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Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem 7, polozonego
w budynku przy ul. PCK 3 w Radomiu, Osiedle Ustronie.
Lokal znajduje sie na czwartej kondygnacji tj. na trzecim
pietrze budynku wielorodzinnego. Powierzchnia uzytkowa
lokalu wynosi 54,02m?2. W sklad lokalu wchodza: 3 pokoje,
1 kuchnia, 1 przedpokoj, 1 lazienka, 1 toaleta - WC.
Lokal posiada balkon.

Do lokalu przypisana jest piwnica o powierzchni 3,26m?2
usytuowana w kondygnacji podziemnej budynku.

Dla przedmiotowego lokalu, ktorego dotyczy spotdzielcze
wlasnosciowe prawo prowadzona jest ksiega wieczysta
numer KW RAIR/00159884/3 przez Sad Rejonowy
w Radomiu, VI Wydziatl Ksiag Wieczystych.

Lokal ubezpieczony do kredytu oraz od pozaru, zalania,
itp.
Brak informacji dotyczacych wpisu do rejestru
zabytkow.
Obecnie w lokalu zamieszkuja: Pani Aleksandra
LeSniewska, Pan Lukasz LeSniewski wraz z dzieémi.
Lokal wykorzystywany na cele mieszkaniowe.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb postepowania upadlosciowego
Pana fLukasza Lesniewskiego, zgodnie ze zleceniem z dnia
28.10.2025r. wystawionym przez Syndyka Tomasza
Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego wynosi:

341 500,00 z1
Stownie: trzysta czterdziesci jeden tysiecy pieéset ztotych

Wartos¢ likwidacyjna spéldzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu mieszkalnego wynosi:

256 125,00 zt
Stownie: dwiescie pieédziesiat szes¢ tysiecy sto dwadziescia
pieé ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

06 listopada 2025 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci
Budynek, w ktorym usytuowany jest lokal mieszkalny nr 7, polozony jest
w Radomiu przy ul. Polskiego Czerwonego Krzyza 3, Osiedle Ustronie.

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkow (katastru
nieruchomosci)

Budynek, o ktorym mowa w punkcie 1.1.2, usytuowany jest na czterech dziatkach
ewidencyjnych nr 288/27, 290/29, 290/25, 290/32, o lacznej powierzchni
06,8804 ha w obrebie ewidencyjnym 0120_Ustronie, jednostka ewidencyjna
146301_1 M. Radom, powiat M. Radom, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW
RA1R/00159884 /3 przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.
Dla nieruchomosci gruntowej, na ktorej usytuowany jest budynek, w ktorym
znajduje sie wyceniany lokal, prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW
RA1R/00122367/5 przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 7.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania upaditosciowego Pana
Pukasza Lesniewskiego, zgodnie ze zleceniem z dnia 28.10.2025r. wystawionym
przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 28.10.2025r.
Pana Tomasza Szadkowskiego, Syndyka masy upadltosci upadtego Pana Lukasza
Lesniewskiego.
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3.2. Podstawy prawne

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832);

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
2024 poz. 1145);

*Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.);

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021r.

w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (t.j. Dz.U. 2024 poz. 219);

eUstawa z 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2021
poz. 1805 ze zm.);

eUstawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 2021 poz. 1048);
*Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2024 poz. 794 z p6zn.
zm.).

3.3. Podstawy merytoryczne
- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych:

e Nota Interpretacyjna -  ,Zastosowanie  podejScia  poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

= »Szacowanie nieruchomosci” J.Dydenko, 3 wydanie, Wyd. Wolters Kluwer
2015r.

. sWycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejSciu poréwnawczym'"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

. slle jest warta nieruchomosc¢” E.Maczynska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

= s,Nieruchomosci — Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie II zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.

. ,Gospodarka Nieruchomosciami” R.Cymerman, G.Jesiotr, M.Jesiotr -

Politechnika Koszalinska, Koszalin 2008r.
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3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1R/00159884/3 (nieruchomosc¢ lokalowa)
na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,
-Badanie ksiegi wieczystej nr RAIR/00122367/5 (nieruchomos¢ gruntowa)
na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep A Nr 5422 /2019,

-Informacje pozyskane od administratora nieruchomosci wspoélnej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Ustronie”, ul. Wyscigowa 19, 26-600 Radom,

-Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci pozyskane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz od rzeczoznawcow majatkowych dziatajacych
na terenie miasta Radomia,

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 03.11.2025r. (protokél z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

-Wizja lokalna nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci przyjetych
do poréwnan w procesie wyceny,

-Uchwata Nr V/64/2024 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 24 czerwca 2024r.
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Radom,

-Informacje o cenach transakcyjnych spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych uzyskane ze spoldzielni mieszkaniowych dzialajacych na terenie
Radomiu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny

-06.11.2025 .

2. Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
-03.11.2025 .

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 03.11.2025 .

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 03.11.2025 .
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.1. OkresSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1R/00159884 /3 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomiu,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy
i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowos‘é)

Odrebnosé (lokal stanowi odrebna
. P NIE
nieruchomosd)

Pole.pow1er.zchn1 u.zytkow’e] lokalu wraz z 54,0200 M2
powierzchnia pomieszczen przynaleznych
_—_—

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Opis spoldzielni mieszkaniowej

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "USTRONIE"

RADOM
00078037000000

Nazwa spotdzielni mieszkaniowej
|Siedziba spoldzielni mieszkaniowej

IREGON spotdzielni mieszkaniowej
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DZIAL II - WLASNOSC

| Uprawnieni I

Lista wskazan udzialéw w prawie (humer

udziatu w prawie/ wielkosé Il,p‘ H 1/1

udziatu/ rodzaj wspolnosci)

LUKASZ MARCIN LESNIEWSKI, JAN, MARIANNA,
86101600299

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

Podstawa nabycia:
-UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI, 5422/2019, 2019-08-19.

Uprawnieni do wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1:
-LUKASZ MARCIN LESNIEWSKI.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

IT' REP.C. / KOMO / 150048 / 25 - 2025-09-19, 14:49:57

_ DZ. KW. / RAIR / 24952 / 25 / 1 - 2025-09-19, 15:01:54 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
T REP.C. / KOMO / 149990 / 25 - 2025-09-19, 14:17:58

_@ DZ. KW. / RAIR / 24946 / 25 / 1 - 2025-09-19, 14:49:27 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
T REP.C. / KOMO / 107824 / 25 - 2025-07-08, 14:34:43

_ DZ. KW. / RA1R / 17540 / 25 / 1 - 2025-07-10, 08:30:02 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
4. DZ. KW. / RAIR / 28723 / 25 / 1 - 2025-11-04, 13:13:28 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

CZYNI SIE WZMIANKE O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z
NIERUCHOMOSCI UREGULOWANEJ W TEJ KSIEDZE
WIECZYSTEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA: ULTIMO
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI WE WROCLAWIU
PRZECIWKO DLUZNIKOWI : LUKASZOWI LESNIEWSKIEMU
W SPRAWIE KM 447 /25

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON)

ULTIMO NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI, WROCLAW, 140701530

Podstawa wpisu w dziale IIIl — Prawa, roszczenia i ograniczenia sa:
-WEZWANIE DO ZAPEATY NALEZNOSCI, KM 447/25, 2025-06-11, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU JAROSEAW KIELBASINSKI,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 8



Operat szacunkowy — ul. Polskiego Czerwonego Krzyza 3 m. 7, 26-600 Radom

-WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NJERUCHOMOSCI Z DNIA 08-07-
2025 R., KM 1134/25, 2025-07-08, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W RADOMIU JAROSEAW KIELBASINSKI.

