Va I u e r Michat Smoter

ul. Wisniowa 10/12, 43-300 Bielsko-Biata
NIP: 549-136-54-97

valuer.bielsko@02.pl, www.valuerbielsko.pl
tel. 601-285-364

Czlonek Slqskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej. Sygnatariusz monitoringu rynku ,,Baza Slask”. Biegty sadowy przy SO Bielsko-Biata

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke dz. 1452/12,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

potozonym przy ul. Sfomianej 35 w Bielsku-Biatej

Opracowanie dla:

Syndyka masy upadiosciowej »
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Wykonat:

Michat Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 20 kwietnia 2026 roku



ZESTAWIENIE LACZNE

Okreslenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa obejmujaca jedynie dziatke ewidencyjna dz. 1452/12 o pow. 591m?
obrebu 0033 Miedzyrzecze Goérne, zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 35

potozonym bezposrednio przy ul. Stomianej w Bielsku-Bialej - gmina Bielsko-Biata M., powiat Bielsko-Biata, woj. slaskie.
Wyszczegolniona powyzej nieruchomos$¢ posiada zapewniony prawny oraz faktyczny dostep do ww. drogi gminnej
(nawierzchnia asfaltowa).

Na dzieft wyceny w obrebie przedmiotowej nieruchomosci posadowiony jest usytuowany w zabudowie wolnostojacej
catkowicie podpiwniczony budynek mieszkalny jednorodzinny o dwéch kondygnacjach mieszkalnych (parter/pictro),
oddany do uzytkowania w latach 60-tych, rozbudowany w latach 70-tych o czg$¢ zachodnia.

Przedmiotowy budynek znajduje si¢ w stosunkowo przeci¢tnym stanie technicznym.

Budynek wzniesiono w technologii tradycyjnej murowanej (klasyczna bryla wlasciwa dla okresu budowy):

$ciany konstrukcyjne wykonano z gazobetonu, calo$¢ przykryto plaskim stropodachem pokrytym papa termozgrzewalna.
Powierzchni¢ uzytkowsa budynku przyjeto w wycenie na podstawie wlasnych pomiaréw wykonanych w trakcie ogledzin
nieruchomosci zgodnie z Polska Norma PN-ISO 9836:2022-07 dotyczaca zasad dokonywania obmiaréw;

wynosi ona odpowiednio 113,10m?.

Ww. nieruchomosé jest calkowicie ogrodzona (ogrodzenie z siatki stalowej, brama i furtka stalowa)

oraz w podstawowy sposéb zagospodarowana (altana znajdujaca si¢ w poludniowej czesdci dzialki, chodniki z plytek betonowych);
pozostala niezabudowana czes¢ dziatki zagospodarowano jako przydomowy ogréd trawiasty.

Polozenie posesji stosunkowo dobre z usytuowaniem w pétnocno-zachodniej czesci Bielska-Biatej,

z lokalizacja w strefie istniejacej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej usytuowanej wzdtuz ul. Stomianej.

Istniejacy uktad geodezyiny przedmiotowej nieruchomosci wskazuje na koniecznosé uregulowania stanu prawnego

doiscia i dojazdu do budvnku, poprzez dziatke dz. 3004/1 stanowiaca odrebna nieruchomosé.

Faktycznie dostep do budynku nr 35 jest realizowany przez ww. dziatke gruntowa.

Stan prawny:

Nieruchomosé objeto KW BB1B/00022069/8 Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej, Wydziatu VII Ksiag Wieczystych.
Woj. §laskie, gmina i miejscowos¢ Bielsko-Biala, obreb 0033 Miedzyrzecze Gorne;

dziatka dz. 1452/12 o pow. 0,0591 ha zabudowana budynkiem przy ul. Stomianej 35,

z prawem wlasnosci ujawnionym w udziatach po V2 cz. na rzecz odpowiednio:

Tomasza Emila Tyrna s. Pawta i Heleny oraz Wioletty Elzbiety Tyrna c. Jana i Ireny.

W dziale I-SP tej ksiggi brak wpiséw.

Dzial 111 ksiggi ujawniajacy wpisy ostrzezen o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

Dzial IV ujawnia wpis hipotek.

(Protokdt badania ksiegi wieczystej zamieszczono w zalacznikach do niniejszego operatu szacunkowego).

Zleceniodawca: Syndyk masy upadtosciowej

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadtego w przedmiotowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postgpowaniu upadto$ciowym.

