OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.
Adres nieruchomosci: Ul. Piastowska 9 m 62, 26-600 Radom, woj. mazowieckie.
Ksiega Wieczysta: brak

wykonany przez:
Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majgtkowy nr upr. 5362

Radom, lipiec 2024 .
Egzemplarz nr 2/3

Operat zawiera:

- 15 ponumerowanych stron oraz 3 ponumerowane zataczniki
Operat sporzadzono w 3 egzemplarzach:

- 2 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 62 potozony jest na pierwszej kondygnaciji naziemnej
(. parterze) pieciokondygnacyjnego  budynku  mieszkalnego
wielorodzinnego. Przedmiotowy lokal posiada powierzchnig uzytkowg
33,37 m2 i skiada sie z przedpokoju, 1 pokoju, kuchni, tazienki z WC.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziatu
wynoszacego 1/6 w spéldzielczym wiasnoSciowym prawie do lokalu
mieszkalnego pofozonego w Radomiu przy ul. Piastowskiej 9 m 62.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udzialu wynoszacego 1/6 przedmiotowej
nieruchomosci dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym sygn.
Akt RATR/GUp-s/120/2024 Sadu Rejonowego w Radomiu V Wydziat
Gospodarczy

Data okreslenia
wartosci

31 lipca 2024 roku.

Data sporzgdzenia
operatu

31 lipca 2024 roku.

Zastosowane podejscie

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Oszacowana warto$é
rynkowa udziatu
wynoszgcego 1/6 w
spotdzielczym
witasnosciowym prawie
do lokalu

WRu=15 = 31700 zt

Istownie: trzydziesci jeden tysiecy siedemset ziotych/

Autor operatu
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 62 , polozonego w Radomiu
przy ulicy Piastowskiej 9, o powierzchni uzytkowej 33,37 m2.

Dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego brak jest urzadzonej ksiegi wieczystej.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej udziatu wynoszacego 1/6 w spotdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego potozonego w Radomiu przy ul. Piastowskiej 9 m 62.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartoci rynkowej udziatu wynoszacego 1/6 przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w

postgpowaniu upadiosciowym sygn. Akt RA1R/GUp-s/120/2024 Sadu Rejonowego w Radomiu V Wydziat
Gospodarczy.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania niniejszego 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 08-06-2024 r.

3.2. Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741 z
pozniejszymi zmianami)

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

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

3.3. Zrédta danych merytorycznych i informacii o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

= informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,
dane z ewidencji gruntow i budynkow,

Ksiggi Wieczyste,

wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci.

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

= dane transakcyjne udostepnione przez Spotdzielnie Mieszkaniowe w Radomiu

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




= |nformacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 31 lipca 2024 roku.

Data, na ktdra okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 31 lipca 2024 roku.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 23 lipca 2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 23 lipca 2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Budynek, w ktorym znajduje sig przedmiotowy lokal potozony jest w Radomiu w posredniej strefie miasta w obrebie 0020
GOLEBIOW.

Radom jest miastem powiatowym polozonym w centralnej Polsce w wojewodztwie mazowieckim. Jest to czternaste co do
wielkosci miasto w Polsce. Miasto zamieszkuje okolo 196 tysiecy ludzi. Saldo przyrostu naturalnego na poziomie ujemnym
( -047 %), saldo migracji ludnosci rowniez na poziomie ujemnym (-0,50%). W strukturze ludnosci osoby w wieku
przedprodukcyjnym wynosza okolo 16,92%, w wieku poprodukcyjnym 26,67%, w wieku produkcyjnym 56,41 %.

Stopa bezrobocia rejestrowego wynosi 7,1 %. Dane: GUS 2023 rok.

Budynek pofozony jest w strefie posredniej Radomia w odlegtosci okoto 3,9 km od Urzedu Miejskiego w Radomiu. Na
terenie dzielnicy dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i obiekty ustugowo-handlowe. Zabudowa bardzo
roznorodna, pochodzaca z lat 80 — 90 XX wieku. Tereny bardzo dobrze skomunikowane z pozostatymi czesciami miasta.
Dzielnica w petni uzbrojona, drogi asfaltowe. Dostepnos¢ ustug socjalno-bytowych bardzo dobra.

