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Wycena roszczenia o powrotne przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci

WYCIAG Z OPRACOWANIA

Wierzyciel: Sylwester Broniarek

Przedmiot wyceny

Roszczenie o powrotne przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w
miejscowosci Lnisno, gmina Godzianéw oraz prawa witasnosci nieruchomosci potozonej w
Skierniewicach przy ul. Mickiewicza na rzecz Sylwestra Broniarka i Kazimiery Broniarek na
zasadach wspdlnosci majatkowej matzeniskiej w terminie 21 dni od dnia sptaty pozyczki wraz z
naleznymi odsetkami. Zgodnie z art. 124 prawa upadtosciowego wyceng objeto cate
roszczenie.

Wycena roszczenia na potrzeby sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosci

Cel wyceny konsumenckiej Pana Sylwestra Broniarka.
Rekomendowana wartos¢ rynkowa roszczenia wg stanu na dzien 18.12.2025 r. wynosi:
186 040,00 zt
Wartos¢

Stownie: sto osiemdziesigt szesc tysiecy czterdziesci ztotych zero groszy.

Strony umowy

Zamawiajacy: Pan Przemystaw Furmanek, syndyk masy upadtosci Pana Sylwestra Broniarka;
Wykonawca: Lege Advisors Sp. z 0.0., Al. W. Reymonta 12A, 01-842 Warszawa

Data sporzadzenia opinii

18.12.2025 .
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INFORMACIJE WSTEPNE

1 INFORMACIJE WSTEPNE

1.1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest roszczenie o powrotne przeniesienie prawa witasnosci
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Lnisno, gmina Godziandw oraz prawa witasnosci
nieruchomosci pofozonej w Skierniewicach przy ul. Mickiewicza na rzecz Sylwestra Broniarka i
Kazimiery Broniarek na zasadach wspdlnosci majgtkowej matzenskiej w terminie 21 dniu od dnia
spfaty pozyczki wraz z naleznymi odsetkami. Celem opracowania jest ustalenie wartosci rynkowej
tego roszczenia na dzien 18.12.2025 r. na potrzeby jego sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym. Zgodnie z art. 124 prawa upadtosciowego przedmiotem oszacowania byto prawo
do catego roszczenia.

1.2. Podstawa formalna opracowania

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie Pana Przemystawa Furmanka — syndyka masy
upadtosci Pana Sylwestra Broniarka.

1.3. Zakres opracowania

W opracowaniu zamieszczono podstawowe informacje dotyczace roszczenia, zaprezentowano
podstawowe kwestie zwigzane z wyceng wierzytelnosci, wzory obliczeniowe oraz standard
wartosci. W zasadniczej czeSci opracowania przedstawiono ogdlne zatozenie do obliczen oraz
przedstawiono wyniki oszacowania.

1.4. Dane zrédtowe

Podstawowym zrédtem danych do sporzadzenia niniejszego opracowania byfa otrzymana od
Zleceniodawcy dokumentacja. Na potrzeby niniejszej wyceny roszczenia zostat réwniez sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego Tomasza Skrzecz, nr upr. 6649 operat szacunkowy wartosci
rynkowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci Lnisno, gmina Godziandw oraz nieruchomosci
potozonej w Skierniewicach przy ul. Mickiewicza. Na potrzeby opracowania korzystano réwniez z
informacji ogdlnodostepnych rejestrow publicznych np. Elektroniczne Ksiegi Wieczyste
https://ekw.ms.gov.pl/.

1.5. Podsumowanie

W ramach niniejszego opracowania wyceng objeto nalezgce do Pana Sylwestra Broniarka
roszczenie o powrotne przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci. Wartos¢ roszczenia zostata
oszacowana na kwote 186 040,00 zt.
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UWAGI WSTEPNE W ZAKRESIE SZACOWANIA WARTOSCI WIERZYTELNOSCI

UWAGI WSTEPNE W ZAKRESIE SZACOWANIA WARTOSCI

WIERZYTELNOSCI

2.1. Informacje wstepne

W literaturze problematyka wycen wierzytelnosci rozpatrywana jest w dwdch aspektach:
wycena na potrzeby sprawozdawczosci finansowej oraz wycena na potrzeby sprzedazy.

