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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 6,
potozonego w budynku wielorodzinnym nr 96 przy ul. Weglowej

w Czechowicach-Dziedzicach

Opracowanie dla:

Syndyka masy upadlosciowe;j

Wykonat:

. . .i WISNIOWA 10/12
Michat Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937 . \fEL 601-285-354

(4455)

Bielsko-Biata — 15 wrzes$nia 2025 roku



ZESTAWIENIE LACZNE

Okresélenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa stanowiaca mieszkanie nr 6 polozone na kondygnaciji I pictra
wielorodzinnego budynku mieszkalnego potozonego przy ul. Weglowej 96 w Czechowicach-Dziedzicach,
wchodzacego w sktad zabudowy mieszkaniowej rejonu ulic Weglowej i Gérniczej.

Zgodnie ze stanem faktycznym przedmiotowy lokal wymaga przeprowadzenia gruntownych prac remontowych praktycznie
calosci elementéw wykonczeniowych (po pozarze mieszkania w 2023 roku), za wyjatkiem instalacji c.o. 1 c.w.
(catkowicie nowe, wykonane przez zarzadce w 2024 roku, obejmujace instalacje dwufunkcyjnego kotla gazowego
wraz z osprzetem, rurarzem i grzejnikami);

w procedurze wyceny przyjeto odpowiednio stan techniczny pogorszony.

W dacie ogledzin przedmiotowy lokal posiadal nastepujace elementy wykoficzenia wnetrz:

tynki tradycyjne, malowania $cian i sufitéw, miejscowo okladziny ceramiczne (fazienka);

posadzki wykonano odpowiednio do funkcji pomieszczeni: z wyktadzin PCV, paneli podlogowych (pokoje),
plytek ceramicznych (fazienka); stolarka drzwiowa plytowa/MDF; stolatka okienna zespolona PCV.

Instalacje kompletne, c.o. i c.w. zasilane z dwufunkcyjnego kotla gazowego ,,Viessmann”.

Przyjeta w wycenie, faczna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi zgodnie z udostepniona dokumentacja 65,25m?
Istniejacy uktad funkcjonalny pomieszczen tworza: 2 pokoje, kuchnia, przedpokdj oraz tazienka z we.

Wyceniane mieszkanie znajduje si¢ w §rodkowej czesci trzykondygnacyjnego budynku o uktadzie klatkowym.

Stan prawny:

W tresci ksiegi wieczystej wlascicielem lokalu nr 6 objetego KW KA1P/00070280/4

jest Pani Maria Koroleva c. Vladimira i Valentiny oraz Pan Stawomir Tomasz Kacuga s. Zbigniewa i BoZeny

w udziatach po V2 cz.

Dziat ITI KW ujawnia m.in. wpis ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia;

ogloszenie upadtosci Stawomira Kacuga osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej

na mocy postanowienia sadu rejonowego w Bielsku-Bialej z dnia 22.07.2025 t., sygn. akt BB1B/GU/332/2025.

Zgodnie z tresciq ww. ksiegl wieczystej ww. lokal mieszkalny sktada si¢ z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki, komérki,
piwnicy 1 pomieszczenia gosp. o facznej pow. uzytkowej 65,25m?.

Z whasnoscia przedmiotowego lokalu zwigzany jest udzial utamkowy wynoszacy 1943/10000 cz. w prawie wlasnosci gruntu
stanowiacego dziatki dz. 4074/94, 4074/95 o acznej pow. 0,0971 ha (KW KA1P/00063086/2)

i czgsciach wspdlnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku wiascicieli lokali.

W dziale IV tej ksiegi ujawniono wpis hipoteki umownej w kwocie 218.073,69 zt

na rzecz Getin Noble Bank Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

Zleceniodawca:  Syndyk masy upadlosciowej

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadiego w przedmiotowej nieruchomosci (lokalu mieszkalnym)
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postgpowaniu upadtosciowym.

