OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
stanowigcej dz. ew. nr 26/6, potozonej w Zabkach
przy ul. Orlej 8, obr. 03-04, woj. mazowieckie
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Z3bki, ul. Orla 8
dz. nr ew. 26/6, obreb ew. 03-04,
woj. mazowieckie

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu
stanowigcego dziatke ew. nr: 26/6 o powierzchni 237
m2, potozonego w Zabkach przy ul.Orlej 8. obregb 03-

04. Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana,
uzytkowana jako droga wewnetrzna.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr
WA1W/00072265/2.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
udzialu w prawie wlasnosci przedmiotowe;)

Cel wyceny . L. .
nieruchomosci, na potrzeby postgpowania
upadiosciowego
Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny
Metoda wyceny

sredniej

Oszacowana wartosé
nieruchomosci gruntowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (dz. ew. 26/6):

139 000 zi

Wartos¢ nieruchomosci przy wymuszonej sprzedazy

(dz. ew. 26/6): 113 000 zi
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Data sporzadzenia operatu
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu stanowigcego dziatke ew. nr: 26/6 o powierzchni

237 m2, polozonego w Zgbkach przy ul. Orlej 8, obreb 03-04. Nieruchomos¢ gruntowa
niezabudowana, uzytkowana jako droga wewnetrzna.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wolominie, IV Wydzial Ksigg
Wieczystych, Ksiega Wieczysta nt WATW/00072265/2.

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

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, na
potrzeby postepowania upadlosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy zostal sporzadzony na zlecenie Syndyka masy upadfosci 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)
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 ze zm.);
o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz.
985);
e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013r. poz.707);
e Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr
z 2013r. poz. 1641);
e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 1579)

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



3.3. Zrédla danych merytorycznych
1) Protokot z badania ksiegi wieczystej KW nr WA1W/00072265/2 prowadzonej przez Sad

Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych z dnia 30.01.2023 r.;

2) dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ksztattujacych si¢ na rynku
lokalnym w Zabkach,

3) protokét badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wycenianej
nieruchomosci w stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego

4) Ogledziny nieruchomoscei w dniu 28.01.2023 1.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

4.1. Data sporzadzenia OPealiEav s simven osmssnpsasssammses 30.01.2023 r.
4.2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu Wyceny.........ccocueeueenee. 30.01.2023 r.
4.3. Data. na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny.... 30.01.2023 r.
4.4, Data dokonatiia ogledzin feruChOMOBET .ouviimssssissssssississsssismosanos 28.01.2023 1.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkg ew. nr 26/6 prowadzona jest przez Sad Rejonowy
w Wolominie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr WAIW/00072265/2. Stan
prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie EKW na dzien 30.01.2023:

Dzial | — oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialki: 26/6

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc): ZABKI

Ulica: ORLA

Sposob korzystania: NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA
Obszar catej nieruchomosci: 237,0000 M2

Dzial I - spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

BRAK WPISOW

Dzial I — wlasnos¢:

Wtasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJNA

Dzial 111 — ci¢zary i ograniczenia:

INNY WPIS
UJAWNIA SIE OGLOSZENIE UPADLOSCI DOLCAN PLUS S.A. Z SIEDZIBA W GDANSKU




Dzial IV — hipoteki:

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
52521,00 (PIECDZIESIAT DWA TYSIACE PIECSET DWADZIESCIA JEDEN) ZL
NALEZNOSCI Z TYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI, ODSETKI NA DZIEN 16
MAJA 2013 ROKU ORAZ ROSZCZENIA UBOCZNE, TYTULY WYKONAWCZE
STANOWIACE PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU

GMINA MIASTO ZABKI, ZABKI, 01326971700000

Protokot wgladu do ksiegi wieczystej — w zalgczeniu.

