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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

Krotki opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wlasnosci do lokalu
mieszkalnego oznaczonego numerem 54, polozonego w budynku przy
ul. Pawiej 6 w Radomiu, dzielnica Borki. Lokal znajduje sie na siodme;j
kondygnacji tj. na szdéstym pietrze budynku wielorodzinnego.
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,29 m?2.

W skiad lokalu wchodza: 2 pokoje, 1 kuchnia,1 przedpokéj, 1 lazienka
z WC. Piwnica usytuowana jest w kondygnacji podziemnej budynku,
ktora jest czeScia wspdlna (przypisana do lokalu). Lokal zawiera
balkon typu loggia.

Z prawem wlasnosci przedmiotowego lokalu zwiazany jest udzial
w wysokosci 48/4414 czesci nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi
prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Nieruchomo$§é nie jest ubezpieczona.

Brak informacji dotyczacych wpisu do rejestrow zabytkéw.
Lokal w posiadaniu Pana Andrzeja Malkowskiego, Pani Izabeli

Matkowskiej i Pana Macieja Malkowskiego, wykorzystywany na

cele mieszkaniowe.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] prawa odrebnej
wlasnosci do lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania
upadlosciowego Pana Macieja Maltkowskiego, zgodnie ze zleceniem z
dnia 26.03.2025r. wystawionym przez Syndyka Tomasza
Szadkowskiego.

Oszacowana
wartosé rynkowa

Wartos¢ rynkowa prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
WYnosi:
243 000,00 zi
Stownie: dwiescie czterdziesci trzy tysigce zlotych

Wartosc likwidacyjna prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
wynosi:
182 250,00 zi
Stownie: sto osiemdziesiqt dwa tysiace dwiescie pieédziesiqt zlotych

Wartos$¢ rynkowa udzialu 1/6 w prawie odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego wynosi:
40 500,00 =zt
Stownie: czterdziesct tysiecy piedset zlotych

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/6 w prawie odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego wynosi:
30 375,00 zi1
Stownie: trzydziesci tysiecy trzysta siedemdziesiat pieé¢ zlotych

Data sporzadzenia
operatu

22 kwietnia 2025 roku

Autor opracowania

Piotr Stawinski
Rzeczoznawca Majatkowy nr uprawnien: 7492
Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Radomiu
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

1.1.1. Rodzaj wycenianej nieruchomos&ci
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ lokalowa mieszkalna.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci
Budynek, w ktéorym usytuowany jest lokal mieszkalny nr 54, polozony jest
w Radomiu przy ul. Pawiej 6, dzielnica Borki.

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

Budynek, o ktéorym mowa w punkcie 1.1.2, usytuowany jest na dzialce
ewidencyjne] nr 66/4 o powierzchni 00,0571 ha w obrebie ewidencyjnym
0080 Zakowice, jednostka ewidencyjna 146301_1 M.RADOM, wojewodztwo
mazowieckie, arkusz mapy 69.

1.1.4. Oznaczenie nieruchomosci wg stanu prawnego (ksiag wieczystych)

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW
RA1R/00155650/6 przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.
Dla nieruchomos$ci gruntowej, na ktoérej usytuowany jest budynek, w ktorym
znajduje si¢ wyceniany lokal, prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW
RA1R/00030219/1 przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 54 wraz 2z udzialem wysokosci 48/4414
w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz
czesci budynku 1 urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku witascicieli lokali.

2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do
lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania upadlosciowego Pana Macieja
Matkowskiego, zgodnie ze zleceniem z dnia 26.03.2025r. wystawionym przez
Syndyka Tomasza Szadkowskiego.
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawy formalne
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie z dnia 26.03.2025r.
wystawione przez Syndyka Tomasza Szadkowskiego.

3.2. Podstawy prawne

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

*Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U.
2016 poz. 1263);

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

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

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

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

* Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2024 poz. 794 z p6zn.
zm.)

eUstawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 2021 poz. 1048);

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

e Nota Interpretacyjna -  ,Zastosowanie podejscia  poréwnawczego
w wycenie nieruchomosct”

- Literatura:

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

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

. »lle jest warta nieruchomos$é¢” E.Maczyriska, M.Prystupa, K.Rygiel, Poltext
Warszawa 2004r.

- »-Nieruchomosci — Zagadnienia Prawne”, H.Kisielowska Wydanie Il zmienione,
Wydawnictwo Prawnicze LEXISNEXIS, Warszawa 2004r.

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

Politechnika Koszalinska, Koszalin 2008r.
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

3.4. Zrodla danych o nieruchomosci

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1R/00155650/6 (nieruchomos$¢ lokalowa)
w dniu 14.04.2025r. w Sadzie Rejonowym w Radomiu oraz na podstawie
Elektronicznych Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,

-Badanie ksiegi wieczystej nr RA1R/00030219/1 (nieruchomos¢ gruntowa)
na podstawie Elektronicznych Ksiag Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/,

-Akt notarialny Rep. A nr 3129/2015,

-Informacje pozyskane od administratora nieruchomosci wspoélnej "GZN-Grupa
Zarzadzania Nieruchomos§ciami" Sp. z o.0., ul. Wyszynskiego 3/1, 26-610 Radom,
-Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci pozyskane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz od rzeczoznawcow majatkowych dzialajacych
na terenie miasta Radomia,

-Fragment mapy ewidencyjnej oraz dane z Ewidencji Gruntéw i Budynkow,
-Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci w dniu 18.04.2025r. (protokél z ogledzin
nieruchomosci stanowi zatqcznik),

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

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

-Informacje o cenach transakcyjnych prawa odrebnej wlasnosci do lokali
mieszkalnych uzyskane w Wydziale Geodezji w Urzedzie Miejskim w Radomiu,
ul. Jana Kilinskiego 30, 26-600 Radom.

4.DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

i Data sporzadzenia wyceny

- 22.04.2025 r.

2: Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny
- 18.04.2025 r.

3. Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny

- 18.04.2025 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci

- 18.04.2025 r.
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Operat szacunkowy ~ ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY (stan na dzien 18.04.2025r.)

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej nr RAIR/00155650/6  prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Radomiu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych. W dniu badania KW ujawniono
nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIEUHMCI

wpisu
INumer biezacy nieruchomosci 1 1

Lokal
Nr podstawy
Wpisu
Polozenie (numer porzqdikowy / wojewodztwo. powiat. gmina. migjscowosc) Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE. M. RADOM. RADOM M.. RADOM 1
Ulica Numer budynku Numer lokalu PAWIA 6 54
IPrzeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKO) - 2, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO)] - 1, LAZIENKA Z WC - 1
IKondygnacja 70
m‘z’:z:; ;':;cmfr ksieg: wieczyste] (nieruchomosc, 7 ktoref .1, RAIR /00030219 /1
0drebnosc (lokal stanowi odrebng nieruchomaosc) TAK

Pole powlerzchni uzytkowe] lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych 48,1000 M2

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH ZNDCA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Lp. 1 Nr pedstawy
p.1. i Wpisu
[Numer prawa 1 28
|Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU
IWielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz
fjczesci budynku i urzadzenia, krore nie shuza wylacznie do uzytku lp. 1. 4B /4414
jwhascicieli lokali
INumer ksiegi wieczystej. z ktoref Numer udzialu w prawie w ksigdre. 2
rebniono lokal RATR /00030219 /1 48

ktdrej wyodrebniono lokal

DZIAL U WEASNOSC

Nr podstawy

Lp. 1. o wpisu

iLista wskazan udziatow w prawie (numer udziolu w prawie/ wielkosc Lp. 1. 1 172 - 2.5

judziahi/rodzaj wspolnosciy LpiZ 2 1/6 e

(0soba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imi¢ matki, PESEL) ANDRZE] MALKOWSKI, STANISLAW. STANISEAWA, 46032306198

Lp. 2. 21 Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziolu w prawie/ wielkosc i 3 176 5

fudziatusrodzaj wspolnosci} p-1.

l0soba fizyczna (imie pierwsze imie drugie nozwisko. imie ojco. imig matki, PESEL) IZABELA AGATA MALKOWSKA. ANDRZE), ZOFIA, 78050402707

Lo, 3. = Nr podstawy
Wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziolu w prowie/ wielkosc Lp.1 4 1/6 L 5

udziohu/rodzaj wspolnosciy P

[Osoba fizyczna (Imig pierwsze imi¢ drugie nozvisko, imig ojca, imi¢ motki, PESEL) MACIE] MATEUSZ MALKOWSKI, ANDRZE], ZOFIA, 95010101739

Podstawa nabycia:
- UMOWA SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO I UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO ORAZ USTANOWIENIE HIPOTEKI, 8475/2013, 2013-10-17,
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

- AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 3129/2015, 2015-06-26.

