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Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa, dziatka
ewidencyjna numer 233/44, o powierzchni 0,0461 ha,
zabudowana budynkiem mieszkalnym, polozona w Radomiu
przy ulicy Klwateckiej 28, dzielnica Woélka Klwatecka.
Wedlug zapisow w ewidencji gruntow i budynkow
powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi
93,00m?2, w trakcie czynnosSci ogledzin ustalono, iz do
budynku dobudowano przedsionek z klatka schodowag
o powierzchni zabudowy ok 15,00m?2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Radomiu VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW RA1R/00057469/3.

Brak informaciji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.
Nieruchomos§é ubezpieczona w zakresie podstawowym —
do kredytu.

Obecnie na nieruchomosci zamieszkuje Pan Miroslaw
Skrzek z mama oraz Pan Mariusz Kowalczyk.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania
upadlosciowego Pana Mirostawa Skrzek, zgodnie ze
zleceniem z dnia 09.04.2026r. wystawionym przez Syndyka
Pana Tomasza Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi:

399 000,00 zt
Stownie: trzysta dziewieédziesiqt dziewied tysiecy zlotych

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi:
299 250,00 zt
Stownie: dwiescie dziewiecédziesiqt dziewieé tysiecy dwiescie

pieddziesiqt ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/12 w nieruchomosci gruntowej
zabudowanej wynosi:

33 250,00 zi
Stownie: trzydziesdci trzy tysigce dwiescie pieédziesigt zlotych

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/12 w nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej wynosi:

24 937,50 z1
Stownie: dwadziescia cztery tysiace dziewieéset trzydziesci siedem
zlotych i pieédziesiqt groszy

Data
sporzadzenia
operatu

09 maja 2026 roku

Autor
opracowania

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

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 2




Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

Spis tresci

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY ...cccctitiitiiiuirininrircacriocerercacescscscessscasescnes 4
1.1 Przedmiot WY COILY .. cuenininiii ettt ettt ettt e e e e e e e e e 4
1.2. Zakres 1 uwarunkowania WYCEILY «......c.euiueuiuieniiiiniiiieneieeeneeeeeneaeeneanenes 4
2. CEL WY CENY ...oitiutitiututietacnciecacceacecsscacecsscessssscesssssssssscsssssssssssssssssssssssnss 4
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO .....c.cccceeveenrenenee 4
3.1. Podstawy formalne .........cooiniiiiii e 4
3.2. POASTAWY PIAWIIE. . cuiuiiiiitiii ettt e e e S
3.3. PodStawy METYEOTYCZIIE .uuiuieieitit ittt e e te ettt e e e e e e eeenenananas 5
3.4. Zrodla danych 0 NieruChOmOSCI...ovvvueiiiiieeiiiee e 6
4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI............. 6
5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 20.04.2026tr.)................... 7
5.1. Okreslenie stanu prawnego NieruChOmMOSCI ..o.vvvviuiuiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeenen. 7
5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielkos¢, charakter, i
STOPIEN ZUIDANIZOWATIA ...ttt e e e e e eeeanenaans 17
5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury teChniCzZne] .......coouiiiiiiiii 20
5.4. Opis stanu zagoSPOdaTOWANIA. «...euiuiniuininiiiiii et eeenenen 31
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM................ 32
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU .....cccccetuttieiurriecnciecncnciecacecnacnnes 33
7.1. Rodzaj 1 0DSZar TYNKU. c.ouiiiiiiii e 33
7.2. Stan i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
stanowiace] Przedmiol WY CEILY. .. uuuitiiiei e anes 33
7.3. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy .......cccoeveviiiiiiiiiiininnnnn.. 34
7.4. Okreslenie wag cech rynkowych iich ocena .......c..cocoeviiiiiiiiiiiiiiiiininnnn.. 34
8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY I
TECHNIKI WYCENY ..coutiiiiiiiuiiiiiietieiecciececirsscessscscecsssssssscsssssssssssssssssssnssss 36
9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE

[0 23 7 {074 1 38
9.1. Zestawienie nieruchomosci porownawczycCh. .........ccoeviiiiiiiiiiiinininnininnenenen. 38

9.2. Okreslenie wptywu cechy rynkowej na wartoS¢ wycenianej nieruchomosci..39
9.3. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych oraz obliczenie Sredniej

ceny rynkowej wycenianej nieruChOmMOSCI ..o.euiuiuiuiniiiiiiiiieeeeee e, 40
9.4. Okreslenie wartosci rynkowej udzialtu 1/12 w nieruchomosci ..................... 41
9.5. Okreslenie wartosci likwidacyjnej catej nieruchomosci.......ccccveveviiiiiiiniann.. 41
10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM ................. 42
11. KLAUZULE I OGRANICZENIA .....ccuttitiuteiecntitcececiscacecsscesscscnssscscessscnnes 42
12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA......ccctttittutitiectiececetcacessecacecsscasecsscanes 43
13. ZALACZNIKI ....cceeuereiurneieierecacecstcacecsecessssscessscsssssssssssssssssssssssssssssssssnses 43

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 3



Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa - dziatka zabudowana
budynkiem mieszkalnym.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci
Budynek, o ktorym mowa w punkcie 1.1.1, zlokalizowany jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 233 /44 polozona w Radomiu, przy ulicy Klwateckiej 28.

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

Dziatka, o ktorej mowa w punkcie 1.1.2, usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0220 Wolka Klwatecka, jednostka ewidencyjna 146301_1 Radom, powiat Miasto
Radom, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)
Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW RA1R/00057469/3.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
skladajacej sie z dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

2.CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upadiosciowego Pana Mirostawa Skrzeka, zgodnie ze
zleceniem z dnia 09.04.2026r. wystawionym przez Syndyka Pana Tomasza
Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 09.04.2026r.
wystawione przez Syndyka Pana Tomasza Szadkowskiego.
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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);

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2026
poz. 399);

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. — Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U. 2025 poz. 614
z pozn. zm.);

» Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. 2026 poz. 538);

» Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2026 poz. 524 z p6zn.
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);

» Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U.
2026 poz. 468 z pozn. zm.);

* Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregow podatkowych (t.j. Dz.U. 2026 poz.
289).

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

o 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.

= sNieruchomosci - 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 RA1IR/00057469/3 w dniu 22.04.2026r. w Sadzie
Rejonowym w Radomiu oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Postanowienie Sgadu Rejonowego w Radomiu VII Wydzial Cywilny z dnia
07.02.2014r. sygn. akt VII Ns 1157/13,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntow i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 20.04.2026 r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zalqcznik),

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

-Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Radomia (Uchwata Nr V/64/2024 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 24 czerwca
2024r),

- Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
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

- 09.05.2026r.

2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
- 20.04.2026r.

3. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 20.04.2026r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 20.04.2026r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (na dzien 20.04.2026r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RA1R/00057469/3 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

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki | 233/44

Identyfikator dziatki 146301 _1.0220.AR_186. 233 44
220 WOLKA KLWATECKA

.I MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM

Ulica KLWATECKA 28

Sposoéb korzystania %IB - TERENY MIESZKANIOWE I

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

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

lObszar calej nieruchomosci 0,0461 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

W dziale I-SP — Spis spraw zwigzanych z wlasnoscig — brak wpisow.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 7


http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=146301_1.0220.AR_186.233/44

Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

DZIAL II - WEASNOSC

Wlasciciele

Nr
podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer |Lp. || 1/4 ---2, 26,
udziatu w prawie/ wielkosé 1. 27
udziatu/ rodzaj wspélnosci) 1

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

Lp. 1.

