OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ lokalowa

Adres nieruchomosci: Radom, ul. Olsztyriska 14 m 55,
pow. M. Radom, woj. mazowieckie.

Ksiega Wieczysta: RA1R/00131642/3 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Radomiu.

BOZENA Ewa
WLAZE

wykonany przez:
Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majagtkowy nr upr. 5362

Radom, luty 2025r.
Egzemplarz nr 1/2

Operat zawiera:
- 15 ponumerowanych stron oraz 3 ponumerowane zalaczniki

Operat sporzadzono w 2 egzemplarzach:
- 1 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa potozona w Radomiu przy
ulicy Olsztyniskiej 14, obejmujaca prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu
mieszkalnego numer 55 o powierzchni uzytkowej 47,09 m? , wraz z udzialem w
nieruchomo$ci wspolnej wynoszacym 4709/316110, ktora stanowi prawo
wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali. Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona jest ksiega
wieczysta nr RATR/0000131642/3

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowej dla celu sprzedazy w postepowaniu upadiociowym sygn. Akt
RA1R/GUp-s/5/2025, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Radomiu V Wydziat
Gospodarczy

Data okreslenia wartosci
Data sporzgdzenia operatu

25 lutego 2025 roku.
25 lutego 2025 roku.

Zastosowane podejicie

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Oszacowana wartosé
rynkowa nieruchomosci
lokalowej

254 000 zt

Istownie: dwiescie piecdziesiat cztery tysigce ztotych/

Autor operatu

Bozena Wiazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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1. Okredlenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa potozona w Radomiu przy ulicy Olsztynskiej 14, obejmujaca
prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu mieszkalnego numer 55 o powierzchni uzytkowej 47,09 m? , wraz z
udziatem w nieruchomosci wspdlnej wynoszacym 4709/316110, ktora stanowi prawo wiasnoéci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr RATR/0000131642/3 prowadzona przez VI
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Radomiu.

Dla nieruchomoéci gruntowej potozonej w Radomiu przy ulicy Olsztynskiej 14 obejmujacej prawo wiasnosci dziatki
Nr 163/13, Obreb 0041, Arkusz 42, urzadzona jest ksiega wieczysta RA1R/00128436/2 prowadzona przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Radomiu.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego nr 55 potozonego
w Radomiu przy ulicy Olsztyniskiej 14 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej wynoszacym 4709/316110, ktorg
stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali.

2. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej dla celu sprzedazy w
postgpowaniu upadtosciowym sygn. Akt RA1R/GUp-s/5/2025, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Radomiu V
Wydziat Gospodarczy

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania ninigjszego operatu szacunkowego stanowi umowa zawarta pomiedzy
Zleceniodawcg — Prawne Biuro Prawne Wypych Krzysztof, 26-600 Radom, Plac Jagiellonski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 12-02-2025 .

3.2. Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782
z pbzniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dziennik Ustaw 2023 r. poz. 1832 z pozniejszymi zmianami)

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci

3.3. Zrodia danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:
= informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wiasnym zakresie,
= dane z ewidencji gruntow i budynkow,




= Ksiggi Wieczyste,

= wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.

= miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

= Akty notarialne udostepnione przez Prezydenta Miasta Radomia

= dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci pobrane ze strony ZBP
=  zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

= |nformacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci.

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 25 lutego 2025 roku.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 25 lutego 20235roku.
Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 21 lutego 2025 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 21 lutego 2025 roku.

Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal potozony jest w Radomiu na terenie Osiedla Nad Potokiem.

