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z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/3 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. ew. nr 31, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
znajdujgcym sie w miejscowosci Kobytka przy ul. Nowej 15,
gmina Kobytka, powiat wotominski, wojewddztwo mazowieckie

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr WA1W/00012721/9 prowadzona przez
Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
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OPERAT SZACUNKOWY

Kobytka ul. Nowa 15, dz. ew. nr 183

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo:
mazowieckie

Dzielnica: -

Powiat: Gmina:

wotominski

Miejscowos¢:
Kobytka Kobytka

Ulica: Nowa 15 Nr obrebu: 31 Nr dziatki: 183

Krétki opis
lokalizacji

Wyceniana nieruchomos$¢ usytuowana jest w rejonie przy ul. Nowej 15 w miejscowosci
Kobytka, gmina Kobytka, powiat wotominski, wojewddztwo mazowieckie.

Nieruchomos¢ potozona jest w potnocno-wschodniej czesci miejscowosci Kobytka.
Wiekszos¢ punktéow handlowo-ustugowych i uzytecznosci publicznej znajduje sie w
centrum miasta w odlegtosci ok. 1,5 km od przedmiotowej nieruchomosci.
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 350 m od stacji
kolejowej PKP Kobytka, ktéra zapewnia dobrg komunikacje z Warszawg. Ponadto w

odlegtosci ok. 200 m znajdujg sie przystanki komunikacji autobusowe;j.

Oznaczenie
nieruchomosci

Dostep do drogi publicznej

bezposredni dostep do drogi publicznej

Powierzchnia gruntu [m?]: 749

Powierzchnia domu [m2]: 123,72

Rok budowy: 1964

Forma witadania

Prawo wiasnosci

Nr KW

WA1W/00012721/9

Obreb/nr arkusz map/y

31

Przeznaczenie w MPZP

Tereny zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej i ustug nieucigzliwych

Wartosc¢
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/3 w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej w
stanie na dzier wyceny

247 000 zt

Ptynnos¢ nierucho-
mosci/okres ekspo-
zycji na rynku

6 - 9 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym

Metoda wyceny:
parami

zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania

Data sporzadzenia
operatu:

18.09.2025 .

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 183 o
pow. gruntu 749 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej
0 pow. uz. 123,72 m?, potozonej w miejscowosci Kobytka przy ul. Nowej 15, gmina Kobytka, powiat
wotominski, wojewddztwo mazowieckie.

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr WATW/00012721/9 prowadzona przez Sad Rejo-
nowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 w prawie wiasnosci nieruchomosci grun-
towej w stanie na dzieri wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1.Podstawa formalna

Zleceniodawcg opracowania operatu szacunkowego jest Pan Adam Pasternak - Syndyk masy upadfo-
sci Michata Wodki.
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3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899, z 2022 r. poz. 1846);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555);

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 Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw 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.
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3.4. Zr6dta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr WATW/00012721/9

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw

Wypis z kartoteki budynkow

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Wizja lokalna wraz z inwentaryzacjg uproszczong przeprowadzone w dniu 09.09.2025 r.

System informacji przestrzennej

LA S O S O A |

Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane
informacje ze Starostwa Powiatowego w Grodzisku Mazowieckim

?

Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny - 18.09.2025.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 18.09.2025r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 09.09.2025 .
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 09.09.2025 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

©— Dla przedmiotowego prawa witasnosci do nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr
WA1W/00012721/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wotominie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.
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Ksiega Wieczysta nr WA1W/00012721/9
(stan na 18.09.2025 r. 0 22.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie STOLECZNE WARSZAWSKIE, KOBYLKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 2438/1
Sposob korzystania DZIALKA ZABUDOWANA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej VIl /00011826 /, 749,0000 M2
odtgczono dziatke, obszar)
Obszar catej nieruchomosci 749,0000 M2
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
BRAK WPISOW
Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”
Wiasciciele
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / WATW / 26778 / 25/ 1 - 2025-08-01, 14:24:42 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI
Numer udziatu w prawie 2
Wielko$¢ udziatu 1/3
Wielkos$¢ udziatu WANDA BOGUMILA WODKA (rodzice: RYSZARD, JANINA)
Numer udziatu w prawie 3
Wielkos¢ udziatu 1/3
Wielko$¢ udziatu JERZY RYSZARD BONCZEK (rodzice: RYSZARD, JANINA)
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 1/3
Wielko$¢ udziatu MAREK BONCZEK (rodzice: RYSZARD, JANINA)

Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / WATW /27114 /25 / 1 - 2025-08-05, 13:13:53 - WPIS OSTRZEZENIA O NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
2. DZ. KW. / WATW / 26778 / 25 / 2 - 2025-08-01, 14:29:06 - INNY WPIS W DZIALE IlI
BRAK WPISOW
Dziat IV - ,Hipoteka”
BRAK WPISOW

©— Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej gminnej ul. Nowej, stanowigcej dz.
ew. 195 o nawierzchni szutrowe;j.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ usytuowana jest w rejonie przy ul. Nowej 15 w miejscowosci Kobytka, gmi-
na Kobytka, powiat wotominski, wojewddztwo mazowieckie.