MARIANNA SKRZEK, JOZEF, JADWIGA, 45070402961

Nr
- podstawy

wpisu
. . . o Lp.

udziatu w prawie/ wielkosé 1 1/2 ---15

udziatu/ rodzaj wspolnosci) ’

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, MARIUSZ KOWALCZYK, 81040601655
PESEL)
Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
S —
udziatu w prawie/ wielkos$é

1/12 ---26
udziatu/rodzaj wspolnosci) ’
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie  l\posy AW SKRZEK, MARIAN, MARIANNA, 64000404218
ojca, imie matki, PESEL)

Nr
Lp. 4. - podstawy
wpisu
|

P EI’1 /12 ---26
ANETA EWA KOWALCZYK, MARIAN, MARIANNA,
83122500582

Podstawa nabycia:

- PRAWOMOCNY WYROK PRZYSADZAJACY PRAWO WELASNOSCI W DRODZE
WYKUPU, I C. 249/91, 1991-07-16, SAD REJONOWY W RADOMIU,

- POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE PRZYBICIA, I CO 1853/2008, 2009-07-27,
SAD REJONOWY W RADOMIU I WYDZIAL CYWILNY,

- POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, VIINS 1157/13, 2014-
02-07, SAD REJONOWY W RADOMIU VII WYDZIAEL CYWILNY,

- PRAWOMOCNY WYROK PRZYSADZAJACY PRAWO WELASNOSCI W DRODZE
WYKUPU, I C. 249/91, 1991-07-16, SAD REJONOWY W RADOMIU.

Lp. 2.

Lista wskazan udzialéow w prawie (numer

Lista wskazan udzialéw w prawie (humer

Lista wskazan udzialéow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosé
udziatu/rodzaj wspélnosci)

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

Wilasnos¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:
-1/411/12 MARIANNA SKRZEK,

-1/2 MARIUSZ KOWALCZYK,

-1/12 MIROSLAW SKRZEK,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 8



Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

-1/12 ANETA EWA KOWALCZYK.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW. / RAIR / 9359 / 26 / 1 - 2026-04-14, 15:13:39 - WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI

podstawy
wpisu

31

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA

Rodzaj wpisu

WSZCZETO EGZEKUCJE Z UDZIALU 1/12
CZESCI W NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI
NALEZACEGO DO MIROSELAWA SKRZEK W
Tres¢ wpisu SPRAWIE KM 194 /18 Z WNIOSKU
WIERZYCIELA FUNDUSZU
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH Z/S W WARSZAWIE

Podstawa wpisu w dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia jest:

- ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE
DO ZAPLATY DLUGU, KM 194/18, 2018-05-30, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM W RADOMIU MAREK WTORKIEWICZ.

Uwagalll
W dziale Il — Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca
wpisu ogloszenia upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1.
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udzialu w prawie)

90000,00 (DZIEWIECDZIESIAT TYSIECY) ZL
R —

oz
TN —

Lp 4.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer KREDYT
wierzytelnosci / wierzytelnosd)
|Term1n zaplaty i 2002-05-23
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HIPOTEKA TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPLATY
KREDYTU W KWOCIE 190000,- Zt. UDZIELONEGO
NA DZIALALNOSC GOSPODARCZA KRZYSZTOFOWI
SKORZY I MILOSEAWOWI SKRZEKOWI,
PROWADZACYM DZIALALNOSC GOSPODARCZA W
FORMIE SPOLKI CYWILNEJ "RAD-STAR" W
RADOMIU. OPROCENTOWANIE KREDYTU OD DNIA
24 MAJA 2001 R. WYNOSI: WIBOR 1M + 2,2 P. P.
MARZY RYZYKA KREDYTOWEGO.

PROKURA NIESTANDARYZOWANY
Lp. 1. ||[SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNETY, WARSZAWA

Podstawg wpisu w dziale IV Hipoteka sa:

-USTANOWIENIE HIPOTEKI, 4605/99, 1999-08-06,

-ZASWIADCZENIE Z BANKU, POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANKU
PANSTWOWEGO II ODDZIAL. W RADOMIU,

-ZASWIADCZENIE BANKU,

-ZASWIADCZENIE BANKU,

-WYCIAG, 2011-07-07, PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY,

-WYCIAG Z KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSZU SEKURYTYZACYJNEGO 1
EWIDENCJI ANALITYCZNEJ, NS S /813/2/PPKR, 2012-09-24, PROKURA
NIESTANDARYZOWANY  SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY,

-POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE PRZYSADZENIA UDZIALU, ICO 1853/08,
2009-07-27, SAD REJONOWY [ WYDZIAL CYWILNY,

-POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU WYGASNIECIA HIPOTEKI NA UDZIALE
PRZYSADZONYM MARIUSZOWI KOWALCZYKOWI, ICO 1853/08, 2014-08-05,
SAD REJONOWY I WYDZIAY CYWILNY.

Inne informacje

‘ Wierzyciel hipoteczny

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

Zrédio: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(t.j. Dz.U. 2025 poz. 614 z pozn. 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 upadiosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy,
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jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciqzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
3. Pozostajqa w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosc¢ drogi
koniecznej, stuzebnosé przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwiqzku

z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajqa w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartos$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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Postanowienie Sadu Rejonowego w Radomiu VII Wydziat Cywilny z dnia
07.02.2014r. sygn. akt VIINs 1157/13

Zrédto: Akta KW
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5.1.1 Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntow
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dzialka nr 233/44
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Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Grunt (dziatka nr 233/44)

Identyfikator dziatki: 146301_1.0220.AR_186.233/44,
Dziatka gruntu nr ew. 233 /44,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: Radom,

Jednostka ewidencyjna: 146301_1 - Radom,

Obreb: 0220 - WOLKA KLWATECKA,

JRG: G.626,

Numer KW: RA1R/00057469/ 3,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,0461 ha,

Klasouzytek B: pow. 0,0461 ha (B — Tereny mieszkaniowe),

Budynek mieszkalny

Nazwa: 233/1.1,

Id. Budynku: 146301_1.0220.AR_186.233/1.1_BUD,
Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: Radom,

Jednostka ewidencyjna: 146301_1 - Radom,
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Obreb: 0220 - WOLKA KLWATECKA,
JRG: G.626,

Dziatki: 146301_1.0220.AR_186.233/44,
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne,
Powierzchnia zabudowy: 93 m?2,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 2,
Liczba kondygnacji podziemnych: O,
Adres: ul. Klwatecka 28,

Material scian zewnetrznych: Mur,

Rok zakonczenia budowy: 1981.

Uwagal!!!

