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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,
zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy Jagiellorskiej 18A, powiat radomszczanski,

wojewodztwo tddzkie.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do przedmiotowego lokalu uzytkowego przystuguje,
zgodnie z zaswiadczeniem z Radomszczanskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Radomsku,
Powszechnej Spotdzielni Spozywcow ,ZORZA”, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7,
97-500 Radomsko, a powinno by¢ Powszechnej Spoétdzielni Spozywcow ,ZORZA”
w upadtosci, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko.

Powierzchnia przedmiotowego lokalu uzytkowego wynosi 86,95 m2. Lokal potozony jest
w jednokondygnacyjnym budynku handlowo — ustugowym, o powierzchni zabudowy
107,00 m?, wybudowanym w 1987 roku. Przedmiotowy lokal uzytkowy sktada sie
z czesci handlowej oraz zaplecza socjalno — biurowego. Wejscie do lokalu z ciggu
komunikacyjnego znajdujgcego sie na nieruchomosci gruntowej, na ktorej
zlokalizowany jest budynek handlowo — ustugowy, w ktoérym zlokalizowany jest

przedmiotowy lokal uzytkowy.

Dla przedmiotowego lokalu uzytkowego nie ma zatozonej i nie jest prowadzona ksiega
wieczysta.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebna
nieruchomos$¢, gdzie zlokalizowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy, prowadzona jest
ksiega wieczysta numer PT1R/00082562/2.

2. Cel wyceny:

Okreélenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
uzytkowego, potozonego w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat

radomszczanski, wojewodztwo todzkie, dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

3. Wartos¢ prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci okreslono

w wysokosci:

422 500,00 7t (stownie: czterysta dwadziescia dwa tysigce piecset zfotych).
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4. Wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono:
wedtug stanu na dzien 29.06.2026r. oraz wedtug poziomu cen na dzien 24.07.2026r.
5. Data sporzadzenia operatu:

24.07.2026r.

Karolina Kwarta
Operat sporzadzita: Rzeczoznawca Majgtkowy

numer uprawnien 6402
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I. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,
zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat radomszczanski,

wojewodztwo todzkie.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do przedmiotowego lokalu uzytkowego przystuguie,
zgodnie z zaswiadczeniem z Radomszczanskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Radomsku,
Powszechnej Spétdzielni Spozywcéw ,ZORZA”, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7,
97-500 Radomsko, a powinno by¢ Powszechnej Spotdzielni Spozywcow ,ZORZA”
w upadtosci, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko.

Powierzchnia przedmiotowego lokalu uzytkowego wynosi 86,95 m?. Lokal potozony jest
w jednokondygnacyjnym budynku handlowo — ustugowym, o powierzchni zabudowy
107,00 m2, wybudowanym w 1987 roku. Przedmiotowy lokal uzytkowy sktada sie z czesci
handlowej oraz =zaplecza socjalno - biurowego. Wejscie do lokalu z ciggu
komunikacyjnego znajdujgcego sie na nieruchomosci gruntowej, na ktdrej zlokalizowany
jest budynek handlowo — ustugowy, w ktorym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal

uzytkowy.

Dla przedmiotowego lokalu uzytkowego nie ma zatozonej i nie jest prowadzona ksiega

wieczysta.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, oznaczonego w ewidencji gruntow jako dziatka numer 228/116, obreb 32.
miasta Radomsko, gdzie zlokalizowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy, prowadzona
jest ksiega wieczysta numer PT1R/00082562/2.

Zakres opracowania obejmuje  okreSlenie  wartosci rynkowej  spdétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego, zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy
Jagiellonskiej 18A, powiat radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, wedtug stanu na dzien

29.06.2026r. oraz wedtug poziomu cen na dzien 24.07.2026r.
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II. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu uzytkowego, zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat
radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, dla potrzeb zwigzanych z postepowaniem
upadtosciowym.

III. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

1. Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy sporzadzono na podstawie zlecenia Pani Joanny Gatazki, doradcy
restrukturyzacyjnego (numer licencji 930), z siedzibg przy Al. 1 Maja 87 p. 211,
90 - 755 tddz, na rzecz firmy Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Karolina Kwarta
(numer uprawnien rzeczoznawcy majatkowego: 6402), z siedzibg w Gowarzowie 97,
97-540 Gidle, NIP 772 230 13 64.

2. Podstawy materialno — prawne wyceny

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

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t. j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 341, 1669, 1792, 1793, z 2026 r. poz. 119).

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. j. Dz. U. 2 2026 r. poz. 538).

e Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 889).

e Ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdtdzielcze (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 521).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 795).
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e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t. j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 468, 473).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.

w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832).

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie
szczegOtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci

(Dz. U. 2 2016 r. poz. 1263, z pdzniejszymi zmianami).

