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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES:

dz. ew. nr 340/1, 340/2, 265/1, Osséw, ul. Gen . T. Jordan - Rozwadowskiego
91, gm. Wotomin, pow. wotominski, woj. mazowieckie

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym i budynkami gospodarczymi, potozona we wsi Osséw, gm.
Wotomin, pow. wotominski przy ul. Gen . T. Jordan - Rozwadowskiego 91.
Dziatki ew. nr 340/1, 340/2 i 265/1, obreb Osséw - 01, o tacznej powierzchni
1589 ma2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej - IV Wydziat Ksigg Wieczystych,
Sad Rejonowy w Wotominie, prowadzi ksiege wieczysta nr WA1W/00126706/0.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dla aktualnego sposobu uzytkowania
dla potrzeb toczacego sie postepowania upadtosciowego

METODYKA WYCENY

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 2021-07-10,
* wedtug stanu na dzien 2021-07-10,

* na poziomie cen na dzien 2021-07-10,

* na podstawie wizji lokalnej z dnia 2021-07-02

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA (WR):

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej (dz. ew. 340/1,
340/2, 265/1) wynosi:

167 000 zi
Stownie: sto szescdziesigt siedem tysiecy ztotych i
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WartoscC przy sprzedazy wymuszonej wynosi: ’ Y MALGGRZATA\%_\\\

01-871 WARSZAWA
3

135 000 zi

\\
ﬁ-
DZIKON
)“ﬂ' )
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Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/12 w nieruchomosci gruntowej
zabudowanej (dz. ew. 340/1, 340/2, 265/1) wynosi:

14 000 =zt

Stownie: czternascie tysiecy ztotych

Wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej dla udziatu w wysokoséci 1/12 w
nieruchomosci gruntowej (dz. ew. 340/1, 340/2, 265/1) wynosi:

11 000 =zt

Stownie: jedenascie tysiecy ztotych

OPRACOWALA:

Matgorzata Dzikon, nr upr. 6076

wpisana na liste biegtych sadowych przy Sadzie Okregowym w Warszawie
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym i
budynkami gospodarczymi, potozona we wsi Osséw, gm. Wotomin, pow. wotominski przy
ul. Gen . T. Jordan - Rozwadowskiego 91. Dziatki ew. nr 340/1, 340/2 i 265/1, obreb
Ossow - 01, o tgcznej powierzchni 1589 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej - IV Wydziat Ksiag Wieczystych, Sad
Rejonowy w Wotominie, prowadzi ksiege wieczysta nr WA1W/00126706/0.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb toczacego
sie¢ postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Operat szacunkowy zostat sporzadzony na zlecenie syndyka masy upadioéci panstwa
Iwony Kosinskiej, Justyny Kosinskiej, Patryka Kosinskiego - wszyscy w upadtosci.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami (tekst
jednolity: Dz. U. nr 2016, poz. 2147 z p6zniejszymi zmianami);

v'  Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)

v Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z pézn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.);

v Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW);

3.3. Podstawy metodologiczne

v ,System, zasady i procedury Wyceny nieruchomosci” Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, PFSRM, Warszawa 2012r.;

v ,Zrodta informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami” pod redakcja Andrzeja
Hopfera i Ryszarda Cymermana, PFSRM, Warszawa 2009r.;

v .Leksykon rzeczoznawcy majatkowego” pod red. Ewy Kucharskiej - Stasiak,
PFSRM, Warszawa 2007r.;

v ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny
Zrébek, Educaterra, Olsztyn 2007r.:

3.4. Zrédta danych merytorycznych

v Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 2021-07-02;

v Badanie ksiegi wieczystej nr WA1W/00126706/0;

Sporzadzita: Malgorzata Dzikon



v Uproszczony wypis z rejestru gruntow;

v Wiasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym
rynku;

v Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin;
v Informacje uzyskane z lokalnych biur obrotu nieruchomos$ciami:

v Informacje uzyskane z Urzedu Gminy w Wotominie;

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

= Data sporzadzenia operatu - 2021-07-10
= Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 2021-07-10
- Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny — 2021-07-10
= Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 2021-07-02

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki ew. nr 340/1, 340/2 i 265/1
prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega
Wieczysta nr WA1W/00126706/0. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w
ksiegi w systemie EKW na dzien 2021-07-10:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 340/1

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Pofozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, 0SSOW

Ulica: BRONIEWSKIEGO

Sposéb korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE

Numer dziatki: 340/2

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, OSSOW

Ulica: BRONIEWSKIEGO

Sposéb korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE

Numer dziatki: 265/1

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, 0SSOW

Sposéb korzystania: DR - DROGI

Obszar catej nieruchomosci: 0,1589 HA

Dziat I - spis praw zwiazanych z wiasnoscia:
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Brak wpisow

Dziat II - wiasnosc¢:

Wtasciciele:

3/4 BEATA ZAWADA

1/12 IWONA KOSINSKA

1/12 JUSTYNA KATARZYNA KOSINSKA
1/12 PATRYK MICHAL KOSINSKI

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

DOZYWOTNIE PRAWO UZYTKOWANIA , NA UDZIALE WYNOSZACYM 3/4 CZESCI W
NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
EDWARD KSAWERY KOSINSKI

Dziat IV - hipoteki:

BRAK WPISOW

Protokdt wgladu do ksiegi wieczystej w zataczeniu.
Dane z ewidencji gruntow

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Starostwie Powiatowym w Wolominie, dziafki
ewidencyjne numer 340/1, 340/2, 265/1 potozone sg we wsi Ossow, gm. Wotomin,
powiecie wotominskim, obrebie Osséw - 01 i posiadajq powierzchnie gruntu: dz. 340/1 =
997 m2, dz. 340/2 = 551 m2, dz. 265/1 = 41 m2. Wiascicielami sg w udziatach:

- 3/4 Beata Zawada

- 1/12 Kosinska Iwona
- 1/12 Kosinska Justyna
- 1/12 Kosinski Patryk.