W trakcie czynnosci stwierdzono niezgodnos¢ zapisow w ewidencji gruntéow
i budynkoéw ze stanem faktycznym. W ewidencji gruntéw i budynkéw wpisano
»Liczba kondygnacji nadziemnych/podziemnych 2/0”, w trakcie czynnosci
ustalono, iz budynek posiada dwie kondygnacje nadziemne oraz jedna
podziemna.
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Wypis z rejestru gruntéw

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE
Powiat: MIASTO RADOM
Jednostka ewidencyjna: RADOM
Obreb ewidencyiny: 146301_1.0220, WOLKA KLWATECKA
Miejscowos¢: Radom (idTERYT: 0972750)

Prezydent Miasta Radomia

Gd.I1.6621.2.2701.2026

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 20.04.2026 r. 11:41:00

Numer jednostki rejestrowej gruntow: G626
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 1112 rodzaj prawa/witadania: wiasnosé
SKRZEK MIROSLAW rodzice: MARIAN, MARIANNA PESEL: 64090404218
Adres zameldowania na pobyt staly: 26-600 Radom ul. Kiwatecka 28 nr lok.1

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Powierzchnia [ha]
ATk, Numer . . Oznaczenie Numer ksiggi
mapy dziatki Adres/potozenie gruniow Opis uzytku klasouzytku klaso- dzi wieczyste]
Ziatki
uzytku
186 233/44 ul. Kiwatecka 28 Tereny mieszkaniowe B 0.0461 0.0461|RA1TR/00057469/3

Identyfikator dziatki: 146301_1.0220.AR_186.233/44

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej [ha]: 0.0461

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WELASNOSCI:

Z up. PREZYDENTA MIASTA

Dyrektor Wydzialu Geodez)i
mar inz. Lukasz Horwat

Geodeta Miejski

Powierzchnia uzytkowa Pow. Liczba
&8 budynku KSQT wyodreb- niewyodrgb- przyn. u ly 2” ad/po h
nionych[m 2] |nionych[m ] [m?] m? Ziemnyc
ul. Klwatecka 28 budynki mieszkalne (110) 93|2/0
Identyfikator budynku: ~ 146301_1.0220 AR_186 233/1.1_BUD
Identyfikatory dzialek na ktorych potozony jest budynek:
146301_1.0220. AR_186.233/44
£ ACZNIE BUD. NA WYPISIE: 1 LACZNIE NA WYPISIE:I | | 93
UWAGI:
Wykonano na wniosek Pana Piotra Stawinskiego -rzeczoznawcy majatkowego do sprawy RAR1R/GUp-s/49/2026
Data sperzgdzenia dokumentu: 20.04.2026 .
Dokument sporzadzony przez: Magdalena Hojda
Dokument

podpisany przez
Lukasz Horwat
Data: 2026.04.21
12:15:15 CEST

(data | podpis ooy Upawaznions] przez organ)

Strona 1z 1

Zrédto: Urzad Miejski w Radomiu
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Wypis z kartoteki budynkoéw

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE
Prezydent Miasta Radomia  Powiat: MIASTO RADOM
Jednostka ewidencyjna: RADOM
Obreb ewidencyjny: 146301_1.0220, WOLKA KLWATECKA
Miejscowos¢: Radom (idTERYT: 0972750)
Gd.11.6621.2.2701.2026
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedtug stanu na dzien: 21.04.2026 r. 09:05:00
Pozycja kartoteki budynkow: 626
Numer jednostki rejestrowej gruntow: G626
BUDYNKI:
taczne pole pow.uzytkowej [m2] Pole pow. Liczba
Adres budynku Rodzaj wg Tokal n " zabudowy kondygnaciji
KST okali pomieszczen m2) nad/podziemnych
odrebnych | niewyodrebnionych |Przynaleznych
ul. Klwatecka 28 budynki mieszkalne (110) a3 2/0
Identyfikator budynku:  146301_1.0220.AR_186.233/1.1_BUD
Identyfikatory dzialek na ktorych potozony jest budynek:
146301_1.0220.AR_186.233/44
L ACZNIE BUDYNKOW W KARTOTEGE: 1 I 0 ool 0.00 0.00 | 93[
KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
Data sporzgdzenia dokumentu: 21.04.2026 .
Dokument sporzadzony przez: Magdalena Hojda
Dokument
Z up. PREZYDENTA MIASTA podpisany przez
Dyrektor Wydziatu Geodezji Fukasz Horwat
mgr inz. Lukasz Horwat
Geodeta Migjski Data: 2026.04.21
12:15:35 CEST
T Geta i podis osony upowainione przez ogen)
Strona1z1

Zrédto: Urzad Miejski w Radomiu
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Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielkos¢, charakter,
i stopienn zurbanizowania

Sukowska Jastrzgbia Koo
Wola : Jaroszki
Owadow Wolka s
- o Wsola Lesiowska Jasce
Gustawow Piastow Kolonia
Dabrowka Lesiow. Wielka Gora \&),
Podiezna Lesis Jedlnia-Kd
Gulin eslow
Klwaty Wielogora 737
% 735 WINCENTOW Kozitéw Kieszek  JedInia
Gulinek Dabrowa
faczow AHED NOWA WOLA Lodonstg
Zakrzewska Dabrowka GOLEBIOWSKA
Wola 7 Nagorna-Wies 95| 442152, 21140485
737
Zakrzew 0 Siczki
@ RAJEC
PODUCHOWNY =
Zakrzew-Kolonia . [ Janiszew Antoniéwka JedInia-Letnisko
TS Mleczkow — WRZOSOW
61 NM! 5] U
bowzietej w Milejowice 7175 o ACHEC& Aleksandrow
0 Ra Kie Centrum . T Groszowice
: Bielicha Onkol 12} ~
Zatopolice () Honotu Sala
Cerckiew e Lai:‘llkiféowa & Catering Gzowice-Kolonia
ZAMLYNIE Radom DZIERZKOW
: Sadkow ied
Slepowron = oy pLaaIY ey
o (2] Klwatka o
m-Stawno; Krolewska
A WOSNIKI
. Wolanéw Maleczyn G|
Strzatkow Muzeum Wsi
e o 744 Kuczki-Kolonia
Radomskiej wiRadomiu (3]
Garno Makéw Nowy
735
Miodocin KRYCHNOWICE
Wiekszy Trablice Grzmucin
pw-Kolonia £ Sottykéw .
Kosow in6
Ludwinéw Makowiec NMakow,
A Miodocin 5 A i
RO, Moty Mazowszany T Kionéwek-Wies
Guzow

Zrédto: mapy Google

RADOM - miasto na prawach powiatu (powiat grodzki).

Podstawowy kod pocztowy: 26-600.

Powierzchnia ogétem: 11 180 ha.

Ludnosc¢ ogotem: 209 296 mieszkancow.

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.

Potaczenia drogowe:

Miasto lezy na przecieciu glownych szlakow 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:
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Warszawa - 100 km

£odz - 135 km

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 (Aeroklub Radomski, lotnisko trawiaste, sportowo-szkoleniowe).