3. Zrédta danych merytorycznych i metodologicznych

e Zaswiadczenie z Radomszczanskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Radomsku,
z dnia 08.07.2026r.

e Mapa zasadnicza, z dnia 15.06.2026r., wydana przez Powiatowy Os$rodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej  Starostwa  Powiatowego

w Radomsku.
e Ksiega wieczysta numer PT1R/00082562/2.
e Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 29.06.2026r.

e Dane uzyskane od Zleceniodawcy, posiadacza spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu oraz pracownikow Radomszczanskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Radomsku, Piotrkowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Piotrkowie Trybunalskim,
Betchatowskiej  Spotdzielni  Mieszkaniowej w  Betchatowie, Spdtdzielni

Mieszkaniowej w Pajecznie i Starostwa Powiatowego w Radomsku.

e Dane o cenach transakcyjnych w obrocie nieruchomosciami lokalowymi na
terenie miasta Radomska, z rejestru cen i wartosci nieruchomoséci prowadzonego

przez Starostwo Powiatowe w Radomsku.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Radomska.
e Geoportal powiatu radomszczanskiego.
e System Informacji Przestrzennej powiatu radomszczanskiego.
e System Informacji Przestrzennej Radomsko.

e R. Cymerman, A. Hopfer, "Procedury okreslania wartosci nieruchomosci”,
Wyd. PFSRM, Warszawa 2014.
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e red. J. Dydenko, "Szacowanie nieruchomosc. Rzeczoznawstwo majgtkowe”,
Wyd. Wolters Kluwer SA, Warszawa 2015.

o 'Standardy Zawodowe Polskie] Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych’, zatwierdzone Uchwatg Rady Krajowej PFSRM z dnia 14 grudnia
2021 roku.

IV. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

=

Data sporzadzenia wyceny

Okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano dnia 24.07.2026r. (data

sporzgdzenia operatu szacunkowego).

2. Data, na ktora okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreSlono na dzien 24.07.2026r. (data

przyjetego poziomu cen).

3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny

Dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono jej stan z dnia
29.06.2026r.

4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci

Ogledzin przedmiotowej nieruchomosci dokonano dnia 29.06.2026r.
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V. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy, zlokalizowany w Radomsku przy ulicy
Jagiellonskiej 18A (dziatka numer 228/116, obreb 32. Radomsko, budynek numer
ewidencyjny 39), powiat radomszczanski, wojewddztwo todzkie, do ktorego
spbtdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu przystuguje Powszechnej Spdétdzielni
Spozywcow ,ZORZA” w upadiosci, z siedzibg przy ulicy 11 Listopada 7, 97-500

Radomsko.

Dla przedmiotowego lokalu uzytkowego nie ma zatozonej i nie jest prowadzona ksiega

wieczysta.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebnag
nieruchomo$¢, gdzie zlokalizowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy, prowadzona
jest ksiega wieczysta numer PT1R/00082562/2, ktérej wydruk stanowi zatgcznik do

niniejszego operatu szacunkowego.

Zgodnie z ZasSwiadczeniem z Radomszczanskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Radomsku, z dnia 08.07.2026r.:

e spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego, o powierzchni
uzytkowej 86,95 m?, w budynku przy ulicy Jagiellonskiej 18A w Radomsku,
przystuguje Powszechnej Spotdzielni Spozywcow ,ZORZA” z siedzibg przy ulicy
11 Listopada 7, 97-500 Radomsko,

e przydziat lokalu uzytkowego Nr 7872 na warunkach wiasnosciowego

spoétdzielczego prawa do lokalu z dnia 13.07.1997r.

e lokal znajduje sie na nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta numer PT1R/00082562/2, dziatka numer 228/116, obreb 32.,

o powierzchni 396 m?, co do ktorej Spétdzielnia posiada tytut prawny.

Zgodnie z aktualnymi danymi z Krajowego Rejestru Sadowego powinno byc:
Powszechna Spotdzielnia Spozywcow ,ZORZA” w upadtosci, z siedzibg przy ulicy
11 Listopada 7, 97-500 Radomsko.
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2. Opis nieruchomosci

2.1. Opis dziatki gruntu

Dziatka gruntu, na ktorej zlokalizowany jest budynek handlowo — ustugowy,
w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal uzytkowy, zlokalizowana jest
w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A i oznaczona jest w ewidencji gruntéw
jako dziatka numer 228/116, obreb 32. Radomsko. Dziatka gruntu zlokalizowana
jest w odlegtosci okoto 1,8 kilometra drogg na potudnie od Scistego centrum
miasta Radomska, w sasiedztwie nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami  mieszkalnymi  wielorodzinnymi,  nieruchomosci  gruntowych
zabudowanych budynkami handlowo — ustugowymi, nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem  przemystowym, nieruchomoséci  gruntowych
zabudowanych budynkami o$wiaty, nauki i kultury oraz sportowymi, jak réwniez
pojedynczych niezabudowanych dziatek gruntu. Dojazd do przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej drogg utwardzong — jezdnig o nawierzchni z masy
bitumicznej, od ulicy Jagiellonskiej (uzytkowanie wieczyste gruntéw gminnych).
Dziatka ma ksztalt zblizony do prostokata, o wymiarach okoto 18 metrow na
okoto 22 metry. Powierzchnia dziatki wynosi 0,0396 ha. Na nieruchomosci
gruntowej urzadzone sg ciggi komunikacyjne, parking, zielen - trawnik
i pojedyncze nasadzenia. Uzbrojenie terenu: sie¢ elektroenergetyczna, siec
wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa, sie¢ telekomunikacyjna i sie¢

cieptownicza.

