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Wyciąg z operatu szacunkowego 

PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny  – spółdzielcze własnościowe prawo 

do lokalu mieszkalnego - położony w Bielsku-Białej przy ul. Andrychowskiej 

10/82. Budynek wielorodzinny, znajdujący się w zasobach Beskidzkiej 

Spółdzielni Mieszkaniowej w Bielsku-Białej, położony na działce  objętej KW 

BB1B/00076271/0 

Lokal mieszkalny składa się  z 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, łazienki z WC. 

Znajduje się na 11 kondygnacji nadziemnej, tj. 10 piętrze  w budynku 

dziesięciopiętrowym. 

Powierzchnia użytkowa mieszkania:  45,28m2 . 

Dla lokalu prowadzona jest  KW BB1B/00076271/0. 

Lokal w stanie techniczno-użytkowym i standardzie przeciętnym, częściowo do 

remontu i odświeżenia  

ZAKRES WYCENY Określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego   prawa lokalu 

mieszkalnego nr 82 położonego przy ul. Andrychowskiej 10   w  Bielsku-Białej.  

CEL WYCENY 
Określenie wartości rynkowej udziału upadłego w  spółdzielczym 

własnościowym prawie do lokalu mieszkalnego w celu sprzedaży w 

prowadzonym postępowaniu upadłościowym.  

METODA WYCENY Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej. 

SZACUNKOWA WARTOŚĆ 

RYNKOWA  

 

WR Spółdzielczego Własnościowego Prawa do Lokalu 

 = 338 200 zł  

       słownie: trzysta trzydzieści osiem tysięcy dwieście  złotych 

WR  udziału upadłego w Spółdzielczym Własnościowym Prawie do Lokalu 

 = 169  100 zł  

       słownie: sto sześćdziesiąt dziewięć tysięcy sto  złotych 

 

 
DATA, NA KTÓRĄ 

OKREŚLONO WARTOŚĆ 

PRZEDMIOTU WYCENY 

16.04.2026 r. 

 

AUTOR OPERATU 

 

             mgr Wojciech Rusin 

Biegły sądowy w zakresie wyceny nieruchomości przy Sądzie 

Okręgowym w Bielsku-Białej 
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1. Przedmiot i zakres wyceny 

1.1. Przedmiot wyceny  

 

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny  – spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego 

- położony w Bielsku-Białej przy ul. Andrychowskiej 10/82. Budynek wielorodzinny, znajdujący się w 

zasobach Beskidzkiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Bielsku-Białej, położony na działkach  objętej  KW 

BB1B/00076271/0 

Lokal mieszkalny składa się  z 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, łazienki oraz WC. 

Znajduje się na 11 kondygnacji nadziemnej, tj. 10 piętrze  w budynku dziesięciopiętrowym. 

Powierzchnia użytkowa mieszkania:  45,28m2 . 

Dla lokalu prowadzona jest  KW BB1B/00076271/0. 

Lokal w stanie techniczno-użytkowym i standardzie przeciętnym, częściowo do remontu i odświeżenia. 

 

1.2. Zakres wyceny 

Określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 82 

położonego w budynku przy ul. Andrychowskiej 10 przy ul.  w  Bielsku-Białej.  

2. Cel wyceny  

 

Określenie wartości rynkowej udziału upadłego w  spółdzielczym własnościowym prawie do lokalu 

mieszkalnego w celu sprzedaży w prowadzonym postępowaniu upadłościowym. 

 

3. Podstawy formalne wyceny i źródła danych o nieruchomości  

3.1. Podstawa formalna 

Podstawę formalną stanowi zlecenie z dnia 18.11.2025r. o powołaniu rzeczoznawcy majątkowego do 

wykonania czynności niezbędnych w celu opisu  i oszacowania spółdzielczego własnościowego prawa 

do lokalu mieszkalnego.   Zamawiającym wycenę jest  Syndyk Bogumił Bertoldi 43-300 Bielsko-Biała 

ul. Dworkowa 8,  
 

3.2. Podstawy prawne 

• Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 1997r. Nr 115 

poz. 741 z późniejszymi zmianami) 

• Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 września 2023r.  w sprawie wyceny 

nieruchomości  (Dz. U. z 2023r. Nr 207   poz. 1832) 

 

• Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 z późniejszymi 

zmianami) 

• Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982r. Nr 19, poz. 147 

z późniejszymi zmianami) 

• Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegółowego 

sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomości (Dz. U. z 17 sierpnia  2016r poz. 

1263) 
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3.3. Podstawy metodyczne 

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy, Wartość 

Rynkowa (uchwała Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych z dnia 19 września 2017 r.). 

2. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Nota Interpretacyjna Nr 1, zastosowanie podejścia 

porównawczego w wycenie nieruchomości (uchwała Rady Krajowej Polskiej Federacji 

Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. z późn. zm.). 

 

3.4. Źródła danych merytorycznych 

• KW BB1B/00098147/2 prowadzona dla lokalu  

• KW BB1B/00076271/0 prowadzona dla gruntu i budynku 

• Informacja własna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomości  

• Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedaży lokali mieszkalnych oraz dane dotyczące  

transakcji na porównywalne nieruchomości uzyskane w: 

-     Wydziale Geodezji i Kartografii Urzędu Miejskiego w Bielsku-Białej 

▪ Akty notarialne – dane o cenach transakcyjnych, zawarte w aktach 

notarialnych. 

