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OPERAT SZACUNKOWY
OKRESLENIA AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ] ZABUDOWANEJ: DWOCH DZIALEK GRUNTOWYCH NR 4415/51
I 4415/55 ZABUDOWANYCH BUDYNKIEM USLUGOWO I MAGAZYNOWYM,
POLOZONYMI W BIELSKU-BIALEJ PRZY UL. KOMOROWICKIEJ 98.
NIERUCHOMOSC OBJETA KW NR BB1B/00064490/4.
L I e T AR Ty AT el | o —

‘-'#l- , ‘-_ .- m 2, ‘t "‘ i 2,

Oznaczenie nieruchomosci:

e Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 o powierzchni 400 i 334 m2.

Pow. uzytkowa budynku ustugowo-mieszkalnego: 400 m?2.

Adres: ul. Komorowicka 98, Obreb: 0032 Lipnik, gmina Bielsko-Biata, powiat
m. Bielsko-Biata, wojewddztwo Slaskie.

Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 objete sg KW nr BB1B/00064490/4, prowadzong
przez Sad Rejonowy Wydz. KW.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej do
ustalenia ceny sprzedazy przez Syndyka masy upadfosciowej

Wykonawca:
Andrzej Garus
EGZEMPLARZ NR 1-1

Bielsko-Biata, dnia 13.09.2024 r.

Niejeszy oerat wycofuje z obiegu prawnego Operat 24/09/AG-01/13 z dnia 2024.09.13
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana; dwie dziatki gruntowe nr
4415/51 i 4415/55 zabudowane budynkiem ustfugowo-mieszkalnym i magazynowym;
e Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 o powierzchni 400 i 334 m=2.
e Pow. uzytkowa budynku ustugowo-mieszkalnego: 558,75 m2.
e Adres: ul. Komorowicka 98, Obreb: 0032 Lipnik, gmina Bielsko-Biata, powiat m. Bielsko-Biata,
wojewodztwo Slaskie.
e Dzialki nr 4415/51 i 4415/55 objete s KW nr BB1B/00064490/4, prowadzong przez Sad
Rejonowy Wydz. KW.

Zakres wyceny:

Wycena dotyczy okreslenia aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej; dwoch dziatek gruntowych nr 4415/51 i 4415/55 zabudowanych
budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym, wedtug stanu na dzien sporzadzenia wyceny.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej do ustalenia ceny
sprzedazy.

Uzyskane wartosci

nr lokalu pomieszczenie | powierzchnia wart. wartosc¢ rynkowa
przynalezne uzytkowa |jednostkowa
[m2] [m2] [zt/m2p.u.]
parter
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt 1 030 212,55 zi
= 1 030 200,-zf
lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt 287 701,94 zi
X 287 700.-zi
pietro
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt 708 948,32 zt
=708 950,-zt
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt 539 463,16 zi
= 539 460,-z}
poddasze
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt 476 566,90 zt
~ 476 570,-z}
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt 477 800,16 zi
477 800,-zt
90,53 399,67 8 809,00 zt 3 520 693,03 zi

=3 521 000,-zI

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Wartos¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-
ustugowym.
Wn = 3 520 693 = 3 521 000,
(stownie : trzy miliony pieé¢set dwadziescia jeden tysiecy zi)

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki 4415/55
W, =334 m2 x 738 zt/m2 = 246 492 = 246 500,-
(stownie : dwiescie czterdziesci szesc tysiecy piecset zi)
Wartos¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-

ustugowym - przy sprzedazy wymuszonej
Wn = 3 521 000 * 0,9 * 0,9 = 2 852 000,-zt

(stownie :dwa miliony osiemset pieédziesiat dwa tysiace zi)

pomieszczenie | powierzchnia wart. wartos$¢ rynkowa -
przynalezne uzytkowa |jednostkowa przy sprzedazy
nr lokalu [m2] [m2] [zt/m2p.u.] wymuszonej
parter
834 472,17 zt
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt = 834 470,-zl
233 038,57 zt
lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt =233 040,-zt
pietro -
574 248,14 zt
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt =574 250,-zt
436 965,16 zt
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt =436 970,-zl
poddasze -
386 019,19 zi
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt =386 020,-zl
387 018,13 zi
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt =387 020,-zt
2 851 761,35 zi
90,53 399,67 8809,00zt| = 2852 000,-zt

Aktualna wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki 4415/55 - przy
sprzedazy wymuszonej

W, = 334 m2 x 738 zt/m2 *¥0,9 * 0,9 = 199 659,- zt

(stownie : sto dziewieddziesiat dziewiec tysiecy szescset piecdziesiat
dziewiec zi)

Autor Opracowania:
Rzeczoznawca Majatkowy
Andrzej Garus
Uprawnienia nr: 3361

Bielsko-Biata, dnia 17.09.2024 r.
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1 PRZEDMIOT WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana; dwie dziatki gruntowe nr
4415/51 i 4415/55 zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym;
e Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 o powierzchni 400 i 334 m2.
e Pow. uzytkowa budynku ustugowo-mieszkalnego: 400 m?2.
e Adres: ul. Komorowicka 98, Obreb: 0032 Lipnik, gmina Bielsko-Biata, powiat m. Bielsko-Biata,
wojewodztwo Slaskie.
e Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 objete sg KW nr BB1B/00064490/4, prowadzong przez Sad
Rejonowy Wydz. KW.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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1.2 Zakres wyceny (rodzaj praw podlegajacych wycenie)

Wycena dotyczy okreslenia aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej; dwoch dziatek gruntowych nr 4415/51 i 4415/55 zabudowanych
budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym, wedtug stanu na dzien sporzadzenia wyceny.

Wg zlecenie Syndyka masy upadtosci :

W zwigzku z powyzszym prosze o wykonanie operatu szacunkowego przedmiotowej nieruchomosci
w ten sposdéb, aby mozna byto w sposob jednoznaczny ustali¢ wartos¢ rynkowq oraz wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy dla:

e kazdej z dziatek z osobna

e kazdego lokalu mieszkalnego, ustugowego i biurowego z osobna.
Takie okreslenie wartosci jest niezbedne w zwigzku z planowanym wyodrebnieniem i sprzedazg
odrebnie kazdego z lokali. W zalaczeniu przesytam do wykorzystania projekt podziatu
nieruchomosci na odrebne lokale.

Dziatajac jako syndyk masy upadtosci Komorowicka Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Bielsku-
Biatej zwracam sie z uprzejma prosbg o podanie oferty na wycene nieruchomosci wchodzacej w
sktad masy upadtosci stanowiacq:

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
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e nieruchomos$¢ gruntowg zabudowang budynkiem mieszkalno - ustugowym, obecnie
petniacym funkcje tylko ustugowa potozong w Bielsku-Biatej przy ul. Komorowickiej 98.
Nieruchomos$¢ objeta jest ksiegq wieczysta nr BB1B/00064490/4. Nieruchomos¢ sktada
sie z dwodch dziatek: nr 4415/51 oraz 4415/55.

2 CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej do ustalenia ceny
Sprzedazy przez Syndyka masy upatosciowej .

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

3.1 Podstawy formalne

Zlecenie Syndyka masy upadtosciowej p. Krzysztofa Kubicy
Wykonawca - Andrzej Garus - zam. 43-300 Bielsko-Biata ul. tegowa 57, Rzeczoznawca
Majatkowy w zakresie szacowania nieruchomosci, nr uprawnien 3361

3.2 Podstawy materialno - prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65) z
Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 22 listopada 2019 r. w
sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r, "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93)
tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1145, 1495.

e Ustawa z dnia 7 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717) z pdzniejszymi zmianami,

e Ustawa z 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001r., Nr 124, poz.
1361) z pézniejszymi zmianami, (Dz.U.2019.0.2204),

e PRAWO UPADLOSCIOWEz dnia 28 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 60, poz. 535) z pdzniejszymi
zmianami

e Tekst ujednolicony rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109) z
pozn. zmianami - stan prawny na dzien 8.04.2019 r.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktore
sq lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje, co stanowi warto$¢ rynkowgq
nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podej$¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie
nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154
umozliwia rzeczoznawcy wybdr wiasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci
przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji
wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, jako:

,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”.
W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzit na piSmie niniejszy operat szacunkowy.
Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania czynnosci
szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego jest szczegdtowym przepisem regulujgcym postepowanie, w wyniku, ktérego
nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okreslenie wartosci
nieruchomosci” rozumie sie zgodnie z §3, okreslenie wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Rozdziat 4 zawiera sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego.

3.3 Materialy zrodiowe
e Protokét badania Ksiegi Wieczystej nr BB1B/00064490/4,

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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e Kopia mapy ewidencyjnej.

Inwentaryzacja.

Informacje uzyskane od zleceniodawcy,

Dane o cenach transakcyjnych,

Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,

Informacje i dane wtasne autora opracowania.

Strony internetowe: http://mapy.geoportal.gov.pl/, http://geoportal.powiat.bielsko.pl/,

4 DATY ISTOTNE DLA WYCENY

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego 17.09.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 17.09.2024 r.
¢ Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny 23.08.2024 r.
e Data dokonania ogledzin 23.08.2024 r.

5 OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Dziatki nr 4415/51 i 4415/55 objete sg KW BB1B/00064490/4, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Bielsku-Biatej, wydziat VII Wydz. KW.

Zgodnie z aktualnymi zapisami Ksiegi Wieczystej nr BB1B/00064490/4, oznaczona jest;
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA, obejmuje dwie dziatki gruntowe zabudowane budynkiem
mieszkalnym.

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOéCI;
Dziatki ewidencyjne nr 4415/51 i 4415/55 o tacznej powierzchni 0,0734 ha,
sposéb uzytkowania; B - tereny mieszkaniowe,
0032 Lipnik, Bielsko-Biata ul. Komorowicka,
Budynki: wpisany budynek o nr 246101 1.0032.1016 - Komorowicka 98,
czterokondygnacyjny budynek mieszkalny o powierzchni 400,00 m2.

Dziat I - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOéCIA; brak wpisow.

Dziat IT - WEASNOSC. Wiascicielem jest: KOMOROWICKA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, BIELSKO-BIALA.
Dziat III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA: wpisane jest OGRANICZONE PRAWO
RZECZOWE: ,StUZEBNOSC PRZESYLU PO DZIALCE 4415/51 1 DZIALCE 4415/55 POLEGAJACA NA
PRAWIE POSADOWIENIA NA TEJ DZIALCE ISTNIEJACYCH URZADZEN KANALIZACYINYCH, A TO: -
KANALU JAJOWEGO O SZEROKOSCI 1000 MM WRAZ ZE STUDNIA REWIZYINA SREDNICY 1200
MM, - KANALIZACII SREDNIICY 400/510 MM, - KANALIZACII SREDNICY 190/200 MM WRAZ ZE
STUDNIA KANALIZACYINA SREDNICY 425 MM ORAZ ZAPEWNIENIU NIEDPLATNEGQ I
NIEUTRUDNIONEGO PRAWA DOSTEPU (DOJSCIA I DOJAZDU) DQ TYCH URZADZEN W PASIE
OCHRONNYM O SZEROKOSCI PO 2 M OD ICH ZEWNETRZNYCH SCIAN, PO OBU STRONACH ICH
PRZEBIEGU W CELU PRAWIDI:_OWEJ EKSPLOATACII, KONSERWACII, MODERNIZACJI, USUWANIA
AWARII, NAPRAW I REMONTOW ZAZNACZONYM NA MAPIE STANOWIACE] ZAtACZNIK DO UMOWY
LINIA PRZERYWANA KOLORU CZERWONEGO NA RZECZ "AQUA" SPOLKI AKCYINEJ W BIELSKU-
BIALE]”
Ostrzezenie o upadiosci Spotki Komorowicka Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Dziat IV - HIPOTEKI: BRAK WPISOW.