2.2, Opis budynku

Budynek handlowo — ustugowy, w ktdrym znajduje sie przedmiotowy lokal
uzytkowy, to budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, murowany, jedng
$ciang sasiadujgcy z budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. W budynku
znajduje sie jeden lokal uzytkowy. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi
107,00 m?, a powierzchnia uzytkowa lokalu 86,95 m2. Budynek zostat oddany do
uzytkowania w 1987 roku. Budynek podlega systematycznym przegladom,
a drobne usterki i konserwacje wykonywane sg na biezgco. Budynek wyposazony
jest w instalacje: elektroenergetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa
i cieptowniczg. Ogdlny stan techniczny i standard wykonczenia budynku ocenia

sie jako dobry.
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2.3. Opis lokalu uzytkowego

Przedmiotowy lokal uzytkowy znajduje sie w Radomsku przy ulicy
Jagiellonskiej 18A. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 86,95 m2. Lokal
usytuowany jest na pierwszej kondygnacji jednokondygnacyjnego budynku
handlowo — ustugowego. Sklada sie on z czeSci handlowej oraz zaplecza
socjalno — biurowego. Usytuowanie przedmiotowego lokalu wzgledem stron
Swiata: ekspozycja potnocna, potudniowa i zachodnia. Lokal posiada widoczng
z ciggdbw komunikacyjnych witryne oraz wejscie bezposrednio z urzadzonego na

nieruchomosci gruntowej ciggu pieszego.

Stolarka okienna PVC. Stolarka drzwiowa zewnetrzna PVC, wewnetrzna ptytowa.
Okna i drzwi zewnetrzne zabezpieczone stalowymi kratami od $rodka lokalu. Na
podiogach ptytki podtogowe. Sciany malowane, czesciowo plytki Scienne.
Grzejniki zeberkowe. Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodna,

kanalizacyjng, gazowg i centralnego ogrzewania.

Lokal charakteryzuje sie dobrym stanem techniczno — uzytkowym i dobrze

prowadzong gospodarka remontowa.

VI. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Dla danego obszaru brak jest aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Radomska, przyjetym Uchwatg Nr XXXIV/306/2001 Rady Miejskiej
w Radomsku z dnia 17 grudnia 2001r., ze zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Radomska, przyjeta Uchwalg Nr LXIII/476/10
Rady Miejskiej w Radomsku z dnia 30 wrzesnia 2010r., ze zmiang Studium uwarunkowan
i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego miasta Radomska, przyjeta Uchwata
Nr V/53/19 Rady Miejskiej w Radomsku z dnia 20 marca 2019r., nieruchomos¢
gruntowa, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka numer 228/116, obreb 32.
Radomsko, na ktorej zlokalizowany jest budynek handlowo — ustugowy, w ktorym
zlokalizowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy przy ulicy Jagiellonskiej 18A, potozona
jest na terenie oznaczonym symbolem MW - teren zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej.
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Dla danego obszaru sporzadzany jest Plan ogolny miasta Radomska (w opracowaniu),
gdzie wyzej wymieniona nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa

mieszkaniowg wielorodzinng (44SW) oraz na obszarze uzupetnienia zabudowy (1000UZ).

VII. Analizai charakterystyka rynku nieruchomosci

1. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Do okresSlenia wartosci rynkowej spodtdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
uzytkowego, zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat
radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, dokonano analizy rynku lokalnego miasta

Radomska.

Radomsko jest miastem powiatowym, potozonym w potudniowej czeSci wojewddztwa
todzkiego, w centralnej Polsce. Radomsko jest potozone na Wyzynie Przedborskiej.
Miasto to jest zlokalizowane 90 kilometrow od todzi, 40 kilometréw od Czestochowy
i 180 kilometrow od Warszawy. Pod wzgledem ludnosci Radomsko liczy okoto
42 tysigce mieszkancow. Pod wzgledem powierzchni plasuje sie na trzecim miejscu
w wojewddztwie, majac obszar okoto 51 km2. Radomsko znajduje sie na szlaku
komunikacyjnym przy trasie Al i posiada duzy obszar todzkiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej. Ponadto, potozone jest przy nastepujacych szlakach komunikacyjnych:
droga krajowa nr 1 Gdansk — Cieszyn, droga krajowa nr 42 Kamienna — Rudnik, droga
krajowa nr 91 Piotrkéw — Czestochowa, droga wojewddzka nr 784 Radomsko — Sw.
Anna. W dziedzinie gospodarki, Radomsko jest duzym o$rodkiem przemystu
drzewnego, jak rowniez metalowego, maszynowego i szklarskiego. Na terenie
Radomska znajduja sie trzy parki: Solidarnosci, Swietojanski i Miasteczko Ruchu
Drogowego, jak rowniez liczne zabytki, np. Klasztor Franciszkandw, Kosciét sw. Marii
Magdaleny, Kolegiata $w. Lamberta, Ratusz, Cmentarz Zydowski, chatupa tatarska czy
liczne kamienice w centrum miasta. Na terenie miasta dziata Miejski Dom Kultury,
Muzeum Regionalne im. Stanistawa Sankowskiego, Biblioteka Publiczna, Otwarte
Muzeum Zydowskie, jak i kilkanascie klubdw sportowych. Ponadto, w Radomsku
funkcjonuje osiem przedszkoli publicznych, przedszkole specjalne, kilka przedszkoli
prywatnych, dziesie¢ szkot podstawowych, osiem szkét ponadpodstawowych, cztery

