OPERAT SZACUNKOWY

niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa
stanowiaca dziatke nr 6/21
potozona w Radomiu, przy ulicy Garbarskiej
wojewodztwo mazowieckie

podejscie poréownawcze, metoda porownywania parami

Sygnatura sprawy: RAIR/GU/25/2024

Rzeczoznawca majatkowy:
Piotr Stawinski nr uprawnien 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu



Operat szacunkowy — dziatka nr 6/21 - Garbarska, 26-600 Radom

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialtke ewidencyjna
numer 6/21 o powierzchni 0,6163 ha, polozonej
w Radomiu, przy ulicy Garbarskie;.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad
Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta 0 numerze KW
RA1R/00087638/8.

Brak informaciji dotyczacych ubezpieczenia
nieruchomosci.
Nieruchomos§é stanowi plac manewrowy z dojazdem.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla
potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Szymona
Garbarczyka, zgodnie ze zleceniem z dnia 07.02.2024r.
wystawionym przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:

555 500,00z1
Slownie: pieéset pieédziesiqt pieé tysiecy pieéset ztotych

Wartos¢ rynkowa udzialu 41 /128 prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Wynosi:

178 000,00z1
Stownie: sto siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych

Wartosc¢ likwidacyjna udziatu 41/128 prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej wynosi:

133 500,00zt
Stownie: sto trzydziesci trzy tysiqce piedset ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

15 kwietnia 2024 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 prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dzialtki numer 6/21 (plac manewrowy z dojazdem).

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci
Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa, skladajaca sie z jednej dzialki
ewidencyjnej nr 6/21 potozona w Radomiu, przy ulicy Garbarskie;j.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2 usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0060 Zamtlynie, jednostka ewidencyjna 146301_1 Radom, powiat Miasto Radom,
wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr RAIR/00087638/8 przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksiag
Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Szymona
Garbarczyka, zgodnie ze zleceniem z dnia 07.02.2024r. wystawionym przez
Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 07.02.2024r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3.2. Podstawy prawne

*Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz. 1832);

eUstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
2023 poz. 344);

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

*Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351 ze
zm.);

*Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 10 czerwca 2016 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. 2016
poz. 1034 ze zm.);

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

*Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2022
poz. 2569);

eUstawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (t.j.
Dz.U. 2022 poz. 507));

eUstawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. 2022 poz. 672ze zm.);
*Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregow podatkowych (Dz. U. 2001 Nr 143
poz. 1614).

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

o Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego

w wycenie nieruchomosct”

- Literatura:

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

2015r.

. »Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym'"
M.Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

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

3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr RAIR/00087638/8 w dniu 26.02.2024r. w Sadzie
Rejonowym w Radomiu, oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Postanowienie Sadu Rejonowego w Radomiu I Wydziat Cywilny, I Co 1732 /03,
-Postanowienie Sadu Rejonowego w Radomiu I Wydziat Cywilny, I Co 1726/03,
-Postanowienie Sadu Rejonowego w Radomiu I Wydziat Cywilny, I Co 1724 /03,
-Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci pozyskane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz od rzeczoznawcow majatkowych dziatajacych
na terenie miasta Radom oraz powiatu radomskiego,

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 12.02.2024r. (protokél z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

-Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego obszaru doliny rzeki Mlecznej
zwanego ,Piotrowka” w Radomiu, Uchwata nr LXVII/606/2021 Rady Miejskiej
w Radomiu z dnia 29 listopada 2021 r.,

-Informacje o} cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych uzyskane z Wydzialu Geodezji w Urzedzie Miejskim w Radomiu,
ul. Jana Kilinskiego 30, 26-600 Radom.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny

- 15.04.2024 r.

2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
- 12.02.2024 r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 12.02.2024 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 12.02.2024 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 12.02.2024r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr RAIR/00087638/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Radomiu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr podstawy
wpisu
Mumer biezacy nieruchomosci 1 1

Dziatki ewidencyjne

p. 1. . NP _podstawy
wpisu

Numer dziatki 6/21 1

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc) Lp. 1. 1 RADOM

Ulica GARBARSKA 27

Sposob korzystania DZIALKA-PLAC MANEWROWY Z DOJAZDEM

Przytaczenie {numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odigczono dziatke, obszar) / 00076866 / , 6 163,0000 M2

s —
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosc 6163,0000 M2 1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2089-12-05
DZIALKA-PLAC MANEWROWY Z DOJAZDEM W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

Sposéb korzystania DO DNIA 5 GRUDNIA 2089 ROKU

W dziale I-SP — Spis spraw zwiazanych z wlasnoscig — zamieszczono wpis dotyczacy
uzytkowania wieczystego gruntu do dnia 05.12.2089.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 7



Operat szacunkowy — dziatka nr 6/21 - Garbarska, 26-600 Radom

DZIAL II - WEASNOSC

\Wzmianki (nurmer wermianki, chwila zamieszczenia, opis wzrmianki)
1. REP.C. /f NOTA / 152533 / 24 - 2024-02-16, 15:27:51
1.1 DZ. KW. / RAIR / 3103 / 24 / 1 - 2024-02-19, 07:39:39 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCI

Wiasciciele

Nr podstawy

wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udzialu w prawie/ p. 1. 2 171 ~ az

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr)

pednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek migdzygminny) (Nazwa,
2

