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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES

Wojewddztwo Powiat Gmina Miejscowosc

mazowieckie legionowski Jabfonna Jabtonna

KROTKI OPIS LOKALIZAC]I

Nieruchomosc¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w péfnocnej czesci miejscowosci Jabtonna, powiat legionowski, wojewddztwo
mazowieckie.

Nieruchomos¢ pofozona jest przy ul. Krélewskiej. Nieruchomosc¢ potozona jest w odlegtosci ok. 1 km od centrum miejscowosci gminnej -
urzedu miasta Jabtonna. Sciste centrum Warszawy oddalone jest o okofo 18 km.

Nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu drég o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 150 m od nieruchomosci w kierunku potu-
dniowo - zachodnim przebiega droga krajowa nr 61, natomiast w odlegtosci ok. 900 m droga wojewddzka nr 630. Drogi te wraz z sieciq
drdg lokalnych zapewniajq dogodng komunikacje z sqsiednimi miejscowosciami, a przede wszystkim z Warszawq.

DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ posiada fizyczny dostep do drogi publicznej - ul. Krélewskiej, dz. nr ew. 489/1 poprzez dz. nr ew. 476/2, ktéra w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod tereny publicznych ciggéw pieszo-jezdnych, jednak na dzieri
wyceny jest wtasnosciq osob fizycznych. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie dostarczono dokumentéw potwierdzajqcych prawo do korzy-
stania z dz. nr ew. 476/2. Wyceny dokonano w zatoZeniu, iz przedmiotowa nieruchomosc posiada prawnie zapewniony dostep do drogi
publicznej.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosc gruntowa Stan nieruchomosci

nie dotyczy

Powierzchnia uzytkowa w

m? brak Powierzchnia gruntuw m? | 71 7712

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przewazajgca forma

. witasnosc Nr KW WAT1L/00009049/1
wiadania

Obreb / Numer arkusza 0001, Jablonna Nr dziatki/ek w ewidencji

474/16
map/y gruntu

Przeznaczenie | 6MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w MPZP/studium | 1KP/ - tereny publicznych ciqgéw pieszo-jezdnych.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa udziatu
1/28 czesci w prawie wita-
snosci nieruchomosci 18 000 z#
gruntowej w stanie na
dzien wyceny

Plynnosci nieruchomosci
/okres ekspozycji na ryn- 3-6 miesiecy
ku

DANE DOT. OPERATU

Cel wyceny | dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym

Metoda wyceny | Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Specjalne zatozenia do
wyceny

brak

Data sporzadzenia opera-

22.03.2025r.
tu

Imie i nazwisko

Beata Jarzgbek
autora operatu Jarzq

Nr uprawnien | 3725
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OPERAT SZACUNKOWY
Jabtonna, dz. ew. nr 474/16

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej dziatki ewidencyjnej
nr 474/16, obreb 0001, o powierzchni 1 112 m?, potozonej w miejscowosci Jabtonna, pow. legio-
nowski, woj. mazowieckie.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00009049/1 przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Legionowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/28 czesSci w prawie wiasnosci
przedmiotu wyceny w stanie na dzieh wyceny, dla aktualnego sposobu uzytkowania.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej udziatu 1/28 czesci w prawie wiasnosci
przedmiotu wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Zleceniodawcg opracowania operatu szacunkowego jest Pan Adam Pasternak - Syndyk masy upa-
dfosci Zbigniewa Kalinskiego.

3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z
pdzn. zm.);
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Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z
2023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych

~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.
Materiaty ze szkolenh specjalistycznych,

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zr6dta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta WA1L/00009049/1 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg wieczystych Sadu
Rejonowego w Legionowie,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 07.03.2025 r.

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 07.03.2025 r.
Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 19.03.2025r.

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane
z odpisoéw aktdéw notarialnych;

Wtasna baza danych.

ESTIM 5
Consulting ~ Ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl



mailto:operaty@estim.pl%20%20%7C

OPERAT SZACUNKOWY
Jabtonna, dz. ew. nr 474/16

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny - 22.03.2025r.
2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 22.03.2025r.
3. Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny -19.03.2025r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -19.03.2025r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:

Ksiegi Wieczystej nr WA1L/00009049/1 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Legionowie

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa.

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 474/16

Potozenie (gmina, miejscowos¢): Jabtonna, Jabtonna
Sposéb korzystania: dziatka niezabudowana
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar): / 00008677 /, 1112,00
mZ

Obszar catej nieruchomosci: 112,00 m?

Dziat I-Sp - SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisow.

Dziat Il - WLASNOSC

Wrasciciele

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 2/28

Barbara Dembowska (rodzice: Stefan, Jadwiga)

Numer udziatu w prawie: 3

Cu
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Wielkos$¢ udziatu: 3/28

Janina Czyz (rodzice: Bronistaw, Zofia)

Numer udziatu w prawie: 4

Wielkos$¢ udziatu: 3/28

wspoélnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Krystyna Danuta Pelczerska (rodzice: Czestaw, Maria)
Zdzistaw Franciszek Pelczerski (rodzice: Ludwik, Stefania)
Numer udziatu w prawie: 5

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Anna Barbara Sulej (rodzice: Jan, Daniela)

Karol Wtodzimierz Sulej (rodzice: Jan, Ksawera)
Numer udziatu w prawie: 6

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspoélnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Urszula Julita Wasilewska (rodzice: Jan, Irena)
Zbigniew Wasilewski (rodzice: J6zef, Wtadystawa)
Numer udziatu w prawie: 7

Wielkos¢ udziatu: 2/28

Krystyna Stefania Smardzewska (rodzice: Alfons, Wanda)
Numer udziatu w prawie: 8

Wielko$¢ udziatu: 2/28

Matgorzata Danuta Wieczorek (rodzice: Kazimierz, Irena)
Numer udziatu w prawie: 9

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspélnosé ustawowa majgtkowa matzenska
Anna Kaliiska (rodzice: Lucjan, Henryka)
Zbigniew Jan Kalinski (rodzice: Zdzistaw, Halina)
Numer udziatu w prawie: 10

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska
Marianna Elzbieta Slazinska (rodzice: Stefan, Halina)

Andrzej Tadeusz Slazinski (rodzice: Roman, Martyna)
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Numer udziatu w prawie: 11

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspoélnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Elzbieta Danuta Pigtkowska (rodzice: Czestaw, Apolonia)

Stanistaw Pigtkowski (rodzice: Bronistaw, Jadwiga)