-     Agencjach pośrednictwa i obrotu nieruchomościami 

-     w prasie lokalnej i specjalistycznej 

• Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 16 kwietnia 2026r 

• Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Bielsko-Biała 

 

 

 

3.5. Źródła informacji dodatkowych 

1. www.geoportal.gov.pl 

2. geoportal360.pl 

 

4. Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości 

1. Data sporządzenia operatu szacunkowego: 16.04.2026 r. 

2. Data określenia stanu przedmiotu wyceny: 16.04.2026 r. 

3. Data określenia wartości przedmiotu wyceny: 16.04.2026 r. 

4. Data dokonania oględzin przedmiotu wyceny  16.04.2026 r. 

5. Opis stanu nieruchomości 

Zgodnie z treścią art. 4. pkt. 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 

(tekst jednolity:  Dz.U. 2018 poz. 2204); przez stan nieruchomości należy rozumieć stan zagospodarowania, 

stan prawny, stan techniczno-użytkowy, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, a także stan 

otoczenia nieruchomości, w tym wielkość, charakter i stopień zurbanizowania miejscowości, w której 

nieruchomość jest położona. 
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5.1. Stan prawny 

Stan prawny ustalono na podstawie księgi wieczystej KW BB1B/00098147/2 prowadzonej dla lokalu 

mieszkalnego położonego w Bielsku-Białej przy ul. Andrychowskiej 10/82, 

 

KW BB1B/00098147/2– dla lokalu 

„Oznaczenie Księgi Wieczystej”: 

Typ księgi: Lokal  

Dział I-O „ Oznaczenie nieruchomości”: 

Położenie 

Województwo: śląskie 

Gmina: Bielsko-Biała  M. 

Miejscowość: Bielsko-Biała 

Lokal mieszkalny:  

Ulica: Andrychowska   

Numer budynku: 10 

Numer lokalu: 45,28 

Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny 

Obszar: 52,88m2 

Dział I-SP – „Spis praw związanych z własnością” 

Nazwa spółdzielni: Beskidzka  Spółdzielnia Mieszkaniowa w Bielsku-Białej 

Dział II „Uprawnieni” - prawo własności wpisane  na rzecz : 

➢ Agnieszka Zofia Miler Jańczyk 

➢ Paweł Ryszard Jańczyk 

Dział III „Prawa, roszczenia i ograniczenia”  

             Ostrzeżenie: wzmianka o wszczęciu egzekucji  w sprawie o sygn. akt KM 1706/12 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 272/24 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 67/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 194/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 689/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 690/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 482/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 412/25 

➢ Do egzekucji przystąpił kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 411/25 

Ostrzeżenie: 

➢ Informacja o ogłoszeniu upadłości osoby fizycznej  nieprowadzącej działalności 

gospodarczej – Agnieszki Miler-Jańczyk 

Dział IV „Hipoteka”- 

➢ Hipoteka umowna zwykła na kwotę 40000,00zł ustanowiona na rzecz EOS1 Fundusz 

Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny. 

➢ Hipoteka umowna zwykła na kwotę 8162,90zł ustanowiona na rzecz EOS1 Fundusz 

Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny. 

➢ Hipoteka umowna kaucyjna na kwotę 100000,00zł ustanowiona na rzecz Prokura 

Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. 

➢ Hipoteka Przymusowa  na kwotę 182 574,39zł  ustanowiona na rzecz Zakładu Ubezpieczeń 

Społecznych oddział w Bielsku-Białej 
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5.2. Stan techniczno-użytkowy 

Opis budynku mieszkalnego 

Wyceniany lokal mieszkalny znajduje się na ostatnim tj. dziesiątym piętrze, całkowicie 

podpiwniczonego budynku mieszkalnego, oddanego do użytku w latach osiemdziesiątych ubiegłego 

wieku w technologii prefabrykatów. Budynek wielorodzinny, posiadający następujące cechy:  

− ławy fundamentowe: żelbetowe; 

− ściany nośne: wielka płyta i murowane; 

− ściany działowe: cegła oraz konstrukcja wykończona płytą GK; 

− stropy: prefabrykowane żelbetowe 

− dach: stropodach; 

− elewacja: styropian, tynk strukturalny; 

− wykończenie ścian wewnętrznych klatek schodowych i korytarzy: tynki cementowo-wapienne 

malowane farbą emulsyjną i olejną; 

− drzwi wejściowe do budynku: aluminiowe z przeszkleniem; 

− posadzki: płytki ceramiczne; 

− stolarka okienna: PCV; 

− instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa, teletechniczna 

Budynek ogólnie na tle podobnych w przeciętnym stanie technicznym.  

