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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spdidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 16,
znajdujacego sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonym
w Bielsku-Biatej przy ul. Osadniczej 8. Przedmiotowy lokal o powierzchni uzytkowej 54,24 m? znajduje
sie na czwartym pietrze w budynku 5-kondygnacyjnym. Sktada sie z trzech pokoi, kuchni, fazienki
z ubikacjg oraz przedpokoju. Do lokalu mieszkalnego, jako jego cze$¢ sktadowa, przynalezy znajdujaca
sig¢ w piwnicy tego bloku komodrka lokatorska o powierzchni 4,53 m?. Dla przedmiotowego
spotdzielczego wiasnosciowego prawa nie jest prowadzona ksiega wieczysta.

Budynek wielorodzinny o numerze 1700, w ktérym znajduje sig lokal mieszkalny nr 16, posadowiony
jest na dziatce gruntu oznaczonej numerem 345/184 w obrebie ewidencyjnym 0032 (Lipnik), dla ktérej
prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Bielsku-Biatej przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega
wieczysta nr BB1B/00099347/1.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje udziat w wysokosci 1/6 w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego w stanie aktualnym.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 w spotdzielczym wiasnosSciowym prawie
do lokalu mieszkalnego nr 16 potozonym w Bielsku-Biatej przy ul. Osadniczej 8 w celu ustalenia ceny
sprzedazy.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU
3.1. PODSTAWY FORMALNE

Podstawg sporzadzenia operatu jest zlecenie z dnia 27 stycznia 2024 r. z Kancelarii Doradcow
Restrukturyzacyjnych, 43-374 Buczkowice, ul. Bor 1093.

Sporzadzajaca operat szacunkowy: Magdalena Kaczmarek — rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 8123.

3.2. PODSTAWY PRAWNE
Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednienie polskich przepiséw prawa, tj.:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2023
r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029),

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832),

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 2023
r. poz. 438, 1463, 1681).
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3.3. ZRODtA DANYCH WYKORZYSTANYCH PRZY SPORZADZENIU OPERATU SZACUNKOWEGO

* Informacje uzyskane ze Spoétidzielni Mieszkaniowej ,Ztote tany”, ul. Jutrzenki 22,
43-300 Bielsko-Biata,

e Akt poswiadczenia dziedziczenia Repertorium A numer 373/2016 z dnia 25.05.2016r.,

* Ksiega Wieczysta nr BB1B/00099347/1 prowadzonej przez VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Bielsku-Biatej,

e Uchwata nr XV/276/2016 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 9 lutego 2016 r. w sprawie
zmiany Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Bielska-Biatej,

e Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci wykonana podczas ogledzin nieruchomosci w dniu
27.01.2024 .

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data dokonania ogledzin nieruchomaosci 27.01.2024
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny z | 27.01.2024
uwzglednieniem stanu prawnego na dzien 05.02.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartosci przedmiotu wyceny 05.02.2024
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 26.02.2024

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY LOKALU

Zgodnie z informacja, jaka w dniu 5 lutego 2024 r., zostata przekazana przez pracownika Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Ztote tany”, ul. Jutrzenki 22, 43-300 Bielsko-Biata, Pani Anna tosek-Karby posiada
udziat w wysokosci 1/6 czesci w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 16,
znajdujgcym sie¢ w budynku mieszkalnym nalezagcym do zasobu przedmiotowej spétdzielni przy
ul. Osadniczej 8 w Bielsku-Biatej. Przedmiotowy udziat zostat nabyty na podstawie aktu dziedziczenia
sporzadzonego przez notariusza Adriane Szczygiet Repertorium A numer 373/2016 z dnia
25 maja 2016 r. Zgodnie przedmiotowym dokumentem pozostate udzialy w przedmiotowym
spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego naleza do Marii tosek (matki upadtej)
oraz Elzbiety Kubiak (siostry upadtej).

Lokal mieszkalny nr 16 przy ul. Osadniczej 8 nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej. Znajduje sie on
w budynku wielorodzinnym nr 1700 potozonym na dziatce ewidencyjnej nr 345/184 w obrebie nr 0032
(Lipnik), dla ktérej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Bielsku-Biatej przez VIl Wydziat Ksigg
Wieczystych ksiega wieczysta nr BB1B/00099347/1. Zgodnie z zapisami znajdujgcymi sie
w przedmiotowej ksiedze wieczystej wspotwlascicielem w czesSci 938294/1173359 jest Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,Ziote tany”. Pozostate udzialy naleza do wtascicieli wyodrebnionych lokali
w poszczegolnych budynkach znajdujgcych sie w zasobie Spotdzielni Mieszkaniowe;j.

5.2. LOKALIZACIA
5.2.1. CHARAKTERYSTYKA MIASTA

Bielsko-Biata to miasto na prawach powiatu lezagce w potudniowej Polsce, na Pogorzy Slaskim u stop
Beskidu Matego i Beskidu Slaskiego, nad rzeka Bialg i jej doptywami. Nalezy do wojewddztwa
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slaskiego. Jest siedzibg gminy miejskiej Bielsko-Biata. Bielsko-Biata formalnie powstato 1.01.1951 r.
z potaczenia potozonego na Slasku Cieszyriskim Bielska (pierwsza wzmianka o nim pochodzi z 1312 r.)
oraz matopolskiej Biatej, ktora zostata zatozona w XVI wieku i podniesiona do rangi miasta w 1723 r.
W latach 1975 — 1998 miasto byto stolica wojewodztwa bielskiego. Wedtug danych GUS z 31.12.2022
r. liczba ludnosci w miescie Bielsko-Biata wynosita 166 765, z czego 52,8 % stanowity kobiety a 47,2 %
mezczyzni. Sredni wiek mieszkancow wynosit 43,6 lat i byt poréwnywalny do sredniego wieku
mieszkafcow wojewodztwa $lgskiego oraz nieznacznie wigkszy od Sredniego wieku mieszkaricow catej
Polski. Bielsko-Biata petni funkcje centrum administracyjnego, gospodarczego, akademickiego
i kulturalnego dla obszaru $lasko-mafopolskiego pogranicza nazywanego czasem potocznie
Podbeskidziem. Stanowi réwniez wazny osrodek przemystowy ze szczegéinym uwzglednieniem branzy
motoryzacyjnej, a w przesztosci widkienniczej. Jest rowniez waznym o$rodkiem handlowo-ustugowym
a takze stanowi wezet drogowy i kolejowy — polozone jest w linii prostej 31 km od granicy z Czechami
i 35 km od granicy ze Stowacjg. Jest takze znaczacym celem turystycznym z uwagi na liczne zabytki
architektury — nazywana jest Matym Wiedniem- oraz bezposrednig bliskoscig gor (w granicach miasta
znajduje sie czternascie szczytow gorskich).