Uwagal!

W dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono trzy wzmianki
dotyczace wpisu wszczecia egzekucji oraz wzmianke dotyczaca wpisu ogloszenia
upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. I DZ. KW. / RAIR / 27120 / 25 / 1 - 2025-10-21, 12:42:10 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia

)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$dé, stosunek
prawny)

USTALONE W § 26 UMOWY KREDYTU, PROWIZJE I
OPLATY OD KREDYTU PRZEWIDZIANE I OKRESLONE
W UMOWIE Z TYTULU UDZIELONEGO KREDYTU.,

Udzial (numer udzialu w prawie) |E|
UMOWA NR 20 1240 3259 3111 0010 9297 0213 Z DNIA

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY WIERZYTELNOSCI
BANKU OBEJMUJACYCH KAPITAL, ODSETKI

05 SIERPNIA 2019 ROKU
HIPOTECE WPISANEJ POD NR 2 PRZYSEUGUJE
- . ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI DO KWOTY
ierwszenstwo 449246,26 ZL, NA OPROZNIONE MIEJSCE PO HIPOTECE
OBECNIE WPISANEJ POD NR 1

KAPITALOWE USTALONE W § 6 UMOWY KREDYTU,
Rodzaj zmiany IHlWPROWADZONO ZMIANY W RUBRYCE 4.4.1.10.

ODSETKI ZA OPOZNIENIE W SPLACIE KREDYTU
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobag
prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJNA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

Lp. 2.

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
werzy e . prawny . SKLADEK NA: FUZ ZA OKRES 02/2023-04/2023 W

wierzytelnosci / wierzytelno$dé, stosunek KWOCIE 1987.62 ZE. FP. FS I FGSP ZA OKRES

prawny) 03/2023-04/2023 W KWOCIE 567,52 ZL, KOSZTY
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UPOMNIEN W EACZNEJ KWOCIE 32 ZL, KOSZTY
EGZEKUCYJE W LACZNEJ KWOCIE 201,24 ZL,
ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI
GLOWNEJ NA DZIEN SPORZADZENIA WNIOSKU O
WPIS HIPOTEKI, TJ. 06.07.2023R. W LACZNEJ KWOCIE
75,60 ZL. ORAZ KWOTA, STANOWIACA POLOWE
ZABEZPIECZONEJ WIERZYTELNOSCI TYPU
NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI BIEZACE
(NALICZONE), KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY
EGZEKUCYJNE W KWOCIE 1431,99 ZL, OBLICZONA NA
PODSTAWIE ART. 110'1 USTAWY O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE., NALEZNOSC OBJETA
TYTULAMI WYKONAWCZYMI

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobag
prawna (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. ||ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
1. RADOMIU, WARSZAWA, 00001775600291

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

123544,39 (STO DWADZIESCIA TRZY TYSIACE PIECSET

Suma (slownie), waluta CZTERDZIESCI CZTERY 39/100) ZL

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
SKLADEK NA: FUS ZA OKRES 03/2023-04/2024 W
KWOCIE 52.650,28 ZL; FUZ ZA OKRES 06/2023-
04/2024 W KWOCIE 12.656,11 ZL; FP, FS I FGSP ZA
OKRES 05/2023-04 /2024 W KWOCIE 3.749,17 ZL,
KOSZTY UPOMNIEN W LACZNEJ KWOCIE 224,00 ZL,
KOSZTY EGZEKUCYJE W LACZNEJ KWOCIE 1.431,07
Zt., ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI
GLOWNEJ NA DZIEN SPORZADZENIA WNIOSKU O
WPIS HIPOTEKI, TJ. 14.01.2025R. W LACZNEJ KWOCIE
11.652,30 ZE ORAZ KWOTA, STANOWIACA POLOWE
ZABEZPIECZONEJ WIERZYTELNOSCI TYPU
NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI BIEZACE
(NALICZONE), KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY
EGZEKUCYJNE W KWOCIE 41.181,46 ZL, OBLICZONA
NA PODSTAWIE ART. 110'1 USTAWY O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE., NALEZNOSC OBJETA
TYTULAMI WYKONAWCZYMI

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$dé, stosunek
prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RADOMIU, WARSZAWA, 00001775600291

Podstawa wpisow w dziale - IV Hipoteka sa:

-UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI, 5422/2019, 2019-08-19,
-UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI, 5422/2019, 2019-08-19,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW1310023001715D1, 2023-04-17, ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,
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-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023004171D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

2023-04-17,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TwW4310023006872D, 2023-06-19,

UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023006873D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023006871D2,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001283D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001284D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001285D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001286D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001287D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024001288D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024004102D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024004103D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024004104D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005457D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005458D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005459D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005907D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005908D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024005909D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU.
Uwagal!

2023-06-19,

2023-06-19,

2024-02-06,

2024-02-06,

2024-02-06,

2024-02-06,

2024-02-06,

2024-02-06,

2024-04-17,

2024-04-17,

2024-04-17,

2024-05-21,

2024-05-21,

2024-05-21,

2024-06-03,

2024-06-03,

2024-06-03,

W dziale IV - Hipoteka zamieszczono wzmianke dotyczaca wpisu

Przymusowe;].
Zrédto: MS- EKW

ZAKEAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD
ZAKELAD

ZAKELAD

hipoteki
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Stan prawny nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony jest budynek,
okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr RA1IR/00122367/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.
W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / NOTA / 944147 / 25 - 2025-10-22, 13:56:22
1.1 DZ. KW. / RA1R / 27239 / 25 / 1 - 2025-10-22, 14:43:55 - WYODREBNIENIE LOKALU I ZALOZENIE
: DLA NIEGO NOWEJ KW

Numer biezacy nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne

Lp. 1.
Numer dziatki | 288/27

Identyfikator dziatki |146301_1.0120.AR_123.288/27
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0120, USTRONIE

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Lp. 1 |IMAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM

PCK 1,3,5,7 GRENADIEROW 5,7 /9 KOMANDOSOW 4/2

B - TERENY MIESZKANIOWE

Spos6b korzystania

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odtaczono dziatke, obszar)

Lp. 2.
Numer dzialki | 290/29

RA1R / 00115400 / 7, 5,7591 HA

Identyfikator dziatki 146301_1.0120.AR_123.290/29
lObreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0120, USTRONIE

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosd)

1 |IMAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM

GAGARINA
Sposoéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej RAIR / 00115400 / 7, 0,6537 HA
odtqczono dziatke, obszar) >
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Lp. 3. podstawy

1 ) 2 )
C . 1001,
Numer dziatki 290/25 1002,
1003

‘ Identyfikator dziatki 146301_1.0120.AR_123.290/25
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0120, USTRONIE

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, |1 |[|[MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM

miejscowosé)
KOMANDOSOW 2
posob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej
odtqczono dziatke, obszar) RAIR /00115400 /7, 0,4101 HA

Lp. 4.
Numer dziatki | 290/32
iatki 146301_1.0120.AR_123.290/32
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0120, USTRONIE

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, : 1 |IMAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM

miejscowosc)
GAGARINA
Sposob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej RAIR / 00115400 / 7, 0,0575 HA
odtqczono dziatke, obszar) »
_— e

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Powierzchnia uzytkowa budynku 3182,3400 M2

p ie budvnku BUDYNEK MIESZKALNY, WIELORODZINNY Z PLYT W-70,
rzeznaczenie budyn KUB. 14233,80 M3
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Odrebnosé (budynek stanowi odrebng

nieruchomosd) NIE

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej,
z ktorej odtaczono budynek

Lp. 1. "RAIR/ 00115400 / 7

Uwaga: Informacje o budynkach ograniczono do budynku w ktorym znajduje sie
wyceniany lokal.

