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Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci  gruntowej dzialki numer 297/3.
Przedmiotowa dzialka zabudowana jest budynkiem stacji
Trafo, stanowiacym odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, polozona w Radomiu, przy ulicy PCK, osiedle
Ustronie. Powierzchnia dzialki wynosi 0,0113 ha.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy
w Radomiu VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW RAIR/00077222/6.

Brak informacji odnosnie wpisu nieruchomosci do
rejestru zabytkow.
Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia
nieruchomosci.
Budynek trafo jest wlasnoscia zakladu
energetycznego.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej dla
potrzeb postepowania upadlosciowego B&M Clothing
Company Sp. z o. 0., zgodnie ze zleceniem z dnia
11.09.2024r. wystawionym przez Syndyka Tomasza
Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé
rynkowa

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
osi:

12 800,00z1
Stownie: dwanascie tysiecy osiemset zlotych

Wartosc¢ likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wynosi:

9 600,00z1
Stownie: dziewied tysiecy szeséset ztotych

Data
sporzadzenia
operatu

26 wrzesnia 2024 roku

Autor
opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomosé gruntowa - dzialtka zabudowana
budynkiem stacji Trafo.

1.1.2. Polozenie - adres nieruchomosci

Budynek, o ktérym mowa w punkcie 1.1.1, zlokalizowany jest na jednej dzialce
ewidencyjnej nr 297/3 potozonej w Radomiu, przy ulicy Polskiego Czerwonego
Krzyza, osiedle Ustronie.

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

Dzialka, o ktérej mowa w punkcie 1.1.2 usytuowana jest w obrebie ewidencyjnym
0120 Ustronie, jednostka ewidencyjna 146301_1 M. Radom, powiat MIASTO
RADOM, wojewodztwo mazowieckie.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomos$ci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)
Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW RA1R/00077222/6.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej (bez stacji trafo).

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb postepowania upadlosciowego B&M Clothing
Company Sp. z o. 0., zgodnie ze zleceniem z dnia 11.09.2024r. wystawionym przez
Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 11.09.2024r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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3.2. Podstawy prawne

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

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

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

eUstawa z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo Budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351 ze
1l

*Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 10 czerwca 2016r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkow (Dz.U. 2016
poz. 1034 ze zm.);

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

*Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych (Dz. U. 2001 Nr 143
poz. 1614).

3.3. Podstawy merytoryczne

- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych:

° Nota Interpretacyjna - ,Zastosowanie podejsScia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

- Literatura:

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

2015r.

= »Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym" M.
Prystupa Wyd. PFSRZM 2014r.

u 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.
. ,200spodarka Nieruchomosciami” R. Cymerman, G. Jesiotr, M. Jesiotr -

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

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1R/00077222/6 w dniu 20.09.2024r. w Sadzie
Rejonowym w Radomiu, oraz na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych
https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 19/99,

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

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkoéw,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 17.09.2024r. (protokét z ogledzin
nieruchomosci stanowi zalqcznik),

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

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

- Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
1 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

- 26.09.2024 r.

a4 Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
-17.09.2024 r.

a. Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny

- 17.09.2024 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 17.09.2024 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomos$ci gruntowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RAIR/00077222/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomiu,
VI Wydzial Ksigg Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy
i wzmianki:

_DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wplisu
Numer biezacy nieruchomosci 4 31, 32
Dziatki ewidencyjne
Nr podsta
Lp. 1. - wp;u Wy
INumer dziati 297/3 22
[Potozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM
imiejscowosc) ke ’ *
Ulica PCK 2; GRZECZNAROWSKIEGO
Sposob korzystania DZIALKA
Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke) / 00016426 /
Nr podstawy
wpisu
(Obszar catej nieruchomoscl 0,0113 HA 31,32

DEIAL S sp ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA __

Prawo uzytkowania wieczystego
Nr podstawy
wpisu
[Okres uzytkowania 2089-12-05 34
Spos6b korzystania DZIALKA W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM DO DNIA 5 GRUDNIA 2089R.

Podstawa wpisu w dziale I-SP Spis praw zwigzanych z wlasnoscia jest:
- UMOWA PRZENIESIENIA, 6157/2008, 2008-05-16.