Odpis ksiegi wieczystej dotaczono, jako zatacznik na koncu operatu.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw:

Wojewoddztwo; élqskie, Powiat; m. Bielsko-Biata,
Jednostka ewidencyjna; Bielsko-Biata, Obreb; 0032 Lipnik,

Wiasciciel; KOMOROWICKA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOéCIA, BIELSKO-BIALA
Potozenie gruntéw Oznaczenie uzytkéw i Powierzchnia | Powierzchnia | Nr KW lub inny dokument
nr dziaftki konturéw klasyfikaciji uzytku [ m?] | dziatki [ha] | wtasnosci
4415/51 |B-B ul. Komorowicka B - tereny 400 0,0400 | BB1B/00064490/4
mieszkaniowe
4415/55 |B-B ul. Komorowicka B - tereny 334 0,0334| BB1B/00064490/4
mieszkaniowe

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Fragment z mapy ewidencyjnej

Dostep do drogi |Nieruchomos$¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej, dziatki nr 4415/51
publicznej i 4415/55 od strony zachodniej graniczy bezposrednio z ul. Komorowicka.

5.2 Stan techniczno - uzytkowy

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana; dwie dziatki gruntowe,
zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym -
przedwojenng  kamienice  mieszkalno-ustugowg i
budynkiem magazynowym.

Lokalizacja:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w
poblizu Scistego centrum miasta Bielsko-Biata. Dziatki
potozone sg po wsch. stronie ul. Komorowckiej, okoto
200 m od skrzyzowania z ul. Piekarska i 800 m od
skrzyzowania z ul. Pitsudskiego. Najblizsze sasiedztwo
wycenianej nieruchomosci to; sktad budowlany,
hurtownie i budynki ustugowo - biurowe oraz zaktady
przemystowe.

Opis dziakki.
Dziatka nr 4415/51 i 4415/55 o powierzchni 400 i 334 m2, majq ksztatty prostokatéw. Przylegajq
do siebie krétszymi bokami, tworzac jedng dziatke w ksztatcie zblizonym do prostokata, o dtugosci
ponad 46 m i szerokosci ponad 15 m. Dziatka ogrodzona jest czesciowo tylko od wsch.,
zagospodarowana, zabudowana przedwojenng kamienice uzytkowang jako budynek ustugowo-
mieszkalny oraz budynkiem magazynowym.

Teren poziomy, dziatka ptaska, wyréwnana. Przylega zach. bokiem do chodnika uI Komorowickiej,
od pin. i wsch. na catej szerokosci do dziatki 4415/151 i 4415/150 na ; !
ktérych znajduje sie plac sktadowy hurtowni materiatéw budowlanych a od
ptd. z dziatkg nr 4415/130, ktéra jest drogq dojazdowa do hurtowni.

Dziatka 4415/51 zabudowana jest kamienicg ustawiong wzdtuz dziatki w
ptn. zach. narozu. Pin. i zach. $ciana budynku ustawiona w granicy dziatki.
Przed budynkiem od strony ptd. znajduje sie wybrukowany parking, a za
budynkiem, od wsch. wybrukowany chodnik do wejscia na klatke
schodowa.

Dziatka 4415/55 zabudowana jest budynkiem magazynowym (stalowa,

obudowang wiatg magazynowa), ustawiong w pin. czesci. Pin., wsch. i

zach. Sciana budynku ustawiona w granicy dziatki. Pid. cze$¢, miedzy &

................................................................................. | |4 J

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko- Blaa AL 'I-.._
s ¥

dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym g

i/
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wiatg a kamienicg zagospodarowana na plac parkingowy wysypany zwirem.

Nieruchomos$¢ posiada petne uzbrojenie media miejskie: kanalizacja, wodociag, gaz, energia
elektryczna i sie¢ teletechniczna. Dziatke nr 4415/55 przecina w poprzek podziemny kolektor
ko1100.

- stan otoczenia nieruchomosci,
Najblizsze otoczenie nieruchomosci to: skfad i hurtownia materiatdw budowlanych, budynki
ustugowo-biurowe, hurtownie i zaktady produkcyjne.

- stan infrastruktury technicznej nieruchomosci,
W sasiedztwie dostepne petne uzbrojenie w media miejskie: kanalizacja, wodociag, gaz, energia
elektryczna i siec teletechniczna.

OPIS BUDYNKU.

Przedmiotowy budynek jest przedwojenng pigetrowg kamienicg
mieszkalng. Jest wolnostojacy, o dwdch kondygnacjach
nadziemnych (pietro i poddasze) plus czesciowe podpiwniczenie.
Poddasze uzytkowe - dwa mieszkania. W rzucie prostokatny, z
wystajacq od wsch. klatkg schodowa. Przykryty dwuspadowym,
symetrycznym dachem. Giéwne wejscie do budynku, na klatke
schodowg, ktéra znajduje sie w $srodku budynku, znajduje sie od
strony wsch. Sa tez dwa oddzielne wejscia do lokalu na parterze.
Oba w szczytowych $cianach od ptd. a drugie od pin.

Budynek wybudowany w latach 30-tych XX w, w latach 2011 -
2013 budynek zostat  gruntownie wyremontowany i
zmodernizowany.

W budynku znajduja sie lokale ustugowo-handlowe, biurowe i mieszkalne. Na parterze znajdujq sie
dwa lokale: handlowo-ustugowy o pow. 116,95 m2 i lokal biurowy o pow. 32,66 m2. Na pietrze sg
dwa oddzielne lokale mieszkalne o pow. 80,48 i 66,24 m2 i na poddaszu sg réowniez dwa oddzielne
lokale mieszkalne o pow. 54,10 i 54,24 m2. Dwa lokale mieszkalne obecnie wynajmowane s jako
biurowe.

Budynek wybudowany w konstrukcji tradycyjnej, murowany. Fundamenty - tawy zelbetowe,
éciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej petnej na zaprawie cem.-wap. Sciany
wewnetrzne z cegly ceramicznej peinej na zaprawie cem.-wap. Z tynkiem obustronnym. Stropy
ceramiczno-stalowe, schody kamienno-stalowe. Dach dwuspadowy, symetryczny, wiezba
drewniana, pokrycie papg termozgrzewalna.

Lata 30-te

Realizacja Lata 2011 - 2013 - generalny remont, modernizacja
2018 - 2020 - remont i modernizacja

Rodzaj zabudowy Wolnostojaca

Ilo$¢ kondygnacji nadziemnych 2,5 (parter, pietra, poddasze mieszkalne)

Podpiwniczenie czesciowe

Powierzchnia uzytkowa 404,67 m=2

Technologia wykonania Tradycyjna

Fundamenty Murowane

Sciany Murowane

ceramiczno-stalowe, na poddaszu stropodach podwieszony

SR do wiezby drewnianej

Kominy Cegta ceramiczna

Schody kamienne i kamienno-stalowe

Konstrukcja dachu Drewniana

Pokrycie dachu papa

Rynny i rury spustowe Blacha stalowa cynkowana

Stan techniczny dobry

Sasiedztwo Zabudowa ustugowo-handlowa, przemystowa
Dojazd Droga asfaltowa

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
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Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢:

Standard wykonczenia

bardzo dobry

Funkcjonalnosc

Bardzo dobra

Okna

drewniane z szybami zespolonymi i drewniane pofaciowe

Drzwi zewnetrzne

Drewniane ptycinowe

Drzwi wewnetrzne

Drewniane ptycinowe i ptytowe

Obtozenie schodow

Kamien naturalny oraz ptytki gresowe

Balustrady wewnetrzne

Ze stali kute

Wykonczenie podtdg

Parkiet, ptytki gresowe, panele drewniane

Wykonczenie scian

Tynki cementowo-wapienne, gtadzie gipsowe, malowane
farbami akrylowymi, okfadziny z kamienia naturalnego,

ptytki ceramiczne
Sufity Malowane emulsyjnie
Winda nie
e STOPIEN WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Nieruchomos$¢ (budynek) posiada przylacza i instalacje (w granicy dziatki):
Wodociggowe Tak (oddzielne wodomierze)

Kanalizacyjne Tak

Energetyczne Tak (oddzielne liczniki)

Teletechniczne Tak

Ogrzewanie Centralne etazowe (piece gazowe w kazdym lokalu)
Gazowe Tak

Instalacja hydrantowa Tak

Klimatyzacja Tak

Instalacja alarmowa Tak

Powierzchnie uzytkowg budynku przyjeto na podstawie inwentaryzacji:

Powierzchnia uzytkowa - Py = 400 m?
Powierzchnia zabudowy - Pz =212 m?,
Kubatura - V=2190 m3

Rzuty kondygnacji z inwentaryzacji zataczono na koncu operatu w zatgcznikach.

Budynek wpisany do miejskiej ewidencji zabytkow miasta Bielsko-Biala.

Obiekt objety jest ochrong konserwatorskg na podstawie wykazu zabytkéw nieruchomych miasta
Bielsko-Biata oraz chroniony zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
Uchwata nr LVIII/1848/2006 z dnia 16.05.2006r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmujacego przebieg ul. Nowopiekarskiej.

Stan techniczno-uzytkowy:

Teren ogrodzony tylko od wsch., zagospodarowany i uzbrojony, nawierzchnia utwardzona, w
wiekszosci wybrukowany betonowg kostkga brukowg. Budynek z lat 30-tych XX wieku, po
modernizacji i generalnym remoncie na poczatku XXI wieku. Wykonczony z duza starannoscig w
dobrym standardzie. W modernizacji zastosowano nowoczesne technologie oraz uzyto materiaty o
wysokiej jakosci.

Wiasciciel na biezaco remontuje i modernizuje budynek. Dokonat znacznych naktadéw.
W ramach prac dokonat juz:
1/ instalacja klimatyzacji
2/ modernizacja systemu monitoringu,
3/ zatozenie kamery termowizyjnej,

Planowany jest w ramach remontéw jeszcze modernizacja instalacji p.poz..

Na podstawie stwierdzonego w czasie ogledzin nieruchomosci (wizji z dnia 23.08.2024r.)
w wycenie przyjeto; standard wykonczenia, technologia — bardzo dobra, stan techniczny
- bardzo dobry.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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pow.przyn +
pomieszczenie | powierzchnia pow. udziat w
przynalezne uzytkowa uzytkowa czesci
nr lokalu [m2] [m2] [m2] wsponej
parter
lokal ust.-
handlowy 116,95 116,95 0,2386
lokal biurowy 32,66 32,66 0,0666
pietro
lokal nr 1 30,72 80,48 111,2 0,2268
lokal nr 2 32,47 61,24 93,71 0,1912
poddasze
lokal nr 3 15,78 54,1 69,88 0,1426
lokal nr 4 11,56 54,24 65,8 0,1342
90,53 399,67 490,2 1,0000
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obiekty sasiednie istniejace )
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OPIS MAGAZYNU.