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Rodzaj prawa

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W
DZIALE III INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

NIEODPLATNA SLUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA
Tres¢ prawa PRAWIE PRZECHODZENIA POD BUDYNKIEM
ZNAJDUJACYM SIE NA DZIALCE NR 176/13

Ksiega Numer k51¢g1 RAIR / 00116466 / 4
powiazana (nieruchomosc 1 WlCCZyStCJ
obciqzona,
azona) KoleJny
numer wplsu
Rodzai zmian WPIS POD NR 1 PRZENIESIONO Z URZEDU Z KSIEGI
28] z Yy 1 WIECZYSTEJ KW NR RA1R/00115400/7
e e e )

Podstawg wpisu w dziale I-SP Spis spraw zwigzanych z wlasnoscig jest:
-ZARZADZENIE W PRZEDMIOCIE PRZENIESIENIA UPRAWNIENIA Z KSIEGI
WIECZYSTEJ KW NR RA1R/00115400/7 DO KW NR RA1R/00122367/5 NA
PODSTAWIE PAR. 11 UST. 2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI Z
DNIA 17 WRZESNIA 2001R. W SPRAWIE PROWADZENIA KSIAG WIECZYSTYCH I
ZBIOROW DOKUMENTOW (DZ.U. NR 102, POZ. 1122 ZE ZM.).
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DZIAL II - WLASNOSC

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / NOTA / 944147 / 25 - 2025-10-22, 13:56:22
1.1 DZ. KW. / RA1R / 27239 / 25 / 1 - 2025-10-22, 14:43:55 - WYODREBNIENIE LOKALU I ZALOZENIE
: DLA NIEGO NOWEJ KW

Wlasciciele

Lista wskazan udzialéw w prawie (humer
udziatu w prawie/ wielkos$é
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Lp.

1 1 |(3038532 /5484282

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawna (Nazwa, siedziba, REGON)

I Wlasciciele wyodrebnionych lokali I

Zgodnie z trescia ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej wlascicielami
w czesciach ultamkowych, sa:

-SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "USTRONIE" - 3038532/5484282,
-Wtasciciele wyodrebnionych lokali 2445750/5484282 - udzialy lacznie.

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "USTRONIE", RADOM,
00078037000000

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPLATNIE I NA CZAS NIEOKRESLONY PRAWO
UZYTKOWANIA NA RZECZ RADOMSKIEGO
PRZEDSIEBIORSTWA ENERGETYKI CIEPLNEJ "RADPEC"
SPOLKI AKCYJNEJ Z SIEDZIBA W RADOMIU NA UDZIALE
WYNOSZACYM 3875773 /5484282 CZESCI ZABUDOWANEJ
NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA,
KTOREGO WYKONANIE OGRANICZAC SIE BEDZIE DO TEJ
CZESCI DZIALEK NR 288/27, 290/29, 290/25, 290/32 NA
OBSZARZE, KTORYCH ZNAJDUJA SIE SIECI CIEPLNE
MAGISTRALNE, ROZDZIELCZE I PRZYLACZA ZASILAJACE
WEZLY CIEPLNE ZLOKALIZOWANE W BUDYNKACH
MIESZKALNYCH, POLEGAJACE NA MOZLIWOSCI DOSTEPU
DO SIECI W CELU DOKONANIA NAPRAW, REMONTOW I
MODERNIZACJI URZADZEN SIECI ORAZ EWENTUALNEJ
WYMIANY DOTYCHCZASOWEJ SIECI NA NOWA, ALE Z TA
SAMA LOKALIZACJA I OBOWIAZKIEM KAZDORAZOWEGO
PRZYWROCENIA NIERUCHOMOSCI DO STANU
POPRZEDNIEGO

Tres¢ wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawna (nazwa, siedziba)

Lp. ||IRADOMSKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI
1. CIEPLNEJ "RADPEC" SPOLKA AKCYJNA, RADOM
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Lp. 2. podstawy

wpisu
Numer wpisu “2 “9 10
Rodzaj wpisu “OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPLATNIE I NA CZAS NIEOKRESLONY PRAWO
UZYTKOWANIA NA RZECZ PGE ZAKLADY ENERGETYCZNE
OKREGU RADOMSKO-KIELECKIEGO DYSTRYBUCJA
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
SIEDZIBA W SKARZYSKU-KAMIENNEJ NA UDZIALE
WYNOSZACYM 3317143/5484282 CZESCI ZABUDOWANEJ
NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA,
KTOREGO WYKONANIE OGRANICZAC SIE BEDZIE DO TEJ
CZESCI DZIALEK NR 288/27, 290/29, 290/25, 290/32 NA
OBSZARZE, KTORYCH ZNAJDUJA SIE PAS PIESZO-JEZDNY.

Tres¢ wpisu

PGE ZAKLADY ENERGETYCZNE OKREGU-RADOMSKO-
KIELECKIEGO DYSTRYBUCJA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, SKARZYSKO-KAMIENNA,
14080535300000

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawna (nazwa, siedziba, REGON)

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODELATNIE I NA CZAS NIEOKRESLONY NA RZECZ
WODOCIAGOW MIEJSKICH W RADOMIU SP.Z.0.0. Z/S W
RADOMIU - PRAWO UZYTKOWANIA NA UDZIALE
PRZYSEUGUJACYM SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
"USTRONIE" W RADOMIU WYNOSZACYM 3208013 /5484282
CZESCI W ZABUDOWANYCH DZIALKACH NR
288/27,290/29,290/25 O LACZNYM O OBSZARZE 6 HA 8229
M.KW. Z WYLACZENIEM PRAWA POBIERANIA POZYTKOW.

Tres¢ wpisu

Podstawa wpisow w dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia sa:

- USTANOWIENIE UZYTKOWAN, 14165/2008, 2008-10-24,

-USTANOWIENIE UZYTKOWAN, 5888/2010, 2010-05-31,

-UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI PRZESYLU ORAZ UZYTKOWAN,
3194/13, 2013-04-12.