Lp. 1. -

lsiedziba, REGON. GMINA MIASTA RADOMIA, RADOM, 670223451

Nr podstawy
wpisu
2,3,4,5, 6,7,

MNapis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO s 9 10, 11, 12

o 1. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 12 7 /64 . 16

wiclkos¢ udsiatu/rodzaj wspdlnosci)

lednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) (Nazwa, GMINA MIASTA RADOMIA, -, 00051614600000
|siedziba, REGON)

b 2. . Nr podstawy

wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziaiu w prawie/ Lp. 1 2 1 /24 o 3,33
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnoscr) p. 1.
Tnna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna "STOLRAD" SPOrKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
(Nazwa, siedziba, REGON) RADOM, 67096306000000
Lp. 3. o Nr podstawy

wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ 8,9, 10, 11, 43

wielkosc udziatu/rodzaj wspdlnascr) Lp- 1. ° 41 /128 T

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedaca osoba prawna PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJNO USEUGOWO HANDLOWE "LEGA™

(Nazwa, siedziba) ZENON GRABARCZYK SZYMON GRABARCZYK SPOLKA JAWNA, RADOM

\p. 4. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ o 12

wielkosc udziatufrodzaj wspolnosci) Lp- 1. 1o 7 /64

Tnna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna "BIMAR" ADAM BIALKOWSKI, JAN MARCZEWSKI SPOEKA JAWNA,

(Nazwa, siedziba) RADOM

\p. 5. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 4 1/48 4, 45, 46

wielkosc udziatu/rodzaj wspdlnoscr) Lp. 2. 14 11 /384 -

Osoba fizyczna (Imie plerwsze imie drugie nazwisko, imi¢ ojca, imie matki) TOMASZ WHODZIMIERZ MACH, MARIAN, KRYSTYNA

Lp. 6. — Nr podstawy

wpisu
Lista wskazarn udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1 6 7 /64 o &
wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) p-1-
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matkl, PESEL) JAN ADACH, HENRYK, MARIANNA, 69060201336
Lp. 7. L Nr _pcr:lstawy
wpisu
Lista wskazarn udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ 7

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) Lp- 1. 7 7 /128 T

Osoba fizyczna (Imie plerwsze imie drugie nazwisko, imi¢ ojca, imie matki, MIROSEAW ADAM MARKIEWICZ, JAN, JANINA, 65073013153

lFESEL)

\p. 5. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 7

wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspoinosci) Lp- 1. & 7 /128 -

SEsggbLa)f\zyczna (Imie pierwsze imife drugie nazwisko, imig ojca, imig matks, JERZY CZEStAW MARKIEWICZ, JAN, JANINA, 71011205177

Nr podstawy

Lp. 9. —— |
wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziaiu w prawie/ ~ 32

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) Lp- 1. 15 1/96

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) MARGERITA LISOWSKA, 52040304701

Lp. 10. L Nr _pcr:lstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ . 32

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) Lp- 1. 16 1/96

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) JAKUB KRZYSZTOF LISOWSKI, 78070600732

Lp. 11. _ Nr _pcr:lstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ . a1

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) Lp- 1. il 1/48

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MICHAL FASKI, WEADYSEAW, JADWIGA, 77072405475

Lp. 12. L Nr _pcr:lstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ . a1

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) Lp- 1. 18 1/48

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) PAWEL ZOENA, KAZIMIERZ, MONIKA, 78120602831

Lp. 13. L Nr _pcdstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 19 1 /128 WSPOLNOSC USTAWOWA MAIATKOWA 43

wielkosC udziatu/rodzaj wspdlnoscr) MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie plerwsze imie drugie nazwisko, imi¢ ojca,. imie matki, ANDRZEJ KRZYSZTOF CELUCH, STEFAN, JADWIGA, 65060302510

|PESEL)

b 14. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazarn udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lo 1 10 1 /128 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 43

wielkosc udziatu/rodzaj wspolnogci) p. 1. MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ANNA CELUCH, MIECZYStAW, MARCIANNA, 67090907248

b 15. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ o 44

wielkos¢ udziaiufrodzaj wspdlnoéci) Le- 1. 20 1/32

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) CEZARY GORLICKI, ROBERT, ANNA, 80012403156

b 16. . Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziaiu w prawie/ Lp. 1. 21 1 /32 o 44

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imie Matki, | aAwTD HENRYK STANKOWSKI, JANUSZ, BOZENA, 80110301770

|PESEL)

Lp. 17. o Nr podstawy
wpisu

Lista wskazar udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 22 13 /384 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA a5, 46

wielkosc udziatu/rodzaj wspalnosci) MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) JAN ADACH, HENRYK, MARIANNA, 69060201336

Lp. 18. o Nr podstawy
wpisu

Lista wskazar udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 22 13 /384 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA a5, 46

wielkosc udziatu/rodzaj wspalnosci) MAEZENSKA

S;;Ebf)ﬂzyczna (Imie pferwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imig matki, ANNA MARZENA ADACH, WACLAW, GENOWEFA, 68042610304
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Podstawa nabycia:

-DZIAL II KW 76866,

“-UMOWA SPRZEDAZY, 4862/98, 1998-10-15,

-UMOWA SPRZEDAZY, 1313/99, 1999-09-13,

-UMOWA SPRZEDAZY, 4396/00, 2000-07-14,

-POSTANOWIENIE SADU O PRZYSADZENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTU I WEASNOSCI BUDYNKU, I CO 1733/03, 2003-10-08,
SAD REJONOWY W RADOMIU,

-POSTANOWIENIE SADU, I CO 1728/03, 2003-10-08,

-TRZY POSTANOWIENIA SADU, 2003-07-17,

-POSTANOWIENIE SADU, I CO 1732/03, 2003-12-10,

-POSTANOWIENIE SADU, I CO 1726/03, 2003-12-10,

-POSTANOWIENIE SADU, I CO 1724/03, 2003-12-10,

-POSTANOWIENIE SADU, I CO 1723/03, 2004-01-15, SAD REJONOWY
W RADOMIU,

-PRZENIESIENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, 603/2005, 2005-01-
27,

-POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 527/04, 2004-03-
31, SAD REJONOWY W RADOMIU WYDZIAL I CYWILNY,

-ODPIS PELNY Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW, NR KRS 0000155933, 2012-
01-02, ODDZIAL CENTRALNEJ INFORMACJI KRAJOWEGO REJESTRU
SADOWEGO W RADOMIU,

-UMOWA SPRZEDAZY, 2363/2017, 2017-05-12,

-DECYZJA STWIERDZAJACA NABYCIE Z MOCY PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI, 239/R/2021, 2021-02-04, WOJEWODA MAZOWIECKI,
-UMOWA SPRZEDAZY, 1740/2021, 2021-06-07,

-UMOWA DAROWIZNY, 2782/2022, 2022-12-09,

-UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, 1282/2023,
2023-06-20,

-WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 855/2023, 2023-04-20.

Wilasnos¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:
-1/1 GMINA MIASTA RADOMIA.

Uzytkowanie wieczyste wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:

-7/64 GMINA MIASTA RADOMIA,

-1/24 "STOLRAD" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,

-41/128 PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJNO USEUGOWO HANDLOWE "LEGA"
ZENON GRABARCZYK SZYMON GRABARCZYK SPOLKA JAWNA,

-7/64 "BIMAR" ADAM BIALKOWSKI, JAN MARCZEWSKI SPOLKA JAWNA,

-1/48, 11/384 TOMASZ WLODZIMIERZ MACH,

-7/64 JAN ADACH
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-7/128 MIROSLAW ADAM MARKIEWICZ,
-7/128 JERZY CZESEAW MARKIEWIC,
-1/96 MARGERITA LISOWSKA,

-1/96 JAKUB KRZYSZTOF LISOWSKI,
-1/48 MICHAL LASKI,

-1/48 PAWEL ZOLNA,

-1/128 ANDRZEJ KRZYSZTOF CELUCH,
-1/128 ANNA CELUCH,

-1/32 CEZARY GORLICKI,

-1/32 DAWID HENRYK STANKOWSKI,
-13/384 JAN ADACH,

- ANNA MARZENA ADACH.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / RA1R / 3926 / 24 / 1 - 2024-02-27, 13:18:50 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
2. DZ. KW. / RA1R / 3287 / 24 / 1 - 2024-02-20, 13:28:02 - WPIS OGrOSZENIA UPAD{OSCI
Lp. 1. _ Nr podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 13
Rodzaj wpisu INNY WPIS
UIWANIA SIE, IZ POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W RADOMIU Z DNIA
Tresc wpisu 16 CZERWCA 1999R., SYGN. AKT U 11/99 ZOSTALA OGLOSZONA UPADLOSC
RADOMSKICH ZAKEADOW GARBARSKICH SPOLKA AKCYINA W RADOMIU

Podstawa wpisow w dziale III sa;:
-POSTANOWIENIE SADU, U 11/99, 1999-06-16, SAD REJONOWY W RADOMIU.

Uwagall!
W dziale III Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono dwie wzmianki
dotyczace wpisu ogloszenia upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA |

Lp. L. e Nr _podstawy
wpisu

MNumer hipoteki (roszczenia) 8 37,39

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 1 URZADZENIA

STANOWIACEGO ODREBNY PRZEDMIOT WHASNOSCI

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (slownie), waluta 5410500,00 (PIEC MILIONOW CZTERYSTA DZIESIEC TYSIECY PIECSET) Zt

Udzial (numer udziatu w prawie) Lp. 1. 9

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU UDZIELONEGO
KREDYTU T1. KAPITALU, ODSETEK OD KAPITALU, ODSETEK ZA
OPZNIENIE, ,PROWIZII, OPLAT, ZWROT KOSZTOWUSTANOWIENIA,
UTRZYMANIA ,ZMIANY ZABEZPIECZENIA KREDYTU, ZWROT
KOSZTOW DOCHODZENIA ROSZCZEN OBIETYCH

Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / ZABEZPIECZENIEM HIPOTECZNYM,ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN O

wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp. 1 1 NAPRAWIENIE SZKOD WYNIKAJACYCH Z ZAWARTYCH UMOW,
UMOWA Z DNIA 19.11. 2015R. NR.
1694/634/001/2015/00
UMOWA Z DNIA 19.11.2015R.NR.
1694/634/002/2015/00
UMOWA Z DNIA 19.11.2015R. - IRS
Ksiega wspolobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej RA1R / 00110594/ 8
Nr hipoteki 3
'Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. BANK ZACHODNI WBK SA, WROCLAW, 930041341

prawng (nazwa, siedziba, REGON)
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Podstawa wpisow w dziale IV Hipoteka sa:

-OSWIADCZENIE BANKU, 2015-11-19, BANK ZACHODNI WBK SA,
-POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, DZ.KW. 8048/16, 2016-
06-17, SAD REJONOWY VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH.

Zrédto: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 2 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2003 Nr 60 poz. 535 z pozn. zm.) — cyt. ,,Sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciqzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore
wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawaq wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci”.

Stosownie do art. 313 ust. 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2003 Nr 60 poz. 535 z pozn. zm.) — cyt. ,Pozostaja w mocy bez potrqcania
ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$é¢ drogi koniecznej, stuzebnosé przesytu oraz
stuzebnos$é ustanowiona w zwiqzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomosé nie jest hipotekami obciazona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim
wypadku wartos$é tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia’.