Jest to wolnostojaca, obudowana wiata konstrukcji stalowej.
Wiata konstrukcji stalowej w rzucie prostokatna o wymiarach
15 na 10 m. Stupy ze stalowych ksztattownikdéw. Dach
jednospadowy, dzwigary kratownicowe ze stalowych
ksztattownikéw. Pokrycie blachg falista, obudowa z blachy
stalowej ptaskiej.

Powierzchnia zabudowy - Pz =150 m?,

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
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Stan techniczno-uzytkowy:

Budynek po pozarze, nie jest obecnie uzytkowana.
Dach zatamany, konstrukcja i obudowa silnie skorodowana grozi zawaleniem

6 OZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

L3

Zgodnie z trescig obowigzujgcego planu; UCHWALA
NR LVIII/1848/2006 RADY MIEJSKIE] W BIELSKU-
BIALE] z dnia 16 maja 2006 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
obejmujacego przebieg ul. ~Nowo-Piekarskiej”,
przedmiotowa dziatka nr 4415/51 znajduje sie w terenie
oznaczonym symbolami: ,,MW-03" i ,KDZ-06 , -
~zabudowa wielorodzinna” i ,droga zbiorcza”
Dziatka nr 4415/55 znajduje sie w terenie oznaczonym
symbolami: ,UPn-08" i ,UTD-02” - ,zabudowa
ustugowa, rzemiesinicza i produkcyjna,
nieuciazliwa” i ,budowa obiektow obstugi
transportu drogowego”.

7 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

7.1 Zalozenia do wyceny.

Aktualny sposdb uzytkowania, na podstawie stanu prawnego nieruchomosci, stanu techniczno-
funkcjonalnego nieruchomosci, przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, przyjeto jako
nieruchomos¢ o przeznaczeniu ustugowo-mieszkalnym.

W niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowani, ktory
jest zarazem najkorzystniejszym sposobem uzytkowania - aktualng warto$¢ rynkowg prawa
wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Wy - dwie dziatki gruntowe nr 4415/51 i
4415/55, o powierzchni 400 i 334 m2, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym o
powierzchni uzytkowej 404,67 m2 i budynkiem magazynowym konstrukcji stalowej o powierzchni
zabudowy 150 m?2.

Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztait okolicznosci wystepujacych w trakcie
eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen
sprzedazy.

Poniewaz brak jest przyktadéw sprzedazy porédwnywalnych nieruchomosci wyceny aktualnej
wartoséci rynkowej dokonano z rozbiciem na dwie oddzielne czesci. (Wtasciciele rozpatrujg
mozliwo$¢ sprzedania budynku magazynowego z dziatkg nr 4415/55.) Planujg tez sprzedawad
oddzielnie wszystkie lokale. Wszystkie lokale majg zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu.
Zatozono na potrzeby wyceny teoretyczny podziat na dwie oddzielne czesci;
1. Budynek ustugowo-mieszkalny z dziatkg nr 4415/51 o powierzchni 400 m2.
2. Budynek magazynowy z dziatkq nr 4415/55 o powierzchni 334 m2.
Budynek ten jest w bardzo ztym stanie technicznym, po pozarze z zawalonym dachem
dlatego zatozono rozbidorke tego budynku i ewentualng sprzedaz samej dziatki lub jej
wynajem.

Wyceny nieruchomosci dokonano z podziatem na dwie czesci;
1. Dziatka nr 4415/51 o powierzchni 400 m2 zabudowana budynkiem ustugowo-mieszkalnym
o powierzchni uzytkowej 558,75 m2,
Zgodnie z zyczeniem Zleceniodawcy wyceny tej nieruchomosci zabudowanej dokonano jako
sume poszczegolnych lokali.
2. Dziatka nr 4415/55 o powierzchni 334 m?2 zabudowana budynkiem magazynowym o
powierzchni zabudowy 150 m2.
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7.2 Przyjeta wartos¢ rynkowa oraz podejscie, metoda i technika

Wybér okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a w

szczegolnosci od:
celu wyceny,
rodzaju i potozenia nieruchomosci,
funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stanu zagospodarowania,

dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Zgodnie ze zleceniem wyceny dokonano w dwdch podejsciach; poréwnawczym i dochodowym.

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci: dziatka o powierzchni 400 m2 zabudowana
budynkiem ustugowo-mieszkalnym z szeScioma lokalami o tacznej powierzchni
uzytkowej 558,75 m2, przyjeto jako sume wartosci lokalowych, obliczonych w

podejsciu porownawczym - Wy;p

Podejscie Poréwnawcze

Metoda Korygowanej ceny sredniej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci: dziatka o powierzchni 334 m2 zabudowana budynkiem
magazynowym o powierzchni zabudowy 150 m2 - Wy,

Podejscie Mieszane

Metoda Kosztow likwidacji.

Dla okres$lenia wartosci nieruchomoséci za jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali oraz 1 m2 powierzchni dziatki.

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych przeprowadzono
w oparciu o wagi cech odzwierciedlajace preferencje nabywcéw nieruchomosci na lokalnym rynku
nieruchomosci. Informacje te pochodzg ze wspdtpracujacych z wykonawcg operatu szacunkowego
biur obrotu nieruchomosciami, obserwacji wtasnych rynku, konsultacji w ramach Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych, prasy fachowej i publikacii.

7.3 Zastosowane podejscia, metody i techniki szacowania

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt.
~Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkowej:

- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktora,
rozsadnie biorgc, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry warto$¢ zostata okreslona.
Jest to najlepsza cena, ktdrg, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskal sprzedawca oraz najbardziej
korzystna cena, ktorg, rozsadnie rzecz biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy
ceny, ktdéra zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdélne warunki lub okolicznosci,
takie jak np. sprzedaz z bonifikata.
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W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie
jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy
uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W
przypadku niniejszej wyceny sposéb najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania.

Sposob  najkorzystniejszego  uzytkowania  oznacza najbardziej prawdopodobne
wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajagce najwyzsza warto$¢ wycenianej
nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposéb wykorzystania jest
zarazem najkorzystniejszym.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen, dochodéw, stéop zwrotu
i kosztow.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkdéw i opfat.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego.

Wartos$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce te nieruchomosci i ustala
sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy
znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos¢
wyceniang poréwnuje sie z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach
transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Do wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano; podejscie poréwnawcze -
metode korygowanej ceny s$redniej. Poréwnan dokonano przyjmujac jako parametr cene 1 m?2
powierzchni uzytkowej zabudowan.

PROCEDURA SZACOWANIA: METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ
Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do pordwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okres$la sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych  wspéiczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajacymi  rdznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

PROCEDURA SZACOWANIA: METODA KOSZTOW LIKWIDACJI

Metode kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone do
likwidacji. Warto$¢ nieruchomosci okreslona tg metodg jest réwna kosztowi nabycia gruntu
(warto$¢ rynkowa gruntu), pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.
Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu nastepujacych technik:
szczegbtowej, elementédw scalonych i wskaznikowej. Wartos¢ nieruchomosci powieksza sie o
wartos$¢ materiatéw pozostatych po likwidacji czesci sktadowych gruntu.

Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie, jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz
liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowg mozna
stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych wartos¢ okresla sie, sa poréwnywalne z obiektami, dla
ktérych znane sg ceny wskaznikowe.

8 ANALIZA I CHARAKTERYTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8.1 Stan otoczenia

Bielsko-Biata - miasto na prawach powiatu, potozone w Polsce potudniowej, w wojewddztwie
$laskim, na Pogdrzu Slaskim, u stép Beskidu Matego i Beskidu Krakowskiego, nad rzekg Biatg. Jest
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stolica powiatu bielskiego, petni funkcje gtéwnego osrodka administracyjnego, przemystowego,
handlowo-ustugowego, akademickiego, kulturalnego i turystycznego regionu zwanego potocznie
Podbeskidziem. Jest jednym =z najlepiej rozwinietych gospodarczo miast Polski (z jednym z
najnizszych bezrobociem). Stanowi takze wazny w skali kraju wezet drogowy i kolejowy. Miasto
jest cztonkiem m.in. Zwigzku Miast Polskich. Wedtug danych z 2020, Bielsko-Biata miato 169 756
mieszkancow (22 miejsce w Polsce). Powierzchnia miasta wynosi 124,51km2 (18 miejsce w
Polsce). Dzieki aktywnej polityce wtadz, ktére przyczynity sie do naptywu inwestoréw Bielsko -
Biata moze poszczyci¢ sie jedng z najnizszych stop bezrobocia. Wedtug najnowszych danych GUS,
liczone na koniec lipca 2023r. bezrobocie w miescie Bielsko - Biata wynosito 1,8 %, w powiecie
bielskim 3,2%, przy 3,6 % w wojewddztwie $laskim i 5,0% w catym kraju.

Bielsko-Biata znajduje sie w potudniowej czesci wojewddztwa Krakowskiego, na granicy
historycznych regionéw: Slaska Cieszynskiego i Matopolski, a Scislej ziemi krakowskiej (dzielnice
prawobrzezne). Miasto graniczy z: od poétnocy z miastem Czechowice-Dziedzice i Gming Bestwina
(Bestwina i Janowice) - od wschodu z gming Kozy i Miedzybrodziem Bialskim w Gminie Czernichéw
- od potudnia z Gming Wilkowice (Wilkowice i Bystra), Szczyrkiem (w gdrach) i Brenna (w gdrach) -
od zachodu z Jaworzem i Gming Jasienica (Jasienica, Miedzyrzecze Gdrne i Mazancowice).

Miasto znajduje sie (w linii prostej) 31 km od granicy z Czechami i 35 km od granicy ze Stowacja.
Bielsko-Biata oficjalnie podzielone jest na 30 osiedli, ktére stanowig jednostki pomocnicze gminy.
Osiedla te dziatajgq na postawie statutéw przyjetych w drodze uchwaty Nr LXVII/1093/2002 Rady
Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 8 pazdziernika 2002 r.