0 &) Wielorome

FIRLEJ
@ Fabryka Broni
7 "LUCZNIK.."
Cmentarz Komunalny. (3}
w Ra

735

. OMODA | JAECOO
1 AUTORUD RADOM

951 442152, 211.140485

NEXTERIO Radom - B Q
PLYTKI PANELE £ AZIENKI

JOZEFOW

Zrédto: Mapy Google

Wolka Klwatecka — dzielnica w pdélnocnej czeSci Radomia, przy trasie krajowej
nr 7. Mozna tam dojechac liniami autobusowymi nr: 4, 12, 21 oraz 23. Na terenie
Wolki Klwateckiej znajduje sie kosciot rzymskokatolicki pw. Swietego Maksymiliana
Marii Kolbe. Ulokowana jest tez Fabryka Broni ,fucznik”, ktora zostala otworzona
1 lipca 2014 roku.

Odleglosc wycenianej nieruchomosci od budynkow uzytecznosci publiczne;:
o Sklep spozywczy — odleglos¢ 230 m,
¢ Dyskont spozywczy ,Biedronka” — odleglosc¢ 1,7 km,
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e Urzad Miejski w Radomiu — odleglos¢ 5,2 km,

e Szkotla Podstawowa nr 18 — odlegtos¢ 700 m,

e Stacja Paliw — odlegltosc¢ 1,7 km,

e Kosciot sw. Maksymiliana Marii Kolbe — odleglos¢ 400 m,
e Apteka — odleglosc 1,6 km,

e Centrum Medyczne ,Michatow” — odleglosc 2,2 km,

e Mazowiecki Szpital Specjalistyczny” — odleglos¢ 1,6 km

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest przy
ul. Klwateckiej. Ulica ta jest droga o nawierzchni asfaltowej,
o duzym natezeniu ruchu, bez urzadzonych ciagow dla pieszych, oswietlona.
Odlegtos¢ od scistego centrum Radomia wynosi ok. 5,2 km. W odlegtosci 450 m od
budynku znajduje sie przystanek autobusowy linii 4, 12, 13, 21, 23 -
Warszawska/Ofiar Firleja.

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony polnocnej nieruchomosc¢ sasiaduje z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng, za$§ od strony poludniowej z ciagiem komunikacyjnym - ulica
Klwatecka oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Od strony wschodniej
znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zas od strony zachodniej pas
zieleni, ciag komunikacyjny — ulica Grodzickiego oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.
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5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

W dniu ogledzin tj. 20.04.2026 r. na nieruchomosci obecni: Pan Mirostaw Skrzek
oraz biegly sadowy Piotr Stawinski wraz z pracownikiem. W trakcie ogledzin
ustalono, iz przedmiotowy budynek posadowiony jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 233/44 ksztaltem zblizonej do prostokata o wymiarach ok. 19 m
na 24 m. W trakcie czynnosci ogledzin Pan Mirostaw Skrzek poinformowal, ze uktad
pomieszczen pietra jest taki sam jak parteru. W zwigzku z nieobecnoscia Pana
Mariusza Kowalczyka - uzytkownika pietra oraz piwnicy nie wykonano
dokumentacji fotograficznej oraz nieznany jest stan wykonczenia tych kondygnacji.

Droga dojazdowa

Budynek mieszkalny
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Budynek mieszkalny, o konstrukcji murowanej, dwukondygnacyjny z poddaszem
nieuzytkowym, podpiwniczony. Wedtug danych w Ewidencji Gruntow i Budynkow
wybudowany w 1981 roku. Powierzchnia zabudowy budynku wedlug ewidencji
gruntow i budynkow wynosi 93,00 m2, w trakcie czynnosci ogledzin ustalono, iz do
budynku dobudowano przedsionek z klatka schodowg o powierzchni zabudowy ok
15 m?2. Dach budynku czterospadowy pokryty Eternitem. Elewacja budynku
otynkowana, pomalowana farbami emulsyjnymi. Drzwi wejSciowe do budynku
antywlamaniowe typu ,Gerda”, dodatkowo drzwi do piwnicy - drewniane. Brak
dokumentacji dotyczacej przedmiotowego budynku. Stan budynku okreslono jako
Sredni. Ponadto stan nieudostepnionej czesci budynku przyjeto jako zblizony do
czesSci udostepnione;.

Budynek wyposazony w instalacje:
-elektryczna,

-wodociagowa (sie¢ miejska),

-kanalizacyjng (sie¢ miejska),

-grzewcza — c.o. — zrodla ciepta: kociot gazowy,
-wentylacyjna,

-gazowa.
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Rzut parteru

Wejscie do
budynku

Wejcie
na pietro

f

<=

Pokéj 3

Lazienka z WC

Korytarz

Kuchaia

Pokéj 2

Pokéj 1

Powierzchnia pomieszczen:
(Wedtug wykonanych pomiaréw)

- Przedsionek — 11,71 m?2,
- Korytarz — 7,36 m2,

- Lazienka z WC - 5,26 m2,
- Kuchnia - 8,51 m?2,

- Pok6j 1 - 19,54 m?2,

- Poko6j 2 — 18,57 m?2,

- Pok6j 3 — 14,47 m=2.

Razem - 85,42 m?2.
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Widok wewnaqtrz budynku

Przedsionek

Opis stanu i wykonczenia:

Pomieszczenie pelni funkcje komunikacyjna klatki schodowej, z widocznym
wykorzystaniem czesci powierzchni jako strefy gospodarczo-magazynowe;j.
Posadzka wykonczona plytkami ceramicznymi w ciemnym odcieniu, z widocznymi
Sladami uzytkowania; stopnie schodow rowniez wykonczone okladzinag ptytkowa.
Sciany tynkowane, malowane na jasny kolor, miejscowo 2z widocznymi
zabrudzeniami, otarciami i sladami eksploatacji. Sufit oraz podniebienie biegu
schodowego malowane, o ukladzie wynikajacym z konstrukcji schodow. Stolarka
drzwiowa drewniana, miejscowo zuzyta, w tym drzwi z tapicerowanym skrzydlem
oraz drzwi pod biegiem schodowym. Instalacje widoczne w zakresie grzejnikow
czlonowych centralnego ogrzewania oraz oswietlenia. Stalym elementem
pomieszczenia sa schody z drewniang balustrada. Standard wykonczenia
podstawowy, stan pomieszczenia oceniany wizualnie jako przecietny, z widocznym
zuzyciem eksploatacyjnym i potrzeba odswiezenia.
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Korytarz

Opis stanu i wykonczenia:

Korytarz pelni funkcje komunikacyjna, zapewniajac dostep do sasiednich
pomieszczen oraz strefy klatki schodowej. Posadzka wykonczona plytkami
ceramicznymi w jasnym odcieniu, miejscowo przykryta chodnikami. Sciany
wykonczone okladzing panelowa w jasnym kolorze, z widocznymi zabrudzeniami,
przebarwieniami i Sladami wieloletniego uzytkowania, szczegdlnie w gornych
partiach oraz przy narozach i przejsciach. Sufit malowany, w stanie wizualnie
zblizonym do Scian, z widocznymi Sladami eksploatacji. Widoczne sa przejscia do
innych pomieszczen, czesciowo o lukowym ksztalcie oraz stolarka drzwiowa
drewniana. Instalacje widoczne w zakresie osprzetu elektrycznego, w tym tacznikow
oswietlenia. Pomieszczenie wyposazone jest w state i ruchome elementy uzytkowe
typowe dla strefy wejSciowo-komunikacyjnej, w tym szafy, szafke na obuwie, lustra
oraz wieszaki Scienne. Standard wykonczenia podstawowy, stan Kkorytarza
oceniany wizualnie jako przecietny, z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym
i potrzeba odswiezenia.
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Lazienka z WC