Na podstawie informacji zawartych w ksiedze wieczystej nr WAIW/00126706/0
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksiqg Wieczystych
stwierdzono zgodnos¢ danych z informacjami zawartymi w ewidencji gruntow.

5.2. Polozenie nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa potozona jest we wsi Ossow, gm. Wotomin, pow.
wotominski.

Ossow to wies sotecka w Polsce, potozona w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie
wotominskim, w gminie Wotomin. Wies$ znajduje sie na Réwninie Wotominskiej, 22 km od
centrum Warszawy. Przeptywa przez nig rzeka Diuga wraz z doptywem Czarng Struga.
Ciagnie sie wzdtuz drogi powiatowej 01134 (Turéw - Majdan - Mostéwka - granica
gminy Wotomin), ktéra w Ossowie nosi nazwe Stanistawa Matarewicza. Wies znana jest z
Bitwy Warszawskiej w czasie wojny polsko-bolszewickiej w 1920 roku.

W latach powojennych nastapit szybki rozwoj miejscowosci. Znaczny wptyw na to miato
uruchomienie przystanku kolejowego PKP Ossow (obecnie Kobyitka Ossow) po
elektryfikacji linii Warszawa-Ttuszcz (1953) i budowa drogi bitej Warszawa-Wotomin-
Ttuszcz (obecnie droga wojewddzka nr 634).

Sporzadzita: Malgorzata Dzikon
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W latach 1975-1998 miejscowos$é administracyjnie nalezata do wojewodztwa
warszawskiego.

W Ossowie znajduje sie Szkota Podstawowa im. ks. Ignacego Skorupki. We wsi dziata
Ochotnicza Straz Pozarna. W Ossowie bitwe warszawska 1920 roku upamigtnia Cmentarz
Polegtych w Bitwie Warszawskiej z kaplica, krzyz oznaczajacy miejsce smierci Ignacego
Skorupki oraz jego pomnik. Przy szkole znajduje sie pawilon historyczny, w ktorym
znajdowata sie makieta bitwy warszawskiej. Dzi$ ten budynek petni funkcje punktu
informacyjnego. Znajduje sie w nim takze mata sala kinowa. Na obrzezach miejscowosci
znajduje sie takze pomnik nagrobny zotnierzy bolszewickich na Polakowej Gorce
zbudowany w roku 2010.

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest ok. 3 km na potudnie od siedziby gminy i powiatu
- Wotomina.

Gtéwne punkty handlowo - ustugowe, oswiatowe, przemystowe, restauracje, puby,
sklepy itp. zlokalizowane sg w Wotominie.

W najblizszym otoczeniu wycenianej nieruchomosci znajdujq sie tereny lesne oraz w
dalszej odlegtosci rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Podczas wizji
lokalnej nie stwierdzono ucigzliwosci mogacych mie¢ wptyw na wartos$c nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyzsze czynniki, lokalizacje i otoczenie przedmiotowej
nieruchomosci z punktu widzenia petnionej funkcji, a takze odlegtos¢ do wiekszych
miejscowosci oraz w odniesieniu do bazy transakcji poréwnawczych, ocenia sie jako
$rednio korzystna.

- e

%&i& Zatssrego * L
- “im,um@“ . J‘ » &
=  Kobytka & & Wotomin
e, % 7
no & {

/ R i '

pank prawicid

Ossdw
L e

- | R
T S il ‘h
5.3. Opis dziatki

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowi trzy dziatki ew. nr 340/1,
340/2, 265/1 potozone w obrebie Osséw - 01, gmina Wotomin. Dziatki posiadajg
powierzchnie gruntu: dz. 340/1 = 997 m2, dz. 340/2 = 551 m2, dz. 265/1 = 41 m2,
tgcznie 1589 m2. Wszystkie dziatki przylegajg do siebie bezposrednio i tworzg jedna
catos¢ gospodarcza. Nieruchomos¢ gruntowa ma ksztatt regularny, zblizony do
prostokgta, graniczy z nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnym i
gospodarstwami oraz dziatkami niezabudowanymi, w dalszej odlegtosci zas dziatkami

Sporzadzifa: Malgorzata Dzikon
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lesnymi i rolnymi. Na dz. 340/1 posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny i
budynki gospodarcze.
Dojazd i dojscie do wycenianej nieruchomosci zapewniony jest bezposrednio od drogi
publicznej - ulicy Gen. T. Jordan - Rozwadowskiego.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikori
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5.4. Opis budynku

Na przedmiotowej nieruchomosci zostat wybudowany ok. 1963 r. budynek mieszkalny
jednorodzinny, w zabudowie wolnostojacej, 1- kondygnacyjny 2z poddaszem
nieuzytkowym, o powierzchni uzytkowej ok. 90 m2 oraz trzy budynki gospodarcze, w
ktorych znajduje sie m.in. garaz oraz komoérki do przechowywania.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, 1-kondygnacyjny, z poddaszem nieuzytkowym, w
zabudowie wolnostojacej, niepodpiwniczony. Budynek zrealizowany w technologii
tradycyjnej murowanej, $ciany murowane z pustaka, konstrukcja dachu drewniana,
pokrycie dachu blacha (dach do remontu), obrébki blacharskie blacha powlekana, rynny i
rury spustowe - blacha, tynki wewnetrzne cementowo - wapienne, okna - PCV, na
poddaszu nieuzytkowym - drewniane. Budynek ogrzewany piecem na opat, grzejniki -
zeliwne, instalacja elektryczna - sieciowa.