Wycene wierzytelnosci na potrzeby sprawozdan finansowych jednostek gospodarczych
regulujg przepisy ustawy o rachunkowosci, Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci Finansowej
(MSR/MSSF). Przepisy te zawierajg miedzy innymi zasady tworzenia odpiséw aktualizujgcych
wartos¢ ksiegowg aktywow finansowych (w tym udzielonych kredytéw), zasady ustalania wartosci
godziwej. Mozna przyjac zatozenie, ze stosujgc zasady szacowania wartosci (rozumianej jako cena
zbycia) naleznosci regularnych (sptacanych, niezagrozonych) osiggniemy wartos¢ zblizong do
wartosci ksiegowej. Wartos¢ (rozumiana jako cena zbycia) pakietu, ustalana na potrzeby sprzedazy,
moze wynosi¢ kilka lub nawet kilkanascie procent wartosci nominalnej. Istnieje bowiem
prawdopodobienstwo, ze juz samo wezwanie do zaptaty przekazane dtuznikowi w imieniu wtasnym
przez firme windykacyjng powoduje sptate zadtuzenia przez kilka procent dtuznikéw, w
szczegblnosci z grupy klientdow nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej. Rdznica pomiedzy
wyceng ksiegowa, a wyceng wartosci wynika z réznic w podejsciu. W ujeciu ksiegowym wycena
dokonywana jest zgodnie z zasadg ostroznej wyceny, natomiast wartos¢ (rozumiana jako cena
zbycia) opiera sie na poszukiwaniu wartosci akceptowalnej na rynku. Zrédtem regulacji prawnych
zwigzanych z wyceng ksiegowg jest konieczno$¢ zapewnienia rzetelnej prezentacji sytuacji
ekonomicznej jednostki gospodarczej oraz przeciwdziatanie tendencjom kierownictwa do zbyt
optymistycznych prezentacji wynikéw i biezacej sytuacji finansowej. Powyzsze cele sg szczegélnie
istotne dla instytucji finansowych zarzadzajacych srodkami tysiecy klientdéw.

O ile zasady wyceny ksiegowej naleznosci sg uregulowane, o tyle pomimo dynamicznie
rozwijajacego sie rynku wierzytelnosci, zaréwno teoria jak i praktyka nie wypracowaty powszechnie
stosowanych metod wyceny wartosci wierzytelnosci rozumianej jako cena zbycia w aktualnych
warunkach.

Techniki i metody wyceny wierzytelnosci zalezg oczywiscie od rodzaju wierzytelnosci, dtuznika,
sytuacji na rynku, itp. W przypadku portfela wierzytelnosci, to jest duzej liczby wierzytelnosci
wycena opiera sie na statystycznych analizach prawdopodobieristwa niewyptacalnosci dtuznikéow o
okreslonych cechach witasnych. Takiej analizie poddawane s3 szczegdlnie wierzytelnosci wobec
0s6b fizycznych (z tytutu kredytdw i pozyczek lub niezaptaconych rachunkéw) lub osdb
prowadzacych indywidualng dziatalno$é gospodarcza.

Oszacowanie wartosci pojedynczej wierzytelnosci wymaga szczegdtowej analizy kondycji
ekonomiczno-finansowej dtuznika. Analiza taka w pierwszej kolejnosci obejmuje mozliwosé
zaspokojenia wierzytelnosci z majatku dtuznika. W sytuacji, kiedy jego majgtek nie wystarcza na
pokrycie sptaty zobowigzan, wycena jest skoncentrowana na analizie mozliwosci pokrycia
sptacanych wierzytelnosci (w catosci lub w ratach) wptywami z dziatalnosci operacyjnej, w
zaktadanym horyzoncie czasowym. W wycenie uwzglednia sie zmienno$¢ w czasie wartosci
pienigdza, czyli dyskontuje sie na dzien oszacowania wierzytelnosci przeptywy pieniezne
wynikajgcych z poniesienia wydatku na nabycie wierzytelnos$ci, kosztéw dochodzenia oraz z
wplywow w wyniku windykacji. Zmiennos$¢ w czasie wartosci pienigdza uwzglednia sie poprzez
dyskontowanie przeptywdw pienieznych zwigzanych z szacowaniem wartosci. Dyskontowanie jest
procesem odwrotnym do obliczania np. wartosci jakg bedzie miata za kilka lat lokata ztozona dzi$ w
banku na okreslony procent. Do dyskonta stosuje sie stope procentowg dostosowang do oczekiwan
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hipotetycznego inwestora. W przypadku obrotu wierzytelnosciami inwestorzy przyjmujg do
ustalenia optacalnej dla nich ceny nabycia stopy zwrotu rzedu od kilkunastu do nawet
kilkudziesieciu procent. Oczywiscie, im wieksza jest wiarygodnos$¢ dtuznika tym nizsza jest
oczekiwana stopa zwrotu przyjmowana do wyceny wierzytelnosci.