 

                       Dokumentacja fotograficzna budynku mieszkalnego w którym zlokalizowany jest wyceniany lokal. 
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Opis lokalu 

 

Lp. Atrybuty Opis 

1. Powierzchnia 45,28m2  

2. Kondygnacja   XI kondygnacja,  10 piętro 

3. Ilość pomieszczeń i rozkład 2 pokoje, przedpokój, kuchnia, łazienka z  WC,   

układ i wielkość pomieszczeń przeciętny 

4. Balkon Zadaszony, 

5. Kuchnia ( ślepa, otwarta, wielkość), 

wyposażenie 

Wąska, długa, jasna z oknem, wyposażona w 

kuchnię gazową czteropalnikową z piekarnikiem, 

zlew jednokomowy, wejście z p. pok.  
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6. Wyposażenie w instalacje Pełne wyposażenie w instalacje (co, energia, 

woda, kanalizacja, gaz) ciepła woda użytkowa – z 

sieci 

7. Zimne, głośne Norma, budynek docieplony 

 Orientacja  Południowo - zachodnia 

8. Standard wykończenia Stolarka okienna: PCV ; posadzki: pokoje-panel 

podłogowy, przedpokój – wykładzina PCV, 

kuchnia, łazienka - lastryko  WC – wykładzina 

PCV; ściany: tynkowane, tynki cementowo 

wapienne, częściowo tapetowane oraz panel 

PCV. Wyposażenie łazienki: wanna 

(niezabudowana), umywalka. WC: sedes; stolarka 

drzwiowa  typowa  

9. Stan techniczny lokalu Mieszkanie w stanie techniczno-użytkowym i 

standardzie bardzo niskim, kwalifikuje się do 

remontu generalnego.  

10. Czynniki środowiskowe Brak 

 

                                                        Dokumentacja fotograficzna wycenianego lokalu. 
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Źródło: dokumentacja fotograficzna autora opracowania. 

 

5.3. Stan otoczenia nieruchomości 

5.3.1. Opis lokalizacji i otoczenia 

Bielsko-Biała powstało 1 stycznia 1951r. z  połączenia dwóch organizmów  miejskich Bielska i Białej. 

Położone  na Pogórzu Śląskim  w dolinie nad rzeką Białą miasta były w przeszłości granicą wpływów  

Śląska i Małopolski. Bielsko-Biała stanowi historycznie  ważny ośrodek przemysłowy  regionu oraz 

kraju. Przed laty zyskało miano ,,miasta 100 przemysłów’’.    

 Bielsko-Biała pełni funkcję centrum administracyjnego, gospodarczego, akademickiego                              

i kulturalnego dla obszaru śląsko-małopolskiego pogranicza nazywanego czasem potocznie 

Podbeskidziem. Stanowi ważny ośrodek przemysłowy (ze szczególnym uwzględnieniem branży 

motoryzacyjnej a w przeszłości włókiennictwa) i handlowo-usługowy, a także węzeł drogowy                           

i kolejowy. Jest znaczącym celem turystycznym z uwagi na liczne zabytki architektury (czego ilustracją 

ma być slogan Mały Wiedeń) oraz bezpośrednią bliskość gór (w granicach miasta leży czternaście 

szczytów górskich. Według danych  GUS z 31 grudnia 2021, miasto było zamieszkiwane przez 168 319 

osób. Powierzchnia miasta wynosi 124,51 km² (19 miejsce w Polsce) i dzieli się ono formalnie na 30 

osiedli (jednostek pomocniczych gminy).      

• tereny mieszkaniowe: 16,4%  

• tereny usług: 2,6%  

• tereny przemysłowo-składowe: 3,6%  

• tereny komunikacyjne: 11%  

• tereny rolne: 14,6%  

• tereny leśne: 24,2%  

• zieleń miejska: 2,2%  

• tereny pozostałe: 25,4% 

 

Rozciągłość miasta w kierunku równoleżnikowym wynosi około 13 km, a południkowym około 

17,5 km. Miasto znajduje się w linii prostej 31 km od granicy z Czechami i 35 km od granicy 

ze Słowacją. Ukształtowanie powierzchni Bielska-Białej jest dość zróżnicowane. W granicach 

administracyjnych miasta znajdują się tereny wyżynne (Pogórze śląskie), jak i górskie (Beskid śląski, 

Beskid mały). Centralnie położony plac Bolesława Chrobrego znajduje się na wysokości 313 m n.p.m. 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Plac_Boles%C5%82awa_Chrobrego_w_Bielsku-Bia%C5%82ej
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Najniższym punktem są Stawy Komorowickie leżące na wysokości 262 m n.p.m., natomiast 

najwyższym szczyt liczącego 1117 m n.p.m. Klimczoka w Beskidzie Śląskim. Miasto Bielsko-Biała 

jest powiatem grodzkim i gminą województwa śląskiego. Bielsko-Biała stanowi ważny element 

krajowej sieci osadniczej na przecięciu dwóch pasm urbanizacji: północ - południe i wschód - zachód. 

Jest miastem wielofunkcyjnym o dużej dostępności komunikacyjnej, atrakcyjnym pod względem 

gospodarczym, kulturowym i krajobrazowym. Pełni funkcję ośrodka dyspozycyjno-usługowego                    

w zakresie usług  ponad miejskich w wymiarze województwa i kraju. Stanowi ważny ośrodek 

gospodarczy województwa śląskiego. Jest centrum administracyjnym, przemysłowym i kulturalnym 

regionu Podbeskidzia. Znacząca pozycja miasta wynikająca z jego wielofunkcyjności, zwiększa 

odporność na zmiany koniunktury gospodarczej i związane z tym zjawiska kryzysowe. Dzisiejszy 

poziom rozwoju społeczno-gospodarczego miasto zawdzięcza wielowiekowym tradycjom w produkcji 

i handlu oraz kontaktom ze światem, sprzyjającym lokowaniu się zarówno kapitału krajowego jak i 

zagranicznego. Rozwojowi sprzyja chłonny, duży rynek konsumencki, dość dobrze rozwinięte tzw. 

otoczenie biznesu oraz korzystne położenie w powiązaniu z ważnymi szlakami kolejowymi i 

drogowymi. Przebiegające przez miasto szlaki komunikacji kołowej i kolejowej stanowią część 

składową komunikacyjnego układu międzynarodowego i regionalnego. 