Radom jest miastem powiatowym potozonym w centralnej Polsce w wojewodztwie mazowieckim. Jest to cztemaste co
do wielkosci miasto w Polsce. Dane demograficzne dla miasta Radom - Urzad Statystyczny w Warszawie -2023 rok.
Ludnos$¢ ogotem — 196 tys.- w tym 16,9 % w wieku przedprodukcyjnym, 56,4 % w wieku produkcyjnym oraz 26,7 % w
wieku poprodukeyjnym. Wystepuje wyrazna tendencja wzrostowa w udziale procentowym ludnosci w wieku
poprodukcyjnym.  Przyrost naturalny jest na poziomie ujemnym (-0,5%). Saldo migracji wewnetrznych oraz
zagranicznych rowniez na poziomie ujemnym (-0,5%). Wigkszos¢ wskaznikow ekonomicznych miasta Radomia jest
znacznie nizsza od wartosci $rednich wskaznikow podawanych dla wojewodztwa. Wyzszy jest poziom bezrobocia
rejestrowego (7,1%) przy bezrobociu dla wojewddztwa mazowieckiego wynoszacym 4,0%.

Budynek potozony jest w strefie $rodmiejskiej Radomia w odlegtosci okolo 2 km od centrum. Na terenie dzielnicy
dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i obiekty ustugowo-handlowe. Zabudowa bardzo réznorodna,
pochodzaca z lat 70-80 XX wieku. Tereny bardzo dobrze skomunikowane z pozostatymi czesciami miasta. Dzielnica w
petni uzbrojona, drogi asfaftowe. W poblizu obecnos¢ terenéw zielonych, park migjski — Park Leéniczowka, Potok
Poinocny. Dostgpnos$¢ ustug socjalno-bytowych bardzo dobra.

Bardzo dobra dostepno$¢ do placowek o$wiatowych wszystkich szczebli — zobek, przedszkola, szkoly podstawowe,
szkoly $rednie oraz uczelnie wyzsze.

Lokalizacja ogdina
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Nieruchomos¢ polozona na terenie osiedla budynkéw wielorodzinnych 5 kondygnacyjnych.
W poblizu wiele lokali ustugowo-handlowych. W niedalekiej odleglosci bardzo dobry dostep do wszystkich ustug
socjalno-bytowych. W poblizu obecnos¢ terenow zielonych, park miejski — Park Lesniczéwka, Potok Péinocny

5.2. Stan zagospodarowania

Teren nieruchomosci nieogrodzony, zagospodarowany. Wokét budynku wykonane ciggi piesze. Pomigdzy
budynkami jest teren poro$nigty trawa oraz drzewami, dostepny dla mieszkancow. W sasiedztwie maty ogrodzony
plac zabaw dla dzieci.

5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopieni wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

OPIS BUDYNKU

Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny zostat wybudowany w latach 70 XX wieku. Obiekt
posiada 5 kondygnaciji nadziemnych i piwnice.

Opis techniczny budynku i czesci wspdlnych

Konstrukcja
glédynku Prefabrykowana, system W-70
iany -
zewnetrzne Prefabrykowane. Budynek po termomodemizacji.
Dach Stropodach
Sciany i sufity tynki cementowo-wapienne malowane, lamperie malowane farba olejng




Posadzki

Lastryko z sadza angielskg
Biegi Zelbetowe
wykonczone lastriko z sadzg angielskq
Balustrady stalowe, malowane
Okna drewniane
Parapety Zewnetrzne z blachy stalowej
Windy Brak — budynek nie jest przystosowany dla osob niepetnosprawnych.

Budynek wyposazony jest w instalacje: e, w, g, ks, domofon.

Okreslenie zuzycia funkcjonalnego
Zastosowane w przypadku tego budynku projektowe rozwigzania uzytkowe nie odbiegajg od stosowanych w tego
typu obiektach. Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 0 %.

Okreslenie zuzycia Srodowiskowego

W bezpoérednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujq sie, ani nie sg projektowane uciazliwe dla
$rodowiska zakfady produkcyjne ani drogi o bardzo duzym natezeniu ruchu. Na terenie, gdzie zlokalizowana jest
szacowana nieruchomo$¢ nie odnotowuje sie szczegélnie szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie
$rodowiska na trwato$¢ obiektow budowlanych i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia Srodowiskowego okreslono na

0 %. Tereny przylegte objete sq planami miejscowymi z przeznaczeniem bardzo korzystnym dla przedmiotowej
nieruchomosci.