DZIAE II - WEASNOSC

ip. 1 = Nr podstawy

wpisu

Lista wskazari udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ . 1 1 1/1 m 1

wielkos¢ udzialu/rodzaj wspdlnosci) T

Skarb Paristwa (Nazwa) ) SKARB PANSTWA

) ' Uiytkownicy wieczysci '
Nr podstawy
wpisu
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI 2

BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Nr podsta;
ip. 1. --- wplzﬁ wy
Lista wskazari udzialow w prawle (numer udziaiu w prawie/ . 1 1 1/1 - 2
wielkosc udzialu/rodzaj wspolnosci) e
lInna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna "B & M CLOTHING COMPANY" SPOLKA Z OGRANICZONA
|(Nazwa, siedziba) ODPOWIEDZIALNOSCIA, RADOM
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Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

Podstawa nabycia:

- DZIAL 11 KW 16426,

- UMOWA SPRZEDAZY, 19/99, 1999-01-05.

Wlasnosé wycenianej nieruchomosci w udziale 1/1 przyshaguje:

- SKARB PANSTWA,

Prawo uzytkowania wieczystego 1 wlasnosci budynku stanowiacego odrebnag
nieruchomosé w udziale 1/1 przystuguje:

-'B & M CLOTHING COMPANY" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA.

DZIAL I1II - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmiank: (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / RALR / 10391 / 24 / 1 - 2024-09-20, 13:30:54 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
BRAK WPISOW
e S e T e - P e P

W dziale III - Prawa, roszczenia 1 ograniczenia — brak wpisow.

Uwagal!
W dziale III - Prawa, roszczenia 1 ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca

ogloszenia upadlosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA
S e s o U L T A et R S e e a8 e

Komentarz do migra-c}i .

R e e T RSl
= R : : ; i LA

Nr podstawy
WpISU

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 7 e
dotychczasowej ksiedze wieczystej

— G
PRk G

W dziale IV Hipoteka — brak wpisow.
Zrédlo: MS- EKW

Stosownie do art. 313 ust. 21 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe
(Dz. U. 2024 poz. 794 z pdézn. zm.) — cyt.

2. ,Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw 1 roszczemn
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o ogloszeniu upadtosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciazonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy,
jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciqzonej. Podstawq wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
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3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnosé przesylu oraz stuzebnos$é ustanowiona w zwiqgzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqgdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$é nie jest
hipotekami obciqgzona albo jezeli wartosé¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
peilne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt notarialny Rep. A nr 19/99

A KO p
gANCELATIA KR

: i
¥ s

oo piﬁ&?&?ﬂ:;ﬁiﬁ:&mﬁm dzewiecdziesiatego dziewiatbgo (5,01 1999 1)
W : sl 4 )
m’dsv"'aﬂda, Wajs stawili sig: u..__f' Cy Sienkiewicza Nr 3 w Rademiu, przed notanusze:

1Mi#y§aw Strzaska, 2amieszkaly w Slaszowie przy ulicy Armil Krajowej Nr 38-a,

T G m y'r. 2amieszkala w Staszowie przy ulicy M Daprowskie) Nr 39 Zasigpca
ccoe dzialajacy w o mieniu przedsigbiorstwa panstwowego Zakiaay Przemysiu
; go "Modar" w Staszowie, acres orzedsigbiorstwa Staszéw ulica Krakowska Nr
. 50, na podstafma zataczonego do tego aktu odpisu z rejestru przedsiebiorstw, wydanogo
ez Sad Rejonowy w Tamobrzegu Wyriziar Gospedarczy w dniu 14 grucnia 19586 roka,
zpp %€,
3Gecrg B achnaer synHenryka i Heleny, zamieszialy w Hamburgu przy ulicy Taweg
Nr 2-3, Niemcy, adres dereczen w Polsce. Radom, ulica PCK Nr 2, Prezes Zarzadu —
atgjacy W imieniu i na rzecz Spoki pod firma B&M Clothing Company Spolka z
czona odpowiedzialncécia z siedzibg w Radomiu, na podstawie okazanego przy
tym akcie odpisu z rejestru handlowego wydanego przez Sad Rejonowy V Wydzial
Gospodarczy W Radomiu w dniu 25 listopada 1998 roku, Dzial B Nr 741, oraz w oparcu
o odpis z rejestru handlowege Spéiki pod firma *BOHNER" Spétka z ograriczona odpo-
wiedzialnosci z siecziba w Hamburgu, HR B 43849, wydany przez Sad Rejonowy W ram-
purgu w cniu 5 pazdziemika 1998 roku przetumaczony na jezyk polski przez tiumacza
rzysiggtego jezyka niemieckiego Dariusza Sowe, zataczeny do aktu notariairego me
5y sprzedazy sporzadzonej przeze mnie Wande Wajs, nolariusza z Radomia, w dniu
pazdziemika 1998 roku, Rep A Nr 573¢/98. mmeme D
j i i ie okazanych 0s i
0zsamosc stawajacych notariusz ustalila na podstawie of i
J _+ DD 1131356, ac-2 AA 3037359, ad-3 1350143076. —

