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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

L.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu stanowiacego dziatk¢ ew. nr: 58/3 o powierzchni
0.1568 ha. polozonego w Warszawie przy ul. Szeflera, dzielnica Rembertow, obreb 30917.
Nieruchomosé gruntowa niezabudowana.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, XV Wydziat
Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr WA6M/00408339/4.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci oraz wartosci
nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy zostal sporzadzony na zlecenie Syndyka masy upadtosci DOLCAN PLUS S.A. w
upadtosci.

3.2. Podstawy materialno — prawne
1) podstawy prawne:
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. nr
2016, poz. 2147 z pozniejszymi zmianami);
e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)
* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 I. W sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 ze zm.);
® Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);
* Ustawa z dnia 6 lipca 1982 . o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013r. poz.707);
e Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr
z 2013r. poz. 1641);
* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 1579)

2) podstawy metodologiczne:
* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez PFSRM



3.3. Zrédla danych merytoryeznych

1) Protokét z badania ksiggi wieczystej KW nr WA6M/00408339/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, XV Wydziat Ksiag Wieczystych z dnia 03.09.2020 r.;

2) dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ksztaltujacych si¢ na rynku
lokalnym w dzielnicy Rembertéw, pozyskane z Biura Geodezji i Katastru w Warszawie,

3) protokot badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wyceniane;
nieruchomosci w stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego

4) Ogledziny nieruchomosci w dniu 20.08.2020 r.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

4.1. Data sporzadzenia operatu...............o.ocooooreoceeoooo 03.09.2020 .
4.2. Data, na ktora okreslono warto$é przedmiotu WYCENY.ceioiiinreiieinnnas 03.09.2020 .
4.3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny....20.08.2020 r.
4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci ..........ooocooovooooo 20.08.2020 r.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatk¢ ew. nr: 58/3 prowadzona jest przez Sad Rejonowy
dla  Warszawy Mokotowa, XV Wydzial Ksigg Wieczystych, Ksigga Wieczysta nr
WAG6M/00408339/4. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie EKW na
dzien 2020-09-03:

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 58/3

Obregb: 3-09-17

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowos¢, dzielnica): MAZOWIECKIE,
MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, REMBERTOW

Sposob korzystania: NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA, - GRUNTY ROLNE — R

Obszar catej nieruchomosci: 0,1568 HA

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

BRAK WPISOW

Dzial IT — wlasno$é:

Wilasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJINA

Dzial III - cigzary i ograniczenia:




OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI DOLCAN PLUS S.A. 7 SIEDZIBA W
GDANSKU

Dzial IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA
2500000,00 (DWA MILIONY PIECSET TYSIECY) ZE,

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN BANKU WYNIKAJACYCH Z UMOWY NR
17/2012/1I0W/184074 O KREDYT INWESTYCYINY SREDNIOTERMINOWY Z DNIA
21.05.2012R. OBJMUJACEJ KWOTE KREDYTU, ODSETKI ORAZ KOSZTY
POSTEPOWANIA BANKU, ZAWARTEJ POMIEDZY BANKIEM I ADS - SYSTEM SP. Z 0.0,
Z SIEDZIBA RADZYMIN, UMOWA KREDYTU NR 17/2012/II0W/184074 Z DNIA
21.05.2012R.

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSLA I ROLNICTWA 11 ODDZIAL W WOLOMINIE

Protokot wgladu do ksiggi wieczystej — w zalaczeniu.

Zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy ,,Prawo upadtosciowe sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie
praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych s¢dziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art.
51 ust. 1 pkt 5(...).

Pozostajg w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé¢ drogi koniecznej, stuzebnosé
przesytu oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowl;
lub innego urzadzenia (...).

Nie pozostaja w mocy po sprzedaiy: Ujawnione w dziale IV. Hipoteki

5.2. Lokalizacja i stan otoczenia

Przedmiot wyceny polozony jest w Warszawie, dzielnica Rembertow, woj. mazowieckie, przy ulicy
Szeflera, w rejonie osiedla Karolowka.

Rembertow to liczaca 22 688 (2008) mieszkaricow dzielnica Warszawy, ograniczona granicami miasta
od pétnocy i wschodu, granica zabudowy w Wesolej, ulica Wspolna i Korkowa, dalej skrajem Lasu
Rembertowskiego od potudnia i ulicami Rekrucka, Marsa, Szeroka i Skorpiona od zachodu.
Powierzchnia dzielnicy wynosi 19,30 km?2.