2.2. Wybrane zagadnienia prawne dotyczgce wierzytelnosci

Ogdlne zasady obrotu wierzytelnosciami wynikajg z przepiséw kodeksu cywilnego. Zagadnienia
dotyczace zmiany wierzyciela, dtuznika oraz ochrony wierzyciela w razie niewypfacalnosci dtuznika
uregulowane zostaty w art. 509-534 k.c. Wierzyciel moze bez zgody dtuinika przeniesc
wierzytelnos$¢ na osobe trzecig, chyba Ze sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu
albo wtasciwosci zobowigzania (art. 509 k.c.). Wraz z wierzytelnoscig przechodza na nabywce
wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczegdlnosci roszczenie o zalegte odsetki. Rating, inaczej ocena
ryzyka, jest wskaznikiem pozwalajgcym oceni¢ wiarygodnos$¢ kredytowg ocenianego podmiotu

gospodarczego lub ryzyko zwigzane z réznymi instrumentami finansowymi.
Przedawnienie roszczen regulujg przede wszystkim przepisy art. 117-125 k.c. (Tytut VI
Przedawnienie roszczen). Zgodnie z obowigzujgcym od 9 lipca 2018 r. brzmieniem ww. przepiséw:
1) jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi szes¢ lat, a dla

roszczen o swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej (czyli rdwniez w zakresie udzielanych pozyczek i kredytdw oraz odsetek) —
trzy lata. Jednakze koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzied roku
kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest krdtszy niz dwa lata (art. 118 k.c.),

2) jezeli zgodnie z Kodeksem cywilnym, w brzmieniu nadanym nowelizacja, termin
przedawnienia jest krotszy niz wedtug przepiséw dotychczasowych, bieg terminu
przedawnienia rozpoczyna sie z dniem 9 lipca 2018 r. (tj. wejscia w Zycie ustawy
nowelizujacej) — np. w przypadku skrécenia terminu przedawnienia roszczen z 10 do 6
lat, termin 6-letni liczony jest od 9 lipca 2018 r.

3) nowych zasad dotyczacych przedawnienia (w tym krotszego 6-letniego terminu) nie
stosuje sie do roszczen, ktérych bieg terminu przedawnienia rozpoczat sie przed 9 lipca
2018 r. i zgodnie z dotychczasowymi przepisami roszczenie przedawnitoby sie wczesniej
niz przy zastosowaniu przepisdw w brzmieniu nadanym nowelizacja. Nalezy zatem
przeanalizowaé czy przedawnienie nastgpi wczesniej na podstawie nowych przepiséw (6-
letni termin przedawnienia liczony od 9 lipca 2018 r. przypadajacy na koniec roku
kalendarzowego tj. 31 grudnia 2024 r.) czy tez na podstawie dotychczasowych (stosujac
10 letni termin przedawnienia liczony od daty wymagalnosci roszczenia). Z powyzszego
mozna wywnioskowaé, ze w przypadku wszystkich roszczen wymagalnych przed
31.12.2014 r. zastosowanie znajdg dotychczasowe przepisy, bowiem 10-letni termin
przedawnienia uptynie przed 31.12.2024 r., a zatem wczesniej niz przy zastosowaniu
nowych przepisow,

4) do przystugujgcych konsumentowi roszczen powstatych przed dniem wejscia w zycie
ustawy nowelizujagcej i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych, ktérych terminy
przedawnienia sg okreSlone w art. 118 i art. 125 § 1 Kodeksu cywilnego, stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego, w brzmieniu dotychczasowym,