szkoty policealne, dwie filie szkdt wyzszych oraz szkota muzyczna.
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Obrét nieruchomosSciami na terenie miasta Radomska, gdzie potozony jest
przedmiotowy lokal uzytkowy, jest umiarkowany. Wystepuje zwykle po kilkadziesiat,
czasem kilkaset lub kilkanascie, nieruchomosci na sprzedaz w danym rodzaju:
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
i innymi budynkami niemieszkalnymi, nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami niemieszkalnymi, niezabudowane dziatki gruntu, lokale mieszkalne, lokale

uzytkowe, itp.

Popyt efektywny na nieruchomosci ksztattuje sie zazwyczaj na nieco nizszym poziomie
niz podaz, jednak w okresie od kilku, przy najbardziej atrakcyjnych nieruchomosciach,
do kilkudziesieciu miesiecy, przy najmniej atrakcyjnych, nieruchomosci w wiekszosci

przypadkdéw znajdujg swoich nabywcow.

Na lokalnym rynku miasta Radomska, jak réwniez na rynkach sasiadujgcych miast
powiatowych: Pajeczna, Befchatowa i Piotrkowa Trybunalskiego, na przestrzeni
ostatnich lat, nie wystepowaty transakcje spotdzielczymi wiasnosciowymi prawami do

lokali uzytkowych.

W zwigzku z powyzszym, szczegotowej analizie poddano lokalny rynek nieruchomosci
lokalowych niemieszkalnych, do ktdrych przystuguje prawo wiasnosci, a rodzaj
przystugujgcego prawa skorygowano wspotczynnikiem korekcyjnym. Lokalny rynek
miasta Radomska charakteryzuje sie niewielkg iloscig transakcji nieruchomosciami
podobnymi do nieruchomosci przedmiotowej, jednak ilos¢ ta jest wystarczajgca
i reprezentatywna dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w podejsciu

poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktdw notarialnych od sierpnia 2024
do lipca 2026 roku. Przeprowadzono analize zgromadzonych transakcji rynkowych
kupna — sprzedazy nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych, o podobnych cechach.
Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci, jezeli chodzi o warunki
zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne. Z badanej
probki wyeliminowano takie, ktdre nie spetniajg warunkéw transakcji rynkowych;
takie, ktorych ceny znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych
na lokalnym rynku, w badanym okresie czasu oraz najmniej podobne do

nieruchomosci przedmiotowej.
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W badanym okresie czasu, na rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
przedmiotowej zanotowano nieistotny trendy zmiany cen w czasie, stad ceny

transakcyjne nie zostaty zaktualizowane na dzien wyceny.

Po przeprowadzeniu analizy cen transakcyjnych ustalono przedziat cenowy S$rednich
cen transakcyjnych na poziomie od 3 055,56 zt/m? p. z. do 5930,32 zi/m?

powierzchni uzytkowej lokalu niemieszkalnego.

Na podstawie informacji uzyskanych z ofert kupna - sprzedazy nieruchomosci oraz
danych wiasnych rzeczoznawcy majgtkowego na temat preferencji nabywcow, a dalej
w oparciu o wspdtczynnik korelacji rang Spearmana, stwierdzono, ze na wysoko$¢ cen
nieruchomosci  lokalowych niemieszkalnych, o parametrach podobnych do

nieruchomosci przedmiotowej, majg wptyw:

e lokalizacja i sgsiedztwo,
e powierzchnia lokalu,
e stan techniczno — uzytkowy,

e uzbrojenie.

Takie cechy jak np. odleglos¢ od centrum miasta, dostepnosc¢ komunikacyjna,
dostepnos¢ miejsc parkingowych, pofoZenie na pietrze, itp., nie roznicowaty
nieruchomosci podobnych, nie wptywaty jednoznacznie lub wptywaly odwrotnie
proporcjonalnie na ceny na badanym rynku, w badanym zbiorze transakcji

nieruchomosciami. Stad cechy te zostaty pominiete w dalszym procesie wyceny.
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Z kolei cecha taka jak standard wykoriczenia lokalu, jest mozliwa tylko do
czeSciowego rzetelnego opisu i poréwnania, z racji tego, iz jako rzeczoznawcy
majatkowi nie mamy dostepu do zapleczy lokali niemieszkalnych, bedacych
przedmiotem obrotu. Ocenie i opisowi poddano wytgcznie cze$¢ dostepng dla klienta,

ktéra najczesciej koreluje z czescig niedostepng dla klienta.