Nieruchomos$¢ potozona jest w potnocno-wschodniej czesci miejscowosci Kobytka. Wiekszo$¢ punk-
tow handlowo-ustugowych i uzytecznosci publicznej znajduje sie w centrum miasta w odlegtosci ok.
1,5 km od przedmiotowej nieruchomosci. Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w odlegto-
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Sci okoto 350 m od stacji kolejowej PKP Kobytka, ktora zapewnia dobrg komunikacje z Warszawa. Po-
nadto

w odlegtosci ok. 200 m znajdujg sie przystanki komunikacji autobusowe;.
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Zrédio: https://mapa.szukacz.pl/mapnik.htm|

Jedna z gtébwnych tras komunikacyjnych tej czesci powiatu - droga wojewddzka nr 634 przebiega

w odlegtosci ok. 500 m od przedmiotowe]j nieruchomosci. Ponadto w odlegtosci ok. 3,2 km przebiega
trasa S8.

Otoczenie wycenianej nieruchomosci stanowig nowopowstate budynki mieszkalne jednorodzinne. W
bliskiej odlegtosci nieruchomosci przebiega linia kolejowa, powodujgca ucigzliwosci (hatas, wstrzasy).

Lokalizacje og6lng nieruchomosci okreslono jako korzystng z uwagi na bliskg odlegtos¢ od gtdwnych

szlakéw komunikacyjnych i stacji kolejowej oraz do$¢ dobrg dostepnos$¢ do punktéw handlowo-
ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publiczne;j.

5.2.2. Stan techniczny nieruchomosci
Opis dziatki

Przedmiotowe dziatki nr ew. 183 o pow. 749 m? posiada ksztat zblizony do prostokata. Dziatka jest

zabudowana domem jednorodzinnym, pietrowym, w zabudowie blizniaczej oraz budynkiem gospo-
darczym o pow. zabudowy 49 m?.
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Zréadto: https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/

Teren dziatki ogrodzony ptotem z siatki na metalowych stupkach, zagospodarowany, porosniety
drzewami i krzewami ogrodowymi. Dojscie i dojazd do budynku utwardzone kostkg betonowa.

Dziatki posiadajg dostep do nastepujacych medidw: elektrycznos¢, wodocigg, kanalizacja, gaz. Dodat-
kowo na dziatce znajduje sie studnia gtebinowa.
Opis zabudowy

Przedmiotowa dziatka nr ew. 183 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, pietro-
wym, podpiwniczonym, w zabudowie blizniaczej. Budynek posiada 123,72 m? powierzchni uzytkowe;j.

ESTIM 9
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
Kobytka ul. Nowa 15, dz. ew. nr 183

Powierzchnia uzytkowa budynku (na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji uproszczonej bu-
dynku):

Tabela 1
Parter Pietro
Rodzaj pomieszczenia Pow.[m?] Rodzaj pomieszczenia Pow.[m?]

kuchnia 6,51 pokdj 17,2
tazienka 3,82 sypialnia 13,87

pokdj 16,82 pokdj 13,15

pokdj 18,09 przedpokoj 8,07

sypialnia 12,77 kuchnia 7,19

przedpokdj 6,23

Razem pow. uz. [m?] 64,24 Razem pow. uz. [m?] 59,48
Razem pow. uz. [m?] 123,72

Budynek przykryty jest dachem jednospadowym, pokrytym blachodachéwka. Budynek wykonany
w technologii tradycyjnej murowanej. Okna PCV. Elewacja otynkowana i ocieplona.

Wykonczenie budynku

- drzwi wejsciowe do budynku - metalowe,

- podtogi - deska barlinecka, parkiet debowy, terakota, ptytki PCV

- $ciany -gtadzie gipsowe, malowane farbg, cze$ciowo w tazienkach i w kuchni glazura,

- biaty montaz w postaci sedesu, miski ustepowej na stelazu, umywalek, wanny z obudowg i kabiny
prysznicowej,

- stolarka drzwiowa wewnetrzna typowa,
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- wyposazenie kuchni - szafki kuchenne oraz podstawowy sprzet AGD.

Do wykonczenia budynku uzyto materiatdw przecietnej jakosci, widoczne czesciowe oznaki zuzycia
materiatéw wykoriczeniowych. W zwigzku z powyzszym standard wykonczenia budynku w stanie na
dzienr wyceny okreslono jako sredni.

Instalacje w budynku: wodociggowa, elektryczna, kanalizacyjna, gazowa, teletechniczna, c¢. o. (piec
gazowy).