5) roszczenia przedawnione przystugujgce przeciwko konsumentowi, co do ktorych do dnia
wejscia w zycie przedmiotowej nowelizacji nie podniesiono zarzutu przedawnienia,
podlegajg z tym dniem skutkom przedawnienia okreslonym w kodeksie cywilnym w
znowelizowanym brzmieniu — zatem sad z urzedu bedzie badat przedawnienie takich

roszczen.
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W kontekscie przedawnienia roszczed warto przytoczy¢ regulacje KSH dotyczacy
odpowiedzialnosci zarzadu za zobowigzania spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia, w
szczegblnosci art. 299 § 1 zgodnie z ktérym: ,Jezeli egzekucja przeciwko spétce okaze sie
bezskuteczna, cztonkowie zarzgdu odpowiadajg solidarnie za jej zobowigzania.” Niezaleznie od
kwestii przestanek uwalniajgcych cztonka zarzagdu od odpowiedzialnosci (art. 299 § 2 KSH).
Przedawnienie roszczen w trybie odszkodowawczym nastepuje w okresie trzech lat. Kodeks
cywilny w art. 442 § 1. Stanowi iz ,Roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem
niedozwolonym ulega przedawnieniu z uptywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany
dowiedziat sie/mdgt sie dowiedzieé o szkodzie i 0 osobie obowigzanej do jej naprawienia. (...)" .

Odsetki ,karne”- zgodnie z obowigzujgcymi przepisami kodeksu cywilnego wyrdzniamy odsetki
kapitatowe, (art. 359 k.c.) oraz odsetki za zwtoke (np. 481 k.c.). Wyrdzniamy odsetki, ktérych
zrédtem jest sama ustawa tj. ustawowe oraz takie, ktére majg swoje zrédto w umowie tj. umowne.
Zaréwno odsetki ustawowe jak i umowne mogg wystepowaé jako odsetki kapitatowe, albo jako
odsetki za opdznienie.

Odsetki kapitatowe mogg by¢ nalezne, jako:

- odsetki ustawowe (kapitatowe), ktére w stosunku rocznym sg réwne sumie stopy
referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 3,5 punktow procentowych, jezeli wysoko$é odsetek
nie jest w inny sposéb okreslona;

- odsetki umowne (kapitatowe) w wysokosci okreslonej w umowie (nie wyzsze jednak, niz
odsetki maksymalne), jesli wysokosé odsetek wynika z czynnosci prawnej,

Odsetki_maksymalne (kapitatowe), ktére w stosunku rocznym odpowiadajg dwukrotnosci
wysokosci odsetek ustawowych, ktore z kolei w stosunku rocznym sg réowne sumie stopy
referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 3,5 punktéw procentowych.

Odsetki za opdZnienie mogg by¢ nalezne jako:

- odsetki ustawowe za opdznienie, ktdre w stosunku rocznym sg réwne sumie stopy
referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktow procentowych, jezeli stopa odsetek za

opoznienie nie byta oznaczona,

- odsetki umowne za opdznienie, wedtug okreslonej stopy procentowej, (nie wyzszej jednak,
niz odsetki maksymalne za opéznienie),

Odsetki maksymalne za opdznienie, ktére w stosunku rocznym odpowiadajg dwukrotnosci
wysokosci odsetek ustawowych za opdznienie, ktére z kolei w stosunku rocznym sg réwne sumie
stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych.

Powyzsze przepisy dotyczace odsetek obowigzujg od dnia 1 stycznia 2016 r. Przed tg datg
obowigzywaty nastepujgce regulacje dotyczace odsetek:

art. 359 k.c. odsetki ustawowe wynosity 8%

art. 359 kc maksymalne odsetki umowne (np: za korzystanie z cudzego kapitatu przy umowie
pozyczki, kredytu) wynosity czterokrotnos¢ stopy kredytu lombardowego NBP czyli aktualnie nie 4
x2,5% 10%

art. 481 k.c. ustawowe odsetki za opdznienie (jezeli strony nie ustality inaczej) w wysokosci
odsetek ustawowych w rozumieniu art. 359 k.c. czyli 8%

art. 481 kc odsetki umowne za opdznienie = maksymalne odsetki umowne w rozumieniu art.
359 k.c. czyli max. 10%

2.2. Standard wartosci

Obowigzkowym elementem opracowania zawierajagcego oszacowanie wartosci majgtkowej jest
wskazanie standardu (definicji) wartosci, w jakiej warto$¢ przedmiotu opracowania zostata
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oszacowana. Najogdlniej rzecz ujmujgc wynika to z tego, ze przedmiot wyceny moze posiadac rézne
znaczeniowo wartosci. Wybor odpowiedniego standardu wartosci zalezy od celu (albo
zamierzonego wykorzystania) wyceny.