Baza transakcji nieruchomosciami lokalowymi niemieszkalnymi, podobnymi do

przedmiotu wyceny, ktdre zostaty przyjete do poréwnania:

Cena Zg;iig;au Cena
Potozenie Powierzchnia Cena transakcyjna P cen transakcyjna
Lp. | Data transakcji | [obreb miasta | uzytkowa lokalu | transakcyjna w przeliczeniu wskutek zaktualizowana
Radomska] [m?] [z4] na jednostke uphywu na dzien wyceny
2 z
[2t/m?] p [2t/m?]
1 09.07.2025 27. 364,00 1 850 000,00 5 082,42 1,000 5 082,42
2 24.09.2025 18. 89,90 275 000,00 3 058,95 1,000 3 058,95
3 02.10.2025 18. 90,00 275 000,00 3 055,56 1,000 3 055,56
4 18.06.2026 26. 26,98 160 000,00 5930,32 1,000 5 930,32
Cena maksymalna w badanej grupie Cmax = 5930,32
Cena minimalna w badanej grupie Cmin = 3 055,56
Cena $rednia w badanej grupie Csr = 4 281,81
Okreslenie granicy wspotczynnikow korygujacych
SD 1 260,72 Cmax/Csr = 1,3850
MED. 4 070,69 Cmin/C§r = 0,7136
WS.ZM 29,44% DC = 2 874,76
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2. Charakterystyka rynku oraz wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty kryteria charakterystyki rynku przyjete na

potrzeby danej wyceny:

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

nieruchomos¢ zlokalizowana w sgsiedztwie innych lokali handlowo — ustugowych

oraz nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno

2 i wielorodzinnymi, witryna lokalu widoczna z ulicy, wejscie do lokalu

bezposrednio z zewnetrznych ciggéw komunikacyjnych, lokalizacja i sasiedztwo
bardziej preferowane

1 lokalizacja
i sasiedztwo nieruchomo$¢ zlokalizowana w sasiedztwie innych lokali handlowo — ustugowych
oraz nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno
1 i wielorodzinnymi, witryna lokalu niewidoczna z ulicy, wejscie do lokalu nie
bezposrednio z zewnetrznych ciggdw komunikacyjnych, lokalizacja i sasiedztwo
mniej preferowane
3 powierzchnia uzytkowa lokalu ponizej 50 m?
2 powierzchnia lokalu 2 powierzchnia uzytkowa lokalu od 50 do 100 m?
1 powierzchnia uzytkowa lokalu powyzej 100 m?

budynek wybudowany w latach 80" XX wieku, zmodernizowany po roku 2020,
3 w dobrym stanie techniczno — uzytkowym, z bardzo dobrze prowadzong
gospodarka remontowa, standard lokalu w zakresie sali sprzedazy dobry

. budynek wybudowany w latach 2000 — 2009, w dobrym stanie
stan techniczno - ] .
3 uzytko 2 techniczno — uzytkowym, z dobrze prowadzong gospodarka remontowa,
Wy standard lokalu w zakresie sali sprzedazy dobry

budynek wybudowany w latach 80" — 90" XX wieku, w dobrym stanie
1 techniczno — uzytkowym, z dobrze prowadzong gospodarka remontowa,
standard lokalu w zakresie sali sprzedazy dobry

sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢

telekomunikacyjna, sie¢ gazowa i sie¢ cieptownicza
4 uzbrojenie

sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢
telekomunikacyjna i sie¢ gazowa

Przedmiotowg nieruchomos$¢ scharakteryzowa¢ mozna nastepujgco:

¢ lokalizacja i sgsiedztwo: 2
e powierzchnia lokalu: 2
e stan techniczno — uzytkowy: 1

e uzbrojenie: 2.
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VIII. Przedstawienie sposobu wyceny

1. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

W celu okreSlenia wartosci spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu

uzytkowego, zastosowano metody prowadzgce do okreslenia jego wartosci rynkowej.
Zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami:
"Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

(..).

2. Wartos¢ rynkowag okresla sie dla nieruchomosci ktore sa lub moga byc

przedmiotem obrotu.

()

5. Okreslenia wartosci wymienionych w ust. 1 pkt. 1 j 2 oraz w art. 161 dokonuja

rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V. (...)

Art. 151. 1. Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie

znajduja sie w sytuacji przymusoweyj.

()

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na wartosc

nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc

poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia porownawczego Ilub dochodowego, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

kosztowego okresla sie wartosc odtworzeniowg nieruchomosdi,

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego Karolina Kwarta




Art. 153, 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jeZeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianeyj.

()

Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i pofoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na

podstawie decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
[ zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob  uZytkowania

nieruchomosci lub ustalenia planu ogdinego gminy. "

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny

nieruchomosci:

»§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
moZliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie wartosc
nieruchomosci, Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne
/ dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem
wyceny. Moga to byc¢ w szczegoinosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach
cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych,
katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci, Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech
tych nieruchomosci ocenia sie moZliwosc przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe

wyceny.
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3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzieri okreslenia
wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga byc
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapity szczegolne warunki
zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajacy od

przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegdine warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz
dokonang w postepowaniu upadfosciowym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz
z odroczonym terminem zapfalty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania

nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu

moga byc przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

& 6. 1. Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech

nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

()

& 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode

korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Ze wzgledu na cel wyceny, rodzaj nieruchomosci oraz stan rynku, wartos$¢
przedmiotowego lokalu uzytkowego okreslono wykorzystujgc podejécie poréwnawcze,

metode poréwnywania parami.