Dodatkowo na dziatce znajduje sie budynek gospodarczy o pow. zabudowy 49 m?. Budynek wykonany
w technologii tradycyjnej murowanej, dach w konstrukgji drewnianej, kryty blachodachowka.

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 ogblnego.

Na dzien wyceny nieruchomos¢ potozona jest na obszarze objetym ustaleniami Uchwaty Nr
XV1/172/04 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 15 stycznia 2004 r. w sprawie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego potnocnej czesci miasta Kobytka. Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokali-
zowana jest na terenie o przeznaczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigz-
liwych.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - miejscowos¢ Kobytka
©— okres analizy cen transakcyjnych od marca 2024 r. od dnia wyceny
©— rynek lokalny jako rynek prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budyn-

kami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Kobytka to mazowieckie miasto i gmina potozone w stotecznym obszarze metropolitarnym, oddalone
0 17 km od Warszawy w kierunku pétnocno-wschodnim. Miasto jest bardzo atrakcyjnym miejscem do
osiedlania sie. kaczy 2 niezwykle cenne zalety: lezy nieopodal Warszawy, a rownoczesnie gwarantuje
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zacisze. Docenito to juz wiele rodzin oraz firm. W ostatnich latach rozpoczat sie tu znaczny rozwoj
budownictwa mieszkaniowego. Jak grzyby po deszczu rosng domy jednorodzinne i wielorodzinne.
Wraz z nimi przybywajg nowi mieszkancy. Kobytka jest tez jednym z tych wyjatkowych miast na
Mazowszu, ktére mogg sie poszczyci¢ wspaniatym zabytkiem klasy zero - kosciotem okrzyknietym
pertg baroku na Mazowszu. Zabytkowy kosciét pw. Swietej Tréjcy to skarb miasta. Dawniej ziemie
obecnego miasta porastat bér sosnowo-debowy z kepami brzéz. W miejscach podmokiych
wystepowaty bory jesionowo-olszowe. Obecnie w Kobytce znajduje sie 411 ha lasow, w tym ok.23 ha
laséw komunalnych, 182 ha laséw panstwowych, 206 ha laséw prywatnych. Teren laséw obstugiwany
jest przez Nadlesnictwo Drewnica. Najwiekszym kompleksem lesnym jest rezerwat GRABICZ,
znajdujacy sie w potudniowo-wschodniej czesci miasta. Miasto Kobytka posiada dogodne potgczenie
kolejowe oraz autobusowe z Warszawa. Potozone na linii kolejowej do Biategostoku.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

Podaz i popyt na starsze domy w Kobytce

Rynek nieruchomosci jednorodzinnych w Kobyice jest obecnie bardzo aktywny, gtdwnie za sprawg
rosngcego zainteresowania tg lokalizacjg wsréd oséb poszukujgcych domu pod Warszawa. Kobytka
oferuje dogodny dojazd do stolicy (m.in. kolej podmiejska, blisko$¢ trasy S8) oraz rozwinietg infra-
strukture lokalng, co przycigga zaréwno rodziny, jak i osoby pracujgce w Warszawie. W efekcie popyt
na domy jednorodzinne utrzymuje sie na wysokim poziomie. Dotyczy to réwniez doméw z rynku
wtérnego wybudowanych przed 2000 rokiem - zwtaszcza jesli sg atrakcyjnie zlokalizowane lub posia-
daja duze dziatki.

Z drugiej strony podaz starszych domow w Kobytce jest ograniczona. W ostatnich latach powstato tam
wiele nowych inwestycji deweloperskich (segmenty, blizniaki), co zwiekszyto konkurencje na rynku
pierwotnym. W poréwnaniu z nimi, oferty doméw sprzed 2000 r. stanowig mniejszg cze$¢ dostepnych
ogtoszen - szacunkowo kilkadziesiagt ofert w catej Kobyice (rynek wtérny), przy czym czes¢ to domy
wymagajgce remontu lub modernizacji. Sprzedajacy starsze domy czesto muszg dostosowaé oczeki-
wania cenowe do realidéw rynkowych, gdyz wielu kupujacych sktania sie ku nowszym budynkom nie-
wymagajgcym naktaddédw. Mimo to, dobrze potozone starsze domy z duzymi dziatkami cieszg sie zain-
teresowaniem - nabywcy doceniajg wiekszg przestrzenh i potencjat takiej nieruchomosci (np. mozli-
wos¢ rozbudowy czy prowadzenia dziatalnosci), nawet jesli wymaga ona remontu. Podsumowujac,
popyt na starsze domy w Kobyice jest umiarkowany do wysokiego, ale mocno zréznicowany w zalez-
nosci od stanu technicznego i lokalizacji konkretnej oferty.