Powierzchnia miasta Bielsko-Biata wynosi 124,51 km?, czego (wg danych z 2017r.):

e uzytki rolne zajmujg 33,03 %,
lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione zajmujg 26,37 %,
e tereny mieszkaniowe zajmujg 17,5 %,
e infrastruktura komunikacyjna zajmuje 8,76 %,
e tereny przemystowe zajmujg 5,01 %,
e inne tereny zabudowane zajmujg 5,82 %
e tereny rekreacyjno-wypoczynkowe zajmuijg 1,67 %,
e wody zajmujg 1,01 %,
e pozostate obszary zajmujg 0,74 %.

Miasto stanowi 1,01 % powierzchni wojewodztwa i dzieli sie formalnie na 30 osiedli, ktdre

stanowig jednostki pomocnicze gminy. Dziatajg one na podstawie statutow przyjetych w drodze
Uchwaty LXVII/1093/2002 Rady Miejskiej w Bielsku Biatej z dnia 8 pazdziernika 2002 r.
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Rownolegle funkcjonuje podziat na obreby ewidencyjne, ktérych granice odzwierciedlajg dawne
granice miejscowoéci, ktére stopniowo byly przytaczane do Bielska-Biatej w XX wieku a takze
historycznych dzielnic (przedmiesc) Bielska.
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Wedtug raportu Obserwatorium Polityki Miejskiej Instytutu Rozwoju Miast i Regiondéw z 2020 r.
Bielsko-Biata byta miastem o pigtym najwyzszym udziale zieleni wsréd polskich miast powyzej stu
tysiecy mieszkancow. Wynosit on 62,9 %. W 2008 r. udziat obszaréw chronionych w powierzchni
Bielska-Biatej wynosit 35,8 % co dawato miastu trzecie, po Koszalinie i Kielcach, miejsce w Polsce.
Jednoczesnie nalezy do miast o stosunkowo duzym zanieczyszczeniu srodowiska. Wedtug Raportu
Swiatowej organizacji Zdrowia w 2016 r. Bielsko-Biata zostata sklasyfikowana jako 27 najbardziej
zanieczyszczone miasto Unii Europejskiej. Z kolei w raporcie organizacji IQAir z 2020 r. znalazto sie na
38 miejscu w Europie i 5 w Polsce.

Zgodnie z danymi GUS na 31.12.2022 r. w Bielsku-Biatej na 1000 mieszkarnicow pracuje 415 os6b. Jest
to nieznacznie wiecej od wartosci dla wojewodztwa slaskiego oraz nieznacznie wiecej od wartosci dla
catego kraju. Bezrobocie rejestrowane w Bielsku-Biatej wynosito w 2022 r. 1,7 % co stanowito wartosc
znacznie mniejszg od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewddztwa $Slgskiego oraz znacznie
mniejszg od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski. W 2022 r. przecietne wynagrodzenie
brutto w Bielsku-Biatej wynosito 6 434,35 zt, co odpowiada 96,00 % przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w Polsce. 0,4 % aktywnych zawodowo mieszkancow miasta pracuje w sektorze
rolniczym (sektor ten obejmuje rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 42,9 % pracuje
w przemysle i budownictwie, 22,3 % w sektorze ustugowym , obejmujgcym handel, naprawe pojazdow,
transport, zakwaterowanie i gastronomie, informacje i komunikacje natomiast 2,3 % pracuje w sektorze
finansowym obejmujacym dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowg oraz obstuge rynku nieruchomosci.

Na terenie Bielska-Biatej najwiekszy zaktad produkcyjny znajduje sie w pétnocnej czesci miasta
na pograniczu Komorowic, Starego Bielska i Dolnego Przedmiescia — to dawna Fabryka Samochodow
Matolitrazowych, ktdra, po przejeciu przez Fiat Auto Poland od 2015 roku dziata pod nazwa FCA Poland.
0d 2000 r. teren fabryki jest jednym z podobszaréw Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.
W 2001 r. na obszarze nalezgcym do KSSE o powierzchni 82 ha dziatato dwadziescia przedsigbiorstw
(w przewazajgcej czesci byly to firmy zwigzane z branzg motoryzacyjng) zatrudniajgcych ponad
4,6 tysigca pracownikéw. Na terenie wapienickiego Parku Przemystowego i Ustugowego powstat w 2006
r. Beskidzki Inkubator Technologiczny. Do innych waznych zaktadéw przemystowych z siedzibg
w Bielsku-Biatej nalezg Zaktady Ttuszczowe Bielmar, Slaska Wytwérnia Wodek Gatunkowych POLMAS
Bielsko-Biata, GE Power Controls, fabryka $rub Bispol, Signify Poland, Proseat czy Aluprof. W licznych
opracowaniach wyréznia sie Bielski Okreg Przemystowy obejmujgcy m.in. Bielsko-Biatg,
Czechowice-Dziedzice, Cieszyn, Skoczow, Zywiec i Andrychow.

Przez Bielsko-Biata przechodzg dwie drogi ekspresowe (S1 552, w ktérych ciggu znajduje sie 7 weztow
bezkolizyjnych), dwie drogi krajowe (1 i 52) oraz dwie drogi wojewddzkie (940 i 942). Wg rankingu
z czerwca 2021 r. w Bielsku-Biatej na 1000 mieszkaricOw przypadato 826,7 zarejestrowanych pojazdow,
w tym 681,3 samochodéw osobowych, co oznacza, ze byto to 9 najbardziej zmotoryzowane miasto
w Polsce i 2 po Katowicach w wojewddztwie $lgskim. W odlegtosci do 100 od Bielska-Biatej znajduijg sie
trzy miedzynarodowe lotniska: port lotniczy Krakéw-Balice, port lotniczy Katowice-Pyrzowice, port
lotniczy Ostrawa.

5.2.2. CHARAKTERYSTYKA DZIELNICY

Lipnik to zwyczajowa dzielnica Bielska-Biatej potozona we wschodniej czesci miasta, dawna wie$
zatozona w XIIl wieku i przytgczona do miasta Biatej w 1925 r. Granice osiedla Lipnik, jako jednostki
pomocniczej gminy zgodnie z samorzgdowym podziatem administracyjnym w 2002 r. wyznaczaja:

e od pétnocy — linia kolejowa nr 117 — granica z osiedlem samorzgdowym Hatcnow,
e od wschodu — granica administracyjna Bielska-Biatej z gming Kozy,
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e od potudnia — Dolina Ztotego Potoku i linia na pétnoc od zabudowan Osiedla Langiewicza —
granica z osiedlem samorzagdowym Straconka oraz Ztote fany,

e od zachodu — nieregularna linia w poblizu ulicy Krynicznej, Tkaczy i Swierkowej, ulica
Krakowska, ulica ROz i Sciezka stanowigca przediuzenie ulicy Przybyszewskiego — granica
z osiedlami samorzadowymi Grunwaldzkie i Biata Krakowska.