Aleksandrowice Komorowice Krakowskie Osiedle Mieszka |

Biata Krakowska Komorowice Slaskie Osiedle Piastowskie

Biata Srédmiescie Leszczyny Osiedle Polskich Skrzydet
Biata Pdtnoc Lipnik Osiedle Stoneczne

Biata Wschod Mikuszowice Krakowskie Osiedle Wojska Polskiego
Bielsko Potudnie Mikuszowice Slgskie Olszéwka

Dolne Przedmiescie Osiedle Beskidzkie Straconka

Gdrne Przedmiescie Osiedle Grunwaldzkie Srédmiescie Bielsko
Hatcnow Osiedle Karpackie Wapienica

Kamienica Osiedle Kopernika Ztote tany

Powszechnie wystepuje rowniez nieoficjalny podziat na .dzielnice”. Podziat ten jest podziatem zwyczajowym,
uzywanym przez mieszkancéw miasta, podobnie jak nazwa dzielnica. Granice miedzy ,dzielnicami” w wigkszosci
przypominajq granice historycznych czesci Bielska i Biatej oraz wsi stopniowo wtaczanych w granica miasta. W
ten sposob wyrdznia sie:

o Srédmiedcie (w tym Stare Miasto, Biatg Krakowska, Dolne Przedmiescie, Gérne Przedmiescie i Zywieckie Przedmiescie)
. Aleksandrowice . Obszary

. Hatcndéw . Olszéwke (Dolng i Gérng)

L4 Kamienice L4 Stare Bielsko

. Komorowice (Slaskie i Krakowskie) . Straconke

. Lipnik . Wapienice

. Leszczyny . Ztote tany

o Mikuszowice (Slaskie i Krakowskie)

Lipnik - wysunieta najbardziej na wschdéd cze$¢ Bielska-Biatej, potozona nad rzekami Niwka i Ztoty Potok,
pomiedzy wzgdrzami Zfote tany (380 m n.p.m.) i Kopiec Lipnicki (368 m n.p.m.), u podndza Gaikow w
Beskidzie Matym. Od 2002 r. obszar Lipnika wchodzi w sktad czterech osiedli (jednostek pomocniczych gminy) -
Lipnik (wiekszos¢ dzielnicy), Biata Krakowska (Osiedle na Kopcu Lipnickim) oraz Osiedle Grunwaldzkie (niewielki
obszar w czesci zachodniej) i Straconka (niewielki obszar w czesci potudniowej).
Zwyczajowo dzielnice dzieli sie na:

* Lipnik Dolny (centrum dawnej wsi)

* Lipnik Gérny (cze$¢ wschodnia)

* Kopiec Lipnicki (tereny na wzgdrzu o tej samej nazwie)
* Osiedle Lipnickie (wyrézniajgce sie pod wzgledem urbanistycznym osiedle z zabudowg jednorodzinng w
potudniowej czesci)
Lipnik jest dzi$ dzielnica o charakterze przede wszystkim mieszkalnym. Dominuje zabudowa jednorodzinna,
ponadto znajdujg sie tu wielkoptytowe osiedla mieszkaniowe - Osiedle na Kopcu Lipnickim (zwane tez os.
Dygasiniskiego) oraz Osiedle Dembowskiego. W péinocnej czesci dzielnicy potozone jest wysypisko $mieci.
Przez Lipnik przebiega droga krajowa nr 52, a takze droga ekspresowa S69 (wschodnia obwodnica Bielska-
Biatej). Tereny gdrskie wchodzg w skiad Parku Krajobrazowego Beskidu Matego.

Z okresu, od 1 stycznia 2019r., odnotowano z terenu miasta Bielsko - Biata, ponad 1400
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych o cenach jednostkowych od 4,00 do 2247,47
zt/m2, w tym ponad 800 transakcji sprzedazy prawa wiasnosci dziatek przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o cenach jednostkowych do 650,00 zi/m2. Trend wzrostu
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cen, obliczony dla przyktadéw sprzedazy dziatek o

powierzchni od 6 do 15 ar, przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinng wynosi 11,62% rocznie (wykres obok).

Z nieruchomosci zabudowanych odnotowano z tego okresu
ponad 1100 transakcji sprzedazy, w tym 830 dotyczy domow
jednorodzinnych o cenach jednostkowych do 19 944,44
zt/m2,

Z nieruchomosci lokalowych z okresu od stycznia 2019r.
odnotowano =z terenu miasta ponad 5700 transakcji
sprzedazy w tym 5488 dotyczy mieszkan o cenach
jednostkowych do 15 936,25 zi/m=2.

Z obrebu Lipnik odnotowano z tego okresu ponad 330 transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych o cenach jednostkowych, do 894,96 z{/m?2 - zabudowa MW, 837,21 zt/m2 M-U i 485,83
zt/m2 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Jest to jedna z najwiekszych dzielnic obejmujaca
tereny s$rodmiescia i centrum, kilka duzych osiedli wielorodzinnych, atrakcyjne tereny pod
wzgledem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mato atrakcyjne tereny peryferyjne.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w poblizu centrum miasta Bielsko-Biata, w
pobliskim sgsiedztwie duzego wezta komunikacyjnego, ma dogodny dojazd i korzystne sasiedztwo
zabudowy ustugowej i handlowej.

Lokalizacja nieruchomosci, ktéra zabudowana jest budynkiem ustugowym oceniona zostato jako

korzystna na tle dzielnicy i miasta Bielska - Biata.

Ponizej zamieszczono mape obrazujacg potozenie przedmiotowej nieruchomosci:
. T L) H T, Fv i LTV T

Biglske

Puastowskie

8.2 Charakterystyka rynku

8.2.1 Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje m. Bielsko-Biata i
sasiednie powiaty z wojewddztwa Slaskiego i matopolskiego.

8.2.2 Rodzaj rynku lokalnego

Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci i jest
to rynek nieruchomosci podobnych do wycenianej. W przypadku przedmiotowej wyceny, jest to
rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami; mieszkalno-ustugowymi, lokali
mieszkalnych, ustugowo-handlowych i biurowych oraz dziatek przeznaczonych pod zabudowe
ustugowa.

Do wyceny nieruchomosci zabudowanej, przyjeto transakcje lokalami, charakteryzujacymi sie
najbardziej podobng technologig wykonania, wielkoscia oraz zblizonym stanem technicznym,
standardem wykonczenia i wyposazenia.
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823 Okres badania cen

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres ostatnich 24 miesiecy.
W pierwszej kolejnosci autor badat transakcje kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci w
okresie 12 miesiecy poprzedzajacych date wyceny. Po analizie odnalezionych transakcji
stwierdzono, ze tego typu nieruchomosci rzadko wystepujg w obrocie rynkowym, dlatego
zdecydowano sie wydtuzy¢ okres badania cen.

8.3 Analiza rynku
8.3.1 Nieruchomosci gruntowe zabudowane - budynki ustugowe.

W celu przeprowadzenia analizy rynku dla nieruch. gruntowych zabudowanych, ustalono:
-rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami; mieszkalno-ustugowymi, biurowymi i ustugowymi.

-obszar rynku - miasto Bielsko-Biata.
-okres badania cen: ostatnie 24 miesigce

Przed przystgpieniem do analizy zawartych transakcji - Aktow Notarialnych, rzeczoznawca
zbadat aktywnos$¢ rynku, popyt, podaz i aktualne ceny ofertowe. Na podstawie dostepnych Zrédet
informacji (gazety, portale i strony internetowe zawierajace oferty sprzedazy nieruchomosci, strony
internetowe Agencji Nieruchomosci) ustalono nastepujacy stan badanego rynku:

Podaz: $rednia ilos¢ ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci, z Bielska-Biatej odnotowano
ponad dziesie¢ ofert sprzedazy podobnych budynkéw o powierzchni od 300 do 1000 m2
0 cenach od 990 000 do 5 900 000 zt, jednostkowych od 1905 z#/m2 do 11 800 z{/m?2.
Ponizej przedstawiono kilka charakterystycznych ofert.

st Y ™ L

' a.udynki ustugowe w Bielsku-Bialej | STARE M
§ kamienica Bielsko-Biala

Dolne Przedmieicie, Bielsko-Biata, daskie

ul. Podcienie, Srédmieicie Bielsko, Bielsko-Biala, $laskie

) 2900 000 2} 2886 20/m* 1004.8 m*
§ 990 000 2zt 2063zi/m* 7 pokol 480m?

Nieruchomosciowa Grupa Inwestycyjna
A.ON Domnet Plus J.Adamus, K.Bednarek 5.C Biuro nieruchomosci
ro nieruchomosci

Bit

Lokal utytkowy, 553 m?, Bielsko-Biala

Super oferta ! Budynek po remoncie z parkingier
i Biala Krakowskas, Blelsko-Biala, slgside

ul. Kazowicka 63, K $lgskie. Bielske-Biala, dlgskie

2260000 z} 3104 zime 728 m*

1600 000 z} z893z0/m* 553 m*

ARKA NIERUCHOMOSC

Nieruchomosci janosz&Makuch s.c.
Biuro nieruchomosc homoséci

Biuro nieruchomosci

Zadbana kamienica - centrum Bielska!

Wyjatkowa kamienica na rynku na sprzeda!
Biala Krakowska, Bielsko-Biala, slgskie

rynek Rynek, Srédmiedcie Bielsko, Bielsko-Bista, ilgskie

5900 000 zt 11200 zim* 500 Mm@ 3 600 000 zt 4000 z/m* 900 m*

Art Property

Bluro nleruchomod

Z wojewodztwa $laskiego odnotowano ponad 20 ofert sprzedazy podobnych budynkéw o
powierzchni ponad 300 m2 do 1000 m?2 o cenach od 435 000 do 3 900 000 z, jednostkowych od
907 zt/m2 do 6 000 z{/m=2.

Popyt: $rednie zainteresowanie podobnymi nieruchomosciami,
podaz zblizona do popytu
Trend: po analizie cen, jakie osiggaty nieruchomosci w ciggu ostatnich 24 m-cy stwierdzono

wystepowania kilkuprocentowego, wzrostowego trendu czasowego.

Po zbadaniu tendencji panujacych na lokalnym rynku, przystgpiono do analizy zawartych
transakcji - Aktéw Notarialnych.
Z okresu od stycznia 2020r. korzystajac z Bazy Beskidy odnotowano z terenu miasta Bielsko-Biata
ponad 100 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, oznaczonych; mieszkalno-
ustugowy, wielorodzinny, biurowe i ustugowe, w tym 22 dotyczy nieruchomosci o powierzchni
uzytkowej zabudowy od 200 do 1000 m2. Ich ceny wynoszg; 280 000 zt (budynek ustugowy z 1930
roku o pow. 240 m2, dziatka 198 m2 - 1166,67 zt/m?2), do 3 000 000 zt (przedwojenna kamienica
usytuowana przy u. Mickiewicza o pow. 1000 m2, dziatka 403 m2 - 3000 zt/m2). Z terenu powiatu

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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bielskiego odnotowano cztery transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci o cenach od 447 000
do 1 350 000 z, jednostkowe od 1797,56 do 3289,47 zt/m=.
Zadna z tych nieruchomosci nie jest porownywalna.

8.3.2 Nieruchomosci lokalowe - biura, lokale handlowe i uzytkowe

Na podstawie dostepnych zrédet informacji ustalono nastepujacy stan badanego rynku:
Podaz: Srednia ilos¢ ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci, z Bielska-Biatej odnotowano ponad
dwadziescia ofert sprzedazy podobnych lokali uzytkowych (biurowych, ustugowych i handlowych) o
powierzchni od 20 do 200 m2, o cenach od 60 000 zt (Rynek, lokal na parterze z witryng o pow.
45,25 m2) do 1 351 560 zt (lokal o pow. 113 m?2, potozony na parterze, w nowo powstajacym
nowoczesnym, wielofunkcyjnym obiekcie klasy ,a”), jednostkowych od 1252 z{/m2 do 12 000
zt/m2,

Ponizej przedstawiono kilka charakterystycznych ofert.
——

Fudbite Pawilon na osiedlu: handel, uslugi
Odstapie lokal uzytkowy Rynek Bielsko-Biala
149 000 z} 125220m* 119 m2
60 000 z}t 1326 z/m* 4525 m?