Jako standard wartosci na potrzeby niniejszej wyceny przyjeto ,godziwg wartos¢ rynkowa”
zdefiniowang - w Krajowym Standardzie Wyceny Specjalistycznym ,0gdlne zasady wyceny
przedsiebiorstw” wchodzagcym w sktad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)
opracowanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. W/w ,,0gdline
zasady wyceny przedsiebiorstw” zawierajg trzy inne standardy wartosci: wartos¢ sprawiedliwa,
wartos¢ inwestycyjna, wartos¢ wewnetrzna.

Wartos¢ inwestycyjna to wartosc¢ subiektywna, jakg w zaleznosci od konkretnych wymagan,
przedmiot wyceny przedstawia dla danego inwestora, w odréznieniu od wartosci rynkowej, ktéra
nie zalezy od osoby i jest obiektywna.

Warto$¢ sprawiedliwa to wartos¢ przedmiotu wyceny, przy szacowaniu ktérej zaktada sie, ze w
transakcji biorg udziat konkretny niekoniecznie zainteresowany przeprowadzeniem transakcji
kupujacy oraz konkretny niezainteresowany przeprowadzeniem transakcji sprzedajacy. Kupujacy
lub sprzedajgcy muszg dziataé¢ pod przymusem (nakazem).

Wartos¢ wewnetrzna to wartos¢ przedmiotu wyceny, ktéra nie jest oszacowana w zwigzku z
konkretng transakcjg, a opiera sie na wszystkich informacjach nt. przedmiotu wyceny oraz
czynnikach zewnetrznych majgcych wptyw na jego obecng i przysztg sytuacje ekonomiczno
finansowa.

Godziwa warto$s¢ rynkowa definiowana jest jako: ,warto$¢ przedmiotu wyceny, przy
szacowaniu ktdrej zaktada sie, ze w transakcji biorg udziat typowy hipotetyczny kupujacy i typowy
hipotetyczny sprzedajgcy, zainteresowani przeprowadzeniem transakcji i niedziatajacy pod
przymusem lub nakazem”. Ta kategoria wartosci zblizona jest znaczeniowo do , wartosci godziwej”
zdefiniowanej w art. 28 ust. 6 Ustawy o rachunkowosci, jako: ,kwote, za jakg dany sktadnik
aktywow mogtby zostaé wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji
rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg
stronami”. Ustawa o rachunkowosci nakazuje stosowaé cene godziwg do wyceny sktadnikdéw
majatku w przypadku, gdy nie mozna ustali¢ ceny sprzedazy. Nalezy wspomnieé, ze w/w
rozporzadzenia MF odwotujac sie do wartosci godziwej okreslonej w ustawie o rachunkowosci
okresla warunki uznania wartosci godziwe]j za wiarygodng (patrz § 21. ust. 2. rozporzadzenia MF). W
przedmiotowe]j wycenie wartos¢ rynkowa rozumiana jest jako cena zbycia pakietu wierzytelnosci w
aktualnym stanie i w panujgcych warunkach transakcji.

2.3. Podstawy metodyczne

- Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (t.j. Dz. U. 2023 poz. 120 ze zm..);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 z pdzn. zm.);

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. 2023, poz. 1550
ze zm.);

- Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 18 ze
zmianami);

- Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (t.j. Dz. U. 2023, poz. 1570 ze zm.);

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 1520 z pdin. Zm.);

- Ustawa z dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2488);

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst ujednolicony Dz. U. z
2023 r. poz. 344, 1113, 1463);
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- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

- Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (t. j. Dz. U z 2023 poz. 1465);

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz. 1984);

- Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci Finansowej;

- ,Wycena przedsiebiorstwa od teorii do praktyki” M. Panfil i A. Szablewski, Poltext Sp. z 0.0. 2011
Warszawa;

- Wiktor Patena ,W poszukiwaniu wartosci przedsiebiorstwa, wydanie Wolters Kluwer Polska Sp.
0.0., Warszawa 2011;

- Praca zbiorowa, Wycena przedsiebiorstw, od teorii do praktyki, wydanie Poltekst sp. z 0.0,
Warszawa 2011 r,;

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych;

- Zawodowe Standardy Wyceny RICS - styczen 2014 r. Polska wersja jezykowa publikowanego przez
RICS oryginatu, opracowanego w jezyku angielskim.