Lipnik jako osiedle samorzadowe
(jednostka pomocnicza gminy)

Osiedle Lipnik ma powierzchnie 8,93 km ? i jest dzielnicg o charakterze przedmiejskim z przewag
rozproszonej zabudowy jednorodzinnej, ktora rozwija sie na skutek proceséw suburbanizacyjnych.
W jego ramach wyréznia sie: Lipnik Dolny, Lipnik Gérny, Wréblowice oraz Osiedle Lipnickie. Lipnik lezy
na Pogérzu Slaskim u podnéza Beskidu Matego. Tereny gorskie wchodza w skiad Parku Krajobrazowego
Beskidu Matego. W latach 60-tych XX wieku na terenie wyeksploatowanego kamieniotomu w Lipniku
Gornym utworzono miejskie wysypisko $mieci . W 2006 r. w jego okolice przeniesiono schronisko dla
bezdomnych zwierzat. Wyglad centralnej czesci dzielnicy ulegt catkowitemu przeobrazeniu w zwigzku
z przeprowadzong w latach 2008 — 2011 budowg pétnocno-wschodniej obwodnicy Bielska-Biatej, ktora
stanowi cze$¢ drogi ekspresowej S1. Droga przedzielita historyczne centrum dawnej wsi, tworzac
bariere miedzy gitéwnym placem z domem kultury, budynkiem szkoty podstawowej i petla autobusowq
a gérujacym nad nim kosciotem parafialnym. W bezposrednim sasiedztwie cmentarza ewangelickiego
i kaplicy powstat wezet drogowy Bielsko-Biata Lipnik, gdzie S1 krzyzuje sie z droga krajowa nr 52 czyli
ulicg Krakowska.

W skiad obrebu ewidencyjnego Lipnik wchodzi min. dzielnica zwyczajowa i pokrywajaca sie z nig
jednostka pomocnicza gminy o nazwie Ziote tany, w ktorej znajduje sie budynek mieszkalny przy
ul. Osadniczej 8. Jest to teren potozony na potudniowym wschodzie od centrum miasta Bielsko-Biata na
stokach wzg6rza o tej samej nazwie (380 m n.p.m.). Granice Ziotych tan6w, jako jednostki pomocniczej,
wyznaczajg:

od strony zachodniej ulica Zywicka,

od strony potudniowej: poczatkowy i koricowy odcinek ulicy tagodnej oraz nieregularna linia
biegnaca w rejonie ulicy Akademii Umiejgtnosci, Dobrej i za budynkiem Szkoty Podstawowej
nr 33,
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e od strony wschodniej linia prosta na przedtuzeniu ulicy Brackiej,
e od strony poétnocnej na srodkowym odcinku ulica Tuwima lub linia zblizona do niej.

Urbanizacja dzielnicy rozpoczeta sie w okresie miedzywojennym i byta w poczatkowym okresie
skoncentrowana na zabudowie jednorodzinnej w poblizy ulicy Zywieckiej. W latach 70-tych
wybudowano wielkoptytowe osiedle Ztote tany wraz z zapleczem ustugowym wedtug projektu
Zbigniewa Niklewicza. Pigtnascie lat pdzniej zaczeto powstawac w rejonie ulicy Urodzajnej i Ztotych
Ktoséw Osiedle Langiewicza wedtug projektu Stanistawa Gawlasa, ktorego rozbudowg kontynuowano
w latach 90-tych i w XXI wieku w formie inwestycji deweloperskich. W 2002 utworzone zostato osiedle
(w rozumieniu jednostki pomocniczej gminy) o nazwie Ztote tany obejmujgce caty obszar dzielnicy.

5.2.3. LOKALIZACJA SZCZEGOtOWA

Przedmiotowy lokal znajduje sie w budynku wielorodzinnym pofozonym blisko potudniowo-zachodniej
granicy dzielnicy Ztote tany w zasobie mieszkaniowym Spétdzielni Mieszkaniowej , Ztote tany”.

Lagodra

;\ Q i = e Q =
K. -
' Q
0 @
9 e
¥, o S e G a
Q- 0 = Q
o g
: iz JOM 0
Q O

Budynek wielorodzinny o numerze 1700 to blok jednoklatkowy, tzw. ,punktowiec”, potozony przy
ul. Osadniczej 8. Potozony jest w oddaleniu ok. 40 m. od ulicy Osadniczej w otoczeniu blokéw
5-kondygnacyjnych oraz zabudowy jednorodzinnej od strony zachodniej.

Ulica Osadnicza, ktora na tym odcinku jest o$wietlong drogg asfaltowg z chodnikiem dla pieszych po
wschodniej stronie oraz licznymi miejscami parkingowymi dla mieszkaricow po zachodniej stronie ulicy,
stanowi jednokierunkowy tacznik pomiedzy ulicami tagodng i Akademii Umiejetnosci.
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Bezposredni dojazd do bloku przy Osadniczej 8 stanowi asfaltowa droga wewngtrzna z licznymi
miejscami parkingowymi w bezposrednim sgsiedztwie bloku. Odlegtos$¢ przedmiotowej nieruchomosci
od $cistego centrum miasta Bielska-Biatej wynosi ok. 2,5 km. Czas dojazdu wtasnym srodkiem
transportu wynosi okofo 20 minut, w czasie szczytu komunikacyjnego moze wynie$¢ ok 40 minut.
Dojazd w okolice budynku umotzliwia autobusowy transport publiczny. Najblizszy przystanek
komunikacji publicznej znajduje sie w odlegtosci ok. 200 m od przedmiotowej nieruchomosci
na ul. tagodnej lub w odlegtosci ok. 300 m na ul. Zywieckiej. Stacja kolejowa Bielsko-Biata Leszczyny
znajduje sie w odlegtosci okoto 600 m.

W sasiedztwie nieruchomosci znajdujg si¢ dobrze rozwinieta sie¢ placowek handlowo-ustugowych.
W niewielkiej odlegtosci, ok. 150 m, znajduje sig supermarket — Biedronka. W okolicy znajdujg sig
rowniez obiekty handlowo-ustugowe, min. sklep z akcesoriami samochodowymi, stomatologia
dziecieca, stacja paliw Orlen, przychodnia weterynaryjna oraz Pizzeria pod Stokiem. W promieniu
ok. 300 m od bloku znajduja sie liczne placéwki oSwiatowe: Szkota Podstawowa nr 33, Przedszkole nr
6, Przedszkole Integracyjne nr 2 oraz Niepubliczna szkota Podstawowa JONATAN.