Zgodnie z § 8 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci "Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomosc
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownarn wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie
na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

przyjetych do porownari okresfonych w przyjetych skalach”
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Procedura szacowania:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na

zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen

transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomoséci  stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng
charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomoséciami wybranymi do wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z rdéznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do

poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegdlnych parach, lub S$redniej wazonej, jesli wiarygodnosé

otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,

budynku czy lokalu).

Jednostkg poréwnawczg przyjetq do poréownan jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
niemieszkalnego. Do poréwnan przyjeto nieruchomosci lokalowe niemieszkalne,
potozone na terenie miasta Radomska, o cechach najbardziej zblizonych do cech

przedmiotu wyceny.
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Kolejno, w sytuacji, gdy przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe, rzeczoznawca majatkowy moze zastosowac
wspotczynnik korekcyjny, zawierajacy sie w przedziale od 0,90 do 1,10, a jego

zastosowanie powinno by¢ uzasadnione w operacie szacunkowym.

IX. Okreslenie wartosci nieruchomosci

1. Okreslenie wag cech rynkowych

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Cmin = 3 055,56 zt/m?
Cmax = 5 930,32 zt/m?
C:r = 4 281,81 z/m?
AC = Cmax — Cnin

AC = 2 874,76 zt/m?

Wagi cech zostaty ustalone przy pomocy wspodtczynnika korelacji rang Spearmana
oraz na podstawie dostepnych danych i danych wiasnych rzeczoznawcy
majatkowego, dotyczacych preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci

podobnych.
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Zestawienie wag cech rynkowych okreslone na potrzeby danej wyceny oraz

zakresy kwotowe poprawek dla kolejnych cech rynkowych przedstawiajg sie

nastepujaco:
Lp. Cecha Wag[al/:]echy Zakr(-:-[sé *I/(xg]towy
1 lokalizacja i sasiedztwo 36 1 034,91
2 powierzchnia lokalu 14 402,47
3 stan techniczno — uzytkowy 14 402,47
4 uzbrojenie 36 1 034,91
Razem: 100 2 874,76

2. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych

Nieruchomos¢ nr 1:

o lokalizacja i sasiedztwo: 2
e powierzchnia lokalu: 1
e stan techniczno — uzytkowy: 3

e uzbrojenie: 2.

Nieruchomos¢ nr 2:

e lokalizacja i sgsiedztwo: 1
e powierzchnia lokalu: 2
e stan techniczno — uzytkowy: 2

e uzbrojenie: 1.

Nieruchomos¢ nr 3:

o lokalizacja i sgsiedztwo: 1
e powierzchnia lokalu: 2
e stan techniczno — uzytkowy: 2

e uzbrojenie: 1.
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Nieruchomos¢ nr 4:

o lokalizacja i sgsiedztwo: 2
e powierzchnia lokalu: 3
e stan techniczno — uzytkowy: 1

e uzbrojenie: 2.

3. Okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu uzytkowego

Zestawienie cech rynkowych przedmiotu wyceny oraz nieruchomosci
poréwnawczych:
Przedmiot Nieruchomosci poréwnawcze
Lp. Cechy rynkowe cen
wyceny nrl nr 2 nr3 nr 4
1 lokalizacja i sasiedztwo 2 2 1 1 2
2 powierzchnia lokalu 2 1 2 2 3
3 | stan techniczno — uzytkowy 1 3 2 2 1
4 uzbrojenie 2 2 1 1 2
Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomosciami poréwnawczymi:
Waga Zakres Pop*ravs;ka
Lp. Cechy rynkowe cechy kwotowy eyl
[%] [zt/m?] nr 1 nr 2 nr3 nr 4
1 lokalizacja i sasiedztwo 36 1 034,91 0,00 +1034,91 | +1034,91 0,00
2 powierzchnia lokalu 14 402,47 + 201,23 0,00 0,00 - 201,23
3 | stan techniczno — uzytkowy 14 402,47 - 402,47 -201,23 - 201,23 0,00
4 uzbrojenie 36 1 034,91 0,00 +1034,91 | +1 034,91 0,00
Razem: | 100 2 874,76 -201,23 | +1868,60 | +1868,60 | -201,23
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Cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke

[zt/ma); | 08242 | 305895 | 305556 | 593032

Skorygowana cena transakcyjna w przeliczeniu na

jednostke [zt/m?]: 4881,18 | 4927,55 | 4924,15 | 5729,09

Srednia cena jednostkowa, uzyskana

z poréwnania, dla przedmiotu wyceny [zt/m?]: 5115,49

Kolejno, uznano koniecznos¢ zastosowania wspotczynnika wi na poziomie 0,95, korygujgcego ostateczng wartosc
przedmiotu wyceny z uwagi na fakt, iz do przedmiotowego lokalu przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, a nie jak do lokali porownawczych — prawo wiasnosci. Na lokalnym rynku miasta Radomska, jak réwniez na
rynkach sasiadujacych miast powiatowych wojewodztwa todzkiego: Pajeczna, Betchatowa i Piotrkowa
Trybunalskiego, brak jest transakcji spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu uzytkowego. Wystepuje
jednak obrot spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych, gdzie mozna zaobserwowac nieco
nizsze ceny niz dla nieruchomosci lokalowych mieszkalnych, do ktdérych przystuguje prawo wiasnosci,
a wspotczynnik korekcyjny na poziomie 0,95 wiasciwie odzwierciedla tg relacje.