==  REMAX Polska - Migdzynarodowa Sie€ Biur |

Oferta prywatna Biuro nieruchomosc

Padhie
Prowad? swéj biznes w wyjatkowym miejscul
Blzka Krakawska, Blelska Blata, 4igskie

Lokal Handlowo - Uslugowy, Medyczny
B Mikusrowice Slqskle, Rivtska-Bialn, Slaskic

1351560 2zt 1zo00zt/m 11263 m2 1337 410 2} 9s00zkimz 140.78 m2

MLYNARECY Mieruchomosci

Mleruchomoscl JanosziMakuch s.c, g e
Biuro nieruchomosci

Blure nleruchomodel

Fectaite
Lokal narozny z odmioma witrynami. FAKTURA VAT .
ul. 11 Listapads, Bista Wschéd, Bielsko-Dista, lqskic

Centrum, parter, wejscie od ulicy, klimatyzacja
Bicla Srodrmiescie, Bielsko-Bisla, daskie

600 000 zt 11257 z/m* 533 m?
650 000 2} 4576 zim: 133 m2

2= RE/MAX Palska - Miedrynarodowa Siec Biur Nig
Biuro nieruchomosci

L  WALAND nleruchomoscl s.c.
Blure nleruchomodc

Podbice
% Lokal pod Kancelarie Notarialng naprzeciwko Sadu
g . jullusza Stawackicgn, Sraamicsele Biclskon, Bielsko Blata, slskle

Lokal w centrum,
Bloka Krakowska, Blelsin Blala, 4iaskle

650 000 z Himd 2
s n 849 000 zt 7480zb/m: 1135 m:

Best Nest Nisruchamaodci
Biura nieruchomosci

= mieauchemosc: Micruchomoici Polak-Opyrchat
o Polak-Opyrehat  iura nicruchomesc

s

Popyt: $rednie zainteresowanie podobnymi nieruchomosciami,
podaz zblizona do popytu
Trend: po analizie cen, jakie osiggaty nieruchomosci w ciggu ostatnich 24 m-cy stwierdzono

wystepowania kilkuprocentowego, trendu wzrostu wartosci w czasie.

O & 16794521 ~cete NOWY LOKAL uzytkowy, handlowy, biurowy - 50,70 m? - centrum (£
- Lokal sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala, Lipnik ul. Lipnicka

420 000 zt (5284 zt/m?) 50.7 m? parter
NOWY LOKAL USEUGOWY, HANDLOWY, BIUROWY!!! Do sprzedania nowy lokal handlowo - us.. wigcej »

4 ﬁﬁﬂ 1@5‘6

Lokal biurowo-ustugowy, centrum, winda (4

Lokal sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala ulica: ?

825 350 z} (8500z/m?) 97.1 m? 1 pietro

Tylko w Best Nest Nieruchomosci ! Do sprzedania lokal w budynku z 2010 roku o po... wiecej®»

= OH HO

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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(] f 16640585 owdom  |deal pod Beauty i dla Branzy Slubnej | Od Zaraz [

Lokal sprzedaz: laskie, Bielsko-Biata, Kamienica ul. 3 Maja
LOKAL _ |
UsEUGOWY B 334998 zt (511821/m?) 65.45m? parter

Zamien marzenia o idealnym miegjscu na biznes w rzeczywistosc! Lokal przy ul. 3 M., wigcej »

= HP HO

D: 12 dni A: 1 dzien

Ot 16760134 otodom  Lokal uzytkowy, handlowy - 50,70 m?* - centrum (4!

Lokal sprzedaz: slaskie, Bislsko-Biala, Lipnik ulica: ?
420 000 zt (3284 z/m? 50.7 m? parter

NOWY LOKAL USEUGOWY, HANDLOWY, BIUROWY!!! Do sprzedania nowy lokal handlowo - us... wiecej»

z DO .
D: 3 dni A: 1 dzied

O 16625329 mencnome.  Sprzedam lokal uzytkowy 44,62 m* Bielsko-Biata (4

Lokal sprzedai: slaskie, Bielsko-Biala ul. Partyzantow

441 738 zb (9900 21/m?) 44.62 m? parter

Tylko w Best Mest Nieruchomoéci! Do sprzedania parterowy lokal z witryna, w budy... wigcej®

| @@f@%ﬂ

Lokal uzytkowy, handlowy - 104,47 m? - centrum (£

Lokal sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala, Lipnik ulica: ?
726 066 zt (6950z/m?) 104.47 m? parter

LOKAL USEUGOWY, HANDLOWY!!! Do sprzedazy lokal handlowo - ustugowy o powierzchni.. wigcej»

= P £DO

Dz 2 mies. A 17 dni

[ & 15085955 otedom  Lokale Handlowo ustugowe z funkcja mieszkalna (£
Lokal sprzedaz: Slaskie, Bielsko-Biala, Stare Bielsko ul. Jana Sobieskiego 174

347 000 zt - -2 (8055 z2/m?) 43.08 m? parter

Lokale Ustugowo-Handlowe z funkcja mieszkalna! Sobieskiego 174 Mam przyjemnosc ... wiecej »
x @ g f? ﬁ %e
D: 4 mies. A: 21 dni
O @ 14974387 nercnome.. | gkal uzytkowy z witryna, parter ul. Cechowa Bielsko-Biata (41

> -
B H | Lokal sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biata ul. Cechowa 12

650 000 z} (7386 z2/m?) 88 m? parter

Lokal ustugowy, ul.Cechowa 12, Bielsko-Biata LOKALIZACIA-budynek znajduje sie pr... wiscej »

® @@E@ﬁ%ﬂ

D: 5 mies, Az 26 dni

Popyt: $rednie zainteresowanie podobnymi nieruchomosciami,
podaz zblizona do popytu
Trend: po analizie cen, jakie osiggaty nieruchomosci w ciggu ostatnich 24 m-cy stwierdzono

wystepowania kilkuprocentowego, trendu wzrostu wartosci w czasie.

Po zbadaniu tendencji panujacych na lokalnym rynku, przystgapiono do analizy zawartych
transakcji - Aktéw Notarialnych.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Trend zmian [%/rok] : 10,86
Nachylenie prostej reg. : 1,3896
Wsp.determinacji : 0,01

Liczba transakcji : 56
Bielsko-Biata

ostatnie dwa lata

Whnioski;

Stan i stopien rozwoju rynku w analizowanym obszarze i okresie jest zadawalajacy. Ilos¢
transakcji na lokalnym rynku jest wystarczajaca do poprawnej wyceny w podejsciu porownawczym
metodg korygowanej ceny $redniej.

Dla badanego okresu, uwzgledniajac najnowsze transakcje, przyjeto dla lokalnego rynku
nieruchomosci wskaznik wzrostu cen réowny 10,86 % (obliczony na podstawie odnotowanych
transakcji). ]

Nieruchomosci poréwnywane zostaty uzyskane z Bazy Danych ,Slask”, ktdorej autor jest
syghatariuszem.

8.3.3 Nieruchomosci gruntowe.

W przypadku niniejszej wyceny, najkorzystniejszy sposdéb uzytkowania nieruchomosci okreslono
jako niezabudowana dziatka przeznaczona pod zabudowe przemystowo-ustugowa.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest bardzo atrakcyjnie, w Bielsku-Biatej w poblizu centrum,
w ciggu zabudowy ustugowej .

W celu przeprowadzenia analizy rynku dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ustalono:

- rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
0 przeznaczeniu ; przemyst-ustugi i ustugi.

- obszar rynku - Bielsko-Biata

- okres badania cen: ostatnie 24 miesigce

Na podstawie dostepnych ZzZrédet zawierajace oferty sprzedazy nieruchomosci, ustalono
nastepujacy stan badanego rynku:

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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@ = - Dodane dzisle] Dziatka ustugowa/warsztat/lakiernia/produkcja  JRRE SIS

Fodbine
Teren inwestycyjny przy ulicy Katowickiej

ul, Katewicha, Karmarowice Saskie, Bielsho Bisla, Skyskie

460 000 2t 160zirm: 2870 m®

-~ ul. Kolunia, Hatcnow, Bielvko-Sisle, Slaskie

219 000 z} 2353z0m* 885 m*

Oferta prywatna Oferta prywatna
Podbite
inwestycyjna, Wapienica, okelice Panattoni Park

Wapienica, Bielsho-Biaks, Haskie

499 000 zt 294 zt/m* 1695 m*

fugs firma, magazyn obok 552 i 51

Stare Bielsky, Sielsko-Biala, $igssie

i 335000z} 100zme 3350

== RE/MAX Polska - Miedrynarodowa Sied Biur Nierc

Biura nieruchomosc Biuro nieruchomosd

Dziatka inwestycyjna w centrum Bielska-Biatej
ul. Bystrzadska, Mikuszovice $lgskie, Bielsko-Biaka, slgskic

1 080 000 zt 92zzkhm= 1172m2

Dziatka, 1 575 m?, Bielsko-Biata

Kamienica, Dielsko-Diata, $iaskie

1100 000 z} ssszb/m: 1575 m2

Nieruchomoscl JanoszéMakuch s.c. oferta prywatna
Biuro nleruchomodcl :
Dziatka, 1 575 m?, Bielsko-Biata

Sprzedaz dziatki zabudowanej - zaklad przetwarc§ Kamienica, Blafsko-Blats, diaskle

Biata Srodmiescie, Biel:ko-Biala, Slqskie

1350 000 zb 420 ke 3148 me 1100 000 zb soszi/m* 1575 m®

MNicruchomosci Janosz&Makuch s.c.

Apogeum Real Estate Sp. z 0.0, .
3 P Biuro nieruchomosci

Biuro nieruchamasci

Dziatka Budowlana Bielsko-Biata obreb Kamienica Bielsko-Biata [

Dzialka sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biata ulica: ?

599 000 zt (849,65 zt/m?) 705 m?

Dziatka budowlana Bielsko-Biata obreb Kamienica. Powierzchnia dziatki 705 m2 Obw... wigcej »

@&f_’?ﬂﬂﬁ‘p

O 16507327 otodom  Dziatka widokowa Bielsko-Biata Straconka stoneczna (£
- Dzialka sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biata, Straconka ul. Zioty Potok dz. 26

600 000 zt (34388 z/m?) 711 m?

Dziatka potoZona w Bielsku-Biate] w dzielnicy Straconka przy ulicy Ztoty Potok o... wigcej »

g [@ [Pa P

D: 23 dni Az 3 dni

O 13395964 Dziatka budowlana widokowa Bielsko-Biata (4

Dziatka sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala ul. Ztoty Potok dz. 3220/4

600 000 zt - = (844 z2t/m?) 711 m?