Wiasnosc¢ wycenianej nieruchomosci przystuguje w udziale:
-1/21i1/6 ANDRZEJ MALKOWSKI,

- 1/6 IZABELA AGATA MALKOWSKA,

- 1/6 MACIEJ MATEUSZ MALKOWSKI.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
[Wzmianki (numer wzmianki, chwilo zomieszczenio, opis wzmionki)
1. DZ.KW./RA1R/7480/ 25/
iLp. 1 s Nr podstawy
WpIsU
[Numer wpisu 2 7.10, 11,1213,
IRodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA 14
WSZCZETO EGZEKUCJE Z NINIEJSZE] NIERUCHOMOSCI. Z WNIOSKU WIERZYCIELA
Trest wpisu PRZECIWKO DLUZNIKOWI MACIEJOW! MALKOWSKIEMU CELEM WYEGZEKWOWANIA
NALEZNOSCI PIENIEZNE] W SPRAWIE GKM 18/21.
[Rodzaj zmiany DO PROWADZONEJ EGZEKUC)I WPISANE] POD NR 1 PRZYLACZYE SIE WIERZYCIEL:
_— AUTO LAND POLSKA 5.A. W OLSZTYNIE , W SPRAWIE KM 21/23 . PRZECIWKO ‘
DEUZNIKOWI MACIEJOW! MALKOWSKIEMU . CELEM WYEGZEKWOWANIA NALEZNOSCI
PIENIEZNE]
DO PROWADZONE] EGZEKUC)I PRZYLACZYE SIE KOLEJNY WIERZYCIEL: AUTQ PARTNER
tp.2. SA. W BIERUNIU W SPRAWIE
GKM 172/23
DO PROWADZONE] EGZEKUC)! WPISANE] POD NR 2 PRZYEACZYL SIE WIERZYCIEL:
Lp. 3. AUTO PARTNR 5.4, W BIERUNIU . W SPRAWIE KM 29/24 , PRZECIWKO DEUZNIKOWI
MACIEJOWI MALKOWSKIEMU , CELEM WYEGZEKWOWANIA NALEZNOSCI PIENIEZNE]
(o DO PROWADZONE] EGZEKUC) PRZYLACZYE SIE KOLEJNY WIERZYCIEL W SPRAWIE KM
323/24
Lp.S. DO PROWADZONE] EGZEKUC]! POD NR 1 PRZYEACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL:
AUTO LAND POLSKA S.A. W OLSZTYNIE W SPRAWIE GKM 21/23
;‘;‘; i:‘;:ﬁ;;‘:’;;f;ﬂff::;:i‘;ga“‘za"””* highgdaca osoba p.1. SANTANDER LEASING S.A., POZNAN, 012162265, 0000026084
pﬁ:&:;ﬁ:ﬂm‘tﬁ‘;ﬁ:f:pg’;ﬁa organizacyjna niebedaca osoba Lp. 2. AUTO LAND POLSKA 5.A., OLSZTYN, 280560503
;:iﬁ;‘;:iﬁ:“ﬁ‘;ﬁ':f:g;:"K‘J’?'sf“”"aq""" higbgdaca osabq tp 3. AUTO PARTNER SPOLKA AKCYJNA, BIERUN, 276249079, 0000291327
pﬁ:m;"r:zx:";g"‘:;E:E"G‘g::"x;;f""'“"’1"“ niebgdaca050bq Lp. 4. AUTO PARTNER S.A.. BIERUN, 276249079 0000291327
prina.osehe prawna lub sednostks organizacyjna niebedaca usoha Lp.s. ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA. RADOM, 0000305178
[prawng (nazwo, siedzibe, KRS)
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg Lp. 6. AUTO LAND POLSKA S.A.. OLSZTYN. 280560503
lorawna (nazwa, siedziba. REGON)
o, 3. 40 Nr podstawy
' wpisu
INumer wpisu 3 9
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU GMINY MIASTA RADOMIA
—— O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA, PLATNA PRZEZ OKRES 20 LAT POCZAWSZY OD DNIA
PRZEKSZTALCENIA, W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA
NIERUCHOMOSCI.
Przedmiot wykonywania UDZIALNR 1, 2, 3.4
::ldr;?:;:ta samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) (Nozwa. Lp. 1. GMINA MIASTA RADOMIA, RADOM
Bl FEe

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

-WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 18/21, 2021-08-19, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU - KAROL NITEK,
-ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z 20 LIPCA 2018R.
O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WELASNOSCI,
WNG.6826.145.2020.AM.1438/R.431, 2022-06-24, PREZYDENT  MIASTA
RADOMIA,
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-WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, GKM 21/23,
2023-03-14, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU
MICHAL BERLINSKI,

-WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, GKM 172/23,
2023-11-22, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU
MICHAL BERLINSKI,

-WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, GKM 29/24,
2024-02-29, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU
MICHAE BERLINSKI,

-WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 323/24, 2024-07-08, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU KAROL NITEK,

-WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 21/23, 2024-07-16, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W RADOMIU MICHAL BERLINSKI.

Uwagal!
W dziale III - Prawa, roszczenia i ograniczenia zamieszczono wzmianke dotyczaca
wpisu ogloszenia upadlosci.
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lo 1.

INumer hipoteki (roszczenia)
[Rodzaj hipoteki {roszczenia)

Isuma (slownie), waiuta

judziat (numer udzialu w prawie)
Wierzylelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc.
stosunek prawny)

nne informacje

(Wierzyciel hipoteczny
jednostka samorzqdu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) (naziva,
siedziba)

ILp. 2.

[Numer hipoteki (roszczenia)
[Rodzaj hipoteki (roszczenia)
[Suma (stownie). waluta

judziat (numer udzialu w prawie)

(Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer wier2ytelnosci / wierzytelnosc.
kstosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
lorawng (nazwo. siedziba. REGON)

L. 3.

INumer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie). waluta

judziat (numer udziatu w prawie)

[Wierzyteinosd | stosunek prawny (numer wierzytelnosc / wierzytelnosc,
stosunek praveny)

[wierzyciel hipoteczny
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg
prawnq (nazwa. siedziba. REGON)

iLp. 4.

INumer nipoteki (roszczenia)
[Rocizaj hipoteki (roszczenia)
[Suma (slownie), waluta

[Udzial (numer udzialu w prawie)

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzyteinosci / wierzytelnosc.
stosunek prawny)

[Wierzyciel hipoteczny
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
lorawna (nazwo, siedziba, REGON)

iLp. 5.

[Numer hipotexi (reszczenia)
jRodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

fudzial (numer udziatu w prawie)

(Wierzytelnosic i stosunek prawny fnumer wierzytelnosci / wierzyteinosc,
stosunek prawny)

(Wierzyciel hipoteczny
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
rawna (norwa. REGON)

Lp. 1.

Lp. 1.

. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

o 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

ip. 1.