W odlegtosci ok. 400 m w kierunku potudniowym znajduje sig teren Bulwardw Stracenskich, przez ktory
biegnie nurt potoku Straconka. Jednoczesnie obszar ten, po przejsciu rewitalizacji, stanowi teren
rekreacyjny, zaréwno dla mieszkaricéw okolicznych osiedli, jak i dla pozostatych mieszkaricow Bielska-
Biatej i turystow. W odlegtosci ok. 300 m. w kierunku p6tnocnym od Osadniczej 8 znajduje si¢ teren
ROD Ztote tany.

Teren wokét budynku, w ktérym znajduje sie lokal jest nieogrodzony i zagospodarowany zielenig.
Bezposredni dostep do budynku zapewnia asfaltowa droga wewnetrzna.
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od s?;rony zachodniej, wzdtuz ciggu blokéw potozonych przy ulicy Osadniczej biegnie cigg pieszy
wytozony kostka, ktory stanowi fgcznik pomiedzy ulicami tagodng a Akademii Umiejetnosci.

Budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktérym znajduije sie lokal nr 16, wybudowany zostat w technologii
wielkiej ptyty. Zgodnie z informacja, jaka zostata przekazana przez przedstawiciela Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Ztote tany”, Sciany zewngtrzne wykonane zostaty w systemie W70 z ptyt
prefabrykowanych wielowarstwowych o grubosci 27 cm w odniesieniu do $cian szczytowych i 20 cm
w odniesieniu do écian noénych ostonowych. Sciany zewnetrzne budynku zostaty ocieplone w 2009 r.
styropianem o grubosci 8 cm. Stropy wykonane z piyt prefabrykowanych wielokanatowych wys. 22 cm,
dach pokryty ptytami dachowymi panwiowymi wysokosci 24 cm, ocieplonych granulatem z wetny
mineralnej grubosci 10-20 cm. Budynek zostat odebrany po zakonczeniu prac budowlanych w 1976 r.
Jest to budynek 5-kondygnacyjny, w cafosci podpiwniczony, 1-klatkowy, tzw. ,punktowiec”.
Obiekt nie jest wyposazony w winde. Przed wejsciem do budynku na klatce zamontowana jest instalacja
domofonowa. Zgodnie z informacjami uzyskanymi ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ztote tany” budynek
jest wyposazony w nastepujace instalacje: gazowa, elektryczna, wodno-kanalizacyjng, centralnego
ogrzewania (wezet cieplny o mocy 59 kw), cieptej wody uzytkowej (gazowy podgrzewacz
przeptywowy). Ogélny stan budynku przyjeto jako dobry.
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5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

Lokal potozony jest na 4 pietrze (5 kondygnaciji) 1-klatkowego budynku sktadajacego sie z 5 kondygnacji
naziemnych. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 54,24 m” (powierzchnig przyjgto
zgodnie z informacja uzyskang ze Spotdzielni Mieszkaniowej , Ztote tany”).

Zgodnie z rzutem lokalu mieszkalnego, co zostalo potwierdzone podczas ogledzin w dniu
27.01.2024 r. lokal skfada sie z 3 pokoi, kuchni, tazienki z ubikacja oraz przedpokoju o nastgpujacych
powierzchniach uzytkowych:

e 1 pokédj— 9,78 m?,
e 2 pokéj—17,52 m?,
e 3 pokdj—9,27 m?
e Kuchnia—6,88 m?,
e tazienka z ubikacjg — 3,14 m?,
e Przedpokéj—7,43 m?
Razem: 54,02 m?

Réznica wynoszaca 0,22 m? wynika ze zmiany stosowanych do wyliczenia powierzchni uzytkowej lokalu
norm. Obmiar wg PN-70/B-02365 ,,Powierzchnia budynkow. Podziat, okreslanie i zasady obmiaru”,
ktéra obowigzywata powszechnie do 1999 r. byt wykonywany na poziomie 1 m nad podfoga i w stanie
surowym (tzn. bez tynkow i oktadzin) a do powierzchni pomieszczen doliczana byta powierzchnia wnek
w $cianach powyzej 0,1 m2. Natomiast obmiar wg PN-ISO 9836:1997 JWiasciwosci uzytkowe
w budownictwie. Okreélanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych”, ktora
obecnie obowiazuje jest wykonywany na poziomie podtogi i w stanie catkowicie wykoriczonym a wnek
w ¢cianach sie nie dolicza si¢ do powierzchni. W pomieszczeniu kuchni znajduje sig wneka w $cianie
o powierzchni 0,22 m?, co stanowi réznicg w podanej powierzchni uzytkowej przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

Do lokalu przylega balkon. Mieszkanie jest rozktadowe.

13 |Strona




Ul. Osadnicza 8 m.16, 43-318 Bielsko-Biata

Ponizej przedstawiony zostat rzut fragmentu 4 pigtra (otrzymany ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ztote
tany”), na ktérym pokazany jest lokal nr 16.

I e i ol

Elementy wykorczenia lokalu:

r pokoj Stolarka okienna — PCV

Stolarka drzwiowa — drzwi ptycinowe
Podtoga — panele

Sciany — gtadz, malowane

pokaj Stolarka okienna — PCV

Stolarka drzwiowa — drzwi ptycinowe
Podtoga — panele

Sciany - gtadz, malowane
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pokoj Stolarka okienna — PCV

Stolarka drzwiowa — drzwi ptycinowe

Podioga — panele

Sciany — tapeta

Kuchnia Stolarka okienna — PCV

Stolarka drzwiowa — drzwi harmonijkowe

Podtoga — wyktadzina PCV

Sciany — gtadz, malowane, jedna ze $cian pokryta tapetg, na czesci glazura
Sufit — klejone panele

tazienka z ubikacja | Stolarka drzwiowa — drzwi ptycinowe,

Podioga — terakota

Sciany — glazura

przedpokoj Stolarka drzwiowa — drzwi wejsciowe — antywlamaniowe Gerda

Podtoga — terakota

Sciany — tapeta |

Lokal jest wyposazony w nastgpujace instalacje: wodno-kanalizacyjna, cieptej wody uzytkowej
(opomiarowana), elektryczna, gazowa, centralnego ogrzewania, domofonowa.

Lokal na dzieri ogledzin jest zamieszkaty.

Szacowanie wartoéci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do
lokalu mieszkalnego wykonane jest na dzieri 27.01.2024 . i na ten dzien przyjeto stan przedmiotowego
lokalu.