Dominujgce cechy doméw wybudowanych przed 2000 rokiem

Powierzchnie i uktad: Starsze domy jednorodzinne w Kobyitce zazwyczaj majg powierzchnie od ok. 100
do 200 m? (przecietnie ok. 150 m2 uzytkowych). Czesto sg to budynki pietrowe lub z uzytkowym pod-
daszem, nierzadko podpiwniczone. Wiele z nich byto rozbudowywanych wraz z potrzebami rodziny -
przyktadowo dom z lat 60. mogt zosta¢ powiekszony w latach 80. o dodatkowe skrzydto lub kondy-
gnacje. Uktad pomieszczen w starszych domach bywa tradycyjny, o bardziej podzielonej przestrzeni
(osobna kuchnia, zamkniete pokoje) w porownaniu do nowoczesnych otwartych planéw. Czes¢ du-
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zych domoéw z lat 90. zaprojektowano nawet jako dwurodzinne lub z dwoma niezaleznymi wejsciami -
co odzwierciedla wielopokoleniowy model zamieszkania spotykany w tym okresie.

Standard wykonczenia i stan techniczny: Domy wybudowane przed rokiem 2000 prezentujg zrézni-
cowany standard - od nieruchomosci po generalnym remoncie po domy w stanie do odswiezenia lub
kapitalnego remontu. Wiele z tych budynkéw ma juz wymienione okna na plastikowe oraz zmoderni-
zowane ogrzewanie (np. piec gazowy zamiast starego weglowego), jednak inne elementy mogg wy-
magac¢ uwagi. Typowe problemy to staba izolacja cieplna (brak docieplenia scian w starszych domach
z lat 70. i 80.), przestarzate instalacje elektryczne czy hydrauliczne oraz zuzyte pokrycia dachowe. Eks-
perci zalecajg przed zakupem doktadnie sprawdzi¢ stan techniczny takiej nieruchomosci - kontrola
dachu, ocieplenia, instalacji i urzadzen grzewczych pozwoli oszacowad konieczne naktady na moder-
nizacje. Trzeba pamieta¢, ze domy sprzed kilkudziesieciu lat bylty budowane w innej technologii: cze-
sto majg grube mury z petnej cegly, stropy Kleina lub drewniane oraz gteboko posadowione funda-
menty. Tak solidna konstrukcja jest atutem, ale by sprosta¢ wspétczesnym standardom energoosz-
czednosci, wymagane sg prace termomodernizacyjne (docieplenie Scian, stropu, wymiana pieca na
nowoczesny itp.).

Dziatki i otoczenie: Istotng cechg starszych doméw w Kobytce sg stosunkowo duze dziatki. Parceli bu-
dowlanych w drugiej potowie XX wieku nie dzielono tak intensywnie jak dzis, dzieki czemu wiele do-
mow sprzed 2000 r. stoi na posesjach o powierzchni rzedu 600-1000 m2 (a niekiedy wiecej). Dla po-
réownania, nowe segmenty deweloperskie majg czesto dziatki ok. 200-300 m2. Duzy ogréd i oddalenie
od sasiada zwiekszajg prywatnos¢ i sg duzym atutem starszych nieruchomosci. Warto jednak zwrocic
uwage na zagospodarowanie takiej dziatki - w przypadku doméw budowanych dekady temu na pose-
sji mogg znajdowac sie budynki gospodarcze, stare garaze czy warsztaty. Czasem parcela bywa tez
podwdjna (np. dokupiony sgsiedni teren), co stwarza mozliwosci dalszej zabudowy lub podziatu grun-
tu.