Data sporzadzenia wyceny: 20 kwietnia 2026 roku
Data przyjetego poziomu cen: 20 kwietnia 2026 roku
Data przyjetego stanu nieruchomosci: 10 kwietnia 2026 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10 kwietnia 2026 roku

Okre$lona wartoé¢ rynkowa udziatu w zabudowanej nieruchomosci gruntowej (dz. 1452 /12):

305 100 z¥ (stownie: trzysta piec tysiecy sto zlotych)

Wykonawca:

Michal Smoter,
rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 4937 Wi
SNCTE

Bielsko-Biata - 20 kwietnia 2026 roku




Okreslenie nieruchomosci 1 zakresu opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym konstrukcji murowanej.
Nieruchomoéé¢ potozona jest w Bielsku-Bialej przy ul. Stomianej 35.
Ujawniono ja w ksiedze wieczystej KW BB1B/00022069/8 rejestru Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej,
Wydziatu VII Ksiag Wieczystych.

W zakresie opracowania jest wycena:

®  Prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomodci gruntowej obejmujacej dziatke dz. 1452/12,
zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 35
o powierzchni uzytkowej wynoszacej 113,10m?2

® W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ biezaca nieruchomosci wedlug stanu obecnego,
pomocniczo okreslono oceng wartosci w warunkach sprzedazy wymuszone;j.

®  Oszacowano wartos¢ uwzgledniajaca grunt oraz istniejace zagospodarowanie nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ przy ulicy Stomianej w Bielsku-Bialej. PoloZenie na planie ortofotomapy przedstawiono ponizej:

$ridfo: hitps:/ [ polska.e-mapa.net/

Cel i data opracowania

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadtej w przedmiotowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postepowaniu upadlosciowym.
Opini¢ wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosciowe;.

Przviete w wvcenie datv

Data sporzadzenia wyceny: 20 kwietnia 2026 roku
Data przyjetego poziomu cen: 20 kwietnia 2026 roku
Data przyjetego stanu nieruchomosci: 10 kwietnia 2026 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10 kwietnia 2026 roku



Podstawy formalne

1. Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej na wykonanie wyceny z 9 kwietnia 2026 roku.

Podstawy prawne i metodyczne opracowania

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145).
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.: Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832).
4. Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
(tj.: Dz. U. z dnia 25 lipca 2025 roku, poz. 1071).

5. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo Upadlosciowe
(tj. Dz.U. 2025 poz. 614 z dnia 24 marca 2025 roku).

Zrédta informacji

0. Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomosci:
odpis z ksiggi wieczystej KW BB1B/00022069/8 Sadu Rejonowego w Bielsku-Biatej,
Wydziatu VII Ksiag Wieczystych;
tres¢ ww. ksiegi wieczystej sprawdzono z aktualnymi zapisami Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 10 kwietnia 2026 roku.

7. Dostepne zrédta informacii przestrzenne;:
hitp:/ | bielskobiala.giportal.pl/ , hitps:/ | polska.e-mapa.net/ , hitps:/ | imapa.um.bielsko.pl] #/ giportal.
8. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 10 kwietnia 2026 roku.

Badanie lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych.

Stan nieruchomoscrt

Stan prawny
(petna tresé ksiegi wieczyste) zawarto w protokole badania stanu prawnego stanowiqcym alqeznik do operatn)

Nietuchomo$¢ objeto KW BB1B/00022069/8 Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej,
Wydziatu VII Ksiag Wieczystych.
Woj. §laskie, gmina i miejscowos¢ Bielsko-Biata, obreb 0033 Migdzyrzecze Goérne;
dziatka dz. 1452/12 o pow. 0,0591 ha zabudowana budynkiem przy ul. Stomianej 35,
z prawem wlasnosci ujawnionym w udziatach po V2 cz. na rzecz odpowiednio:
Tomasza Emila Tyrna s. Pawla i Heleny oraz Wioletty Elzbiety Tyrna c. Jana i Ireny.

W dziale I-SP tej ksiggi brak wpiséw.
Dzial I1I ksiegi ujawniajacy wpisy ostrzezen o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

Dziat IV ujawnia wpis hipotek.

Ewidencja
(protokd? badania nkiadu geodegyinego i nzbrojenia terenn awarto 1w zalqcznikach do operatu)

Obecny stan prawny ksiag wieczystych jest zgodny z aktualnym stanem ewidencji gruntéw.

Przeznaczenie terenu.

Przedmiotowa dziatka gruntu dz. 1452/12 obr¢bu Miedzyrzecze Gérne potozona jest w terenie,
dla ktérego nie uchwalono dotychczas aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Bielsko-Biata.

Zgodnie z faktycznym sposobem uzytkowania przedmiotowa nieruchomos¢ zwiazana jest
z istniejaca zabudowa budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 35 przy ul. Stomiane;.