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

W dziale IV — Hipoteka — brak wpisow:

Zrédto: MS- EKW
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Stosownie do art. 313 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2024 poz. 794 z p6zn. zm.) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadtosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciqgzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy,
jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawaq wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostaja w mocy bez potrqcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnos$é przesylu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obciazona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia
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Akt notarialny Rep A Nr 5422/2019
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stawie umowy kredytu
hipoteczne W ksis;dze‘
ki przyshugujace)

1iu 05 sierpnia 2019 roku nf! !)od
297 0213 na oproznione mle_]sce'
159884/3, po wygasnigciu hipote
jtowicz o$wiadczaja,

7

udzielonego przez Bank w dr
nr 20 1240 3259 311 100109
RA1R/00 :
u w Zwoleniu Oddzial w Zwolenlu.“—/—’-
a i Andrzej malzonkowie WO

do opisanego w §1-ym ust. 1 tego aktu lokalu .

k i e m u, zatgczna ceng/

ki oéwiadcza, Z&

wieczystej Kw nr
Bankowi Spoldzielczem
§4. Malgorzata Elzbiet:
ze spoldzielcze wiasnosciowe prawo do 8g0
sprzedaja Fukaszowi Marcinowi L le( § nl\lA:mwi: i
e Z{Org:j:;’ calerll;;ukzizl.lje i dodaje, ze na mocy aktu nota-
czerwca 2019 roku, w tutejszej kancelarii, za Nr.”
azuje rozdzielnos¢ maja(tkowa..-—-—-—--—-—:--
Ze cena platna jest w nastepujacy sposéb:
ccy ztotych) sprzedajacy otrzy-
ktu i odbior tej kwoty

prawo do tego lokalu, za wymie!
rialnego sporzadzonego dnia 27 :
Rep. Nr 4464/2019 jego i jego zong obowi
§5.1. Strony zgodnie o$wiadczaja, :

| a) czesé ceny w kwocie 20.000,-zt (dwadziescia tysi
mali od kupujacego gotowka przed podpisaniem tego a

sprzedajacy niniejszym kwituja, i -
b) czesé ceny w kwocie 12.500,-zt ( dwanascie tysigcy pigcset z{otych-) sprz.edajqcy
otrzymali od kupujacego gotéwka przy podpisaniu tego aktu i odbiér tej kwoty

'/ sprzedajacy niniejszym kwituja,

¢) pozostala czesé ceny w kwocie 167.500,-zt ( sto sze$¢dziesigt siedem tysigcy
piecset ziotych) zostanie wyplacona przez Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akeyjna,
z siedzibg w Warszawie II Oddziat w Radomiu, z kredytu jaki zostal udzielony przez

ten bank kupujacemu w nastepujacy sposob:
- czgs$é ceny w kwocie 122.220,07,-zt (sto dwadziescia dwa tysigce dwiescie
dwadziescia ztotych siedem groszy), na rachunek techniczny Banku nr 94 9157 0002

0009 0250 5305 0005 tytutem catkowitej splaty kredytu udzielonego sprzedajgcym,
na podstawic umowy kredytowej nr 28/M/O/15/U z dnia 01 lipca 2015 roku,

siedequiesie;t dziewie¢ zlotych dziewigédziesiat trzy grosze) na rachunek bankowy
sprzedaja%cyc‘h o numerze 76 1240 5703 1111 0010 8486 2991, po ztozeniu wniosku
; \j:zdzc.relsleme hipoteki umownej do kwoty 290.000,-z wpisanej na rzecz Banku
potdzielezego w Zwoleni i i jpdzniej i
i eniu Oddziat w Zwoleniu, najpozniej do dnia 07 wrzeénia
ski oswiadcza, ze zobowigzuje sie zaplaci¢ sprze-

2. Lukasz Marcin Lesniew:
-zt, w kwotach i terminach opisanych w ust.] pkt c)

najpézniej do dnia 28 sierpnia 2019 roku,
- pozostala czes¢ ceny w kwocie 45.279,93 -7k (czterdziesci pigc tysiecy dwiescie
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7, 26-600 Radom

Zrédto: Pan Lukasz Lesniewski
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5.1.2 Informacje na temat nieruchomosci wspodlnej ujawnione w Ewidencji
Gruntow i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 288/27
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Zrédto: geoportal.gov.pl

Grunt

Nazwa: 146301_1.0120.AR_123.288/27,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Dziatka gruntu nr ew. 288/17,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: MIASTO RADOM,

Obreb: 0120-USTRONIE,

Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0120.123 - Ark. 123, Obr. 0120-USTRONIE
Numer: 288/27,

JRG: G.623,

Powierzchnia ewidencyjna: 5,7591 ha,

Adres: KOMANDOSOW, RADOM,

Numer Ksiegi Wieczystej: RA1IR/000122367/5,
Sposob zagospodarowania: B — Tereny mieszkaniowe.
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Dzialka nr 290/25
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Zrédto: geoportal.gouv.pl

Grunt

Nazwa: 146301_1.0120.AR_123.290/25,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Dziatka gruntu nr ew. 290/25,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: MIASTO RADOM,

Obreb: 0120-USTRONIE,

Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0120.123 - Ark. 123, Obr. 0120-USTRONIE
Numer: 290/25,

JRG: G.623,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,4101 ha,

Adres: KOMANDOSOW, RADOM,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/000122367/5,
Sposob zagospodarowania: B — Tereny mieszkaniowe.
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Dzialka nr 290/29
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Zrédto: geoportal.gouv.pl

Grunt

Nazwa: 146301_1.0120.AR_123.290/29,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Dziatka gruntu nr ew. 290/29,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: MIASTO RADOM,

Obreb: 0120-USTRONIE,

Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0120.123 - Ark. 123, Obr. 0120-USTRONIE
Numer: 290/29,

JRG: G.623,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,6537 ha,

Adres: JURIA GAGARINA, RADOM,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/000122367/5,
Sposob zagospodarowania: B — Tereny mieszkaniowe.
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Dzialka nr 290/32
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Zrédto: geoportal.gouv.pl

Grunt

Nazwa: 146301_1.0120.AR_123.290/32,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Dziatka gruntu nr ew. 290/32,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: MIASTO RADOM,

Obreb: 0120-USTRONIE,

Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0120.123 - Ark. 123, Obr. 0120-USTRONIE
Numer: 290/32,

JRG: G.623,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,0575 ha,

Adres: KOMANDOSOW, RADOM,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/000122367/5,
Sposob zagospodarowania: B — Tereny mieszkaniowe.

Budynek

Nazwa: 288/27.3m5,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: MIASTO RADOM
Obreb: 0120-USTRONIE,
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Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0120.123 - Ark. 123, Obr. 0120-USTRONIE
Numer: 288/27.3,

JRG: G.623,

Dziatki: 146301_1.0120.AR_123.290/27,

Rodzaj wg KST: m — budynki mieszkalne,

Status budynku: 1 - wybudowany,

Powierzchnia zabudowy: 841 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 5,

Liczba kondygnacji podziemnych: 1,

Adresy: Polskiego Czerwonego Krzyza 3, RADOM,

Numer porzadkowy: 3,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/000122367/5,

Materiat Scian zewnetrznych: 1 — mur,

Identyfikator G5: 146301_1.0120.AR_123.288/27.3_BUD,
Data zakonczenia budowy: 1972,

Liczba lokali ujawnionych: 32,

Suma powierzchni lokali wyodrebnionych: 1679,83 m?.

Lokal ubezpieczony do kredytu oraz od pozaru, zalania, itp.

Brak informacji dotyczacych wpisu do rejestru zabytkow.

Obecnie w lokalu zamieszkuja: Pani Aleksandra LeSniewska, Pan Lukasz
LeSniewski wraz z dzieCmi.