Elementy wykonczenia wewnetrznego:

Pokoje: okna - PCV, podfogi - stara podtoga drewniana, grzejniki - zeliwne, sciany -
malowane farba; Sciany w pokojach popekane, odchodzaca farba

Kuchnia: okna - PCV, podtoga - panele podtogowe, $ciany - malowane farbg, meble
kuchenne bez zabudowy (stare pojedyncze szafki), lodowka bez zabudowy, kuchnia 4 -
palnikowa,

Przedpokoj: podtoga - stara terakota, sciany - malowane farbg

tazienka: glazura do potowy scian i terakota na podfodze - starego typu, zlew, sedes,
wanna

Drzwi wewnetrzne - ptycinowe

Drzwi zewnetrzne — metalowe

Teren wokot domu porosniety trawg, ogrodzenie metalowe.

W odniesieniu do cech rynkowych standard wykonczenia budynku okreslono jako
podstawowy - budynek kwalifikuje sie do generalnego remontu. Na nieruchomosci
znajdujq sie takze dodatkowe budynki gospodarcze réwniez w podstawowym stanie
technicznym.

5.5. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W sytuacji braku studium
oraz decyzji bierze sie pod uwage faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wotomin zatwierdzonym Uchwatg nr XXXIV-
69/2021 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 13 maja 2021 r., dziatki stanowigce
przedmiot niniejszej wyceny potozone sg na terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczonej jako MN1.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikori
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6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

6.1. Analiza wybranego segmentu rynku

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane;
Obszar rynku: gmina Wotomin i gminy sgsiednie
Okres badania cen: od VII 2019 do dnia wyceny;

Wotomin to gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie
wotominskim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewodztwie warszawskim.
Siedziba gminy to Wotomin.

Wotomin nalezy do aglomeracji warszawskiej. Potozony jest 20 km od centrum Warszawy
na linii kolejowej do Biategostoku (dwie stacje w Wotominie). Wotomin jest cztonkiem
Zwigzku Miast Polskich.

Wotomin potozony jest na Réwninie Wotominskiej, ktora jest czescig Niziny Mazowieckiej.
Przez miasto przeptywa rzeka Czarna, ktéra swdj bieg koAczy w Kanale Zeranskim
(Krolewskim). Gmina Wotomin graniczy z nastepujgcymi gminami: Kobytka, Radzymin,
Klembdw, Poswietne oraz Zielonka. Przez miasto przebiegajg drogi wojewodzkie nr 634
(Lotnisko Chopina - Zabki - Zielonka - Wotomin — Wdlka Koztowska), nr 635 (Wotomin -
Radzymin) oraz nr 628 (odcinek droga 634 - stacja kolejowa). Przez miasto przebiega
réwniez miedzynarodowa linia kolejowa E75 Warszawa - Sankt Petersburg (linia kolejowa
nr 6 Zielonka - Kuznica Biatostocka) z dwiema stacjami w Wotominie: Wotomin i
Wotomin Stoneczna.

Polozone na terenie miasta dwie stacje kolejowe obstugiwane sa przez Koleje
Mazowieckie liniami R6 i R60. Stacje kolejowe na terenie miasta, s wiaczone w system
taryfowy Zarzadu Transportu Miejskiego w Warszawie. Oferta ,Wspdlny Bilet ZTM-KM-
WKD” umozliwia podrézowanie na terenie aglomeracji warszawskiej wszystkimi srodkami
komunikacji publicznej na podstawie biletow ZTM.

Na terenie miasta funkcjonuja linie lokalne organizowane przez ZTM Warszawa:

e L27 - Nadma - Turow

e L35 - PKP Wotomin - Stare Grabie

e L36 - Szpital Powiatowy — PKP Zagosciniec
e L37 - PKP Wotomin - Turéw

e L38 - Szpital Powiatowy — Graniczna

e L40 - PKP Woltomin - Marki

W godzinach nocnych kursuje linia N62 na trasie Dworzec Centralny — Wotomin.

Wotlomin posiada autobusowe potaczenia z centrum Warszawy obstugiwane przez
prywatnych przewoznikow.

Na poczatku XX w. na terenie dzisiejszego Wotomina istniaty trzy linie tramwajow
konnych.

Analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych z terenu gminy
Wotomin i gmin sasiednich. Badaniu poddano transakcje nieruchomosciami gruntowych
zabudowanych z rynku wtérnego. W analizie skupiono sie na transakcjach
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o podobnym
charakterze, z podobnymi cechami rynkowymi do przedmiotowej.

Przedmiotowy rynek nieruchomoséci gruntowych zabudowanych jest dos¢ dobrze
rozwiniety. Widoczna jest réwnowaga pomiedzy popytem a podaza. Na terenie badania
odnotowano kilkanascie transakcji.