Stan techniczno-uzytkowy

Opis dziatki

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa obejmujaca dziatke ewidencyjna dz. 1452/12
o pow. 591m? obre¢bu 0033 Miedzyrzecze Gorne, zabudowana budynkiem mieszkalnym nr 35,
polozonym bezposrednio przy ul. Stomianej w Bielsku-Bialej
- gmina Bielsko-Biala M., powiat Bielsko-Biata, woj. slaskie.
Wyszczegblniona powyzej nieruchomosé posiada zapewniony prawny oraz faktyczny dostep
do ww. drogi gminnej (nawierzchnia asfaltowa).
Taczne parametry fizyczne gruntu mozna ocenié jako korzystne:
catkowity ksztatt dziatki zwarty, regularny, o stosunkowo niewielkim areale rz¢du 6a, teren plaski.
Ww. nieruchomo$¢ jest catkowicie ogrodzona (ogrodzenie z siatki stalowej, brama i furtka stalowa)
oraz w podstawowy sposob zagospodarowana (altana znajdujaca si¢ w potudniowej czesci dziatki,
chodniki z ptytek betonowych); pozostala niezabudowana czes¢ dziatki zagospodarowano jako
przydomowy ogrod trawiasty.
Nieruchomos¢ znajduje si¢ w zasiegu i dostepnosci kompletnego wyposazenia w infrastrukture techniczna,
Polozenie posesji stosunkowo dobre z usytuowaniem w pétnocno-zachodniej czesci Bielska-Biatej,
z lokalizacja w strefie istniejacej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej usytuowanej wzdtuz ul. Stomiane;.

Istniejacy uktad geodezyjny przedmiotowej nieruchomosci wskazuje na konieczno$é uregulowania stanu

prawnego dojscia i dojazdu do budynku, poprzez dziatke dz. 3004/1 stanowiaca odrebna nieruchomosé.
Faktycznie dostep do budynku nr 35 jest realizowany przez ww. dziatke gruntowa.

Opis techniczny budynku (stan obecny)

Ponizej zamieszczono opis podstawowych elementéw konstrukeji i wykoniczenia
(wg informacji udostgpnionych podczas ogledzin nieruchomosci):

1. Fundamenty kamienno-betonowe, czgsciowo zbrojone.
2. Sciany konstrukcyjne: z pustaka gazobetonowego gr. 24cm na zaprawie;
elewacje ocieplone styropianem gr. 10cm, wykonczenia zewnetrzne tynkiem akrylowym,
czg$¢ powierzchni (przyziemie) oblicowano ptytkami betonowymi.
3. Sciany dzialowe murowane z pustaka gazobetonowego gr. 12cm na zaprawie, miejscowo lekkie g-k.
4. Stropy kondygnacji zelbetowe (wylewane na zbrojeniu);
schody masywne wykoficzone ptytkami gresowymi (zewngtrze) oraz lastriko (wewngtrzne).
5. Dach (stropodach) plaski, zelbetowy; pokrycie papa termozgrzewalna, ocieplenie styropianem gr. 20cm.
6. Wykonczenie wnetrz: na cianach tynki c-w z malowaniem, gladzie gipsowe, plytki ceramiczne
(fazienki, kuchnie), miejscowo boazetie (cze$¢ wejsciowa, cz¢$ciowo kuchnia), tapety;
sufity malowane na gladziach, w czesci pomieszczent wykoniczone w technice kasetonéw styropianowych;
posadzki: w pokojach i przedpokoju panele podtogowe, w kuchni i fazience plytki ceramiczne;
w piwnicach i na strychu posadzki cementowe.
7. Stolatka okienna: w ok. 25% parteru zespolona PCV, w pozostalej czgsci drewniana zespolona
(jedno i dwukomorowa).
8. Stolarka drzwiowa: plytowa (starszego typu), drzwi harmonijkowe; drzwi zewnetrzne antywlamaniowe.
9. Wyposazenie techniczne: instalacja elektryczna, wodna (sieciowa), kanalizacji sanitarnej (sieciowa),
c.0. zasilane z dwufunkcyjnego kotla gazowego ,,Vaillant”
(grzejniki aluminiowe segmentowe oraz stalowe kompaktowe), c.w.u. zasilana dodatkowo
z jednofunkcyjnego pieca gazowego ,,Junkers”; instalacja gazowa.

Stan techniczny i funkcjonalnv budvnku

Na dzien wyceny w obrebie przedmiotowej nieruchomosci posadowiony jest
usytuowany w zabudowie wolnostojacej catkowicie podpiwniczony budynek mieszkalny jednorodzinny
o dwdch kondygnacjach mieszkalnych (pattet/pietro), oddany do uzytkowania w latach 60-tych,
rozbudowany w latach 70-tych o cz¢§¢ zachodnia.
Przedmiotowy budynek znajduje si¢ w stosunkowo przeci¢tnym stanie technicznym;
obiekt w okresie uzytkowania cz¢sciowo odnowiono w zakresie istniejacych elementéw wykonczeniowych.
Szczegdlows dokumentacje fotograficzng stanu nieruchomosci zamieszczono w zalacznikach
na koficu opracowania.