paszportow: ad

UMOWA SPRZEDAZY

§1.Sad Rejonowy VI Wydzial Ksiag Wieczystych w Radomiu pzr;ua:zi ksiege wsec?-,-asg
Kw.Nr 77.222 dla dzialki czna::ga:‘t n:_ mapu}a nr:::zr-»:rwem u:y?lh,m'zméi *
siede iecy osiem iedem) | hnadrat_ ; poto
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Zrédlo: Akta KW
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5.1.1 Informacje na temat nieruchomosci ujawnione w Ewidencji Gruntéw
i Budynkow - Katastrze Nieruchomosci

Dziatka 297/3

Zrédlo: Geoportal.gov.pl

Grunt (dziatka 297/3)

Identyfikator dziatki: 146301_1.0120.AR_123.297/3,
Dzialka gruntu nr ew. 297/3,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: 146301_1 M.RADOM,

Obreb: 0120 Ustronie,

JRG: G.13,

Powierzchnia ewidencyjna:0,0113 [ha],

Klasouzytek Ba: pow. 0,0113 [ha] (B — Tereny przemystowe),
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5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§é, charakter,
i stopien zurbanizowania
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Zrédto: mapy Google

RADOM - miasto na prawach powiatu (powiat grodzki)

Podstawowy kod pocztowy: 26-600

Powierzchnia ogélem: 11 180 ha

Ludnosc¢ ogotem okolo 197 tys

Polozenie: centralna Polska, Nizina Mazowiecka, Réwnina Radomska (150 - 200 m
n.p.m.); dorzecze Srodkowej Wisty i Pilicy, nad rzeka Mleczna wojewodztwo
mazowieckie - poludniowa czese.

Polaczenia drogowe:

Miasto lezy na przecieciu glownych szlakéw komunikacyjnych ze wschodu na
zachdd 1 z pélnocy na poludnie, prowadzacych do granic panstwa. Krzyzuja sie tu
drogi krajowe:

droga nr E77, 7 (Gdansk - Krakow),

droga nr E371, 9 (Radom - Rzeszow),

droga nr 12 (L6dz - Lublin).

Tranzytowe przejazdy ulatwiaja obwodnice, omijajace centrum miasta.

Radom jest waznym wezlem kolejowym, w ktéorym krzyzujq sie linie Warszawa -
Radom - Krakéw i Radom - Deblin oraz linia Radom - Tomaszow Mazowiecki - Lodz.
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Odleglosci do wybranych miast polskich:
Warszawa - 100 km

Krakéw - 192 km

Wroctaw - 321 km

Poznan - 358 km

Gdansk - 442 km

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

Warszawa — Radom,

Radom-Piastow.