Data sporzadzenia wyceny: 15 wrzesnia 2025 roku
Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 15 wrzesnia 2025 roku
Przyjety stan nieruchomosci: 3 wrzesnia 2025 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 3 wrzesnia 2025 roku

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomodci (lokalu mieszkalnego):

Powierzchnia uzytkowa lokalu w m’ 65,25
Okreslona warto$¢ jednostkowa nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) 3083,92 zt
Udzial upadlego 1/2
Okreslona warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci (lokalu mieszkalnym) 100 613 zt
Przyjeta warto$¢ nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy (obnizenie 20%) 80 490 zt
Przyjeta obecna warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci 100 600 zx

Stownie warto$¢ udziatu:  sto tysiecy szescset ztotych

Wykonawca:

Michal Smoter,
rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 4937

Bielsko-Biata — 15 wrzesnia 2025 roku




Okreslenie nieruchomosci i zakresu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa stanowiaca mieszkanie nr 6
usytuowane na pigtrze trzykondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 96
polozonego przy ul. Weglowej w Czechowicach-Dziedzicach - obreb 0001 Czechowice.
Niezbedny do korzystania grunt obejmujacy dziatki dz. 4074/94, 4074/95
o lacznej powierzchni 971m? w czesciach utamkowych zwigzany jest z prawami do wydzielonych lokali.

Zakres wyceny obejmuje:
® Prawo wlasnosci do nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego nr 6
o powierzchni uzytkowej mieszkania 65,25m?, ztozonego z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju
oraz lazienki z wc; z lokalem zwigzany jest udzial utamkowy w prawie wlasnosci gruntu
i czg$ciach wspdlnych budynku wynoszacy 1943/10000 cz.
Mieszkanie posiada prawnie ustanowione przynaleznosci obejmujace
komorke, piwnice i pomieszczenie gospodarcze.
= W operacie okreslono biezaca warto§¢ rynkows nieruchomosci lokalowej.
* W procedurze wyceny zalozono aktualny, zgodny z przeznaczeniem i funkcja budynku
najkorzystniejszy sposéb uzytkowania lokalu.

Polozenie nieruchomosci wzgledem ukladu otoczenia przedstawia ponizszy rysunek:
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\
C \mzim

$rodio https:/ | polska.e-mapa.net/

Cel i data wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadlego w przedmiotowe;j
nieruchomosci (lokalu mieszkalnym) na potrzeby sprzedazy wymuszonej
w postegpowaniu upadlo$ciowym.
Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosciowe;.

Przviete w operacie daty:

Data sporzadzenia wyceny: 15 wrzesnia 2025 roku
Data, na ktora okre§lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 15 wrzednia 2025 roku
Przyjety stan nieruchomosci: 3 wrzesnia 2025 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 3 wrzesnia 2025 roku



Podstawy formalne wyceny

1.

Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej na wykonanie wyceny
z dnia 31 lipca 2025 roku.

Podstawy prawne i metodyczne wyceny

2.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 t. poz. 1145).

Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 czerwca 2024 roku, poz. 1061).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 maja 2021 r. poz. 1048).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.: Dz. U. z dnia 8 wrzednia 2023 1. poz. 1832).

Zrédta danych do wyceny

0.

= o » A

Badanie zapisow ksiag wieczystych potwierdzajacych stan prawny nieruchomosci
objetych KW KA1P/00070280/4 (lokalowa) oraz KW KA1P/00063086/2 (gruntowa);
analiza tresci Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.
Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 3 wrzesnia 2025 roku.

Analiza dostepnych zrodet informacii geodezyjnej: btips:/ / polska.e-mapa.net/ .
Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalne;.

. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych (lokali mieszkalnych).

Stan nieruchomoscrt

Stan prawny

Stan prawny wycenianej nieruchomosci ustalono na podstawie analizy ksiag wieczystych:

KW KA1P/00070280/4 (lokalowej) oraz KW KA1P/00063086/2 (gruntowej)
wg ich stanu w dniu 3 wrzesnia 2025 roku, zgodnie z ktorymi:

Nieruchomos¢ objeta KW KA1P/00063086/2 obejmuje dziatki gruntu dz. 4074/94, 4074/95

obrebu 0001 Czechowice o tacznej pow. 0,0971 ha (zabudowanej budynkiem mieszkalnym z 1910 roku,
o pow. uzytkowej 340,00m? oraz dwoma budynkami z komédrkami gosp.),

stanowiacej wspotwlasnos$é "Nadwislaniskiej Spotki Mieszkaniowej" Sp. z 0.0. z siedziba w Brzeszczach
w 2500/10000 cz., w pozostatej czesci whascicieli wyodrebnionych lokali

w przypadajacych im odpowiednio udziatach utamkowych.

Wy tresci ksiegl wieczystej whascicielem lokalu nr 6 objetego KW KA1P/00070280/4

jest Pani Maria Koroleva c. Vladimira i Valentiny oraz Pan Stawomir Tomasz Kacuga

s. Zbigniewa i Bozeny w udziatach po 2 cz.