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, Zze ceny
transakcyjne wahajg sie w przedziale ok. 1100 do ok. 3600 zt za m2 powierzchni
uzytkowej budynku. Rozbieznos¢ cen wynika z réznic porownywalnych nieruchomosci w
zakresie lokalizacji i otoczenia, wielkodci powierzchni uzytkowej budynku, wielkosci
dziatki, jego stanu technicznego i standardu wykonczenia oraz jego architektury i lat w
ktorym zostat wybudowany.

Najwyzsze ceny nieruchomosci odnotowaly nieruchomosci gruntowe zlokalizowane w
spokojnej, cichej okolicy i przy nieucigzliwych sasiadach, wybudowanych w ostatnich
latach oraz wykonczone w bardzo dobrym standardzie. Najnizsze ceny przypisane sg do
nieruchomosci potozonych na terenach stabo zagospodarowanych w znacznej odlegtosci
od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, ze znacznym stopniem zuzycia oraz w standardzie
deweloperskim. Istotnym czynnikiem wplywajacym na wartos¢ jest powierzchnia
uzytkowa budynkéw - im wieksza powierzchnia uzytkowa tym mniejsza jest wartos¢ m2.
Odwrotna sytuacja jest w przypadku dziatki - im wieksza powierzchnia, tym cena m2
powierzchni uzytkowej budynku jest wyzsza.

Na podstawie analizy transakcji pozyskanych w Starostwie Powiatowym w Wotominie,
odnotowano na analizowanym rynku transakcje, z czego do wyceny wybrano te (po
odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od $redniej
rynkowej), ktére byty najbardziej zblizone do nieruchomosci przedmiotowej pod
wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wptyw na wartos$¢ (zestawienie
ponizej - Tabela 1). Dla zbioru tego ustalono cene minimalng (Cmin) i cene maksymalna
(Cmax).

Transakcje nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny:

Pow. Pow.
Data Cena Cena 1 m2 Rok
L.p. & Adres uzytk. | dziatki Uwagi
transakcji faczna [zt] [m2] [m2] p. u. [z1] budowy
1 |2019-09-24| Kobvika, ul. Orlat | oo 4 1536 80| 1698 2 745 2005
Lwowskich
G Kobytka, ul. ’
5 |2020-01-27 Cronicen 350 000 |166,40| 1171 2103 1951-1960
3 |2019-12-10|  Kobvika, ul. 445000 |120,80| 714 3 684 2011
Klonowa
Na dziatce
4 |2019-11-26|  Kobyika, ul. 305000 | 8560 | 1265 3563 |rowniezdwal g.. 1660
Poprzeczna budynki
gospodarcze
Na dziatce
rry Kobytka, ul. réwniez .
5 |2019-11-08] oK e 325000 |151,20| 1107 2149 budynek | 197171980
gospodarczy
¢ |2019-10-23| Kobytka, ul. Piotra |- 356 55 | 154.50| 700 2 395 1961-1970
Wysockiego
Wotomin, ul. Na dziatce
5 |2019-10-04 Legionin 420 000 |354,00| 821 1186 rownies | 1971-1980
budynek
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gospodarczy
Na dziatce
o Kobytka, ul. rowniez dwa )
8 2019-10-08 Antoniego Orszagha 250 000 93,60 725 2671 budynki 1951-1960
gospodarcze
9 2019-12-12| Kobytka, ul. Nowa 200 000 64,00 441 3125 1951-1960
10 2020-10-15| Kobyika, ul. Lesna 305 556 | 144,00 359 2122 2011
11 2020-12-21{Wotomin, ul. 1 Maja| 300 000 108,80 699 2757 1972
Wotomin, ul. Lipiny
2020-12-30 350 000 146,85 579 2 383 2003
12 Katy
Kobytka, ul.
13 2020-12-30 Henryka 615 741 168,41 158 3 656 2011
Sienkiewicza
2021-01-08| Kobvka, ul. Aleja | 500 000 1179.40| 677 2 982 1991-2000
14 Jana Pawtia I1I

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

7.1. Przestanki wyboru podejscia i metody wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

- postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady

i metody wyceny nieruchomosci;
= cel wyceny;
= wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

= wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
rynku lokalnym;

» lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

« informacje rynkowe o podstawowych atrybutach cenotwdrczych.
7.2. Rodzaj okreslonej wartosci

Wartosc rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

7.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r. z
pdzniejszymi zmianami) przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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korzysta sie z podejscia poréwnawczego i dochodowego, a gdy istniejace uwarunkowania
nie pozwalajg na zastosowanie podejscia dochodowego i poréwnawczego, stosuje sie
podejscie mieszane.

Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastepujacy sposob:

v wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu
poréwnawczym, metoda korygowania ceny sredniej;

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie,
jezeli znane s ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W ramach podejscia porownawczego wyrdznia sie metody: porédwnywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny sredniej.

Metoda korygowania ceny s$redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktore to nieruchomosci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumiec nieruchomosc, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.

Metoda korygowania ceny sredniej — procedura:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych 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 wspéiczynnikow korygujgcych - [Cmin/Csr ;
Cmax /Csr]

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdlnych
wspotczynnikdéw korygujacych,

8) Okreslenie wartosci wspétczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty: WR = Cér x ui

gdzie :

Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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ui - oznacza warto$¢ wspoétczynnikéw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

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

A/. Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy
cenga minimalng (Cmin) a cena maksymalng (Cmax), jakie znajduja sie w zbiorze
przyjetym przez rzeczoznawce,

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

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

Przy =zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowal¢ dodatkowy wspotczynnik
korekcyjny ,K" z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniony
wylacznie w szczegélnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosc
posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspétczynnika korekcyjnego K
winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pochodzacych z aktow
notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na
analizowanym rynku lokalnym.