Powierzchnia budynku

Powierzchni¢ uzytkowa budynku przyjeto w wycenie na podstawie wlasnych pomiardw
wykonanych w trakcie ogledzin nieruchomosci (brak dokumentacii),
wg ktérych wynosi ona obecnie facznie 113,10m?.
Jako podstawe okreslenia wartosci przyjeto zgodnie z faktycznym ukladem funkcjonalnym
powierzchnig¢ uzytkowsa ustalona wg wymogdw Polskiej Normy PN-ISO 9836:2022-07
dotyczacej zasad dokonywania obmiaréw.
Zestawienie poszczegolnych powierzchni czastkowych budynku zamieszczono w ponizszej tabeli.

Pomieszczenie p.u.

pokéj 18,37 m?
pokéj 10,87 m?
kuchnia 7,91 m?2
é spizarka 1,02 m?
& tazienka z wc 2,58 m?
a przedpokdj 3,64 m?
weranda 5,68 m?
klatka schodowa 1,72 m?

Razem powierzchnia kondygnacii: 51,79 m?

Pomieszczenie p-u.

klatka schodowa 2,31 m2
pokoj 21,33 m?
3 pokoj 9,83 m?
2 pokoi 9,00 m?
§ kuchnia 10,52 m?2
przedpokdj 4,65 m?
tazienka z wc 3,67 m?

Razem powierzchnia kondygnacji: 61,31 m?

Y.acznie pow. uzytkowa budynku: | 113,10 m?

Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktdra biorac pod uwage cel wyceny niezbedne
jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Zgodnie ze stanem nieruchomosci zasadnicza jej warto$¢ stanowi prawo wlasnosci gruntu
wraz z czg$ciami sktadowymi.
Uwzgledniajac wige w szczegdlnoscei cel wyceny, rodzaj 1 potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych
(co najmniej kilkanascie) zdecydowano si¢ okresli¢ warto$¢ poprzez poréwnanie wycenianej
nieruchomosci do transakeji podobnymi nieruchomos$ciami zabudowanymi, jako najbardziej precyzyjnym
podejsciem metodycznym w wycenie. Wobec postawionego zadania wyceny dokonano z zastosowaniem:

®  podejscia porownawczego, metody korygowania ceny $rednie;.



Podejscie poréwnawcze

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

Zgodnie z artykutem 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
Wwartosé rynkowa stanowi sacunkowa kiwota, jakaq 1w dnin wyceny mogna ugyskal za niernchomosé w transakei sprzedagy
gawierane] na warnnkach rynkowych pomiedzy kupujacym a spriedajacyrm, RIory majq stanowegy gamiar Zawarcia
umowy, dziatajq 3 rogexnanien i postepujq rogwagnie oraz, nie Jnajduja sig w sytuacji pryymusowe;” .

Podejicie poréwnawcze wykorzystano dla okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.
Polega ono na: ,,okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozenin, e wartost ta odpowiada cenom, jakie ugyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly predmiotem 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 korvegowania ceny Sredniej

— Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny (co najmniej kilkanascie).

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

—  Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.

—  Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

— Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

—  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

—  Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych stanowiacego podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

— Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali atrybutow.

—  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cst] i gérnej granicy [Cmax/Cst] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoétczynnikéw korygujacych
dla poszczegdlnych atrybutéw.

—  Okreslenie wielkosci wspotezynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej
w przedziale [Cmin, Cmax].

—  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

W,=C,PK,, > K, edii:

warto$¢ rynkowa nieruchomosci;

$rednia cena jednostkowa nieruchomosci w probcee reprezentatywnej;

ilo$¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

wspodlezynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

Keor wspblezynnik korekeyjny z przedziatu <0,90; 1,10>;

lo$¢ wspotezynnikow korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci cech rynkowych
nieruchomosci.

shioks

N



Analiza lokalnego rynku nieruchomosci

Wyceniana nieruchomosé ze wzgledu na sposéb uzytkowania oraz wigkszos¢ obiektywnych atrybutdw
jest typowa w stosunku do nieruchomosci, ktore znajduja si¢ w obrocie na lokalnym rynku (analiza).

Obszar analizy: ~ Miasto Bielsko-Biata.

Okres analizy: Badaniem rynku objgto dwuletni okres czasu;
starano si¢ wybra¢ transakcje jak najbardziej zblizone data dokonania do chwili obecnej.
Dla poprawnosci ewentualnych niescistosci wynikajacych z okresu badania
szczegdlowo analizowano zmiany cen w czasie.