Nr podstawy
3 Wpisu
4 3
HIPOTEKA UMOWNA
93863,33 (DZIEWIECDZIESIAT TRZY TYSIACE OSIEMSET SZESCDZIESIAT TRZY 33/100)
zt
1
1 ZABEZPIECZENIE ZWROTU KWOTY ROWNE| BONIFIKACIE. AKT NOTARIALNY
HIPOTEKA NA RZECZ GMINY MIASTA RADOMIA W CELU ZABEZPIECZENIA ZWROTU
KWOTY ROWNE] BONIFIKACIE W CENIE SPRZEDAZY LOKALU | W PIERWSZE] OPLACIE
ROCZNE] ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE UDZIELONE| KUPUJACYM JEZELI PRZED
UPLYWEM PIECIU LAT OD ONIA NABYCIA LOKALU ZBEDZIE GO INNE| OSOBIE NIZ
OSOBA BILSKA LUB WYKORZYSTA NA INNE CELA NIZ MIESZKALNE, ZGODNIE Z
TRESCIA ART, 68 UST. 2 | 2A USTAWY Z DNIA 21 SIERPNIA 1997 ROKU O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI (TEKST JEDNOLITY: DZ.U.NR.102 POZ.651 Z 2010
R./
GMINA MIASTA RADOMIA. RADOM
Nr podstawy
=5 wpisu
2 15.16,17. 18, 19,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA 20,21, 22. 23,24,
33821.92 (TRZYDZIESCI TRZY TYSIACE OSIEMSET DWADZIESCIA JEDEN 92/100) Z4 ig 26.27.28. 29.
4
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTUEU SKEADEK
- FUS ZA OKRES 02.2018-03.2018. 01.2022-04.2022. 06.2022-01.2023 W
KWOCIE 12641.84 2¢.
- FUZ ZA OKRES 01.2022-04.2022, 06.2022-01.2023 W KWOCIE 2770.25 Zt,
- FP, FS 1 FGSP ZA OKRES 01.2024-11.2024 W KWOCIE 862.22 Zt.
- KOSZTY UPOMNIEN W LACZNE| KWOCIE 144,00 Zt,
' - KOSZTY EGZEKUCYJNE W LACZNE] KWOCIE 920,04 ZL
- ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI GEOWNE] NA DZIEN
WYSTAWIENIA DOKUMENTU STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU W
LACZNE) KWOCIE 5209.60 Zt,
- NA PODSTAWIE ART. 110'1 USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH |
HIPOTECE 50% NALEZNOSCH KOSZTY UPOMNIENIA, NALEZNOSC GLOWNA,
ODSETKI BIEZACE (NALICZONE), KOS2TY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 11273.97
Zi.. NALEZNOSC OBJETA TYTULAMI WYKONAWCZYMI
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH. WARSZAWA. 00001775600291
Nr podstawy
b wpisu
3 31
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
6077.76 (SZESC TYSIECY SIEDEMDZIESIAT SIEDEM 76/100} Zt
4
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU SKEADEK
- FUS ZA OKRES 01.2024-02.2024 W KWOCIE 2970.62 Zt.
- FUZ ZA OKRES 01.2024-02.2024 W KWOCIE 628,20 Zt.
- FP. FS 1 FGSP ZA OKRES 01.2024-02.2024 W KWOCIE 230,02 Zt.
- ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI GROWNE] NA DZIEN
1 WYSTAWIENIA DOKUMENTU STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU W
LACZNE) KWOCIE 223,00 Zt.
- NA PODSTAWIE ART, 110'1 USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH |
HIPOTECE 50% NALEZNOSCI: NALEZNOSC GEOWNA. ODSETKI BIEZACE
(NALICZONE), KOSZTY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 2025.92 Zt.. NALEZNOSC
OBJETA DECYZjA
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA. 00001775600291
Nr podstawy
&b WDisU
4 32, 33, 34, 35. 36,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA 37. 38, 39. 40, 21,
31368.07 (TRZVDZIESCI JEDEN TYSIECY TRZYSTA SZESCDZIESIAT OSIEM 077100y 26 42-43.44, 45
4
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU SKEADEK
- FUS ZA OKRES 02.2023-12.2023 W KWOCIE 14332,32 Zt.
- FUZ ZA OKRES 02.2023-12.2023 W KWOCIE 4065.62 Zt.
-EP. FS | FGSP ZA OKRES 12.2022-12.2023 W KWOCIE 1298,75 Zt.
- KOSZTY UPOMNIEN W LACZNE| KWOCIE 96,00 Zt.
- KOSZTY EGZEKUCYJNE W LACZNE| KWOCIE 1119.36 Zt
1 - ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI GLOWNE] NA DZIEN
WYSTAWIENIA DOKUMENTU STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU W
LACZNES KWOCIE 223,00 Zt.
- NA PODSTAWIE ART. 110'1 USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH 1
HIPOTECE 50% NALEZNOSCI: NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI BIEZACE
(NALICZONE). KOSZTY UPOMNIENIA, KOS2TY EGZEKUCYJNE W KWOCIE
10456.02 Zt., NALEZNOSC OBJETA TYTULAMI WYKONAWCZYMI
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU, WARSZAWA,
00001775600291
Nr podstawy
g wpisu
5 46, 47, 48

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

6945,97 (SZESC TYSIECY DZIEWIECSET CZTERDZIESC! PIEC 97/100) ZL

4
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK
NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, ZDROWOTNE | FPESFGSP ZA OKRES
03/2024-04/2024 WRAZ Z KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI | ODSETKAMI ORAZ

1 NA PODSTAWIE ART. 110(1) USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE
POLWA SUMY POWYZSZYCH KWOT., TYTULY WYKONAWCZE
TW4310024012164D1, TWA31002401216501. TW431002401216601 Z DNIA
5 LUTEGO 2025 ROKU

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU. 00001775600291
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Podstawa wpiséw w dziale - IV Hipoteka sa:

-UMOWA SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO I UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO ORAZ USTANOWIENIE HIPOTEKI, 8475/2013, 2013-10-17,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW1310023001021D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW1310023001022D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022007257D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022007258D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022007259D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW1310023001023D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022008932D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022008933D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022008934D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022010271D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022010272D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310022010273D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023000004D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023000005D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023000006D2, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023004882D1, 2024-09-11,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-DECYZJA, 310000/71/9482606101/2024 /AG, 2024-07-10,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

-TYTUL WYKONAWCZY, TW1310024000169, 2024-01-12,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,

~-TYTUL WYKONAWCZY, TW1310024000170, 2024-01-12,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKEAD

ZAKYAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKEAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKYLAD

ZAKLAD

ZAKYAD

ZAKLAD

ZAKLAD
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-TYTUL WYKONAWCZY, TW1310024000171,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023004883,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023004884,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023006309,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023006310,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310023006311,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024000439,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024000440,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024000441,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024008539,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024008540,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,
-TYTUL WYKONAWCZY, TW4310024008541,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W RADOMIU,
-TYTUL ~ WYKONAWCZY, TW4310024012164D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL ~ WYKONAWCZY, TW4310024012165D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU,
-TYTUL  WYKONAWCZY, TW4310024012166D1,
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RADOMIU.

Zrédto: MS- EKW

2024-01-12,
2023-05-08,
2023-05-08,
2023-06-06,
2023-06-06,
2023-06-06,
2024-01-12,
2024-01-12,
2024-01-12,
2024-08-13,
2024-08-13,
2024-08-13,
2025-02-05,
2025-02-05,

2025-02-05,

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKYAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD

ZAKLAD
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Operat szacunkowy - ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

Stan prawny nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest budynek,
okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr RAIR/00030219/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.
W dniu badania KW ujawniono nastepujace wpisy i wzmianki:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy mieruchomosd 5 17
Dziatki ewidencyjne
Nr podsta
Lp. 1. i Wr;g vy
INumer dziatki 66/4 6,9, 10
dentyfikator dziaki 146301 1.0080.AR_69.66/4
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0080, ZAKOWICE
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowose) Lp. 1. b § MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM
Uhca PAWIA NR 6
Sposdb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Numer ksiegi dawnej Lp. 1. NR.REP.9854
Nr podstawy
wpisu
bszar catej nieruchomosc 0,0571 HA 13, 14
Budynki
Pl Nr podstawy
Lp. 1. wpisu
:,,_Ef;;';'f;,ggg’"e”’“ “RORONY{ wolEmOCErNS, PONOL oW | 1 MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM 6:9..10
dentyfikator budynku 146301_1.0080.AR_69.66/4.1_BUD
ntyfikator dziakki Lp.'1: 146301 1.0080.AR_69.66/4
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PAWIA 6
Liczba kondygnacji 11,0
Liczba samodzielnych lokati 99
Powterzchnia uzytkowa budynku 4 414,0000 M2
Przeznaczenie budyniu BUDYNEK MIESZKALNY
[Odrebnosd (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) TAK
|nformacja o wyodrebnionych lokalach (numer Jokalu / numer ksiegi Lp. 79. 54 RA1R / 00155650 / 6 105
Wvieczystef)

Uwaga: Informacje o wyodrebnionych lokalach ograniczono do lokalu wycenianego.