o dl Hotel Poniatowski @ Reslauracja McDonald's
Jdiryy Supet

w Maau

GLINICE

USTRONIE @

£
v

Zrédto: mapy Google

Ustronie — dzielnica Radomia, zlokalizowana po poludniowej stronie linii kolejowej,
dawniej wies. Przylaczona do miasta w 1916 r. Jest owocem trwajacych pod koniec
lat 60. rozwazan nad stworzeniem - nie jak dotad pojedynczego osiedla - ale
zwartej, samowystarczalnej dzielnicy skladajacej si¢ 2z zespolu osiedli
mieszkaniowych wraz z kompleksowg infrastruktura. Projektowaniem osiedla zajal
si¢ Centroprojekt z Warszawy. Realizacje projektu przeprowadzono w nowatorskiej
wowczas technologii W70 — Ustronie stalo si¢ pierwszym w Polsce nowoczesnym
osiedlem "wielkoplytowym". W przypadku pierwszych trzech osiedli — jednostek
(A w rejonie ulicy Slaskiej, B w okolicach ulicy Sandomierskiej i C - ulica Osiedlowa)
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trzymano sie pierwotnej, do§¢ ambitnej, ale i kosztownej koncepcji zakladajace;j
rozdzielenie ruchu pieszego i kolowego na réznych poziomach. Uwzgledniono
zasade rozdzialu ruchu pieszego od kolowego w segregacji pionowej (poziom dolny
— zaopatrzenie, garaze, parkingi; poziom gorny — ustugi, ciagi piesze). Realizacji
takiej zaniechano w dalszym fragmencie na skutek zlej koordynacji zadan
inwestycyjnych (braki w realizacji uzbrojenia i ukltadu komunikacyjnego). Byl to
projekt architekta Bohdana Jezierskiego. W centrum kazdej jednostki jest oSrodek
handlowo-ustugowy, na obrzezach pasy zieleni. Przy realizacji kolejnych jednostek
(P - Predocinek, M - Mlodzianéw, projektu Kornela Drzewinskiego) zrezygnowano z
ambitnych manewroéw planistycznych i wybudowano prosty, ustawiony w kilku
szeregach zespol 5-kondygnacyjnych blokéw wzbogaconych jedynie na
potudniowym skraju 4 akcentami wysokoSciowymi. Zarzucono bezkolizyjne
rozwiazania komunikacyjne, odsunieto na lata 80. budowe infrastruktury
towarzyszacej (przychodnia, przedszkole), zrezygnowano z duzych obiektow
handlowych i zarzucono plan budowy trasy poludniowoobwodowej. Ciekawostka
jest, ze na stojacej do niedawna mapie jednostki P mozna bylo zobaczy¢ przebieg
tej nie istniejacej arterii. Komunikacje autobusowa dla tej dzielnicy zapewniajq linie
nr: 3,4,6,9, 11, 19, 21, 23 oraz 25.

Nieruchomosé bedaca przedmiotem  wyceny zlokalizowana jest przy
ul. PCK. Ulica ta jest droga o nawierzchni asfaltowej, o srednim natezeniu ruchu,
z urzadzonymi ciggami dla pieszych oraz oswietleniem. Odleglos¢ od scistego
centrum Radomia wynosi ok. 2,0 km. W odleglosci 200 m od budynku znajduje si¢
przystanek autobusowy linii 11, 19, 23, 25, 27, 3, 6, 9, Nl-linia nocna -
Grzecznarowskiego/Slaska.

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony poétnocnej nieruchomosé sgsiaduje z parterowym budynkiem handlowo-
ustlugowym, za$ od strony potudniowej z ciagiem komunikacyjnym - ulica PCK. Od
strony wschodniej i zachodniej znajduja si¢ parterowe budynki handlowo-
ushugowe.

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

W dniu ogledzin tj. 17.09.2024r. na nieruchomosci obecny biegly sadowy Piotr
Stawinski. W trakcie ogledzin ustalono, ze przedmiotowy budynek stacji trafo
posadowiony jest na jednej dzialce ewidencyjnej nr 297/3, ksztaltem zblizonej do
prostokata o wymiarach 10 mna 11 m.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 18



Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

Droga dojazdowa

Budynek stacji Trafo, o konstrukcji murowanej, jednokondygnacyjny, wybudowany
okolo 1960 roku. Dach budynku pokryty papa. Elewacja budynku otynkowana,
pomalowana farbami emulsyjnymi. Stan budynku okreslono jako sredni.
Budynek stacji trafo jest wlasnoscia Zakladu Energetycznego.
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Otoczenie wokét budynku - zagospodarowane. Teren wokét budynku utwardzony
ptytami chodnikowymi. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej, z urzadzonymi ciagami dla pieszych, oswietlonej, o matym
natezeniu ruchu.

Zrédlo: Geoportal.gov.pl

Wedlug dokumentacji przedmiotowa nieruchomos§¢é wyposazona jest w instalacje:
- elektroenergetyczna.

Brak informacji odnos$nie wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkow.
Brak informacji dotyczacych ubezpieczenia nieruchomosci.
Budynek trafo jest wlasnoscia zakladu energetycznego.