Standard wykonczenia lokalu — przecigtny.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Budynek nr 1700 potozony przy ul. Osadniczej 8, w ktérym znajduije sig lokal nr 16, potozony jest na
obszarze, dla ktérego nie ma obowigzujacego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.
Zgodnie z zapisami Uchwaty nr XV/276/2016 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 9 lutego 2016 .
w sprawie zmiany Studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Bielska-Biatej
teren, na ktérym znajduje sie dziatka ewidencyjna nr 345/184 oznaczony jest symbolem MW, dla
ktérego ustalono przeznaczenie:

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
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S41.000)

https://imapa.um.bielsko.pl/#/giportal

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Gtéwny Urzad Statystyczny w dokumencie "Obrot nieruchomosciami w 2022 roku" podaje dane m.in.
o transakcjach dotyczacych sprzedazy lokali. Wedtug informacji zgromadzonych przez statystykow, w
2022 r. zarejestrowano 208 089 transakcji kupna/sprzedazy lokali, 0 19,1 % mniej niz w roku 2021.
Zgodnie z danymi GUS (wedtug danych pozyskanych z Rejestru Cen Nieruchomosci na dzien 19 maja
2023) odnotowano w 2022 r. 232 086 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosciami lokalowymi.
Wartoé¢ przedmiotowych transakcji wyniosta 87 993 min zt, 0 5,7 % mniej niz w roku 2021. Najwigkszy
udziat w ogolnej liczbie transakcji wynoszacej 489 971 stanowity min. nieruchomosci lokalowe zawarte
w wojewddztwach dolnoslgskim, pomorskim, wielkopolskim i mazowieckim.

Procentowy udziat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomoséci lokalowych w wojewodztwie $lgskim
w roku 2022 na tle wszystkich transakcji wyniost 43 %.

Zgodnie z danymi GUS w roku 2021 w Bielsku-Biatej zarejestrowano 1 075 transakcji rynkowych lokali
mieszkalnych w Rejestrze Cen i Wartosci Nieruchomoséci (RCIWN) z czego 781 transakcji dotyczyfo rynku
wtérnego. Mediana cen transakcyjnych wynosita 5484 zt/m? (wyzsza wartos¢ niz w wojewodztwie
élaskim oraz na terenie catego kraju), natomiast $rednia cena transakcyjna dla lokali mieszkalnych
wyniosta 5 276 zt/m? (wyzsza wartos¢ niz na terenie wojewddztwa $laskiego, jednak nizsza niz $rednia
wartoéé na terenie catego kraju). Srednia wartos¢ cen transakcyjnych lokali mieszkalnych réznita sie w
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zaleznoéci od powierzchni (najwyzsza 5981 zt/m? ksztaftowata sie dla mieszkan o powierzchni
do 40 m? a najnizsza 4 366 zt/m? dla mieszkan powyzej 80,1 m?). Najwiecej transakcji na rynku wtérnym
zarejestrowano dla lokali mieszkalnych o powierzchni od 40,1 do 60 m?.

Zgodnie z danymi GUS, na dzien 31.12.2022 r., catkowite zasoby mieszkaniowe w Bielsku-Biate]
wynosity 76 188 nieruchomosci lokalowych co na kazde 1000 mieszkancow daje 457 mieszkan. Jest
to wartoé¢ wieksza od wartosci dla wojewddztwa $lgskiego oraz znacznie wigksza od Sredniej dla catej
Polski. Bioragc pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 99,23 % mieszkan jest przyftaczonych
do wodociagu, 98,21 % nieruchomosci jest wyposazonych w ustep sptukiwany, 98,4 % mieszkan
posiada fazienke, 89,18 % korzysta z centralnego ogrzewania a 88,79 % z gazu sieciowego.

Nalezy jednak pamigtac, ze rok 2022 byt catkowicie odmienny od roku 2021. Wybuch wojny
na Ukrainie, ktéry spowodowat masowa ucieczkg ludnosci cywilnej, rosnaca inflacja, ktora
w pazdzierniku, w ujeciu rok do roku osiggneta poziom 17,9 % oraz wprowadzone ograniczenia
w uzyskaniu kredytow hipotecznych i wysokie stopy procentowe spowodowaty wyhamowanie trendu
wzrostowego na rynku nieruchomosci. Po roku zawirowan, w | kwartale 2023 r., na rynek powrdcif
optymizm a sprzedaz osiggneta bardzo dobry kwartalny rezultat. Wigkszos¢ uczestnikow rynku
spodziewa sie w najblizszych miesigcach dalszego wzrostu popytu zwigzanego zaréwno
z nowym programem mieszkaniowym, jak i przyspieszeniem zakupow gotéwkowych. Mozna
spodziewaé sig takie wyrainego zwiekszenia podazy, ale takze podnoszenia cen najbardziej
poszukiwanych mieszkan. Poczatek | kwartatu 2023 r. to reakcja rynku na zapowiedz uruchomienia
kredytow za 2%” dla oséb kupujacych pierwsze mieszkania i kolejna fala zakupow gotéwkowych.
To takze wycofanie rekomendacji KNF dotyczacych zasad liczenia zdolnosci kredytowej dla kredytow
o okresowo statej stopie, czego efekty zobaczymy zapewne w akcji kredytowej w Il kwartale i pézniej.
7rédio: Rynek mieszkaniowy w Polsce — raport kwartalny | JLL

Na potrzeby przedmiotowej wyceny okreélono nastepujgce dane o rynku:

rodzaj rynku — rynek spotdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego,

obszar rynku — miasto Bielsko-Biata, zas6b mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej , Ztote tany”
okres badania cen - od lutego 2023 r. do stycznia 2024 r.

Zrédta informacji — dane otrzymane ze Spotdzielni Mieszkaniowej , Ztote tany” w Bielsku-Biatej w dniu
13.02.2024 .

Na potrzeby przedmiotowego opracowania analize rynku zawgzono do wystepujacego na runku
wtérnym spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Ze wzgledu na wystarczajaca
iloé¢ transakcji spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego, jakie wystapily
w przeciggu ostatniego roku na obszarze  dziatalnosci  Spotdzielni  Mieszkaniowej
,Ziote tany” zawegzono badany rynek do przedmiotowego obszaru. Na podstawie otrzymanych danych
nalezy stwierdzi¢, ze wykazane w posiadanej bazie transakcje charakteryzuijq sie réznorodnoscig a ceny
poszczegolnych lokali mieszkalnych uzaleznione s3 od ich lokalizacji szczegétowej, powierzchni lokalu
mieszkalnego, pofozenia na pigtrze czy tez standardu technicznego budynku, w ktérym sie
on znajduje.

Analizujac dane otrzymane ze Spotdzielni Mieszkaniowej , Ztote tany” pod wzgledem spotdzielczego
wiasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego wytoniono 14 wiarygodnych transakcji
kupna — sprzedazy.