Najbardziej i najmniej atrakcyjne lokalizacje w Kobyice

Top lokalizacje: Kobytka podzielona jest na kilka osiedli/dzielnic o zr6znicowanej atrakcyjnosci. Najwy-
zej cenione sa rejony centralne i zachodnie miasta, ktére tgczg dogodng komunikacje z rozwinietg
infrastrukturg. Przyktadem jest okolica stacji PKP Kobytka (centrum) - domy potozone w promieniu
kilkuset metrow od dworca zyskujg na wartosci dzieki szybkiemu dojazdowi kolejg do Warszawy (ok.
20 min do stacji Warszawa Wilehska) oraz bliskosci sklepow, szkét i ustug. Podobnie atrakcyjna jest
zachodnia cze$¢ miasta Maciotki/Nadarzyn, w poblizu stacji Kobytka Osséw. Ta okolica oferuje zarow-
no dobre skomunikowanie (druga stacja kolejowa, dojazd do trasy S8), jak i walory przyrodnicze -
graniczy z zielonymi terenami Zielonki i lasami. Kupujacy czesto poszukujg tam domoéw ze wzgledu na
spokdj przedmiescia potgczony z szybkim dojazdem do Warszawy. Rowniez centralne osiedla Kobytki,
takie jak Antolek czy Piotréwek, cieszg sie popularnoscia. Znajduje sie tam historyczna zabudowa
(m.in. rejon ul. Koscielnej z zabytkowym kosSciotem), a jednoczesnie sg to okolice w petni zurbanizo-
wane - z asfaltowymi ulicami, wodociggiem i kanalizacjg miejska. Domy w tych dzielnicach, jesli poja-
wig sie na sprzedaz, szybko znajdujg nabywcow, zwtaszcza gdy sg posadowione w cichych uliczkach z
jednoczesnym dostepem do udogodnieh miasta.
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Mniej atrakcyjne rejony: Do lokalizacji uznawanych za mniej prestizowe nalezg peryferyjne obrzeza
miasta, gdzie wcigz rozwinieta jest zabudowa o charakterze wiejskim lub gdzie dopiero powstajg no-
we osiedla. Przyktadowo potudniowo-wschodnie krarnce Kobyitki (okolice osiedla Stefanéwka przy gra-
nicy z Wotominem, czy cze$¢ osiedla Turéw) majg gorsze skomunikowanie komunikacja publiczng -
dalej stamtad do stacji PKP oraz do gtdwnych drég. Standard infrastruktury bywa tam nizszy: nie
wszystkie ulice sg utwardzone, a miejscami nadal brakuje petnej kanalizacji sanitarnej. Uzbrojenie
terenu to istotny czynnik wptywajgcy na atrakcyjnos¢: o ile w centrum i zachodniej Kobytce niemal
wszedzie jest dostep do wodociggu, gazu i kanalizacji, o tyle na obrzezach cze$¢ doméw (nawet no-
wych) wcigz korzysta z szamb jako systemu odprowadzania sciekéw. Taka niedogodnos¢ obniza kom-
fort mieszkania i wymaga ponoszenia dodatkowych kosztéw (regularne wywozy nieczystosci). Ponad-
to dziatki na peryferiach, cho¢ czesto wieksze i tansze, mogg graniczy¢ z terenami rolnymi lub prze-
mystowymi, co zmniejsza ich atrakcyjnos¢ rekreacyjna.

W kontekscie hatasu i otoczenia - mniej pozadane sg lokalizacje bezposrednio przy ruchliwych tra-
sach. Przez Kobytke przebiega droga wojewddzka nr 634 (tgczaca Warszawe z Wotominem), ktéra jest
obecnie rozbudowywana i bywa zattoczona. Domy stojgce tuz przy tej arterii lub w rejonie weztéw
drogowych (np. zjazdu na S8 w sgsiedztwie miasta) mogg cierpie¢ na hatas i ucigzliwosci komunika-
cyjne, przez co cieszg sie mniejszym zainteresowaniem kupujgcych. Z kolei po stronie pluséw - nawet
peryferyjne osiedla Kobyiki zyskujg stopniowo na wartosci wraz z poprawg infrastruktury (np. nowe
chodniki, oswietlenie) oraz rozwijaniem oferty ustug lokalnych. Ogélnie jednak najwyzsze ceny osigga-
jg starsze domy w Kobyice potozone w najlepszych punktach komunikacyjnych i spokojnych, zurbani-
zowanych dzielnicach, natomiast najnizsze - te zlokalizowane na stabiej skomunikowanych obrzezach
miasta.

Ceny ofertowe i (dostepne) ceny transakcyjne

Ceny ofertowe: Starsze domy jednorodzinne w Kobytce sg wyceniane wyraZnie nizej niz analogiczne
nieruchomosci w samej Warszawie, ale mieszczg sie w typowym przedziale dla podwarszawskich
miejscowosci - Srednio ok. 6-8 tys. zt za m2. Aktualnie (Il kwartat 2025 r.) srednia cena ofertowa do-
mu w Kobytce wynosi okoto 1,3 min zt, co odpowiada $rednio ~8,7 tys. zt/m2. Jest to wartos¢ o ok. 10%
wyzsza niz rok wczesniej, co odzwierciedla trend wzrostowy na tym rynku. Oczywiscie stawki zalezg
od standardu i potozenia konkretnej nieruchomosci. Najtansze oferty to niewielkie, czesto stare domy
do remontu - mozna je znalez¢ juz od ~590 tys. zt (przyktadowo parterowy dom ok. 60-70 m2 na duzej
dziatce). W tej cenie kupujacy musi jednak liczy¢ sie z koniecznoscig generalnego remontu, a czasem
wrecz rozbidrki starego budynku i budowy nowego na dziatce. Typowe starsze domy jednorodzinne w
przyzwoitym stanie (150-180 m2 na dziatce ~700 m2) wystawiane sg przewaznie w przedziale 800 tys.
- 1,2 min zt. Z kolei najwyzsze ceny (powyzej 1,5-2 min zi) osiggajg nieruchomosci unikatowe: duze
posesje w top lokalizacjach lub rozlegte dziatki inwestycyjne z potencjatem pod zabudowe. Obecnie
najdrozsze domy w ogtoszeniach dochodzg do ok. 2,4 min zt za duze wolnostojace wille w Kobyice,
cho¢ zdarzajg sie oferty specjalne nawet powyzej 3 min zt (np. rezydencje czy domy z budynkami ko-
mercyjnymi na dziatce). Warto zauwazy¢, ze na cene metra kwadratowego silnie wptywa stan budyn-
ku: duze stare domy wymagajgce naktadéw potrafig mie¢ bardzo niskg cene jednostkowg - przykta-
dowo 267-metrowy dom do odnowienia blisko stacji wyceniono na 800 tys. zt (ok. 3000 zt/m2), a nie-
ktére bardzo duze obiekty (np. przerobione na wielorodzinne) nawet ponizej 2000 zt/m?2. Z kolei
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mniejsze domy w dobrym stanie lub po remoncie osiaggajg wyzsze stawki za m? - bywa, ze przekracza-
ja 8-10 tys. zZt/m?, cho¢ dotyczy to raczej ofert w idealnej lokalizacji lub z potencjatem komercyjnym.