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

Nrstawy

Lp. 1. 7

wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziolu w prowies wielkosc ) o
ludziotusrodzof wspoinosciy Lp.1. 1 695 /4414

fednostka samorzadu terytoriainego (zwiazek miedzygminny) (Nazwa) ) GMINA MIASTA RADOMIA

Wiasciciele odrqbﬂlonych lokali

LD. 48. - Nr Podstawy
wpisu
Numer udzialu w prawie 48 106, 155
Wielkos¢ udzialu nieruchomosci wspalnej, ktora stanowi 8runt oraz czesci budynku i 484414
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali
Wyodrebniany lokal Numer ksiggi RAIR/D0155650/6
Numer lokalu 54

Uwaga: W dziale II - wlasnos¢, wyszczegélniono wpisy dotyczace wlascicieli
wyodrebnionych lokali, informacje ograniczono do lokalu wycenianego.
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Zgodnie z trescia ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej wlascicielami
w czeSciach ulamkowych, sa:

-GMINA MIASTA RADOMIA - 695 /4414,

-Wlasciciele wyodrebnionych lokali 3719/4414 - udzialy lgcznie.

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
e o I A e e o e e e e S P e s

P e e Ay

S T s e o e e M
Nr podstawy
wpisu

INumer wpisu 1 3,45

e e s W L e Vi A e G v R o R TS - SN S S

iLp. 1. =

Fodza; wpisu INNY WPIS
WE WPISIE NR 1 - DOTYCZACYM ZARZADU NIERUCHOMOSCOA WSPOLNA
[Tresc wpisu ZMIENIONO CZLONKA ZARZADU; W Y KR E $ L O N O - JAKO CZL ONKA:BOZENE JUREK

WPISANO - JAKO CZLONKA ANDRZEJA URBANELIS

W dziale IIl -~ Prawa, roszczenia i ograniczenia — zamieszczono wpisy dotyczace
wspolnoty mieszkaniowe;.

DZIAt IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

W dziale IV - Hipoteka brak wpisow.
Zrédto: MS- EKW

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

2. »Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten
Sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 postanowienie
o0 ogloszeniu upaditosci ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciqzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawaq do wykreslenia praw, ktére wygasly na skutek sprzedazy,
Jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawq wykreslenia hipoteki Jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajq w mocy bez potrqcania ich wartoéci z ceny nabycia stuzebnosé drogi
koniecznej, stuzebnosé brzesytu oraz sluzebnos$é ustanowiona w zwiqzku
z przekroczeniem granicy przy wsznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub Jjezeli nieruchomosé nie jest
hipotekami obciqzona albo jezeli wartoéé uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosé tych
praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Akt notarialny Rep A Nr 3129/2015

7 WYPIS

REPERTORIUM A Nr 3129 12015

: AKT
POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnie dwudziestego szostego vzerwea dwa tysigce pigtnastego roku (26.06.
prowadzgea Kancelari¢ Notarialna w Radomi, przy

ja. notariuse Maria Cywinska,
ulicy Pilsudskicgo nr 9, stosownie do art.95a ustewy z dnia 14 lutego 1991 roku
Praawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2014r., poz.164), po uprzednim
sporzadzeniu przeze mnie w dniu 26 czerwea 2015 roku Protokotu dziedzicvenia,

201 5r.)

za Nr Repertorium A 3127/2015:

POSWIADCZAM, ZE

chrce Jana i Jozefy, Pesel:

§1. Spadek po Zofii Annie Malkowskiej,
52060506884, zmarlej dnia 08 grudnia 2014 roku, w Warszawie, ostatnio stale

zamieszkalej w Radomiu, na podstawie ustawy nabyli
syn Stanislawa i Stanistawy, urodzony dnia

- maz ANDRZEJ MALKOWSKI,
23 marca 1946 roku w Solcu nad Wisty, Pescl: 46032306198 - w 1/3 (jedngy
urodzona

trzeciej) czesei,
- corka IZABFELA AGATA MALKOWSKA, corka Andrzeja i Zofii
dnia 04 maja 1978 roku w Radomiu, Pesel: 78050402707 - w 1/3 (jednej trzeciej)

czesci,
- syn MACIEJ MATEUSZ MALKOWSKI, syn Andrzeja i Zofii, urodzony dnia
01 stycznia 1995 roku w Radomiu, Pesel: 95010101739 -~ w 1/3 (jednej trzeciej)

ezesel, —-------
obecne bylv osoby biorace udzial w spisywaniu Protokohu dziedziczenia,

§2. Przy sporzadzeniu niniejszego Aktu poswiadczenia dziedziczenia
zawartcgois;f akcie notarialnym sporzadzonym dnia 26 czerwca 2015 roku -

Repertorium A Nr3127/2015. j.:
1) Andrzej Malkowski, zamieszkaly w Radomiu, przy ulicy Pawiej nr 6 m.54,
26-600 Radom, legitymujacy sie dowodem osoblstym. AWB 556599 wydanym

013 na czas nieoznaczony,

dnia 12.02.2

2) Izabela Agata Malkowska, zamieszkata w Radomm, przy ulicy Kosowskiej

or 2/4 m.55, 26-600 Radom, legitymujaca sie dowodem osobistym APS 554038

waznym do dnia 27.03.2018 roku,

3) Maciej Mateusz Malkowski, zamieszkaly w Radomiu, przy ulicy Pawiej nr 6
54, 26-600 Radom, legitymujacy sie dowodem osobistym: AVX 365491 waznvm

m.54,
do dnia 07.01.2023 roku.
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Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

S.1.1 Informacje na temat nieruchomosci wspélnej ujawnione w Ewidencji
Gruntow i Budynkéw - Katastrze Nieruchomosci

Zrédlo: mapy.geoportal. gov.pl

Grunt

Nazwa: 146301_1.0080.AR_69.66/4,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,

Dziatka gruntu nr ew. 66/4,

Powiat: MIASTO RADOM,

Jednostka ewidencyjna: M. RADOM,

Obreb: 0080-ZAKOWICE,

Arkusz ewidencyjny:146301_1.0080.69 - Ark.69 Obr.0080 ZAKOWICE,
Numer: 66/4,

JRG: G1640,

Powierzchnia ewidencyjna: 0,0571 [ha],

Adres: PAWIA, RADOM,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/00030219/1,
Sposob zagospodarowania: B — Tereny mieszkaniowe.

Budynek

Nazwa: 66/4.1m11,

Wojewodztwo: MAZOWIECKIE,
Powiat: 1463 - MIASTO RADOM,
Jednostka ewidencyjna: M. RADOM,
Obreb: 0080-ZAKOWICE,

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawiniski nr uprawnien 7492
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Arkusz ewidencyjny: 146301_1.0080.69-Ark.69 Obr. 0080-ZAKOWICE,
Numer: 66/4.1,

JRG: G1640,

Numer budynku na dzialce: 1,

Dziatki: 146301_1.0080.AR_69.66/4,

Rodzaj wg KST: m - budynki mieszkalne (110),

Status budynku: 1 — wybudowany,

Klasa budynku: mt - budynki o trzech i wiecej mieszkaniach (1122),
Gléwna funkcja budynku: 1122Dw — budynek o trzech i wiecej mieszkaniach,
Powierzchnia zabudowy: 555 m?2.,

Liczba kondygnacji nadziemnych: 11,

Liczba kondygnacji podziemnych: 1,

Adresy: Pawia 6, RADOM,

Numer porzadkowy: 6,

Numer Ksiegi Wieczystej: RAIR/00030219/1,

Material scian zewnetrznych: 1 — mur,

Rok zakonczenia budowy: 1974,

Identyfikator G5: 146301_1.0080.AR_69.66/4.1_BUD,

Liczba ujawnionych lokali w budynku: 82,

Suma powierzchni lokali wyodrebnionych: 3636,51 m?2.

UWAGA!!!

W trakcie czynnosci biegly ustalil nastepujace niezgodnosci:

- powierzchnia lokalu w ksiedze wieczystej to 48,10 m2, natomiast z dokumentacii

inwentaryzacyjnej sporzadzonej w 2010r. wynika, ze powierzchnia lokalu wynosi

47,29 m?.

Do dalszych obliczei przyjeto powierzchnie uzytkowa 47,29 m=2.

Ze wzgledu na fakt udostepnienia lokalu do ogledzin biegly stwierdzil, ze liczba izb

i uklad pomieszczen w lokalu pokrywa sie z liczba izb oraz ukladem ujawnionym

w dostepnych dokumentach.
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5.2. Lokalizacja, opis stanu otoczenia nieruchomosci, wielko§é, charakter,
i stopief zurbanizowania
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7] Kc¢
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Zrédlo: mapy.google.pl

RADOM - miasto na prawach powiatu (powiat grodzki),

Podstawowy kod pocztowy: 26-600,

Powierzchnia ogotem: 11 180 ha,

Ludnos¢ ogoélem okoto 197 tys,

Polozenie: centralna Polska, Nizina Mazowiecka, Ro6wnina Radomska (150 - 200 m
n.p.m.); dorzecze sSrodkowej Wisly i Pilicy, nad rzeka Mleczna wojewddztwo
mazowieckie - poludniowa czesc.