Sprzedam dziatke budowlang potozona w Bielsku-Biatej w Straconce przy ul. Zloty ... wiecej»

g @ & [PPSO

D: @ mies. Az 1 dzien

O & 16689107

Dziatka Z Pozwoleniem Na Budynek Wielorodzinny (4

Dziatka sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala, Ztote Lany ul. Wiodzimierza Majakowskiego

339 000 z} (571,67 zt/m?) 593 m?

OFERTA WYHACZMIE W NASZYM BIURZE KUPUJACY NIE PEACI PROWIZII! Przedstawiamy na ... wigcej »

. £ DO

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Miejska dziatka w Beskidach Bielsko-Biala (£

Dziatka sprzedaz: slaskie, Bielsko-Biala, Mikuszowice Krakowskie ul. Hebanowa

295 000 z} - = (407 zi/m?) 724 m?

Ma sprzedaz ciekawa dziatka migjska. Dla 0s6b szukajacych migjsca ustronnego, al.. wiecej»

G@&Q@L‘P?p

D: 4 mies. Az 15 dni

Popyt: spore zainteresowanie podobnymi nieruchomosciami, popyt na poziomie podazy,
Trend: po analizie cen, jakie osiggaty nieruchomosci w ciggu ostatnich 24 m-cy zaobserwowano
wyrazny trend wzrostowy.
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Trend zmian [%/rok] : 4,09
Nachylenie prostej reg. : 0,0283
Wsp.determinacji : 0,00

Liczba transakcji : 535

woj. Slaskie

ostatnie dwa lata

Whnioski;

Stan i stopien rozwoju rynku w analizowanym obszarze i okresie jest zadawalajacy. Ilos¢
transakcji na lokalnym rynku jest wystarczajaca do poprawnej wyceny w podejsciu porownawczym
metodg korygowanej ceny $redniej.

Dla badanego okresu ostatnich dwoch lat, uwzgledniajagc najnowsze transakcje, przyjeto dla
lokalnego runku nieruchomosci wskaznik wzrostu cen réwny 4,09 % rocznie.

Transakcje pozyskano z Bazy Danych Slask, ktérej autor jest sygnatariuszem. Okres badania rynku
wynidst ostatnie trzy lata a do wyceny wybrano transakcje z okresu ostatnich dwéch lat.

Ustalono, iz atrybutami rynkowymi wptywajacymi na warto$¢ wycenianej nieruchomosci s3:
lokalizacja, mozliwosci inwestycyjne, dostepnos$¢ komunikacyjna, ksztatt i topografia terenu oraz
uzbrojenie. Na podstawie badania rynku ustalono, iz wielko$¢ dziatki w badanej probce nie wptywa
w istotny sposdb na osiggane ceny transakcyjne.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

9.1 Wycena aktualnej wartosci

budynkiem biurowo-ustugowym.

rynkowej dziakki

4415/51 zbudowanej

pow.przyn
pomieszczenie | powierzchnia + pow. udziat w
przynalezne uzytkowa uzytkowa czesci
nr lokalu [m2] [m2] [m2] wsponej
parter
lokal ust.-
handlowy 116,95 116,95 0,2386
lokal biurowy 32,66 32,66 0,0666
pietro
lokal nr 1 30,72 80,48 111,2 0,2268
lokal nr 2 32,47 61,24 93,71 0,1912
poddasze
lokal nr 3 15,78 54,1 69,88 0,1426
lokal nr 4 11,56 54,24 65,8 0,1342
90,53 399,67 490,2 1,0000
Nieruchomosci porownywalne
Cena 1
Data mkw pu Zaktualizowana
l.p. | transakcji Miasto/Gmina | Ulica Pu lokalu |[zi] Trend [%] | cena 1 mkw pu
1]2024-03-01 | Bielsko - Biata | Miyriska 35,52 4786,04 10,86 5057,04
2|2024-03-01 |Bielsko - Biata | Mtyriska 34,35 4803,49 10,86 5075,49
3|2024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 36,84 9087,58 10,86 9747,00
412024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 50,80 8964,19 10,86 9614,65
512024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 46,61 9031,87 10,86 9687,24
6|2024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 124,21 814557 10,86 8736,63
712024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 112,82 8302,19 10,86 8904,61
8|2024-01-08 |Bielsko - Biata | Cieszynska 132,24 6896,08 10,86 7396,47
912024-01-08 | Bielsko - Biata | Mickiewicza 17,73 7896,22 10,86 8469,19
10|2023-12-21 | Bielsko - Biata | Lenartowicza 69,40 6051,87 10,86 6524,09
11]2023-12-18 |Bielsko - Biata | 11 Listopada 126,00 4920,63 10,86 5309,08
12 12023-12-01 Bielsko - Biata | Stojatowskiego 140,78 7914,76 10,86 8580,68
13|2023-11-20 | Bielsko - Biata | Sobieskiego 50,04 6394,88 10,86 6954,50
Wskaznik: Zaktualizowana cena Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa
1 mkw pu Cmin / Cér = 0,66 —
Ceny: P Cmax// Cér = 1,27 // I
Cena $rednia = 7 696,67 zt

Cena minimalna = 5 057,04 z
Cena maksymalna = 9 747,00 z

Liczba probek = 13
standardowe =

Odchylenie
1 763,48

<P>

L

™

5500

6000 6500

7000 7500 8000

8500

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

9000 9500

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Przyjete cechy rynkow e

Potozenie 40 %

Sasiedztwo 30 %

Stan techniczny budynku 10 %

Standard lokalu 20 %

Potozenie:

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem potozenia na zdefiniowanym rynku nieruchomosci.
Potozenie rozpatrujemy w odniesieniu do obszaru badanego rynku pod katem preferencji
potencjalnych kupujacych. W tym przypadku decydujgce jest potozenie pod katem dogodnosci
komunikacyjnej, dostepu do zaplecza handlowo - ustugowego, opieki zdrowotnej.

Przyjeto nastepujacq skale ocen: Bardzo dobre, dobre, $rednie

Sasiedztwo:

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem sasiedztwa w swoim najblizszym otoczeniu.
Sasiedztwo zabudowy jednorodzinnej jest postrzegane jako lepsze niz sasiedztwo budownictwa
wielomieszkaniowego, ustugowego. Najgorzej jest postrzegane sasiedztwo zabudowy przemystowej
Przyjeto nastepujacg skale ocen: Bardzo dobre, dobre, $rednie

Standard

Atrybut rynkowy standardu wykonczenia. Standard jest rozumiany intuicyjnie. Jest to cech
opisowa, ktdéra jest obarczona duzag dozag subiektywizmu. Wazne jest aby atrybut byt jednakowo
stosowany do wszystkich nieruchomosci poréwnywalnych jednakowo.

Skala ocen : bardzo dobry, dobry, $redni

Stan techniczny:

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem zuzycia technicznego

Skala ocen : Bardzo dobry - zuzycie do 20%, dobry - zuzycie od 20 do 40%, Sredni — zuzycie
ponad 40%

Cmin
Cena 1
Data mkw pu Zaktualizowana
l.p. | transakcji Miasto/Gmina | Ulica Pu lokalu |[zi] Trend [%] | cena 1 mkw pu
1|2024-03-01 Bielsko - Biata | Mtyriska 35,52 4786,04 10,86 5057,04

Nieruchomos$¢ posiada najgorsze parametry w zakresie potozenia, sgsiedztwa, standardu lokalu i
stanu technicznego budynku

CmaX
Cena 1
Data mkw pu Zaktualizowana
l.p. | transakcji Miasto/Gmina | Ulica Pu lokalu |[zi] Trend [%] | cena 1 mkw pu
3/2024-01-08 | Bielsko - Biata | Cieszynska 36,84 9087,58 10,86 9747,00

Nieruchomos$¢ posiada najlepsze parametry w zakresie potozenia, sasiedztwa, standardu lokalu i
stanu technicznego budynku

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci

korygujacych (Nier. wsp.

wyceniana)
1 Potozenie 40 0,2628 - 0,5066 | dobre 0,3847
2 Sasiedztwo 30 0,1971 - 0,3799 | bardzo dobre 0,3799
3 Standard lokalu 20 0,1314 - 0,2533 | bardzo dobry 0,2533
4 Stan techniczny 10 0,0657 - 0,1266 | bardzo do bry 0,1266
budynku
Razem 100 0,66 - 1,27 1,14

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 8 809,00 zt
Stownie : osiem tysiecy osiemset dziewiec zi.

Uwaga: Obliczenia wyceny sg dokonywane z petng dokfadnoscig, natomiast wyniki posrednie na potrzeby
niniejszej prezentacji sq przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowac
jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

nr lokalu pomieszczenie | powierzchnia wart. wartos¢ rynkowa
przynalezne uzytkowa |jednostkowa
[m2] [m2] [zi/m2p.u.]
parter
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt 1030 212,55 z
lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt 287 701,94 zi
pietro
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt 708 948,32 zt
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt 539 463,16 zi
poddasze
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt 476 566,90 zt
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt 477 800,16 zi
90,53 399,67 8 809,00 zt 3 520 693,03 zi

Wartosc¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-
ustugowym.
Wn = 3 520 693 = 3 521 000,
(stownie : trzy miliony pie¢set dwadziescia jeden tysiecy zt)

9.2 Wycena aktualnej wartosci rynkowej dziatki nr 4415/55 zabudowanej
budynkiem magazynowym.

Wyceniana nieruchomos$¢ to dziatka nr 4415/55 o powierzchni 334 m2 zabudowana budynkiem
magazynowym - stalowg obudowang wiatg magazynowa o powierzchni zabudowy 150 m2.

W wycenie przyjeto, ze wiata jest w bardzo ztym stanie technicznym (po pozarze) i przeznaczona
jest do rozbidrki.

Zgodnie z przyjetym zatozeniem budynek przeznaczony jest do rozbiérki, dlatego w wycenie
zatozono, ze bedzie rozebrany a teren zostanie uporzadkowany.

Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sa przeznaczone do
likwidacji. Warto$¢ nieruchomosci okreslona tg metodg jest rédwna kosztowi nabycia gruntu
(warto$¢ rynkowa gruntu), pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.
Warto$¢ nieruchomosci powieksza sie o warto$¢ materiatdw pozostatych po likwidacji czesci
sktadowych gruntu.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Wy = We + 2 Wi X (1 - (Szmi / 100)) - Kro
gdzie:
WM = Yi X iji X Vi
Y; - ilo$¢ materiatdow mozliwych do odzyskania
Cimi — cena jednostkowa materiatu
V; - stopien odzysku materiatéow

92.1 Wycena kosztow rozbiorki.

Poniewaz budynek w catosci jest konstrukcji stalowej, przyjeto
zatozenie, ze koszt odzyskanych materiatow (ztomu) pokryje w catosci
koszt rozbiorki, wywozu i uporzadkowania terenu.

Przyjeto, ze; Kro = 3 Wwi X (1 - (Szmi / 100))

Wartos¢ nieruchomosci jest rowna wartosci rynkowej samego gruntu, czesci
dziatki nr 4415/55 traktowanej jako niezabudowana.

Warto$¢ gruntu oszacowano w podejsciu poréwnawczym metoda korygowanej ceny Sredniej.
Obliczen dokonano z pomocg programu komputerowego WALOR.