5.2. Lokalizacja i stan otoczenia

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w Zabkach, woj. mazowieckie, przy ul. Orlej 8.
Otoczenie stanowig budynki wielorodzinne zbudowane w latach 2008 - 2018. Czynniki
srodowiskowe wplywajace na ceny nieruchomosci (zielen, hatas itp.) — typowe dla tego rodzaju
osiedla mieszkanowego.
Nieruchomos$¢ gruntowa zlokalizowana jest w centralnej czgsci Zabek, w odleglosci ok. 10 km od
centrum Warszawy. Nieruchomo$¢ miesci sie w odleglosci ok. 30 m od ronda przy ulicy Orlej. W
odlegtosci ok. 250 m przebiega ul. ks. I. Skorupki — jedna z gtéwnych ulic miasta Zabki.
Zabki to miasto w wojewodztwie mazowieckim., w powiecie wolominskim potozone w aglomeracji
warszawskiej ok. 10 km od centrum Warszawy.
Przez miasto przebiega droga wojewddzka nr 629 kierunek Warszawa — Zabki — Marki, oraz krzyzuja
sie drogi wojewddzkie:

» 631 kierunek Warszawa — Zabki — Nowy Dwor Mazowiecka,

e 634 kierunek Warszawa — Zabki — Tluszcz.
Okolica cicha i spokojna. Podczas wizji lokalnej nie stwierdzono uciazliwosci mogacych mie¢ wptyw
na wartos¢ nieruchomosci.
Przez miasto prowadza linie autobusowe ZTM Warszawa 145, 199, 345, N62, N66. Linie Zabki-1,
Zabki-2 1 Zgbki-3 to linie darmowe (to jest finansowane z podatkow) dla zameldowanych lub
ptacgcych podatek osobisty od dochodéw w Zabkach. Linie Zabki 1 i Zgbki-3 kursuja na trasie Zabki
— C.H. M1 Marki. a Zabki 2: C.H. M1 Marki — stacja kolejowa PKP Rembertow.
Przez Zabki przechodzi linia kolejowa nr 21 prowadzaca z dworca Warszawa Wilenska do Zielonki,
na ktorej prowadzony jest wylacznie ruch podmiejski obstugiwany przez Koleje Mazowieckie. Istnieje
przystanek kolejowy Zabki. Do 3 kwietnia 2012 roku przystanek w Zabkach byl w pierwszej strefie
biletowe) jako przystanek graniczny, obecnie w drugiej. Odleglosc do stacji PKP Zabki to niecate 200
m.
Nieruchomos¢ potozona jest w sgsiedztwie wielu punktow ustugowo - handlowych, rekreacyjnych 1
sportowych. Wokot osiedla znajduje si¢ wiele ztobkow, przedszkoli i szkoét. W poblizu potozony jest
rowniez Park M. Shuberta. Zabki posiadaja na swoim terenie 11 przychodni zdrowia, w tym jedna
publiczna. Na terenie miasta dziala 5 publicznych oraz kilkadziesiat niepublicznych placowek
przedszkolnych.
W poblizu znajduja si¢ punkty handlowo - ustugowe, liczne placowki kulturalno-o$wiatowe (szkoly.



przedszkola. zlobek). W bardzo bliskiej odleglosci znajduja sie takze lokale ustugowe umozliwiajace
dostep do najpotrzebniejszych w zyciu codziennym ustug.

Dojazd do nieruchomosci droga asfaltowg — ul. Orla, posiadajaca pelne uzbrojenie w sieci
infrastruktury techniczne;.

Biorac pod uwage powyzsze czynniki oraz baze transakcji porownawczych, lokalizacje i otoczenie
przedmiotowej nieruchomosci z punktu widzenia petnionej funkcji, ocenia si¢ jako korzystna.

o % 3 = 5 P = )
¥ o, S H s 2 » Ramigo W
"Sast, % o g Ly W Autodetal
DREWNICA @
Urzad Miasta Zabki e E g
£ -
H
% > ®
a. y %
‘:5‘) /./’ 4 *a‘e §_ Debawa
oued? 3 % o /‘-'- X o & 3
p EN ] []
i s,  Parkjm M » 2
o % a” N g %
L2 M‘bﬂ %} Fr uﬁ o
® - ¢
g5l 2@ %\
Urzad Pocztowy Zabki g
o , v @ 0rla 8,05:091 Zabkd :
a"’oﬂw Lo _\a““?w e samachodem - dem -
B:edronkae QzOm Ramern ‘
® & Sushi Zahki
9 o 2 e (?g Miejskie Cent
& =X
- - o 2
\\/ §
£ g Salon Fryzjerski Rush 9
g
z Boulevard 77 Pub &
2uci,, Hotel Mansor 9 Restauracja Catering
L]
JYSK Z bk'e -
e { Zgbki