Stopien zuzycia technicznego
Stopien zuzycia technicznego okreslono na poziomie 10 %.

Stopien zuzycia catkowitego
Stopien zuzycia catkowitego okreslono na poziomie 10 %.

W procesie wyceny przyjeto bardzo dobry stan techniczny budynku - budynek po termomodemizaciji. Komunikacja
w budynku wymaga modemnizacji — przystosowanie dla niepetnosprawnych.

OPIS LOKALU

Lokal mieszkalny nr 55 polozony jest na czwartej kondygnacji naziemnej (4. trzecim pietrze)
pieciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Przedmiotowy lokal posiada powierzchnig
uzytkowa 47,09 m? i sktada sie z przedpokoju, 3 pokoi, kuchni, tazienki z WC. Lokal posiada balkon i piwnice.

Standard lokalu mieszkalnego

Drzwi wejsciowe Plytowe petne antywtamaniowe

i W pokojach tynki cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi. W tazience
y oktadziny $cian z plytek ceramicznych szkliwionych. Estetyka przestarzata, w wieku okoto
sEwze 25-30 lat,
Sufity Tynk cementowo-wapienny, malowany farbg emulsyjna.
Posadzki Bardzo réznorodne. Panele z roznych kolekcji i w réznych kolorach. W jednym pokoju
stara mozaika drewniana w stanie do cyklinowania.
Parapety o .
wewnetrzne Plyta widrowa laminowana

Drzwi wewnetrzne  Plytowe przeszklone Pagetowskie.

Kuchnia widna. Na $cianach oktadzina z cienkiej ptyty wiorowej gtadkiej na wysokosé

Kuchnia okolo 1.5 m.

tazienka z we Prysznic, umywalka, we ze sptuczka typu dolnoptuk ceramiczny. Plytki na Scianach i




posadzka ceramiczne stare z kolekcji OPOCZNO okoto 25-30 lat
Instalacja c.o. Grzejniki zeliwne zasilane z sieci migjskiej.

Wodociggowa, kanalizacyjna, energetyczna, gazowa, domofonowa z osprzetem. Ciepta

Inne instalacie woda z lokalnego piecyka gazowego przeplywowego - stary ARISTON

Wystawa okien Potnocno-zachodnia i potudniowo-wschodnia

Ocena stanu

S Lokal mieszkalny wykoriczony w standardzie do remontu..

W procesie wyceny przyjeto stan techniczny lokalu — do remontu

Ocena przydatnosci nieruchomoéci dla aktualnego sposobu uzytkowania: lokal mieszkalny dobrze spelniajacy
swojq funkcje.

Ocena potencjatu nieruchomosci: nie przewiduje sie zmiany funkcii.
5.4. Stan prawny

Stan prawny prawa do lokalu mieszkalnego jest uregulowany w ksiedze wieczystej nr RA1R/00131642/3
prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Radomiu

Aktualno$¢ wpisow w ksiegach wieczystych potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksiag wieczystych
dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralnej bazy
danych ksiag wieczystych) w dniu 24-02-2025r.

Wydruk z elektronicznej ksiggi wieczystej prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci stanowi Zatacznik nr 1 do
operatu szacunkowego.

6. Wskazanie przeznaczenia

Brak MPZP. Zgodnie UCHWALA NR V/64/2024 RADY MIEJSKIEJ W RADOMIU z dnia 24 czerwca 2024 .
w sprawie ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Radom dziatka
nr 152/8 lezy na terenach oznaczonych jako:

MW - zabudowa mieszkaniowa intensywna ; zabudowa ustugowa

Na przedmiotowej dzialce znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny. Aktualny sposéb uzytkowania
nieruchomosci zgodny z ustaleniami planistycznymi.

Wyceniany lokal aktualnie uzytkowany jest jako lokal mieszkalny co jest zgodne z przeznaczeniem wskazanym w
ksigdze wieczystej.



Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej dokonano analizy
rynku lokalnego obejmujacego miasto Radom. Analizowano rynek wtomy lokali mieszkalnych polozonych w
budynkach wykonanych w technologii prefabrykowanej W-70 wybudowanych w 7 i 8 dekadzie XX wieku. Zebrano
informacje o cenach transakcyjnych z aktow notarialnych dotyczacych okresu szesciu miesiecy poprzedzajacych
datg wyceny. Badaniem objgto prawo odrebnej wiasnosci nieruchomosci lokalowych. Podstawa analizy byly dane
uzyskane w Wydziale Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci Urzedu Miejskiego w Radomiu.

Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy
danych wyeliminowano takie, ktore nie spetniajg warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

Wyniki analizy rynku

W Radomiu rynek lokalami mieszkalnymi na rynku wtémym jest dobrze rozwiniety.

W bliskim sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci znaleziono kilkadziesiat transakcji lokalami mieszkalnymi z
rynku wtémego w budynkach o podobnej architekturze i pochodzacych z podobnego okresu. Do analizy wybrano
jedynie transakcje w budynkach pieciokondygnacyjnych wybudowanych w technologii W-70.

Ceny nieruchomoéci zalezne sa w gtownej mierze od lokalizacji, usytuowania w budynku, stanu technicznego
budynku, standardu wykoriczenia i jego powierzchni uzytkowej oraz pomieszczen przynaleznych. Lokale w
budynkach remontowanych, ocieplonych, z wyzszym standardem wykonczenia osiagaja wyzsze ceny niz lokale w
budynkach starszych z pomieszczeniami do odnowienia. Wyzsze ceny osiagajg lokale o wigkszej powierzchni i
wysokim standardzie tzw. apartamenty, ktorych na rynku radomskim jest niewiele i stanowig one niszowy
segment rynku nieruchomosci lokalowych.

Lokale mieszkalne potozone w strefie centralnej oraz posredniej miasta ciesza sie duzym zainteresowaniem.
Preferencie te wynikaja z faktu, iz spoteczenistwo pragnie mieszka¢ w niewielkiej odleglosci od miejsca pracy oraz
punktow handlowo-ustugowych i infrastruktury spolecznej. Podaz nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu jest
umiarkowana. W zwigzku z powyzszym przedmiotowa nieruchomo$¢ speinia aktualne wymagania i preferencie
potencjalnych nabywcow.

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat
rynek nieruchomosci lokalowych, bedacych przedmiotem prawa wiasno$ci.

Obszar rynku: miasto Radom
Okres monitorowania cen: sze$¢ miesiecy poprzedzajacych date wyceny

Okres ekspozycji na rynku wynosi okoto 4 miesiecy. Duzo lepiej sprzedajg sig na rynku lokale mieszkalne na
rynku pierwotnym.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych ustalono, ze do cech rynkowych majacych wpltyw na
ich warto$¢ nalezy zaliczy¢:

lokalizacje i sasiedztwo,

stan techniczny i standard budynku wielorodzinnego,

poloZenie na pietrze,

powierzchnig lokalu,

standard wykonczenia lokalu

pomieszczenia przynalezne/balkon

Trend czasowy

Na podstawie wiasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe a
takze faktu iz okres monitorowania rynku wynosit osiem miesiecy, do wyceny przedmiotowego lokalu przyjeto 0%
trend czasowy w skali roku, biorac pod uwage zaobserwowane niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w
krétkich odstepach czasowych oraz krotki okres monitorowania cen (tylko 6 miesiecy).



8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

-Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskat za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg
sig w sytuacji przymusowej.”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcija podatkow i optat.