Numer udziatu w prawie: 13

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Urszula Izabela Dgbrowska (rodzice: Ryszard, Ewa)

Piotr Dgbrowski (rodzice: Zdzistaw, Aniela)

Numer udziatu w prawie: 14

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

wspoélnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Poitr kukasiewicz (rodzice: Jan, Danuta)

Beata tukasiewicz (rodzice: Krzysztof, Elzbieta)

Numer udziatu w prawie: 2

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Mirostaw Antoniewicz (rodzice: Stanistaw, Ewa)

Matgorzata Antoniewicz (rodzice: Stanistaw, Aniela)

Dziat Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: wpis o wszczeciu egzekucji

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji w sprawie z wniosku wierzyciela spoétdzielcza kasa oszczedno-
Sciowo - Kredytowa im. F. Stefczyka, KM 1347/12 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu z
udziatu w nieruchomosci wynoszacego 2/28 czesci stanowigcego wiasnos¢ na zasadach wspdélnosci
ustawowej Zbigniewa Kaliniskiego i Anny Kalihskiej o egzekucje naleznosci pieniezne;.

Na rzecz: Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo - Kredytowa im. F. Stefczyka z siedzibg w Gdyni
Numer wpisu: 3

Rodzaj wpisu: wpis o przytaczeniu sie do egzekucji

Tres¢ wpisu: przytaczeni sie do egzekucji kolejnego wierzyciela " Asekuracja " Spétka z 0.0. w Sopo-

cie w sprawie KM 1757/12 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kaliniskiemu z udziatu w nierucho-
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mosci wynoszgcego 2/28 czesci stanowigcego witasnos¢ na zasadach wspolnosci ustawowej Zbi-
gniewa Kalinskiego i Anny Kalinskiej o egzekucje naleznosci pieniezne;.

Na rzecz: " Asekuracja " Spétka z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Numer wpisu: 4

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia

Tres¢ wpisu: ustanowiona nieodptatnie stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu z prawem doprowadza-
nia mediéw na pasie o szerokosci 4 (czterech) metrow na dziatce nr 469/1, 470/2, 472/2, 473/1,
474/16, 476/1 potozonych w Jabtonnie na rzecz kazdoczesnego witasciciela dziatki o numerze ewi-
dencyjnym 2527 potozonej w jabtonnie, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze
WAT1L/00001112/8 zgodnie z wariantem 2 przedstawionym na mapie "szkic wariantéw drogi ko-
niecznej do dz. 2527 we wsi jabtonna" sporzadzonej przez mgr inz. Marcina Parfianowicza wraz z
zatgczonymi: opisem i mapg nieruchomosci gruntowej 135, nr rep. KW. ZD nr 3945 wiasciciel Kry-
styna i Bogdan matz. Trzaskoma wraz z odrysem z mapy uzupetniajgcej podziat, mapg sytuacyjng-
aneksem do mapy kem-leg-m-/005/79 nieruchomosci: ZD 6048 dz. 478/1 i ZD 3845 dz. 478/2, ma-
pg sytuacyjng nieruchomosci uregulowanej w kw. vii- 77612, jabt-m-459/97, zgodnie z postanowie-
niem Sadu Rejonowego w Legionowie z dnia 8 lutego 2013 roku, sygn. akt | NS 607/04

Przedmiot wykonywania: dziatka nr 474/16

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wadngca:

- Numer ksiegi: WA1L / 00001112/ 8

- Inne informacje: dziatka nr 2527

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
bowiem jak wynika z zawiadomienia notariusz nastgpita zmiana wspoétwiascicieli nieruchomosci (
udziat nr 10 ). obecnie wspotwiascicielami sg : Marianna Elzbieta Slazinska, Cezary Slazifnski, Marty-
na Milewska. podstawg nabycia prawa jest akt poswiadczenia dziedziczenia po andrzeju Tadeuszu
Slazinskim, sporzadzony w dniu 16 wrze$nia 2015 roku, za Repertorium A nr 2177/2015 przez no-
tariusza - Dorote Wojcik w kancelarii notarialnej w Legionowie.

Osoba fizyczna:

- Marianna Elzbieta Slazinska (rodzice: Stefan, Halina)

- Cezary Slazinski (rodzice: Andrzej, Marianna)

- Martyna Milewska (rodzice: Andrzej, Marianna)

Numer wpisu: 6

Cu
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Rodzaj wpisu: wpis o przytgczeniu sie do egzekucji

Tres¢ wpisu: przytgczenie sie do egzekucji wierzyciela " Asekuracja " Spétka z 0.0. w Sopocie w
sprawie KM 1993/15 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu z udziatu w nieruchomosci
wynoszgcego 2/28 czesci stanowigcego wiasnos¢ na zasadach wspélnosci ustawowej Zbigniewa
Kalinskiego i Anny Kalinskiej o egzekucje naleznosci pienieznej.

Na rzecz: " Asekuracja " Spétka z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Numer wpisu: 7

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres$¢ wpisu: przytgczenie do toczgcej sie egzekucji wierzyciela- Asekuracja Spotka z 0.0. w Sopocie,
w sprawie km 86/16 prowadzonej przez komornika sagdowego przy sadzie rejonowym w Legiono-
wie Adama Wujka przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu, z udziatu w nieruchomosci wy-
noszacego 2/28 czesci, stanowigcego wiasnos¢ na zasadach wspolnosci ustawowej matzenskiej
Zbigniewa Kalinskiego i Anny Kalinskiej

Na rzecz: Asekuracja Sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Dziat IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 1386,29 (jeden tysigc trzysta osiemdziesigt szes¢ 29/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ stwierdzona decyzjg

Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego
sktadek na ubezpieczenie spoteczne .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Le-
gionowie

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 311,70 (trzysta jedenascie 70/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznos¢ stwierdzona decyzjg

Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego
sktadek na ubezpieczenie zdrowotne .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Le-

gionowie
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Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 156,10 (sto piecdziesigt szes¢ 10/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ stwierdzona decyzjg

Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego
sktadek na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczen pracowniczych .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Le-

gionowie

Wypisu z rejestru gruntéw z dnia 07.03.2025 r.
Wojewddztwo : mazowieckie

Powiat : legionowski

Jednostka ewidencyjna : 140802_2 JABEONNA

Obreb : 0001 JABLONNA

Wiasnos¢ 2/28

Zbigniew Jan Kalinski (rodzice: Zdzistaw, Halina), Anna Kalinska (rodzice: Lucjan, Henryka)
Numer dziatki: 474/16

Opis uzytku: grunty orne

Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikac.: RIVb

Pow. uzytku [ha]: 0,1112

Pow. dziatki [ha]: 0,1112

Nr KW lub inny dokument wtasnosci: WA1L/00009049/1
Id dziatki: 140802_2.0001.474/16

Cu
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada fizyczny dostep do drogi publicznej - ul. Krélewskiej, dz. nr ew. 489/1 po-
przez dz. nr ew. 476/2, ktéra w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przezna-
czona jest pod tereny publicznych ciggéw pieszo-jezdnych, jednak na dzierh wyceny jest wtasnoscig
0so6b fizycznych. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie dostarczono dokumentéw potwierdzajgcych
prawo do korzystania z dz. nr ew. 476/2. Wyceny dokonano w zatozeniu, iz przedmiotowa nieru-
chomos¢ posiada prawnie zapewniony dostep do drogi publiczne;j.