9.22 Wycena aktualnej wartosci rynkowej gruntu.

Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej dziatki nr 4415/55 o powierzchni 334 m?2
traktowanej jako niezabudowana.

Nieruchomosci porownywalne

Wskaznik: Zaktualizowana cena Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa

1 mkw Cmin / Cér = 0,47

Ceny: Cmax / Cér = 2,19 v

Cena érednia = 381,55 zt / ™

Cena minimalna = 171,43 z ce"’ \‘\

Cena maksymalna = 815,22 zt v

Liczba préobek = 11 }4
Odchylenie standardowe = =
205,36 200 250 80 30 400 450 500 S50 600 60 700 750 800

Zaktualizow ana cena 1 mkw

Przyjete cechy rynkow e

Potozenie 40 %

[ Ksztaltitopografia 30 % |

Potozenie:

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem potozenia na zdefiniowanym rynku nieruchomosci.
Potozenie rozpatrujemy w odniesieniu do obszaru badanego rynku pod katem preferencji
potencjalnych kupujacych. Jest to parametr opisowy i jaki taki jest postrzegany intuicyjnie. W
ocenie brano pod uwage polozenie wzgledem potencjalnej mozliwosci sposobu uzytkowania,
renomy okolicy i aktywnosci lokalnego rynku nieruchomosci.

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Przyjeto nastepujacq skale ocen: Bardzo dobre, dobre, $rednie

Otoczenie

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem sasiedztwa w swoim najblizszym otoczeniu.
Sasiedztwo rozpatrujemy w odniesieniu do obszaru badanego rynku pod katem preferencji
potencjalnych kupujacych. Jest to parametr opisowy i jaki taki jest postrzegany intuicyjnie. W
ocenie brano pod uwage polozenie wzgledem potencjalnej mozliwosci sposobu uzytkowania,
renomy okolicy i aktywnosci lokalnego rynku nieruchomosci.

Przyjeto nastepujaca skale ocen: Bardzo korzystne, korzystne, srednio korzystne

Ksztatt i topografia:

Atrybut atrakcyjnosci rynkowej pod wzgledem ksztattu. Topografii i konfiguracji terenu. Najlepiej
postrzegane sa dziatki ptaskie, réwne o regularnych ksztattach. Najgorsze sg dziatki o
nieregularnych ksztattach i zréznicowanej konfiguracji terenu

Przyjeto nastepujacq skale ocen: Bardzo dobre, dobre, $rednie

Cmin
Data Powierzchnia | Cena 1
l.p. | transakcji Miasto/Gmina | Ulica dziatlek [m2] | mkw [zi]
1]2023-08-04 Bielsko - Biata | Orzechowa 875 171,43

Nieruchomo$¢ posiada najgorsze parametry w zakresie potozenia, otoczenia, ksztattu i topografii
terenu

Cmax

Data Powierzchnia | Cena 1
l.p. | transakcji Miasto/Gmina | Ulica dziatek [m2] | mkw [zi]
11]2024-01-25 Bielsko - Biata | Babiogérska 920 815,22

Nieruchomos$¢ posiada najlepsze parametry w zakresie pofozenia, otoczenia, ksztattu i topografii
terenu

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci

korygujacych (Nier. wsp.

wyceniana)
1 Potozenie 40 0,1879 - 0,8766 | bardzo dobre 0,8766
2 Otoczenie 30 0,1409 - 0,6574 | korzystne 0,3992
3 Ksztatt i 30 0,1409 - 0,6574 | bardzo dobry 0,6574
topografia
Razem 100 0,47 - 2,19 1,93

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 738,00 zt
Stownie : siedemset trzydziesci osiem zi.

Uwaga: Obliczenia wyceny sg dokonywane z petng doktadnoscig, natomiast wyniki posrednie na potrzeby
niniejszej prezentacji sg przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowac
jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

Aktualna warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki 4415/55

W, =334 m2 x 738 zt/m2 = 246 492 = 246 500,-
(stownie : dwiescie czterdziesci szesc tysiecy piecset zi)

9.3 Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie kredytodawcy, moze zawieraé
takze wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest
licytacja nieruchomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne
stanowi jedng z najwazniejszych zalet nieruchomos$ci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkow sptaty dtugu, a dla
banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie.
W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane
jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ pordwnywalna z ,wartoscig
likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci
nieruchomosci oraz czynnikdw ekonomicznych na rynku.
Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie
drugiej licytacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegOllnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie pogtebiaé strat kredytodawcy. Pospiech
ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta
dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartos¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy
sposob:

Wy =Wg* W, * We
gdzie:
Wk - wartos¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogolinej atrakcyjnosci,
W, - wspoétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta
bardzo zainteresowanego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomosé. To takie
wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych
wybiera wtasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi
preferencjami potencjalnego nabywcy. Przy przedstawionej charakterystyce nieruchomosci
okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10%.

Wspoélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd Kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspéiczynnika zachety cenowej
wynika z aktywnosci rynku. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest rynkiem dos¢
aktywnym. Wspofczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na
poziomie 10%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspétczynniki:

w, = 0,90 (10% obnizenia wartosci),

w. = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartosc¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-
ustugowym - przy sprzedazy wymuszonej
Wn = 3 521 000 * 0,9 * 0,9 = 2 852 000,-zt
(stownie :dwa miliony osiemset piecdziesiat dwa tysiace zi)

pomieszczenie | powierzchnia wart. warrtos¢ rynkowa -
przynalezne uzytkowa |jednostkowa przy sprzedazy
nr lokalu [m2] [m2] [zt/m2p.u.] wymuszonej
parter
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt 834 472,17 zi

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt 233 038,57 zt
pietro -zt
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt 574 248,14 z
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt 436 965,16 zi
poddasze - zi
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt 386 019,19 zi
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt 387 018,13 zi
90,53 399,67 8 809,00 zt 2 851 761,35 zi

Aktualna wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki 4415/55 - przy
sprzedazy wymuszonej
W, =334 m2 x 738 zt/m2 *0,9 * 0,9 = 199 659,- zt
(stownie : sto dziewieddziesiat dziewiec tysiecy szescset piecdziesiat
dziewiec zi)

9.4 Zbiorcze zestawienie wynikow

nr lokalu pomieszczenie | powierzchnia wart. wartosc¢ rynkowa
przynalezne uzytkowa |jednostkowa
[m2] [m2] [zt/m2p.u.]
parter
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt 1 030 212,55 zi
= 1 030 200,-z}
lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt 287 701,94 zi
X 287 700.-zi
pietro
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt 708 948,32 zi
=708 950,-zt
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt 539 463,16 zi
= 539 460,-z1
poddasze
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt 476 566,90 zi
x 476 570,-zt
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt 477 800,16 zi
=477 800,-zt
90,53 399,67 8 809,00 zt 3 520 693,03 zt

=3 521 000,-zi

Wartosc¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-

ustugowym.
Wn = 3 520693 = 3 521 000,
(stownie : trzy miliony pie¢set dwadziescia jeden tysiecy zt)

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki 4415/55
W, =334 m2 x 738 zt/m2 = 246 492 = 246 500,-
(stownie : dwiescie czterdziesci szesc¢ tysiecy pieéset zt)

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
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Wartos¢ rynkowa dziatki 4415/51 zabudowanej budynkiem biurowo-

ustugowym - przy sprzedazy wymuszonej
Wn = 3 521 000 * 0,9 * 0,9 = 2 852 000,-zt

(stownie :dwa miliony osiemset piecdziesiat dwa tysiace zi)

pomieszczenie | powierzchnia wart. wartos¢ rynkowa -
przynalezne uzytkowa |jednostkowa przy sprzedazy
nr lokalu [m2] [m2] [z1/m2p.u.] wymuszonej
parter
834 472,17 zt
lokal ust.-handlowy 116,95 8 809,00 zt = 834 470,-zl
233 038,57 zt
lokal biurowy 32,66 8 809,00 zt =233 040,-zt
pietro -
574 248,14 zt
lokal nr 1 30,72 80,48 8 809,00 zt =574 250,-zt
436 965,16 zt
lokal nr 2 32,47 61,24 8 809,00 zt =436 970,-zl
poddasze -
386 019,19 zi
lokal nr 3 15,78 54,1 8 809,00 zt ~386 020,-zI
387 018,13 zi
lokal nr 4 11,56 54,24 8 809,00 zt =387 020,-z
2 851 761,35 zt
90,53 399,67 8 809,00zt| = 2852 000,-zt

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa witasnosci dziatki 4415/55 - przy
sprzedazy wymuszonej
W, =334 m2 x 738 zt/m2 *0,9 * 0,9 = 199 659,- zt
(stownie : sto dziewieddziesiat dziewiec tysiecy szescset piecdziesiat
dziewiec zi)

10 KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

10.1 Klauzule

Niejeszy oerat wycofuje z obiegu prawnego Operat 24/09/AG-01/13 z dnia 2024.09.13

Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej,
dokumenty dostarczone przez zamawiajgcego, informacje uzyskane z jednostek
administracji terenowych i obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do wycenianej,

Ustalona warto$¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w
czasie,

Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére mogtyby mie¢ wpltyw na wartosé
wycenianej nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny
nieruchomosci,

Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one
odrebnemu badaniu,

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania,

Operat sporzadzono w 2 egzemplarzach

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin
nieruchomosci dla celdéw wyceny,

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
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10.2

Oszacowana wartos$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, a takze
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Z uwagi na trwajacy konflikt zbrojny na Ukrainie, rzeczoznawca majatkowy zastrzega
mozliwo$¢ niepewnosci wyniku wyceny w perspektywie czasu. Skala wptywu i zmian
gospodarczych wynikajacych z trwajacej wojny na dzien dzisiejszy (date sporzadzenia
opracowania) jest niemozliwa do okreslenia, a co za tym idzie do uwzglednienia w
procesie szacowania.

Ustalenia dodatkowe

Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz bylo ustalenie najbardziej
prawdopodobnej wartosci rynkowej nieruchomosci dla przyjetego celu,

Cechy wptywajace na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostaty uwzglednione przy
sporzadzaniu niniejszego operatu,

Oszacowana warto$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych
transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez Urzedy
Starostw, danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami oraz przyjete przez
wyceniajacego zatozenia,

Podana warto$¢, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zostac
uwzgledniona w przyjetym celu.

11 ZALACZNIKI

* Projekt wydzielenia samodzielnych lokali

Protokdt badania Ksiegi Wieczystej.
Kopia mapy ewidencyjnej.

wypis z rejestru gruntéw

Polisa ubezpieczeniowa.