Rembertow nalezy (wraz z Wesola i Wawrem) do najbardziej zielonych dzielnic stolicy. Na jej terenie
znajduje si¢ m.in. Las Rembertowski i wchodzacy w jego sklad rezerwat lesny Kaweczyn. Rembertow
charakteryzuje si¢ réwniez niska zabudowg. Do najwazniejszych budowli naleza elektrocieplownia
Kaweczyn oraz Akademia Obrony Narodowej. Parafie rzymskokatolickie na terenie Rembertowa
wchodza w sktad dekanatu rembertowskiego w diecezji warszawsko-praskie;.

Przez Rembertow przechodzi linia kolejowa Warszawa Wschodnia-Wolomin oraz Warszawa
Wschodnia-Sulejowek-Minsk Mazowiecki: do dzielnicy mozna dojecha¢ takze Szybka Koleja
Miejska (do stacji Rembertow, trasa S2) oraz autobusami linii 143, 145, 168, 183, 199, 514. Linia 153



1 196 kursujg tylko wewnatrz dzielnicy i s nazywane przez mieszkancéw rembertowskimi liniami
metra. W nocy do Rembertowa kursuja autobusy linii N24 oraz jednokierunkowo N21 i N71 (N21 ze
Starej Mitosnej do Centrum, N71 z Centrum do Woli Grzybowskiej).

W sktad Rembertowa wchodzg rejony: Karolowka, Kaweczyn, Magenta, Mokry Lug, Nowy
Rembertow, Stary Rembertow i Wygoda,

Otoczenie wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie
wolnostojacej. blizniaczej i szeregowej zbudowane w latach 2008 — 2019 oraz budynki jednorodzinne
nowopowstajace, a takze liczne tereny niezabudowane. Czynniki srodowiskowe wplywajace na ceny
nieruchomosci (zielen, hatas itp.) - typowe dla tego rodzaju osiedla mieszkaniowego.

Nieruchomos$¢ polozona jest w spokojnej okolicy, z dala od zgietku centrum miasta. Dziatka
zlokalizowana jest w cichej i spokojnej czgsci Rembertowa, dynamicznie rozwijajacej si¢ dzielnicy
Warszawy. Usytuowanie osiedla sprawia, ze mieszkancy tatwo skomunikuja sie zaréwno z centrum
miasta, jak i pozostatymi dzielnicami.

Najblizsze punkty ustugowo — handlowe, oswiatowe, przystanki komunikacji publiczne;j, sklepy, itp.
znajdujg si¢ w promieniu 500 m od wycenianej nieruchomosci.

Potozenie nieruchomosci na tle nieruchomosdci z bazy poréwnawczej okreslono jako srednio

korzystne.
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5.3. Opis stanu zagospodarowania oraz stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomogé gruntowa niezabudowana oznaczona w ewidencji gruntow
numerem 58/3 o powierzchni 1568 m’. Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony
wymiarach: 80 m x
niezabudowanymi,

do prostokata o
19 m. Z kazdej strony dzialka graniczy bezposrednio z terenami
w dalszej odleglosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca, szeregowa i blizniacza, powstata w ostatnich latach.



Teren dziatki plaski, nieuzbrojony, nieogrodzony. Ksztah nieruchomosci daje mozliwosci
racjonalnego wykorzystania i zabudowania dzialki. Teren dzialki porosnigty trawa i drzewami.
Dziatka nie posiada dostepu do drogi publicznej —~ dojazd do nieruchomogci od strony ulicy
Karoléwka, nastepnie trzeba dojs¢ pieszo poprzez sasiadujace dziatki.

6. FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nieruchomosé potozona jest na terenie, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr X/198/2019 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 28
marca 2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Karolowki,
wyceniana nieruchomosé znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem 32MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, na ktérym ustala sig:

- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa Jjednorodzinna

- maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 0,35
- intensywnos¢ zabudowy - maksymaina: 0,7, minimalna: 0,1

- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych — 2; dopuszcza si¢ trzecia
kondygnacje nadziemng realizowana wylacznie jako poddasze uzytkowe

- ustala si¢ maksymalna wysokosé zabudowy - 11,0 m



7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wybér okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikdw, a w szczegolnosci od:

* celu wyceny,

* rodzaju i potozenia nieruchomosci,

* funkgji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

*  stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

* stanu zagospodarowania,

* dostgpnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Zgodnie z § 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wihasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac powyzsze
czynniki.
Majac na uwadze obowiazujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego nieruchomosci - do
oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci WR

Podejscie Poréwnawcze

Metoda Metoda korygowania ceny $redniej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajagcym. ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i ustala sie z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje si¢, gdy znane sa dane o
cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej 1 ich cechach. Nieruchomos$¢ wyceniana poréwnuje si¢ z
nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem
cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Jedng z preferowanych metod stosowanych w podejsciu poréwnawczym jest metoda korygowania ceny
sredniej, ktora polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co
najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci
byly przedmiotem transakcji sprzedazy.

Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujace sie w szczegolnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie
miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.



Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac podejscie poréwnawcze, gdyz spetione sa trzy
glowne warunki:
* rynek jest w miarg stabilny,
* odnotowano na rynku odpowiednia ilosé transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos$¢ wyceniana,
* nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich lat.
Metoda korygowania ceny $redniej
1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,
3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
4) Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie minimalnej Cmin i
maksymalnej Cmax, w przyjetym zbiorze,
5) Okreslenie sredniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - Csr,
6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspdlczynnikéw korygujacych - [ Cmin/ Cér ; Cmax / Csr |
7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegolnych wspotczynnikow
korygujacych,
8) Okreslenie wartosci wspotezynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuly: WR = Cérx u;
gdzie :
Ui - oznacza wartos¢ wspolczynnikow odzwierciedlajacych oceng nieruchomo$ci w aspekcie cech

rynkowych,

W metodzie korygowania ceny sredniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga przyjecia
zalozenia, ze:

A/. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomigdzy ceng minimalna
(Cmin) a ceng maksymalna (Cmax), jakie znajduja si¢ w zbiorze przyjetym przez IZ€czozZnawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowa¢ nalezy w procesie szacowania
nieruchomosci metode interpolacji,

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomogé posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy
zastosowac metode ekstrapolacji.

8. CHARAKTERYSTYKA ORAZ ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI W
ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU I SPOSOBU WYCENY

8.1. Charakterystyka rynku lokalnego

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinna

Obszar rynku — dzielnica Rembertow

Okres badania cen — 09.2018 r. do dnia wyceny.
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8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w zakresie dotyczacym celu i
sposobu wyceny

Dzielnica Rembertéw usytuowana jest we wschodniej czesci stolicy, pomiedzy lasami obfitujagcymi
w szlaki turystyczne i pomniki przyrody. Od pétnocy graniczy z Gmina Z3bki, od wschodu: z Gmina
Zielonka (pdétnocny wschod) i Dzielnica Wesola (poludniowy wschod). Jej potudniowa granice
wyznacza: poinocna strona ulicy Korkowej (Dzielnica Wawer), wschodnia i pénocna granica terenéw
fabrycznych, przedtuzenie ul. Gozdzikow (Dzielnica Wawer), wschodnia strona ul. Rekruckiej (Dz.
Wawer), potudniowo-wschodnia strona ul. Marsa (Dz. Wawer i Praga Pld). Natomiast zachodnie
krance - zachodnia strona ul. Torowej (Dz. Praga PHd.), poludniowa, wschodnia i péinocna granica
lasu Olszynka Grochowska (Dz. Praga Pld.), pétnocna strona ul. Gwarkow (Dz. Targowek, Gmina
Zabki), wschodnia strona ul. Skorpiona na potnoc, wzdhuz zachodniej granicy lasu, do granicy z
Gming Zabki.
Dzielnica Rembertow znajduje sie w potnocno-wschodniej czesci Doliny Srodkowej Wisly,
sasiadujacej z Kotling Warszawska. Rembertow charakteryzuje si¢ duza powierzchnia terenow
zielonych, zajmujg one ponad 30% ogolnej powierzchni Dzielnicy. Obszar miedzy ulicami Marsa,
Zolnierska oraz linig kolejowg (Warszawa - Mirsk Mazowiecki) - z uwagi na unikatowa roslinnos¢ —
stanowi zamknigty rezerwat przyrody »Kaweczyn™,
Do niekwestionowanych atutow Dzielnicy nalezy zaliczy¢ potozenie na obrzezach miasta oraz tatwy i
szybki dostep do centrum zapewniony przez Szybka Kolej Miejska. Dzieki niej do centrum Warszawy
mozna dotrze¢ juz w ciagu 15 minut. Rembertow posiada réwniez dobrze rozwinieta sie¢ autobusowej
komunikacji miejskiej.
Mata gestos¢ zaludnienia i rzadka zabudowa stwarza mozliwosci rozwoju obszaréw pod budownictwo
niskie i rekreacyjno-sportowe. W Rembertowie jest duzo zieleni: na ponad 30% ogolnej powierzchni
dzielnicy rosng lasy. W 1998 na obszarze migdzy ulicami Marsa, Zolnierska i torami kolejowym linii
Warszawa Zachodnia—Terespol utworzono rezerwat przyrody Kaweczyn.
Do Rembertowa mozna dojechaé autobusami MZA oraz pociggami S2 — SKM i Kolei Mazowieckich
(stacja Warszawa Rembertow).
Rembertéw podzielony jest na mniejsze osiedla:

e (Czaplowizna

e Nowy Rembertéw

e Nowa Wygoda

¢ Magenta

e Mokry Lug

e Karolowka

e Kaweczyn

e Rembertow

e Stary Rembertéw

e Zygmuntow

e Wygoda

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem obrotu na

wolnym rynku w dzielnicy Warszawa Rembertow. Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej
nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa Jednorodzinng poszukiwano transakcji gruntami pod
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zabudoweg mieszkaniowg jednorodzinna. Dla potrzeb analizy monitorowaniem rynku objeto okres do
dwoch lat poprzedzajacych wycene, tj. przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
od wrzesnia 2018 roku do wrzesnia 2020 roku.
W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, dostepne w Biurze Geodezji i Katastru w
Warszawie, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.
Na terenie dzielnicy Rembertéw rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa Jednorodzinng jest stosunkowo dobrze rozwinigty, znaleziono
odpowiednig liczbe transakcji pozwalajaca na przeprowadzenie analizy rynku lokalnego i oszacowania
wartosci przedmiotowe] nieruchomosci w podejsciu poréwnawezym, metoda korygowania ceny
sredniej.
Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, iz ceny podobnych nieruchomosci osiaggaja wartosé
od ok. 360 zt do ok. 739 zt za 1 m* powierzchni gruntu zaleznie od lokalizacji ogolnej, przeznaczenia
dzialki i mozliwosci inwestycyjnych, powierzchni dziatki i warunkéw zagospodarowania. Na
podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze glownymi czynnikami wptywajacymi na wartos¢
nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j $3 wyzej wymienione cechy nieruchomosci gruntowych.
W analizowanym okresie zarejestrowano kilkanascie transakcji sprzedazy gruntéw zabudowanych o
charakterze podobnym do nieruchomosci wycenianej. Ze zbioru odrzucono transakcje malo
reprezentatywne, ktorych wartosci kilkukrotnie przewyzszaly cen¢ $rednia lub byly odpowiednio
niskie. Podczas analizy rynku lokalnego stwierdzono:
® wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscia ksztattowana przez wiele czynnikow, do ktérych naleza
m.in.: rodzaj, polozenie, stan prawny, sposéb korzystania, przeznaczenie; ustalenia mpzp
ksztaltuja wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci
0raz mogg w znaczacy sposob wptywac na jej wartosé rynkowa
® zmiana przeznaczenia w mpzp moze spowodowa¢ wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci
lub poprzez wprowadzenie ograniczen sposobu wykonywania prawa do nieruchomosci (w tym
zakaz zabudowy) moze znaczaco uniemozliwi¢ Jej wykorzystanie powodujac spadek wartosci
e stwierdzono, ze najwigckszym popytem cieszg si¢ nieruchomosci gruntowe niezabudowane
potozone blizej centralnej strefy miasta, o dobrej lokalizacji wzgledem tras komunikacyjnych
oraz terenow zieleni,
® Zzauwazono, ze trend czasowy cen transakcyjnych w badanym okresie nie byt mozliwy do
wyliczenia z uwagi na ograniczona ilos¢ odnotowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci
0 wymaganych cechach, w zwigzku z powyzszym nie aktualizowano cen transakcyjny z tytuhu
uptywu czasu, tym samym uznajac ich aktualnosc.

Na podstawie analizy transakcji pozyskanych w Biurze Geodezji i Katastru w Warszawie do wyceny
wybrano transakcje (po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych), ktére byly najbardziej zblizone do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wptyw na
wartos¢ . Dla zbioru ustalono cene minimalna (Cmin) i ceng maksymalna (Cmax) oraz cene srednig.
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Tabela nr 1

Data - . ;| Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2

Lp. transakeji Potozenie Nr dzialki (m2) (zt) ()