5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Powierzchnia nieruchomosci to 113 m2. Dziatka ksztaltem zblizona do prostokata
0 wymiarach 10 m na 11 m. Dojazd na nieruchomo$é bezposrednio
z drogi publicznej. Teren wokoét dziatki zagospodarowany — od frontu ulica miejska
z bokow zabudowa handlowo-ustugowa.
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6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zrédto: voxly.pl

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala 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 ustalenia planu ogélnego gminy. Dla
terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢, nie uchwalono planu
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Radomia (Uchwala Nr V/64/2024)
przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenach oznaczonych symbolem
U.K(MW) - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna , podtyp
ustug komercyjnych.
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTU

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych o charakterze budowlanym, w zakresie transakcji przeprowadzanych
na rynku wtornym. Wszystkie rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wilasnosci
do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W trakcie przeprowadzonej
analizy zbadano transakcje z obszaru miasta Radomia. Okres analizy cen
transakcyjnych przyjeto od konica 2023 r. do dnia wyceny.

7.2. Stan i stopieid 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 z terenu miasta Radomia. Wyboru nieruchomosci przyjetych
bezposrednio do wyceny, dokonano kierujac szczegolng uwage na podobienstwo
nieruchomosci pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci, typu oraz mozliwosci
przysztej zabudowy. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze
transakcji najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem
atrybutow cenotworczych kierujac sie¢ glownie ich lokalizacja, powierzchnia,
uzbrojeniem, dojazdem oraz mozliwosciami przyszlej zabudowy. Zgodnie 2z
przeprowadzona analiza ustalono, ze najwigkszym popytem ciesza si¢ dziatki
ksztaltem zblizonym do kwadratu, o wiekszych powierzchniach, uzbrojone,
polozone w dobrej lokalizacji, z droga dojazdowa, z wydanymi warunkami
zabudowy. Ceny podobnych dzialek wahatly sie na analizowanym rynku lokalnym
w granicach od okoto 160,00 zt za 1 m?2 powierzchni (nieruchomosci o stabych
atrybutach cenotworczych) do okolo 260,00 zt za 1 m? powierzchni (nieruchomosci
o bardzo dobrych atrybutach cenotwérczych). Srednia cena transakcyjna prawa
wlasnosci do niezabudowanej nieruchomosci gruntowej wyniosta na analizowanym
terenie 198,50 zl za 1 m2. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty
notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i
podazy. W biurach nieruchomosci zlozonych jest wiele ofert sprzedazy z kazdego
zakresu cenowego, programu uzytkowego i powierzchni. Na okreslonym rynku
lokalnym, w czasie jego monitorowania wyselekcjonowano 18 transakcji
dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci do niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych. Zrédlem 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
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nieruchomosci (sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz
pomiedzy spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty
Iub z odroczonym terminem wydania nabywcy). Utworzono zbidr transakcji majac
na uwadze ich przydatnosc¢ dla potrzeb wykorzystania w podejsciu poréwnawczym.
Wsréd transakcji noszacych znamiona rynkowych wybrano 11 i przyjeto do dalszej
analizy. Na podstawie utworzonego zbioru transakcji okreslono i obliczono dane

niezbedne do dalszych obliczen

Lp. |Data transakcji |Lokalizacja - obreb Powierzchnia m2 [Cena trans. Cena 1 mkw pow.
1 25.04.2024{Wosniki 750{ 138 000,00 zt 184,00 zt
2 10.04.2024|Godéw 515 90 900,00 =zt 176,50 zt
3 03.04.2024|Gotebiow 514 102 800,00 zt 200,00 z
4 03.04.2024{ldalin 830| 162 000,00 zt 195,18 zi
5 29.03.2024|Godow 608] 155 000,00 z 254 93 zt
6 11.03.2024|ldalin 557 100 000,00 zt 179,53 zi
7 06.03.2024|Woéniki 525 85 000,00 zt 161,90 zt
8 20.02.2024|Janiszpol 600| 110 000,00 z! 183,33 zt
9 29.12.2023|Janiszpol 840| 190 000,00 z! 226,19 zt
10 27.12.2023|Huta Jozefowska 854| 195 000,00 zt 228,34 zt
11 14.12.2023|ldalin 900| 218 000,00 z! 242 22 zt

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji poréwnawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 202,92 zl/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okres§lenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

- postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady
1 metody wyceny nieruchomosci,

- cel wyceny,

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

— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniang wartos¢ rynkowaq, zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar Zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.
Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
zastosowano podejScie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora
polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan,
ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci podobne rozumie sie¢ nieruchomosci, ktére sa poréwnywalne
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢
w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Decydujac sie na
przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne
na istniejacym rynku lokalnym.

Zastosowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

- Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;

— Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru
1 okresu badania cen transakcyjnych;

— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;
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— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;

— Okreslenie ceny Sredniej Cs ze zbioru transakcji przyjetych

do analizy;
— QOkreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych jako
[Cmin/Cér s Cmax/Cér];
— Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly;

Wr = C&r*) ui*Ki=1..n
gdzie:

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

n - liczba wspolczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K - wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto K=1)

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

9.1. Okres§lenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz po rozmowie 2z posrednikami
w obrocie nieruchomosciami okreslono trend wystepujacy w segmencie
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. Stwierdzono, ze w ostatnim czasie
obserwuje si¢ niewielki wzrost cen, a niewielkie zmiany mieszcza si¢ w granicach
dokladnosci oszacowania. Obserwacje takie potwierdza takze analiza prasy
»Nieruchomosci” CH. Beck, ,Forum Rynku Nieruchomosci” wydawnictwo WSPON.
Biorac powyzsze pod uwage, a takze fakt, iz nieruchomosci przyjete do poréwnan
sa z nieodleglych dat, do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy
sprzedazy sa aktualne na date wyceny.

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena
Rynek lokalny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, w analizowanym
obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- lokalizacji
- uzbrojenia
- powierzchni
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Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, wagi

cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:

- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
- przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
- na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegoélnych nabywcow

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono

ponizej.
Cechy rynkowe wplywajqce na wartosé¢ nieruchomosci
Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Nieruchomo§¢ polozona przy urzedach, punktach ushugowych
Bardzo dobra i punktéw uzytecznosci publicznej. Nieruchomos§¢ zlokalizowana jest
przy drodze publiczne;j.
Nieruchomos$¢ polozona w poblizu urzedow, punktéow ustugowych
1 Lokalizacja Dobra 1 punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomosc zlokalizowana jest
w poblizu drogi publicznej.
Nieruchomosé polozona daleko od urzedow, punktéw ushugowych
Przecietna i punktow uzytecznosci publicznej. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest
w poblizu publiczne;j.
Korzystna Nieruchomos$¢ ma uzbrojenie w media typu prad, woda, kanalizacja.
Srednio Nieruchomosé¢ ma czeSciowe uzbrojenie w media typu prad, woda,
2 Uzbrojenie korzystna kanalizacja.
Nttt Nierufhor_noéc’: ma dostep do uzbrojenia w media typu prad, woda,
kanalizacja.
Bardzo dobra Dziatka powierzchni powyzej 800 m?
Wielkosc
3 powierzchni Dobra Dziatka o powierzchni od 500 do 800 m?
gruntu
Przecietna Dziatka o powierzchni ponizej 500 m?

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

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 26



Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

Okreslenie Srednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwos$é wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Lokalizacja 35 39 40 38,00
2 Uzbrojenie 27 25 30 27.33
3 Wielko§¢ powierzchni 38 36 30 34,66
gruntu

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ rowna 100%, dlatego
tez obliczone wartosci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

Lp. Rodzaj cechy Przyjeta waga cechy
1 Lokalizacja 38%
2 Uzbrojenie 27%
3 Wielko$§¢é powierzchni gruntu 35%
Razem 100%

9.3. Charakterystyka nieruchomos$ci porownawczych o cenie min. i cenie
max.

Szczegbdlnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na wartosc
wycenianej nieruchomosci, poddano te o najnizszej i najwyzszej cenie z przyjetych
do zbioru nieruchomosci poréwnawczych.

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Niezabudowana nieruchomos$¢ gruntowa zlokalizowana w obrebie ewidencyjnym
Wosniki, polozona w poblizu urzedow, punktéw uslugowych 1 punktow
uzytecznosci publicznej. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest przy drodze publicznej,
dojazd przez droge wewnetrzna. Ksztaltem zblizona do prostokata. Jest to dziatka
o powierzchni 608m?2, posiadajaca czesciowo media.