8.2. Wybodr podejscia i metody wyceny

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowg nieruchomosci
wyceniono w podejéciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

Z treéci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$é rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istnigjace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafoZeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomo$ci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

(Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sig analizg rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia transakcji a takze ogledzinami
nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo

metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownar przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi
Z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymaina.
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Podejécie porownawcze zastosowano ze wzgledu na to, ze znane sg na rynku ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze mozliwe jest okreslenie cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Rozwiniety rynek i dostepno$¢ danych o nieruchomosciach, jak rowniez cel wyceny zdecydowat o wyborze
podejécia porownawczego z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej, w wyniku ktorej otrzymano
warto$¢ rozumiang jako najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania w przypadku ewentualnej
sprzedazy nieruchomosci w warunkach wolnego rynku.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa do lokalu mieszkalnego

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkudziesigciu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci pochodzacych z aktow notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Poniewaz w badanym okresie [Bmiesiecy] nie stwierdzono zmian cen kupna-sprzedazy przedmiotowych
nieruchomosci, w dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na date wyceny.

Transakcje nieruchomosci lokalowych podobnych do przedmiotu wyceny

Cena
Cena " llosé
LP. Radom/ulica Obreb Data | PUlok. |, cokeyjna|10dnostk| Liczba | pop | Dieter w
transakcji [m2] owa pokoi
[z - budynku
1|Chrobrego 11 0040 - OBOZISKO 22-08-2024| 3527|200 000.00| 5670,54 2 2 4
2|Maratoriska 15 0080 - ZAKOWICE 27-08-2024|  39,80| 249 000.00| 6256,28 2 4 4
3|Sadkowska 7 0041 - SRODMIESCIE 1| 28-08-2024 57,09] 339000.00] 5937,99 4 1 4
4|Lipska 4 0121 - GODOW 06-09-2024|  48,22| 300 000.00| 6221,48 2 1 4
5|Curie-Skiodowskiej 17A [0041 - SRODMIESCIE 1| 10-09-2024|  45,00] 295 000.00| 6555,56 2 0 4
6|Osiedlowa 12 0122 - MEODZIANOW | 12-09-2024|  59,36| 380 000.00| 6401,62 3 3 4
7|Osiedlowa 38A 0122 - MEODZIANOW | 13-09-2024|  55,92| 320 000.00| 572246 3 4 4
8|Sportowa 31 0040 - OBOZISKO 17-09-2024|  40,74|  225000.00] 5522,83 2 0 4
9|Sowiniskiego 13 0040 - OBOZISKO 20-09-2024|  38,14| 182 000.00| 4771,89 2 0 4
10| Okulickiego 82 0010 - KAPTUR 20-09-2024]  23,80] 142 000.00| 5966,39 1 0 4
11|Grzybowska 11 0041 - SRODMIESCIE 1| 20-09-2024|  23,16] 155 000.00 6692,57 1 3 4
12|Struga 52 0041 - SRODMIESCIE 1| 23-09-2024|  51,20{ 300 000.00| 5859,38 2 2 4
13|Chetmoriskiego 3 0040 - OBOZISKO 25-09-2024| 53,46  275000.00| 5144,03 2 3 4
14|Kusociriskiego 4A 0040 - OBOZISKO 26-09-2024|  42,95] 205 000.00| 4772,99 2 1 4
15/ul. Miodzianowska 11/170090 - MARIACKIE 01-10-2024]  29,96| 166 000.00| 5540,72 1 2 4
16{25 Czerwca 688 0041 - SRODMIESCIE 1| 02-10-2024 42.50| 210 000.00] 4941,18 2 4 4
17|Maratoriska 15 0080 - ZAKOWICE 03-10-2024|  58,90| 265 000.00] 449915 3 4 4
18|Kusociriskiego 5A 0040 - OBOZISKO 04-10-2024|  23,16] 130 000.00| 5613,13 1 2 4
19| Sportowa 35 0040 - OBOZISKO 07-10-2024|  26,00{ 158 000.00| 6076,92 1 2 4
20|Sadkowska 17 0032 - DZERZKOW 2 | 07-10-2024]  23,16] 160 000.00| 6908,46 1 4 4
21|Maratoriska 11 0080 - ZAKOWICE 16-10-2024| 39,90/ 209 000.00| 5238,10 2 4 4
22|Maratoriska 3 0080 - ZAKOWICE 17-10-2024| 58,75 300 000.00| 5106,38 3 2 4
23|Lipska 5 0121 - GODOW 23-10-2024]  60,20[ 410 000.00| 6810,63 3 0 4
24|Planowa 17 0060 - ZAMEYNIE 25-10-2024|  26,18] 140 000.00| 5347,59 1 1 4
25|Grzybowska 13 0041 - SRODMIESCIE 1| 28-10-2024|  58,90| 285 000.00| 4838,71 3 4 4
26| Swietokrzyska 5 0121 - GODOW 30-10-2024|  43,86] 268 000.00| 6110,35 2 2 4
27|Zeromskiego 115/117__ {0041 - SRODMIESCIE 1| 31-10-2024|  47,80| 235 000.00| 4916,32 2 1 4
28| Osiedlowa 12 0122 - MEODZIANOW | 19-11-2024| 59,36 385 000.00| 6485,85 3 1 4
29|Cisowa 4 0121 - GODOW 21-11-2024]  69,31| 399 900.00[ 5769,73 4 0 4
Cena minimalna (Cmin) Cena $rednia (C$r) Cena maksymalna (Cmax)
4499,15 zi/m? 5713,77 ztim? 6908,46 zi/m?