Dla analizowanych transakcji ustalono nastepujacy zakres cenowy:

Cena maksymalna: 3684 zi/m2
Cena minimalna: 1186 zt/m2
Cena srednia: 2680 zt/m2

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej:

Pow. Pow.
L.p. tra:::‘;( . Adres . c:::szI] uzytk. | dziatki ce": 1[2':']2 Uwagi bu'::k
Na dziatce
Wotomin, ul. rowniez
7 2019-10-04 Legiondw 420 000 354,00 821 1186 budynek 1971-1980
gospodarczy
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Pow. Pow.
Data Cena Cena 1 m2 . Rok
L.p. Adres uzytk. | dziatki Uwagi
.u. [zt budo
transakcji taczna [zt] [m2] [m2] p. u. [zH] wy
3 |2019-12-10|  Kobvika, ul. 445000 |120,80| 714 3 684 2011
Klonowa

Dla celow niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy
preferencji nabywcow nieruchomosci, ustalono nastepujace cechy rynkowe w zakresie
cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz okreslono dla nich
wagi cech i zakres kwotowy:

Lp. Cecha rynkowa Wag[a:v:;s £hy
1 Lokalizacja i otoczenie 20
3 Standard wykonczenia 20
budynku

3 Powierzchnia uzytkowa 20
4 Powierzchnia dziatki 15
5 Architektura budynku 15
6 Dodatkowe budynki 10

Ogoétem: 100

Charakterystyka cech majaca zasadniczy wptyw na ksztatt cen transakcyjnych:

Lp

Cechy
rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja i
otoczenie

korzystna

bardzo dobry dostep do komunikacji
miejskiej, obiektow handlowo - ustugowych i
obiektdéw oswiatowych, przy gtownych ulicach,
bliskie centra handlowe, komunikacja miejska
w bliskiej odlegtosci, zadbana okolica,
poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ terendw
zielonych

$rednio
korzystna

dos¢ dobry dostep do komunikacji miejskiej,
obiektow handlowo - ustugowych i
o$wiatowych i komunikacja miejska w
przecietnej odlegtosci, srednia ilosc zieleni w
bliskim sasiedztwie, przy ulicach
wewnetrznych i osiedlowych

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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niekorzystna

Cechy
Opis
ko rynkowe Ovese P
przecietna odlegtos¢ do obiektow handlowo -
przecietna ustugowych i oswiatowych oraz komunikacji
miejskiej, mato zieleni w bliskim sasiedztwie
Whnetrze lokalu mieszkalnego wykornczone
z wykorzystaniem bardzo dobrych jakosciowo
bargza debry materiatldow wykonczeniowych. Standard
wykonczenia lokalu bardzo dobry.
Staridard Wnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone
tarr\ arg: z wykorzystaniem standardowych/przecietych
2 wykonczenia | dobry i , .
materiatow wykonczeniowych. Standard
budynku . ;
wykonczenia lokalu dobry.
Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone
T z wykorzystaniem podstawowych materiatow
P 4 wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu sredni lub lokal w stanie do remontu.
korzystna 0Od 120 m2 do 150 m? wiacznie
Powierzchnia Srednio
rd=31 2.
3 uzytkowa korzystna POMEF2HL. 130:00
niekorzystna Do 120 m2 wiacznie
korzystna Powierzchnia gruntu réwna 1000 m2 i powyzej
Powierzchnia srednio : .
4 —— Powierzchnia gruntu od 700 m2 do 1000 m?2
dziatki korzystna
niekorzystna Powierzchnia gruntu ponizej 700 m2 wtacznie
Budynek wybudowany w latach 2000-2011, z
korzystna ) iy
) zachowaniem atrakcyjnej bryty
Architektura
5
budynku
; Budynek wybudowany przed 2000 r. w mato
niekorzystna o
atrakcyjnej bryle
Na nieruchomosci posadowione sg dodatkowe
korzystna .
Dodatkowe budynki gospodarcze
6 =
budynki

Brak dodatkowych budynkow gospodarczych

Zakres wspotczynnikow korygujacych:

[0,443; 1,374]

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Ponizej przedstawiono proces oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej:

Zakres
wapa wspolczynnikow
cechy ks ¥ il Wartos¢ atrybutu Wartosc¢
Lp| Cechy rynkowe rygujacy wycenianej wspotczynnikow
nieruchomosci u;
[%] dolny gorny
Lokalizacja i ) .
1. ; 20 0,089 0,275 srednio korzystna 0,182
otoczenie
Standard
2. wykonczenia 20 0,089 0,275 podstawowy 0,089
budynku
3 Powierzchnia 20 | 0,08 | 0,275 iekorzyst 0,089
s e ! ; niekorzystna ;
4. | Powierzchnia dziatki 15 0,066 0,206 korzystna 0,206
5. BrEbREKELRS 15 0,066 0,206 niekorzystna 0,066
budynku
6. | Dodatkowe budynki 10 0,044 0137 korzystna 0,137
Razem: | 100% | 0,443 1,374 b 0,769