Dzial I1I KW ujawnia m.in. wpis ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia;

ogloszenie upadtosci Stawomira Kacuga osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
na mocy postanowienia sadu rejonowego w Bielsku-Biatej z dnia 22.07.2025 r.,

sygn. akt BB1B/GU/332/2025.

Zgodnie z trescig ww. ksicgi wieczystej ww. lokal mieszkalny sktada si¢ z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju,
tazienki, komérki, piwnicy 1 pomieszczenia gosp. o tacznej pow. uzytkowej 65,25m?.

Z wtasnoscia przedmiotowego lokalu zwiazany jest udziat utamkowy wynoszacy 1943/10000 cz.
w prawie wlasnosci gruntu stanowiacego dziatki dz. 4074/94, 4074/95 o tacznej pow. 0,0971 ha
(KW KA1P/00063086/2)

i czgsciach wspélnych budynku nie stuzacych do wyltacznego uzytku wiascicieli lokali.

W dziale IV tej ksi¢gi ujawniono wpis hipoteki umownej w kwocie 218.073,69 zt

na rzecz Getin Noble Bank Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.



Stan techniczno-uzytkowy

Opis dziatek gruntu

Dziatka dz. 4074/94 obrebu 0001 Czechowice na ktérej zlokalizowano przedmiotowy
budynek mieszkalny wchodzi w sktad zurbanizowanego obszaru zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j
z okresu przedwojennego, zlokalizowanego w rejonie ulic Weglowej 1 Gérnicze;.

Nieruchomosé posiada stosunkowo przecigtne potozenie, znajduje si¢ w stosunkowej bliskosci
wzgledem rozwinigtej infrastruktury spolecznej miasta;

obszar o przecigtnej atrakcyjnosci wzgledem rozktadu miasta i dzielnicy.

Parametry fizyczne gruntu korzystne (przecietne w warunkach lokalnych):

taczny ksztatt dziatek zwarty (dziatki dz. 4074/94, 4074/95), regularny, teren plaski;

taczny obszar gruntu (facznie z dziatka dz. 4074/95 zwiazana z uzytkowaniem budynku nr 96)

o wielko$ci rzedu 10a.

Istniejaca powierzchnia powiazanego gruntu jest wigksza od obrysu budynkéw nr 96 i gospodarczych,
obejmujac réwniez czes¢ przyleglego terenu z infrastruktura towarzyszaca oraz przylegla zielenia.
Nieruchomosé znajduje si¢ w zasiggu kompletnego wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Opis techniczny budynku oraz wykoficzenia lokalu

Czgscia sktadows gruntu obejmujacego m.in. dziatke dz. 4074/94 obrebu Czechowice jest pigtrowy
(patter, pietro), wielolokalowy budynek mieszkalny o uktadzie klatkowym, w calosci podpiwniczony,
wykonany w technologii tradycyjnej w 1910 roku.

Opis elementéw konstrukeji i wykoficzenia budynku zawarto w ponizszym zestawieniu.

Sciany konstrukcyjne i dzialowe murowane z cegly ceramicznej na zaprawie.
Klatka schodowa dwubiegowa, betonowa.

Dach konstrukeji drewnianej, dwuspadowej; pokrycie dachéwka ceramiczng.
Stolarka okienna niskoemisyjna PCV.

Stolarka drzwiowa plytowa starego badZz nowego typu.

ANl e

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane, tapety;
w pomieszczeniach pomocniczych licowane plytkami ceramicznymi.

=

Posadzki: panele podlogowe, wyktadziny PCV, plytki ceramiczne.

8. Elewacja nicocieplona; tynki zewnetrzne mineralne, cz¢$¢ elewacji bez wykonczen tynkarskich (cegta
ceramiczna, stylizacja odpowiednia do okresu budowy).

9. Wyposazenie techniczne budynku: instalacja wodociagowa, instalacja gazowa,
instalacja kanalizacyjna, instalacja elektryczna, instalacja odgromowa.

Opis wykonczenia, stan techniczny lokalu

Zgodnie ze stanem faktycznym przedmiotowy lokal wymaga przeprowadzenia gruntownych prac
remontowych praktycznie calosci elementéw wykonczeniowych (po pozarze mieszkania w 2023 roku), za
wyjatkiem instalacji c.o. 1 c.w.