Lokal wykorzystywany na cele mieszkaniowe.
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5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,

i stopiefn zurbanizowania

Jaroszki Karpowka
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Zrédto: mapy Google

RADOM - miasto na prawach powiatu (powiat grodzki)

Podstawowy kod pocztowy: 26-600

Powierzchnia ogétem: 11 180 ha

Ludnosc¢ ogotem okoto 197 tys

Potozenie: centralna Polska, Nizina Mazowiecka, Rownina Radomska (150 - 200 m
n.p.m.); dorzecze Srodkowej Wisly i Pilicy, nad rzeka Mleczna wojewodztwo
mazowieckie - potudniowa czesc.

Polaczenia drogowe:

Miasto lezy na przecieciu gléwnych szlakow komunikacyjnych ze wschodu na
zachod i z poélnocy na potudnie, prowadzacych do granic panstwa. Krzyzuja sie tu
drogi krajowe:

droga nr E77, 7 (Gdansk - Krakow),

droga nr E371, 9 (Radom - Rzeszow),

droga nr 12 (ko6dz - Lublin).

Tranzytowe przejazdy ulatwiaja obwodnice, omijajace centrum miasta.

Radom jest waznym wezlem kolejowym, w ktorym krzyzuja sie linie Warszawa -
Radom - Krakow i Radom - Deblin oraz linia Radom - Tomaszéw Mazowiecki - L.odz.
Odlegtosci do wybranych miast polskich:

Warszawa - 100 km

Lodz - 135 km
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Krakow - 192 km
Wroclaw - 321 km

Poznan - 358 km
Gdansk - 442 km

Najblizszy miedzynarodowy port lotniczy:

Warszawa-Okecie (okoto 100 km)
Lotniska lokalne:

Warszawa — Radom,
Radom-Piastow.
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Zrédto: mapy Google

Ustronie — dzielnica Radomia, zlokalizowana po potudniowej stronie linii kolejowej,
dawniej wies. Przylaczona do miasta w 1916 r. Jest owocem trwajacych pod koniec
lat 60. rozwazan nad stworzeniem - nie jak dotad pojedynczego osiedla —
ale zwartej, samowystarczalnej dzielnicy skladajacej sie z zespolu osiedli
mieszkaniowych wraz z kompleksowa infrastruktura. Projektowaniem osiedla zajat
sie Centroprojekt z Warszawy. Realizacje projektu przeprowadzono w nowatorskie;j
wowczas technologii W70 — Ustronie stalo si¢ pierwszym w Polsce nowoczesnym
osiedlem "wielkoplytowym". W przypadku pierwszych trzech osiedli — jednostek
(A w rejonie ulicy Slaskiej, B w okolicach ulicy Sandomierskiej i C - ulica Osiedlowa)
trzymano sie¢ pierwotnej, doS¢ ambitnej, ale i kosztownej koncepcji zakladajacej
rozdzielenie ruchu pieszego i kolowego na roznych poziomach. Uwzgledniono
zasade rozdziatu ruchu pieszego od kolowego w segregacji pionowej (poziom dolny
— zaopatrzenie, garaze, parkingi; poziom gorny — ushugi, ciagi piesze). Realizacji
takiej zaniechano w dalszym fragmencie na skutek zlej koordynacji zadan
inwestycyjnych (braki w realizacji uzbrojenia i uktadu komunikacyjnego). Byl to
projekt architekta Bohdana Jezierskiego. W centrum kazdej jednostki jest osSrodek
handlowo-ustugowy, na obrzezach pasy zieleni. Przy realizacji kolejnych jednostek
(P - Predocinek, M - Mlodzianéw, projektu Kornela Drzewinskiego) zrezygnowano
z ambitnych manewrow planistycznych i wybudowano prosty, ustawiony w kilku
szeregach zespol S-kondygnacyjnych blokéw wzbogaconych jedynie na
potudniowym skraju 4 akcentami wysokosciowymi. Zarzucono bezkolizyjne
rozwigzania komunikacyjne, odsunieto na lata 80. budowe infrastruktury
towarzyszacej (przychodnia, przedszkole), zrezygnowano z duzych obiektow
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handlowych i zarzucono plan budowy trasy potudniowoobwodowej. Ciekawostka
jest, ze na stojacej do niedawna mapie jednostki P mozna bylo zobaczyc przebieg
tej nie istniejacej arterii. Komunikacje autobusowa dla tej dzielnicy zapewniaja linie
nr: 3,4,6,9, 11, 19, 21, 23 oraz 25.

Na terenie dzielnicy zlokalizowane sa szkotly oraz przedszkole:
e Zespol szkolno-przedszkolny nr 2 — odlegtos¢ 700 m,
e Przedszkole Publiczne nr 16 — odlegtos¢ 400 m,
e Przedszkole niepubliczne ,,Stoneczko II” — odlegtos¢ 1,7 km,
e Spoleczne Liceum Ogoblnoksztalcace nr 1 — odleglosc¢ 800 m,
e Zespol Szkot Spozywcezych i Hotelarskich — odlegtosé 1,7 km,
e Zlobek ,Radomirek” — odlegtos¢ 260 m,
e Zespol Szkot Plastycznych — odleglosé 350 m,

Na terenie dzielnicy zlokalizowana sa:
e Parafia pw. Sw. Rafala Kalinowskiego - odleglosé¢ 850 m,
o Sklep spozywczy ,Lewiatan” — odlegtos¢ 400 m,
e Centrum Handlowe ,M1” - odleglos¢ 1,4 km,
e Apteka - odleglosc 230 m,
e Centrum Medyczne ,Medicon” - odleglos¢ 800 m
e Urzad Pocztowy - odleglos¢ 850 m,
e Stacja Paliw Circle K - odleglos¢ 600 m,
e Dworzec kolejowy — Radom Glowny — odleglos¢ 800 m.

Przedmiotowy lokal zlokalizowany jest w budynku wielorodzinnym przy
ul. Polskiego Czerwonego Krzyza. Ulica ta jest droga asfaltowa, o Srednim natezeniu
ruchu, z urzadzonymi ciagami dla pieszych oraz oswietleniem. Odleglos¢ od
Scislego centrum Radomia wynosi ok. 2,1 km.

W odleglosci 35 m od budynku znajduje sie przystanek autobusowy linii:
6 — PCK/Grzecznarowskiego.

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony poéinocnej budynku znajduje sie pas zieleni, ciag komunikacyjny wraz
z miejscami postojowymi dla samochodéw - ulica PCK oraz parterowe budynki
handlowo-ustugowe, zas od strony poludniowej pas zieleni, ciag komunikacyjny
wraz z miejscami postojowymi dla samochodow. Od strony wschodniej znajduje sie
pieciokondygnacyjny budynek mieszkalny — PCK 1, natomiast od strony zachodniej
pieciokondygnacyjny budynek mieszkalny — PCK 5.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 34



Operat szacunkowy — ul. Polskiego Czerwonego Krzyza 3 m. 7, 26-600 Radom

5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

Dojazd do nieruchomosci

Opis budynku

S A N e
NI
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Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje si¢ w bloku wykonanym w technologii
murowanej, wielkoptytowej, zelbetowej. Budynek posiada 59 lokali na pieciu
kondygnacjach nadziemnych oraz jedna podziemna w ktorej znajduje sie komorki
lokatorskie. Budowa budynku zakonczona w 1972 roku. Powierzchnia zabudowy
to 841 m2. Budynek posiada 6 klatek schodowych. Drzwi wejsciowe na klatke
schodowa aluminiowe czesSciowo przeszklone. W budynku brak windy. Klatki
schodowe zelbetowe, monolityczne, wykonczone lastykiem, Sciany tynkowane, do
potowy lamperia, pomalowane farbami emulsyjnymi i olejnymi, balustrady stalowe.
Stolarka okienna z PCV. Stan budynku okreslono jako dobry.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
- elektryczna,

- gazowa,

- odgromowa,

- wody zimnej,

- kanalizacyjna,

- centralnego ogrzewania

- wentylacyjna (grawitacyjna).