Nie pozostaje w mocy po sprzedazy ujawniona w dziale IV hipoteka.
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Postanowienie I Co 1724/03
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Postanowienie I Co 1726/ 03
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Postanowienie I Co 1732/03
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Zrédto: Akta KW
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5.2. Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dziatka 6/21

o~
39

¢ m2

Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Grunt (dziatka 6/21)

Identyfikator dziatki: 146301_1.0060.AR_58.6/21,

Dziatka gruntu nr ew. 6/21,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: M. RADOM,

Jednostka ewidencyjna: 146301_1 M. RADOM,

Obreb: 0060 ZAMLYNIE,

JRG: G.1780,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,6163 [ha],

Klasouzytek Ba: pow. 0,6163 [ha] (Ba — Tereny przemystowe),

Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Nieruchomos§é stanowi plac manewrowy i jest wspodlwlasnoscia wedlug
udzialow zapisanych w ksiedze wieczystej.
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Wypis z rejestru gruntéow

Wolewsdziwg: MAZOWIECKIE
Prezydent Miasta Radomia Fawial: MIASTO RADOM
Jednostka ewidencyina: M. RADOM
Corgh eWidEnsyTy: 4148304_1.0060, ZAMLYNIE
Migjscowast: Radom (IQTERYT: 0S72750)
GollL6621.2 546 2024
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
bez damych oscbowych wediug stanu na deien: 2024-02-28 12:04:57
JEONCEtEa rEjSstrowa gruntaw 145301_1.0060.G1780
grupa rejesrowa 5
WLASCICIEL EY WEADAJACY:
UDZIAL- 11 charakber stanu wiadanla: wiasnogd
nstytucja/osoba prawna
UDZIAL: 41128 charakier scnu wiadania: uZytkowanls wisczyate
nEtytucia/os0ba prawna
UDZIAL: T4 charakier scnu wiadania: uZytkowanks wisczyate
nstytucia/osoba prawna
UDZIAL: T4 charakter scnu wiadania: uZytkowan's wisczyate
nstytucja/osoba prawna
UDZ1AL - Thed charakter stanu wiadania: uzytkowanls wiaczysts
0E00a NZyeana
UDZIAL THZE CRaraKter stany Wiadana: uzytkowanle wisczyate
og00a NZyena
UDZIAL: THZ8 charakter scnu wiadania: uZytkowan's wisczyate
0sca NZyezna
UDZIAL - 1/24. charakter stanu wiadania: uzytkowanls wiaczysts
nstytucialosoba prawna
UDZIAL WSPOLNY: 13384 charakter stany wiadania: uzytkowanis wisczyste
MALZENSTWC:
os0ba flizyczna
0sca NZyezna
UDZIAL 13084 charakier sany wiadana: uZytkowank wieczyaie
os00a fizyczna
UDZIAL® 1532 charakier s@ny wiadania: uzytkowanis wisczysts
os0ba flizyczna
UDZIAL: 1552 Charakier SNt Wadana: uZythowanis Wisczyats
os0ba flizyczna
UDZIAL: 1148 charakier sany wiadana: uZytkowank wieczyaie
osoba fizyczna
UDZIAL: 1148 charakier sany wiadana: uZytkowank wieczyaie
osoba fizycena
UDTIAL 156 charakier scnu wiadania: uZytkowanls wisczyate
os0ba flizyczna
UDZIAL: 158 charakter scnu wiadania: uZytkowans wisczyate
osoba fizyczna
UDZIAL WEFOLNY: 1N28 charakter snu wiadana: uzytkowanle wlsczyate
MAL2ENSTWC:
05003 NZycana
0E00a NZyeana
DA ALK EWIDENC YJNE:
F— Powlerzennia
A i ) Opis u Oznaczenle Mumer lishag
mapy | ewlgen PofnzEniz gimow e KIZSOUZYIEL _:';ﬁo:l CFT':?'I wieczyste|
e ) ’
=3 w21 |ul Gararska Tereny pr=mysiows Ba 06163 oetgs|m
[identyfikator dzlaivl: 148501 10060.AR se&t - - T T T T T
Calkowita powlsrzchnia Jednostk rsjsstrowe]: 05183
Stronaiz2
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W dniluz 25.02.2024
dakument sporzadzony prees: Katarzyna Adach

SdLeE21.2.645.2024

Dokument podpisany

e HT ""'_'_ ™ przez Marzena Jaroszek

Data: 2024.02.20
09:47:42 CET

ik, iy PEwin caly cpwalire]

Strona2z2

Zrédto: UM Radom
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5.3. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§¢, charakter,

i stopiefn zurbanizowania

2 5 Wsola Lesiowska Jas|
Gustawow Piastow Kolonia
pabrowka’ N e ; Lesiow
ke Podtezna - : 7z JedInig
y Gulin Klwaty-Ludwikow o - | Lesiow
Wielogora . : Huta
Dabrowka y Koziow Jedlnia
Nagorna Dabrowa
Taczéw e Koztowska 737
lakrzewska Dabrowka
Wola - Kozinki Nagora-Wies A
lanowice
Siczki
Natalin 2 Ranczo Rajec - Alpal @ < -
72 aro Hotel & Restaurant (@) A ADtojoVES Jedlnia-Letnisko
. o Dawidéw )
Goledzin Milejowice: S oy ) Aleksandrow
. 735 cotgmow i Groszowice
Zatopolice B'Eh‘:hve Mysliszewice
jaon 9 et 2 n Gzowice-Kolonia
oy S < Natolin i Gzowskie
Radom & Lasowice Bty
o 12 Lo b
. 124 Warszawa-Radéme - Kiedrzyn i
Slepowron 5 PLANTY e 3 Gzowice
o, - Klwatka o
g3 Stawno, 5 R ot Krolewska s 3
B H 5% Niemianowice
s Mateczyn
ow
744 e Kuczki-Kolonia
733 Dabrowka
Garno el @ ; .-Makowska Wojstawice
lodoci o T Trablice” Ciborom) | Giiit, & Grzmucin
lonia Milodocin 4 ananepeer® B
KOSOW | i dqwinow Makowiec Makow
E77] Stanistawow 5
ity Mtiodocin = Kfonow