Wg: Cer X Xizq U
W, = 2680 zi/m? x 0,769 2061 zt/m’

Z uwagi na niski stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego

zastosowano wspotczynnik eksperta w wysokosci 0,9:

Wg = 2061 zt/m? x 90 m? x 0,9 = 166 941 zi MAL GORZATA
DZIKON

W zaokragleniu przyjeto: 167 000 zi.
Stownie: sto szesédziesiagt siedem tysiecy ztotych

Wartos$é rynkowa udziatu w wysokosci 1/12 w przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej (dz. ew. 340/1, 340/2, 265/1) wynosi:

1/12 x 167 000 = 13 916 zt

W zaokragleniu przyjeto: 14 000 zi.
Stownie: czternascie tysiecy ztotych

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegodlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank
decyduje sie skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie

Sporzgdzita: Matgorzata Dzikor
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pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw. Warto$éé¢ tq wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujacy sposob:
WRW = Wr * Wa * Wc
Gdzie:
Wr - wartos¢ rynkowa,
Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

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

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku
podobnych wybierze nieruchomosé¢ najtanszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej
wynika z aktywnosci rynku. Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na poziomie 10 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéow ustalono, iz 20 %-
owa bonifikata pozwala przewidywacé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na
rynku na poziomie 4 - 8 miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
Wec = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).

Wartos¢ rynkowa dla sprzedazy wymuszonej wynosi:
WRW = 167000 zt * 0,90 * 0,90 = 135 270 zt
przyjeto: 135 000 zt
stownie: sto trzydziesci piec tysiecy ztotych

Wartosé¢ rynkowa dla sprzedazy wymuszonej dla udzialu w wysokosci 1/12 w
przedmiotowej nieruchomosci wynosi:
WRW = 14 000 * 0,9 * 0,9 = 11 340 zt

przyjeto: 11 000 zt
stownie: jedenascie tysiecy ztotych

9. WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej (dz. ew. 340/1,
340/2, 265/1) wynosi:

167 000 zi

Stownie: sto szescdziesigt siedem tysiecy ztotych
Wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej wynosi:

135 000 zi

Stownie: sto trzydziesci piec tysiecy ztotych

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon




20
Warto$é rynkowa udziatu w wysokosci 1/12 w nieruchomosci gruntowej
zabudowanej (dz. ew. 340/1, 340/2, 265/1) wynosi:

14 000 zt

Stownie: czternascie tysiecy ztotych

Wartosé przy sprzedazy wymuszonej dla udziatu w wysokosci 1/12 w
nieruchomosci gruntowej (dz. ew. 340/1, 340/2, 265/1) wynosi:

11 000 zt

Stownie: jedenascie tysiecy ztotych

Okreslona wartos$¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada
cenie, jakg mozna uzyskaé przy zawarciu umowy kupna - sprzedazy, zaktadajac, ze w
czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

Na podstawie przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci mozna stwierdzic,
ze wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w przecietnej czesci gminy Wotomin, na
terenie ktorej wystepuje budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz tereny lesne.

W wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej uwzgledniono lokalizacjg,
powierzchnie, otoczenie oraz dostep do drogi publicznej. Okreslona wartos¢ odpowiada
tendencjom w zakresie ksztattowania sie S$rednich cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomosci gruntowe niezabudowane na rynku lokalnym.

Wyliczona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobna jej ceng, po
ktorej mozna zby¢ nieruchomo$¢ przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia.
Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowg nieruchomosc jest
uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w
odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej
oraz peina niezaleznos$¢ i racjonalnos¢ podejmowanych decyzji.

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA

v Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

v Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

v Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialnosci.

v Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

v Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku oraz lokalu wchodzacego w
sktad nieruchomosci.

v Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty oraz
informacje mogace mie¢ wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz osob,
ktorym przystuguja prawa do nieruchomosci.

11. ZALACZNIKI

T
70 AWCA M A T\
ORI YA N

N
& LGORZAN
DZIKON “
A 71:{.':'
1/ |

v Badanie ksiegi wieczystej nr WA1W/00126706/0;

v Uproszczony wypis z rejestru gruntow;
v~ Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacjg przedmiotu wyceny
v Dokumentacja fotograficzna;

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Zatacznik nr 1

Protokot z badania KW

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki ew. nr 340/1, 340/2 i 265/1
prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, Ksiega
Wieczysta nr WA1W/00126706/0. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w
ksiegi w systemie EKW na dzien 2021-07-10:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 340/1

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Potozenie (numer porzadkowy / wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, OSSOW

Ulica: BRONIEWSKIEGO

Sposob korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE

Numer dziatki: 340/2

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, 0SSOW

Ulica: BRONIEWSKIEGO

Sposob korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE

Numer dziatki: 265/1

Obreb ewidencyjny (numer): 0025, 0SSOW-01

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
MAZOWIECKIE, WOLOMINSKI, WOLOMIN, OSSOW

Sposob korzystania: DR - DROGI

Obszar catej nieruchomosci: 0,1589 HA

Dziat I - spis praw zwiazanych z wiasnoscia:

Brak wpisow

Dziat II - wiasnosé:

Wtasciciele:

3/4 BEATA ZAWADA

1/12 IWONA KOSINSKA

1/12 JUSTYNA KATARZYNA KOSINSKA
1/12 PATRYK MICHAL KOSINSKI

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

DOZYWOTNIE PRAWO UZYTKOWANIA , NA UDZIALE WYNOSZACYM 3/4 CZESCI W
NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
EDWARD KSAWERY KOSINSKI