47416

474/ %

Zrédto; https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.htmi?identifyParcel=301305_2.0010.545/2

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Potozenie i otoczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w pdtnocnej czesci miejscowosci Ja-
btonna, powiat legionowski, wojew6dztwo mazowieckie.

Nieruchomos¢ potozona jest przy ul. Krdlewskiej. Nieruchomos¢ potozona jest w odlegtosci ok.
1 km od centrum miejscowos$ci gminnej - urzedu gminy Jabtonna. Sciste centrum Warszawy odda-
lone jest o okoto 18 km.
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Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Zrédio: https://mapa.szukacz.pl

Nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu drog o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 150 m
od nieruchomosci w kierunku potudniowo - zachodnim przebiega droga krajowa nr 61, natomiast
w odlegtosci ok. 900 m droga wojewddzka nr 630. Drogi te wraz z siecig drég lokalnych zapewniajg
dogodnag komunikacje z sgsiednimi miejscowosciami, a przede wszystkim z Warszawa. W bliskiej
odlegtosci znajduja sie obiekty uzytecznosci publicznej oraz obiekty handlowo - ustugowe. W odle-
gtosci ok. 200 m zlokalizowany jest przystanek autobusowy.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi nowo powstajgca zabudowa mieszkaniowa jed-
norodzinna oraz tereny niezabudowane i tereny zielone. W najblizszym otoczeniu lokalne punkty
handlowo-ustugowych, wieksze obiekty oraz jednostki uzytecznosci publicznej i oSwiatowe] znajdu-
ja sie blizej centrum Jabtonnej i Legionowa.

Lokalizacje ogd6lng nieruchomosci ze wzgledu na dostep do miejscowosci gminnej, waznych szla-
kéow komunikacyjnych, punktéw handlowo-ustugowych na tle nieruchomosci poréownawczych
okreslono jako korzystna.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona przy w miejscowosci Jabtonna, skta-
dajaca sie z dz. ew. nr 474/16, w obrebie 0001 o powierzchni gruntu 1 112 m2.

Dziatka o dos¢ regularnym ksztatcie i ptaskim uksztattowaniu terenu. Teren nieogrodzony, nieza-
gospodarowany. Dziatka porosnieta roslinnoscig trawiasta.
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Zrédfo: https://polska.e-mapa.net/

Infrastruktura techniczna

W stanie na dzienn wyceny dziatka nieuzbrojona. Przez teren dziatki przebiegajg sieci: wodociggo-
wa, kanalizacyjna, teletechniczna oraz energetyczna W ciggu ul. Krélewskiej dostepna sie¢ gazowa.

6. 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 przeznaczenie ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, faktycznego sposobu uzytkowania lub na podstawie planu ogélnego.

Dziatka ewidencyjna o nr 474/16 potozona w obrebie 1 - Jabtonna gmina Jabtonna, objeta jest miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Zegrzynskiej,
Krolewskiej i Listopadowej w Jabtonnie przyjetym Uchwatg nr LIV/631/2023 Rady Gminy Jabtonna
z dnia 25 wrzes$nia 2023 r. i opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego
z dnia 30 listopada 2023 r. Nr 12990.

Dziatka ewidencyjna o nr 474/16 znajduje sie na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolami:
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6MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i

1KPJ - tereny publicznych ciggdéw pieszo-jezdnych.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

obszar - miejscowos¢ Jabtonna,
okres analizy cen transakcyjnych od pazdziernika 2023 do dnia wyceny.

Rodzaj rynku - analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Jabtonna (liczba mieszkarnicéow na dzien 22.01.2015 r.- 8357 oséb) - wie$ zlokalizowana przy dro-
gach krajowej i wojewddzkiej - ulice Modlinska i Zegrzynska. Jabtonna charakteryzuje sie liczng ba-
zg ustugowa m.in.: hiper-markety ,Kaufland" i ,Obi", ustugi handlu materiatami budowlanymi,
sklepy ogdélnospozywcze przy ul. Modlihskiej oraz na osiedlach mieszkaniowych, poczta, bank, ap-
teka, stacje benzynowe i gazowe, salony kosmetyczne i fryzjerskie, salon SPA. W Jabtonnie znajdujg
sie takze gabinety lekarskie i weterynaryjne. W centrum wsi zlokalizowany jest kosciét rzymsko-
katolicki pw. MB Krdlowej Polski oraz Dom Zjazddéw i Konferencji PAN - zabytkowy zesp6t pataco-
wo-parkowy. W 1955 r. w Jabtonnie powstat Instytut Fizjologii i Zywienia Zwierzat Polskiej Akademii
Nauk. W sotectwie funkcjonujg: Dom Ogrodnika - Gtowna siedziba Gminnego Centrum Kultury i
sportu, basen, domy weselne i restauracje, prywatne placéwki szkolne i przedszkolne. W Jabtonnie
dziata publiczna Szkota Podstawowa im. Armii Krajowej oraz Gimnazjum im. Orfa Biatego. Ponadto
na ul. Parkowej 21 znajduje sie osrodek zdrowia. Na ul. Chotomowskiej miesci sie cmentarz para-
fialny. W Jabtonnie zlokalizowane sg ponadto osiedla zabudowy wielorodzinnej: ,Przylesie”, ,Rajska
Jabton", ,Stoneczna Polana", ,TBS-y", ,Bukowy Dworek", oraz osiedla zabudowy jednorodzinnej
.Hepi", ,Lesna Polana". Z kolei liczna zabudowa zwigzana z produkcjg ogrodniczg i ustugows,
skoncentrowana jest wzdtuz ulicy Modlinskiej. Wie$ przecina oddana do uzytku w roku 2008 Ob-
wodnica Jabtonny. Jabtonna bezposrednio graniczy z Warszawa.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg w miejscowosci Jabtonna jest rynkiem dos¢ dobrze rozwinietym.