Opis stanu i wykonczenia:

Pomieszczenie pelni funkcje lazienki z WC. Posadzka wykonczona ptytkami
ceramicznymi w jasnym odcieniu. Sciany wylozone plytkami ceramicznymi do
petnej wysokosci, z widocznym pasem dekoracyjnym; miejscowo widoczne sa
zabrudzenia, przebarwienia, spekania okladzin oraz ubytki lub niejednorodne
wykonczenie w rejonie instalacji i przy oscieznicy drzwiowej. Sufit malowany.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna z przeszkleniami oraz okno w Scianie zewnetrzne;.
Instalacje w zakresie wodno-kanalizacyjnym, centralnego ogrzewania z grzejnikiem
czlonowym, armatury sanitarnej oraz piec gazowy. Wyposazenie obejmuje wanne
z baterig i natryskiem, umywalke z bateria, miske ustepowa ze spluczka, lustro z
potka oraz akcesoria lazienkowe. Standard wykonczenia podstawowy, stan
pomieszczenia oceniany wizualnie jako przecietny do odswiezenia, z widocznymi
Sladami dlugotrwatego uzytkowania i miejscowymi uszkodzeniami okladzin
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Kuchnia

Opis stanu i wykonczenia:

Kuchnia pelni funkcje pomieszczenia do przygotowywania i spozywania positkow,
z wydzielong czescia jadalniana. Posadzka wykonczona wykladzing typu Lentex
w odcieniu drewnopodobnym, miejscowo przykryta chodnikami. Sciany czeSciowo
wylozone plytkami ceramicznymi w strefie roboczej, natomiast w czesci jadalnianej
wykonczone boazeria drewniana do okoto potowy wysokosci oraz tynkiem
malowanym powyzej, z widocznymi Sladami uzytkowania i miejscowymi
zabrudzeniami. Sufit malowany, z centralnie zawieszona oprawa oswietleniowas.
Stolarka okienna z parapetem oraz przejScie lukowe do korytarza. Zabudowa
kuchenna wykonana z szafek stojacych i wiszacych o frontach drewnopodobnych,
w tym szafka wiszaca z przeszkleniem. Blaty robocze w jasnym kolorze,
uzytkowane, z widocznymi przedmiotami codziennego uzytku. W strefie roboczej
widoczny jest dwukomorowy zlewozmywak z bateria Scienna, kuchenka gazowa
z piekarnikiem, chtodziarko-zamrazarka oraz drobne wyposazenie kuchenne.
Instalacje widoczne w zakresie wodno-kanalizacyjnym, gazowym, elektrycznym
oraz oswietlenia. Standard wykonczenia podstawowy, stan kuchni oceniany
wizualnie jako przecietny, z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym i potrzeba
odswiezenia
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Pokdj 1

Opis stanu i wykonczenia:

Pokoj pelni funkcje mieszkalna, z elementami wyposazenia wskazujacymi rowniez
na funkcje wypoczynkowa i sypialna. Posadzka w znacznej czesSci przykryta
dywanami, przy Scianach widoczna podloga w ciemnym odcieniu, drewniana.
Sciany tynkowane, malowane, miejscowo z widocznymi zabrudzeniami i Sladami
uzytkowania; jedna ze Scian wykonczona okladzina o strukturze korkowej. Sufit
malowany, z centralnie zawieszona oprawa oswietleniowa. Stolarka okienna
z firanami i roleta wewnetrzna oraz stolarka drzwiowa wewnetrzna z przeszkleniem.
Instalacje w zakresie centralnego ogrzewania z grzejnikiem cztonowym pod oknem,
instalacji elektrycznej oraz oswietlenia. Standard wykonczenia podstawowy, stan
pomieszczenia oceniany wizualnie jako przecietny, z widocznym zuzZyciem
eksploatacyjnym i potrzeba odswiezenia
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Pokoj 2

Opis stanu i wykonczenia:

Poko6j pelni funkcje mieszkalna, z elementami wskazujacymi rowniez na funkcje
sypialng i przechowywania. Posadzka wykonana z desek w ciemnym odcieniu,
w znacznej czeSci przykryta dywanem. Sciany cze$ciowo tynkowane i malowane,
miejscowo z widocznymi zabrudzeniami oraz Sladami uzytkowania, jedna ze Scian
wykonczona okladzina o wygladzie korkowym. Sufit malowany, z widoczna
centralng oprawa oswietleniowa. Stolarka okienna z firanami oraz grzejnik
czlonowy centralnego ogrzewania pod oknem; stolarka drzwiowa drewniana.
Instalacje widoczne w zakresie centralnego ogrzewania, instalacji elektrycznej
i oSwietlenia. Standard wykonczenia podstawowy, stan pomieszczenia oceniany
wizualnie jako przecietny, z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym i potrzeba
odswiezenia
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Pokéj 3

Opis stanu i wykonczenia:

Pok6j pelni funkcje mieszkalng, z elementami wskazujacymi na funkcje
wypoczynkowa oraz przechowywania. Posadzka z desek w ciemnym odcieniu,
w znacznej czesci przykryta dywanem. Sciany tynkowane, malowane, miejscowo
z widocznymi zabrudzeniami, przebarwieniami i Sladami uzytkowania; w gornej
czesci jednej ze Scian widoczne sg miejscowe ubytki lub slady napraw powtok
malarsko-tynkarskich. Sufit malowany, przy styku ze Sciana miejscowo
z widocznymi nierownosSciami i Sladami zuzycia. Widoczna stolarka okienna
z firanami oraz stolarka drzwiowa wewnetrzna w jasnym kolorze. Instalacje
widoczne w zakresie grzejnika centralnego ogrzewania pod oknem, osprzetu
elektrycznego oraz oswietlenia. Standard wykonczenia podstawowy, stan
pomieszczenia oceniany wizualnie jako przecietny do odswiezenia, z widocznym
zuzyciem eksploatacyjnym oraz miejscowymi uszkodzeniami i przebarwieniami
wykonczenia Scian

Ponadto na nieruchomosci znajduja si¢ drewniane: garaz oraz altana.
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Otoczenie wokol budynku - zagospodarowane, budynek otacza zielen w postaci
trawnika i nasadzen w postaci krzewow oraz drzew. Brak utwardzonych ciagow dla
pieszych. Teren czesciowo ogrodzony. Od frontu brak ogrodzenia, od strony
wschodniej ogrodzenie z siatki stalowej na stalowych shupkach od strony pétnocnej
i zachodniej z drewnianych sztachet na metalowych stupkach. Teren nieoswietlony.

|
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14860

Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

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

- wodociagowa,

- kanalizacyjna,

- gazowa,

- telekomunikacyjna.

Brak informaciji odnosnie wpisu do rejestru zabytkow.