Miasto ma dobre powiązania kolejowe i drogowe z miastami Śląska, Warszawą, a także 

Pragą, Wiedniem, Budapesztem i Bratysławą. Krzyżują się tutaj drogi o znaczeniu krajowym                            

i międzynarodowym, takie jak: Gdańsk – Cieszyn (w kierunku Wiednia): droga krajowa nr S52  

(międzynarodowa nr E75), Bielsko-Biała – Głogoczów; droga krajowa nr S1, Bielsko – Biała – Żywiec. 

Niewielka odległość od przejść granicznych z Czechami (w Cieszynie z największym towarowo – 

osobowym przejściem na południu Polski) i Słowacją (w Zwardoniu), zbliżone odległości od 

regionalnych centrów rozwoju (Katowice – 60 km, Kraków – 90 km) oraz stolic państwowych 

(Warszawa – 360 km, Praga – 400 km, Bratysława – 320 km, Wiedeń – 350 km, Budapeszt – 370 km) 

czynią miasto istotnym ośrodkiem na styku Śląska i Małopolski, ale także pogranicza Polski, Czech             

i Słowacji. W zasięgu jednogodzinnego dojazdu samochodem znajdują się porty lotnicze: w Krakowie  

(ok. 91 km autostradą A4), Ostrawie (ok. 65 km) i Katowicach – Pyrzowicach (ok. 97 km). 

Miasto posiada w swoich granicach zespoły zieleni przyrzecznych, śródpolnych, kompleksy 

leśne przynależne parkom krajobrazowym Beskidu Śląskiego i Beskidu Małego, a także podlegające 

ochronie prawnej zespoły przyrodniczo-krajobrazowe i rezerwaty przyrody, sprzyjające rozwojowi 

funkcji turystyki i rekreacji, o znaczeniu ponad lokalnym. Wielką atrakcją turystyczną jest linowa kolej 

gondolowa na Szyndzielnię.  

 

Bielsko-Biała oficjalnie podzielone jest na 30 osiedli, które stanowią jednostki pomocnicze gminy. 

Osiedla te działają na postawie statutów przyjętych w drodze uchwały Nr LXVII/1093/2002 Rady 

Miejskiej w Bielsku-Białej z dnia 8 października 2002 r. Jednym z nich są Aleksandrowice, gdzie 

znajduje się ulica Andrychowska. Jest to pośrednia strefa miejska z przewagą budownictwa 

mieszkaniowego. Przedmiotowa nieruchomość położona jest na Osiedlu Beskidzkim, w bezpośrednim 

sąsiedztwie bloków mieszkalnych wykonanych z wielkiej płyty. 

 Osiedle Beskidzkie to wielki zespół mieszkaniowy w Bielsku-Białej, w południowej części 

dzielnicy Aleksandrowice i północnej dzielnicy Kamienica. Powstał w latach 1975–1980. Zamieszkuje 

go ok. 8,5 tys. osób. W obrębie osiedla znajdują się ulice: Andrychowska, Goleszowska, Skoczowska, 

Sternicza, a otaczają go ulice: Babiogórska, Karpacka, Suska i Wadowicka oraz al. Andersa. Głównymi 

drogami (o znaczeniu ponaddzielnicowym) są: Babiogórska, Karpacka i dwujezdniowa al. Andersa. Ta 

ostatnia jest częścią śródmiejskiej obwodnicy zachodniej, a jej skrzyżowanie z ul. Babiogórską ma 

formę węzła drogowego. Osiedle ma powierzchnię 0,4 km² i składa się z 37 bloków z wielkiej płyty 

(dziesięcio i czteropiętrowych), należących do Beskidzkiej Spółdzielni Mieszkaniowej. W okolicy 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Klimczok
http://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
http://pl.wikipedia.org/wiki/8_pa%C5%BAdziernika
http://pl.wikipedia.org/wiki/2002
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wielki_zesp%C3%B3%C5%82_mieszkaniowy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bielsko-Bia%C5%82a
https://pl.wikipedia.org/wiki/Aleksandrowice_(Bielsko-Bia%C5%82a)
https://pl.wikipedia.org/wiki/1975
https://pl.wikipedia.org/wiki/1980
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ar%C3%B3dmiejska_obwodnica_zachodnia_(Bielsko-Bia%C5%82a)
https://pl.wikipedia.org/wiki/W%C4%99ze%C5%82_drogowy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Blok_mieszkalny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wielka_p%C5%82yta
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mieści się wiele punktów handlowo-usługowych, takich jak sklepy spożywcze, warzywne, 

wielobranżowe, apteki, zakłady fryzjerskie, krawieckie i wiele innych. Mieszczą się tu także szkoły 

podstawowe, średnie, przedszkola, obiekty kultu religijnego oraz przychodnie zdrowia. Położony                   

w centralnej części Zespół Szkół Ogólnokształcących (ZSO) im. Armii Krajowej, dzieli osiedle na część 

wschodnią („dolną”) i zachodnią („górną”). Osią zespołu jest droga biegnąca od kładki nad al. Andersa 

przez ZSO do ul. Wadowickiej, która przynależy do ulic: Sterniczej i Goleszowskiej. Przy niej oraz ul. 

Babiogórskiej skoncentrowana jest infrastruktura handlowo-usługowa.  