Zakres analizy:  Nieruchomosci gruntowe zabudowane o charakterze mieszkalnym jednorodzinnym,
w tym (z uwagi na okres budowy oraz stan techniczny budynku) podobne budynki
o zblizonych atrybutach (ze szczegdlnym uwzglednieniem starszych obiektéw
bedacych przedmiotem wolnorynkowego obrotu rynkowego);
w analizie uwzgledniono rynek rodzajowy nieruchomosci zabudowanych zblizonymi
budynkami jednorodzinnymi, oddanymi do uzytkowania w latach 1960+1980.
Analiza objeto budynki o powierzchni uzytkowej mieszczacej si¢ w zakresie
rzedu 80+200m?, usytuowane na gruntach o zblizonej powierzchni rzedu 500+3000m?,
objete prawem wiasnosci.

Whioski z analizy ogdlnej:

"  Przeprowadzone badania wskazuja, iz w obszarze analizowanego rynku istnieja transakcje
gruntami zabudowanymi budynkami o zblizonych atrybutach, jednak o znacznym niejednokrotnie
zrdznicowaniu poziomow zawieranych cen transakcyjnych.

®  Przeprowadzone szczegdlowe analizy wskazuja, iz najczesciej wystepujaca cena transakcyjna
uzyskiwana przy sprzedazy nieruchomosci zabudowanych podobnymi starszymi budynkami
mieszkalnymi (poczawszy od lat 60-tych do lat 80-tych)
o najbardziej przecigtnych cechach uzytkowych ksztaltuje si¢ na rynku miasta Bielska-Bialej
w przedziale od 3 600 do 7 000 zt/m? p.u. (cena $rednia = odchylenie standardowe)
przy cenie $redniej na poziomie 5 300 zt/m? p.u., mozna tu wigc wnioskowac iz dotyczy ona
budynkéw mieszkalnych o najbardziej przecigtnych, typowych dla analizowanego rynku atrybutach,
przy czym ceny nizsze od ceny $redniej dotycza zazwyczaj obicktow
o istotnie pogorszonych walorach techniczno-uzytkowych
(potozenie, wielko$¢ powierzchni uzytkowej, powierzchnie dodatkowe, stan techniczny,
standard wykoniczenia, parametry samego gruntu czy otoczenia),
natomiast ceny wyzsze dotycza zazwyczaj budynkéw (nieruchomosci) o w wigkszosci korzystnych,
ww. atrybutach caloéci. Nie bez znaczenia sa réwniez pozostate atrybuty cenotwéreze nieruchomosci.

*  Analizowany trend zmian cenowych wzgledem uplywu czasu wskazuje na stabilizacje
uzyskiwanych pozioméw transakcyjnych.
Zagrozenie rynku finansowego, inflacja przektadajaca si¢ na istotny wzrost kosztéw kredytowania
oraz konflikt zbrojny w regionie przektadaja si¢ na odczuwalne spowolnienie dotychczasowej
koniunktury oraz realna stabilizacje cen.
Uwzgledniajac odpowiednio zachowawcze dzialania uczestnikéw rynku nieruchomosci
okreslony rynkowy wspolczynnik zmiany cen przyjeto ostroznie na poziomie zerowym;
wspolczynnik ten uwzgledniono w niniejszej wycenie.



Rynek nieruchomosci o cechach zblizonych do nieruchomos$ci wycenianej

W ostatnich 2 latach na terenie miasta Bielsko-Biata odnotowano tacznie 48 transakeji
zblizonymi nieruchomosciami gruntowymi, ktorych czesciami sktadowymi byly budynki mieszkalne
jednorodzinne wybudowane poczawszy od lat 60-tych do lat 80-tych (murowane starsze budynki),

o poréwnywalnej powierzchni gruntu rzedu 500+3000m? oraz p.u. rzedu 80+200m?2.

Obraz rozkladu i czestosci wystepowania cen odnotowanych transakeji przedstawiono na ponizszym wykresie.
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Rynek nieruchomos$ci zabudowanych

Transakcje nieruchomos$ciami podobnymi - baza poréwnawcza.

Z dostepnych danych transakeyjnych, ktére mialy miejsce w okresie badania cen
jako najbardziej podobne wybrano ostatecznie 11 przedstawionych w ponizszej tabeli.

Data . . Pow. P(.)W' .| Zaktualizowana
.. Miejscowosé Ulica uzytkowa | dziatki Cena Iaczna | Okres budowy
transakcji 2 2 cena 1m? p.u.
W m W m