Nieruchomos¢ ubezpieczona w zakresie podstawowym — do kredytu.
Obecnie na nieruchomosci zamieszkuje Pan Miroslaw Skrzek z mama oraz
Pan Mariusz Kowalczyk.
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Zgodnie z § 3.2.Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci ,Ogledzin nieruchomosci
dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstapienie od dokonania ogledzin nieruchomosci.
Ograniczony zakres ogledzin lub odstapienie od ich dokonania wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym”.

Uzasadnienie dotyczace ograniczonego zakresu przeprowadzonych ogledzin:

W dniu ogledzin tj. 20.04.2026r. nie udostepniono pietra, poddasza oraz
podpiwniczenia budynku. Uzytkownikiem nieudostepnionej czesci budynku jest
Pan Mariusz Kowalczyk nieobecny w dniu ogledzin. Majac na uwadze zacytowany
powyzej przepis biegly uznal, Zze pozyskana w trakcie czynnosci dokumentacja
i wykonane czynnosSci sg wystarczajace do okreslenia wartosci przedmiotowe;]
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym wykonano ogledziny w ograniczonym
zakresie

5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Powierzchnia dziatki nr 233/44 to 461 m2. Dzialka ksztaltem =zblizona do
prostokata o wymiarach ok. 19 m na 24 m. Dojazd na nieruchomos¢ bezposrednio
z drogi publicznej (gminnej). Teren wokoét dziatki zagospodarowany — od frontu ciag
komunikacyjny w otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Teren
o funkcji mieszkaniowe;j.

— 1] 2
ml
266
iformacja o obiekcie -X . 25211 252/2
+ Adresy i ulice ~
+ Ewidencja gruntéw i budynkéw 21605

- Mapa wiasnosci »« = = 25311
Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 146301_1.0220.AR_186.233/43
Pole ewidencyjne  0.0065
Klasouzytki dr
Grupa rejestrowa 4
LEGEMDA.
1 - Skarb Pafistwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Pafstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosobowe spotki SP i przedsiebiorstwa panstwow
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
W 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczy:
B 6 - jednoosobowe spotki |ST
7 - osoby fizyczne
‘RTI B - spofdzielnie
X8 W 9 - koscioly i zwiazki wyznaniowe
10 - wspdlnoty gruntowe
11 - powiaty i zwiazki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczy:
B 12 - powiaty i zwiazki powiatdw (w zbiegu z uz. wieczysty
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spdtki prawa handlowego

1A - inna nadminty swidanruine,

Jozefa Grodzickiego

Letogdo

23319

Zrédlo: polska.e-mapa.net
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zrédto: www.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 ktorym potozona jest przedmiotowa nieruchomosc, nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego, dla potrzeb
niniejszej wyceny przeznaczenie nieruchomosci przyjeto z uwzglednieniem
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci, tj. jako nieruchomosc
zabudowana budynkiem mieszkalnym, uzytkowana na cele mieszkaniowe.
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Radom, zgodnie z ktorym dziatka znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinnag, potraktowano wytacznie jako informacje pomocnicza
dotyczaca kierunkow polityki przestrzennej gminy.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku.

Badaniem zostal objety lokalny rynek zabudowanych nieruchomosci gruntowych
w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym. Wszystkie
rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do zabudowanych
nieruchomosci gruntowych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano transakcje
z obszaru miasta Radom. Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od maja
2024r. do dnia wyceny.

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

Miasto Radom zajmuje powierzchnie ok. 112 km? i liczy okolo 200 tys.
mieszkancow, stanowiac istotny osrodek administracyjny, gospodarczy i ustugowy
w poludniowej czesci wojewodztwa mazowieckiego. Lokalny rynek nieruchomosci
mieszkaniowych charakteryzuje sie zréznicowana struktura zabudowy, obejmujaca
zarowno zabudowe wielorodzinna, jak i jednorodzinna. W segmencie nieruchomosci
jednorodzinnych popyt koncentruje sie glownie na lokalizacjach polozonych poza
Scistym centrum miasta, w dzielnicach o luzniejszej zabudowie i korzystnych
walorach srodowiskowych, przy jednoczesnym zachowaniu dobrej dostepnosci
komunikacyjnej. Potencjalni nabywcy zwracaja szczegdlna uwage na lokalizacje

i polozenie nieruchomosci, rozumiane jako dostep do glownych ciagow
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i ustugowej oraz charakter zabudowy
terenow sasiednich. Istotne znaczenie maja rowniez stan zagospodarowania dzialki,
stan techniczny budynku, jego standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa oraz
usytuowanie obiektu na dzialce. Najwyzsze ceny transakcyjne osiagaja
nieruchomosci dobrze utrzymane, wykonczone w podwyzszonym standardzie,
funkcjonalnie przystosowane do potrzeb wspodlczesnych uzytkownikow.
Najwiekszym zainteresowaniem rynkowym ciesza sie¢ budynki o powierzchni
uzytkowej od ok. 70 do 200 m?, przy czym mniejsze obiekty wybierane sa glownie
przez gospodarstwa jedno- i dwuosobowe, a wieksze przez rodziny wieloosobowe.
W ostatnich latach obserwuje sie wzrost popytu na domy jednorodzinne na terenie
miasta Radomia, co pozostaje w zwiazku z rosnacymi cenami mieszkan
w zabudowie wielorodzinnej oraz preferencja nabywcow w zakresie komfortu
zamieszkania i dostepnosci terenow rekreacyjnych. Waznym kryterium wyboru byt
rowniez jego material uzyty do budowy. Budynki wykonane przy uzyciu materiatlow
wysokiej jakosci szybciej znajdowat swoich nabywcéw. Ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, na rynku wtérnym zawieraly sie
w przedziale od okoto 370 000,00zt do okoto 450 000,00 zl. Zrédltem 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 zaptaty w sposob razaco
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odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci (sprzedaz
dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz pomiedzy spokrewnionymi
stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub z odroczonym
terminem wydania nabywcy). Wsrod transakcji noszacych znamiona rynkowych
wybrano 3 i przyjeto do dalszej analizy. Na podstawie utworzonego zbioru
transakcji okreslono i obliczono ponizsze dane niezbedne do dalszych obliczen.

C min 371 000,00 zt
C max 440 000,00 zt
AC = C max - C min 69 000,00 zt
C Sred. 403 666,66 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
nieruchomosci gruntowych  zabudowanych  budynkami mieszkalnymi.
Stwierdzono, ze w ostatnim czasie ceny nieznacznie spadly, a niewielkie zmiany
mieszcza sie w granicach dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza
takze analiza raportow i prasy fachowej. Biorac powyzsze pod uwage, do dalszego
procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy sprzedazy sa aktualne na date

wyceny.