Nieruchomos§é o cenie maksymalnej

Niezabudowana nieruchomos$é gruntowa zlokalizowana w obrebie ewidencyjnym
Godow, w poblizu urzedow, punktéow ustugowych 1 punktéw uzZytecznosci
publicznej. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest przy drodze publicznej dojazd poprze
droge wewnetrzna. Ksztaltem zblizona do prostokata. Jest to dzialka
o powierzchni 525 m?, posiadajaca media.
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9.4.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, wyeksponowanie jej
cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci, o cenie min.i max.

Ocena Ocena Ocena
Lp. Cecha rynkowa nieruchomos$ci |nieruchomos$ci |nieruchomosci

wycenianej 0 Cmin 0 Cmax

1 Lokalizacja Bardzo dobra Dobra Dobra

2 Uzbrojenie Srednio korzystna Srednio Korzystna

korzystna
3 Wielkos¢ powierzchni Przecietna Dobra Dobra
gruntu

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

Srednia cena nieruchomosci podobnych (wg zestawienia przedstawionego w tabeli
ze zbiorem transakcji poréwnawczych) na rynku lokalnym wynosi:

Csr= 202,92 zl/m?
9.6. Okreslenie zakresu sumy wspélczynnikéw korygujacych
Cmin / Csr = 161,90 / 202,92 = 0,7978

Cmax / Csr = 254,93 / 202,92 = 1,2563
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikéw
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga | Zakres wspélczynnikéw ?Jartosci 2
Tp: rynkowe |nieruchomo$é| cechy korygujacych MEFO UL MHIKGe
korygujacych w
1 Lokalizacja | Bardzo dobra 38% 0,3032 | 0,3800 | 0,4774 0,4774
i Uzbrojenie Srednio 27% | 0,2154 |0,2700 | 0,3392 0,2700
korzystna
Wielkosé
3 powierzchni Przecietna 35% 0,2792 | 0,3500 | 0,4397 0,2792
gruntu
SUMA 100% |0,7978 |1,0000|1,2563 1,0266

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

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci okresla sie w drodze korekty srednie;
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena minimalna
1 ceng maksymalna.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 29



Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

9.8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej

We=Cgx XZ“; x K

i=1

Wgre = 202,92 x 1,0266 x 1 = 208,32 zl/m?

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 113 m?2:

Wre = Wim X p.u.
Wre — wartos¢ rynkowa gruntu

Wre = 208,32 zl x 113 m?2 = 23 540,16 zt

9.9. Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej

Zgodnie z § 30 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
S _wrzesnia 2023 r. w_sprawie wyceny nieruchomosci ,Jezeli przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci_gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny, o ktérych mowa
w ust. 1, 314, wartosé te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa witasnosci i wspdlczynnika korygujgceqgo
obliczonego wedtug wzoru:

W, :(1 —ﬂ}iw,zs-ﬁ
R) T T
gdzie:
Wk - wspoélczynnik 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 ktéore ustanowiono uzytkowanie wieczyste; 99 lat;
R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku
nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09
1 nie wigksza niz 0,12; przyjeto sredniq z zalecanego przedziatu, czyli 0,10;

Wic=(1-2)xE 40,25+

99-65
99

= 0,59454
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Weruw = 23 540,16 zt x 0,5454 = 12 838,80 zt
Weruw — wartosc¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
Przyjeta wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

12 800,00 zi
Stownie: dwanascie tysiecy osiemset zlotych

9.10. Obliczenie 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 warunkéw wymuszonej
sprzedazy sa sprzedawane za kwoty okolo 25% nizsze w stosunku do
nieruchomosci sprzedawanych w normalnych warunkach rynkowych. Na tej
podstawie przyjeto wspoétczynnik obnizajacy warto$é rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartosé likwidacyjna:
12 800,00 zt x 25% = 3 200,00 zt
12 800,00 zt — 3 200,00 zt = 9 600,00 zl

Przyjeta wartosé likwidacyjna prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wynosi: 9 600,00 zi
Stownie: dziewied tysiecy szescéset zlotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym wartosé rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wynosi (12 800,00zt - slownie: dwanascie tysiecy osiemset
ztotych). W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano transakcje z miasta Radomia.
Okres analizy cen transakcyjnych przyjeto od poczatku 2023r. do dnia wyceny.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 31



Operat szacunkowy — ul. PCK - dz nr 297/ 3, 26-600 Radom

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 wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

11.4.0perat nie moze by¢ 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 na temat stanu technicznego budynku
nie niosg znamion ekspertyzy techniczne;j.