19.12.2025 Bielsko-B. Drzymaly 110,00 855 6 136,36 zt 675 000 zt lata 70-te
15.12.2025 Bielsko-B. Antenowa 108,50 652 6 267,28 zt 680 000 zt lata 70-te
05.11.2025 Bielsko-B. Watachowej 108,51 849 3 557,28 zt 386 000 zt lata 60-te
04.11.2025 Bielsko-B. Stodka 108,00 1069 3703,70 zt 400 000 zt lata 60-te
30.10.2025 Bielsko-B. Orzeszkowej 159,30 1096 3 452,61 zt 550 000 zt lata 70-te
30.10.2025 Bielsko-B. Zielna 160,00 535 5062,50 zt 810 000 zt lata 70-te
12.06.2025 Bielsko-B. Rubinowa 133,28 796 4501,80 zt 600 000 zt lata 70-te
25.11.2024 Bielsko-B. Kupiecka 156,60 850 6 002,55 zt 940 000 zt lata 70-te
15.07.2024 Bielsko-B. Wrzosowa 110,00 837 6181,82 zt 680 000 zt lata 70-te
18.06.2024 Bielsko-B. Pienifiska 160,00 969 4 687,50 zt 750 000 zt lata 80-te
31.05.2024 Bielsko-B. Dzwonkowa 182,26 874 3 401,73 zt 620 000 zt lata 70-te

Cena minimalna, maksymalna i $rednia oraz przedzial cenowy

Wyszczegoblnienie Oznaczenie Jednostka Wielkos¢
Cena maksymalna Crax zt/m? 6267,28
Cena minimalna Coin zt/m? 3401,73
Cena $rednia Cs zt/m?2 4814,10
Wspolezynnik korygujacy minimalny K, Coin/ Cor 0,71
Wspélezynnik korygujacy maksymalny K. Chax/ Cor 1,30
Odchylenie standardowe zt/m? 1182,35
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Tabele wag cech rynkowych

Todbi] cachy Waga cechy Wedh_lg’analizy preferencii
uczestnikow rynku
Polozenie 30 %
Stan techniczny 30 %
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej 20 %
Cechy fizyczne dziatki 20 %
Razem: 100 %

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej z uwzglednieniem ich cech rynkowych

Rodzaj cechy (.:}tlarakte?rystyka nieruchomosci o cenie .
minimalnej maksymalnej
Polozenie precigtne bardzo dobre
Stan techniczny budynku pogorszony dobry
Wielko§é powierzchni uzytkowej dnza mata
Cechy fizyczne dziatki Srednio korgystne korgystne

CHARAKTERYSTYKA SKALI OCEN POSZCZEGOINYCH ATRYBUTOW:

L.p.

Cecha rynkowa

Ocena cechy

Opis cechy

Polozenie ogdlne
(charakter, moda),
uwarunkowania
indywidualne
lokalizacji

bardzo dobre

Bardzo dobre potozenie z lokalizacja w zurbanizowanej strefie miejscowosci;
bardzo dobry dostep do rozwinigtej infrastruktury spolecznej;

bardzo atrakcyjna cz¢$¢ miejscowosci/ regionu; korzystne otoczenie;
wyjatkowo korzystna moda polozenia szczegdtowego;

dogodne warunki dostepnosci, itp.

dobre

Dogodne potozenie z lokalizacja w zurbanizowanej strefie miejscowosci;
korzystny dostep do rozwinigtej infrastruktury spolecznej;

atrakcyjna cze$¢ miejscowosci/ regionu; korzystne otoczenie;

korzystna moda polozenia szczegbélowego; dogodne warunki dostepnosci, itp.

przecigtne

Czgsciowe oddalenie od wigkszych skupisk istniejacej infrastruktury spotecznej;
przecigtnie atrakeyjna cze$¢ miejscowosci; niekorzystne warunki otoczenia;
obnizone warunki dostgpnosci ogélnej;

umiarkowana moda polozenia szczegdtowego, itp.

Stan techniczny
budynku

dobty

Budynek starszy po przeprowadzonym gruntownym remoncie;
co najmniej zadowalajacy stan techniczny;
brak widocznych §ladéw zuzycia technicznego.

przecietny

Elementy budynku (konstrukcja, wykoficzenia)

sg utrzymane w stopniu umiarkowanym.

Przeprowadzone cze$ciowe prace zwiagzane z odnowieniem/wymiana
clementéw wykonczeniowych.

pogorszony

Wystepujace znaczne zuzycie techniczne/funkcjonalne elementow
konstrukcji/wykoniczenia;

wystepujace istotne §lady wad/uszkodzeri; braki w wykoriczeniu;
konieczny gruntowny remont calosci.

Wielkosé
powierzchni
uzytkowej

mala

Powierzchnia uzytkowa rzedu 100+-140m?

duza

Powierzchnia uzytkowa rzedu 150+-200m?

Cechy fizyczne
dziatki

korzystne

Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach uzytkowych;
teren plaski badz nieznacznie nachylony; powierzchnia rzedu 5+10 ar., itp.