Zrédto: mapy Google

RADOM - miasto na prawach powiatu (powiat grodzki)

Podstawowy kod pocztowy: 26-600

Powierzchnia ogolem: 11 180 ha

Ludnosc¢ ogoétem okoto 197 tys

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

Potaczenia drogowe:

Miasto lezy na przecieciu glownych szlakéow komunikacyjnych ze wschodu na
zachod i z polnocy 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

£odz - 135 km
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Krakow - 192 km

Wroctaw - 321 km

Poznan - 358 km

Gdansk - 442 km

Najblizszy miedzynarodowy port lotniczy:
Warszawa-Okecie (okoto 100 km)
Lotniska lokalne:

Warszawa — Radom,

Radom-Piastow.

Nicpoii'Barber Shop &
Biedronkal ™
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- ang, Koo, ﬁ.:— =
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#
g / bazylikaswy F
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3

3
<
/ ) s S
S} < Gy oWy,
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6y
L Iy
Glowna » ang,

Glowna , - 1 A
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- § Bno,;;s,(a ’ ks ~

Jakub Kotaczek Fryzjer (&
]
/!
Ml

Kosciot SwsWactawall @
w StarymRadomit§"
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profesjonalna firma spr.
icerek
SrodekgTerapii
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Wiy,
s & “I'a ’
%
Regionalne Centr|
ﬁ Krwiodawstw;|

Zamlynie — dzielnica w zachodniej czesci Radomia, dawniej wies. Przylaczona do
miasta w 1916r. Nazwa Zamlynie pochodzi od mlyna, funkcjonujacego
w Sredniowieczu. Wies krolewska, polozona byla w drugiej potowie XVI wieku
w powiecie radomskim wojewodztwa sandomierskiego. Do centrum osiedla jezdzi
krancujaca tam linia 2 oraz przelotowo linie 5, 6, 8, 10, 12, 15 oraz prywatne C, D,
W, Z. Granice Zamlynia wyznaczaja ulice Kielecka, Wspo6lna, Maratonska. Jedna
z najstarszych dzielnic Radomia. Od poludniowego wschodu graniczy z Piotrowka
(miejscem pierwszej wioski, do ktorej wedlug legendy =zawital wedrowiec
i oczarowany jej pieknem nieopodal zatozyl nowa osade — Radom).

Na terenie dzielnicy i w okolicy zlokalizowana sa:
e Bazylika sw. Kazimierza - odlegtos¢ 300 m,
e Market ,Lidl"- odlegtos¢ 750 m,
e Urzad Pocztowy - odlegtos¢ 600 m,
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e Market ,Biedronka” odlegtosc¢ 700 m,
e Stacja paliw ,,ORLEN” — odlegtos¢ 800 m.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest przy
ul. Garbarskiej. Ulica ta jest droga o nawierzchni asfaltowej, o Srednim natezeniu
ruchu, z urzadzonymi ciagami dla pieszych, oswietlona. Odleglos¢ od sScistego
centrum Radomia wynosi ok. 2,7 km. W odleglosci ok 350 m od wycenianej
nieruchomosci znajduje sie¢ przystanek autobusowy linii 2, N2 (Linia nocna) -
Glowna / Krucza.

Sasiedztwo bezposrednie
Od strony poinocnej i poludniowej dziatka sasiaduje z zabudowa przemystowa. Od

wschodniej znajduja sie uzytki gruntowe — bulwary nad Mleczna, zas od strony
zachodniej ciag komunikacyjny — ul. Garbarska.
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5.4. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 12.02.2024r. na nieruchomosci obecni: Pan Szymon
Garbarczyk oraz biegly sadowy Piotr Stawinski.

Powierzchnia niezabudowanej dziatki to 6163 m?2. Dziatka stanowi plac manewrowy
zabudowy przemystowej. Dziatka w ksztalcie zbliZzonym do prostokata o wymiarach
ok. 40 m na ok 170 m.

Uwagalll

Na nieruchomosci znajduje sie budynek murowany o powierzchni zabudowy 25 m2.
Budynek znajduje sie w zlym stanie technicznym - do rozbiorki (widoczne
odchylenie §ciany frontowej budynku od pionu.
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Zrédto: Geoportal krajowy

Wedlug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna,

- wodociagowa,

- kanalizacyjna.
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5.5. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana dzialka o powierzchni 6163 m?2.

Teren w otoczeniu jest zagospodarowany — zabudowa przemyslowa. Dziatka
ogrodzona, w wiekszosci budynkami, od frontu brama wjazdowa. Teren pelni
funkcje placu manewrowego.