W wyniku analizy odnotowano odpowiednig liczbe transakcji nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg o zblizonych charakterystykach co
przedmiot wyceny. Poziom cen nieruchomosci przeznaczonych na cele budowlane uzalezniony jest
od wielu czynnikéw, gtéwnie od: lokalizacji ogbélnej, ograniczen i wielkosci dziatki. Najbardziej istot-
nym czynnikiem wptywajgcym na cene jest lokalizacja, ktérej wyznacznikiem jest dobry dostep pod
wzgledem zaréwno komunikacyjnym jak i dostepem do handlu, ustug oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej. Na ocene lokalizacji istotny wptyw ma mozliwo$¢ dojazdu do nieruchomosci srodkami

Cu
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komunikacji miejskiej, jak i samochodem a takze intensywnos¢ ruchu kotowego na ulicach bezpo-
srednio przylegajgcych do nieruchomosci.

Zaobserwowano, ze w analizowanym okresie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
podobnych do przedmiotu wyceny ksztattowaty sie na poziomie od ok. 480 do ok. 580 zt/m? po-
wierzchni gruntu.

Rodzaj i ilos¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami do okreslenia wartosci rynkowej prawa
wiasnosci gruntu niezabudowanego. Wybrane transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci grun-
towych niezabudowanych przedstawiono ponizej.

Tabela 1
Data transakcji Ulica Pow. dz. [m?] Nr dz. Cena transakcyjna Cena 1 m? gruntu
2023-10-26 1 Maja 1000 4111 575 000 zt 575,00 zt
2024-02-05 Ksigzeca 870 419/12,421/5 500 000 zt 574,71 zt
2024-09-20 Bziuka 1000 3909 565 000 zt 565,00 zt
2024-01-11 Przytulna 1057 3998;3997 590 000 zt 558,18 zt
2024-05-14 Chopina 927 3236 480 000 zt 517,80 zt
2024-10-15 Lutostawskiego 899 3153 465 000 zt 517,24 zt
2023-12-04 Bziuka 1095 3907 547 500 zt 500,00 zt
2024-10-15 Makowskiego 1300 3324 650 000 zt 500,00 zt
2024-06-20 Dworkowa 1189 2288 580 000 zt 487,80 zt
2023-11-28 Legionowska 1200 109/14 584 250 zt 486,88 zt

Do bezposredniego poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieru-
chomosci szacowanej, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru i innych czynnikéw. Dla-
tego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty sie odpowiednie do dalszej analizy.

Z uwagi na znaczne zréznicowanie atrybutéw rynkowych nieruchomosci na analizowanym terenie
nie byto mozliwe obliczenie wiarygodnego wspétczynnika zmiany cen z tytutu uptywu czasu. Nie
korygowano zatem cen trendem czasowym i przyjeto je bezposrednio z aktéw notarialnych.

e
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8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

cel wyceny;
wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokal-
nym;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozporza-
dzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci daty
podstawe do zastosowania podej$cia poréwnawczego, metody poréwnywania parami dla okreslenia
wartosci rynkowej spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w stanie na dzien wy-
ceny.

Wartos¢ rynkowg, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, sta-
nowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia po-
réwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja
na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy nieru-
chomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku
w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wptywajace na te
ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow wptywajgcych na  wartosg,
a w szczegdblnosci:

zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien uzbroje-
nia, parametry fizyczne,
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ekonomiczne - po przez wiasciwy dobér nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny Sredniej,

metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezenta-
tywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez poréw-
nywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej znane sg
cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem transakcji rynko-

wych,

a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuje sie kilka war-

tosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do siebie. Wy-
bor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobieristwa obiektéw jak i doktadnosci analizy. Im
wieksze podobienistwo obiektow tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Ostateczng wartosc
przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikéw.

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyj-
nych.

Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procento-
wych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek.

Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci uzy-
skanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach.

Cu
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE
OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nierucho-
mosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktérych
uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty
majgce zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogblna
Ograniczenia

Powierzchnia dziatki.

Cechy te maja nastepujagce charakterystyki:
Tabela 2

Lp. Cecha rynkowa Opis cechy rynkowej

Nieruchomosci potozone w poblizu centrum Jabtonny,
w bliskiej odlegtosci od gtéwnych drég komunikacyjnych,

Korzystna przystankéw komunikacji zbiorowej oraz punktéw han-
dl -ush h i obiektow u? Sci publi j.
: Lokalizacja ogdina .owo us ugclm./yc i 9 iektow u’zytec.zn‘osu pu ’IC.ZHGJ
: Nieruchomosci potozone w posredniej odlegtosci centrum
Srednio ko- Jabtonny oraz gtéwnych drég komunikacyjnych, przystan-
rzystna kéw komunikacji zbiorowej oraz punktéw handlowo-
ustugowych i obiektéw uzytecznosci publicznej.
Korzystne Dziatka nie posiada ograniczerh w zagospodarowaniu.
. . Dziatka posiada ograniczenia w zagospodarowaniu w po-
2 Ograniczenia . . . L. o . S
: Niekorzystne staci stuzebnosci przejscia i przejazdu lub przebiegajacych
przez jej teren mediow.
Korzystna Mniejsze niz 1000 m?
Powierzchnia dziatki S io ko-
3. wierzchnia dziatki Srednio ko 0d 1000 m?
rzystna

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie po-
miedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max= 575,002t/ m?; C min = 486,88zt/m?

AC = 575,00zt/m? - 486,88zt/m? = 88,12 zt/m?
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Wagi cech rynkowych jako mierniki wptywu tych cech na ceny i wartos¢ rynkowa dziatki gruntu okreslono
w drodze badania rynku.