3 PODSTAWOWE DANE O WYCENIANYM ROSZCZENIU

3.1. Charakterystyka ogdlna wycenianego roszczenia

Przedmiotem opracowania jest roszczenia o powrotne przeniesienie prawa witasnosci
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Lnisno, gmina Godziandw oraz prawa witasnosci
nieruchomosci potozonej w Skierniewicach przy ul. Mickiewicza w zwigzku z zawartg pozyczka.
Umowa pozyczki zostata zawarta w Skierniewicach, w dniu 15 lutego 2015 r. pomiedzy panem
Grzegorzem Broniarkiem jako pozyczkodawcy a Kazimierg i Sylwestrem matzonkami Broniarek jako
pozyczkobiorcami. Pozyczkodawca udzielit pozyczki gotéwkowej w kwocie 9 000,00 zt. Umowa
zostata na czas okreslony — do dnia 31 grudnia 2030 r. Strony ustality, ze pozyczka bedzie
oprocentowana wedtug statej stopy procentowej réwnej 4,00% rocznie. Umowa zawierata réwniez
przepisy dotyczace zabezpieczenia zaptaty pozyczki. Pozyczkobiorcy wskazywali, ze przystuguje im
prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatki ew. nr 21/1 i 62/23, obreb 0004,
zabudowane] budynkiem ustugowo - handlowym w zabudowie zwartej, potozonej w
Skierniewicach przy ul. Mickiewicza 30, gm. M. Skierniewice, wojewddztwo todzkie, dla ktérej
prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LD1H/00027679/4 oraz prawo wtasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke ew. nr 270/1, obreb 0004, potozonej w
miejscowosci Lnisno, gm. Godziandw, pow. skierniewicki, woj. tddzkie, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr LD1H/00036406/6. W umowie pozyczki znalazt sie rowniez zapis, iz w ramach
zabezpieczenia zwrotu pozyczki ustalono przewtaszczenie 100% w prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonej w miejscowosci Lnisno pod nr 70, 96-126 Godziandw, dla ktdrej Sad Rejonowy w
Skierniewicach prowadzi ksiege wieczystg KW nr LD1H/00036406/6 oraz przewtaszczenie 100% w
prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej w Skierniewicach przy ul. Adama Mickiewicza 28/30 dla
ktorej Sad Rejonowy w Skierniewicach prowadzi ksiege wieczystg KW nr LD1H/00027679/4.

Zapis ten koresponduje z trescig umowy przeniesienia nieruchomosci na zabezpieczenie z dnia
16.02.2015 .

»§ 4. Sylwester i Kazimiera matzonkowie Broniarek, w celu zabezpieczenia zwrotu udzielonej im
pozyczki w kwocie 9.000,00 zt (dziewieciu tysiecy ztotych) i naleznych odsetek, niniejszym przenoszq
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na rzecz Grzegorza Broniarka witasnos¢ nieruchomosci potoZonej w miejscowosci Lnisno, gmina
Godziandéw oznaczonej jako dziatka nr 270/1 o powierzchni 0,6800 ha, a nabywca o$wiadcza, ze na
to przeniesienie wtasnosci wyraza zgode, przy czym nabycia tego dokonuje do swojego majgtku
osobistego, bedqc w zwigzku matzeriskim.”

»§ 5. Sylwester i Kazimiera matzonkowie Broniarek, w celu zabezpieczenia zwrotu udzielonej im,
pozyczki w kwocie 9.000,00 zt (dziewieciu tysiecy ztotych) i naleznych odsetek, niniejszym przenoszq
rzecz Grzegorza Broniarka wtfasnos¢ nieruchomosci pofozonej w Skierniewicach, przy ulicy
Mickiewicza sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych nr 21/1 i 62/23 o tgcznej powierzchni 85 m2, a
nabywca oswiadcza, ze na to przeniesienie wtasnosci wyraza zgode, przy czym nabycia go dokonuje
do swojego majqtku osobistego, bedgc w zwigzku matzeriskim.”