Otoczenie wokol budynku - zagospodarowane, budynek otacza zielen w postaci
trawnika, drobnych nasadzen oraz drzew, utwardzone ciagi piesze, mala ilosc
miejsc parkingowych, oswietlenie. Teren wokol budynku nie jest ogrodzony.

Opis lokalu

Drzwi wejsciowe do lokalu
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Przedpokdj

Pokoj 1
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Pokoj 2

Pokéj 3

Lazienka Toaleta — WC
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Piwnica

Przedmiotowy lokal znajduje sie na czwartej kondygnacji nadziemnej tj. na trzecim
pietrze budynku wielorodzinnego. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 54,02 m?2,
w sktad, ktorego wchodza: 3 pokoje, 1 kuchnia, 1 przedpokdj, 1 tazienka, 1 toaleta
- WC. Lokal posiada balkon. Do lokalu przypisana jest piwnica o powierzchni
3,26 m? usytuowana w kondygnacji podziemnej budynku. W dniu ogledzin
03.11.2025 r. udostepniono przedmiotowy lokal w celu przeprowadzenia ogledzin
przez bieglego. Drzwi wejsciowe do lokalu metalowe, typu ,,GERDA”. Wejscie do
lokalu przez klatke schodowg nr I. W dniu ogledzin obecni w lokalu: Pani
Aleksandra Lesniewska, Pan Lukasz Lesniewski oraz biegly sadowy Piotr Stawinski
wraz z pracownikiem. Uklad funkcjonalny lokalu zapewnia jego racjonalne
uzytkowanie. W przedpokoju na podlodze plytki podlogowe, Sciany tynkowane,
pomalowane farbami emulsyjnymi, czeSciowo wylozone kamieniem ozdobnym.
W pokojach na podlodze panele podilogowe, Sciany tynkowane, pomalowane
farbami emulsyjnymi. W kuchni na podtodze plytki podtogowe, Sciany otynkowane,
pomalowane farbami emulsyjnymi, w czesci roboczej plytki. W lazience posadzka
wylozona plytkami podlogowymi, Sciany wylozone plytkami ceramicznymi.
Armatura i bialty montaz — wanna, umywalka. W toalecie - WC posadzka wylozona
plytkami podlogowymi, Sciany wylozone plytkami ceramicznymi. Armatura i biaty
montaz — muszla ustepowa. Stolarka okienna z PCV. Grzejniki panelowe. Drzwi
wewnetrzne z plyty pazdzierzowej na drewnianym stelazu, czesciowo przeszklone.
Stan techniczny lokalu i standard wykonczenia lokalu przyjeto jako dobry.
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Rzut lokalu w budynku

Korytarz | Lazienka

| Toaleta
' WC

Zrédto: Opracowanie wiasne

5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Budynek, w ktorym znajduje sie lokal nr 7 usytuowanym na czterech dziatkach
ewidencyjnych o lacznej powierzchni 68 804 m?2. Teren w otoczeniu budynku jest
zagospodarowany — od frontu pas zieleni oraz ciag komunikacyjny, w otoczeniu
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Dzialka nie jest ogrodzona.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zrédto: voxly.pl

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci wustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci lub wustalenia planu ogoéolnego gminy.
Dla terenu, na ktéorym znajduje sie budynek, w ktorym miesci sie przedmiotowy
lokal mieszkalny nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wedlug =zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Radom przedmiotowa nieruchomosc
zlokalizowana jest na terenie oznaczonym na rysunku Studium symbolem MW —
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna. Pomaranczowe
paski oznaczajq ciagi ustugowe.
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7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu
mieszkalnym w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym.
Wszystkie rozpatrywane transakcje dotyczyly spotdzielczych wlasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano transakcje
z obszaru miasta Radomia, dzielnica Ustronie. Okres analizy cen transakcyjnych
przyjeto od listopada 2023 r. do dnia wyceny.

7.2. Stan i stopiefi rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny.

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
nieruchomosci lokalowych o zbliZzonym charakterze do przedmiotu wyceny
z terenu miasta Radomia. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do
wyceny, dokonano kierujac szczegolna uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu budynku, w ktorych znajduja sie lokale
mieszkalne oraz ich stanu technicznego. Wazny kryterium wyboru nieruchomosci
przyjetych do porownan byta rowniez wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokali. Biorac
pod uwage powierzchnie wycenianego lokalu oraz wplyw wielkosci powierzchni na
ksztaltowanie cen jednostkowych lokali, w celu zniwelowania réznic cenowych
wynikajacych bezposrednio z wielkosSci powierzchni uzytkowej poszukiwano lokali
o Srednich powierzchniach odrzucajac lokale ponizej 45m? i powyzej 60m?Z.
W wyniku przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze transakcji
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutow
cenotworczych kierujac sie glownie ich lokalizacja i wiekiem budynku oraz
powierzchnia lokalu. Zgodnie z przeprowadzong analizg ustalono, ze najwieckszym
popytem ciesza si¢ mieszkania mniejsze o pow. do 5S0m?2, potozone w dobrze
utrzymanych budynkach, wykonczone w korzystnym standardzie przy uzyciu
materialow dobrej jakosci. Ceny lokali podobnych do przedmiotu wyceny wahaty
sie¢ na analizowanym rynku lokalnym w granicach od okoto 4000,00 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej (lokale wymagajace odswiezenia lub czeSciowego remontu)
do 8000,00 zt za 1 m?2 powierzchni uzytkowej (lokale dobrze utrzymane, pochodzace
z budynkow, w ktorych prowadzona byla prawidlowo gospodarka remontowa).
Zaobserwowana rozbieznosc cenowa tego typu lokali mieszkalnych, wynika rowniez
z roznorodnosci w zakresie potozenia lokalu w budynku oraz wielkosci lokalu.
Srednia cena transakcyjna spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokali
mieszkalnych, w budynkach i lokalizacjach podobnych do wycenianego wyniosta
na analizowanym terenie 5985,70 zt za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego
rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy. W biurach nieruchomosci ztoZzonych jest wiele ofert
sprzedazy lokali mieszkalnych z kazdego zakresu cenowego, programu uzytkowego
i powierzchni uzytkowej. Na okreslonym rynku lokalnym, w czasie jego
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monitorowania wyselekcjonowano 19 transakcji dotyczacych spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych. Zrédlem danych byty akty notarialne
—umowy sprzedazy gromadzone w spotdzielniach mieszkaniowych zlokalizowanych
na terenie miasta Radomia. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te,
w ktorych wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie
zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
pomiedzy spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty
lub z odroczonym terminem wydania lokalu nabywcy). Utworzono zbioér transakcji
majac na uwadze ich przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
porownawczym. WsSrod transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11
i przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono
i obliczono dane niezbedne do dalszych obliczen.