Tabela 3

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]

1 Lokalizacja ogélna 30 26,44
2 Ograniczenia 30 26,44
3 Powierzchnia dziatki 40 35,25

Razem 100 88,12

Za podstawe okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, przyjeto transakcje dotyczgce nieru-
chomosci o podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy transakcje kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej po-
dobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech majgcych wptyw na wartos¢. Poszcze-
g6lne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 4

RODZAJ CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

A B C
Adres nieruchomosci Ksiazeca Przytulna Bziuka
Data transakgji 2024-02-05 2024-01-11 2023-12-04
Pow. dziatki [m?] 870 1057 1095
Cena 1 m? gruntu [z4] 574,71 558,18 500,00
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna Srednio korzystna
Ograniczenia korzystne korzystne korzystne
Powierzchnia dziatki korzystna srednio korzystna Srednio korzystna
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Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m? pow. gruntu w stanie na dzien wyceny:

Tabela 5
RODZA) CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC WYCENIA- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH NA A B C
Adres nieruchomosci Ksiazeca Ksiazeca Przytulna Bziuka
Data transakgji 2024-02-05 2024-01-11 2023-12-04
Pow. dziatki [m?] 1112 870 1057 1095
Cena 1 m? gruntu [z4] 574,71 558,18 500,00
srednio korzyst-
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna korzystna na
0,00 zt 0,00 zt 26,44 7t
. . niekorzystne korzystne korzystne korzystne
Ograniczenia 26,44 7t 26,44 7t 26,44 7t
. s $rednio korzystna korzystna Srednio korzyst-  Srednio korzyst-
Powierzchnia dziatki na na
-35,25 74 0,00 z 0,00 zt
SUMA POPRAWEK -61,68 zt -26,44 z} 0,00 zt
CENA 1 m? SKORYG. 513,03 zt 531,74 zt 500,00 zt
CENA SREDNIA 1 m?2 514,92 zt

W = WinX P=514,92zt/m2x 1 112 m?

We =572 591,04 zt

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi (po zaokragleniu): 573 000 zi
Stownie: piecset siedemdziesiat trzy tysigce ztotych

Ze wzgledu na wycene udzialu w nieruchomosci lokalowej, ktéry wigze sie z szeregiem
niedogodnosci w zarzadzaniu oraz mozliwosci obcigzania nieruchomosci hipoteka, przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci, za zasadne uznano zastosowanie wspéiczynnika
korekcyjnego w wysokosci 0,90.

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/28 czesci w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci w stanie na dziei wyceny wynosi:

Wun 572 591,04 zt * 1/28 * 0,90 = 18 404,71 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 18 000 zt

Stownie: osiemnascie tysiecy ztotych
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9.2. Okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci w warunkach sprzedazy
wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze wyce-
ne wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomo-
sci. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest
to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwosc¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena
sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscia likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uza-
lezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szcze-
g6lnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szyb-
ko. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego ofer-
ta dotrze do ograniczonego kregu nabywcoéw.

Wartos¢ ta réwniez:
- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotow jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszonej;

- powinna réowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy majgt-
kowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynko-
wej.

Wartos$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprze-
dazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 miesie-
cy). Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprze-
dazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej sprze-
dazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informacje o
przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. Bazy gro-
madzone przez rzeczoznawcdw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw notarialnych,
gdzie czesto brak jest danych o szczegdlnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej rozwinietym i
dojrzalszym rynku amerykariskim przeprowadzono badania dotyczgce cen uzyskiwanych w trybie wymu-
szonej sprzedazy na probie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi z ostatnich 20 lat. Wy-
niki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu
zadtuzenia, Smierci lub bankructwa witasciciela sprzedawane byly po nizszej cenie niz inne nieruchomosci
zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej, wynosito Srednio 28% wartosci
nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopien rozwoju rynku, odmienne modele zacho-
wan poszczegolnych uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie
spodziewac wyzszych wspotczynnikdow. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy wspétpracy PFSRM
oraz Zwigzku Bankow Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposéb Banki samodzielne okreslajg wartosc¢
przy sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metodg jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od war-
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tosci rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od
90% do niemal 40% dla nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.

Wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie drugiej licytacji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczegOlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

WW = WR * Wa * Wc
Wk - warto$¢ rynkowa,
W, - wspoétczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
w, - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.
Wspoétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wiasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wtasnie tg nieruchomosé. Czesto jest to

spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Wspodtczynnik atrakcyjnosci
okreslono na poziomie 10%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtaniszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek mieszkan w nowych budynkach jest rynkiem dos¢ aktywnym - wspétczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:

W, = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartos¢ przy wymuszonej sprzedazy w stanie na dzieh wyceny:
Ww = 18 404,71 zt * 0,90 * 0,90 = 14 907,82 zt

Po zaokragleniu: 15 000 zt

Stownie: pietnascie tysiecy ztotych.
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10.

WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

11.

Oszacowana w podejsciu mieszanym wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
w stanie na dzieh wyceny, wynosi 573 000 zt i jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu
uzytkowania uwzgledniajgcg atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogblna, ograniczenia,
powierzchnia dziatki. W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy praw wtasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych zlokalizowanych na badanym obszarze stwierdzona, ze okreslona
wartos¢ rynkowa w odniesieniu do 1 m? gruntu zawiera sie w przedziale cen jednostkowych zare-
jestrowanych na rynku pomiedzy ceng maksymalng a minimalna.

Dodatkowo oszacowano wartos¢ rynkowg udziatu w wysokosci 1/28 czesci w przedmiotowej nie-
ruchomosci w stanie na dzien wyceny zostata oszacowana poziomie 18 000 zi.

Wartos$¢ udziatu w wysokosci 1/28 czesci w przedmiotowej nieruchomosci w warunkach sprzedazy
wymuszonej w stanie na dzier wyceny wynosi 15 000 zi.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny, biorgc pod uwage
rynek podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z terenu miejscowosci Jabtonna.
Okres badania cen transakcyjnych od pazdziernika 2023 do dnia wyceny.

KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

11.2. Okres$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzien wyceny.

11.3 Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

11.4. Operat sporzadzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu
do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.

11.7. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesSci bez zgody autora.

11.8. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace mie¢ wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.9. Nieruchomos$¢ posiada fizyczny dostep do drogi publicznej - ul. Krélewskiej, dz. nr ew. 489/1
poprzez dz. nr ew. 476/2, ktéra w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona jest pod tereny publicznych ciggdéw pieszo-jezdnych, jednak na dzien wyceny jest

Cu
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wiasnoscig oséb fizycznych. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie dostarczono dokumentéw
potwierdzajacych prawo do korzystania z dz. nr ew. 476/2. Wyceny dokonano w zatozeniu, iz
przedmiotowa nieruchomos¢ posiada prawnie zapewniony dostep do drogi publiczne;j.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej nr WA1L/00009049/1

13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majagtkowego
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zatgcznik 13.3. Protokét z badania KW

PROTOKOL

z badania ksiegi wieczystej nr WA1L/00009049/1 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Legionowie

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa.