 
 

 

Mapa Polski Mapa województwa śląskiego Mapa miasta 

 

 

Fragment mapy ewidencyjnej z podkładem ortofotomapy. 
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5.4. Stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej 

Infrastruktura sieciowa:  

 Wyceniany lokal mieszkalny wyposażony jest w instalację: elektryczną (230V), wodno-

kanalizacyjną, gazową, centralnego ogrzewania (zdalaczynna; grzejniki żeberkowe), wentylacyjną 

(grawitacyjna), domofonową,  

 

Infrastruktura komunikacyjna: 

 Dojazd bezpośredni do nieruchomości jest bardzo dobry, ulicą Wadowicką, o nawierzchni 

asfaltowej. Na nieruchomości, pomiędzy budynkami jest droga asfaltowa, która umożliwia łatwy dostęp 

do parkingu przy budynku. Komunikacja i połączenie z innymi dzielnicami jest bardzo dobre. W bliskiej 

odległości na ul.Szarotki  oraz ul.Karpackiej znajdują się przystanki komunikacji miejskiej – przystanki 

autobusowe umożliwiający dotarcie do centrum miasta i innych dzielnic 

6. Przeznaczenie planistyczne 

 

 Dla terenu, na którym położona jest wyceniana nieruchomość nie obowiązuje miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego.  

Zgodnie z zapisem Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy 

Bielsko-Biała, Uchwała Nr XIX/487/2012 Rady Miejskiej w Bielsku-Białej z dnia 29 maja 2012 r. teren, 

działki nr 847/99, na której znajduje się budynek z wycenianym lokalem położony jest w strefie 

oznaczonej symbolem MW, oznaczającym tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.  

 

   Wyrys z załącznika graficznego do Uchwały nr XL VII/961/09 Rady Miasta Bielska-Białej z dnia 28 września 2009 r. 
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7. Analiza i charakterystyka rynku 

Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostępność danych transakcyjnych dla potrzeb 

określenia wartości rynkowej zdefiniowano rynek lokali mieszkalnych o podobnych atrybutach do 

wycenianego, zlokalizowanych w Bielsku-Białej na Osiedlu Beskidzkim w budynkach/blokach wielo- 

mieszkaniowych, wybudowanych technologii z wielkiej płyty, dziesięciopiętrowych  w latach 

siedemdziesiątych  ubiegłego stulecia. Uwzględniono transakcje od stycznia 2022r. do stycznia 2024r. 

Od początku roku 2018 ceny nieruchomości lokalowych w Bielsku-Białej rosną, początkowy wzrost 

cen na rynku wtórnym spowodowany był dużym zainteresowaniem inwestorów poszukujących 

nieruchomości w celach inwestycyjnych – pod wynajem. Dodatkowo wzrostowi popytu sprzyjał wzrost 

gospodarczy i szeroka dostępność kredytów mieszkaniowych. Obecnie na rynku najwięcej ofert dotyczy 

mieszkań 60 – metrowych i większych, ponieważ małe mieszkania znacznie szybciej znajdują 

nabywców. Najbardziej poszukiwane są mieszkania nieduże, dwupokojowe o powierzchni do 50 m2. 

Nabywcy poszukują dogodnych lokalizacji, blisko centrum oraz uczelni wyższych. W Bielsku-Białej 

liczną grupę kupujących nieruchomości lokalowe o funkcji mieszkalnej stanowi ludność napływowa                

i inwestorzy, którzy planują wynajem mieszkań obcokrajowcom przebywającym i pracującym w 

Bielsku-Białej w związku z konfliktem zbrojnym w ich ojczyźnie. Dodatkowym czynnikiem  

stymulującym popyt na rynku nieruchomości był rządowy program ,,Bezpieczny kredyt 2%’’, w którym 

państwo  częściowo partycypuje w kosztach odsetek. Z punktu widzenia kredytobiorcy jest to atrakcyjna 

oferta dodatkowo zwiększająca zdolność kredytową potencjalnych kredytobiorców. Wszystko to 

sprawia, iż zainteresowani tego rodzaju nieruchomościami ciągle wzrasta przekładając się bezpośrednio 

na wzrost ich cen.  Obecna  sytuacja cenowa powoli stabilizuje się.  

 Reasumując, analiza transakcji sprzedaży pozwala na wyciągnięcie następujących wniosków 

dotyczących lokalnego rynku: 

- lokalny rynek charakteryzuje się dużą liczbą zawieranych transakcji (rynek rozwinięty), 

- od 2018 r. roku ceny lokali mieszkalnych rosną,   

- duży popyt na mieszkania o powierzchni ok. 30 m2 do 55 m2 (największy popyt występuje na 

mieszkania o powierzchni ok. 35-55 m2, ponieważ w tym metrażu najczęściej występują mieszkania z 

dwoma pokojami), 

- popyt na mieszkania o powierzchni ok. 35 m2 -55 m2 jest również uwarunkowany lokalizacją w mieście 

- lokale kupowane z przeznaczeniem na wynajem, 

- ceny 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu na rynku wtórnym zawierają się w przedziale od około 6000 

zł/m2 do 11000 zł/m2,  

- ceny 1 m2 powierzchni użytkowej na rynku pierwotnym zawierają się w przedziale od 9000 zł/m2 do 

13000 zł/m2 (stan deweloperski), 

- na podstawie badania rynku i analiz własnych oraz preferencji potencjalnych nabywców wynika, że 

ceny lokali mieszkalnych uzależnione są od następujących cech rynkowych: lokalizacji szczegółowej, 

powierzchni użytkowej, położenia na kondygnacji, stanu technicznego budynku, stanu technicznego 

lokalu.  