(catkowicie nowe, wykonane przez zarzadce w 2024 roku, obejmujace instalacj¢ dwufunkcyjnego
kotta gazowego wraz z osprzetem, rurarzem i grzejnikami);

w procedurze wyceny przyjeto odpowiednio stan techniczny pogorszony.

W dacie ogledzin przedmiotowy lokal posiadal nastgpujace elementy wykoficzenia wnetrz:

tynki tradycyjne, malowania $cian i sufitéw, miejscowo okladziny ceramiczne (fazienka);

posadzki wykonano odpowiednio do funkcji pomieszczen:

z wyktadzin PCV, paneli podtogowych (pokoje),

plytek ceramicznych (fazienka); stolarka drzwiowa plytowa/MDF; stolarka okienna zespolona PCV.
Instalacje kompletne, c.o. i c.w. zasilane z dwufunkcyjnego kotla gazowego ,,Viessmann”.

Niezaleznie lokal o znacznym stopniu zuzycia zwigzanego z okresem uzytkowania.

Powierzchnia uzytkowa lokalu

Powierzchni¢ wycenianego lokalu mieszkalnego ustalono na podstawie zapiséw wieczystoksiggowych.
Wynosi ona odpowiednio 65,25m?.



Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci
jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.
Uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;,
stan nieruchomodci oraz dostgpne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych zdecydowano sig
okresli¢ warto$¢ poprzez poréwnanie wycenianej nieruchomosci do transakeji podobnymi
nieruchomosciami lokalowymi, jako najbardziej precyzyjnym podejsciem metodycznym w wycenie.
Wobec postawionego zadania wyceny dokonano z zastosowaniem:

®  podejscia porownawczego, metody poréwnywania parami.

Podejécie porownaweze

Wyceny nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym, dokonano poprzez poréwnanie
do transakeji sprzedazy innych nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.

Zgodnie z artykutem 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami:
Wwartosé rynkowa stanowi szacunkowa kwota, jakaq 1w dnin wyceny mogna ugyskal za niernchomosé w transakei
sprzedazy zawieranel na warnnkach rynkowych pomiedzy kupujacym a spredajacym, Riorzy majq stanowegy Jamiar
gawarcia umowy, dyialajq 3 rozeznanien i postgbuja rowagnie oraz, nie Jnajdujq si¢ w sytuacgi pryymusowe” .

Podejsécie porownawcze wykorzystano dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci.
Polega ono na: ,,okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozenin, e wartost ta odpowiada cenom, jakie ugyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly priedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ e w3gledn na cechy rdzniqce
niernchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz nwzglednia si¢ miany pogiomu cen wskutek uplywu casu.”
(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Procedura szacowania - metoda poréwnywania parami:

(nota interpretacyjna — ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”

— utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny;

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;

— ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci;

— ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;

—  wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka;

—  charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych;

—  przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan;

— obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek;

—  obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana;

—  okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych;



Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych

Biorgc pod uwagg lokalny charakter rynku lokali mieszkalnych a takze z uwagi na ich typ i rodzaj,

do rozwazan przyjeto lokalny rynek miasta ze szczegdlnym uwzglednieniem analogicznego segmentu
rynku wtérnego w podobnych technologicznie budynkach typu wielorodzinnego.

Obszar badania rynku: Miasto Czechowice-Dziedzice, obreb Czechowice;

starano si¢ wybrac¢ transakcje z poréwnywalnej strefy miejskiej.

Rodzaj rynku: Analiza dotyczy rynku praw do nieruchomosci lokalowych o funkcji

mieszkalnej, usytuowanych w budynkach oddanych do uzytkowania
w zblizonym okresie czasu (lata przedwojenne); p.u. rzedu 40-80m?2.

Okres badania rynku: W procedurze wyceny przyjeto dwuletni okres badania rynku.

Uwzgledniajac jednak zasade ostroznosci szacowania starano si¢ wybraé
transakcje jak najbardziej zblizone czasowo do daty wyceny.

Dla poprawnego odwzorowania zachodzacych lokalnie trendéw
szczegblowo analizowano zmiany cen w czasie.

Whioski z analizy ogélnej:

Stan i stopien rozwoju rynku w analizowanym obszarze i okresie jest zadawalajacy.
Liczba transakcji nie jest stosunkowo duza, jednak wystarczajaca do przeprowadzenia
poprawnej procedury poréwnywania i wyceny.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest przystawalna do uwarunkowan rynku lokalnego

dla wybranego segmentu.