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 474/16

Potozenie (gmina, miejscowos$¢): Jabtonna, Jabtonna
Sposob korzystania: dziatka niezabudowana
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar): / 00008677 /, 1112,00 m?
Obszar catej nieruchomosci: 1112,00 m?

Dziat I-Sp - SPIS PRAW ZAWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpisow.

Dziat Il - WLASNOSC

Wrasciciele

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 2/28

Barbara Dembowska (rodzice: Stefan, Jadwiga)

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu: 3/28

Janina Czyz (rodzice: Bronistaw, Zofia)

Numer udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 3/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Krystyna Danuta Pelczerska (rodzice: Czestaw, Maria)
Zdzistaw Franciszek Pelczerski (rodzice: Ludwik, Stefania)
Numer udziatu w prawie: 5

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Anna Barbara Sulej (rodzice: Jan, Daniela)

Karol Wiodzimierz Sulej (rodzice: Jan, Ksawera)

Numer udziatu w prawie: 6

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Urszula Julita Wasilewska (rodzice: Jan, Irena)
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Zbigniew Wasilewski (rodzice: J6zef, Wtadystawa)
Numer udziatu w prawie: 7

Wielkos¢ udziatu: 2/28

Krystyna Stefania Smardzewska (rodzice: Alfons, Wanda)
Numer udziatu w prawie: 8

Wielkos$¢ udziatu: 2/28

Matgorzata Danuta Wieczorek (rodzice: Kazimierz, Irena)
Numer udziatu w prawie: 9

Wielko$¢ udziatu: 2/28

wspoélnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Anna Kalinska (rodzice: Lucjan, Henryka)
Zbigniew Jan Kalinski (rodzice: Zdzistaw, Halina)
Numer udziatu w prawie: 10

Wielko$¢ udziatu: 2/28

wspoélnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska
Marianna Elzbieta Slazifiska (rodzice: Stefan, Halina)
Andrzej Tadeusz Slazinski (rodzice: Roman, Martyna)
Numer udziatu w prawie: 11

Wielko$¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Elzbieta Danuta Pigtkowska (rodzice: Czestaw, Apolonia)
Stanistaw Pigtkowski (rodzice: Bronistaw, Jadwiga)
Numer udziatu w prawie: 13

Wielko$¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Urszula Izabela Dabrowska (rodzice: Ryszard, Ewa)
Piotr Dgbrowski (rodzice: Zdzistaw, Aniela)

Numer udziatu w prawie: 14

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Poitr tukasiewicz (rodzice: Jan, Danuta)

Beata tukasiewicz (rodzice: Krzysztof, Elzbieta)
Numer udziatu w prawie: 2

Wielkos¢ udziatu: 2/28

wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska

Mirostaw Antoniewicz (rodzice: Stanistaw, Ewa)

e
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Matgorzata Antoniewicz (rodzice: Stanistaw, Aniela)

Dziat Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: wpis o wszczeciu egzekucji

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji w sprawie z wniosku wierzyciela spétdzielcza kasa oszczednosciowo - Kredy-
towa im. F. Stefczyka, KM 1347/12 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu z udziatu w nieruchomosci
wynoszacego 2/28 czesci stanowigcego wtasnos¢ na zasadach wspoélnosci ustawowej Zbigniewa Kalinskiego i
Anny Kalinskiej o egzekucje naleznosci pienieznej.

Na rzecz: Spétdzielcza Kasa Oszczednos$ciowo - Kredytowa im. F. Stefczyka z siedzibg w Gdyni

Numer wpisu: 3

Rodzaj wpisu: wpis o przytaczeniu sie do egzekucji

Tres¢ wpisu: przytaczeni sie do egzekucji kolejnego wierzyciela " Asekuracja " Spétka z 0.0. w Sopocie w spra-
wie KM 1757/12 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalihskiemu z udziatu w nieruchomosci wynoszacego 2/28
czesci stanowigcego wiasnos$¢ na zasadach wspdlnosci ustawowej Zbigniewa Kalinskiego i Anny Kalinskiej o
egzekucje naleznosci pienieznej.

Na rzecz: " Asekuracja " Spoétka z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Numer wpisu: 4

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia

Tre$¢ wpisu: ustanowiona nieodptatnie stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu z prawem doprowadzania mediéw
na pasie o szerokosci 4 (czterech) metréw na dziatce nr 469/1, 470/2, 472/2, 473/1, 474/16, 476/1 potozonych
w Jabtonnie na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dziatki o numerze ewidencyjnym 2527 potozonej w jabtonnie,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze WA1L/00001112/8 zgodnie z wariantem 2 przedsta-
wionym na mapie "szkic wariantéw drogi koniecznej do dz. 2527 we wsi jabtonna" sporzadzonej przez mgr
inz. Marcina Parfianowicza wraz z zatgczonymi: opisem i mapa nieruchomosci gruntowej 135, nr rep. KW. ZD
nr 3945 wiasciciel Krystyna i Bogdan matz. Trzaskoma wraz z odrysem z mapy uzupetniajgcej podziat, mapa
sytuacyjng- aneksem do mapy kem-leg-m-/005/79 nieruchomosci: ZD 6048 dz. 478/1 i ZD 3845 dz. 478/2, ma-
pa sytuacyjna nieruchomosci uregulowanej w kw. vii- 77612, jabt-m-459/97, zgodnie z postanowieniem Sadu
Rejonowego w Legionowie z dnia 8 lutego 2013 roku, sygn. akt | NS 607/04

Przedmiot wykonywania: dziatka nr 474/16

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wtadnaca:

- Numer ksiegi: WA1L /00001112 /8

- Inne informacje: dziatka nr 2527

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, bowiem jak

wynika z zawiadomienia notariusz nastgpita zmiana wspétwtascicieli nieruchomosci ( udziat nr 10 ). obecnie

e
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wspotwiascicielami sg : Marianna Elzbieta Slazinska, Cezary Slazinski, Martyna Milewska. podstawg nabycia
prawa jest akt poswiadczenia dziedziczenia po andrzeju Tadeuszu Slazinskim, sporzadzony w dniu 16 wrze-
$nia 2015 roku, za Repertorium A nr 2177/2015 przez notariusza - Dorote Wéjcik w kancelarii notarialnej w
Legionowie.