Bardzo dobra dostepnos¢ do placowek oswiatowych wszystkich szczebli — ztobki, przedszkola, szkoly podstawowe, szkoly
$rednie oraz uczelnie wyzsze.

Lokalizacja ogdlna

Radom
m

[ 2]

Mewn Muzeum We Makow Nowy
Crechy - 10 W Radomiu

Zrédto: hitp://imaps.google.pl
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Nieruchomos¢ polozona na terenie osiedla wielu budynkéw wielorodzinnych 5-11 kondygnacyjnych.
W poblizu wiele lokali ustugowo-handlowych. W niedalekiej odlegtosci bardzo dobry dostep do wszystkich ustug
socjalno-bytowych.

5.2. Stan zagospodarowania

Teren nieruchomosci nieogrodzony, zagospodarowany. Wokoét budynku wykonane ciagi piesze. Pomiedzy budynkami
jest teren porosniety trawg oraz drzewami, dostepny dla mieszkancow.



5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.
OPIS BUDYNKU
Budynek, w ktorym znajduje sig przedmiotowy lokal mieszkalny zostat wybudowany okoto 1985 oku.
Obiekt posiada 5 kondygnaciji nadziemnych i piwnice.

Opis techniczny budynku i czesci wspdinych

Konstrukcja : .

budynku Mieszana. Budynek kilkuklatkowy.

Sciany -

Zewnetrzne Budynek po termomodernizaci.

Dach Stropodach

Sciany i sufty Tynki cementowo-wapienne malowane, lamperie malowane farba olejng
Biegl Zelbetowe

Balustrady stalowe, malowane

Okna PCV

Parapety Zewnetrzne z blachy stalowej

Winda 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 $rodowiskowego

W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajduja sig, ani nie sg projektowane uciazliwe dla
$rodowiska zaklady produkcyjne ani drogi o bardzo duzym natezeniu ruchu. Na terenie, gdzie zlokalizowana jest
szacowana nieruchomos¢ nie odnotowuije si¢ szczegalnie szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie $rodowiska
na trwalo$¢ obiektow budowlanych i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia srodowiskowego okreslono na 0%.

Stopien zuzycia technicznego

Stopien zuzycia technicznego okreslono na poziomie 10 %.

Stopien zuzycia catkowitego
Stopien zuzycia catkowitego okre$lono na poziomie 10 %.

W procesie wyceny przyjeto dobry stan techniczny budynku - budynek po termomodemizacii.

OPIS LOKALU

Lokal mieszkalny nr 62 polozony jest na pierwszej kondygnacji naziemnej (fj. parterze) pigciokondygnacyjnego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Przedmiotowy lokal posiada powierzchnig uzytkowg 33,37 m? i skiada sie z
przedpokoju, 1 pokoju, widnej kuchni, fazienki z WC. Lokal posiada balkon i piwnice.

Standard lokalu mieszkalnego

Drzwi wejéciowe  Plytowe peine

W pokoju tynki cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi. Powloki malarskie
stare, wymagajace wymiany. W tazience i w kuchni na $cianie plytki ceramiczne szkliwione
z kolekciji ostatnich dekad XX wieku. Kuchnia widna - okno PCV.

Sciany
wewnetrzne

Sufity Tynk cementowo-wapienny malowany farba emulsyjng — powloki stare.

W pokoju parkiet drewniany lakierowany.

Fosiey W kuchni plytki ceramiczne. W tazience plytki ceramiczne. Stan wszystkich posadzek




przecietny — typowy dla okresu ostatnich dekad XX wieku.

Drzwi wewnetrzne  Plytowe przeszklone Pagetowskie

tazienka z we Biaty montaz kilkudziesiecioletni. Wanna PCV. Sedes z dolnoptukiem, umywalka.

Instalacja c.o. Zasilanie z sieci miejskiej.

Inne instalacje W_oc?oqqgowa, kanalizacyjna, gazowa, domofonowa z osprzetem. Ciepta woda z sieci
miejskigj.

Wystawa okien Zachodnia

Ocena stanu

ke Lokal mieszkalny wykoriczony w standardzie do remontu.

UWAGA: Standard wykoriczenia przyjeto na podstawie wywiadu ze Wspotwiascicielem nieruchomosci oraz

zdie¢ wnetrz wykonanych przez Wspétwiasciciela. Zostato to uzgodnione ze Zleceniodawca i jest zgodne z
Art.3.2 ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci.