7.4. OkresSlenie wag cech rynkowych i ich ocena

W celu okreslenia wplywu oddzialywania wylonionych cech rynkowych dla
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na ich
wartoSC¢ przeprowadzono badanie preferencji potencjalnych klientéw. Ponadto
dokonano konsultacji z posrednikami dzialajacymi na rynku lokalnym.
Przeanalizowano rowniez oferty zamieszczone w gazetach oraz zgromadzone w bazie
biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W wyniku analizy preferencji
potencjalnych nabywcow przeprowadzonej podczas badania rynku lokalnego
ustalono, iz ceny transakcyjne uzaleznione byly glownie od lokalizacji ogodlnej,
otoczenia i sasiedztwa, wielkosci powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego
oraz stanu technicznego budynku mieszkalnego i wielkoSci powierzchni gruntu.
Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
w tabeli ponize;j.
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Cechy rynkowe wptywajace na warto$¢ nieruchomoscit

Lp. | Cechy rynkowe | Ocena Opis oceny
Nieruchomos§¢ potozona w bliskiej odlegtosci od punktow
Korzystna handlowo-ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej,
przy gléwnych ciagach komunikacyjnych.
Lokaliz acj a Srednio Nieruchomos¢ zloke%hzox‘)vana. w pOblTZL.l pun.ktOW. handlovy-o—
1 . ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej, w poblizu
ogdlna korzystna glownych ciagéw komunikacyjnych.
Nieruchomos¢ zlokalizowana z dala od punktéow handlowo-
Niekorzystna ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, z dala od
glownych ciagéw komunikacyjnych.
Otoczenie stanowi zabudowa w bardzo dobrym stanie
Korzystna technicznym, niestyszalny hatas. Najblizsze otoczenie
zadbane, wokoét tadnie zagospodarowane budynki.
Otoczenie Srednio Otocz'enle stanowi zabudowa w .zrozmcowan‘ym ] stan?e
2 . . technicznym, slyszalny halas wuliczny, wokét Srednio
i sasiedztwo korzystna zagospodarowane budynki
Otoczenie stanowi zabudowa mato atrakcyjna oraz budynki
Niekorzystna o zlym stanie technicznym, uciazliwy hatas uliczny, wokét
niezagospodarowane budynki
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia,
wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany nie
Stan Bardzo dObry wykazuje uzycia i uszkodzen. Cechy 1 wlasciwosci
techniczny wbudowanych materialéw odpowiadaja wymogom normowym.
Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga
3 budynku . X o , ;
] Dob wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
mieszkalnego y szczegblnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji
i drobnych napraw.
Sredni Element budynku nadaje sie do wymiany. Celowy remont
redni polegajacy na wymianie, naprawie.
Powierzchnia Bardzo dobra powyzej 120 m?
4 zabudowy Dobra od 100 m2do 120 m?
budynku
mieszkalnego Przecietna ponizej 100 m?
) » Bardzo dobra powyzej 1 500 m2
Wielkos¢
) powierzchni Dobra od 1 000m2do 1 500 m?2
gruntu -
Przecietna ponizej 1 000 m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

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

- cel 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 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci daly podstawe do zastosowania
podejscia porownawczego, metody porownywania parami dla okreslenia wartosci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. Prezentowana nieruchomos¢ to obiekt
o funkcji mieszkalnej i w taki sposob jest uzytkowana. WielkoS¢ poszczegolnych
powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozklad pomieszczen, standard
wykonczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja wokoél podobnych budynkow
decyduja o pelnej przydatnosci do pelnionej funkc;ji.

Wartosé rynkowa, zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, 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 wynik
analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci
rynkowej, zastosowano podejScie porownawcze, metode porownywania parami,
ktora polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sa
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 si¢ na przyjecie
opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz liczbe
zawartych transakcji.
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Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu wyzej wymienionej
metody szacowania:

- Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i 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 porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny,

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

-Dokonanie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
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 wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan
w poszczegbolnych parach.
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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

mieszkalnymi,

-stan prawny:

-powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego od 80m2 do 140m?2.

wlasnosc,

nieruchomosci

W tabeli ponizej zestawiono transakcje przyjete do porownan.

gruntowe zabudowane budynkami

Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych

Powierzchnia Pow. Cena
Nr Lokalizacja Data dziatki zabudowy | transakcyjna
(m?) budynku
mieszk.
(m?)

1 Wjazdowa 29.01.2026 530 97,00 400 000,00 zt

2 Kochanowskiego 18.01.2026 402 104,00 440 000,00 zt

3 Warszawska 07.06.2024 539 122,00 371 000,00 zt

Cecha
Powierzchnia

L. Dat Stan techn. Wielkosé

Adres ata .. Lokalizacja Sasiedztwo budynku zabudowy 1? 08¢ .
p- transakcji i . . ) powierzchni

ogolna i otoczenie mieszk. budynku
. gruntu
mieszk.

. Srednio . .
1 Wjazdowa 29.01.2026 korzystna korzystna dobry przecietna przecietna
2 | Kochanowskiego | 18.01.2026 Srednio srednio bardzo dob dobra rzecietna

& T korzystna korzystna ardzo dobry P ¢
3 Warszawska 07.06.2024 korzystna Srednio sredni bardzo dobra przecietna
korzystna

Opis nieruchomosci podobnych
Nieruchomos$é Nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sie w Radomiu przy ulicy
Wjazdowej, powierzchnia nieruchomosci wynosi 530m?2, ksztaltem zblizona do
prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 97,00m?2,
polozona przy gtownym ciagu komunikacyjnym oraz punktach uzytecznosci
publicznej. Otoczenie stanowi zabudowa w zroznicowanym stanie technicznym.
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Nieruchomos¢ Nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca si¢ w Radomiu, przy ulicy
Kochanowskiego, powierzchnia nieruchomosci wynosi 402m?2, ksztaltem zbliZona
do prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 104,00m?2,
potozona w poblizu glownego ciagu komunikacyjnego oraz punktow uzytecznosci
publicznej. Otoczenie stanowi zabudowa w zréznicowanym stanie technicznym.

Nieruchomosé Nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca si¢ w Radomiu przy ulicy
Warszawskiej, powierzchnia nieruchomosci wynosi 539m?2, ksztaltem zblizona do
prostokata, powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 122,00m?2,
potozona przy glownym ciagu komunikacyjnym oraz punktach uzytecznosci
publicznej. Otoczenie stanowi zabudowa w zréznicowanym stanie technicznym.