Oraz:

,§ 6. Grzegorz Broniarek zobowiqzuje sie do powrotnego przeniesienia wtasnosci na rzecz
Sylwestra i Kazimiery matfzonkow Broniarek nieruchomosci po dokonaniu przez nich sptaty pozyczki
wraz z oprocentowaniem. Powrotne przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nastgpi w terminie 21
dni od wykonania zobowiqgzania z umowy pozyczki.”

Zapisy tych dokumentéw majg swoje odzwierciedlenie w tresci Ksigg Wieczystych. W dziale II-
gim ksiegi wieczystej nr LD1H/00027679/4 jako wiasciciel wpisany jest pan Grzegorz Broniarek.
Wczesniej byli wpisani paistwo Sylwester i Kazimiera matzonkowie Broniarek na zasadach
wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskiej. Podstawg zmiany byta cytowana umowa
przeniesienia nieruchomosci na zabezpieczenie datowana na 16.02.2015 r. W dziale ll-gim ksiegi
wieczystej nr LD1H/00036406/6 jako wtasciciel rdwniez wpisany jest pan Grzegorz Broniarek.
Wczesniej byli wpisani panstwo Sylwester i Kazimiera matzonkowie Broniarek na zasadach
wspdlnosci ustawowej majagtkowej matzenskiej. Podstawg zmiany byta cytowana umowa
przeniesienia nieruchomosci na zabezpieczenie datowana na 16.02.2015r.

W dniu 26.06.2024 r. zostata ogtoszona upadtos¢ pana Sylwestra Broniarka. Postepowanie
prowadzone jest pod sygnaturg akt WA2M/GUp-s/1036/2024, za$ z dniem 24.09.2024 r. zostata
ogtoszona upadtos¢ Kazimiery Broniarek. Postepowanie prowadzone jest pod sygnaturg akt
WA2M/GUp-s/1573/2024. W zwigzku z prowadzonym postepowaniem upadfosciowym pana
Sylwestra Broniarka, ktorego upadtosé¢ ogtoszona zostata jako pierwsza, roszczenie to weszto do
jego masy upadtosci. W zwigzku z art. 124 prawa upadfosciowego roszczenie to weszto do masy
upadtosci w catosci: ,Art. 124. 1. Z dniem ogtoszenia upadfosci jednego z matzonkéw powstaje
miedzy matzonkami rozdzielnos¢ majgtkowa {(...). Jezeli matzonkowie pozostawali w ustroju
wspdlnosci majgtkowej, majgtek wspdlny matzonkow wchodzi do masy upadtosci ...”

4 OSZACOWANIE WARTOSCI ROSZCZENIA

4.1. Zatozenia do wyceny

Przedmiotem oszacowania jest roszczenie o powrotne przeniesienie prawa wtasnosci
nieruchomosci w zwigzku z zawartg umowa pozyczki. W zwigzku z tym, Zze nawet ewentualne
przedawnienie zobowigzania (tutaj pozyczki) nie pozbawia mozliwosci jego sptaty jako tzw.
zobowigzania naturalnego, totez kwestia ewentualnego przedawnienia pozyczki nie bylta
przedmiotem analiz.

Zgodnie z przeprowadzonymi przez Zleceniodawce analizami przyjeto, ze nabywca roszczenia
wejdzie w prawa i obowigzki obecnie uprawnionych do roszczenia czyli w tym Pana Sylwestra
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Broniarka oraz Pani Kazimiery Broniarek. Oznacza to, ze po sptacie kwoty pozyczki wraz z naleznymi

odsetkami wobec pana Grzegorza Broniarka nabywca roszczenia nabedzie prawo do wpisu w
ksiedze wieczystej jako wtasciciela obu nieruchomosci. Z tego punktu widzenia poziomem
odniesienia dla wartosci roszczenia jest wartos¢ obu nieruchomosci. Warto$é ta na potrzeby
niniejszej wyceny roszczenia zostata oszacowana w operatach szacunkowych stanowigcych
zataczniki do opracowania. Nalezy zauwazy¢, ze zeby naby¢ te prawo nalezatoby naby¢ roszczenie i
spfaci¢ pozyczke wraz z odsetkami wobec pana Grzegorza Broniarka. Z tego punktu widzenia majac
na uwadze, ze roszczenie daje przepustke do nabycia prawa do nieruchomosci wartosé tego
roszczenia bedzie stanowi¢ kwote wartosci rynkowej obu nieruchomosci pomniejszong o kwote
pozyczki wraz z odsetkami.