Dziat IV - hipoteki:

BRAK WPISOW

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon




Starosta Wotominski

ul. Pradzynskiego 3 tomin, dnia 01.06.2021r.
05-200 Wotomin Hp SEASER '
Sygnatura akt komornika: kmn 106/21

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Jednostka rejestrowa gruntéw G116

Obreb ewidencyjny: 0SSOW-01 (143412 _5.0025)
Jednostka ewidencyjna: WOLOMIN - OBSZAR WIE)SKI
Powiat: wotominski

Wojewddztwo: mazowieckie

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj
prawa, s
wladania ; Data i pods’ i
L.p. lub Udziat Podmiot Udziaty zwigzane nabycia =
gospodarow
ania

KOSINSKA IWONA

1. wiasnosé 1/12 Pte¢: zefiska , PESEL: 77022506966
Rodzice: MIECZYSLAW , HANNA
KOSINSKA JUSTYNA KATARZYNA W/

2. wiasnosd 1/12 Pte¢: zenska , PESEL: 97080608466
Rodzice: ZBIGNIEW , IWONA
KOSINSKI PATRYK MICHAL

3. wlasnosdé 1/12 Ple¢: meska , PESEL: 00220808378
Rodzice: ZBIGNIEW , IWONA
ZAWADA BEATA
Adres: GENERALA JORDAN-

4, wiasnosd 3/4 ROZWADOWSKIEGQ 91, 05-230 OSSOW
Pleé: zefiska , PESEL: 67052107581
Rodzice: EDWARD , HELENA

Dziatka ewidencyjna

Dziatka o identyfikatorze: 143412_5.0025.340/1 Klasouzytki na dziaice
Numer dziatki; 340/1 |Jednostka rejestrowa: G116 Opis Ozn.
Ksiega wieczysta: WALIW/00126706/0 teren mieszkaniowy B
1. |Adres: BRONIEWSKIEGO, 0SS50W-01
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: - L
Dokumenty potwierdzajace wlasnos¢: PS 190/93, AN 612/2014, AN Powierzchnia dziatki | 0.0997
8044/2017

data sporzadzenia: 2021-06-01, sporzadzil{a): Automat obstugi zgtoszen, wygenerowano z: welominski.egib.pl strona 1/1



Starosta Wotominski

ul. Pradzynskiego 3 lomin, dnia 01.06.2021r.
05-200 Wotomin Wolomin, dnia r
Sygnatura akt komornika: kmn 106/21

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

Jednostka rejestrowa gruntéw G116
. breh ewidencyjny: 0SSOW-01 (143412 _5.0025)
v f%, tka ewidencyjna: WOLOMIN - OBSZAR WIEJSKI
v, r% otomifisk

5 J|=0 wo: mazowieckie
|22
e 7
AP i formy wiasnosci
-
e | Rodzaj
— prawa, "
Data | podstawa
Bt | PR Udziat Podmiot Udziaty zwiazane ekecl
gospodarow
ania
KOSINSKA IWONA
1: wiasnosé 112 Ple¢: zefiska , PESEL: 77022506966
Rodzice: MIECZYSLAW , HANNA
fd KOSINSKA JUSTYNA KATARZYNA
Z wiasnosé 112 Ptec: zefiska , PESEL: 37080608466
Rodzice: ZBIGNIEW , IWONA
KOSINSKI PATRYK MICHAL
3. wlasnosé 1712 Pleé: meska , PESEL: 00220808378
Rodzice: ZBIGNIEW , IWONA
ZAWADA BEATA
Adres: GENERALA JORDAN-
4, wiasnoéé 3/4 ROZWADOWSKIEGO 91, 05-230 0SSOW
Pleé: zehska , PESEL: 67052107561
Rodzice: EDWARD , HELENA
'Bzialka ewidencyjna
\ Dziatka o identyfikatorze: 143412_5.0025.340/2 Klasou2ytki na dziatce
e , Numer dziatki: 340/2 |Jednostka rejestrowa: G116 Opis ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1W/00126706/0 teren mieszkaniowy B 0.0551
1. |Adres: BRONIEWSKIEGO, 0SSOW-01
N Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
Dokumenty potwierdzajace wlasnos¢: PS 190/93, AN 612/2014, AN Powierzchnia dziatki| 0,0551
8044/2017

data sporzadzenia: 2021-06-01, sporzadzil{a): Automat obsiugi zgtosze#, wygenerowano z: wolominski.egib.pl strona 1/1
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Starosta Wotominski

ul. Pr

gdzynskiego 3

05-200 Wotomin
Sygnatura akt komornika: kmn 106/21

Wotomin, dnia 01.06.2021r.