Ceny transakcyjne: Finalne ceny transakcyjne starszych doméw w Kobytce sg na ogét nieco nizsze od
ofertowych. Kupujacy czesto negocjujg cene, zwtaszcza gdy ujawnig sie usterki techniczne w trakcie
inspekcji. Na konkurencyjnym rynku podmiejskim sprzedajacy sktonni sg obnizy¢ oczekiwania srednio
o kilka procent, aby zamkng¢ transakcje - skala upustu zalezy od atrakcyjnosci oferty. Przyktadowo
dom wymagajacy pilnego remontu moze sprzedac sie ze znaczacym dyskontem, podczas gdy zadba-
ny, unikatowo potozony dom moze osiggnac cene bliskg wyjsciowej. Wedtug posrednikéw, typowy
czas oczekiwania na nabywce w Kobytce to ok. 2-3 miesigce, co wskazuje na dos¢ ptynny rynek. Nie-
stety, oficjalne statystyki (np. raporty GUS czy NBP) podajace $rednie ceny transakcyjne dla tak mate-
g0 miasta nie sg publikowane - zwykle ujete sg one zbiorczo dla powiatu wotominskiego lub aglome-
racji warszawskiej. W powiecie wotominskim przecietna wartos¢ domu (bez rozréznienia wieku) sza-
cowana jest na ok. 1,26 miIn zt, co z grubsza pokrywa sie z poziomami obserwowanymi w Kobytce.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze ceny sprzedazy realnie osiggane na rynku wtérnym Kobytki nie odbiegaja
znaczaco od cen ofertowych - przy zatozeniu poprawnej wyceny uwzgledniajgcej stan budynku.

Typowe problemy i ograniczenia segmentu starszych doméw

W przypadku doméw wybudowanych przed 2000 rokiem nalezy bra¢ pod uwage szereg potencjal-
nych wyzwan:

Stan techniczny i koszty remontu: Jak wspomniano, wiele starszych budynkéw wymaga remontéw -
od wymiany instalacji, poprzez ocieplenie $cian, po modernizacje kottowni. Cze$¢ domoéw z lat 60.-80.
moze miec jeszcze dachy pokryte eternitem (azbestem), co rodzi dodatkowe koszty utylizacji przy
wymianie. Nabywcy muszg wiec zwykle zaplanowa¢ budzet na odnowienie takiej nieruchomosci. Zale-
tg jest solidna konstrukcja starszych domoéw (grube ceglane mury, czesto petne fundamenty), jednak
bez modernizacji standard uzytkowy odbiega od wspotczesnego. Koniecznos¢ remontu wptywa tez na
wydtuzenie procesu sprzedazy - kupujacy skrupulatniej sprawdzajg stan techniczny i czesciej angazu-
jg rzeczoznawcdw, co moze opdznic finalizacje transakgiji.

Media i uzbrojenie terenu: Nie we wszystkich starszych domach dostepne sg kompletne media miej-
skie. Woda i prad sg podtgczone praktycznie wszedzie, ale kanalizacja sanitarna objeta cate miasto
Kobytka dopiero w ostatnich latach. Na obrzezach nadal spotyka sie domy (réwniez te sprzed 2000 r.)
korzystajace z wtasnych szamb lub oczyszczalni przydomowych. W centrum problem ten nie wystepu-
je - tam nieruchomosci majg zwykle podpiecie do sieci kanalizacyjnej i gazowej. Gaz ziemny jest do-
stepny w znacznej czesci miasta, ale niektdre starsze domy na uboczu mogg go nie mie¢ - wtedy
ogrzewane sg np. gazem ptynnym (zbiornik) albo starym piecem weglowym, co obniza komfort i ge-
neruje wieksze koszty ogrzewania. Planujac zakup starszego domu warto upewnic sie, jakie media sg
doprowadzone, a w przypadku braku - czy istnieje mozliwos¢ i koszt podtgczenia do sieci (gminy cze-
sto oferujg dofinansowania na przytgcze kanalizacji czy wymiane kopciuchéw).