W analizowanym okresie badania cen na terenie miasta Czechowice-Dziedzice

(wylacznie obreb Czechowice, w obszarze ktérego zlokalizowany jest

przedmiotowy lokal mieszkalny) odnotowano lacznie 12 wolnorynkowych transakeji lokalami
usytuowanymi w budynkach oddanych do uzytkowania w latach przedwojennych

oraz o zblizonej, poréwnywalnej p.u. rzedu 40+80m?

(wyceniany lokal posiada pow. uzytkowa wynoszaca 65,25m?).

Przeprowadzone szczegotowe analizy wskazuja, iz najczesciej wystepujaca cena transakcyjna
uzyskiwana przy wtornej sprzedazy podobnych lokali o funkcji mieszkalnej,

znajdujacych si¢ w zblizonych budynkach wielorodzinnych ksztattuje si¢ na lokalnym rynku
w przedziale od 2 830 do 6 080 z1/m? p.u. (cena $rednia + odchylenie standardowe),

ptzy cenie $redniej rzedu 4 450 zt/m?2 p.u. (zaznaczono kolorem czerwonym),

przy czym cena uzyskiwana za sprzedaz lokali znajdujacych si¢ w rejonie ul. Weglowej
ksztalttuje si¢ w zakresie od 2 460 do 3 450 zt/m? p.u. (zaznaczono kolorem niebieskim).
W tym przypadku ceny sprzedazne nizsze od przeci¢tnych dotycza zazwyczaj mieszkan

o czgSciowo pogorszonych rynkowo walorach techniczno-uzytkowych

(niezbyt korzystne potozenie, gorszy stan techniczny, mniej atrakcyjna kondygnacja

czy stosunkowo wicksza powierzchnia uzytkowa), natomiast ceny wyzsze od przecietnych
dotycza zazwyczaj lokali o w wigckszo$ci poprawnych czy atrakcyjnych atrybutach.

Nie bez znaczenia sa rowniez pozostale atrybuty cenotwoércze nieruchomosci.

Obraz rozkladu i czgstosci wystegpowania poszczegdlnych transakeji

przedstawiono na ponizszym wykresie.

Niezalezne badania rynku nieruchomosci w przedmiotowym zakresie nie wskazuja
na jakiekolwiek zréznicowanie cenowe sprzedawanych lokali w zaleznosci

od powiazanych z nimi praw do gruntu (wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego).

Trend zmian cenowych wzgledem uplywu czasu wskazuje w okresie badania cen
na realny wzrost podobnych nieruchomosci rzedu 6,33% rocznie.
Okreslony rynkowy wspétczynnik zmiany cen uwzgledniono w niniejszej wycenie.
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Rynek analogicznych nieruchomosci lokalowych (lokali mieszkalnych)

Rynek najbardziej podobnych lokali mieszkalnych przyjetych na potrzeby wyceny,
znajdujacych sie w podobnych z uwagi na okres uzytkowania budynkach z lat przedwojennych,
jak rowniez jego analiz¢ przedstawiaja tabele ponizej (miasto Czechowice-Dziedzice, obreb Czechowice).

7 estawienic cech Parametry cech nieruchomosci (lokali) poréwnawczych
A B C
Data transakcji 2024-05-09 2024-06-31 2025-06-03
Adres (ulica) Weglowa 66 Weglowa 106 Weglowa 62
Stan techniczny $redni pogorszony $redni
Kondygnacja parter pietro parter
Wielkosé pow. uzytkowej 57,30 m? 55,90 m? 42,00 m?
Cena transakcyjna 185 000 zt 140 000 zt 145 000 zt
Zaktualizowana cena 1m? p.u. 3 508,28 zt 2 711,35 zt 3513,29 zt
Poprawka na czas transakcji 1,00 1,00 1,00
Skorygowana cena 1 m? p.u. 3 508,28 zt 2 711,35 zt 3 513,29 zt
Cena minimalna, maksymalna i §rednia oraz przedzial cenowy (ceny zaktualizowane)
Wyszczegblnienie Oznaczenie Jednostka Wartosé
Cena maksymalna Crax zl/m? 351329
Cena minimalna Ci zt/m?2 2 711,35
Przedzial cen AC zt/m? 801,94
Liczba prébek 3
Liczba poréwnan 3
Odchylenie standardowe | zt/m? 461,56




Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowych

Cechy rynkowe oraz ich wplyw na zréznicowanie cen (wagi) zostaly ustalone
na podstawie wieloletnich analiz preferencji uczestnikéw rynku nieruchomosci w badanym segmencie
(monitoring rynku).