W procesie wyceny przyjeto bardzo $redni stan techniczny lokalu.

Ocena przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania: lokal mieszkalny dobrze spetniajacy swojg
funkcije.

Ocena potencjatu nieruchomosci: nie przewiduje sig zmiany funkcii.

5.4. Stan prawny

Lokal nie posiada zatozonej ksiggi wieczyste;j.
Dla nieruchomosci wspolnej jest zatozona ksigga wieczysta RA1R/00124070/0

Wskazanie przeznaczenia

Brak obowigzujacego mpzp.
Zgodnie UCHWALA NR V/64/2024 RADY MIEJSKIEJ W RADOMIU z dnia 24 czerwca 2024 r.
w sprawie ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Radom ,
dziatka o numerze Nr 386, Obreb 0020, Arkusz 3 znajduje sie na terenach oznaczonych jako:
MW - zabudowa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
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WIELOFUNKCYNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Na przedmiotowej dziafce znajduje si¢ budynek mieszkalny wielorodzinny.

Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Do okreslenia wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dokonano analizy
rynku lokalnego obejmujacego miasto Radom. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktéw notarialnych
dotyczacych okresu jednego roku poprzedzajacego date wyceny.

Wyniki analizy rynku

W obrebie dzielnicy Michatow rynek obrotu spoidzielczym wiasno$ciowym prawem do lokali mieszkalnych jest
bardzo dobrze rozwinigty. W zasobie Spoldzielni Mieszkaniowej , MICHALOW® znaleziono kilkadziesiat transakcji
dotyczacych spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych potozonych w budynkach pochodzacych
z dekady 8-9 XX wieku.

Ceny transakcyjne zalezne sg w gtéwnej mierze od lokalizacji, usytuowania w budynku, stanu technicznego budynku,
standardu wykonczenia i jego powierzchni uzytkowej oraz pomieszczen przynaleznych. Lokale w budynkach
remontowanych, ocieplonych, z wyzszym standardem wykonczenia osiagajg wyzsze ceny niz lokale w budynkach
starszych z pomieszczeniami do odnowienia.

Lokale mieszkalne potozone w strefie centralnej oraz posredniej miasta cieszg sie wiekszym zainteresowaniem.
Preferencje te wynikajg z faktu, iz spoteczeristwo pragnie mieszka¢ w niewielkiej odlegtosci od miejsca pracy oraz
punktéw handlowo-ustugowych i infrastruktury spotecznej. Podaz nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu jest
umiarkowana. W zwiazku z powyzszym przedmiotowa nieruchomos$¢ spefnia aktualne wymagania i preferencje
potencijalnych nabywcow.

Obszar rynku: miasto Radom, zasoby Spotdzielni Mieszkaniowej , MICHALOW"

Okres monitorowania cen: jeden rok poprzedzajacy date wyceny.
Okres ekspozyciji na rynku wynosi okoto 4 miesiecy.

W wyniku analizy lokalnego rynku ustalono, ze do cech rynkowych majacych wptyw na ich warto$¢ nalezy zaliczyé:
lokalizacje i sgsiedztwo,

stan techniczny i standard budynku wielorodzinnego,

potozenie na pietrze,

powierzchnig lokalu,

standard wykonczenia lokalu

pomieszczenia przynalezne/balkon



Trend czasowy

Na podstawie wiasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe do
wyceny przedmiotowego lokalu przyjeto 0% trend czasowy w skali roku, biorac pod uwage zaobserwowane
niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krotkich odstepach czasowych oraz krotki okres monitorowania cen.

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¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w
transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.”

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakeji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg

podatkow i opfat.
8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostgpne dane rynkowe warto$¢ rynkowa nieruchomosci wyceniono
w podejsciu pordwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

Z tre$ci 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 podej$cia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejécia porownawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okre$la sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sa 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 szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego:

§ 3.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci, w szczegolnoéci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszoéw oraz warunkow zawarcia

transakcji. ) . .
§ 4. 1. Przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcy;nych nlen!chomosm
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen N

2. W podejéciu porownawczym stosuje sig metode porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze



korekty $redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice w
poszczegblnych cechach tych nieruchomosci.