8. PRZEDSTAWIENIE | UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY
Zakres przedmiotowego opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6

w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 16 potozonego w Bielsku-Biatej,
przy ul. Osadniczej 8.
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Uwzgledniajac obowigzujgce przepisy prawa, tj.:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2023 .
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832),
e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 2023 .
poz. 438, 1463, 1681),
a w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, jej wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury
technicznej oraz dostateczng informacjg co do cen oraz cen nieruchomosci podobnych wykorzystanych
do poréwnarh w przedmiotowym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg udziatu
w wysokosci 1/6 w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego dla jego aktualnego
sposobu uzytkowania.
W art.151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami zdefiniowana zostata wartos¢ rynkowa
nieruchomoséci, ktéra stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
7a nieruchomoé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpujg
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane s czgstym przedmiotem transakcji na rynku, znane sq cechy
poszczeg6lnych nieruchomosci, od ktérych uzalezniona jest cena zakupu a takze warunki
przeprowadzanych transakcji W zwigzku z tym istnieja przestanki do zastosowania podejscia
poréwnawczego dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.
Zgodnie z zapisami art. 153 ust.1 ,podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomoéci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy
ré2niace nieruchomosci podobne od nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej”. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej lub metode analizy statystycznej
rynku.
Paragraf 8.1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii opisuje sposob szacowania przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami. ,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnari wybiera sig co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach”.
paragraf 8.2 okresla, iz przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan
z badanego rynku przyjmuje si¢ co najmniej kilkanaécie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomoséci okresla sie poprzez korekte sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomoéci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczeg6lnych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny éredniej w przedziale pomiedzy ceng minimaing
i ceng maksymalna.
Wystarczajaca liczba zawartych transakeji kupna-sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego na terenie Spétdzielni Mieszkaniowej ,Ztote tany” swiadczy o tym, Zze wyceniana
nieruchomo$¢ jest typowa dla badanego rynku. W zwigzku z tym oraz uwzgledniajac aktualnie
obowiazujace przepisy prawa do oszacowania wartoéci udzialu w wysokosci 1/6 w spotdzielczym
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wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego dla jego aktualnego sposobu uzytkowania zostato
zastosowane podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng wartosc¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Z uwagi na niewielkg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku oraz
znaczne zréznicowanie atrybutow nieruchomasci, ktére byly przedmiotem sprzedazy w badanym
okresie brak byto mozliwosci obliczenie wiarygodnego wspétczynnika zmiany cen z tytutu uptywu czasu.
Do obliczer wartosci nieruchomosci przyjeto ceny bez aktualizowania ich na date wyceny.

W tabeli ponizej przedstawiony zostat zbiér transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
odnotowanych na analizowanym rynku w badanym okresie czasu.

Data Numer Poslucns o Cena m*
tansekai Ulica lokalu uzytkowa transakcyjna [PLN]
mieszkania [m?] [PLN]

25.01.2024 | Akademii Umiejetnosci 79 1 52,91 491 500 9289
18.01.2024 Osadnicza 7 18 4428 389 000 8785
16.01.2024 Akademii Umiejetnosci 44 12 47 4 359 000 7574
13.12.2023 Zywiecka 106 5 58,99 410000 6950
07.11.2023 tagodna 32 34 50,7 290 000 5720
26.10.2023 Osadnicza 5 7 50,24 300 000 5971
02.10.2023 Osadnicza 7 18 4428 326 000 7362
28.09.2023 Lenartowicza 19 24 539 250 000 4638
22.06.2023 Prusa 3 13 52,72 357 000 6772
05.06.2023 Prusa 3 19 58,99 350 000 5933
27.04.2023 Osadnicza 10 3 5424 310000 5715
19.04.2023 tagodna 29 18 59,78 299 000 5002
13.02.2023 Karowa 8 10 56,5 280 000 4956
04.01.2023 Akademii Umiejetnosci 78 19 52,91 275000 5198

Transakcje zaznaczone kolorem szarym, jako skrajne, nie zostaty brane pod uwage w trakcie dalszej
analizy. Uzyskana baza cen transakcyjnych jest zréznicowana.

Do kolejnego etapu analizy wybrano nieruchomosci najbardziej podobne ze zbioru wszystkich cen

transakcyjnych:

Data | Powierzchnia Cena ) PR
- Ulica Numer uzytkowa transakcyjna [PLN]
s | budynkum?] [PLN]
13.12.2023 Zywiecka 106 5 58,99 410 000 6950
22062023 Prusa 3 13 5272 357 000 6772
27.04.2023 Osadnicza 10 3 5424 310 000 5715
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Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz preferencji potencjalnych nabywcéw spotdzielczego
wiasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego ustalono, iz do cech rynkowych majgcych zasadniczy
wptyw na wartos¢ nieruchomosci nalezy zaliczyc:

Lokalizacja szczegotowa 25%
Stan techniczny budynku 20%
PoloZenie na pietrze 20%
wi 7
Po erlr;zic;hsr:at::;ﬁcowa 35%
Suma poprawek 100%

Procentowy udziat wyzej wymienionych cech majacych wptyw na ceny nieruchomosci przyjetych do
analizy oraz wplywajace na warto$¢ wycenianej nieruchomoséci zostat ustalony na podstawie analizy
badanego rynku oraz preferencji nabywcow.

Cechy te maja nastepujgca charakterystyke:

Cecha Ocena | Charakterystyka

Nieruchomoé¢ potozona przy ulicy wewnatrz osiedla
(zmniejszone natezenie hatasu wywotanego ruchem kotowym);
korzystna bliski dostep do komunikacji miejskiej, w bliskim s3siedztwie
obiekty handlowo - ustugowe, o$wiatowe, opieki zdrowotnej,
Lokalizacja bliskoéé terenéw zielonych.

szczegolowa Nieruchomos¢é  potozona  bezposrednio  przy  ciagu
komunikacyjnym o duzym natezeniu ruchu (dyskomfort w
niekorzystna |postaci hatasu); bezposredni dostep do komunikacji miejskiej,
bezposredni dostep do obiektow handlowo-ustugowych,
oéwiatowych, opieki zdrowotnej.

Budynek wybudowany przy zastosowaniu materiatow
budowlanych dobrej jakosci, znajdujacy si¢ w dobrym stanie
technicznym, po generalnym remoncie obejmujacym mu.in.
termomodernizacje, wymiane dachu, remont elewacji, wymiane
Stan techniczny okien i instalar.‘ji,”nie WMquq zuzycia technicznego. Budynek
do 5 kondygnacji naziemnych.

dobry

budynku
Budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materiatéw,
po cze$ciowym remoncie obejmujgcym m.in. wymiang instalacji
i stolarki okiennej. Elewacja wymagajaca odnowienia. Blok
powyzej 5 kondygnacji z tzw. ,ptyty” po termoizolacji.

przecietny

Polozenie na korzystne Lokal mieszkalny potozony na pierwszym lub drugim pigtrze

pietrze niekorzystne Lokal mieszkalny potozony na parterze i powyzej drugiego
pietra w budynku bez windy.