11.8.0perat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily istotne zmiany
uwarunkowan prawnych Iub czynnikow majacych wplyw na wartosé
nieruchomosci, w tym w szczego6lnosci uwarunkowan i czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

11.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tre$é w przypadku
ujawnienia nowych dokumentéw, ktére moglyby mieé¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci okres§long w opinii.

11.10.0Operat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 37
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

STAWINSKI £\

|

i 26.610 RADCM .%.
UL, KOSZAROWA 1 LOK. 4
TEL 787-444.707 _/ ¢,
S
1
———

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 17.09.2024r.

13.2.Protokotl z ogledzin nieruchomosci 17.09.2024r.

13.3.Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego.

W, Koszarows 1 o3 Radc
tel. 787 44 7817

13. ZALACZNIKI
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Zalacznik 13.1.

Dokumentacja fotograficzna
Droga dojazdowa

' P

ET) /
AtABCDET R-» FPCHK 2 |

A T KogATA N TO. M55
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Zalacznik 13.2.
Protokoét z ogledzin

Protokotl
z ogledzin nieruchomosci

Rodzaj wtasnosci..... M. Tyt isan®r®..... crxbtigilitee.. ...

Otoczenie nieruchomosci

Opis budynku

_ oswietlenie, [’ domofon, " instalacja odgromowa

Ocena stanu budynku [ bardzo dobra, _ dobra, % $rednia,  zla

Rodzaj budynku. S‘[‘f-"— S 64%&@%11%..\.. &Q‘D,) ........

Powierzchnie wspolne..........cooociiiiiiiiiiiiiiieeinnnnn, e s

Opis lokalu

Dzarie techniczne lokali. ..oqvmumuamns? s e R T A e
Ekspozycja mieszkania......................... s s R Y S

Standard wykonczema wnetrza _ bardzo dobry, dobry, $redni,
DIFZWI WEJSCIOWE. 1oteuiiiiiiie it et iee et e as s e e e aa e e e e e e s e aan e eaeenes

Drzwl WeWnetrZie, ... v iisensississmmin B

Imie i nazwisko w{ascmlela....’..‘....._..........................................;.( ......... s

Liczba kondygnacp../{ .................................................................................
WIS, 55 uws o ooy s S L U S R e o e T T e b e
Rok budowyP'as/L?éO .......................... R ——
Opis wykonanych robot, Zakres prac.....ooviivivieiieini e
Wykonczenie powierzchni wspolnych........ll o,
Urzadzenia techmczne/mstalaqe o
v’ prad, wodal.......coeeenne ) gaz, _  kanalizacja(.....[....... )s
centralne ogrzewanie, [ ciepta woda, TV, U Internet, monitoring,
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Kuchnia Lazienka/WC Pokoje Korytarz
Podloga _— — —
Sciany — = _e
Stolarka
okienna, . e——— —— —
Parapety
Wyposazenie = —— = —

Ocena stanu lokalu ~ bardzo dobra, ~ dobra, ~ srednia, © zla

oy X8 DW%__..M;.,..@.L.

Czy nieruchomosé jest ubezpieczona?

Tak / Nie (jesli tak to jaki zakres)

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

Tak / Nie (jesli tak to jakie)

(data-i pedpis osoby udostepniajacej) (data i podpis osg#

4 scwpﬂywww
agly Sado

:MWMWWW‘W
| urakdzed wsia DwigEETYTh 2
mgr Plotr Stawid skl
Kosxarows 1 iok 4 26-810 Radom
tal. 787 444 787
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

Nt F1y

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Centrum Wyceny Piotr Stawinski

26-610 Radom, Koszarowa 1/ 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016544

na okres: 11/05/2024 - 10/05/2025

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 4 116.00 PLN

idia{Machalska iExpert.pl spolka Akcyjna

Lid Al Jerozolimskie Y49 lok. 32
s" 02-001 AW a

Famy T e KRS 00004 26530 140437850

‘ NIP 526 235-52-48
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o @

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnosé¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISA NR: BL{G0GFT)

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Al Jana Pawta If 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-45,
wysokoi< kapitaiu zakiadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w calosci.

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: 11/05/2024 do dnia: 10/05/2025
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska
Strona1z4

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

37