Podejscie porownawcze zastosowano ze wzgledu na to, ze znane sg na rynku ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji podobnych do nieruchomo$ci wycenianej, a takze mozliwe jest okreslenie cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen.

Rozwiniety rynek i dostepnos¢ danych o nieruchomosciach, jak rowniez cel wyceny zdecydowat o wyborze podejscia
poréwnawczego 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.

9. Okreslenie wartosci rynkowej wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkudziesieciu transakcji kupna-sprzedazy
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego pochodzacych z danych transakcyjnych zasobu
Spotdzielni Mieszkaniowej ,MICHALOW" . Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Poniewaz w badanym okresie ostatnich 12 miesigcy nie stwierdzono zmian cen kupna-sprzedazy przedmiotowych
nieruchomosci, w dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na date wyceny.

Do analizy przyjeto jedynie transakcje dotyczace lokali mieszkalnych pofozonych w budynkach wielorodzinnych
pigciokondygnacyjnych. Okres budowy tych budynkow zblizony do daty budowy nieruchomosci wycenianej.

Transakcje SWPL — Spoldzielnia Mieszkaniowa ,MICHALOW"

WYKAZ POMIESZCZEN
L. |aores Lokaru|"OW- ULy KO DATA | poKoJE [KucHNIA| PRZEDP t we  |konovan, |PWNICA Jedn?s:owa

o (M?) | SPRZEDAZY |SPRZEDAZY : | osw/e (2t/m2]
1|Krélewska 2 4954 | 300.0002z [31.08.2023] 2 + + + + 1l W 6 055,71
2|tokietka 14 4803 | 2750002z [01.09.2023| 2 - + + v w 5 725,59
3|Piastowska 1 47,82 | 319.0002 |06.10.2023| 2 + + + I W 6 670,85
4|Krélewska 15 57,5 | 400.000zt [23.10.2023 3 + + + + 1l W 6 956,52
5[Krélewska 15 57,5 | 320.0002 [25.10.2023| 3 + + + + 1l w 5 565,22
6|Piastowska3 | 47,82 | 377.500z [31.10.2023| 2 + + + 1l w 7894,19
7|Jagielonska2 | 57,5 | 325.0002zt |21.11.2023| 3 + + + + | w 5652,17
8|Piastowska3 | 64,24 | 315.000z [24.11.2023| 3 + + + + v w 4903 .49
9|Piastowska9 | 69,86 | 340.0002 |07.122023| 3 + + + v w 4 866,88
10|Krélewska 2 57,5 | 305.0002zt [19.122023| 2 - + + + v w 5 304,35
11|tokietka 16 4966 | 335000z [29.122023| 2 + + + v w 6 745,87
12|Sobieskiego2 | 47,79 | 285.000zt [09.01.2024| 2 + + + v w 5 963,59
13|Jagielonska2 | 57,5 | 315.000z [31.01.2024 3 + + + + Vv w 5478,26
14|tokietka 16 50,34 | 280.0002zt [15.02.2024| 2 + + + 1l w 5 562,18
15|Sobieskiego 9 | 67,33 | 280.000zt | 16.02.2024| 3 + + + + v w 4 158,62
16|Piastowska 5 | 47,82 | 300.000zt [21.03.2024| 2 + + + 1l w 6 273,53
17|Sobieskiego 18 | 48,29 | 255.000zf [02.04.2024| 2 + + + v w 5 280,60
18| Sobieskiego 16| 57,5 | 300.000zt [09.05.2024| 3 + + + + | w 5217,39
19| Krélewska 9 5849 | 395.0002z [15.05.2024| 3 + + + + Vv w 6 753,29
20/Sobieskiego 18 | 48,29 | 260.000zt | 11.06.2024| 2 + + + | w 5 384,14
21|Sobieskiego 18 | 47,82 | 370.000zt | 14.06.2024| 2 + + + | w 7737,35

Cena maksymaina (Cmax)
71}9&9 ztim?

Cena minimaina (Cmin) ~ Cena srednia (Cér)
M58 p2zlme 591,90 Zim?

Zakres wspotczynnikow korygujacych okreslono nastepujaco
Ci, n
—mn < H'K, <
c, <L

Cornax
§r

C



7 | Cmax N
7(%7034 Cér 1,3353 ]

Cmin B
C§( = 4

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami, oraz
na podstawie preferencii potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny lokali
mieszkalnych przyjetych do analizy.