Polaczenia drogowe:

Miasto lezy na przecigciu glownych szlakow komunikacyjnych ze wschodu na
zachod i z polnocy na poludnie, prowadzacych do granic panstwa. Krzyzujg sie tu
drogi krajowe:

droga nr E77, 7 (Gdansk - Krakéw),

droga nr E371, 9 (Radom - Rzeszow),

droga nr 12 (L6dz - Lublin).
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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 - Tomaszow Mazowiecki - Lodz.
Odlegtosci do wybranych miast polskich:

Warszawa - 100 km

Lodz - 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.

€ DETTZ
Z ia 2 0O v X
ot'ff;a*mni zesci
samochodowe
f C.memu_r.: Q PLA
Rzymskokatolicki
Park Lpﬂ()’»ﬂf@
-~
& (72 | Lidl Q
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\ b Q K park Trampuhﬂ.®
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|
il I b
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744 EKONAFT Mobil o
Autoryzowany
OPOLTRANS Czesci o
do’ciezarowek, opony .
; @®

Zrédto: mapy Google
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OSIEDLE BORKI - dzielnica Radomia, dawniej podradomska wies$. Sasiaduje
z Halinowem, Plantami, Wos$nikami, Zakowicami, Zamlyniem i Starym Miastem.
Ograniczona od zachodu rzeka Mleczng, Zalewem Borki; od potudnia ulicami:
Sucha, Sosnows i Tartaczng; od wschodu: Torowag i Tytoniowa.
Niegdys folwark podmiejski. W latach miedzywojennych zaczela sie pojawia¢ na
terenie dzielnicy niska zabudowa mieszkalna i przemyslowa. Powstala kolonia
domow robotniczych im. Boleslawa Limanowskiego. Wzniesiono zabudowania
Fabryki Wyrobéw Rymarskich Kromotowskiego i koscidél pw. sw. Teresy. Sie¢
drogowa zostala stworzona w oparciu o istniejace juz drogi polne.
Niestety struktura komunikacyjna w obrebie dzielnicy w znacznym stopniu
utrwalila sie. Zabudowa wielorodzinna zaczeta pojawiac si¢ po II wojnie Swiatowe;.
W latach 60. XX wieku rozpoczeto budowe wielkiego osiedla, na terenie ktorego
obok tradycyjnej zabudowy 5-kondygnacyjnej wzniesiono réwniez szereg
wiezowcow 11-kondygnacyjnych (Osiedle Borki I wedlug projektu Jézefa Kopery
i Barbary Rosy). Inwestycje zakonficzono w 1971. Réwnoczesnie szybko rosta liczba
mieszkancow. W 1960 wynosita ona 5616 os6b, a w 1968 juz 8949. W 1973
przystapiono do budowy kolejnej czesci osiedla mieszkaniowego na Borkach
(Osiedle Borki II). Inwestycje zakonczono w 1975. W 1974 zrealizowano pierwszy,
krotki odcinek szerokiej alei nazwanej pozniej ulica Maratonska. Budowe arterii
dokonczono po odzyskaniu przez Radom statusu miasta wojewodzkiego.
Roéwnocze$nie w czynie spolecznym urzadzono duzy zbiornik rekreacyjny, Zalew
Borki. W dzielnicy Borki polozony jest MOSiR Osrodek Wypoczynkowy ,Borki” nad
zalewem o tej samej nazwie. Na terenie osrodka znajduja sie: domki kempingowe,
boiska do gry w pitke siatkowa oraz wypozyczalnia sprzetu sportowego i wodnego.
Na Borki mozna dojechac liniami autobusow: 1, 7, 8, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 25
oraz kazdym kursem zjazdowym komunikacji miejskiej. Przez Borki ulicami:

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492 21



Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m 54, 26-600 Radom

Maratonska i 1905 r. przebiega droga krajowa nr 12 Leknica (Niemcy) — Dorohusk-
Berdyszcze (Ukraina); natomiast przy ulicy ks. A. Lukasika ma swoj poczatek trasa
drogi wojewodzkiej nr 744 do Starachowic.

Na terenie dzielnicy zlokalizowane sa szkoly oraz przedszkole:

e Publiczna Szkola Podstawowa nr 2- odlegtos¢ 750 m,

e Wydzial Mechaniczny Uniwersytetu Technologiczno-Humanistycznego im.
Kazimierza Putaskiego w Radomiu - odleglos¢ 850m,

e Publiczne Przedszkole nr 19 — odleglosc 1 km,

e Start. Radomskie Stowarzyszenie Sportu i Rehabilitacji Osob
Niepeinosprawnych — odleglosc¢ 240 m.

Na terenie dzielnicy zlokalizowana sa:
e Parafia rzymskokatolicka sw. Teresy od Dzieciatka Jezus -odleglos¢ 270 m,
e Cmentarz rzymskokatolicki - odleglos¢ 600 m,
e Sklep PSS Spolem - odleglos¢ 260 m,
e Market Biedronka - odleglos¢ 900 m,
e Apteka Miodowa - odleglos¢ 200 m,
e Powiatowy Urzad Pracy w Radomiu — odleglos¢ 550 m,
e Komisariat III Policji - odleglos¢ 700 m,
¢ Dom Kultury ,Borki” — odlegltos¢ 550 m,
e Urzad Pocztowy nr 13 - odleglos¢ 140 m,
e Stacja Paliw SATAL - odlegtos¢ 600 m,
e NZOZ Borki- odlegtos¢ 250 m,
¢ Przychodnia weterynaryjna ,Pankracy” - odlegltos¢ 240 m.

Lokal mieszkalny, do ktéorego przyshuguje prawo wilasnosci zlokalizowany jest
w budynku wielorodzinnym przy ul. Pawiej. Ulica ta jest droga asfaltowa,
o malym natezeniu ruchu, z urzadzonymi ciagami dla pieszych oraz oswietleniem.
Odleglos¢ od scislego centrum Radomia wynosi ok. 3,0 km. W odleglosci 260 m
od budynku znajduje sie przystanek autobusowy linii nr 1, 7, 12, 14, 16, 17,
N2(linia nocna) — Limanowskiego/Maratonska.

Sasiedztwo bezposrednie

Od strony polnocnej budynku znajduja sie miejsca postojowe dla samochodow, ciag
komunikacyjny - ulica Pawia oraz trzy pigeciokondygnacyjne budynki wielorodzinne
— Maratonska 3, Maratonska 5, Maratonska 9, zas od strony poludniowej znajduja
sie miejsca postojowe dla samochodéw oraz jedenastokondygnacyjny budynek
wielorodzinny - Pawia 5. Od strony wschodniej znajduja si¢ miejsca postojowe dla
samochodéw oraz pas zieleni, natomiast od strony zachodniej znajduje sie pas
zieleni, plac zabaw dla dzieci oraz jedenastokondygnacyjny budynek wielorodzinny
- kpt. Hm. E. Stasieckiego 28/36.
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5.3. Opis stanu techniczno - uzytkowego i wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej

Opis budynku

Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje si¢ w budynku wykonanym
w technologii wielkoplytowej, wybudowanym w 1974r. Budynek posiada
99 lokali na 11 kondygnacjach nadziemnych, gdzie nad ostatnia kondygnacja
znajduja z suszarnie i wozkownie wind oraz 1 podziemna zaadoptowang na komoérki
(piwnice) przypisane do poszczegolnych lokali. Powierzchnia zabudowy to 555 m=.
Dach budynku ptaski ze spadkiem 6% pokryty papa na lepiku w kolorze czarnym.
Elewacja budynku, ocieplona, otynkowana 1 pomalowana, wymagajaca
odswiezenia. Budynek ma troje drzwi wejsciowych, aluminiowych - czesciowo
przeszklonych. Budynek posiada trzy windy. Wejscie do budynku na klatke
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schodowa przez przedsionek (wiatrolap). Schody prefabrykowane, zelbetowe,
posadzki na klatce schodowej na pierwszej kondygnacji wylozone plytkami, wyzej
betonowe, s$ciany tynkowane, do polowy lamperia, pomalowane farbami
emulsyjnymi i olejnymi, balustrady stalowe. Stolarka okienna z PCV, grzejniki na
klatkach schodowych. Stan budynku okreslono jako dobry.