Powierzchnia
uzytkowa
mieszkania niekorzystna |Lokal mieszkalny o powierzchni ponizej 50m?

korzystna  |Lokal mieszkalny o powierzchni powyzej 50m?

20 | .‘_-'\ trona




Ul. Osadnicza 8 m.16, 43-318 Bielsko-Biata

Ocena cech nieruchomosci wycenianej oraz poszczegélnych nieruchomosci przyjetych do poréwnarni:

Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é

MmO wyceuiing nr1 nr2 nr3
At Bielsko-Biata, ul.Osadnicza 8 Biel.sko-‘Biala, Bielsko-Biata, Bielsko-.Biafa,
Wil i m.16 ul.Zywiecka ul. Prusa3 |ul.Osadnicza 10
106 m.5 m.13 m.3
Cena
transakcyjna 410000 357 000 310000
[PLN]
Caneoe 6950 6772 5715
[PLN/m?]

Blok, w ktdrym znajduje sie wyceniany
lokal, polozony jest wewnatrz
osiedla; otoczony jest zielenig;, w
poblizu znajdujg sie przystanki
Lokalizacja |autobusowe komunikacji miejskiej w| 0cena cechy - | ocena cechy - | ocena cechy -
szczegblowa |bliskiej odlegloéci znajduja sig punkty| niekorzystna korzystna korzystna

handlowo-ustugowe, placowki
péwiatowe oraz opieki zdrowotnej.

ocena cechy - korzystna

Budynek mieszkalny 5-kondygnacyjny,
wybudowany zostat w technologii
Stan techniczny |yieikiej phyty, stan techniczny dobry,| OCEN3 cechy - | ocenacechy - | ocena cechy -

b"'dy“k“ wykonana zostata termomodernizacja dnbr\' dObrV dOan

ocena cechy - dobry

Lokal mieszkalny znajduje sie na 4
Polozenie na |, .ie ocena cechy - | ocena cechy - [ ocena cechy -

pietrze ocena cechy - niekorzystne korzystne niekorzystne | niekorzystne
= i 34,24 ocena cechy - | ocena cechy - | ocena cechy -
= ocena cechy - korzystna korzystna korzystna korzystna
|__mieszkania

Obliczenie zakresow kwotowych dla poszczeg6linych cech:

Lokalizacja szczegotowa 25% 957,25
Stan techniczny budynku 20% 765,80
PotoZenie na pigtrze 20% 765,80
Powwm‘chma u‘zytkowa 35% 134015
mieszkania
Suma poprawek 100% 3829,00
Obliczenie delta C:
Cena max 8785
Cena min 4956

AC 3829
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 16 przy
ul. Osadniczej 8 w Bielsku-Biatej, ktory szczegétowo zostat opisany w punkcie 5.3, przy zastosowaniu
podejscia porownawczego oraz metody poréwnywania parami:

Bielsko-Biala, ul. Osadnicza 8 m.16
l_powiem:hnia wm? [ 54,24 J

poziom cen: luty 2024

Cena max 8785
Cena min 4956
AC 3829
Zakres 8 - [ : i
Cechy poréwnawcze |waga cechy i Obiekt wy y |n homosé 1 v Nieruchomo$é 2| V  Nieruchomoscd V
Cena 1m2 powierzchni - 6 950,00 6772,00 571500
Data transakgji - lut24 gru.23 cze.23 kwi.23
Lokalizacja szczegolowa 25% 957,25 korzystna niekorzystna | 957,25 korzystna korzysina
Stan technicany budynku 20% 765,80 dobry dobry dobry dobry
Polozenie na pigtrze 20% 765,80 niekorzystne korzysine -76585 | niekorzystna niekorzysine
Powierzchnia uzytkowa
mileszéania 35% 1340,15 korzystna korzysina korzystna korzystna
Suma poprawek 100% 3829,00 | 191,40 0,00 0,00
Cena po korekcie 7 141,40 6772002 5715002
Sredniacena 1m?w # 6 542,80 z¢
Wartos¢ rynk nieruct Sciw zi 354 881 '47 zl*

Przyjeto wartos¢ spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na poziomie:
355 000 zi

(stownie zt: trzysta piecdziesiat piec tysigcy)

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Aktualna wartosé spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 16 potozonego
w Bielsku-Biatej, przy ul. Osadniczej 8 okreslona w podejsciu poréwnawczym metoda
poréwnywania parami wynosi:

355 000 zt
stownie: trzysta pieédziesiat piec tysiecy zi

Wartoéé udziatu w wysokosci 1/6 w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do przedmiotowego
lokalu okreélony w podejéciu poréwnawczym metoda poréwnywania parami wynosi:
59 000 zi
stownie: piecdziesiat dziewiec tysiecy zt

Wycene przeprowadzono przy uwzglednieniu aktualnego sposobu uzytkowania przewidzianego
w Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Wartos¢ jednostkowa
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zostata okreslona na poziomie
6 543 zi/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Otrzymana warto$¢ miesci sie w zakresie
pomiedzy cena minimalng i ceng maksymalng a takze jest bliska s$redniej cen jednostkowych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym na terenie Spotdzielni Mieszkaniowej

S
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»Zlote tany”. Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego objete przedmiotowa wycena
nalezy do rodzaju praw do nieruchomosci, ktére sg i mogg by¢ przedmiotem obrotu. Wartosci uzyskane
w wyniku poréwnan nieruchomosci podobnych odzwierciedlaja stan lokalnego rynku lokalami
mieszkalnymi.

W niniejszym opracowaniu wartos¢ wycenianego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego okreslono przy uzyciu podejécia poréwnawczego. W podejsciu tym wartos$¢ okreéla sie
na podstawie cen osigganych z rzeczywistych transakcji sprzedazy obiektow poréwnawczych. Dla
oszacowania wartosci przeanalizowano transakcje spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu
wystepujgce w zasobach Spoéidzielni Mieszkaniowej ,Ztote tany” i przyjeto atrybuty rynkowe
ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegétowa analize wielkosci poprawek z tytutu
roznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi a szacowana
nieruchomoscia.