Obliczenie wspéiczynnika AC:
AC = Crax — Crin = 6908,46 zl/m?2 — 4499,15 ziim?2 = 2409,31 zt/m?



Zakres wspbiczynnikow korygujacych okreslono nastepujaco:

="
Csr

| 0,7874

Cmin %
o < ;Ki <

C
Csr

max

Csr

W celu uwzglednienia polozenia ceny éredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng a ceng maksymalng,
obliczono warto$¢ wspoiczynnika p wedtug ponizszego wzoru:

AC

_ (Cé = Cmin)

p 0,50413

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegbtowych informacii od agencii obrotu nieruchomosciami, oraz
na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione s ceny lokali
mieszkalnych przyjetych do analizy oraz wplywajace na warto$¢ nieruchomosci wycenianej a takze ich udziat
procentowy.

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

L.P. | Cechy rynkowe Ocena | Ocena Opis
numery
czna
1| Atrakeyjnosc lokalizacji | 3 Dobra Z daleka od ruchliwych ulic. W poblizu place
rekreacyjne
2 Przecigtna W mniejszej odlegtosci od ruchliwych ulic iflub brak
placykdw rekreacyjnych
1 Niska Ruchliwe ulice i/lub sgsiedztwo inne malo atrakcyjne
lub ucigzliwe dla mieszkancow
2| Stan techniczny 3 Bardzo dobry Budynek kilkudziesiecioletni — bardzo dobrze
budynku utrzymany z prawidtowa gospodarka remontowa, z
wielorodzinnego przystosowaniem dla niepeinosprawnych
2 Dobry Budynek kilkudziesigcioletni - dobrze utrzymany z
prawidlowg gospodarkg remontowg
1 Sredni Budynek kilkudziesiecioletni - nieprawidiowo
prowadzona gospodarka remontowa
3| Polozenie na pigtrze 3 Bardzo dobre Il pietro
2 Dobre Kondygnacje posrednie poza | ill pigtrem
1 Niekorzystne Kondygnacje skrajne — parter i ostatnia
4| Powierzchnia lokalu 3 Mata Do 45 m2
2 Srednia 45 m2 < powierzchnia <70 m2
1 Duza Powyzej 70 m2
5| Standard wykoriczenia | 3 Ponadprzecigty Nowoczesne aranzacje wnefrz z materiatami bardzo
lokalu dobrej jakosci
2 Przecigtny Typowy dla pierwszych dekad obecnego wieku
1 Ponizej Rozwigzania przestarzate
przecietnego
6| Pomieszczenia 2 Sq Piwnica lub komérka i balkon
PSR ok 1 Brak W ograniczonym zakresie lub nie wystepujg




Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny

Lp. Cecha rynkowa Wyceniana Waga cechy [%]
nieruchomos¢
1 Atrakcyjno$¢ lokalizacii 2 10
2 Stan techniczny budynku wielorodzinnego 2 20
3 Pofozenie na pietrze 2 10
4 Powierzchnia lokalu 2 15
5 Standard wykonczenia lokalu 1 40
6 Pomieszczenia przynalezne i balkon ) 5
Suma 100%

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wplyw na ceny transakcyjne, poddano najtansza
i najdrozsza nieruchomos¢ z przyjetych do analizy.