$rednio korzystne

Powierzchnia o nieregularnych ksztattach czesciowo ograniczajacych funkcjonalnosé

badz zagospodarowanie nieruchomosci; teren plaski badz nieznacznie nachylony;
powierzchnia rzedu 11+15 ar.; wynikajace z odmiennej funkcji;
inne odczuwane jako mniej korzystne, itp.
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Zastosowana w wycenie skala ocen atrybutéw (charakterystyka)

Zgodnie z §6.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 1. poz. 1832) dla potrzeb szacowania
przyjeto nastepujaca skale ocen opisowych dla poszczegélnych cech rynkowych (ponizsza tabela).
Przyjete skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych (stopniowanych i rozumianych jako cechy rézniace)
odpowiadajg poszczegdlnym ,,stanom”, jakie przyjmuja konkretne atrybuty cenotworcze nieruchomosci
podobnych znajdujacych si¢ w niniejszym zbiorze stanowigcym podstawe procedury wyceny
(sszrajomosé cech niernchomosei podobnych e 3biorn stanowiqeego podstawe wyceny” wynikajaca z §6.1 Rozporzadzenia).
Poszczegdlne skale ocen cech rynkowych (ré6znigeych) wynikaja w tym przypadku z rzeczywistych zachowan
uczestnikéw analizowanego segmentu rynku nieruchomosci
(ogot warunkow, w jakich odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci z uwzglednieniem elementarnych,
zlozonych cech rynku nieruchomosci).

W takim rozumieniu skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych znajdujacych si¢ w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcych podstawe wyceny odwzorowuja ponadto rynkowe ,,warto$ciowanie”
wspotmierne do rzeczywistych ,,stanéw” 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 ocen znanych cech rynkowych
SWynikajaca 3 cen i cech nieruchomosci w Zbiorze niernchomosci podobnych stanowiqeych podstawe wyceny”

(§6.2 Rozporzadzenia) jest wyrazona bezposrednio poprzez przewidziane prawem procedury wyceny

(§7 Rozporzadzenia) i realizowana obliczeniowo poprzez utworzenie korekt kwotowych/wspétczynnikow
korygujacych stopniujacych w sposoéb liniowy (regularny) poszczegélne stopnie ocenne kolejnych cech
rynkowych (rézniacych), oraz wynikajacych tylko i wylacznie ze znanych cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe procedury poréwnywania i wyceny.

Okreslona wartosé

Cechy rynkowe oraz ich wplyw na zréznicowanie cen (wagl) zostaly ustalone
na podstawie wieloletnich analiz preferencii uczestnikéw rynku nieruchomosci w badanym segmencie
(monitoring rynku).
Wartos$é nieruchomosci przy zalozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu
o wlasng analizg biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.
Calo$¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobng ceng mozliwa do uzyskania na rynku,
sprzedaz wymuszona moze by¢ nizsza od wartosci rynkowej jedynie z uwagi na szczegélne,
nierynkowe warunki zawarcia transakcji zwigzane gldéwnie ze skrdéconym okresem ekspozycji na rynku.

Wskaznik wzgledem

Przyktadowe krytetium do analizy CrEAE o]

Szybkie, okazyjne sprzedaze w poréwnaniu do dtugo eksponowanych obnizenie do 40 %

Sprzedaze wymuszone prowadzone przez Sady komornicze obnizenie do 50 %

Poréwnanie do nizszych cen transakcyjnych obnizenie do 20 %

Przyjeto rynkowy, lokalny wskaznik dla sprzedazy wymuszonej obnizenie 30%

Okreslona warto$é zabudowanej nieruchomodci gruntowej (stan obecnvy):

2 Wartoéé 1m?> pu.| Wspolezynnik Warto$é Udziat Warto$¢ udziatu
P.u. budynku w m g 2.9
budynku korekty nieruchomosci upadtego upadtego
113,10 5 395,65 zt 1,00 610 248 7t 1/2 305 124 7t
610 200 zt 305 100 =zt
70%
427 100 zt 213 600 z¥

Slownie wartos$¢ udziatu:

trzysta piec tysigcy sto zlotych
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Whnioski koricowe

= Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug jej sposobu uzytkowania,
z uwzglednieniem stanu rynku oraz wszystkich istotnych atrybutéw uzytkowych (co szczegdétowo opisano
w tresci operatu) odzwierciedla ceny rynkowe przy uwzglednieniu wskazanych cech;
okreslona wartos¢ j.w. odzwierciedla ceny rynkowe odnotowane w zawartych na rynku lokalnym
wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci.

= Okreslony wynik miesci si¢ w zakresie cenowym nieruchomosci sprzedaznych, ktérymi transakeje zostaly
zawarte na lokalnym rynku (analiza).

= Warto$¢ uzyskana w procesie wyceny jest wartoscia rynkowa w rozumieniu art. 151 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
i stanowi najbardziej prawdopodobna cene, mozliwa do uzyskania na rynku
z uwzglednieniem obicktywnych, szczegdlowo opisanych w tresci niniejszej opinii
atrybutéw nieruchomosci.