Wartos¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa do

przedmiotowego lokalu uzytkowego [zt]: 422 552,26

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci — kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ziotych,
mozna jg rowniez wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy ztotych,
jesli nie znieksztatca to wyniku wyceny. Przyjeta wartos$¢ rynkowa spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego, zlokalizowanego w Radomsku przy

ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat radomszczanski, wojewddztwo tddzkie, wynosi:

W =422 500,00 zt.
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X. Wynik koncowy wyceny

Okreslona warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego,
zlokalizowanego w Radomsku przy ulicy Jagiellonskiej 18A, powiat radomszczanski,
wojewodztwo tddzkie, wedlug stanu na dzien 29.06.2026r. oraz cen na dzien
24.07.2026r., wynosi:

422 500,00 zt.

(stownie: czterysta dwadziescia dwa tysigce piecset zfotych)

Wycene przeprowadzono w oparciu o przepisy prawa i uznang praktyke, przyjmujac, ze
uzyskana wartos¢ rynkowa spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego,
stanowi szacunkowa kwote, jakg mozna uzyskac za tg nieruchomos¢ na lokalnym rynku,
na dzien wyceny tj. 24.07.2026r.

Otrzymany wynik wyceny jest poprawny, co wynika z przeprowadzonej analizy. Warto$¢
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu niemieszkalnego, dla szacowanego lokalu uzytkowego,
jest wyzsza od $redniej ze zbioru cen nieruchomosci podobnych. Wartos¢ 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu niemieszkalnego, dla szacowanego lokalu uzytkowego,
miesci sie w przedziale zmiennosci analizowanych jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych i stanowi szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna

uzyskac na rynku dla przedmiotowego lokalu uzytkowego.
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XI. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1. Niniejsze opracowanie, a takze wszelkie wartosci w nim zawarte, wazne sg wytacznie
dla celu sprecyzowanego w punkcie Ce/ wyceny.

2. Wartos¢ rynkowa spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego zostata
oszacowana na podstawie przecietnych cen na lokalnym rynku oraz zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa.

3. Okreslona warto$¢ rynkowa jest wielkoscig nieuwzgledniajgcg kosztdw transakciji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

4. Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w innym dokumencie,
bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci takowej publikacji.

5. Informacje uzyskane od pracownikdw urzeddw i innych instytucji, od Zleceniodawcy
oraz przedstawicieli upadtego przyjeto w dobrej wierze i zatozono, ze nie zatajono
zadnych informacji, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartosci.

6. Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie w swoim operacie
szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktdrych nie byt w stanie stwierdzi¢
przy okazji ogledzin, ani tez na podstawie dostarczonej przez Zamawiajgcego
i upadtego dokumentaciji.

7. Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny nieruchomosci zostat zbadany
jedynie dla potrzeb wyceny.

8. Oceny stanu technicznego naniesien budowlanych dokonano na podstawie ogledzin.
Niniejszy operat szacunkowy nie posiada cech ekspertyzy w zakresie stanu
technicznego obiektu ani opinii techniczno - budowlane;j.

9. Informacje wynikajace z monitoringu rynku nieruchomosci nie mogg by¢ udostepniane
osobom nie zainteresowanym w sprawie.

10. Wszelkie wartosci obliczen prezentowane w operacie szacunkowym, ktére zostaty
wygenerowane przy uzyciu arkusza kalkulacyjnego Microsoft Excel, sg zaokraglane do
petnych groszy (dwdch miejsc po przecinku) zgodnie ze standardowymi zasadami
matematycznymi (tj. cyfry od 0 do 4 zaokraglajg w dot, cyfry od 5 do 9 zaokraglajg
w gore), stad suma poszczegdlnych pozycji moze nieznacznie rozni¢ sie od sumy
koncowej z powodu tych zaokraglen.

11. Operat szacunkowy jest wazny 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze nastgpi
istotna zmiana czynnikdw majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
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XII. Zalaczniki

1. Kopia Zaswiadczenia z Radomszczanskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Radomsku,
z dnia 08.07.2026r.

2. Kopia mapy zasadniczej, z dnia 15.06.2026r., wydanej przez Powiatowy Osrodek

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa Powiatowego w Radomsku.
3. Wydruk ksiegi wieczystej numer PT1R/00082562/2.
4. Lokalizacja nieruchomosci.
5. Dokumentacja fotograficzna.

6. Kopia ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
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Zalacznik nr 1

RADOMSZCZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

97-500 Radomsko, ul. Piastowska 10
RSM TEL. +48 44 683 03 24, www.rsm-radomsko.pl, E-MAIL: info@rsm-radomsko.pl
Radomsko, dnia 08.07.2026 r.

ZASWIADCZENIE

Radomszczanska  Spoétdzielnia  Mieszkaniowa w  Radomsku  zaswiadcza,
iz spotdzielcze wirasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego o powierzchni uzytkowej
86,95 m?> w budynku przy ul. Jagiellonskiej 18A w Radomsku przystuguje Powszechnej
Spétdzielni Spozywcéw "ZORZA" z siedziba ul. 11 Listopada 7, 97-500 Radomsko,
NIP: 7720100265, REGON: 001089769.