Budynek wyposazony jest w instalacje:

- elektryczng

- wodno-kanalizacyjna

- gazows

- centralnego ogrzewania (miejskie)

- telewizji kablowej wraz z Internetem (lokalni operatorzy VECTRA, ORANGE)
- odgromowa

- wentylacyjna (grawitacyjna z montazem wentylacji mechanicznej)

Otoczenie wokol budynku - zagospodarowane, budynek otacza zielen
w postaci trawnika, drobnych nasadzen, zywoplotu oraz drzew, utwardzone ciagi
piesze, duza ilo$¢ miejsc parkingowych wokol budynku, o$wietlenie. Teren wokot
budynku nie jest ogrodzony. Budynek posiada monitoring wizyjny obejmujacy
parter oraz otoczenie budynku.
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Opis lokalu (stan na dzien 18.04.2025 r.)

Przedpokdj
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Pokoj 2
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Lokal znajduje si¢ na siodmej kondygnacji nadziemnej tj. na szostym pietrze
budynku wielorodzinnego. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,29 m?,
w sklad, ktorego wchodza: 2 pokoje, 1 kuchnia, 1 przedpokédj, 1 tazienka z WC.
Wejscie do lokalu przez klatke schodowa nr II, w ktorej znajduja sie lokale od nr 34
do nr 66. Drzwi wejsSciowe do lokalu podwédjne — antywlamaniowe typu ,GERDA”
oraz z plyty pazdzierzowej na stelazu drewnianym pomalowane farba emulsyjna.
W dniu ogledzin tj. 18.04.2025r. obecni w lokalu: Pan Maciej Matkowski oraz biegly
sadowy Piotr Stawinski. Uklad funkcjonalny lokalu zapewnia jego racjonalne
uzytkowanie. W przedpokoju na podlodze plytki podlogowe, Sciany tynkowane,
pomalowane farbami emulsyjnymi. W pokojach na podlodze panele podlogowe,
Sciany tynkowane, pomalowane farbami emulsyjnymi. W lazience posadzka
wylozona plytkami podlogowymi, Sciany do 3/4 wysokosci wyloZzone plytkami
ceramicznymi, dalej otynkowane, pomalowane farbami emulsyjnymi. Armatura
1 bialy montaz — wanna, umywalka, muszla ustepowa. W kuchni na podiodze ptytki
podlogowe, Sciany tynkowane, pomalowane farba emulsyjna, w czesci roboczej
plytki. Drzwi wewnatrz lokalu z plyty pazdzierzowej na stelazu drewnianym,
czesSciowo przeszkolone. Stolarka okienna z PCV, grzejniki zeberkowe, Zeliwne.
Parapety z plyty w kolorze bialym. Lokal posiada balkon typu loggia. Stan
techniczny i standard wykonczenia lokalu jako sredni (do czesciowego remontu).

Rzut lokalu
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5.4. Opis stanu zagospodarowania.

Wyceniana nieruchomos¢ lokalowa potozona w budynku usytuowanym
na jednej dzialce ewidencyjnej o powierzchni catkowitej 571,0 m?2.

Teren w otoczeniu budynku jest zagospodarowany — od frontu chodniki wraz
z miejscami postojowymi dla samochodow, na tytach pas zieleni z placem zabaw.
Dzialka nie jest ogrodzona, teren jest oswietlony i monitorowany. Lokal o funkcji
mieszkalnej, uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem.

6.PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

&

e

Zrodito: MPU Radom

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomos$ci ustala sie 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 ustalenia planu ogélnego gminy.
Dla terenu, na ktorym znajduje sie budynek, w ktérym miesci¢ sie przedmiotowy
lokal mieszkalny brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wedlug zapisow studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Radom (Uchwata Nr V/64 /2024 Rady Miejskiej w Radomiu
z dnia 24 czerwca 2024 r.) przedmiotowa nieruchomosc¢ zlokalizowana jest na
terenie oznaczonym na rysunku Studium symbolem MW - Strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Rodzaj i obszar rynku, okres badania cen.

Badaniem zostal objety lokalny rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu
mieszkalnym w zakresie transakcji przeprowadzanych na rynku wtornym.
Wszystkie rozpatrywane transakcje dotyczyly praw wlasnosci do nieruchomosci
lokalowych mieszkalnych. W trakcie przeprowadzonej analizy zbadano transakcje
z obrebu Zakowice, Zamlynie, Mariackie. Okres analizy cen transakcyjnych
przyjeto od konca 2023r. do dnia wyceny.

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

W procesie analizy lokalnego rynku dokonano badania transakcji dotyczacych
nieruchomosci lokalowych o zblizonym charakterze do przedmiotu wyceny. Wyboru
nieruchomosci przyjetych bezposrednio do wyceny, dokonano kierujac szczegolna
uwage na podobiefistwo nieruchomosci pod wzgledem lokalizacji nieruchomosci,
typu budynku, w ktéorych znajduja sie lokale mieszkalne oraz ich stanu
technicznego. Wazny kryterium wyboru nieruchomosci przyjetych do poréwnan
byla réwniez wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokali. Biorac pod uwage powierzchnig
wycenianego lokalu oraz wplyw wielkosci powierzchni na ksztaltowanie cen
jednostkowych lokali, w celu zniwelowania réznic cenowych wynikajacych
bezposrednio z wielkosci powierzchni uzytkowej poszukiwano lokali o srednich
powierzchniach odrzucajac lokale ponizej 40m? i powyzej 60m2. W wyniku
przeprowadzonej analizy rynku, zgromadzono baze transakcji najbardziej
podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem atrybutéw cenotwoérczych
kierujac sie glownie ich lokalizacja i wiekiem budynku oraz powierzchnia lokalu.
Zgodnie z przeprowadzong analiza ustalono, ze najwickszym popytem ciesza si¢
mieszkania mniejsze o pow. do 45m?2, polozone w dobrze utrzymanych budynkach,
wykonczone w korzystnym standardzie przy uzyciu materialow dobrej jakosci. Ceny
lokali podobnych do przedmiotu wyceny wahaly sie na analizowanym rynku
lokalnym w granicach od okoto 3400,00 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej (lokale
wymagajace odswiezenia lub czesciowego remontu) do okoto 9100,00 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej (lokale dobrze utrzymane, pochodzace z budynkow,
w ktoérych prowadzona byta prawidlowo gospodarka remontowa). Zaobserwowana
rozbieznos$¢ cenowa tego typu lokali mieszkalnych, wynika réwniez z roznorodnosci
w zakresie polozenia lokalu w budynku oraz wielkosci lokalu. Srednia cena
transakcyjna prawa wlasnosci do lokali mieszkalnych, w budynkach i lokalizacjach
podobnych do wycenianego wyniosta na analizowanym terenie 5852,50 zl za 1 m?2.
W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. W biurach
nieruchomosci ztozonych jest wiele ofert sprzedazy lokali mieszkalnych z kazdego
zakresu cenowego, programu uzytkowego i powierzchni uzytkowej. Na okreslonym
rynku lokalnym, w czasie jego monitorowania wyselekcjonowano 16 transakcji
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dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci do lokali mieszkalnych. Zrédiem danych
byly akty notarialne — umowy sprzedazy gromadzone w Urzedzie Miejskim
w Radomiu. Ze zbioru odnotowanych transakcji odrzucono te, w ktérych wystapily
szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty w sposob
razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci
(sprzedaz dokonana w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz pomiedzy
spokrewnionymi stronami oraz sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub
z odroczonym terminem wydania lokalu nabywcy). Utworzono zbior transakcji
majac na uwadze ich przydatno§¢ dla potrzeb wykorzystania w podejSciu
poréwnawczym. Wsrod 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 Ulica Nr admin. budynku | Pu lokalu m2 | Cena trans. Cena 1 mkw pu |Kondygnacja| Kondygnacji nadziem w bud.
1 21.02.2025 Sycynska B 49,81 220000,00 zt 4 416,78 z| 8 11
2 14.02.2025 Czamoleska 4 49,95 361 000,00 zt 722723z 11 1
3 21.01.2025 kpt. hm. E. Stasieckiego 28136 48,10 258 000,00 zt 5 363,83 zt 11 1
4 23.08.2024 Cicha 2/4 46,20 311 000,00 zt 6 731,60 zt 11 1
5 14.08,2024 Czamoleska 4 49,95 220 000,00 z¢ 4 404,40 zt 9 11
8] 17012004 Kosowska [7 48,50 170 000,00 zt 3497042 9 11
7 09.07.2024 Szeroka 2 48,90 285 000,00 zt 5 828,22 zt 9 11
8] 2006.2024 Kosowska [ 48,0 | 440000002t 87612 ] 11
9 15.04.2024 Gen. W. Sikorskiego 9 55,95 340 000,00 zt 6 076,85 zi 8 11
10 16.01.2024 Przeskok 4 48,31 380 000,00 zt 7 865,87 zi 9 11
11 20.12.2023 Pawia 5 48,10 240 000,00 zt 4 989,60 zi 10 11