 

Analiza transakcji uwzględnionych do porównań 

Z analizy rynku nieruchomości wynika, że  wpływ na ceny nieruchomości lokalowych w budynkach 

mieszkalnych wielorodzinnych mają: 

1. lokalizacja - ta cecha została uwzględniona już na etapie doboru obiektów porównawczych, 

toteż została w dalszej analizie pominięta 

2. stan techniczny i technologia budynku w którym znajduje się lokal - ta cecha została 

uwzględniona już na etapie doboru obiektów porównawczych, toteż została w dalszej analizie 

pominięta 
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3. standard, stan techniczny lokalu 

4. wielkość lokalu - ta cecha została uwzględniona już na etapie doboru obiektów porównawczych, 

toteż została w dalszej analizie pominięta 

5. sąsiedztwo i najbliższe otoczenie - ta cecha została uwzględniona już na etapie doboru obiektów 

porównawczych, toteż została w dalszej analizie pominięta 

Ceny lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego na badanym rynku lokalnym kształtują się za 

1m2 Pu na poziomie od ok. 7000 zł  do ok. 8000 zł.  

Po zbadaniu cen sprzedaży zauważono, że wartość prawa własności do nieruchomości lokalowej                      

i spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego dla mieszkań o podobnych atrybutach 

rynkowych są do siebie zbliżone. W związku z tym przyjęto wartość współczynnika  Wk = 1 

 

Dla potrzeb określenia tendencji cenowych przeanalizowano transakcje pod kątem zmiany w czasie. Na 

podstawie analizy trendu czasowego oraz odrębnych analiz, wyznaczono średni trend czasowy dla 

nieruchomości lokalowych o funkcji mieszkalnej ustalono na poziomie 0 % rocznie. 

 

 
 

Ilość zaznaczonych : 14 

Data min : 23.04.2024 

Data max : 15.01.2026 

Miary położenia 

Cena min : 7 032,97 

Cena śr : 7 469,22 

Cena max : 7 986,27 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

      WOJCIECH RUSIN  WYCENA NIERUCHOMOŚCI 
 

 

17   Bielsko-Biała ul. Andrychowska 10/82 

Znaleziono następujące transakcje sprzedaży lokali mieszkalnych – tabela poniżej 
 

                                                                                                                                                                                                                                                                     
   
                                                                                                                         
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dla analizowanego rynku lokalnego określono: 

 

                 C max  =   7986,27 zł 

       C min  =   7032,97 zł 

                                                                              C śr   =   7469,22 zł 

 

Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych 

Poniżej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomości oraz ich wagi określone na podstawie rynku 

lokalnego oraz podobnych rynków równoległych. Wzięto również pod uwagę preferencje potencjalnych 

nabywców tego typu nieruchomości. 

 

Lp. Cecha 

rynkowa 

Ocena Opis 

 Standard, 

stan 

techniczno-

użytkowy 

lokalu 

b. dobry Bardzo dobry standard wykończenia, lokal wyposażony we wszystkie 

urządzenia i instalacje, po remoncie 

dobry 

 

Dobry standard wykończenia, lokal wyposażony we wszystkie urządzenia i 

instalacje, kwalifikuje się  do bieżącej konserwacji  

niski Niski standard wykończenia, lokal wyposażony we wszystkie urządzenia i 

instalacje, wymaga remontu kapitalnego  

 

8.  Określenie sposobu wyceny 

 

8.1. Wskazanie rodzaju określanej wartości 

 Z treści przepisów prawnych, wynikają następujące uwarunkowania istotne dla sposobu 

określenia wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu:    

Lp. Lokalizacja/ulica Data 

transakcji 

Powierzchnia użytkowa  

[m2] 

Cena 

zaktualizowana 

na datę wyceny 

1 m2 /zł  

1.  Sternicza 23.04.2024 43,7 7986,27 

2.  Wadowicka 29.04.2024 43,7 7734,55 

3.  Sternicza 23.05.2024 43,7 7437,07 

4.  Sternicza 28.08.2024 43,0 7209,30 

5.  Sternicza 02.12.2024 43,7 7643,02 

6.  Sternicza 09.01.2025 43,4 7603,69 

7.  Wadowicka 10.01.2025 45,5 7032,97 

8.  Sternicza 13.01.2025 43,7 7208,24 

9.  Goleszowska 17.01.2025 43,7 7551,49 

10.  Andrychowska 14.02.2025 43,7 7620,14 

11.  Goleszowska 08.04.2025 43,7 7894,74 

12.  Goleszowska 29.08.2025 43,7 7322,65 

13.  Sternicza 27.11.2025 43,7 7093,82 

14.    Goleszowska 15.01.2026 43,7 7231,12 
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 → art. 150 ust. 1. Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami stanowi: dla 

nieruchomości które są lub mogą być przedmiotem obrotu określa się wartość rynkową.   

→ art. 151 ust. 1. Ustawy j.w.:  wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu 

wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych 

pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają                         

z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.                                                           

→ art. 152 ust. 2. Ustawy j.w. wyceny nieruchomości dokonuje się przy zastosowaniu podejść: 

porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierającego elementy podejść 

poprzednich.  