P
e
P

ﬁ,aomH

Pizzeris San Go-.-ar;'a.@

- m77a na telefan 7ahi

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

Przedmiotowa nieruchomosé gruntowa — dziatka nr 26/6 o powierzchni 237 m2 ma regularny ksztatt,
zblizony do prostokata. wydluzony. Granice dziatki przebiegaja regularnie, teren dziatki plaski,
wyrownany. bez nachylenia, dziatka utwardzona kostka Bauma.

Teren nieruchomosci zagospodarowany. Dziatka stanowi potowe drogi wewnetrznej dla potrzeb
obstugi budynku wielorodzinnego znajdujgcego si¢ na sasiedniej dzialce pod tym samym adresem.
Droga zamknieta jest z obu stron bramami do ktérych dostgp maja mieszkancy Wspolnoty
Mieszkaniowe] budynku wielorodzinnego potozonego przy ul. Orlej 8. Czgs¢ wspomnianego budynku
od strony wschodniej jest nadwieszona nad analizowang nieruchomoscia.

Dziatka przylega bezposrednio do drogi publicznej — ul. Orle;.



o Dziatka ewigencyjna X4 e
Zabki, obreb 03-04. numer dz 26/6
_ 6{ 143403_1 0028 26/6

§ Dzl ewidencyina
Zabki, obreb §3-04, numer dz 26/6

3403 10028 26%

6. FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W  przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, dla ktorego obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr LV/526/2018 z dnia 2018-03-14 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki — rejon centrum miasta,
wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.



2 RODZAJ OKR]ZSLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

Wybor okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikow, a w szczegdlnosci od:

+ celu wyceny,

+ rodzaju 1 potozenia nieruchomosci,

* funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

+ stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

* stanu zagospodarowania,

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

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Zgodnie z § 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wiasciwego 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:

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci WR

Podejscie Poréwnawcze

Metoda Metoda korygowania ceny $redniej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Podejscie porownawcze.

Podejscie porownawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i ustala sie z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje si¢, gdy znane sg dane o
cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomo$¢ wyceniang porownuje si¢ z
nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem
cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

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

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

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowe;j
uzyskanej z tego zbioru, wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.



Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac podejscie porownawcze, gdyz spetnione sa trzy
gtowne warunki:
« rynek jest w miare stabilny,
+ odnotowano na rynku odpowiednig ilos¢ transakcji nieruchomosei o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,
 nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwaoch ostatnich lat.
Metoda korygowania ceny Sredniej
1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru 1 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 $redniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - Csr,
6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspotczynnikéw korygujacych - [ Cmin/ Csr ; Cmax / Csr |
7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdlnych wspoélczynnikow
korygujacych,
8) Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosei wg formuty: WR = Csrx u;
gdzie :
u; - oznacza wartos¢ wspotczynnikow odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych,

W metodzie korygowania ceny S$redniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga przyjecia
zalozenia, ze:

A/. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomi¢dzy ceng minimalng
(Cmin) a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja si¢ w zbiorze przyj¢tym przez rzeczoznawce,

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

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

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 zabudoweg
mieszkaniowa wielorodzinng

Obszar rynku — Zabki

Okres badania cen — 01.2021 r. do dnia wyceny
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8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w zakresie dotyczgcym celu i
sposobu wyceny

Zabki - miasto w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie wolominskim polozone w aglomeracji
warszawskiej ok. 10 km od centrum Warszawy.

W latach 1952-1954 miejscowosc byla siedzibg wiejskiej gminy Zabki. W latach 1975-1998 miasto
administracyjnie nalezalo do wojewddztwa warszawskiego. Wedtug danych GUS z 2013 roku miasto
liczy 31 884 mieszkancow.