6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM i INNYCH
PLANACH
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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
spos6b uzytkowania nieruchomosci lub wustalenia planu ogoélnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomos¢, uchwalono plan
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego obszaru doliny rzeki Mlecznej zwanego ,Piotrowka” w Radomiu,
Uchwata nr LXVII/606/2021 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 29 listopada 2021r.
przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje si¢ na terenach oznaczonych jako tereny
zabudowy ustugowe;j.
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7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wilasnosci do niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu przemystowo-ustugowym. W trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z obszaru miasta Radomia. Okres
analizy cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2023r. 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
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o zbliZzonym charakterze do
przedmiotu wyceny. Wyboru nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny,
dokonano kierujac szczegolnag uwage na podobienstwo nieruchomosci pod
wzgledem wykorzystania jako place manewrowe z dojazdem. W wyniku
przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej
podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutow cenotworczych
kierujac sie glownie ich lokalizacja, polozeniem, powierzchnia. Zgodnie
z przeprowadzona analiza ustalono, ze ceny podobnych dzialek wahaly sie¢ na
analizowanym rynku lokalnym w granicach od okoto 130,00 zt za 1 m? powierzchni
(nieruchomosci o stabych atrybutach cenotworczych) do okoto 200,00 zt za 1 m?
powierzchni (nieruchomosci o bardzo dobrych atrybutach cenotworczych). Srednia
cena transakcyjna prawa wilasnosci do tego typu nieruchomosci gruntowej
wyniosta na analizowanym terenie 161,98 zt za 1 m?. W celu dokonania analizy
lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku
lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. W biurach nieruchomosci praktycznie nie
wystepuja oferty sprzedazy samymi drogami dojazdowymi. Na okreslonym rynku
lokalnym, w czasie jego monitorowania wyselekcjonowano 3 transakcje dotyczace
prawa odrebnej wilasnosci do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych.
Zrodlem danych byly akty notarialne — umowy sprzedazy gromadzone w Urzedzie
Miejskim w Radomiu. 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 zbior transakcji
majac na uwadze ich przydatnos¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu
porownawczym. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono
dane niezbedne do dalszych obliczen.
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C min 132,08 zt
C max 196,89 zt
AC = C max - C min 64,81 zt
C sred. 161,98 zt

7.3. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z poSrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie tego typu
nieruchomosci. Stwierdzono, Ze ceny za metr nieznacznie wzrosty. Zmiany te
mieszcza sie w granicach dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza
takze analiza aktualnych numerow prasy fachowej ,,Analiza Rynku Nieruchomosci”
— wydawnictwo Instytutu Doradztwa Majatkowego, ,Nieruchomosci” CH. Beck,
y,<Forum Rynku Nieruchomosci” wydawnictwo WSPON. Biorac powyzsze pod uwage,
do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sg aktualne
na date wyceny.

7.4. OkresSlenie wag cech rynkowych i ich ocena

W celu okreslenia wplywu oddzialywania wylonionych cech rynkowych dla
nieruchomosci gruntowych na ich warto§¢ przeprowadzono badanie preferencji
potencjalnych klientow oraz rozmowy z posrednikami dzialajacymi na rynku
lokalnym. W wyniku analizy preferencji potencjalnych nabywcow przeprowadzonej
podczas badania rynku lokalnego ustalono, iz ceny transakcyjne uzaleznione byty
gtownie od lokalizacji, potozenia, powierzchni. Przyjete dla analizowanego rynku
lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli ponize;.
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Cechy rynkowe wptywajqce na wartos$é nieruchomosci

Lp. | Cechy rynkowe | Ocena Opis oceny
Korzvstna Nieruchomo$¢é potozona z dala od gestej zabudowy
zy mieszkalnej,
Lokalizacja : < ; - .
1 4 . Nieruchomo$¢é polozona z w poblizu od gestej zabudowy
Srednio korzystna mieszkalnej,
Niekorzystna Ni'eruchomﬁ)éé polozona z Dblisko gestej zabudowy
mieszkalnej,
Korzvstna Nieruchomos¢ zlokalizowana bezposrednio przy drodze
zy publicznej o nawierzchni utwardzonej.
Nieruchomo$§¢é zlokalizowana przy drodze publicznej
2 Polozenie Srednio korzystna | o nawierzchni utwardzonej, dojazd poprzez droge
wewnetrznag.
Nieruchomo$¢é zlokalizowana przy drodze publicznej
Niekorzystna o nawierzchni nieutwardzonej, dojazd poprzez droge
wewnetrzna.
Korzystna Powyzej 6000m?2
Wielkosé
3 powierzchni Srednio korzystna | Od 3000m?2 do 6000m?
gruntu
Niekorzystna Ponizej 3000m?
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8. PRZEDSTAWIENIE 1 UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

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

- cek wyceny,

- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonych parametrach
uzytkowych na rynku lokalnym,

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy
prawne, w szczegolnosci Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatéw szacunkowego daly
podstawe do zastosowania podejScia porownawczego, metody porownywania
parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.
Prezentowana nieruchomos¢ to obiekt o funkcji niemieszkalnej z przeznaczeniem
jako prywatna droga dojazdowa do innych nieruchomosci. Wielkos¢ i szerokosc,
a takze lokalizacja decyduja o pelnej przydatnosci do pelnionej funkcji.

Wartosé rynkowa, zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosSciami, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg
sie¢ w sytuacji przymusowej. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wynik
analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci
rynkowej, zastosowano podejScie porownawcze, metode porownywania parami,
ktora polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
porownywalnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Decydujac sie¢ na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku
lokalnym oraz liczbe zawartych transakcji.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu wyzej wymienionej
metody szacowania:
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-Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
u cechach,

-Okreslenie trendu czasowego, niezbednego do stwierdzenia czy konieczna jest
aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

-Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

-Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
-Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

-Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny,

-Charakterystyka wycenianej nieruchomosci 2z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych wraz z opisem nieruchomosci
przyjetych do poréwnan,

-Dokonanie poroéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosSciami
podobnymi wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z
roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,
-Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek,

-Obliczenie wartosci jednostkowej (1 m2) wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegolnych parach,

-Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na postawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych.

W toku analizy ustalono nastepujace kryteria wyboru:

- lokalizacja — miasto Radom,

- rodzaj nieruchomosci — nieruchomosci gruntowe niezabudowane o podobnym
przeznaczeniu do wycenianej,

- stan prawny: odrebna wlasnosc,

W tabeli ponizej zestawiono transakcje przyjete do porownan.

Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych

Powierzchnia Cena Cena 1m?2
Nr Data Lokalizacja dziatki transakcyjna | powierzchni
(m?)
1 20.12.2023 Nowa Wola 3149 620 000,00 zt 196,89 zt
Golebiowska
2 15.12.2023 Nowa Wola 1911 300 000,00 zt 156,99 zt
Golebiowska
3 14.12.2023 Wincentow 7341 969 600,00 zt 132,08 zt
- Cecha . -
Bzl ; — ; ; ena jedn.
L.p. Ad .. .. . Wielk h
p res transakcji Lokalizacja Polozenie 1etikosc powlerzehnt [zt/m?2]
gruntu
1 Nowa Wola 20.12.2023 Korzystna Srednio korzystna Srednio korzystna 196,89 zt
Golebiowska o 4 24 Y ’
2 Nowa Wola 15.12.2023 Korzystna Srednio korzystna Niek t 156,99 zt
Golebiowska 12, V! y iekorzystna ,
3 Wincentow 14.12.2023 | Srednio korzystna Korzystna Korzystna 132,08 zt
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Opis nieruchomosci podobnych
Nieruchomos§é Nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa znajdujaca sie w obrebie Nowa Wola Golebiowska,
powierzchnia dziatki 3149m?2, polozona z dala od gestej zabudowy jednorodzinnej,
potozona przy drodze publicznej, dojazd poprzez droge wewnetrzna.

Nieruchomos§é Nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa znajdujaca sie w obrebie Nowa Wola Gotlebiowska,
powierzchnia dziatki 1911m?2, polozona z dala od gestej zabudowy jednorodzinnej,
potozona przy drodze publicznej, dojazd poprzez droge wewnetrzna.

Nieruchomo§é Nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa znajdujaca sie¢ w obrebie Wincentoéw, powierzchnia dziatki
7341m2, polozona w poblizu gestej zabudowy jednorodzinnej, polozona
bezposrednio przy drodze publiczne;j.

9.2.0kreslenie wplywu cechy rynkowej na wartosé wycenianej nieruchomosci.

Ponizej przedstawiono okreslone dla ponizszej wyceny wagi cech rynkowych oraz
zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Zakrrzsl /kr\rxl;(}towy
1 Lokalizacja 30% 19,44 zt
2 Polozenie 30% 19,44 zi
3 Wielkos§¢ powierzchni gruntu 40% 25,93 zt
RAZEM 100% 64,81 zt
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9.3. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych oraz obliczenie
Sredniej ceny rynkowej 1 m2 wycenianej nieruchomosci

RODZAJ CECH | NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
1 2 3
Adres dziatka nr 6/21 Nowa Wola Nowa Wola Wincents
Garbarska Gotebiowska Gotebiowska W
Data transakcji | = --———-- 20.12.2023 15.12.2023 14.12.2023
Powierzchnia 6163,00m? 3149m?2 1911m?2 7341m?2
2
Cena I[Z;? Pow- 196,891 156,99z4 132,082k
. . korzystna korzystna Srednio korzystna
Lokalizacja niekorzystna
-19,44zt -19,44zt -9,72zt
. Srednio korzystna Srednio korzystna korzystna
Potozenie korzystna
9,72zt 9,72zt 0,00zt
Wielkos¢é Srednio korzystna niekorzystna korzystna
powierzchni korzystna
gruntu 12,96zt 25,93zt 0,00zt
SUMA POPRAWEK 3,24zt 16,21zt -9,72zt
SKORYGOWANA CENA 1 m? 200,13zt 173,20zt 122,36zt
CENA SREDNIA 1 m?2 nieruchomosci 165,23zt

Wartos¢ rynkowa obliczono jako Srednig arytmetyczna z wartosci obliczonych
w trzech parach poréwnawczych:

W 1m? = 165,23 zt / m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci obliczono na

podstawie wzoru:

gruntowej niezabudowanej

Wr = Win?2 x P
gdzie:
Wr — wartos¢ rynkowa nieruchomosci
Wim?— wartos¢ 1 m?2 nieruchomosci
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci w m?

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki
nr 6/21 o powierzchni 6163 m?:

WRr = 165,23zl x6163 m2=1018 312,49 zt
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Zgodnie z § 30 ust. 6 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego tekst
jednolity Dz.U.2023 poz. 1762 z dnia 05 wrzesnia 2023 roku , Jezeli przy okreslaniu
warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny, o ktérych mowa
w ust. 1, 314, wartosé te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wilasnosci i wspdélczynnika korygujgcego
obliczonego wedtug wzoru:

gdzie:

Wk - wspolczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%; w tym przypadku
przyjeto 3%

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego; 65 lat;
T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste; 99 lat;
R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku

nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09
i nie wieksza niz 0,12; przyjeto Sredniq z zalecanego przedziatu, czyli 0,10;

WK=(1—%O)*%+O,25*

99-65
99

= 0,5454

Weruw = 1 018 312,49 zt x 0,5454 = 555 387,63 zt

Weruw — wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Przyjeta wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu - dziatki
nr 6/21 wynosi: 555 500,00 zi
Stownie: pieéset pieédziesiqt pieé tysiecy piecset ztotych
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Stosownie do zlecenia ponizej obliczono wartos¢ rynkowa udzialu 41/128.