Poniewaz wszystkie transakcje lokalami ,,poréwnawczymi” stanowiagcymi bezposrednio podstawe
wyceny znajduja si¢ w jednakowym polozeniu wzgledem rozkladu osiedla

(zurbanizowanie terenu, elementy infrastruktury spotecznej oraz dostep do komunikaciji)
zrezygnowano z atrybutu ,,potozenie”, jako nie stanowiacego rynkowo uznawanej cechy rézniace;.
Procedure poréwnywania i wyceny przeprowadzono odpowiednio.

Tabela wag cech rynkowych
Rodzaj cechy Waga cechy wedlug analizy preferencji uczestnikéw rynku
Stan techniczny lokalu 40 %
Kondygnacja (pietro) 40 %
Wielko§é pow. uzytkowej 20 %
Razem: 100 %

Zgodnie z §6.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 wrze$nia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) dla potrzeb szacowania
przyjeto nastepujac skale ocen opisowych dla poszczegdlnych cech rynkowych (ponizsza tabela).
Przyjete skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych (stopniowanych i rozumianych jako cechy rézniace)
odpowiadaja poszczegdlnym ,,stanom”, jakie przyjmuja konkretne atrybuty cenotworcze nieruchomosci
podobnych znajdujacych si¢ w niniejszym zbiorze stanowiacym podstawe procedury wyceny
(»3najomoscé cech nieruchomosci podobnych ze gbiorn stanowiacego podstawe wyceny”
wynikajaca z {6.1 Rozporzadzenia).
Poszczegdlne skale ocen cech rynkowych (réznigcych) wynikaja w tym przypadku z rzeczywistych
zachowan uczestnikow analizowanego segmentu rynku nieruchomosci
(ogot warunkéw, w jakich odbywa sig transfer praw do nieruchomosci z uwzglednieniem elementarnych,
ztozonych cech rynku nieruchomosci).

W takim rozumieniu skale ocen poszczegélnych cech rynkowych znajdujacych si¢ w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny odwzorowuja ponadto

rynkowe ,,warto$ciowanie” wspétmierne do rzeczywistych ,,standéw” poszczegélnych cech

(im lepszy ,,stan” wzgledem faktycznej skali ocennej konkretnej cechy, tym wyzsza ,,nota czastkowa”
- korekta uzyskiwana w ramach tej cechy, uwzgledniajaca znane ceny

(w zbiorze nieruchomosci podobnych): minimalna, maksymalna, §rednia, badz przedzial cenowy.

W ujeciu metodycznym przyjeta w wycenie, opisana powyzej skala znanych ocen cech rynkowych
wWynikajqea 2 cen i cech niernchomosei w biorge niernchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny”

(§6.2 Rozporzadzenia) jest wyrazona bezposrednio poprzez przewidziane prawem procedury wyceny
(§7 Rozporzadzenia) i realizowana obliczeniowo poprzez utworzenie korekt
kwotowych/wspolezynnikéw korygujacych stopniujacych w sposéb liniowy (tegularny) poszczegélne
stopnie ocenne kolejnych cech rynkowych (r6zniacych), oraz wynikajacych tylko 1 wylacznie ze znanych
cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe procedury
poréwnywania i wyceny.
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L.p. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Elementy wykonczenia lokalu s utrzymane w stopniu umiarkowanym,
¢redni wystepujace czeSciowe zuzycie bez istotnych uszkodzen;
. mozliwe prace polegajace na czg¢$ciowym odnowieniu
1 lsotli;ll techniczny elementéw wykoficzeniowych.
" Elementy wykoniczenia lokalu wykazujg istotne $lady zuzycia;
pogorszony wskazany remont polegajacy na gruntownym remoncie
elementow wykonczeniowych.
Kondvonacia Ip. Lokale usytuowane na kondygnaciji I pietra sa rynkowo
2 ondyghaci ) najatrakcyjniejsze, w przeciwienistwie lokale znajdujace sie na kondygnacji
(pietro) arter/ostatnie ] yynie) P 1Y yghac)
p parteru sq postrzegane jako najmniej atrakcyjne.
3 Wielkos¢ $rednia Powierzchnie o wielkosci rzedu 40+60m?2.
pow. uzytkowej duza Powierzchnie o wielkosci rzedu 60+80m?.