Komunikacja i dojazd: Mimo ogo6lnie dobrej dostepnosci Kobyiki, konkretne potozenie domu ma duzy
wptyw na wygode dojazdu. Starsze domy mogg znajdowac sie przy waskich, lokalnych uliczkach, ktore
nie zawsze sg w idealnym stanie (dzi$ sukcesywnie modernizowanym). Niektore posesje majg dojazd
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drogg gruntowg - co w okresie deszczy czy roztopdéw bywa ucigzliwe. Problem ten dotyczy gtéwnie
peryferii. W samym centrum starsza siatka ulic jest gesta, ale zdarzajg sie korki w godzinach szczytu
na gtéwnych skrzyzowaniach (szczegélnie w trakcie przebudowy drogi 634). Transport publiczny w
Kobytce opiera sie na kolei i autobusach podmiejskich. Domy oddalone ponad 2-3 km od stacji kole-
jowej moga by¢ mniej atrakcyjne dla os6b niezmotoryzowanych - w praktyce posiadanie samochodu
staje sie koniecznoscig, jesli nieruchomos¢ lezy na uboczu. Na szczescie Kobytka jest niewielka obsza-
rowo, wiec wiekszos¢ rejonéw ma do stacji <5 km. Dla kierowcow atutem jest wspomniana bliskos¢
trasy S8 (dzieki czemu dojazd autem do Warszawy zajmuje ok. 30 minut poza godzinami szczytu).
Niemniej pojawienie sie nowej trasy spowodowato wzmozony ruch tranzytowy wokét weztéw - stad
planowane sg inwestycje w lokalne drogi serwisowe, ekrany akustyczne itp., aby zminimalizowa¢ ne-
gatywny wptyw na sgsiednie domy.

Podsumowujac, starsze domy jednorodzinne w Kobytce stanowig ciekawg oferte dla oséb szukajgcych
kompromisu miedzy ceng a przestrzenig. Charakteryzujg sie duzymi dziatkami i solidng konstrukgcja,
jednak wymagaja zwykle inwestycji w unowoczesnienie. Rynek tych nieruchomosci jest stabilny - przy
odpowiedniej wycenie znajdujg nowych wtascicieli, zwtaszcza gdy oferujg dobra lokalizacje. Z perspek-
tywy kupujacych wazne jest jednak Swiadome podejscie: weryfikacja stanu technicznego (by unikng¢
przykrych niespodzianek) oraz uwzglednienie kosztéw ewentualnego remontu w budzecie zakupu.
Mimo pewnych ograniczen (technicznych czy infrastrukturalnych) segment domoéw sprzed 2000 roku
w Kobytce pozostaje atrakcyjny dla inwestoréw i rodzin pragnacych wiasnego domu z ogrédkiem bli-
sko Warszawy, ale w spokojniejszym otoczeniu podmiejskim.

W wyniku badania aktéw notarialnych zawartych w miejscowosci Kobytka odnotowano $rednig ilos¢
transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi podobnymi do wycenianej, dlatego okres badania rynku poszerzono od marca 2024
r. Pozwolito to na odnotowanie dostatecznej ilosci transakcji do zastosowania w procesie wyceny po-
dejscia poréwnawczego, metode poréwnywania parami.

Badajac lokalny rynek okazato sie niestety ze znaczna cze$¢ aktéw notarialnych jest niewystarczajgco
opisana, a w szczegdélnosci brak jest opiséw powierzchni uzytkowych budynkéw, co uniemozliwia za-
stosowanie takich transakcji do procesu wyceny.

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

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi podobnymi
do wycenianego, wynoszg na analizowanym terenie od ok. 7 200 zt/m? do ok. 9 300 zt/m? w zaleznosci
od lokalizacji ogblnej, otoczenia i sgsiedztwa, typu zabudowy, standardu wykonczenia budynku, stanu
technicznego budynku, powierzchni dziatki oraz wielkosci p. u. budynku.

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje z analizowanego rynku (po odrzuceniu transakgji
niewiarygodnych), ktére byly najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowa-
nych cech rynkowych majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 2).
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Tabela 2
Data Ulica Nr Nr dz. Pow. dz. P.u. Cena Cer::;\ !

transakcji bud. [m?] [m?] transakcyjna .

2024-09-12 Napoleona 41 233 907 91,20 843000zt 924342z
2025-02-26 ks. Zaganczyka 22 223 1484 156,00 1400000zt 8974,36 zt
2024-03-15 Reja 15A 43 508 104,00 8500002zt 8173,08 zt
2024-07-29 Poniatowskiego 39  88/3;90/3 748 92,00 730000zt 7934,78 zt
2024-04-05 Orszagha 29A 145 507 96,00 750000zt 781250zt
2024-12-19 Zegrzynska 14 84 981 160,80 1249000z 776741z
2025-01-31 Sosnowa 4 105 1037 144,00 1037000z 720139z

Do bezposredniego poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nierucho-
mosci szacowanej, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru i innych czynnikdéw. Dlatego tez
nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty sie odpowiednie do dalszej analizy.