AUTOR OPRACOWANIA
Rzeczoznawca Majatkowy
Andrzej Garus
Uprawnienia nr: 3361

Bielsko-Biata, dnia 13.09.2024 r.
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11.09.2024, 21:21 przegladarka-ekw.ms.gov.plisukw _prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
1 ' AN Z 1:2(
A 1= BB1
|Dziat 1-0 [Dziat 1-Sp |Dziat 11 |Dziat 1T |Dziat Iv |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomodéci [1 1

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer dziatki 4415/51 1, 7,8,

Identyfikator dziatki _1346101 1,0032.4415/51 10

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0032, LIPNIK

Polozenie (numer porzadkowy / lp. 1. |1 |PLASKIE, BIELSKO-BIAtA M., T

wojewddztwo, gmina, miejscowosc) g BIELSKO-BIA+A

Ulica KOMOROWICKA

Sposob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Nr

Lp. 2. - podstawy
wpisu

Numer dziatki 4415/55 1,7,8

Identyfikator dziatki (246101 1.0032,4415/55

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0032, LIPNIK

Potozenie (numer porzadkowy / lp.1 |1 [SLASKIE, BIELSKO-BIALA M.,

wojewddztwo, gmina, miejscowoéc) p. L. BIELSKO-BIALA

Ulica KOMOROWICKA

Sposéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

ktérej odlgczono dziatke) PR
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 0,0734 HA il
Nr
podstawy
wpisu

Zgodnosc z danymi ewidencji gruntéw i —— . ---

budynkéw (zgodnos¢ / chwila sprawdzenia, |B :12030858?'1_1;610‘10.40,

wersja bazy EGIB) e

Budynki

Nr

Bl P -—- podstawy
wpisu

httos:/fprzegladarka-ckw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz\Wydruk 12
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11.09.2024, 2121 przegladarka-ekw.ms.gov. plisukw _pr/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
Potozenie (numer porzadkowy / SLASKIE, BIELSKO-BIALA M., Ly 28
wojewddztwo, gmina, miejscowoéé) [P+ 1+ 1 |BIELSKO-BIALA 10
Identyfikator budynku 246101_1.0032.1016_BUD
Identyfikator dziatki lLp. 1. 246101 1.0032.4415/51
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku KOMOROWICKA 98
Liczba kondygnacji 4,0
Powierzchnia uzytkowa budynku 400,0000 M2
Przeznaczenie budynku 110 - BUDYNKI MIESZKALNE
OFIrebnoéé (pydynek stanowi odrebng NIE
nieruchomosé)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 PROJEKT PODZIALU, 1994-04-07; 10

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00005163/94/, 1994-06-06 00:00:00, 1995-02-24 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila Wpisu, czy z urzedu)

7 WYPIS Z REJESTRU GRUNT()W, 2017-11-28, PREZYDENT MIASTA BIELSKA-BIALE],
BIELSKO-BIALA; 84

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BB1B/00028401/17/001, 2017-12-27 11:49:00, 2018-01-19-14.34.18.225125,
NIE, 74-76

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila Wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
— numer karty akt)

8 WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKﬁw, 2017-11-2B, PREZYDENT MIASTA BIELSKA-
BIALE], BIELSKO-BIALA; 85

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenije
dokumentu - numer karty akt)

DZ. Kw./BB1B/00028401/17/001, 2017-12-27 11:49:00, 2018-01-19-14.34.18.225125,
NIE, 74-76

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

10 ZAWIADOMIENIE O ZMIANACH W DANYCH EWIDENCYINYCH, NUMER ZMIANY:
246101_1.0032.6498.2019, 2020-01-07, PREZYDENT MIASTA BIELSKA-BIALE],
BIELSKO-BIALA; 92-93

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu, pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BB1B/00056548/21/001, 2021-12-01 09:50:00, 2021-12-29-11.02.17.758383,

TAK, 92-93
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

11.09.2024, 21:21 przegiadal‘ka-skw.ms.gov.pla‘eukw_prz.l’KsiagiWiaczystefpokazWydruk

|Dziat 1-0 [DziatI-Sp |Dzial 1l |DziatIII |Dzial IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
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11.09.2024, 21:21 przegladarka-o}

.ms.gov.plieu v_przisiegiVieczyste/pokazWydruk

|Dzial 1-O |Dziat1-Sp |DziatII |Dzial 111 |Dziat 1v ||
DZIAL II - WEASNOSC I

Wiasciciele |

Nr
Ep; 1: = podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 9

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1. |5 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdinosci)

Inna osoba prawna lub jednostka gg:fﬁﬁ:‘:éﬂ:‘ SPOLKA Z
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS) ODPOWIEDZIALNOSCIA, BIELSKO-

BIALA, 367759054, 0000686199

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

9 UMOWA SPRZEDAZY, 5498/2017, 2017-12-27, ROZALIA GOLBA DORAK, BIELSKO-
BIALA; 78-82

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BB1B/00028401/17/002, 2017-12-27 11:49:00, 2018-01-19-14,34.18.225125,
NIE, 74-76

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; 5ie|sko-Bia%g ul. Komorowicka 98 ;
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11.09.2024, 21:21 p:zsgiadarka—ekw.ms.gov_pL"eukw&prz?KsiagiVﬂeczystefpokazwydruk

[ T el T P —
I DK ) iy 1

|Dziat 1-0 |DziatI-Sp |Dziat II |Dziat 111 |Dzial IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
Wpisu
Numer wpisu 1 6
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

SLUZEBNOSC PRZESYLU PO DZIALCE
4415/51 1 DZIALCE 4415/55 POLEGAJACA
NA PRAWIE POSADOWIENIA NA TE)
DZIALCE ISTNIEJACYCH URZADZEN
KANALIZACYINYCH, A TO: - KANALU
JAJOWEGO O SZEROKOSCI 1000 MM WRAZ
ZE STUDNIA REWIZYINA SREDNICY 1200
MM, - KANALIZACJI SREDNICY 400/510
MM, - KANALIZACII SREDNICY 190/200 MM
WRAZ ZE STUDNIA KANALIZACYINA
SREDNICY 425 MM ORAZ ZAPEWNIENIU
NIEDPLATNEGO T NIEUTRUDNIONEGO
Tres$é wpisu PRAWA DOSTEPU (DOJSCIA I DOJAZDU) DO
TYCH URZADZEN W PASIE OCHRONNYM O
SZEROKOSCI PO 2 M OD ICH
ZEWNETRZNYCH SCIAN, PO OBU
STRONACH ICH PRZEBIEGU W CELU
PRAWIDLOWE] EKSPLOATACII,
KONSERWACII, MODERNIZACII, USUWANIA
AWARIL, NAPRAW I REMONTOW
ZAZNACZONYM NA MAPIE STANOWIACE)
ZAFACZNIK DO UMOWY LINIA
PRZERYWANA KOLORU CZERWONEGO NA
RZECZ "AQUA" SPOLKI AKCYINE] W
BIELSKU-BIALE] (REGON: 002393877)

Nr
¥ R B podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 11
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE 0 OGLOSZENIU UPADLOSCI
Tres¢ wpisu SPOLKI KOMOROWICKA SPOLKA Z

OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

6 UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI PRZESYLU, 8993/2013, 2013-10-01,
IAGNIESZKA KACZMARCZYK, BIELSKO-BIALA: 67-69

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

https:/iprzeqladarka-ckw.ms.gov.plleusw _prz/KslagiWisczystepokasWydruk 12

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; BieIsko-Bia’@ ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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11.08.2024, 21:21 przegladarka-ekw.ms.gov. pUeukw_pm'KsiegiWieczyste.fpokszWydruk

DZ. KW./BBIB/OO{JISBSS/B/DD1, 2013-10-02 11:56:28, 2013-10-17—13.38.55.179366,
NIE, 66-69

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
— numer karty akt)

11 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADI‘.O@CI, BB1B/GU/335/2024, 2024-07-22,
SAD REJONOWY W BIELSKU-BIALE] VI WYDZIAL GOSPODARCZY, BIELSKO-BIALA; 102-
-105

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BB1B/00016187/24/001, 2024-08-05 11:03:00, 2024—09-10-14.19.41.5432?0,
NIE, 95-99

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

11.09.2024, 21:21 przegladarka-ekw.ms.gov. pL"eukw_prszsiegIWieczys:n.fpokazWydruk

Dziat1-0 |Dzial I-Sp |DziatII |Dziat 111 |Dziat1v |

DZIAL IV - HIPOTEKA [
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j 2
ksiedze wieczystej

i SCi j j; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; 5|e :
P dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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i
Wojewddziwo: wojewddzlwe Slgskie ]
PREZYDENT MIASTA SRS S
Bielska-Biale j Jednostha ewidencyjna: Bielsko-Biata
51 QObreb ewidencyjny: 2461 01_1.0032, Lipnik
GK,6542,.....,,e'.,-;-..’i!’.{'......2024.BR
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzien: 2024-08-21 08:52:27
Jednostka rejestrowa gruntow: 2461 01_1.0032 GT117
grupa rejestrowa: 15
WLASCICIELE! WLADAJACY:
UDZiAL: 111 harakter stanu wiadania; wi &t
Spolka handlowa nie bedaca cudzoziemcen:
K icka Spétka z ograni 3 odpowi 8 REGON: 367753054
Adres siedziby: 43-300 Bielsko-Biala ul. Kororowicka 98
DZIALKI EWIDENCY.JNE:
Mumer Pewiarzchnia
Atk | dzislk Polssie rii Cpis uzytku 0 L B Numer ksiggi
mapy | ewiden o Ki ytkul syt dﬁ::*]kl wieczyste|
il ha]
4415/51 |ul Komerowicka, Terany mizszkaniowe B 0.0400 0.0400|BB1B/00064420/4
.. L____ _|BielskoBiala | R are L ST ERR NS S
Identyfikator dzialki; 246101 1.0032.4415/51
4415/65 |ul Komorowicka, Tereny mieszkaniows B | 0.0334 0.0334|BB1B/00064490/4
..l ___ _ |Bielsko-Biala s IS T SO SRS M T
Identyfikator dzialki: 2456101 _1.0032.4415/55
Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0734
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGD 0D GRUNTU PRZEDMIOTU WEASNOSCI:
Identyfikator budynku
246101_1,0032,1016_5%
HLAUZULE:
Dokument ninlejszy jest y do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystaj
W dniu: 21.08.2024
dokument sporzadzony przez: Bozena Reozmus
A MIASTA
S
e OIMus
Inepeidot v Wydriale Goaded | Rartagrmi
Strona 1z 1

i Sci j zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
t szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowe; za . :
Operadzia’rki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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PREZYDENT MIASTA
Bieiska-Oialej Wojewbdztwo: Elaskie
A Powiat: M.Bielsko-Biala
Oznacrenie orgam
Jednostka ewideneyjna: Rielsko-Biata

Znak: GK.6642.6214 2024 BR Obreb ewidencyjny: Lipnik

Wyrys z mapy ewidencyjnej
Skala 1:1000

I

Wykanal Boéem@uzm\n

-

podi

Dokument ninigjszy jest
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata

ul. Komorowicka 98 ;

dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym
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Al
xperk
nsurance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Nieruchomosci Andrzej Garus
43-300 Bielsko-Biata, tegowa 57

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016232

na okres: 16/03/2024 - 15/03/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 316.00 PLN

Lidial iExpert.pl Spoika Akeyina
Al Jerozolimskie 99 lok, 32
2 02-001 Warszawa
o s Ubezpiocrat KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej; Bielsko-Biata ul. Komorowicka 98 ;
dziatki nr 4415/51 i 4415/55, zabudowane budynkiem ustugowo-mieszkalnym i magazynowym.