Jednos
QObreb
\ednos

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

tka rejestrowa gruntéw G155
ewidencyjny: 0SSOW-01 (143412 _5.0025)
tka ewidencyjna: WOLOMIN - OBSZAR WIE]SKI

iat: wolominski
wodztwo: mazowleckie

WV

awa i formy wiasnosci

/| Rodza
b Data | podst
| VIR Udziat Podmiot Udziaty zwigzane '“ﬂamfa""
gospodarow
ania
KOSINSKA IWONA
T wtashosc 1/12 Pleé: 2efska , PESEL: 77022506966
Rodzice: MIECZYSLAW , HANNA
KOSINSKA JUSTYNA KATARZYNA
2. wiasnosdé 1712 Ple¢: zefiska , PESEL: 97080608466
Rodzice: ZBIGNIEW , IWONA
KOSINSKI PATRYK MICHAL
3 wiasnosé 1/12 Ple¢: meska , PESEL: 00220808378
Rodzice: ZBIGNIEW , INONA
ZAWADA BEATA
) Adres: GENERALA JORDAN-
4~] wiasnosc 34 ROZWADQWSKIEGO 91, 05-230 OSSOW
A4 Ple¢: zefska , PESEL: 67052107581
X Rodzice: EDWARD , HELENA
i) GMINA WOLOMIN
L 5.7 | uzytkowanie 111 Adres: OGRODOWA 4, 05-200 WOLOMIN
o] REGON: 013269640
Tk
Dziatka ewidencyjna
Dziatka o identyfikatorze: 143412 5.0025.265/1 Klasouzytki na dzlafce
Numer dziatki: 265/1 ] Jednostka rejestrowa: G155 Opis Ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1IW/00126706/0 droga dr 0.0041
1. |Adres:
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
Dokumenty potwierdzajace wiasnos¢: PS 190/93, AN 612/2014, AN Powierzchnia dziatki| 0.0041
8044/2017

data sporzadzenia: 2021-06-01, sporzadzil(a): Automat obslugi zgloszef,, wygenerowano z: wolominski.egib.pl

strona 1/1
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Zatacznik nr 3

Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacja przedmiotu
wyceny
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Zatlacznik nr 4
Dokumentacja fotograficzna

_JeS

orzadzita: Malgorzata Dzikor






Sporzadzita: Matgorzata Dzikon



Matgorzata Dzikon
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1030360066

Okres ubezpieczenia: od 11.05.2021 r. do 10.05.2022r.

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

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

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

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

REGON: 366941213

Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnoé¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

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

po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Skladka taczna: 140,44 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 140,44
Termin ptatnosci 19.05.2021

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

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

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04,2019 r. w sprawie obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach abowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

Os$wiadczenia

1. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

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

3. M * wyrazam zgode na przetwarzanie meich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treSci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktow finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

4, B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za poérednictwem érodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS),

5, @ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc 5A, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem polaczed glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

6. Oswiadczam, ze otrzymalam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
asobowych.

7. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach | podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakle przystuguja podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym pedejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono rowniez pod adresem www.pzu.pl.

My 8. 1 * Wyrazam zgodg na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych

podmictom 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 okre$lenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktow
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

1020360066/pc:100000334131196/BE20 PIN: 6826

9. B * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktdrych mowa
w art.  ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczer, ktére majq zwiazek z wnioskowana lub
zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikacii elektronicznej.

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

* I w polu oznacza zgode

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczeri Spotka Akcyjna, al. Jana Pawia 11 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Pawszechny Zakiad Ubezpieczefi na Zycie Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytaine
PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka Akcyjna, al. Jana Pawda 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
€O SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spéika Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akeyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdtka Akcyjna, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczefh Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczert Wzajemnych, ul, Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa,

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zakiadowy: 86 352 300 zt wplacony w catodci, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
DSPOCZA/21G1_02/20210505.1815/proddppu03-196865426.3/FILE/pc:100000334131196 1/2




Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do ob a: go ubezpleczenia
dpowiedzialnoscl cywilnej pr e y prowadzacego dziatalnosé w

zakresie czynnosci r jath g

1. Reklamacje, skarge lub zaalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU SA obstugujacej
klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze byc zlozona w formie:

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

2) ustnej — telefonicznie na przyktad dzwoniac pod numer infolinii 801-102-102, albo
osobiécie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej mowa w ust.1;

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

3. PZU SA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zhednej zwioki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4., W szczegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemotliwiajgcych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktrym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktdra ziozyla reklamacje, skarge lub zazalenie
informacjg, w ktbrej:

1) wyjasnia przyczyne opdinienia;

2) wskazuje okolicznosdi, ktére musza zostad ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

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

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacjg, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je ztozyla, w postaci papierowe] lub za pomoca innego trwatego nosnika
informacji, z tym, ze odpowiedz mozna dostarczyC poczts elektroniczng wytacznie na
whniosek osoby, ktdra zlozyla te reklamacje, skarge lub zazalenie.

6. Osobie fizycznej, ktora ziozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajgcych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreélonym w odpowiedzi na te reklamacje.

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

8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego | o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji

ubezpieczefh.

9, PZU SA przewiduje mozliwoé¢ pozasadowego rozwigzywania sporow.

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

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrocenia sig o0 pomoc do Miejskich
| Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

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

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

14, PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy /6w L pieczenia stwierdzonych

niniejsza 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
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strony internetowej

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktbre majq zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym no$niku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowdd wykonania
tej powinnasci.

Poi vierdzam dane kontaktowe

PP7JPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
E-~ail: gonia_dz@o2.pl

T=' ‘on: +48504238125

Dz1a zawarcia umowy: 05.05.2021 r.
Oswiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci skiadki jakg jestem skionny/a zaptacié, Zawieram ja w wyniku mojej Swiadomej
cezyji.

PJ.E-.zeé i podpis ubezpieczajacego

ZIKON
Ubezpieczajacy

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA J | | | J

Piecze¢ 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)

1030360066/pc: 100000334131196/BE20  PIN: 6826

(s01102102 pzu.pl
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