Nieruchomo$¢ C min

Data transakcji 03-10-2024
Lokalizacja Ul. Maratoniska 15, Radom
Powierzchnia lokalu [m?] 58,90

Budynek pochodzacy z lat 70 XX wieku, pieciokondygnacyjny, bez windy.

Opis nieruchomosci Lokal skladajacy sig z 3 pokoi, kuchni, fazienki i wc. Pofozony na czwartym
w aspekcie cech rynkowych  [ostatnim] pietrze. Lokal w standardzie do remontu. Lokal posiada piwnice i
balkon. Budynek otynkowany ocieplony cienka warstwa.
Sposob uzytkowania mieszkalny
Zr6dto informacii Akt notarialny
Cena transakcyjna 265 000,00 zt
Skorygowana cena
trangaﬁ(cyjn k% 449915 Ztim?
Nieruchomo$¢ Cmax
Data transakgji 07-10-2024
Lokalizacja Ul. Sadkowska 17, Radom
Powierzchnia lokalu [m?] 23,16

Budynek z lat 70 XX wieku, wykonany w systemie W-70, pieciokondygnacyjny,
bez windy. Lokal potozony na czwartym pietrze. Skiada sie z pokoju, kuchni,

8‘2:;?3:22?: sr‘;:\kowy ok przedpokoju i fazienki z we. Lokal wykonczony w obecnym nowoczesnym
standardzie — po remoncie kapitalnym. W poblizu placyki zabaw i tereny
zielone przy Potoku Pétnocnym.

Sposob uzytkowania mieszkalny

Zrodto informacii Akt notarialny

Cena transakcyjna 160 000,00 zt

Skorygowana cena

- vorsl 6908,46 z¥im?

Jednostkowg warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci lokalowej okreslono wedtug wzoru:

W=C, x YK,
i=1



gdzie:  Cg - cena $rednia z proby

Ki
= - suma wartosci wspoiczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci

Obliczenia:
Zakres wspodiczynnika Wielko$¢
Waga wspoiczynnika dla
Cochy tynkows cechy dolny goérny | $redni nieruchomosci
wycenianej
Atrakcyjnosé lokalizacii
10/ 0,0787| 0,1209| 0,0999 0,1209
Stan techniczny budynku
wielorodzinnego 20| 0,1575| 0,2418| 0,1997 0,1997
Pofozenie na pietrze
10{ 0,0787| 0,1209| 0,0999 0,0999
Powierzchnia lokalu
15|  0,1181 0,1814| 0,1498 0,1498
Standard wykoriczenia lokalu
40| 0,3150f 0,4836| 0,3993 0,3150
Pomieszczenia przynalezne i
| balkon 5| 0,0394| 0,0605 XX 0,0605
SUMA 100{ 0,7874] 1,2091 X0 0,9456
Suma wspéiczynnikéw Ui dla wycenianej nieruchomoséci 0,9456
Srednia cena jednostkowa na analizowanym rynku 5713,77
Jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej 5402,94
llo$¢ jednostek dla nieruchomos$ci wycenianej 47,09
Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomoséci 254424.44
Przyjeto: 254 000 z+
UWAGI:

- W kalkulacji uwzglgdniono polozenie ceny Sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng a maksymaing, przy
zastosowaniu wspbfczynnika p,

- ewentualne réznice poszczegélnych wielko$ci wynikajg z zaokragleri programu Excel i nie wplywaja na znieksztaicenie
ostatecznego wyniku.