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

Warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu

o wlasna analiz¢ biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.

Calo$¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa do uzyskania

na rynku, sprzedaz wymuszona moze by¢ nizsza od warto$ci rynkowej jedynie z uwagi na szczegodlne,
nierynkowe warunki zawarcia transakcji zwiazane gtoéwnie ze skréconym okresem ekspozycji na rynku.

Przykladowe kryterium do analizy

Wskaznik wzgledem
warto$ci rynkowej

Szybkie, okazyjne sprzedaze w poréwnaniu do dtugo eksponowanych

obnizenie do 40 %

Sprzedaze wymuszone prowadzone przez Sady komornicze

obnizenie do 50 %

Poréwnanie do nizszych cen transakeyjnych

obnizenie do 20 %

Przyjeto rynkowy, lokalny wskaznik dla sprzedazy wymuszonej

obnizenie 20%

Wnioski koricowe

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug jej sposobu uzytkowania,

z uwzglednieniem stanu rynku oraz wszystkich istotnych atrybutow uzytkowych
(co szczegblowo opisano w tredci opinii) odzwierciedla ceny rynkowe odnotowane
w zawartych na rynku lokalnym wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedazy

podobnych lokali mieszkalnych.

Okreslony wynik miesci si¢ w zakresie cenowym wlasciwym dla segmentu lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ w zblizonych, starszych budynkach wielorodzinnych (analiza).

Uzyskana warto$¢ miesci si¢ na poziomie wyzszym od ceny $redniej sprzedazy

podobnych nieruchomosci, co wynika z raczej korzystnych (w odniesieniu lokalnym),
szczegOlowo opisanych w tredci niniejszej opinii atrybutow.
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Okreslone wartosci - podsumowanie

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci (lokalu mieszkalnego):

Powierzchnia uzytkowa lokalu w m’ 65,25
Okreslona warto$¢ jednostkowa nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) 3083,92 zt
Udzial upadlego 1/2
Okreslona warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci (lokalu mieszkalnym) 100 613 z1
Przyjeta warto$é nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy (obnizenie 20%) 80 490 zt
Przyjeta obecna warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci 100 600 z¥

Stownie warto$¢ udziatu:  sto tysigcy szescset ztotych

Klauzule 1 zastrzezenia

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokalu mieszkalnego)
oszacowana w niniejszym operacie szacunkowym jest najbardziej prawdopodobna cena mozliwa
do uzyskania na rynku z uwzglednieniem jego obiektywnych atrybutéw cenotwoérezych.

Okreslona warto$¢ rynkowa prawa do lokalu nie zawiera podatku VAT.

Okreslona warto$c jest uzyskana na podstawie transakcji na rynku lokalnym,
miesci si¢ przedziale uzyskiwanych cen i spelnia parametry warto$ci rynkowej.

Powierzchnig lokalu i jego stan prawny przyjeto na podstawie danych ksiag wieczystych.
Ocena stanu prawnego przedmiotu wyceny zamieszczona w opinii nie jest ekspertyza prawna.
Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.

Ocena stanu technicznego i stopnia zuzycia zawarta w opinii nie jest ekspertyza techniczna.
Dokument nie moze by¢ wykorzystany do innych celéw, niz okreslono.

Oswiadczam, iz nie pozostaj¢ ze Zleceniodawca ani strona postgpowania w zadnym
stosunku sluzbowym ani pokrewienstwa,
procedura wyceny i okreslenie warto$ci zostaly dokonane w sposob niezalezny.

Zatzczniki

* Dokumentacja fotograficzna wykonana w trakcie wizji lokalnej.
= Arkusz wyceny.
®  Protokdt badania ksiggi wieczystej (lokal).

Na tym operat zakonczono i podpisano.

Bielsko-Biala - 15 wrzesnia 2025 roku
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Dokumentacja fotograficzna — stan obecny

Widok ogélny budynku, budynek gospodarczy (zaznaczono komoérke gosp.)