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

Cechy .
Lp. rynkowe Ocena Opis
W oddaleniu od ruchliwych ulic i/lub poblize podworek i
3. |Wysoka placykéw rekreacyjnych
Atrakcyjnos¢ R e - )
1 S : W mniejszej odlegtosci od ruchliwych ulic i/iub brak
lokalizacji 2 | Przecigtna placykow rekreacyjnych
. Ruchliwe ulice i/lub sasiedztwo inne malo atrakcyjne lub
1 | Niska e : G
ucigzliwe dla mieszkancow
) Budynek kilkudziesiecioletni - dobrze utrzymany z
Stan techniczny | 2| Dobry prawidlowa gospodarka remontowg,
2 | budynku
wielorodzinnego 1| &edni Budynek kilkudziesiecioletni - nieprawidiowo
prowadzona gospodarka remontowa
o 3 | Bardzo dobre | I ll pigtro
3 pi eg;:nle ba 2 | Dobre Kondygnacje posrednie poza | ill pigtrem
1| Niekorzystne Kondygnacje skrajne — parter i ostatnia
. ] 3 | Mata Do 45 m2
§ | 2 [ Srednia 45 m2 < powierzchnia <60 m2
1 | Duza Powyzej 60 m2
’ Nowoczesne aranzacje wnetrz z materiatami bardzo
Standard 3 | Ponsdprzecietny dobrej jakosci
5 | wykoriczenia 2 | Przecietny Typowy dla pierwszych dekad obecnego wieku
ol 1 i Rozwigzania przestarzate
przecigtnego 4 P
Pomieszczenia 2|Sa Piwnica lub komorka i balkon
6 |przynaleznei
balkon 7 > - z
1| Brak W ograniczonym zakresie lub nie wystepujg

Procentowy udziat cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci wycenianej obliczono przy pomocy analizy
statystycznej i przedstawiono ponizej.



data cechal cecha2 cecha3 cecha4 cecha5 cecha6 [Cena
31.08.2023 2 2 3 2 2 2| 6055,71
01.09.2023 3 2 2 2 2 2| 572559
06.10.2023 2 2 3 2 3 2| 6670,85
23.10.2023 3 2 3 2 3 2| 6956,52
25.10.2023 3 2 3 2 2 2| 556522
31.10.2023 3 2 3 2 3 2| 7894,19
21.11.2023 2 2 1 2 2 2| 5652,17
24.11.2023 3 2 2 1 1 2| 490349
07.12.2023 3 2 1 1 1 2| 4866,88
19.12.2023 2 2 1 2 2 2| 5304,35
29.12.2023 3 2 1 2 3 2| 674587
09.01.2024 3 2 1 2 2 2| 5963,59
31.01.2024 2 2 1 2 2 2| 5478,26
15.02.2024 3 2 3 2 2 2| 5562,18
16.02.2024 2 2 1 1 1 2| 415862
21.03.2024 3 2 3 2 3 2| 6273,53
02.04.2024 2 2 2 2 2 2| 5280,60
09.05.2024 2 2 1 2 2 2| 5217,39
15.05.2024 3 2 1 2 3 2| 6753,29.
11.06.2024 2 2 1 2 2 2| 5384,14
14.06.2024 2 2 1 2 3 2| 7737,35
ba : ___ WAG suma
korelacja 0,226156 0 0,30681 0,563764 0,8950: 0 1,991769
kor"2 0,051147 0 0,094133 0,31783 0,801094 0 1,264203
unormowane 4,05% 0,00% 745% 2514% 63,37% 0,00% 100,00%
Przyjeto 4] o] 8| 25] 63] of 100

UWAGA: cechy nr2i6 wystapity w analizowanych transakcjach w jednym stanie — byly tozsame. Zostato to
uwzglednione w dalszych obliczeniach.