1 2018-11-23 ul. Kaletnicza 88/9 825 500 000 606

2 | 2018-11-23 ul. Magenta 88 956 500 000 523

3 | 2018-09-25 ul. Ignacego 1/12 1281 576 450 450
Paderewskiego

4 | 2018-09-19 | ul. Szyszakow 68/4, 68/3 928 505 000 544

5 | 2019-03-14 ul. Ignacego 1/58 1144 550 000 481
Paderewskiego

6 | 2019-04-26 ul. Kadrowa 25/5 803 290 000 361

7 | 2019-05-24 | ul. Eskulapéw | 61;68/8:111/3 1304 720 000 552

8 | 2019-05-31 ul. Ignacego 1/58 1 144 420 000 626
Paderewskiego

9 | 2019-06-11 | ul. Buchalteryjna 81 844 370 000 438

10 | 2019-07-10 | ul. Strycharska 39/5 755 370 000 537

11 | 2019-10-31 ul. Szafarzy 44/14 700 460 000 657

12| 2019-10-10 | ul. Listonoszy 51 1184 720 000 608

13 | 2019-09-05 | ul. Masztalerska 71/1 1353 1 000 000 739

14 | 2019-08-05 | Ul lenacego 29/1 738 400 000 542
Paderewskiego

15 | 2019-08-01 ul. Jerzego 66 1 490 745 000 500

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Po przeanalizowaniu caloksztaltu rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i
podobnych rynkéw réwnolegltych oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone zostaly cechy rynkowe potrzebne do obliczenia
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.
Ze wzgledu na niewystarczajaca liczb¢ dokonanych transakeji kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych przyjetych na potrzeby niniejszego operatu, wagi cech rynkowych zostaty okreslone na
podstawie wlasnego doswiadczenia, a takze badan obserwacji preferencji potencjalnych nabywecow
nieruchomosci oraz zostaty potwierdzone przez biura obrotu nieruchomosciami.
Na warto$¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych mialy wplyw nizej okreslone cechy
rynkowe, ktérych procentowy udziat uwzgledniajacy preferencje nabywcéw okreélono nastgpujaco:

Lokalizacja
Powierzchnia dziatki

Warunki zagospodarowania,
dostep do infrastruktury technicznej 20%
Dojazd do nieruchomosci

30%
30%

20%
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9, OKRESLENIE

WARTOSCI

PRZEDMIOTU WYCENY I

PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakeji, szczegbtowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
od ktorych uzaleznione sg ceny prawa whasnosci nieruchomosci gruntowe;j.

Wyodrebniono nastgpujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m?:

- Lokalizacja

- Powierzchnia dziatki

- Warunki zagospodarowania oraz dostep do infrastruktury technicznej
- Dojazd do nieruchomosci
Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Lp. Rodzaj cechy Ocena Opis
bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo —
ustugowych i obiektéw oswiatowych, przy gléwnych ulicach, bliskie
GorEvatia centra handlowe, komunikacja miejska w bliskiej odlegllos'ci. zadbana
) okolica, poczucie bezpieczenstwa, bliskosé terenéw zielonych (np.
mniejsze parki), nieruchomo$¢ potozona w atrakcyjnych czesciach
dzielnicy
Lokalizaci dos¢ dobry dostgp do komunikacji miejskiej, obiektow handlowo —
1. SR , . ustugowych i oswiatowych i komunikacja miejska w przecietnej
$rednio ol i e L . . :
korzystna odleglosci, érec!ma'lloéc 21elem‘w b]lSkIm' s.aswdz.tww, przyr uhca}ch
wewnetrznych i osiedlowych, nieruchomosci potozone w posrednich
czgsciach dzielnicy
przecigtna odlegtos¢ do obiektéw handlowo — ustugowych i
niekorzystna oswiatowych oraz komunikacji miejskiej, mato zieleni w blis‘kim
sasiedztwie, nieruchomosci potozone w peryferyjnych czesciach
dzielnicy
korzystna do 1000 m2
2. Powierzchnia dziatki § i
ki:zir;:::a powyzej 1000 m2
Dziatka o regularnym ksztalcie, brak utrudnien w zagospodarowaniu,
_— mozliwe racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci, d(_)stgp dp
Warunki peinej infrastruktury technicznej — uzbrojenie we wszystkie media
zagospodarowania (woda, kanalizacja, energia elektryczna)
3. oraz dostep do srednio ; ;
infrastruktury korzystne .
techniczne;j Dzialka o nieregulasnym ksztalcie, wystepuja  utrudnienia w
niekorzystne racjonalnym zagospodarowaniu dziatki oraz/lub brak pelnego
uzbrojenia we wszystkie media
korzystny Bezposéredni dojazd do nieruchomoéé droga utwardzong
4 Dojazd do srednio Dostep do nieruchomosci ustanowiony poprzez stuzebnosci gruntowe,
' nieruchomosci korzystne poprzez drogi wewngtrzne, dojazd droga gruntowa lub nieurzadzona
nickorzystny | Brak dostepu do drogi publiczne;j

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny

Zatozenia przyjete do analizy:

* jednostkg odniesienia jest 1 m* powierzchni gruntu,
* do analizy wybrano 15 transakcji z rejonu poréwnywalnego, ktére lacznie z nieruchomoscia
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wycenianag, zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych rézniacych te nieruchomosci,

dla wybranych transakcji okreslono nastgpujace wartoscei:

Cena min 361 zZtm® |
Cena sred 544 zt/m”
| Cena max 739 zb/m’
Nieruchomos$é o cenie minimalnej:
Data _— . n.: | Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2
Lp. transakeji Polozenie Nr dzialtki (m2) () (zh)
6 2019-04-26 ul. Kadrowa 25/5 803 290 000 361
Nieruchomo$é o cenie maksymalnej:
e
Data P . n. | Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2
Lp. transakji Polozenie Nr dzialki (m2) () (zh)
13 | 2019-09-05 ul. Masztalerska 71/1 1353 1 000 000 739

Ocena nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

L., Okreslenie cechy Qcena nieru.chanos‘.ci
wycenianej
1. Lokalizacja $rednio korzystna
2. Powierzchnia dziatki srednio korzystna
Warunki zagospodarowania,
3. ograniczenia oraz dostep do niekorzystne
infrastruktury technicznej
4. Dojazd do nieruchomosci niekorzystny

Obliczenie skrajnych wartosci sumy wspotczynnikow korygujacych:
Granica dolna:
G4 = Cmin/Csr = 0,663
Granica gérna;
G, = Cmax/Csr = 1,358

Na podstawie ustalen wplywu poszczegolnych cech na wart
rynkowe nieruchomosci oraz obliczono wartosci ws

korygujacych dla szacowanej nieruchomosci:

0S¢ nieruchomosci zestawiono cechy
potczynnikow cech i wartosci wspotczynnikow
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Zakres wspotczynnikow Wartosé
L.p. Cecha rynkowa Wage(l} /cechy korygujacych wspolczynnika
[%] korygujacego
Od Do
1. Lokalizacja 30 0,199 0,407 0,303
2. |Powierzchnia dziatki 30 0,199 0,407 0,199
Warunki zagospodarowania,
3. |ograniczenia oraz dostep do 20 0,133 0,272 0,133
infrastruktury technicznej
4. | Dojazd do nieruchomoéci 20 0,133 0,272 0,133
RAZEM: 100 0,663 1,358 0,768

Obliczenie wartosci rynkowej prawa whasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w stanie
na dzien wyceny wg formuty:

WRN = (Cgr X ZU.) X P(;
gdzie:
WRy — wartos¢ rynkowa gruntu,
Cg — cena srednia ze zbioru nieruchomosci porownawczych,
2.Ui — suma wspotczynnikéw korygujacych,
P — powierzchnia gruntu (w m?),

WRy = (544 zl/m* * 0,768) * 1568 m’
Z uwagi na brak uregulowanego dostepu do drogi publicznej zastosowano dodatkowo

wspolezynnik eksperta w wysokosci 0,9;
WRx = 418 z/m* * 1568 m? * 0,9 = 589 882 zi

W zaokragleniu przyjeto: 590 000 zl.
Stownie: piecset dziewigcdziesiat tysiecy zlotych

(WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spelione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczegllnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastgpuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie splacaé¢ zadtuzenia i bank decyduje si¢ skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz
winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje
skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do
ograniczonego kregu nabywcéw. Wartosé ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej
W nastepujacy sposob:
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WRW =W, *W, * W,
Gdzie:
W, - wartos$¢ rynkowa,
W, - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosei,
W. - wspolczynnik zachgty ceng wywotawcza.

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Cecha dlugotrwalg nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci na korzys¢ wptywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie. Okreslono wspotczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotezynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Wspotezynnik zachgty cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okrelono na poziomie 10
%.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 20 %-owa
bonifikata pozwala przewidywa¢ utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 1
- 4 miesigcy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
Wa=0,90 (10 % obnizenia wartosci),
W, =0,90 (10 % obnizenia wartosci).
WRW =590 000 zt * 0,90 * 0,90 = 477 900 zt
przyjeto: 478 000 zt
stownie: czterysta siedemdziesiat osiem tysigcy zlotych

10. WYNIK KONOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, stanowigcej dziatke ew.
nr 58/3, w stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, polozonej w Warszawie, ul. Szeflera,
dzielnica Rembertéw, obreb 30917 wynosi: 590 000 zi.

Wartos¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej wynosi 478 000 zl.

W wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej uwzgledniono lokalizacje,
mozliwosci inwestycyjne, powierzchnie dziatki, dojazd do nieruchomosci, uzbrojenie dziatki i
warunki zagospodarowania.

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest przewidywana cena mozliwg do uzyskania na rynku
obrotu nieruchomosciami, przy spelnianiu warunkow okreslonych w p-cie 8. operatu szacunkowego.
Okreslona warto$¢ odpowiada tendencjom w zakresie ksztaltowania si¢ srednich cen uzyskiwanych za
podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane na rynku lokalnym.

11. KLAUZULE - WARUNKI I OGRANICZENIA

11.1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi krajowymi
zasadami wyceny ustalajac wartosé rynkowa.

I'1.2. Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu, niz okreslony w tym operacie.
11.3. Niniejszy operat nie moze byé opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
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dokumencie bez zgody autora.

11.4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata pomnigjszona o wysoko$¢ hipoteki.

11.5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego badania.

11.6. Operat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesigey od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikoéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami.

I1.7. Szczegblowe dane ewidencyjne analizowanych  nieruchomosci  poréwnawczych
sg zgromadzone w bazie danych autora opracowania.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1  Protokét z badania ksiegi wieczystej KW nr WA6M/00408339/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa, XV Wydziat Ksiag Wieczystych z dnia 03.09.2020 r.;

13.2 Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

13.3  Fragment planu miasta

13.4  Dokumentacja fotograficzna
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Zalacznik nr 1
Protokot z badania ksiegi wieczystej

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr: 58/3 prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, XV Wydziat Ksigg Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr
WA6M/00408339/4. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie
EKW na dzien 2020-09-03:

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 58/3

Obreb: 3-09-17

Potozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, gmina, miejscowosé, dzielnica):
MAZOWIECKIE, MIASTO STOLECZNE WARSZAWA, REMBERTOW

Sposob korzystania: NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA., - GRUNTY ROLNE — R
Obszar catej nieruchomosci: 0,1568 HA

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

BRAK WPISOW

Dzial I1 — wlasnosé:

Wilasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJINA

Dzial I1I - cigzary i ograniczenia:

OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O OGLOSZENIU UPADEOSCI DOLCAN PLUS S.A. Z SIEDZIBA W
GDANSKU

Dzial IV - hipoteki:

HIPOTEKA UMOWNA

2500000,00 (DWA MILIONY PIECSET TYSIECY) ZL

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN BANKU WYNIKAJACYCH Z UMOWY NR
17/2012/1I0W/184074 O KREDYT INWESTYCYJINY SREDNIOTERMINOWY Z DNIA
21.05.2012R. OBJMUIJACE] KWOTE KREDYTU, ODSETKI ORAZ KOSZTY
POSTEPOWANIA BANKU, ZAWARTEJ POMIEDZY BANKIEM I ADS - SYSTEM SP.
Z 0.0. ZSIEDZIBA RADZYMIN, UMOWA KREDYTU NR 17/2012/II0W/184074 Z
DNIA 21.05.2012R.

SPOLDZIELCZY BANK RZEMIOSEA 1 ROLNICTWA 11 ODDZIAL W WOLOMINIE
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Zalacznik nr 2
Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomogciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Nieruchomos¢ polozona jest na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwalg nr X/198/2019 Rady Miasta
Stolecznego Warszawy z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Karoléwki, wyceniana nieruchomogé znajduje sig
na obszarze oznaczonym symbolem 32MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,
na ktorym ustala sie:

- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

- maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 0,35

- intensywnos¢ zabudowy - maksymalna: 0,7, minimalna: 0,1

- maksymalng liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych — 2; dopuszcza sie
trzecig kondygnacj¢ nadziemna realizowang wylacznie jako poddasze uzytkowe

- ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy — 11,0 m

Zalacznik nr 3
Fragment planu miasta
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Zalacznik nr 4
Dokumentacja fotograficzna
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI
NR 1030360066

CYWILNEJ ZAWODOWE)

IEW Okres ubezpieczenia: od 11.05.2020 r. do 10,05,2021 T,

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERU
Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

CHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOM
Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

0SCI MALGORZATA DZIKON

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnosé cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoé rzeczozna

Wy majatkowego 25 000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

Skiadka taczna: 131,44 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,44
Termin ptatnosci 21.05.2020

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

30 1240 6960 3014 0110 1603 2534
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1030360066

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U, z 29 kwietnia 2019 r.