Lp. [ Data transakgcji Ulica Nr admin. budynku | Pu lokalu m2 | Cena trans. | Cena 1 mkw pu [KondygnacjaKondygnacji nadziem w bud,
1 04.04.2025 Sandomierska 24 52,90 280 000,00 zt 5293,01 zt 3 5
2 26.03.2025 PCK 7 54,05 320 000,00 zt 5 920,44 zt 2 5
3 19.03.2025 Sandomierska 26 55,08 379 000,00 zt 6 880,90 zt 4 5
4 20.01.2025 Sandomierska 9 59,50 300 000,00 zt 5 042,02 zt 4 5
5 16.07.2024 Sandomierska 30 53,10 330 000,00 zt 6 214,69 zt 5 5
6 14.05.2024 Sandomierska 15 59,50 333 000,00 zt 5 596,64 zt 1 5
7 24.04.2024 Sandomierska 9 59,50 330 000,00 zt 5 546,22 zt 3 5
8 14.03.2024 PCK 1 54,16 415 000,00 zt 7 662,48 zt 2 5
9 10.01.2024 Jurija Gagarina 11 53,80 289 000,00 zt 5371,75 z 5 5

10 02.01.2024 Jurija Gagarina 13/15/17 54,00 391 000,00 zt 7 240,74 z 5 5
11 04.12.2023 Jurija Gagarina 21/23 54,00 390 000,00 zt 722222 z4 4 5

Srednia cena podobnych lokali mieszkalnych (wg zestawienia przedstawionego
w tabeli ze zbiorem transakcji porownawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr=6 181,01 zt/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

-postanowienia obowiazujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci,

- cel wyceny,

- wyniki analizy podazy i popytu na lokale mieszkalne o zbliZonych parametrach
uzytkowych na rynku lokalnym,

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniana warto$é rynkowa, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do
okreslenia  wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano podejScie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do porownan, ktére to
nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
podobne rozumie si¢ nieruchomosci, ktéore sa poréownywalne z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspolczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Decydujac sie na przyjecie wyzej
opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci oraz jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.
Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;
—Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
—Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;
—Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;
—Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cuin oraz
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;
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—Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji  przyjetych
do analizy;

—Okreslenie zakresu wspolczynnikow korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/ Cesr;

—Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg
formulty;

Wr = Csr*) ui*K i=1..n

gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartosc nieruchomosci

n - liczba wspolczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K — wspolczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto

K=1).

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie z posSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie lokali
mieszkalnych. Stwierdzono, ze w ostatnim czasie obserwuje si¢ nieznaczny spadek
cen lokali mieszkalnych, a niewielkie zmiany mieszcza sie w granicach doktadnosci
oszacowania. Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy fachowej. Biorac
powyzsze pod uwage do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy sa aktualne na date wyceny.

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

Rynek lokalny lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, w analizowanym obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:
- stanu technicznego lokalu i jego standardu
- potozenia w budynku
- wielkosci powierzchni
- stanu technicznego budynku
Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:
1) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
2) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
3) na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow
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Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponizej.
Cechy rynkowe wplywajace na wartosé nieruchomosci

Lp. Cechy rynkowe Ocena Opis oceny

Bardzo Lokal niewymagajacy biezacych remontéw oraz odswiezenia, wykonczony

dobry w wysokim standardzie przy uzyciu wysokiej jakosci materiatow
Stan techniczny Lokal niewymagajacy biezacych remontow, wymagajacy czeSciowego
1 lokalu i standard Dobry odswiezenia, wykonczony w dobrym standardzie przy uzyciu dobrej

wykonczenia jakosci materialow
Sredni Lokal wymagajacy czeSciowego remontu, wykonczony w Srednim
standardzie przy uzyciu tanszych materiatow
Korzystne Od parteru do pierwszego pietra

2 Polozenie w budynku

Niekorzystne | Pozostate pietra

Bardzo
.. 2
dobra Powyzej 50 m
3 Powierzchnia lokalu Dobra 0Od 40 m2do 50 m2

Przecietna Ponizej 40 m?2

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji wykoniczenia, wyposazenia) jest

Bardzo dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje zuzycia i uszkodzen.
dobry Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialow odpowiadaja wymoga
normowym
Stan techniczny Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapic¢
4 budynku Dobry nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania szczeg6lnie

mechaniczne, dewastacje. Element wymaga konserwacji.

Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy remont biezacy
polegajacy na drobnych naprawach, uzupeinieniach, konserwacji i
impregnacji.

Sredni

W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych mnieruchomosci
na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostale rowne). Ze wzgledu na matq liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci roznigcych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cen¢ okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dziatajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartosci procentowe wag dla
poszczegolnych cech.

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos¢é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Stan techniczny lokalu 49 34 38 40,3
i standard wykonczenia
2 Polozenie w budynku 10 30 20 20
3 Powierzchnia lokalu 27 25 23 25
4 Stan techniczny 14 11 19 14,7
budynku
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Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Stan techniczny lokalu i standard wykonczenia 40%
2 Potozenie w budynku 20%
3 Powierzchnia lokalu 25%
4 Stan techniczny budynku 15%

9.3. Charakterystyka lokali porownawczych o cenie min. i cenie max.

Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na wartos¢
wycenianego lokalu, poddano lokale o najnizszej i najwyzszej cenie z przyjetych
do zbioru lokali poréwnawczych.

Nieruchomosé, w ktorej znajduje sie lokal o cenie minimalnej

Lokal mieszkalny zlokalizowany w Radomiu przy ul. Sandomierskiej 9. Jest to lokal
o powierzchni 59,50 m?2 potozony jest na trzecim pietrze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym pieciokondygnacyjnym. Lokal posiada balkon. Do lokalu
przynalezy piwnica. Stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu okreslono
jako zty.

Nieruchomosé, w ktorej znajduje sie lokal o cenie maksymalnej

Lokal mieszkalny zlokalizowany w Radomiu przy ul. PCK 1. Jest to lokal
o powierzchni 54,16 m? polozony jest na pierwszym pietrze w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym pieciokondygnacyjnym. Lokal posiada balkon.
Do lokalu przynalezy piwnica. Stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu
okreslono jako bardzo dobry.
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9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, w ktorej znajduje sie
lokal z wyeksponowaniem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych
nieruchomosci, w ktorych znajduja sie lokale o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena

Lp. | Cecha rynkowa nieruchomosci |nieruchomosci | nieruchomosci
wycenianej 0 Cmin 0 Cmax

Stan techniczny lokalu i standard . .

1 wykoriczenia Dobry Sredni Bardzo dobry

2 Polozenie w budynku Niekorzystne Niekorzystne Korzystne

3 Powierzchnia lokalu Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra

4 Stan techniczny budynku Dobry Dobry Dobry

9.5. Okreslenie ceny transakcyjnej Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy

Srednia cena podobnych lokali mieszkalnych (wg zestawienia przedstawionego
w tabeli ze zbiorem transakcji poro6wnawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 6 181,01 zt/m?