10. Wynik kohcowy wyceny z uzasadnieniem

Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczen okreslono warto$é rynkowa, prawa do lokalu
mieszkalnego nr 55 potozonego w budynku nr 14, przy ulicy Olsztynskiej w Radomiu; o ngierchiytkowej
47,09 m?, skiadajacego sig z 3 pokoi, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju na poziomie: . ., _ \

254 000 zt

Istownie: dwiescie pieédziesiat cztery tysiace ziotych/"* )7 r 2
Warto$¢ rynkowa prawa do lokalu mieszkalnego oszacowana zostata w oparciu o wiarygodn(e ne pozyskane z
aktow notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.
Ostateczna wartos¢ rynkowa prawa do lokalu mieszkalnego odzwierciedla jego stan, cechy rynkowe (lokalizacje,
powierzchnia lokalu, standard i wykoriczenie lokalu, stan techniczny budynku oraz aktualnie ksztattujacy sie popyt
oraz podaz na tego rodzaju nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa do uzyskania na
rynku lokalnym. Tak okreslona warto$¢ rynkowa wiw prawa do lokalu miesci sig w granicach cen uzyskiwanych
przy sprzedazy podobnych nieruchomosci. Srednia zaktualizowana cena wynosi 5713,77 zt/m2. Okreslona cena
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jednostkowa jest nieco nizsza od $redniej ceny poniewaz gtowne wazone cechy lokalu okreslono réwniez na
poziomie nizszym. W szczegélnosci dotyczy to standardu wykonczenia lokalu.

11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogdlne zatozenia przyjete do wyceny

1)

2)

3)

5)

Przyjeto, Ze prawa do nieruchomosci nie sa przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych ograniczen,
obcigzen oraz wydatkow. Jesli na dzien wyceny istniejq jakiekolwiek hipoteki lub obcigzenia przyjeto, ze
nieruchomo$¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

Przyjeto, ze dla celow wyceny zostaly dostarczone wszystkie informacje, ktore moga mie¢ wptyw na warto$é
nieruchomosci. Przyjeto, Ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg kompletne i poprawne.
Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany i jest uzytkowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczes$nie
przyjeto, ze wszelkie przyszte prace oraz przebudowy beda realizowane zgodnie z prawem.

Przyjeto, ze budynek/ki posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady konstrukcji
i materiatow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno
cze$ci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak rowniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomoéci oraz
Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg nie moga
by¢ uznane.

Przyjeto, ze w czasie budowy lub przebudowy budynku nie uzyto lub nie zostang uzyte zadne szkodliwe lub
niebezpieczne materiaty oraz technologie, w tym cement z domieszka glinu, dodatku chlorku wapnia, ptyty
drewnopochodne jako state pokrycie oraz inne podobne materiaty. Dla celow wyceny nie przeprowadzono
badania tego zakresu.

11.2. Pozostate zastrzezenia

)

Oswiadczam, ze spefniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie facza mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktére moga sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wytacza sig odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomoéci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawnej.

Operat szacunkowy wykonat:
Bozena Wiazio

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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Stronagiowna  Elektroniczne Ksiggi Wieczyste  Wyszukiwanie Ksiggi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksiegi wieczystej. Ujawnione mze‘s wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tresc ksiegi
wieczystej jest dostgpna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji .Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”,

Numer ksiegi wieczystej RA1R/00131642/3

Typ ksiegi wieczystej LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOS(C

Oznaczenie wydzialu prowadzacego ksiege wieczystg VI WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH RADOM

Data zapisania ksiegi wieczystej 2008-10-08

Data zamkniecia ksiegi wieczystej -

Potozenie MAZOWIECKIE, M. RADOM, RADOM M., RADOM, OLSZTYNSKA , 14 /55
iel / ik wi /up y MAKARUK ALICJA ANNA

Przegladanie tresci ksiggi wieczystej
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Nieruchomosci Bozena Wlazto

26-604 Radom, Kornela Makuszynskiego 9 / 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczern SA

Nr polisy SRM0017930

na okres: 24/01/2025 - 23/01/2026

na sume gwarancyjna: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesigt pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN
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