Wedlug danych z roku 2013 Zgbki majg obszar 11,13 km? w tym uzytki leSne wynosza 25,8%.
Ogolna powierzchnia lasow na terenie gminy wynosi 283,66 ha. Miasto stanowi 1,16% powierzchni
powiatu. Wedhlug danych GUS w 2013 r. liczba mieszkancow wynosita 31 884 oséb. W miescie na 1
km? przypada 2904 osoby, co daje pierwsze miejsce w powiecie pod wzgledem gestosci zaludnienia
na jednostke. Na 100 mezczyzn przypada 111 kobiet. Wedtug danych GUS z roku 2013 $redni dochod
gminy na mieszkanca ogdtem wynosit 3686 z1.

Wedtug danych GUS z 2014 przedstawiajacych miasta o najwyzszym przyroscie naturalnym na 1000
ludnosci Zabki zajety 3 miejsce w Polsce.

Struktura gospodarki Zabek w gtownej mierze oparta jest o prywatne przedsi¢biorstwa stanowigce
99.43% wszystkich podmiotow gospodarczych miasta. Glowne sektory dzialalnosci w Zabkach to
ushugi transportowe towarow, handel detaliczny, hurtowy, roboty budowlane, ustugi w sektorze IT
oraz dziatalnos¢ naukowo-techniczna. Wedlug danych GUS z 2013 r. miasto zajmuje 1 miejsce w
powiecie (15 w wojewodztwie) pod wzgledem liczby podmiotéw w rejestrze REGON na 10 tys.
ludnosci wynoszac 2479. Stopa bezrobocia jest znacznie ponizej poziomu powiatowego (8.9%) i
wynosi 5,7%. W 2015 roku Zabki staly sie pierwszym miastem, ktére w ramach Programu
~Samorzadowa Polska™ uruchomity dzialalnos$¢ pozyczkows dla nowych i obecnych przedsigbiorstw
sektora MSP. Kazdego roku wladze miasta organizuja tematyczne spotkanie z lokalnymi
przedsigbiorcami. Na terenie miasta funkcjonuje Praska Gielda Spozywcza.

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem obrotu na
wolnym rynku w Zgbkach. Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng poszukiwano transakcji gruntami pod zabudowe mieszkaniows
wielorodzinna. Dla potrzeb analizy monitorowaniem rynku objeto okres do dwoch lat
poprzedzajacych wyceng, tj. przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci od stycznia
2021 roku do dnia sporzadzenia operatu szacunkowego.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, dostgpne w Starostwie Powiatowym w
Wolominie, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

Na terenie Zabek rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng jest stosunkowo dobrze rozwinigty, znaleziono odpowiednig liczbg
transakcji pozwalajaca na przeprowadzenie analizy rynku lokalnego i oszacowania wartosci
przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny $rednie;j.

Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, iz ceny podobnych nieruchomosci osiggajg wartos¢
od ok. 326 zt do ok. 873 zt za 1 m® powierzchni gruntu zaleznie od lokalizacji ogélnej, przeznaczenia
dzialki 1 mozliwosci inwestycyjnych, powierzchni dziatki i warunkow zagospodarowania. Na
podstawie analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze gtéwnymi czynnikami wplywajacymi na wartos¢
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sg wyzej wymienione cechy nieruchomosci gruntowych.
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W analizowanym okresie zarejestrowano kilkanascie transakcji sprzedazy gruntow zabudowanych o
charakterze podobnym do nieruchomosci wycenianej. Ze zbioru odrzucono transakcje mato
reprezentatywne, ktorych wartosci kilkukrotnie przewyzszaly cene $rednig lub byly odpowiednio
niskie. Podczas analizy rynku lokalnego stwierdzono:

wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscia ksztaltowang przez wiele czynnikow, do ktorych naleza
m.in.: rodzaj, polozenie, stan prawny, sposob korzystania, przeznaczenie; ustalenia mpzp
ksztaltuja wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci
oraz moga w znaczacy sposob wplywaé na jej wartos$¢ rynkowa