Analizujgc otrzymang wartos¢ spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
w podejsciu porownawczym, nalezy stwierdzi¢, ze warto$¢ przedmiotowego prawa na dzien wyceny
trafnie odzwierciedla stan lokalnego rynku obrotu lokalami mieszkalnymi. Nieznany jest jednak wptyw
konfliktu zbrojnego na granicy RP oraz na Bliskim Wschodzie, obecnej inflacji oraz dziatari Rady Polityki
Pienieznej na poziom wartosci nieruchomosci w przyszfosci.
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KLAUZULE

Niniejszy operat szacunkowy zostat wykonany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
Operat szacunkowy, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielany w jakiejkolwiek formie
i w jakikolwiek sposdb, nie moze by¢ rozpowszechniany, bez uprzedniej pisemnej zgody autora
operatu. Taka zgoda jest wymagana rowniez, jesli autor operatu nie jest wymieniony z nazwy lub
jesli czesc tego operatu bedzie potgczona z innym opracowaniem.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzone przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych,
zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uplywie 12 miesiecy po potwierdzeniu jego
aktualnosci poprzez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie przez autora przedmiotowego
opracowania.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzieri wyceny; zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegaja wahaniom.
Autor przedmiotowego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych,
ekonomicznych, finansowych iinnych, ktére mogq mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci,
motywacje inwestoréw w tym wartos$¢ nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaly wykonane z pomocg arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami
wynikajacymi z zaokraglen.

Okreslona wartos¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena
opiera sie na ogledzinach nieruchomosci, na informacjach i dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajgcego i Spotdzielnie Mieszkaniowg ,Zfote tany”. Nie wykonano szczegétowych badan
i ekspertyz technicznych. W zwigzku z czym autor przedmiotowego opracowania nie moze
udokumentowac, ze nieruchomos¢ nie ma zadnych wad.

Powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego przyjeto na podstawie danych uzyskanych ze
Spotdzielni Mieszkaniowej , Ziote tany”. Nie bierzemy odpowiedzialnosci za wynik wyceny jezeli
przekazane nam informacje sg niezgodne ze stanem faktycznym.

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu 27.01.2024 r. w obecnosci Zamawiajgcego a takze matki
i siostry upadtej.

Dane dotyczgce obiektéw porownawczych pozostaty utajnione w dyspozycji autora.

todz, 26 lutego 2024 .
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12. ZAtACZNIKI
12.1. DANE PRZEKAZANE PRZEZ SPOtDZIELNIE MIESZKANIOWA ,,ZtOTE tANY”

<> SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
SM oszLOTE LANY"

ul. Jutrzenki 22, 43-300 Bielsko-Biala
e-ma 1ZIennie IO aAWC Ty sm-Flatelamy.p

199 08O 165 1 i #5151

L.dz. 21/614/24 Bielsko-Biata 05.02.2024 r.

Pani
Magdalena Kaczmarek
Rzeczoznawca Majatkowy

magdakac@toya.net.pl

W odpowiedzi na pismo z dnia 29.01.2024 r. przekazujemy dane
do sporzqdzenia swiadectwa charakterystyki energetycznej mieszkania przy
ul. Osadniczej 8/16 w Bielsku-Biatej.

* Rok odbioru budynku - 1976
Rzut lokalu - scan

o Sciany zewnetrzne - W70 1 kl. plyty pref. wielowarstwowe gr. 27 cm szczytowe,
nosne ostonowe gr. 20 cm, ocieplone styropianem gr. 8 cm (2009 r.)

* Budynek 5 kondygnacyjny podpiwniczony

s Stropy - ptyty pref. wielokanatowe wys. 22 cm

Dach - ptyty dachowe panwiowe wys. 24 cm, ocieplone granulatem z welny miner.

gr. 10-20em

e (Centraine ogrzewanie — wezel cieplny o mocy 59 kW
¢ C.w.u. —gazowy podgrzewacz przeptywowy
e Kondygnacja lokalu-5
* Powierzchnia uzytkowa lokalu — 54,24 m2
* Piwnica—4,53 m2
Pozostatych informacji udziela wiasciciel lokalu.
Otrzymuja: )
1 x Adresat KIF . AL
1x21w/m | . i
{ . |\ Rrcays
1,'*\‘_
1I
Inspekitor ds ge tralnego
UrSeWRNLA
WA
fanusz S ).5
l
89 1020 1390 0000 6402 0018 1404 NP 547-005-03-86
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Dotyczy odpowiedzi na pismo z numer 614 z dnia 30.01.2024r.

Pani Anna FLosek-Karby posiada udzial wynoszacy 1/6 czesci
w spoldzielczym wilasnosciowym prawie do mieszkania w zasobach
Spotdzielni przy ul. Osadniczej 8/16 w Bielsku-Biatej na podstawie aktu
poswiadczenia dziedziczenia sporzadzonego przez notariusza Adriane

Szczygiet repertorium A numer 373/2016 z dnia 25.05.216r.
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12.2. DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

Blok przy ul Osadniczej 8

Ul. Osadnicza 8 m.16, 43-318 Bielsko-Biafa

Widok drogf .w-ewhetrznej od strony bloku w kierunku
ul Osadniczej

Blok przy ul Osadniczej 8 — wejscie do budynku

Widok klatki schodowej — 4 pietro

27 'St

Wejscie do mieszkania nr 16
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Druga czesc¢ przedpokoju

Pokdj

Kuchnia — widok od strony okna
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tazienka — biaty montaz

tazienka — widok od wejscia
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12.3. UBEZPIECZENIE OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1085162165

EW Okres ubezpieczenia: od 29.08.2023 r. gods 17 34 do 28.08.2024 r.

Ubezpieczajacy: MAGDALENA KACZMAREK

XA FO4

Ubezpieczony: MAGDALENA KACZMAREK

pieczenia dobr ineg

Suma gwarancyjna

Postanowienia dodathowe

I3 prsstzemid, USAodonig, magIvicTia dokumentow (il o f Padhmt d )0 L

Skladka laczna: 490,00 PLN
Sktadka zostsda oplacona w catoso,

Warunki ubezpieczenia
1. T NPT DESERar mi Gobe

Postanowienia dodatkowe

Ubezpiecrenie dobrowolne .

Kiauzula hr 61 Klauruts odpowiednaingin Cywiine] rIeCIoInawey MAjathowego bedacega

aarerrenie zakresy odp cywilnej o sThody poMgajace na osoby firycing bieglego sadowego
powierronych sberpiscronamu 2 NPT O PSRN v

W Tk @

Misuzuls Ne 72

Oswiadczrenia
1. CAweadcsam v [ries) SawaroEm faree ey W ot OpolE s unk for N TERT R D1 OCURT (N Lo

DSP/R/ 1085162165/ 7604/pc: 100000503 761615/BE20
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

)
4
Potwierdzam dane kontaktowe Dodatkowych informacy udnieh
’
ACIMAR L | Y
.3 k3
( 801 102 102 lub (or) +48 22 566 SS 55 pzu.pl
PUI085162165/ 7604/ pc: 100000503761 615/BEY

(801102102 pzupl
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