9.4. OkresSlenie wartosci udzialu 41/128 w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu - dzialki nr 6/21

Obliczenia
Wartos¢ udziatu w wysokosci 41/128:

555 500,00 zt / 128 = 4 339,84zt
Wgru1/128 = 4 339,84 zt

WRu1/128 — wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/128

WRrusa1/128 = 4 339,84 z1 x 41 = 177 933,44 z1

Przyjeta wartosS¢é rynkowa udzialu 41/128 w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu - dzialki nr 6/21 wynosi: 178 000,00 zi
Stownie: sto siedemdziesiqt osiem tysiecy ztotych

9.5. Okreslenie wartosci likwidacyjnej

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 warunkéow wymuszone;j
sprzedazy sa sprzedawane za kwoty okolo 25% nizsze w stosunku do
nieruchomosci sprzedawanych w normalnych warunkach rynkowych. Na tej
podstawie przyjeto wspoélczynnik obnizajacy wartos¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartosc¢ likwidacyjna calej nieruchomosci:

555 500,00 zt x 25% = 138 875,00 zt
555 500,00 zt - 138 875,00 zt = 416 625,00 zt
Przyjeta wartos¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi-

dzialki nr 6/21 wynosi: 416 625,00 zi
Stownie: czterysta szesnascie tysiecy szescset dwadziesScia piec zlotych
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Wartos$é likwidacyjna udzialu w wysokosci 41/128

178 000,00 zt x 25% = 44 500,00 zt

178 000,00 zt - 44 500,00 zt = 133 500,00 zt

Przyjeta wartos§é likwidacyjna udzialu 41/128 w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu - dzialki nr 6/21 wynosi: 133 500,00 zi
Stownie: sto trzydziesci trzy tysiace pieéset ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu porownawczym wartoS¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi 555 500,00 zi
(stownie: pieéset pieédziesiat pieé tysiecy piedset zlotych) jest wartoscia rynkowa,
ktora uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja, polozenie, wielkosc¢
powierzchni gruntu. Do okreSlenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej przeanalizowano transakcje z terenu
miasta Radomia. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2023 r.
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.Operat nie moze byc publikowany w calosci ani w czesci bez zgody autora.
11.5.Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6.0perat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

11.7.Zawarte w operacie informacje nie niosg znamion ekspertyzy techniczne;.
11.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych lub czynnikéw majacych wplyw na wartosc
nieruchomosci, w tym w szczegolnosci uwarunkowan i czynnikow, o ktorych 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.Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 56
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 12.02.2024r.

13.2.Protokot z ogledzin nieruchomosci 12.02.2024r.

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

Dziatka 6/21
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Uwagalll
Na nieruchomosci znajduje sie budynek murowany o powierzchni zabudowy 25 m?2.
Budvnek znajduje sie w zlym stanie technicznyvm - do rozbiérki (widoczne

odchylenie Sciany frontowej budynku od pionu.
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Zalacznik 13.2.
Protokoét z ogledzin

Protokotl
z ogledzin nieruchomosci

Adres niemchomoéci.d/{( MM(] Uy OCM(/J/L\{‘« LA 6/ Z% ..KF’.\.@;{‘O/.\(V’J

Imie i nazwisko wtasciciela...... T S A R T AR SR e
Rodzaj wlasnoéci...!fl&;

ROK DUAOW uisis isasinihnts sasn sosminssss s e i s b s s s S S e S e S O S s
Opis Wikotianyeh TobOt; ZAKFES PEAG wuxressssusswmmsssmusme s Sosmsod Coiss Sas s
Wykoriczenie powierzchni WSPOINYCh. ... ouiiiieiicisvessusiviossssssmessvinsnnasimsivessvosis
Urzadzenia techniczne/instalacje

0 prad, 0O woda(........ enni)s gaz, [ kanalizacja(............... ),

[0 centralne ogrzewanie, [ ciepta woda, [J TV, [ Internet, [J monitoring,
[1 oswietlenie, [] domofon, [ instalacja odgromowa

POWIETZORTIIE WRDOMAC: iis icvionammsnnsnsnssommns i ss oo oA e S e sy e SRS e b
Ocena stanu budynku [0 bardzo dobra, [ dobra, I Srednia, [ zla

Opis lokalu

Dane techniczne Jokaltl i v vssconsesvmnsosssans e S VSRt g '
Ekspozycja mieszkania...............ccceuenenennn. o SN R o W~ S L OB L O RO B

Standard wykonczenia wnetrza [] bardzo dobry, [] dobry, [] $redni, [ zty
DIz W] SCIOWE o o oo s s e e e s A B s R S ey
Drzwi - WeWNEEZNE .t sdesswvisswinssas i Sumsed v s sosspievish s sis o besavss svph svssns
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz

Podloga gaieg e = g

Sciany & a — o
Stolarka
okienna, - ~ - zon
Parapety

7 >
Wyposazenie —~ o

Ocena stanu lokalu [ bardzo dobra, [ dobra, [J $rednia, [J zta

ét,c B 2 Rt
? K. MMM &dm ?%ﬁ}m%)/&@y@/oi
.Wo&m MSedoninst. e /M Qacluniigs 2

Czy nieruchomo$¢ jest ubezpieczona?
Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

(date—ipodpis osoby udostepniajacej)

Slegly Sadowy przy s«m Okr .
dp sgowym:

STAWINSKI
2 zakresu sancowania m maszyn 9
| urzadzed rwale awigzanych 2 """::M B 25.610 RADOM
mgr Plotr Stawifski 5
ul. Koszerows 1 lok 4 26-610 Radom
tel. 787 444 787
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

mLEX erb 'PZU
nslbrance

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 SRM0014426

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

na okres: 11/05/2023 - 10/05/2024

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 692.00 PLN

idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia|Machalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
" 02-001 Warszawa
i @ Ubezpieczedh 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 XIll 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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.
Mex erk
nsbrance

UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

pJu

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: B0y T Y13

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,

wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawinski

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

od dnia: 11/05/2023 do dnia: 10/05/2024

Rzeczpospolita Polska

Strona 1z4
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