Lokal nr 6 — stan obecny
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Cz-Dz., Weglowa 96/6

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu

Ceny:
Cena minimalna= 2711,35z

Cena maksymalna = 3 513,29 zt

DELTA = 801,94 zt
Liczba prébek = 3
Liczba poréwnan = 3

Odchylenie standardowe = 461,56

Przyjete cechy rynkowe

Pietro_ 40 %

Wartosci czgstkowe:

Wx-2 711,35 =2 711,35+(-160,39) = 2 550,96
Wx-3 508,28 = 3 508,28+(-160,39) = 3 347,89
Wx-3 513,29 = 3 513,29+(-160,39) = 3 352,90

Wartos¢ wg wskaznika:

3083,92 zt

stownie:

| Stan techniczny 4 40 % |

| Wielko$¢ pow . uzytkow ej 20 % |

Sposab obliczania wartosci:

Srednia arytmetyczna

trzy tysigce osiemdziesiat trzy zt. 92/100

Strona: 1



Tabele poréwnawcze

Cz-Dz., Weglowa 96/6

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 3 508,28

Cechy rynkowe Wagao Zakres V\{artos’é ce_chy _Warto.é’é cechy Poprawki [z1]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Pietro_ 40% 320,78 i pietro parter, ostatnie 320,78
Stan techniczny 4 40% 320,78 pogorszony Sredni -320,78
Wielko$¢ pow. 20% 160,39 duza mata -160,39
Suma: -160,39
Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 2 711,35
(T LT cevé'ﬁ,? ?%] kzvfc:(trc(:vsvy <‘.'1V.§?5’Ei§§22‘£) (ni‘:e\lr?;aiiviwgna) Poprawki [21]
Pietro_ 40% 320,78 i pietro i pietro 0
Stan techniczny 4 40% 320,78 pogorszony pogorszony 0
Wielkos¢ pow. 20% 160,39 duza mata -160,39
Suma: -160,39
Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 3 513,29
Coohy rymkowe | qouegn, | Zaees T Marost ey T o ey | Poprawki
Pietro_ 40% 320,78 i pietro parter, ostatnie 320,78
Stan techniczny 4 40% 320,78 pogorszony Sredni -320,78
Wielkos¢ pow. 20% 160,39 duza mata -160,39
Suma: -160,39

Strona: 2




PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTE] KW KA1P/00070280/4

Stan prawny sprawdzono na podstawie aktualnych zapisow
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci

Dz. I-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI":

Lokal stanowiacy odrebna nieruchomosé.

Lokal mieszkalny nr 6 o pow. 65,25m? sktadajacy si¢ z:

2 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki, komoérki, piwnicy i pomieszczenia gosp.
Polozenie w Czechowicach-Dziedzicach;
budynek nr 96 przy ul. Weglowe;.

Dz. I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA":

Udzial zwiazany z wlasnoscia lokalu;,
z wlasnoscia lokalu zwigzany jest udzial we wspéhwlasnosci nieruchomodci KW KA1P/00063086/2
wynoszacy 1943/10000 cz.

Nietruchomosé objeta KW KA1P/00063086/2 obejmuje dziatki gruntu dz. 4074/94, 4074/95

obrebu 0001 Czechowice o tacznej pow. 0,0971 ha (zabudowanej budynkiem mieszkalnym z 1910 roku,
o pow. uzytkowej 340,00m? oraz dwoma budynkami z komérkami gosp.),

stanowiacej wspotwlasnosé "Nadwislanskiej Spotki Mieszkaniowej"

Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Brzeszczach w 2500/10000 cz.,

w pozostalej czesci wiascicieli wyodrebnionych lokali

w przypadajacych im odpowiednio udzialach utamkowych.

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasno$ci ujawniono na rzecz:

®  Marii Korolevy c. Vladimira i Valentiny w %2 cz.
=  Slawomira Tomasza Kacuga s. Zbigniewa i Bozeny w 2 cz.

Dz. III - "PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA":

®  Roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o oplate przeksztalceniows
w odniesieniu do kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci
na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw.

= Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia;
ogloszenie upadtosci Stawomira Kacuga osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej na mocy
postanowienia sadu rejonowego w Bielsku-Bialej z dnia 22.07.2025 t., sygn. akt BB1B/GU/332/2025.

Dz. IV - "HIPOTEKA":

Hipoteka umowna w kwocie 218.073,69 zt na rzecz Getin Noble Bank Spétka Akcyjna
z siedziba w Warszawie.

Potwierdzam zgodno$¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 3 wrzesnia 2025 roku

Miejscowost, data Podpis wykonawey



mex erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Michat Smoter

43-300 Bielsko-Biata, Wisniowa 10 / 12

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018830

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 18/06/2025 - 17/06/2026

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 333.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
— s Ubezpioczst KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