4.2. Obliczenia

Do obliczert wykorzystano nastepujgce dane:

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej dziatke ew. nr
270/1, obreb 0004, potozonej w miejscowosci Lnisno, gm. Godziandw, pow. skierniewicki, woj.
tédzkie, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1H/00036406/6 zgodnie z operatem
sporzadzonym dnia 17.12.2025 r. przez rzeczoznawce majagtkowego Pana Tomasz Skrzecz wynosi
103 000,00 zt.

- Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatki ew. nr 21/1 i 62/23, obreb
0004, zabudowanej budynkiem ustugowo — handlowym w zabudowie zwartej, potozonej w
Skierniewicach przy ul. Mickiewicza 30, gm. M. Skierniewice, wojewddztwo tddzkie, dla ktérej
prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LD1H/00027679/4 zgodnie z operatem sporzgdzonym dnia
17.12.2025 r. przez rzeczoznawce majgtkowego Pana Tomasz Skrzecz wynosi 96 000,00 zt.

- Zgodnie z umowa pozyczki kwota czesci kapitatowej pozyczki wynosi 9 000,00 zt.

- Zgodnie z umowa pozyczki kwota czesci odsetkowej pozyczki za okres obowigzywania umowy
wynosi 3 960,00 zt. (Umowa zostata zawarta dnia 15 lutego 2015 r. na czas okreslony — do dnia
31.12.2030 r. Zgodnie z trescig umowy pozyczka byta oprocentowana statg stopg procentowg
rowng 4% rocznie. W ramach obliczenia przyjeto okres obowigzywania umowy na 11 lat tj. do
konca 2025 r. Obliczenie: 9 000,00 zt * 0,04 * 11 = 3 960,00 zt);

Zgodnie z przeprowadzonymi analizami warto$¢ roszczenia jest réwna wartosci prawa do
nieruchomosci pomniejszonej o kwote pozyczki facznie z odsetkami zgodnie ze wzorem ponize;j.

WR=WN-P'Oum
Gdzie:
Wy — Wartos¢ praw do nieruchomosci;
P- Kwota zobowigzan z tytutu czesci kapitatowej pozyczki;

Oum-Kwota odsetek z tytutu pozyczki za okres obowigzywania umowy (odsetku umowne);

Wr= 199 000,00 zt — 9 000,00 zt — 3 960,00 zt = 186 040,00 zt
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5 PODSUMOWANIE - REKOMENDOWANA WARTOSC ROSZCZENIA

Rekomendowana godziwa wartos¢ rynkowa roszczenia o powrotne przeniesienie prawa
wtasnosci nieruchomosci wg stanu na dzien 18.12.2025 r. wynosi

186 040,00 zt

Stownie: sto osiemdziesigt szes¢ tysiecy czterdziesci ztotych zero groszy.

6 UWAGI DOTYCZACE OSZACOWANIA

Niniejsze opracowanie wykonano przy zastosowaniu najwyzszej starannosci i w najlepszej
wierze w oparciu o dokumentacje otrzymang od Zleceniodawcy. Zleceniodawca oraz osoby trzecie
powinny mie¢ na uwadze, ze przedstawione oszacowanie moze by¢ obarczone ryzykiem,
wynikajgcym z prawdopodobienstwa przyjetych w oszacowaniu zatozen.

4 ZAtACZNIKI

1. Operat szacunkowy wartosci rynkowej prawa wifasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej stanowigcej dziatke ew. nr 270/1, obreb 0004, potozonej w miejscowosci Lnisno,
gm. Godziandéw, pow. skierniewicki, woj. tédzkie. Autor: rzeczoznawca majatkowy Tomasz
Skrzecz, towicz 17.12.2025 r. (zatgcznik fizycznie odrebny).

2. Operat szacunkowy wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
dziatki ew. nr 21/1 i 62/23, obreb 0004, zabudowanej budynkiem ustugowo — handlowym w
zabudowie zwartej, potozonej w Skierniewicach przy ul. Mickiewicza 30, gm. M. Skierniewice,
wojewoddztwo tddzkie. Autor: rzeczoznawca majatkowy Tomasz Skrzecz, towicz 17.12.2025 r.
(zatacznik fizycznie odrebny).
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