zmiana przeznaczenia w mpzp moze spowodowaé¢ wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci
lub poprzez wprowadzenie ograniczen sposobu wykonywania prawa do nieruchomosci (w tym
zakaz zabudowy) moze znaczaco uniemozliwic¢ jej wykorzystanie powodujac spadek wartosci
stwierdzono. Ze najwigkszym popytem ciesza si¢ nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane
potozone blizej centralnej strefy miasta, o dobrej lokalizacji wzgledem tras komunikacyjnych
oraz terendow zieleni,

zauwazono, ze trend czasowy cen transakcyjnych w badanym okresie nie byl mozliwy do
wyliczenia z uwagi na ograniczona ilos¢ odnotowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci
o wymaganych cechach, w zwiazku z powyzszym nie aktualizowano cen transakcyjny z tytulu
uplywu czasu, tym samym uznajac ich aktualnos¢.

Na podstawie analizy transakcji pozyskanych w Starostwie Powiatowym w Wolominie do wyceny
wybrano transakcje (po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych), ktére byly najbardziej zblizone do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wplyw na
wartos¢ . Dla zbioru ustalono ceng minimalna (Cmin) i ceng maksymalna (Cmax) oraz cene $rednia.

Tabela nr 1
Data Powierzchnia | Cena transakeyjna Gena
Lp. ” Polozenie Nr dziatki i s P Im2
transakcji (m2) (zh)
(zh)
; 50/33;50/35;50/36;
1 | 2021-06-07 | ul. Jozefa Bema 50/37:50/38 1 655 951 625 575
2 | 2021-07-21 ul. R6zana 24/1 770 570 000 740
3 | 2021-07-09 | ul. Skowronka 5 571 425 000 744
4 | 2021-07-13 | ul. Szwolezerdéw 4/23 556 464 000 835
ul. Rotmistrza
5 | 2021-09-15 Witolda 34/8:36/4 1112 889 600 800
Pileckiego
6 | 2021-11-04 | ul. Jozefa Bema 50/34 351 201 825 575
7 | 20811118 | - B% Sylwesica 6/10 1361 444 000 126
Zycha
8 | 2021-11-22 ul. Skrajna 1/12 688 600 000 872
9 | 2021-12-15 ul. Wspdlna 3/20 720 550 000 764
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10 | 2022-01-14 ul. J5zefa 32 913 730 400 800
Chelmonskiego
11 | 2022-01-04 | ul. Jana Pawia II 70/2 802 700 000 873
12 | 2022-01-28 ul. Jézefa 131/2:131/3 1588 777 000 489
Pitsudskiego

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Po przeanalizowaniu catoksztaltu rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i
podobnych rynkéw réwnolegtych oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone zostaty cechy rynkowe potrzebne do obliczenia
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.
Ze wzgledu na niewystarczajaca liczbe dokonanych transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych przyjetych na potrzeby niniejszego operatu, wagi cech rynkowych zostaly okreslone na
podstawie wlasnego doswiadczenia, a takze badan obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci oraz zostaty potwierdzone przez biura obrotu nieruchomosciami.
Na wartos¢ nieruchomosei gruntowych niezabudowanych mialy wplyw nizej okreslone cechy
rynkowe, ktorych procentowy udzial uwzgledniajacy preferencje nabywcow okreslono nastgpujgco:

e Lokalizacja 30%

e Powierzchnia dziatki 30%

e  Warunki zagospodarowania,

dostep do infrastruktury technicznej 20%
e Mozliwosci inwestycyjne 20%

9. OKRESLENIE WARTOS,CI PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegolowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe,
od ktorych uzaleznione sa ceny prawa whasnosci nieruchomosci gruntowe.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wplyw na zréznicowanie cen 1 m?:

- Lokalizacja

- Powierzchnia dziatki

- Warunki zagospodarowania oraz dostep do infrastruktury technicznej

- Mozliwosci inwestycyjne
Cechy te majg nastepujace charakterystyki:

Lp. Rodzaj cechy Ocena Opis

bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo —
ustugowych i obiektéw oswiatowych, przy gléwnych ulicach, bliskie
centra handlowe, komunikacja miejska w bliskiej odlegltosci, zadbana
okolica, poczucie bezpieczenstwa, bliskoé¢ terenéw zielonych (np.
mniejsze parki), nieruchomos¢ polozona w atrakcyjnych czesciach
miasta

Lokalizacja it
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srednio
korzystna

dos¢ dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektow handlowo —
ustugowych i oswiatowych i komunikacja miejska w przecietnej
odleglosci, Srednia ilos¢ zieleni w bliskim sasiedztwie, przy ulicach
wewnetrznych i osiedlowych, nieruchomosci potozone w posrednich
czesciach miasta

niekorzystna

przecigtna odleglos¢ do obiektéw handlowo — ushuigowych i
oswiatowych oraz komunikacji miejskiej, mato zieleni w bliskim
sasiedztwie, nieruchomosci polozone w peryferyjnych czesciach
miasta

korzystna do 1000 m2
2. Powierzchnia dziafki § i
ki];‘?:;;ﬁa powyzej 1000 m2
Dziatka o regularnym ksztatcie, brak utrudnien w zagospodarowaniu,
GRS mozliwe racjonalne zagos_podal-’owanie qieruchomoéci, dostep do
Warunki petnej infrastruktury technicznej — uzbrojenie we wszystkie media
zagospodarowania (woda, kanalizacja, energia elektryczna)
3. oraz dostep do $rednio . .
infrastruktury korzystne PR
technicznej Dziatka o nieregularnym ksztalcie, wystepuja utrudnienia w
niekorzystne racjonalnym zagospodarowaniu dziatki oraz/lub brak pehnego
uzbrojenia we wszystkie media
Mozli ; korzystny Mozliwos¢ zabudowy nieruchomo$ci budynkami mieszkalnymi
ozliwosci = : == T .
4. - ; ; Brak mozliwosci zabudowy nieruchomosci — dzialki uzytkowane jako
inwestycyjne niekorzystny

drogi wewnetrzne

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny
Zalozenia przyjete do analizy:

jednostka odniesienia jest 1 m” powierzchni gruntu,

do analizy wybrano 12 transakcji z rejonu poréwnywalnego, ktore tacznie z nieruchomoscia
wyceniang, zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych réznigcych te nieruchomosci,
dla wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosei:

Cena min 326 zt/m’
Cena $red 699 zb/m”
Cena max 873 zt/m”
Nieruchomosé¢ o cenie minimalne;j:
Data s . .. | Powierzchnia | Cena transakcyjna | Cena 1m2
Lp. transskeii Polozenie Nr dzialki (m2) () (zh)
7 | 20211118 | % Ksz'fggg"em 6/10 1361 444 000 326
Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej:
Lp. Diuta .. Polozenie Nr dzialki | Powierzchnia Cewarausalooyjun | iConw Im2
transakcji (m2) (zh) (zh)
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11 | 2022-01-04 ul. Jana Pawla II 70/2 802 700 000 873

Ocena nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Lip. Okreslenie cechy e nle@chomosc1

wycenianej

1 Lokalizacja korzystna

2. Powierzchnia dziatki korzystna

Warunki zagospodarowania,
3. ograniczenia oraz dostep do niekorzystne
infrastruktury technicznej
4. Mozliwosci inwestycyjne niekorzystne

Obliczenie skrajnych wartosci sumy wspétczynnikow korygujacych:
Granica dolna:

Gq = Cmin/Csr = 0,466

Granica gorna:

Gg = Cmax/Csr = 1,248

Na podstawie ustalen wplywu poszczegélnych cech na wartos¢ nieruchomosci zestawiono cechy
rynkowe nieruchomosci oraz obliczono wartosci wspofczynnikow cech i wartosci wspotezynnikow
korygujacych dla szacowanej nieruchomosci:

" Zakres wspotczynnikow Wartodé
L.p. Cecha rynkowa Wag’[?, /C]ec y korygujacych wspolczynnika
¢ korygujacego
Od Do
1. Lokalizacja 30 0,140 0,374 0,374
2. | Powierzchnia dzialki 30 0,140 0,374 0,374
Warunki zagospodarowania,
3. |ograniczenia oraz dostep do 20 0,093 0,250 0,093
infrastruktury technicznej
4. | Mozliwosci inwestycyjne 20 0,093 0,250 0,093
RAZEM: 100 0,466 1,248 0,935
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Obliczenie warto$ci rynkowej prawa whasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w stanie
na dzien wyceny wg formuty:

WRN = (Ci&r x Y Uj) x Pg
gdzie:
WRy — wartos¢ rynkowa gruntu,
Cy — cena $rednia ze zbioru nieruchomosci poréwnawczych,
> Ui — suma wspotczynnikéw korygujacych,
P — powierzchnia gruntu (w m’),

WRx = (699 zI/m? * 0,935) * 237 m>
Z uwagi na brak mozliwosci zabudowy dzialki zastosowano dodatkowo wspélczynnik eksperta w

wysokosci 0,9:
WRy = 654 zV/m* * 237 m* * 0,9 = 139 498 zi

W zaokragleniu przyjeto: 139 000 zl.
Stownie: sto trzydziesci dziewie¢ tysiecy ztotych

OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spelnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank decyduje si¢ skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz
winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie poglebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje
skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do
ograniczonego kregu nabywcow. Wartosé tg wyznaczono na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej
W nastepujacy sposob:

WRW =W, * W, * W,
Gdzie:
W, - wartos¢ rynkowa,
W, - wspotezynnik ogolnej atrakcyjnoscei,
W, - wspolezynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Cechg dlugotrwala nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci na korzysé wptywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie. Okreslono wspétczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspotezynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Wspolczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10
%.
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Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 20 %-owa
bonifikata pozwala przewidywaé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 1
- 4 miesiecy.

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

Wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej dla dziatki ew. nr 26/6 wynosi:

WRW =139 000 zt * 0,90 * 0,90 = 112 590 zt /

przyjeto: 113 000 zt

stownie: sto trzynascie tysiecy zlotych

10. WYNIK KONOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosei nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j, stanowiacej dziatke ew.
nr 26/6. w stanie na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, potozonej w Zgbkach, ul. Orla 8, ,
obreb 03-04 wynosi: 139 000 zi.

Wartos¢ w warunkach sprzedazy wymuszonej wynosi 113 000 zl.

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

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

11. KLAUZULE — WARUNKI I OGRANICZENIA

11.1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi krajowymi
zasadami wyceny ustalajac wartos¢ rynkowa.

11.2. Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu, niz okres§lony w tym operacie.
11.3. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czeSci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora.

11.4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata pomniejszona o wysokosé hipoteki.

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

11.6. Operat moze by¢ wykorzystany do celu. dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami.
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11.7.  Szczegélowe dane ewidencyjne analizowanych nieruchomosci  poréwnawczych
sa zgromadzone w bazie danych autora opracowania.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1 Protokot z badania ksiggi wieczystej KW nr WA1W/00072265/2 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Wolominie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych z dnia 30.01.2023 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 stanowiacej dziatke ew. nr 26/6 prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w  Wolominie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr
WAITW/00072265/2. Stan prawny okreslono na podstawie badania w/w ksiggi w systemie
EKW na dzien 30.01.2023:

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 26/6

Polozenie (numer porzadkowy / miejscowos¢): ZABKI

Ulica: ORLA

Sposob korzystania: NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA
Obszar calej nieruchomosci: 237,0000 M2

Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

BRAK WPISOW

Dzial 11 — wlasnosé:

Wiasciciele:
1/1 DOLCAN PLUS SPOLKA AKCYJNA

Dzial I1I — cigzary i ograniczenia:

INNY WPIS
UJAWNIA SIE OGLOSZENIE UPADLOSCI DOLCAN PLUS S.A. Z SIEDZIBA W
GDANSKU

Dzial 1V - hipoteki:

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
52521,00 (PIECDZIESIAT DWA TYSIACE PIECSET DWADZIESCIA JEDEN) ZE
NALEZNOSCI Z TYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI, ODSETKI NA DZIEN
16 MAJA 2013 ROKU ORAZ ROSZCZENIA UBOCZNE., TYTULY WYKONAWCZE
STANOWIACE PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU

GMINA MIASTO ZABKI, ZABKI, 01326971700000
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Zalacznik nr 2
Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, dla ktorego obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwata nr LV/526/2018 z dnia 2018-03-14 w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta

Zabki — rejon centrum miasta, wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie na terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

Zalacznik nr 3
Fragment planu miasta
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Zalgceznik nr 4
Dokumentacja fotograficzna
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1030360066

Okres ubezpieczenia: od 11.05.2022 r. do 10.05.2023 .

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

PR 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

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ 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 ktdrym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Jednorazowo
23.05.2022
141,68

Kwota w PLN

Sktadka taczna: 141,68 PLN
Termin platnosci

Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki

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

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r, w sprawie obowigzkowego

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

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnosc
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r,
Poz, 805).

Oswiadczenia

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

2, Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. @ * Wyrazam zgode na przesylanie informacji | dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacie o produkcie, a takze informadji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktore maja zwigzek z wnioskowana lub
zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikagji
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 uaktualniac maje dane, dzieki ktérym bede otrzymywaé:
informacje za posrednictwem érodkéw komunikacji elektroniczne;.

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

5. B * 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, PEKAOD SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za poérednictwem érodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

- Przekazano informacjg o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystugujg podmiotowi danych, informacie o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono rawniez pod adresem www.pzu,pl.

. B * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktow ubezpieczeniowych i
innych produktow finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

. & * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,

1030360066/pc: 100000407144696/BE20  PIN: 3002
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PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okresienia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

9. 1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU 5A, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem polaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

10, W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwolac 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 zgody nie wplywa na zgodnoéc z prawem
przetwarzania dokonanego na pedstawie zgody przed jej wycofaniem.

* B w polu oznacza zgode

Peine nazwy spélek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczer Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spotka 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 Spétka Akcyjna, al. Jana Pawda II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spélka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Kanstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczer Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spatka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdtka Akcyina, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dod do ot 3 go ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy p dzacego dzi &€ w
zakresie czynnosci rzec ji

1. Reklamacje, skargg lub zazalenie skiada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
klienta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga byt ziozone:

1) na piémie — osobiscie albo wystane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na pismie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o dorgczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktorej
mowa w ust, 1;

4) w postaci elektronicznej ~ wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypefniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwtoki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

Z zastrzezeniem ust, 4,

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra ziozyla reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyne opdinienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktore muszg zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

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

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osaobie,
ktdra je zlozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na piémie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczyt poczty elektroniczng wylacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt I —na pismie
lub za pomoca innego trwalego noénika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktora zlozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

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

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez Jednostki organizacyjne PZU,
ktore sq wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy,
8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe )
PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MAEGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o2.pl
Telefon: +48504238125

Data zawarcia umowy: 07.05.2022 r.

Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie informa
przy uwzglednieniu wysokosci skiadki, jakg jestem sklonny/sklonna zaptacic.

Pieczec i podpis ubezpieczajacego

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI
MALGORZATA DZIKON | |

rynku finansowego | o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwoé¢ pozasadowego rozwigzywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wlasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strony internetowej jest
nastgpujacy: www.rf.gov.pl.

11, Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawo zwrdcenia sie o pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12, W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczna, konsument ma
prawo skorzysta z pozasadowega sposobu rozstrzygania sporow i ziodyé skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporow
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parfamentu 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 kantaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest Jjgzyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

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

Padmiatem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spardw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pazasadawego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strony internetowe;j

Jjest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pimie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres achrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, QWU powinny byc
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawi¢ dowéd wykonania
tej powinnosci.

. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postancwien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajg, ze przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktory ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzieki ktdremu ubezpieczajacy moze optaci¢ sktadkg ubezpieczeniowa.

N

w

cje w celu ustalenia moich potrzed | wymagar co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

Ubezpieczajgcy

1030360066/pc:100000407144696/BE20  PIN: 3002

(801102102 pzu.pi

Pieczec 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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