Lp. Cecha rynkowa Wyceniana Waga cechy
nieruchomos¢ - [%]
oceny

1 Atrakcyjno$¢ lokalizacii 3 4

2 | Stan techniczny budynku wielorodzinnego 2 0

3 Potozenie na pietrze 1 8

4 Powierzchnia lokalu 3 25

5 Standard wykonczenia lokalu 1 63

6 Pomieszczenia przynalezne i balkon 2 0

Suma 100%

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomo$¢ C min

Data transakcji 16-02-2024
Lokalizacja Radom, ul. Sobieskiego 9
Powierzchnia lokalu [m?] 67,33
Lokal polozony na 5 kondygnacji. Skiada sie z trzech pokoi , kuchni,
Opis nieruchomosci przedpokoju i fazienki i we. Lokal w stanie do do remontu. Budynek ocieplony i
w aspekcie cech rynkowych | otynkowany, nieprzystosowany dla osob niepetnosprawnych. Lokal posiada
balkon i piwnice.
Sposob uzytkowania mieszkalny
Zrodio informacii AN
Cena transakcyjna 280 000,00 zt
Skorygowana cena 4158.62 zZHim?
transakcyjna ’




Nieruchomo$¢ C max

Data transakcji 31-10-2023

Lokalizacja Radom, ul. Piastowska 3

Powierzchnia lokalu [m?] 47,82
Lokal potozony w budynku pochodzacym z lat 80-90 XX wieku. Lokal

Opis nieruchomoéei sktaQajqcy sie z QV\(éch pokoi, lf.uchni, przedppkoju i tazienki z we. Lokal

w aspekcie cech rynkowych potozony na drugiej kondygnacji. Budynek ocieplony, otynkowany. Lokal
po remoncie. Lokal posiada balkon i piwnice. Budynek
nieprzystosowany dla oséb niepetnosprawnych.

Sposob uzytkowania mieszkalny

Zrodto informacii AN

Cena transakcyjna 377 000,00 zt

Skorygowana cena

oo ngagkcyjna 7894,19 ztim?

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

n
W=C, x Z K,
i=1
gdzie:  Cg - cena $rednia z proby
K - . .
it - suma wartosci wsp. korygujacych dla wycenianego
Obliczenia:
Zakres wspoiczynnika
Waga Wielko$¢ wspétczynnika
Cachy yniowe cechy dolny goérny Sredni dla nieruchomosci
wycenianej
Atrakcyjnos¢ lokalizacii
4| 0,0281 0,0534| 0,0408 0,0534
Stan techniczny budynku wielorodzinnego
0| 0,0000{ 0,0000{ 0,0000 0,0000
Potozenie na pigtrze
8| 0,0563] 0,1068| 0,0816 0,0563
Powierzchnia lokalu
25| 0,1759| 0,3338| 0,2549 *** 10,4128
Standard wykoriczenia lokalu
63| 0,4431 0,8412| 0,6422 0,4431
Pomieszczenia przynalezne i balkon
0| 0,0000{ 0,0000| 0,0000 0,0000
SUMA 100{ 0,7034| 1,3353 XX 0,9656
Suma wspdiczynnikéw Ui dla wycenianej nieruchomosci 0,9656
Srednia cena jednostkowa na analizowanym rynku 5911,90
Jednostkowa warto$é rynkowa nieruchomosci wycenianej 5708,53
lloé¢ jednostek dla nieruchomosci wycenianej 33,37
Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci 190493,65
Udziat wynoszgcy 1/6 31748,94

Przyjeto: 31700 zt.



10. Wynik kohcowy wyceny z uzasadnieniem

spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 62, potozonym w Radon jastowskiej 9,
skiadajacego sie z 1 pokoju, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju na poziomie: )

WRuy=15= 31700 zt

Warto$¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego osza war(a zostata w oparciu o
wiarygodne dane oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Ostateczna warto$¢ rynkowa spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego odzwierciedla jego stan,
cechy rynkowe (lokalizacje, powierzchnia lokalu, standard i wykoriczenie lokalu, stan techniczny budynku oraz
aktualnie ksztaftujacy si¢ popyt oraz podaz na tego rodzaju nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng
ceng mozliwg do uzyskania na rynku lokalnym. Tak okre$lona warto$¢ rynkowa w/w prawa do lokalu miesci sig w
granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych nieruchomosci. Srednia zaktualizowana cena wynosi
5911,90 zt/m2. Okreslona warto$¢ jest zblizona do nizszej ceny poniewaz gtowne wazone cechy lokalu okreslono
rowniez na poziomie niskim.