Osoba fizyczna:

- Marianna Elzbieta Slaziriska (rodzice: Stefan, Halina)

- Cezary Slazinski (rodzice: Andrzej, Marianna)

- Martyna Milewska (rodzice: Andrzej, Marianna)

Numer wpisu: 6

Rodzaj wpisu: wpis o przytgczeniu sie do egzekucji

Tre$¢ wpisu: przytaczenie sie do egzekucji wierzyciela " Asekuracja " Spétka z 0.0. w Sopocie w sprawie KM
1993/15 przeciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu z udziatu w nieruchomosci wynoszgcego 2/28 czesci
stanowigcego wtasnos¢ na zasadach wspdlnosci ustawowej Zbigniewa Kalifiskiego i Anny Kalinskiej o egzeku-
cje naleznosci pieniezne;j.

Na rzecz: " Asekuracja " Spoétka z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Numer wpisu: 7

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: przytaczenie do toczacej sie egzekucji wierzyciela- Asekuracja Spotka z 0.0. w Sopocie, w sprawie
km 86/16 prowadzonej przez komornika sgdowego przy sgdzie rejonowym w Legionowie Adama Wujka prze-
ciwko dtuznikowi Zbigniewowi Kalinskiemu, z udziatu w nieruchomosci wynoszgcego 2/28 czesci, stanowigce-
go whasnos¢ na zasadach wspdlnoéci ustawowej matzenskiej Zbigniewa Kalinskiego i Anny Kalinskiej

Na rzecz: Asekuracja Sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie

Dziat IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 1386,29 (jeden tysigc trzysta osiemdziesiagt sze$¢ 29/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ stwierdzona decyzjg

Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego sktadek na
ubezpieczenie spoteczne .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Legionowie
Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 311,70 (trzysta jedenascie 70/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ stwierdzona decyzjg
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Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego sktadek na
ubezpieczenie zdrowotne .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Legionowie
Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 156,10 (sto piec¢dziesiat sze$¢ 10/100) zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ stwierdzona decyzjg

Inne informacje: hipoteka tytutem zabezpieczenia nieoptaconych przez Zbigniewa Kalinskiego sktadek na fun-
dusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczen pracowniczych .

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Il Oddziat w Warszawie Inspektorat w Legionowie
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Zatacznik 13.4. Kopia dokumentéw

Starosta Legionowski o E ) " .
ul. gen. Wiadystawa Sikorskiego 11 WOJeWOdZthO . mazowueckl.e
05-119 Legionowo Powiat : legionowski

Jednostka ewidencyjna : 140802_2 JABLONNA
Obreb : 0001 JABLONNA

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GD.6621.1.2011.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-03-07

Jednostka rejestrowa : G.420

Charakter
wlasnosci / wladania

Lp Podmiot ewidencyjny Udziat

1 JANINA CZYZ Rodzice:BRONISLAW, ZOFIA Wiasnosé 3/28
KROLEWSKA 11/3 JABLONNA;

2 BARBARA DEMBOWSKA Rodzice:STEFAN,JADWIGA Wiasno$é 2/28
KROLEWSKA 11/1; 05-110 JABEONNA;

3 MARTYNA MILEWSKA Rodzice:ANDRZEJ,MARIANNA Wiasnosc 1/84

4 KRYSTYNA STEFANIA SMARDZEWSKA Rodzice:ALFONS WANDA Wiasnosé 2/28
KROLEWSKA 11/8; 05-110 JABLONNA;

5 MARIANNA ELZBIETA SLAZINSKA Rodzice:STEFAN,HALINA Wiasnosé 4/84
KROLEWSKA 11/11; 05-110 JABLONNA;

6 CEZARY SLAZINSKI Rodzice:ANDRZEJ,MARIANNA Wiasnos¢ 1/84

7 MALGORZATA DANUTA WIECZOREK Rodzice:KAZIMIERZ IRENA Wiasnos¢ 2/28
KROLEWSKA 11/9; 05-110 JABLONNA;

8 (matzenstwo) Wiasnoéé 2128
MIROStAW ANTONIEWICZ Rodzice:STANISLAW EWA
KROLEWSKA 11/2; 05-110 JABLONNA;

MALGORZATA ANTONIEWICZ Rodzice: STANISEAW ANIELA
KROLEWSKA 11/2; 05-110 JABLONNA;

9 (malzeristwo) Wiasnosé 2/28 M11
PIOTR DABROWSKI Rodzice:ZDZISt AW ANIELA
KROLEWSKA 11/14; 05-110 JABLONNA;

URSZULA IZABELA DABROWSKA Rodzice:RYSZARD EWA
KROLEWSKA 11/14; 05-110 JABLONNA,;

10 (matzenstwo) Wiasnosc 2/28 M7
ZBIGNIEW JAN KALINSKI Rodzice:ZDZISLAW,HALINA
KROLEWSKA 11/10 JABLONNA;

'ANNA KALINSKA Rodzice:LUCJAN,HENRYKA
GORNOSLASKA 18; 05-120 LEGIONOWO;

11 (malzeristwo) Wiasnosé 2/28
PIOTR LUKASIEWICZ Rodzice:JAN,DANUTA
DURACZA 7/136; 01-874 WARSZAWA,

BEATA LUKASIEWICZ Rodzice:KRZYSZTOF,ELZBIETA
BOLTUCIA 6/46; 01-493 WARSZAWA,

12 (matzenistwo) Wiasnosc 3/28 M2
ZDZIStAW FRANCISZEK PELCZARSKI Rodzice:LUDWIK,STEFANIA
KROLEWSKA 11/5; 05-110 JABLONNA;

KRYSTYNA DANUTA PELCZARSKA Rodzice:CZESLAW MARIA
KROLEWSKA 11/5; 05-110 JABLONNA,;

Strona: 1
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13 (maizenstwo)

STANISEAW PIATKOWSKI Rodzice:BRONISEAW, JADWIGA
KROLEWSKA 11/12 JABLONNA:

ELZBIETA DANUTA PIATKOWSKA Rodzice:CZESLAW, APOLONIA

KROLEWSKA 11/12 JABLONNA;

1

»

{malzenstwo)

KAROL WEODZIMIERZ SULEJ Rodzice:JAN KSAWERA
NORWIDA 7m54 LEGIONOWO;

ANNA BARBARA SULEJ Rodzice:JAN, DANIELA
KROLEWSKA 11/6 JABLONNA;

[

(maizenstwo)

ZBIGNIEW WASILEWSKI Rodzice:JOZEF WEADYSEAWA

KROLEWSKA 11/7 JABLONNA 05-110;

URSZULA JULITA WASILEWSKA Rodzice:JAN IRENA
HOZA 62/15; 00-682 WARSZAWA;

Wiasnosc

Wiasnos¢

Wiasnosé

2/28 M9

2/28 M3

2/28 M4

Numer dziatki

Polozenie dziatki

Opis uzytku

Oznaczenie
uzytkow i
konturéw
klasyfikac.