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

Csr= 5959,09 zt/m?
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8. PRZEDSTAWIENIE I UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY
I TECHNIKI WYCENY

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

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

- cel wyceny,

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

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Wspomniang warto$é rynkowa, zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami art. 151 ust. 1, stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.
Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
zastosowano podej§cie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej, ktora
polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie
zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych przyjetych do poréownan,
ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci podobne rozumie sie¢ nieruchomosci, ktére sa porownywalne
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto$¢. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzic¢
w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoélczynnikami
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;
—QOkreslenie rynku lokalnego poprzez wustalenie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen transakcyjnych;
—Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci
i okreslenie ich wag procentowych;
—Charakterystyka wyceniane] nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;
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nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax;
—Okreslenie ceny Sredniej Cs 2ze zbioru transakcji  przyjetych
do analizy;
—Okreslenie zakresu wspoélczynnikéw korygujacych jako
[Cmin/ Csr ; Cmax/Casrl;
—~Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg
formulty;

Wr = Csr*Yui*K i=1.n

gdzie:

ui - warto$é i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartos$¢ nieruchomosci

n - liczba wspélczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci

K — wspoélczynnik korekcyjny € (0,9:1,1) (do niniejszego opracowania przyjeto
K=1).

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU

9.1. Okreslenie poprawki ze wzgledu na trend czasowy

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

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych i ich ocena

Rynek lokalny lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, w analizowanym obszarze zostal podzielony w zaleznosci od:

- stanu technicznego lokalu i jego standardu
- polozenia w budynku

- wielkosci powierzchni

- stanu technicznego budynku
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Przy wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego, wagi
cech rynkowych mozna okresli¢ na trzy sposoby:

1) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cenach nieruchomosci

bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen
2) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych
3) na podstawie badan — obserwacji preferencji poszczegolnych nabywcow

4)
Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono
ponizej.
Cechy rynkowe wptywajgce na wartosé nieruchomosci
Lp. Cechy rynkowe Ocena Opis oceny
Bardzo Lokal niewymagajacy biezacych remontéw oraz odswiezenia, wykonczony
dobry w wysokim standardzie przy uzyciu wysokiej jakosci materialow
Stan techniczny Dob Lokal wymagajacy czesciowego odswiezenia, wykonczony w dobrym
1 lokalu i standard Y standardzie przy uzyciu dobrej jakosci materialow
wykonczenia Sredni Lokal wymagajacy czesciowego remontu, wykoriczony w Srednim
standardzie przy uzyciu tanszych materialow
Zlty Lokal do calkowitego remontu.
Korzystne Od parteru do piatego pietra
2 Polozenie w budynku
Niekorzystne | Pozostale pietra
Bardzo ;
7 2
dobra Powyzej 50 m
3 Powierzchnia lokalu Dobra 0d 45 m2do 50 m?
Przecietna Ponizej 45 m?
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji wykoniczenia, wyposazenia) jest
Bardzo dobrze utrzymany, konserwowany nie wykazuje zuzycia i uszkodzen.
dobry Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialéw odpowiadaja wymoga
normowym
4 Stan techniczny Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapic
budynku Dobry nieznaczne uszkodzenia wynikajace 2z uzytkowania szczegélnie
mechaniczne, dewastacje. Element wymaga konserwacji.
. Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy remont biezacy
Sredni ; - oS
polegajacy na drobnych naprawach, uzupelnieniach, konserwacji
i impregnacji.
W celu okreslenia wplywu oddzialywania cech rynkowych nieruchomosci

na ich ceny przeprowadzono probe analizy zawartych transakcji wykorzystujac
zasade ,ceteris paribus” (pozostate réwne). Ze wzgledu na mala liczbe transakcji,
nie bylo mozliwosci utworzenia par nieruchomosci rézniacych sie tylko jedna
cecha. Wplyw oddziatywania cech rynkowych nieruchomosci na ich cene okreslono
na podstawie informacji uzyskanych od biur posrednictwa dzialajacych na rynku
lokalnym. Tabele ponizej przedstawiaja przyjete wartoSci procentowe wag dla

poszczegolnych cech.

Rzeczoznawca Majatkowy Piotr Stawinski nr uprawnien 7492

34



Operat szacunkowy — ul. Pawia 6 m. 54, 26-612 Radom

Okreslenie érednich wag cech rynkowych metoda badan preferencji
Lp Rodzaj cechy Czestotliwosé wystepowanie cechy w Srednia waga
badaniu (%) cechy (%)
nl+n2+n3
nl n2 n3 3
1 Stan techniczny lokalu 49 34 38 40,3
i standard wykonczenia
2 Polozenie w budynku 10 30 20 20
3 Powierzchnia lokalu 27 25 23 25
4 Stan techniczny 14 11 19 14,7
budynku

Suma wszystkich wag cech analizowanego rynku musi by¢ réwna 100%, dlatego
tez obliczone warto$ci zaokraglono zgoda z zasada waznosci cech.

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

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

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

Nieruchomos§é, w ktorej znajduje sie lokal o cenie minimalnej

Lokal mieszkalny zlokalizowany w Radomiu przy ul. Kosowskiej 42. Jest to lokal
o powierzchni 48,60 m?2 poloZony jest na 6smym pietrze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym jedenastokondygnacyjnym. Lokal posiada balkon. Do lokalu
przynalezy piwnica. Stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu okreslono
jako zly (do kapitalnego remontu).

Nieruchomo$é, w ktérej znajduje si¢ lokal o cenie maksymalnej

Lokal mieszkalny zlokalizowany w Radomiu przy ul. Kosowska 44. Jest to lokal
o powierzchni 48,10 m2 polozony jest na 6smym pietrze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym jedenastokondygnacyjnym. Lokal posiada balkon. Do lokalu
przynalezy piwnica. Stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu okreslono
jako bardzo dobry (po kapitalnym remoncie).
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9.4. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci, w ktorej znajduje sie
lokal z wyeksponowaniem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych
nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ lokale o cenie min. i max.

Ocena Ocena Ocena

Lp. |Cecha rynkowa nieruchomoéci |nieruchomosci |mnieruchomosci
wycenianej 0 Cumin 0 Cmax

Stan techniczny lokalu i standard - :

1 wykoficzenia Sredni Zty Bardzo dobry

2 Polozenie w budynku Niekorzystne Niekorzystne Niekorzystne

3 Powierzchnia lokalu Dobra Dobra Dobra

4 Stan techniczny budynku Dobry Bardzo dobry Bardzo dobry

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

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

Csr= 5959,09 zt/m?

9.6. Okreslenie zakresu sumy wspoélczynnikow korygujacych

Cmin / Csr = 3497,94 / 5959,09 = 0,5870

Cmax / Csr = 9147,61 / 5959,09 = 1,5351
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9.7. Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspolczynnikow
korygujacych tych cech

Cechy Wyceniana Waga Zakres wspolczynnikoéw Waitokel i
2 nkowe nieruchomo$é | cech korygujacych Fapy cEy RO
" ol rygwacy korygujacych w
Stan techniczny )
1 | lokalu i standard Sredni 40% | 0,2348 | 0,4000 | 0,6140 0,3449
wykonczenia
2 | FPporeme | Niekorzystne | 20% | 0,1174 |0,2000 | 0,3070 0,1174
g | Povlrasini Dobra 25% | 0,1467 | 0,2500 | 0,3838 0,2500
Stan techni
4 | T Dobry 15% | 0,0880 | 0,1500 | 0,2303 0,1500
SUMA 100% | 0,5870 | 1,0000 | 1,5351 0,8623

Stosownie do zapiséw § 8 ust. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrze$nia 2023r. w _sprawie wyceny nieruchomosci (t.j. Dz.U. 2023 poz.
1832) w obliczeniach zostalo uwzglednione polozenie ceny $redniej.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanas$cie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny
wspoélczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegoélnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena minimalna
i ceng maksymalna.
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9.8. Okreslenie wartoséci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do lokalu
mieszkalnego

Wr = Cer*Y u*K
Wr = 5959,09 x 0,8623 x 1 = 5138,70 zl/m?