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych

Cmin / Csr = 5 042,02 / 6 181,01 = 0,8157

Cmax / Csr =7 662,48 / 6 181,01 = 1,2397
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga | Zakres wspolczynnikow Wartosc} 4
Lp. nkowe nieruchomos§é¢ | cech korygujacych wspolezynnikow
ry y rygujacy korygujacych i
Stan techniczny
1 | lokalu i standard Dobry 40% | 0,3263 | 0,4000 | 0,4959 0,4000
wykonczenia
2 | Mheamea | Niekorzystne | 20% | 0,1631 | 0,2000 | 0,2479 0,1631
3 | FPowiersehnia | Bardzo dobra | 25% | 0,2039 | 0,2500 | 0,3099 0,3099
Stan techniczny
4 budynku Dobry 15% 0,1224 | 0,1500 | 0,1860 0,1500
SUMA 100% | 0,8157 | 1,0000 | 1,2397 1,0230

Stosownie do zapisow § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia
2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1832) w obliczeniach
zostalo uwzglednione polozenie ceny Sredniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie¢ w drodze korekty Ssredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalnag
i ceng maksymalna.
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9.8. Okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu mieszkalnego

Wr = Ce*Yui*K
Wr =6 181,01 x 1,0230 x 1 = 6 323,17 zt/m?

Obliczenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 54,02 m?2:

Wr = Wim X p.u.
Wr =6 323,17 zt x 54,02 m?2 = 341 577,79 zt

Przyjeta warto§é rynkowa nieruchomosci wynosi: 341 500,00 zl
Stownie: trzysta czterdziesci jeden tysiecy piecéset ztotych

9.9. Okreslenie wartosci likwidacyjnej nieruchomosci

Ponizsza wartoS¢ zostala ustalona na potrzeby postepowania upadlosciowego.
Po wykonaniu analizy oraz obserwacji rynku (m.in. sprzedaz w postepowaniach
egzekucyjnych) zauwazono, ze nieruchomosci w trakcie warunkoéow wymuszonej
sprzedazy sa sprzedawane za kwoty okolo 25% nizsze w stosunku do
nieruchomosci sprzedawanych w normalnych warunkach rynkowych. Na tej
podstawie przyjeto wspolczynnik obnizajacy wartos¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndvka.

Wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

341 500,00 zt x 25% = 85 375,00 zt
341 500,00 zt - 85 375,00 zt = 256 125,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi: 256 125,00 zt
Stownie: dwiescie pieédziesiqt szes¢ tysiecy sto dwadziesScia pieé zlotych
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsSciu porownawczym wartoS¢ spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego wynosi (341 500,00 zt siownie trzysta czterdziesci
jeden tysiecy pieéset ziotych) jest wartoscig rynkowa, ktora uwzglednia atrybuty
nieruchomosci takie jak: stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu,
potozenie w budynku, powierzchnie, stan techniczny budynku. Wartos¢ rynkowa
w odniesieniu do 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu (6 323,17 zl) zawiera sie
pomiedzy cena minimalna, a maksymalna zaobserwowana na badanym rynku
lokalnymi i sklania sie ku dolnej granicy przedzialu cenowego. Do okreslenia
wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
przeanalizowano rynek miasta Radomia dzielnica Ustronie. Okres analizy cen
transakcyjnych przyjeto od listopada 2023r. do dnia wyceny.
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11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
11.2.0perat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

11.3.Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak rowniez przez osoby trzecie
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.4.0Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
11.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6.0Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

11.7.Zawarte w operacie informacje na temat stanu technicznego budynku
nie niosa znamion ekspertyzy techniczne;.

11.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Zze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych Iub czynnikéw majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

11.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tres¢ w przypadku
ujawnienia nowych dokumentow, ktore moglyby mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci okreslong w opinii.

11.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 61
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
06.11.2025
13:05:14 +01'00'

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 03.11.2025 r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 03.11.2025 r.

13.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Zalacznik 13.1.
Dokumentacja fotograficzna

Dojazd do nieruchomosci

Widok budynku, w ktérym znajduje lokal

O TR

W@W

8
b
g
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Widok wejscia do budynku

Widok wejscia do lokalu
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Przedpokdj

Pokoj 1
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Pokoj 2

Pokéj 3

Lazienka Toaleta — WC

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 56



Operat szacunkowy — ul. Polskiego Czerwonego Krzyza 3 m. 7, 26-600 Radom

Piwnica
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Zalacznik 13.2.
Protokét z ogledzin

Protokoétl
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci.. U\g %

Imie i nazwisko wtasci 1e1a
Rodzaj wiasnosci. >{lb

Otoczeme nlemchomoscl ~ ’

Opis budynku

) 1)
Rodzaj budynku.i/.\./.E.QQ-..(MMAM s Mku}*{)\é\“"/} ....................................
Liczba kondygnaCJl..D.../.\{luYW(/ﬂ ¥./ f [ & S
W S T IO e e e sssmmessiisoss Y
1270) 5G] 616 Lo o U USRS S SR

Opis wykonanych robét, zakres prac

ykoncw;wmrzch 1wspolnych

Urzadzenia techniczne/ mstalac_]e

xprad, Awoda(.Se€4......), Xgaz, Ykanalizacja(. S c.<.....),

fcentralne ogrzewanie, «(ciepla woda, TV, XInternet, monitoring,

oswietlenie, ¥domofo stalacj dgromowa
Powierzchnie wspélne.. TQ«@W\ ..... 6\/& f«/ ..........................
Ocena stanu budynku bardzo dobra, Mobra, dnia, zla
Opis lokalu

\ E

Dane techniczne lokalu...ag..WQLQ/.I’.«..././{..(.. 4 %/l‘%‘aﬂ&/ .....
FYRT S i ool S S AN i A
Ekspozycja mieszkania............. 5 O N .k 00 £ 0, 14 o et L o L AN

Standard wykonczema wnetrza bardzo dobry, /<dobry, Sredni, zly
Drzwi wejsciowe.. Gankon
Drzwi wewnctrzne Z }‘7 .......... S.IA/L 7Y o (O
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz

(iu{(»QW ppbae- |[o W/ ey

Podloga /

nleanl i~ =4 A conca
Sciany /:l/qnalmxp ' [ %m( met/@w,//
Stolarka lcV ,//(/ {//

okienna, WVM i o

Parapety
i ]

Wyposazenie g L;:um m /% QQM/'%
Wl

Ocena stanu lokalu bardzo dobra, Z<dobra, Srednia, zla
Uwagi _
et 3% U I i e

ceo o % ‘

Czy nieruchomos¢ jest ubezpieczona?

/@ / Nie (jesli tak to jaki zakres)
e [%@Xy/wf/ccw/brﬂw ........................... ch .................

Czy do nieruchomosci przysluguja innym osobom prawa nieujawnione
w ksiedze wieczystej?

Tak / @ (jesli tak to jakie)

W czyim posiadaniu jest nieruchomos$¢ i na jakie cele jest wykorzystywana?

N SR T o A L - 2

e "
o . 2025 oty X ok
(data-i-podpis osoby udostepniajacej) (data i podpis osoby spo:

Jlegh Sadow y Sgdzle Okrggowym
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

mex erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1/ 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018632

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

na okres: 11/05/2025 - 10/05/2026

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

idi iExpert.pl spolka Akcyjna
Lidia|Machalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
Starezy g 02-001 Warszawa
o 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 XIIl 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.
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PN
Mex erb
nsurance

UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

: plu

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy

prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie

rzeczoznawstwa majgtkowego

POLISA NR: ELLIUONET Y]

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,

wysokosé kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wplacony w catosci.

UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawifski Centrum Wyceny Piotr Stawifski

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

od dnia: 11/05/2025 do dnia: 10/05/2026

Rzeczpospolita Polska

Strona1z4
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