Przydziat lokalu uzytkowego Nr 7872 na warunkach wtasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu z dnia 13.07.1997 .

Lokal ten znajduje na nieruchomosci KW PT1R/00082562/2, dziatka 228/116
o pow. 396 m?, obreb 32, co do ktérego Spétdzielnia posiada tytut prawny.

Ww. prawo jest obcigzone wobec naszej Spétdzielni na dzien 30.06.2026 r.
zobowigzaniami z tytutu optat czynszowych (w tym odsetki na dzien 31.05.2026 r.)
w wysokosci 3 146,34 zt (stownie: trzy tysigce sto czterdziesci szes¢ ztotych 34/100).

Zaswiadczenie wydaje sie na prosbe zainteresowanego.

Z-ca P
fzesa Zarz
: Prf Zarzgdu
oaz.jTec.,r.l zn Gospodarkj
asoba ZKaniowymi

= -
mgr Krzysztof Francuz
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Zatacznik nr 3

C KSIEGI WIECZYSTE] NR PT1R/00082562/2, STAN Z DNIA 2026-07-24 12:53
prowadzonej przez SAD REFONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV ||
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezagcy nieruchomosci 1 1.2
Dziatki ewidencyjne
Nr podsta!
Lp. 1. — wpg - Y
Numer dziatki 228/116 1.2
Obreb ewidencyjny (numer) 32
Pulaceale fnier pocugriiony./ wolewdctme, powiel, 1. 1 LODZKIE, RADOMSZCZANSKI, RADOMSKO M., RADOMSKO
gmina, migjscowosc)
Sposob korzystania Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlgczono dziatke, obszar) PT1R /00029664 / 8, 0,0396 HA
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0396 HA 1
Budynki
Nr podsta!
Lp. 1. — wpi‘;u Wy
PoloZenie (iumer porzqakowy/ wojewodziw, powiat ., 4, 1 LODZKIE, RADOMSZCZANSKI, RADOMSKO M., RADOMSKO "%
gmina, miejscowosc)
Identyfikator budynku 101201_1.0032.39_BUD
Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku JAGIELLONSKA 18A 1
Liczba kondygnacji 1.0
Przeznaczenie budynku BUDYNEK USLUGOWY
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé) TAK
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
Wpisu
1 OPIS | MAPY; 160-163, PT1R/00029664/8
(podstawa oznaczenia; potoZenie dokumentu - numer karty akt, potoZzenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2008-10-03, STAROSTWO POWIATOWE W RADOMSKU, RADOMSKO; 5
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
5 WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW, 2008-10-03, STAROSTWO POWIATOWE W RADOMSKU, RADOMSKO; 6
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ] NR PT1R/00082562/2, STAN Z DNIA 2026-07-24 12:54
prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat 1-0 Dziat I-Sp Dziat Il |Dziai 1 [Dzial v [|
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2088-10-18 3
Sposob korzystania TERENY ZABUDOWANE

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3 UMOWA ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 1989-10-18; 1, PT1R/00029664/8

(wskazanie podstawy, data wydania; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)
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STEJ NR PT1R/00082562/2, STAN Z DNIA 2026-07-24 12:54
prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV ”
DZIAL Il - WEASNOSC |

Wriasciciele |

Nr podstawy

1p:1. wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 4

: oy ; 2 gl Lp. 1. 1 mn -

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

Jgdngstka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa, GMINA MIASTA RADOMSKA, RADOMSKO

siedziba)

Uzytkownicy wieczysci

INr podstawy
wpisu

Napis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI 3

P BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Nr podstawy

Lp. 1. - wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 3

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspblinosci) Lp-1. 1 mn -

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba RADOMSZCZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA, RADOMSKO,
prawng (Nazwa, siedziba, REGON) 00048731800000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3 UMOWA ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 1989-10-18; 1, PT1R/00029664/8

(wskazanie podstawy, data wydania; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

4 DECYZJA O STWIERDZENIU NABYCIA WEASNOSCI GRUNTOW, 1992-01-31; 100, PT1R/00029664/8

(przedmiot decyzji, data wydania decyzji; potoZenie dokumentu - numer karty akt. potoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./PT1R/00006677/08/001, 2008-10-20 13:35:04, 2009-01-30-11.35.13.938527, NIE, 2-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty akt)

L EGI WIECZYSTE] NR PT1R/00082562/2, STAN Z DNIA 2026-07-24 12:54

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

|Dziat 1-0 Dziat I-Sp Dziat II Dziat Il Dziat IV |
DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
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TRESC KSIEGI WIECZYS

£) NR PT1R/00082562/2, STAN Z DNIA 2026-07-24 12:54
prowadzonej przez SAD REJONOWY W RADOMSKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PT1R

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat lll Dziat IV ||

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
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Zatacznik nr 4
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Zalacznik nr 5
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
Karolina Kwarta

97-540 Gidle, Gowarzow 97

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019074

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 09/09/2025 - 08/09/2026

na sume gwarancyjna: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 709.00 PLN

idi iExpert.pl spélka Akcyjna
Lida Iska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
) 02-001 V "
-y dfs Ubezpioczet KRS 0000426530,

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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