Obliczenie wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego
o powierzchni uzytkowej 47,29 m?2:

Wr = Wim X p.u.
Wr = 5138,70 zt x 47,29 m? = 243 009,33 zl

Przyjeta warto§é rynkowa nieruchomosci wynosi: 243 000,00 zi
Stownie: dwiescie czterdziesci trzy tysiace ztotych

9.9, Okreslenie wartosci rynkowej udzialu 1/6 w nieruchomosci

Wartos§é udzialu w wysokosci 1/6:

243 000,00 zt / 6 = 40 500,00 zi

Wgru1s6 = 40 500,00 zi
Wrui1/6 — warto$é rynkowa udzialu w wysokosci 1/6

Pan Maciej Matkowski udzial 1/6 = 40 500,00 zi

Przyjeta warto§é rynkowa udzialu 1/6 w nieruchomosci wynosi:
40 500,00 zi
Stownie: czterdziesci tysiecy pieéset zlotych
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9.10. Okreslenie wartosci likwidacyjnej calej nieruchomosci

Ponizsza wartoS¢ zostata ustalona na potrzeby postepowania upadtosciowego.
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 wspoélczynnik obnizajacy wartos¢ rynkowa w wysokosci 25%.
Jednoczenie warto dodac, ze obnizenia ceny sprzedazy dokonuje Sedzia Komisarz,
na wniosek Syndyka.

Wartosc¢ likwidacyjna calej nieruchomoseci:

243 000,00 zt x 25% = 60 750,00 zi
243 000,00 zt - 60 750,00 zt = 182 250,00 zl

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna calej nieruchomosci wynosi: 182 250,00 zi
Stownie: sto osiemdziesiqt dwa tysiace dwiescie pieédziesigt zlotych

Wartos§¢ likwidacyjna udzialu w wysokosci 1/6 w nieruchomosci:

40 500,00 zt x 25% = 10 125,00 zt
40 500,00 zt — 10 125,00 zt = 30 375,00 zt

Przyjeta wartos¢ likwidacyjna udzialu 1/6 w nieruchomoéci wynosi:
30 375,00 zt
Stownie: trzydziesci tysiecy trzysta siedemdziesiqt pieé ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym wartos¢ lokalu mieszkalnego wraz
z udzialem w wysokosci 48/4414 czesci nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi
prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali wynosi (243 000,00 zl stownie: dwiescie
czterdziesci trzy tysiqce zlotych) jest wartoscia rynkowa, ktéra uwzglednia atrybuty
nieruchomosci takie jak: stan techniczny oraz standard wykonczenia lokalu,
polozenie w budynku, powierzchnie, stan techniczny budynku. Warto$é rynkowa
w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (5138,70 zl) zawiera sie
pomiedzy cena minimalna, a maksymalna zaobserwowana na badanym rynku
lokalnymi i sklania sie¢ ku dolnej granicy przedzialu cenowego. Do okreslenia
wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do lokalu zbadano transakcje
z obrebu Zakowice, Zamlynie, Mariackie. Okres analizy cen transakcyjnych
przyjeto od konca 2023r. do dnia wyceny.
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11. KLAUZULE I OGRANICZENIA

11.1.0perat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
11.2.0perat sporzadzono 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 zostal zbadany jedynie
dla potrzeb wyceny.

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

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

11.9.Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za jego tres¢ w przypadku
ujawnienia nowych dokumentéw, ktére moglyby mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci okreslona w opinii.

11.10.0perat zostal sporzadzony w jednym egzemplarzu, zawiera 49
ponumerowanych stron.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

ol Pews ke

13. ZALACZNIKI

13.1.Dokumentacja fotograficzna z dnia 18.04.2025r.

13.2.Protokét z ogledzin nieruchomosci 18.04.2025r.

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

Widok budynku, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal
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Widok wejscia do budynku
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Widok wejscia do lokalu

Widok balkonu
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Widok wewnaqtrz lokalu
Przedpokdj
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Pokgj 2
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Zalacznik 13.2.

Protokdl z ogledzin
Protokotl
z ogledzin nieruchomosci
il
Adres memchomosm.f‘d... fw ¢»°AAAJ-(7 /02/_) afOMM
Imie i nazwisko wlascicielaAdO{a. yrery) fzt‘-ef /U M\{M}Q
Rodzaj wlasnosci.. OQ’XT ..... Ana, .d-’s./\}.z.(.(.. ........ ‘Q,{Q ........... A/{/‘- Q
Otoczenie nieruchomodci ,(‘.,)Q-tﬂ_
2R, p;/t : .,....cAf.fq ...... s .. /LW b,
& {0 QAR e L s
Opis budynku
Rodzaj budyniau,. WAS 0w, ,w\fi}w A@M .................................
Liczba lzondyfna ciidfl..£..A.. LQ«WWMX .............................................
AT G DRI SR oo oo s 3 3 7 6 R W oA
ROK DU Oy e e e
Opis wykonanych robét, zakres PIAC..... Tttt s

Urzadzenia techniczne/ mstalaqe

¢ prad, ~ wodal.%Wt¥Y...), ¥ gaz, v~ kanalizacja(..}?.t..ﬁé....),
5 centralne ogrzewanie, ¥ ciepla woda, X TV, ¥ Internet, % monitoring,
" oswietlenie, «domofon, [ instalacsja odgromowa

Powierzchnie wspoélne... Ll Sibacssd ... ) é’{/\fzu,t{,b .......................
Ocena stanu budynku © bardzo dobra, *dobra,

Opis lokalu

Danc tcchmcznc lokaluﬂfgkg}&(ﬁ;/{w& o // (’ Mﬁﬂ#’z
///MJQL? = .| A .

Ekspozycia mieszkania........c.coveciinn 7. ST S VOV

Standard Wykonczema wnetrza || bardzo dobry, dobry & sredni, [ zty
Drzwi wejsciowe. DL loq Stk Z/

Drzwi wewnetrzne... 2., 7/!"%“1‘:‘1 ---------------------------------------------------
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Kuchnia bLazienka/WC Pokoje Korytarz

i’ | feqbn | forede Sy

Podloga

§MW SULMA? L reen W@u\/\i W{M

Sciany AL, 1 lgho (uy A0S/ A el T et
i g T b il Wi it g
S;;)Iarka MM I&f
okienna, ~ e —
Parapety fww Z,(:;Q.L, W
el P Lt
Wyposazenie |+ bt 8. 71.1« WCf f Vf_ifixuﬂ/u{ B

T i I Yo

Ocena stanu lokalu O bardzo dobra, — dobra, X srednia, . zla

(m x il Y Y.

Czy nieruchomosé jest ubezpieczona?
Tak / @ (jesli tak to jaki zakres)

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

o
Tak / (Nie fjesli tak to jakic)

W czyim posiadaniu jest nieruchomosé i na jakie cele jest wykorzystywana?

PP 0 | Mays (1
%%1%%.“... WLSWZ i .4, MU%}Q

(€.0. s Mooy Widhwonts 4000225 Lk S o

slagh 3.

(data-i podpis osoby udostepniajace;j) (data i pedpis osoby~

tel. 787 444 787
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Zalacznik 13.3.
Ubezpieczenie OC

e F1Y
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 SRM0016544

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

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 4 116.00 PLN

Lid iExpert.pl spotka Akeyjna
Al Jerozoh \L Y4 lok. 3
02-(¥ aws
Serscy oo &b Uazsincest KRS 00004 2 4

‘ ‘\]) 525-235-52-4

iExpert.pl SA |
Al
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<.
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UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

S

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majgtkowego

POLISA NR: B0 R EET v

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spétka Akeyjna, Al. Jana Pawta 1l 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,- zt, kapitat wptacony w caloéci.

UBEZPIECZONY

Centrum Wyceny Piotr Stawinski Centrum Wyceny Piotr Stawinski

Koszarowa 1/4
26-610 Radom

REGON: 383318001
Telefon: 787444787

UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego

Piotr Stawinski

od dnia: 11/05/2024 do dnia: 10/05/2025

Rzeczpospolita Polska

Strona1z4
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