→ art. 153 ust. 1 Ustawy j.w.: podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości 

przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości 

podobne do nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. 

Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do 

nieruchomości wycenianej.   

 

8.2. Wybór podejścia i metody szacowania 

 Po przeprowadzeniu analizy lokalnego rynku transakcji podobnymi lokalami (o tożsamej formie 

prawnej, przeznaczeniu lub sposobie użytkowania jak przedmiotowy lokal), uwzględniając cel wyceny 

oraz rodzaj określanej wartości w opracowaniu zastosowano: 

- Podejście porównawcze,                                                                                                                                                            

metodę korygowania ceny średniej.  

Metoda korygowania ceny średniej została przyjęta ze względu na występowanie na lokalnym rynku w 

Bielsku-Białej, wystarczającej ilości transakcji lokali mieszkalnych– przyjętych jako transakcje 

porównywalne.                

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej 

kilkanaście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których są 

znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości.  

Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się w drodze korekty średniej ceny 

nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi wartości przypisane poszczególnym 

cechom tych nieruchomości. Wartość rynkowa prawa odrębnej własności lokalu będzie stanowić 

iloczyn trzech składników: powierzchni użytkowej, ceny średniej ze zbioru transakcji i sumy 

współczynników korygujących z uwzględnieniem położenia ceny średniej w przedziale dla danego 

lokalu mieszkalnego.                                    

Zatem korzysta się ze wzoru:      WN = Pu  Cśr    
=

n

1i

iu
 

gdzie:

 

Cśr                        

∑ui                       

n                

Pu 

-  cena średnia ze zbioru transakcji                                                                                                                          

-  współczynniki korygujące, odzwierciedlające ocenę przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,                                                                                                                                  

-  liczba współczynników odpowiadająca liczbie cech rynkowych nieruchomości                                                       

-  powierzchnia użytkowa lokalu 
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8.3. Procedura szacowania 

 Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego, określa się wartość rynkową wg aktualnego stanu              

i sposobu użytkowania, zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz standardami 

zawodowymi rzeczoznawców majątkowych.  

Procedura wyceny z zastosowaniem opisanej powyżej metody przedstawia się następująco:  

1. Określono rodzaj i obszar rynku, na którym zbadano kształtowanie się cen transakcyjnych:                                                          

> Rodzaj rynku – rynek lokali mieszkalnych stanowiących przedmiot prawa własności oraz 

ograniczonego prawa rzeczowego – spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu;                                                                                                   

> Obszar rynku – Miasto Bielsko - Biała, obręb Aleksandrowice - Osiedle Beskdzkie                                                                                                                                            

> Okres badania cen transakcyjnych – maja 2024 r. – lutego 2026 r.  

1. Określono cechy rynkowe wpływające na poziom cen na rynku oraz przeprowadzono analizę 

porównawczą, w wyniku której ustalono wielkości ich wpływu (wagi) na wysokość ceny 

transakcyjnej. Cechy rynkowe zweryfikowano również w oparciu o  preferencje potencjalnych 

nabywców. 

2. Zbiór danych transakcyjnych dotyczących sprzedaży lokali mieszkalnych w obrębie 

Aleksandrowice, Kamienica miasto Bielsko-Biała przetransponowano na obszar będący 

przedmiotem wyceny, oceniając cechy rynkowe obiektów;  

3. Ze zbioru transakcyjnego wybrano lokale mieszkalne o cenie maksymalnej i cenie minimalnej, 

które poddano bardziej szczegółowej analizie, określając w rezultacie ich cechy rynkowe. 

Następnie określono cenę średnią ze zbioru i współczynniki korygujące, uwzględniające różnice 

cech rynkowych, które zastosowano dla określenia wartości wycenianego lokalu;   

4. Określono wartość wycenianego lokalu dla aktualnego stanu technicznego i użytkowego. 

Przyjęta jednostka porównawcza (odniesienia) - 1 m2 powierzchni użytkowej. 

Na podstawie uzyskanych informacji z rynku zbiór transakcji lokali mieszkalnych został 

zidentyfikowany pod względem cech rynkowych, głównie wpływających na wartość nieruchomości.  

9. Określenie wartości przedmiotu wyceny  
 

 W wyniku dokonanej analizy rynku nieruchomości podobnych określono nieruchomość                     

o zaktualizowanej cenie maksymalnej i minimalnej, średnią cenę transakcyjną i zakres sumy 

współczynników korygujących: 

- cena minimalna:  C min = 7032,97 zł 

- cena maksymalna:  C max  = 7986,27 zł 

- cena średnia:   C śr. = 7469,22 zł 

 

Zakres współczynników korygujących: 

 

 U max = C max / C śr. = 1,069 

 U min = C min / C śr. = 0,941 

0,941 ≤ ∑ Ui ≤ 1,069 

 

Lokal mieszkalny o cenie minimalnej: 

Lokal mieszkalny położony na trzecim  piętrze wysokiego bloku w Bielsku-Białej przy ul. Wadowickiej, 

osiedle Beskidzkie o powierzchni użytkowej 45m2. Budynek w stanie techniczno-użytkowym 

przeciętnym. Lokal  w stanie w stanie techniczno-użytkowym niskim. Kwalifikuje się do  remontu 

generalnego. 
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Lokal mieszkalny o cenie maksymalnej: 

Lokal mieszkalny położony na szóstym piętrze w wysokim bloku w Bielsku-Białej przy ul. Sterniczej,                                

o powierzchni użytkowej 43,7m2, klatka schodowa po remoncie. Lokal po remoncie generalnym w 

stanie techniczno-użytkowym   bardzo dobrym. 