Klauzule 1 zastrzezZenia

*  Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

*  Operat wazny jest na dat¢ opracowania, w przypadku zmian rynkowych, makroekonomicznych
lub innych istotnych okolicznos$ci wymaga aktualizacji.

*  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.
®=  Ocena stanu technicznego budynku przedstawiona w niniejszej opinii nie jest ekspertyza techniczna.
=  Dokument nie moze by¢ wykorzystany do innych celéw niz okreslono.

= Oswiadczam, iz nie pozostajg ze stronami postgpowania w zadnym stosunku zaleznym
ani pokrewienstwa, procedura wyceny i okreslenie wattosci zostaly dokonane w sposéb niezalezny.

. Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo Upadtosciowe
(tj. Dz.U. 2025 poz. 614 z dnia 24 marca 2025 roku)
prawa i ograniczenia zawarte w dziatach 111 i IV ksiegi wieczystej
za wyjatkiem zwigzanych bezposrednio z funkcjonowaniem nieruchomosci wygasaja
(nabywca nabywa nieruchomo$¢ wolna od obciazen, z wyjatkami wskazanymi w ustawie).

Zatzczniki

=  Dokumentacja fotograficzna.

=  Arkusze wyceny.

= Protokét badania ukladu geodezyjnego oraz uzbrojenia terenu z dnia 10 kwietnia 2026 roku.
= Protokot badania ksiggi wieczystej z dnia 10 kwietnia 2026 roku
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Na tym operat zakoficzono i podpisano.

Bielsko-Biala - 20 kwietnia 2026 roku
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Dokumentacja fotograficzna — stan obecny

Widok ogélny nieruchomosci - Stomiana 35
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Wskaznik: Cena 1 mkw pu
Ceny:

Cena $rednia = 4 814,10 zt
Cena minimalna = 3401,73 zt

Cena maksymalna = 6 267,28 zt

Liczba prébek = 11

Odchylenie standardowe = 1 182,35

Potozenie. 30 %

Bielsko-B., Stomiana 35

Rozktad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Wartosci brzegowe:
5 395,65
Cmin
— = 0,71 <P>

Csr

Cmax 1 30 \
Csr 7 ‘ ‘ ‘ —

4000 5000 6 000
Cena 1 mkw pu

Przyjete cechy rynkowe

stan techn._ 30 %

[ Wielkosé pow . uzytkow j 20 % |

[ cechy fizyczne dziatki. 20 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 Potozenie. 30% 0,2120 - 0,3906 dobre 0,3
2 | stantechn._ 30% 0,2120 - 0,3906 Sredni 0,3
3 | Wielkos¢ pow. uzytkowej 20% 0,1413 - 0,2604 mata 0,2604
4 | Cechy fizyczne dziafki. 20% 0,1413 - 0,2604 korzystne 0,2604
Razem 100% 0,71-1,30 1,12

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 5 395,65 zt

stownie: pie¢ tysiecy trzysta dziewiecdziesiat pie¢ zt. 65/100

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.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena $rednia * suma wartosci wspétczynnikéw korygujacych * wspoétczynnik korekcyjny

4814,1027 t * 1,1208 * 1 = 5 395,65 zt

Strona: 1




PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTE] KW BB1B/00022069/8

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

Dz. 1-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI":
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dziatka nr:

dz. 1452/12 o pow. 0,0591 ha - obreb 0033 Miedzyrzecze Gorne;

woj. §laskie, gmina Bielsko-Biata M., miejscowos¢ Bielsko-Biala;
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym przy ul. Stomianej 35.

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

Brak wpiséw:

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasnosci ujawniono na rzecz:

* Tomasza Emila Tyrna s. Pawla 1 Heleny w V2 cz. — udziat nr 1
*  Wioletty Elzbiety Tyrna c. Jana i Ireny w 2 cz.

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

= Ostrzezenia:
wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale numer 1 - z udzialu pod nr 1
wynoszacego Y2 cz. nieruchomosci w sprawie o sygn. akt km 1794/11;
do egzekucji na udziale numer 1 przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. akt km 398/12
do egzekucji na udziale numer 1 przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. akt km 71/12;
do egzekucji na udziale numer 1 przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. akt km 2881/22;
do egzekucji na udziale numer 1 przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. akt km 2882/22;

"  ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie nr 2403
- see.7112.85451935.2023. EGNC - dotyczy udziatu nr 1

Dz. IV - "HIPOTEKA":
Brak hipotek:

*  Umownej kaucyjnej w kwocie 146.234,00 zt.
*  Przymusowej w kwocie 549.292,37 zt.

* Przymusowej w kwocie 171.188,19 zt.

*  Przymusowej w kwocie 33.823,82 z1.

*  Przymusowej w kwocie 10.199,85 zt.

Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 10 kwietnia 2026 roku

Miejscowoss, data Podpis wykonawey
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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
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