9.2. Okreslenie wplywu cechy rynkowej na warto§é wycenianej
nieruchomosci

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

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Zakres kwotowy [z1]

1 Lokalizacja ogélna 25% 17 250,00

2 Otoczenie i sasiedztwo 20% 13 800,00

3 Stan technlczny budynku 999 15 180,00
mieszkalnego

4 Pow1erzchn1§ zabudowy budynku 20% 13 800,00
mieszkalnego

5 Wielkos¢ powierzchni gruntu 13% 8 970,00
RAZEM 100% 69 000,00
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9.3. Zestawienie nieruchomosci w parach poré6wnawczych oraz obliczenie
Sredniej ceny rynkowej wycenianej nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

. . Srednio korzystna
i sgsiedztwo 24

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC
RYNKOWYCH WYCENIANA
1 2 3
ul. Klwatecka, . .
Adres dziatka nr 233 /44 Wjazdowa Kochanowskiego Warszawska
Data transakcji | -———--- 29.01.2026 18.01.2026 07.06.2024
Powierzchnia
zabudowy 108,00m? 97,00m? 104,00m? 122,00m?
budynku
mieszkalnego
Cena | = - 400 000,00zt 440 000,00zt 371 000,00zt
Lokalizacja Korzystna Srednio korzystna korzystna
) Korzystna
ogolna 0,00zt 8 625,00zt 0,00zt
Otoczenie Srednio korzystna | Srednio korzystna srednio korzystna

0,00zt 0,00zt 0,00zt
Stan techniczny Dobry Bardzo dobry Sredni
budynku Sredni
mieszk. -7 590,00zt -15 180,00zt 0,00zt
Powierzchnia Przecietna Dobra Bardzo dobra
zabudowy Dobra
budynku 6 900,00zt 0,00zt -6 900,00zt
mieszk.
Wielkosé Przecietna Przecietna Przecietna
powierzchni Przecietna
gruntu 0,00zt 0,00zt 0,00zt
SUMA POPRAWEK -690,00zt -6 555,00zt -6 900,00zt

SKORYGOWANA CENA

399 310,00zt

433 445,00zt

364 100,00zt

CENA SREDNIA

398 951,66zt

Wartos¢ rynkowa obliczono jako Srednia arytmetyczna z wartosci obliczonych

w trzech parach poréwnawczych:

Wr = 398 951,66 zt

Przyjeta warto§é rynkowa nieruchomosci wynosi: 399 000,00 z1

Slownie: trzysta dziewiedédziesiat dziewied tysiecy zlotych
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9.4. OkresSlenie wartos$ci rynkowej udzialu 1/12 w nieruchomosci

Wartosé¢ udzialu w wysokosci 1/12:

399 000,00 zt / 12 = 33 250,00 zt

WRru1/12 = 33 250,00 zt
Wrui1/12 — wartosé rynkowa udzialu w wysokosci 1/12

Przyjeta wartos¢ rynkowa udzialu 1/12 w nieruchomosci wynosi:
33 250,00 zt
Stownie: trzydziesci trzy tysiace dwiescie piecdziesiat ztotych

9.5. 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 warunkéow wymuszone;j
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%.
Jednoczes$nie warto dodagd, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci:

399 000,00 zt x 25% = 99 750,00 zt
399 000,00 zt — 99 750,00 zt = 299 250,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci wynosi: 299 250,00 z1
Stownie: dwiescie dziewieédziesiqt dziewiec tysiecy dwiescie pieédziesiqt zlotych

Wartos¢ likwidacyjna udzialu w wysokosci 1/12 w nieruchomosci:

33 250,00 zt x 25% = 8 312,50 zt
33 250,00 zt — 8 312,50 zt = 24 937,50 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/12 w nieruchomosci wynosi:
24 937,50 z1
Stownie: dwadziesScia cztery tysiace dziewieéset trzydziesci siedem zlotych

pieédziesiat groszy
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10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejSciu porownawczym wartoS¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym (399 000,00z1 - slownie: trzysta
dziewiecédziesiat dziewiec tysiecy ztotych) jest wartoscia rynkowa, ktora uwzglednia
atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogolna, sasiedztwo i otoczenie, stan
techniczny budynku mieszkalnego, powierzchnia zabudowy budynku
mieszkalnego, wielkoS¢ powierzchni gruntu. Okreslona wartosS¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci zawiera sie pomiedzy ceng minimalng, a maksymalna na badanym
rynku lokalnym i sklania sie ku dolnej granicy przedzialu cenowego. W trakcie
przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z obszaru miasta Radom. Okres
analizy cen transakcyjnych przyjeto od maja 2024r. do dnia wyceny.

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 celéw, 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.Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty
mogace mie¢ wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6.0perat 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;.

11.8.0Operat 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 ktéorych 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 okreslona w opinii.

11.10.0Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 51
ponumerowanych stron.
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12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

X
N

PIOTR \’
TAWINSKI

Podpisany elektronicznie przez
Piotr Stawinski
15.05.2026
11:24:04 +02'00'

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 20.04.2026r.

13.2.Protokot! z ogledzin nieruchomosci 20.04.2026r.

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

Droga dojazdowa

Budynek mieszkalny
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Widok wewnaqtrz budynku

Przedsionek

Lazienka z WC
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Kuchnia

Pokoj 1

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 46



Operat szacunkowy — dziatka nr 233/44, ul. Klwatecka 28, 26-600 Radom

Pokéj 3
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Zalacznik 13.2.
Protokét z ogledzin

Protokot
z ogledzin nieruchomosci

Adres nieruchomosci. W [MQ&&Z\(/[@ ..........................

Imie i nazw1$ko wkascmlela AR (/b .. 4 (A2

/&W W ............

Opis budynku

Rodzaj budynku.. A/VL(«?DQM

Liczba kondygnacp ........ / /l ........................
WA G s sinsnovmyni s 555 os e S R S 8 4 S0 S M AL YR s e e S SR S e esia s
Rok budowy! 9 &ﬂj ......................................................................................
Opis wykonanych robot, ZaKTES PLaC. . ...coxeessoes snsasossiissssssimssimsisssiyramimsviges
Wykonczenie powierzchni wspoliych:..t...i T v ivamiverimmimsi oo so st vavivssins

Urzadzenia techniczne/instalacje P

#  prad, ¥ woda(.2nCC...... ), X gaz, = kanalizacja(2«.£<..),
% centralne ogrzewanie, & ciepta woda, [ TV, O Internet, 0 monitoring,
O oswietlenie, [ domofon, [ instalacja odgromowa — ¢ gozerry
Powierzchnie wspdlne s
Ocena stanu budynku [ bardzo dobra, [l dobra, ) $rednia, U zla

Opis lokalu
Dane techniczne lokalU........ccccveeeiiniinniannns T T o
Ekspozycja mieszkania..............oeeuveniinninnn. R

Standard wykonczerua wnetrza 0 bardzo dobry, dobry, O $redni, O zty
DYz WeISCIOWE soanssssismis sy i o s e S S e T S S e R BB A
Drzwi wewnetrzne ~.
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz

Podloga s = i, .

2 i

Sciany N —_ —
Stolarka
okienna, = — P
Parapety &

Wyposazenie . — =
SN—

Ocena stanu lokalu [ bardzo dobra, [0 dobra, [ Srednia, [ zla

\gwga&uaﬁilzv elocer blo %E/Vf\ / %Sém{[/( :

s Bl QAnn...ob ... foed. KA Or do. Neatly ...
/ [P et mﬁe?pifdly

a2 e S
L o i Py T R

Czy niéruchomos¢ jest ubezpieczona?

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

Tak / @ (jesli tak to jakie)
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

T p/u

ﬂﬂx erb
nsﬂrance

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 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

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

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 3 612.00 PLN

| .
idiali iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia|Machalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
wsosimmmm 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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ﬂex erG ’ pZu
nsurance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: Lok k-Toxp.

OFerta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akceyjna, AL Jana Pawla Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokosc kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 21, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawinski
Koszarowa 1/4 Koszarowa 1/4

26-610 Radom 26-610 Radom

REGON: 383318001 REGON: 383318001

Telefon: 787444787 Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

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

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

Strona 1z 4
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