 

Poniżej przedstawiono określone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech rynkowych.  

 

Rodzaj cechy Udział w całości  

( waga cechy w % ) 

Standard, stan techniczno-użytkowy lokalu 100 

 100    

    
 Porównanie nieruchomości przez pryzmat cech rynkowych  

 
Cechy rynkowe Procentowy wpływ 

cechy [%] 

Nieruchomości 

wyceniana o cenie min o cenie max 

Standard, stan 

techniczno-użytkowy 

lokalu 

100             dobry niski bardzo dobry 

 

Obliczanie współczynników korygujących  

 

Cechy różnicujące Procentowy wpływ 

cechy [%] 
Zakres współczynników Obliczenie 

współczynnika Wd Wg 

Standard, stan techniczno-

użytkowy lokalu 

100 0,941 1,1069 1,000 

 

Obliczenie współczynnika korygującego   i określenie wartości rynkowej  spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego 

 

 

                         Jednostkowa wartość rynkowa  prawa własności  lokalu wynosi:  

W = C śr. * ∑Ui 

W = 7469,22 zł/m2 * 1,00 = 7469,22 zł/m2 

Wartość rynkowa szacowanego prawa do 

 lokalu mieszkalnego jest równa: 

WR =  7 469,22 * 45,28 m2 = 338 206,28  zł ≈ 338 200zł 

WR =  338 200 zł  
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10. Wynik wyceny wraz z uzasadnieniem  

  

Wartość rynkowa  spółdzielczego własnościowego prawa  do lokalu mieszkalnego nr 82  przy 

ul.Andrychowskiej  w Bielsku -Białej o powierzchni użytkowej 45,28 m2  wynosi: 

WR = 338 200 zł  

słownie: trzysta trzydzieści osiem tysięcy dwieście  złotych 

Wartość rynkowa udziału upadłej Agnieszki Zofii Miler Jańczyk w wys. ½ w  spółdzielczym 

własnościowym prawie  do lokalu mieszkalnego nr 82  przy ul.Andrychowskiej 10  w Bielsku -Białej 

o powierzchni użytkowej 45,28 m2  wynosi: 

WR = 169 100 zł  

słownie: sto sześćdziesiąt dziewięć tysięcy sto  złotych 

 

Uzasadnienie: 

 W wyniku analizy i obliczeń, wartość jednostkowa przedmiotu wyceny została określona na 

poziomie 7 469,22 zł/m2 i jest  identyczna z średnią ceną lokalu ze zbioru lokali porównawczych tj. 

7 469,22 zł/m2   w zbiorze lokali mieszkalnych zebranych transakcji rynkowych wg badań aktów 

notarialnych.  Określona wartość odpowiada wartości rynkowej i uwzględnia cechy rynkowe 

wycenianej nieruchomości  

11. Dane końcowe 

11.1. Klauzule i zastrzeżenia 

− Określona wartość rynkowa nie zawiera podatku VAT; 

− operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został sporządzony przez 

okres 12 miesięcy od daty sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych 

lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art. 154 ustawy o gospodarce 

nieruchomościami; 

− po upływie 12 miesięcy operat szacunkowy może być wykorzystywany po potwierdzeniu jego 

aktualności przez rzeczoznawcę majątkowego, który go sporządził poprzez umieszczenie w nim 

stosownej klauzuli oraz dołączenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzającej, że od 

daty jego sporządzenia nie wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany 

czynników o których mowa w art.154 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Po 

potwierdzeniu aktualności operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego 

został sporządzony, w kolejnych 12 miesiącach, licząc od dnia upływu okresu o którym mowa 

w ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, chyba, że wystąpią zmiany uwarunkowań 

prawnych lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art.154; 

− dokumentacja dostarczona celem sporządzenia opracowania przyjęta została w dobrej wierze 

jako wiarygodna oraz kompletna  i nie była przedmiotem odrębnego dochodzenia; 
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− Zgodnie z art. 175.3. ustawy o gospodarce nieruchomościami, informacje uzyskane przez 

rzeczoznawcę  

majątkowego w związku z wykonywaniem zawodu stanowią tajemnicę zawodową.                        

W szczególności informacje uzyskane w toku wykonywania czynności zawodowych nie mogą 

być przekazywane osobom trzecim, chyba że odrębne przepisy stanowią inaczej lub                          

w przypadkach, o których mowa w art. 157, art. 194, art. 195 i art. 195a. Zobowiązanie 

powyższe oraz ograniczenia wynikające z ustawy o RODO obligują autora niniejszego 

opracowania do ich stosowania. 

− Autor niniejszej wyceny nie bierze odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny. 

− Rzeczoznawca wyklucza swoją odpowiedzialność wobec osób trzecich z tytułu wykorzystania  

niniejszego operatu w celu innym niż został on sporządzony. 

 

 

Operat sporządził 

 

Wojciech Rusin – rzeczoznawca majątkowy 

Biegły sądowy w zakresie wyceny nieruchomości przy Sądzie Okręgowym w Bielsku-Białej 

 

 

11.2. Wykaz załączników 

• KW BB1B/00098147/2 

• Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej rzeczoznawcy 
 

 

 