Pow.
uzytku
[ha]

Pow.
dziatki
[ha]

Nr KW lub inny
dokument
wlasnosci

474/16

grunty orne

RIVb

0.1112

0.1112

WA1L/00009049/1

Id dzialki: 140802_2.0001.474/16

Razem powierzchnia dziatek :

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien :

Stownie :

Sporzadzit :  Monika Goéra

jeden tysiac sto dwanascie m. kwadr.

2025-03-07

Strona: 2

0,1112 ha

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

2025-03-07

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
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Zatgcznik 13.5. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ
Numer polisy 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20,02,2025 r. do 19.02,2026 .

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Adres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM.PL

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

Ubezpieczony: BEATA JARZABEK
Adres zamieszkania: TOPOLOWA 28A, 03-138 WARSZAWA
E-mail: JARZABEKBEATA1@GMAIL.COM

PESEL: 76051814309

Telefon: 606785524

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie

Odpowiedzialno$é cywilna pr forcy pr

ego $¢ rzeczoznavicy majatkowego

25000 EUR 25 000 EUR

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

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

Skiadka taczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,74 -
Termin platnosci 28.02.2025

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1028404026

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozponadzen&c Mm!sua Flnansdw z dnia 26.04.; 2019 T w sprawie obovdqzkw.ego

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

EE S Il 0 B

ubezpieczenia odp i cywilnej p Komunikacyjnych.
w zakresic czynnosci rzeczoznavista majatkoviego (Dz U.z29 kwletma 2019+,
Poz. 805).

Oswiadczenia

1. Oéwiadczem, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
Dokument y informacje o produkcie ubezpieczeniovym.
2, Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacjg, ze do

umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
R e Basi
éci cywilnej séw
ie czynnosci rzec
1. Reklamacje, skarge lub zazalenle sklada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
ki'enta.
2 RekJamaqa, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pi$mie ~ osobiécie albo wyslane przesylkg pocztowa v rozumieniu ustawy
Pravio pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postgpu 18A,

02-676 \Warszawa (adres tylko do korespondendii);

2) na pi$mie - wysfane na adres do dorgczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresow elektronicanych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyktad dzvwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej
movia w ust, 1;

4) w postaci elektronicznej - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajgc formularz na wyavv.pzu.pl.

3. P2U rozpatruje reklamacig, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpoviiedzi, bez
zbgdnej zvitoki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4,

4, W szczegdinie i h iajacych

reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpawledzn w terminie, o kldrym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra zlozyla reklamacje, skargg lub zazalenie

informacjg, w ktérej:

1) wyjaénia przyczyne opbznienia;

2) wskazuje okolicznoéci, ktére musza zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

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

5, Odpowied? PZU na reklamadie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
kidra je zlozyta:

1) w przypadku, gdy Kiientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym ze odpoviedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylgcznie na wniosek Klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomocg innego trwaltego nosnika informacji.

6. Osoble fizyczne), ktéra zlozyta reklamacje przystuguje prawo wnieslenia

do Rzecznka Finansowego wn"osku dotyczgcego:

1) nieuwzg'ednienia roszczed wr trybie rozpatrywania reklamaci;

2) niewykonanla czynnosci veynikajgcych z reklamaql vozpatrzone] zgodnie z wolg tej
osoby v terminie Slonym v na

1028404026/5c3dd8fe-ee72-4871-8156-2c48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

Powsszechny Zaklad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziatl Gospedarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital 2akladowy: 86 352 300 z! wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 1/2
DSPOCZA/24F11_01/20250214.1243/proddppu05-341824999.3/FILE/5c3dd8fe-ce72-4871-8156-2¢48e0ab5776

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sa wiadciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane sa W ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

rynku i0 Rzeczniku F ym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewndme Hlivioéé iazy sporéw.

10, P i eniu ustawy o ywani

sporow konsumenckich, wlascuwym dla PZU do pozasadowego rozpatmvama
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujacy: wvav.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umovsy
ubezpieczenia, bedgcemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sig 0 pomoc
do Miejskich i Powiatowych RzecznikGw Konsumenta.

12, W przypacku umowy ubezpleczenla zawartej droga elektroniczng, konsument ma

pmm X z sposobu sporéw | zlozy¢ skarge
posre Vi f systernu trzygani spoféw
(Platfnrma ODR) zgodnie z i jskiego i Rady

nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: hltp //ec. europa .eu/consumers/odr/.
Za dzialanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres pocaty
elektronicznej do kontaktu z P2U jest nastgpujacy: reklamacje@pzu.pl
13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.
14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

do v/é h
niniejsza Polisa

1. W umowie ubezpleczenla zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowiazany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpleczenia, na piémie lub za 2godg Ubezpleczonego na Innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig péiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trvalym nosmku, viymaga uprzedniej 90dy Ubezpieczonego.

Na zgdanle PZU SA g Jestp ¢ dowibd wry
tej powinnosci.
2.Z zac i h i umowy ubezpleczenia,

strony postanaw :Ia)q, ze pfzed dniem platnosci skiadki ubezpieczeniowej PZU SA
wviysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczejacy podal przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze opfaci¢ sktadke ubezpieczeniowa.
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OPERAT SZACUNKOWY
Jabtonna, dz. ew. nr 474/16

[O] il

Potwierdzam dane kontaktowe Dodatkowych informacji udzieli:
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Majda Wiestaw

E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM.PL 02-972 WARSZAWA

Telefon: +48228616177 E-mail: bemowo@tuubezpiecz.pl

tel.: +48 509719469

Data zawarcia umowy: 14.02,2025 r.

OSwiadczam, ze przed zawarciem umowy i ystry i
przy uwzg'gdnieniu wysokoéd skladki, jakg jestem sklonny/skionna 2aplacié.

i pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniovej

M
iA'L/L O\AA‘\

Pieczed | podpls ubezpleczajacego

()
k 4 A}
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA \ A /]
ODPOWIEDZIALNOSCIA t'/\ i y
Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ubezpieczajacego do polisy PieczeC i podg?s przedstawiciela PZU SA

7

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.p!
w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)

1028404026/5¢3dd8fe-ee72-4871-8156-2c48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

l_(sm 102102  pzu.pl 5
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