11. Klauzule i ograniczenia
11.1. Ogélne zatozenia przyjete do wyceny

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

2) Przyjeto, ze dla celow wyceny zostaly dostarczone wszystkie informacie, ktére moga mie¢ wplyw na wartos¢
nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sa kompletne i poprawne.

3) Oqledziny wykonano jedynie z zewnatrz budynku. Standard wykonczenia przyjeto na podstawie wywiadu ze
Wspotwtadcicielem nieruchomosci oraz zdje¢ wnetrz wykonanych przez Wspdtwiasciciela. Zostato to uzgodnione
ze Zleceniodawca i jest zgodne z Art.3.2 ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 5
wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

4)  Wykonane ogledziny i ocena stanu technicznego budynku nie sa ekspertyza budowlang w mys| przepisow
ustawy Prawo budowlane.

5) Przyjeto, ze budynek/ki posiada prawidiowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady konstrukcji
i materiatow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno
czgsci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak rowniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz
Operat szacunkowy nie stanowiq ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za taka nie moga, by¢
uznane.

11.2. Pozostate zastrzezenia

1) Oé$wiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powiazanymi — nie facza mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny., o

2)  Potwierdzam, ze w procesie sporzadzenia operatu uwzglednione zostaty Wytyczne Banku dotyczace ok.reslan!a
wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb ustanowienia zabezpieczenia
wierzytelnosci Banku.

3) Ninigjszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomo$ci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

4)  Przy okreslaniu wartoci nieruchomosci nie ujgto podatku dochodowego lub innych zobowiazan podatkowych,
ktére moga sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.



5)
6)

8)

Warto$¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

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

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

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie moga by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu anizeli
okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec osob
trzecich za calo$¢ lub za jakakolwiek cze$¢ Operatu.

Operat szacunkowy wykonat:
Bozena Wiazto
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362

WLAZLO
26-500 RADOM




Numery telefondw:

fax 48333 10 12
~ Prezes Zarzadu
tel 48333 10 12

- Sekretariat
tel. 48 333 10 12

- Glowny Ksiegowy
lel 483331012

- Dziat Czlonkowsko -
Mieszkaniowy
tel. 48 333 10 12 wew. 104

- Czynsze
tel 483331204

ds. Technicznych
fo! 483331208

cAAGINIKNR L.

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Michatéw”, ul. Jagielloriska 2, 26-617 Radom

REGON - 000965619 Radom, dnia 23.07.2024 r.

ZASWIADCZENIE

PM /1375/2024

Zarzad SM ,Michatow” w Radomiu informuje, ze spéidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 62 ul. Piastowska 9
w Radomiu o pow. uzytk. 33,37 m? przystuguje Zofii Debskigj
w udziale wynoszgcym 4/6 czesci oraz Pawlowi Debskiemu
i Dariuszowi Debskiemu w udziatach po 1/6 czesci.

Lokal usytuowany jest na | kondygnacji i sklada sie z 1 pokoju,
kuchni, przedpokoju, fazienki z wc.

Z:f;’u"mmm Dla lokalu jw. nie jest prowadzona ksiega wieczysta i nie ma
seagnenwendl | przeciwwskazan do jej zatozenia.
Dla nieruchomosci przy ul. Piastowskiej 9 w Radomiu, Sad
Rejonowy w Radomiu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta o nr KW - RA1R/00124070/0.
Zaswiadczenie wydaje sie na wniosek rzeczoznawcy
majatkowego Pani Bozeny Wlazio.
7ASTEPCA PREZESAZARZAD
ds. TECHNICZNYCH
K ~ysztof Pasternak
NIP 796 007 00 32

NR KONT: PKO BP S.A. | O/Radom 55 1020 4317 0000 5302 0017 2577
Bank Pekao S.A. Radom 72 1240 3259 1111 0000 3002 2609



LALACINIK NR ..

Dokumentacja fotograficzna

BOZENA EWA
WLAZt O
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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 Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015861

na okres: 24/01/2024 - 23/01/2025

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesiat piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 322.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spotka Akcyjna
Al gcrozoﬁmsknc 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Swrxzy & Ubezpnczety KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA |

Sad Rejonowy dla m.st czy KRS, KRS nr: 0000426530

00.000 zt, optacony w catosci.