Warunki ubezpieczenia

- Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:

1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04,2019 r. w sprawie obowiazkowego
Poz. BOS).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Palskim Biurze Ubezpieczycieli
Kemunikacyjnych,

Oswiadczenia

1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymalem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. O$wiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. B * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mawa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucii ubezpieczen, ktdre majg zwigzek z wnioskowana lub
zawarta umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkow komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS |ub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie Zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualniaé moje dane, dzieki ktorym bede otrzymywaé
informacje za posrednictwem érodkéw komunikacji elektroniczne;,

4. M * wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem polgczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

5. ¥ * Wyrazam 2gode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadat ubezpieczenia w tej firmie.

6. B * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
padmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie Zmierzajace do okreslenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktow ubezpieczeniowych i innych produktéw
fin, ych oraz przed ienia odpowiedniej oferty.

7. M1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za po$rednictwem srodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS)

8. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych

1030360066/pc:100000267790416/BE20  PIN: 0994

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,
kapitat zakiadowy: 86 352 300 zt wplacony w catosci, al. Jana Pawta II 24, 00-133 W

DSPOCZA/19G12_01/20200507.123 1/proddppu01-200435727.3/FILE/pc: 10000026 7790416

administratora oraz inspektara ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiarcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacie o niezbgdnosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

9. Oswiadczam, e otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
Zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacia o Administratorze danych
osobowych.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgada, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwotac w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie 2gody nie wplywa na zgodnosc z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* B w polu oznacza zgode

Peine nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczer Spotka Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczei na Zycie Spéika Akcyjna, al,
Jana Pawla IT 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytaine
PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia I 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyina, al. Jana Pawta IT 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomac Spotka Akcyjna, al, Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spéika Akcyjna, ul, Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczefy Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
arszawa, pzu.pl, infolinia; 801 102 102 (opfata zgodna z taryfa operatora)
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do nbuwiazkcwego ubezpieczenia

odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoéé w

zakresie czy SCi rzec wa majatkowego.

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie skiada sig w kazdej jednostce PZU SA abstugujacej
klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze by¢ ziozona w formie;

1) pisemnej — osobiscie albo przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 184, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) ustnej — telefonicznie na przykiad dzwoniac pod numer infolinii 801-102-102, albo
osabiécie do protokotu podczas Wizyty w jednostce, o ktérej mowa w ust.1;

3) elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA rozpatruje reklamacjg, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwtoki, jednak nie poZniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

Z zastrzeteniem ust. 4.

4. W szczegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktdra ziozyla reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktorej:

1) wyjaénia przyczyne opéinienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktére muszg zostac ustalone dla rozpatrzenia Sprawy;

3) okresdla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacii, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia,

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktbra je ztozyla, w pastaci papierowej Jub za pomoca innego trwatego nosnika
informacii, 2 tym, ze odpowiedz mazna dostarczyc poczta elektroniczng wylacznie na
wniosek osoby, ktdra ziozyla te reklamacje, skarge lub zazalenie,

6. Osobie fizycznej, ktora Zlozyla reklamacie przystuguie prawo whniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamaciji;

2) niewykonania czynnosci wynikajgcych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wola tej
0soby w terminie okreélonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sg przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktbre sg wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane 53 W ustawie o rozpatrywaniu reklamadji przez podmioty

rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji

Potwierdzam dane kontaktowe

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MAEGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o02.pi

Telefon: +48504238125

Data zawarcia umowy: 07.05.2020 r.

ubezpieczen.

9. PZU SA przewiduje mozliwose pozasgdowego rozwiazywania spordw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wihasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowe;j jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sie o pomoc do Miejskich
| Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta,

12. W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporow i zlozy¢ skarge za
posrednictwem platformy internetowega systemu rozstrzygania sporéw (Platforma
ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia 21 maja 2013 r, - adres: http:.f,"ec.eumpa.eu,‘consumers,u‘odr,f. Za dziatanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektronicznej do
kontaktu z PZU SA to: reklamacie@pzu.pl

13, Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Post ol dindaith

niniejszq Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowiazkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowe;j

Jest nastgpujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu QWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pigmie lub za 2g0d3 Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
doreczone Ubezpieczanemuy przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zabowiazany jest przedstawié dowsd wykonania
tej powinnosci.

do umowy/6w ubezpieczenia stwierdzonych

Oéwiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje Wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci skladki jaka jestem skionny/a zaplacic. Zawieram ja w wyniku mojej swiadomej

decyzji.

[ ]

Pieczet i podpis ubezpieczajacego

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA
DZIKON ,

| [

Ubezpieczajacy

1030360066/pc: 100000267790416/BE20  PIN: 0994

(801102102 pzupi

Pieczet i podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczec i podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
W przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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