Najwiekszy popyt na nieruchomosci, ktérych ceny ksztattujg sie w gérnym putapie cenowym wystepu-
je na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscia srodkéw komunikacji miejskiej, tatwym dojazdem
samochodem oraz bliskoscig terenéw zielonych i rekreacyjnych.

Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej jest dobrze rozwi-
niety, przez co dostepnos¢ do ofert jest tatwa dla potencjalnych nabywcéw. Okres ekspozycji nieru-
chomosci podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 6 - 9 miesiecy.

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODE)SCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okre$lenie wartosci ryn-
kowej udziatu 1/3 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej na dzieh wyceny dla potrzeb sprze-
dazy w postepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynko-
wej prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

?

cel wyceny;

?

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

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to zabudowana dziatka gruntu. Ustalono, ze optymalnym, a jednoczesnie najbar-
dziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja
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mieszkalna. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
dla sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji mieszkalnej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ rynkowg nierucho-
mosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mie-
szanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego
lub dochodowego).

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzagdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego daty podstawe do zastosowania podejscia poréwnawczego, metody po-
réwnywania parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzieh wyceny.

Wartos$¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanow-
czy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowe;.

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

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslo-
nym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy
wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikbw wptywajgcych na wartosé,
a w szczegblnosci:

©— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

?

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien uzbro-
jenia, parametry fizyczne,

ekonomiczne - po przez wtasciwy dobor nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

metode poréwnywania parami,

L O O |

metode korygowania ceny $redniej,
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©— metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezen-
tatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez po-
rownywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos$¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakgji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuje sie
kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do
siebie. Wybdr liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektoéw jak i doktadnosci
analizy. Im wieksze podobienistwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Osta-
teczng wartosc¢ przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okredlenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transak-
cyjnych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procen-

towych.
©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
©— Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedagcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©— Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okredlenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z warto-
$ci uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacun-
kowym jest wartoscig rynkowg netto).
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
| PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji nieruchomosci gruntowych, szczegétowych informa-
cji od agencji obrotu lokalami mieszkalnymi oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw
ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono
nastepujace atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogdlna

Otoczenie i sgsiedztwo

Typ zabudowy

Standard wykonczenia budynku
Stan techniczny budynku
Wielkos$¢ dziatki

trTerPreRY

Wielkos$¢ p. u. budynku

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki:

Tabela 3
L Cecha Wptlyw cechy rynkowej na zréznicowanie cen jednostkowych
P rynkowa oraz opis cech rynkowych
Potozenie w niedalekiej odlegtosci punktéw handlowo-ustugowych oraz
Korzystna s s . L ) .
L , obiektow uzytecznosci publiczne;..
1.  Lokalizacja ogdélna z - P - P p
Srednio Potozenie w dalszej odlegtosci punktéw handlowo-ustugowych oraz
korzystna obiektéw uzytecznosci publicznej..
, Otoczenie i sasiedz- st)rrezzi/;tir;e W otoczeniu brak obiektow powodujgcych ucigzliwosci.
two korzystne W otoczeniu wystepujg obiekty powodujgce ucigzliwosci.
Korzystny Budynek wolnostojacy.
3. Typzabudowy srednio Budynek w zabudowie blizniaczej.
korzystny
Budynek wykonczony przy uzyciu materiatow dobrej jakosci. Nie wyma-
Korzystny .
ga przeprowadzenia prac remontowych.
4 Standard wykoncze- Srednio Budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw przecietnej jakosci, wi-
" nia budynku korzystny doczne czeSciowe oznaki zuzycia materiatéw wykonczeniowych.
Niekorzystny Budynek Wy.konczony przy uzyciu materiatow przecietnej i niskiej jakosci
lub wymagajacy prac remontowych.
Stan techniczny bu- Dobry Bgdynek nowszy z re.gul.arnle prowadzong gospodarka remontowg, bez
5. dvnku widocznych oznak zuzycia.
y Sredni Budynek nowszy z przecietnie prowadzong gospodarkg remontows,

ESTIM 20
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
Kobytka ul. Nowa 15, dz. ew. nr 183

widoczne czesciowe oznaki zuzycia.

Korzystna Powyzej 1 000 m?

6.  Wielkod¢ dziatki srednio 4206 m2do 1 000 m?
korzystna

Niekorzystna Ponizej 700 m?

Korzystna Ponizej 110 m?

Wielko$¢ p. u. budyn- Srednio

Od 110 m?do 140 m?
ku korzystna

Niekorzystna Powyzej 140 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cmin a Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

Cmax=9243,42zt/m? C min=7 201,39 zt/m?
AC =9 243,42 zt/m2-7 201,39 zt/m2= 2 042,03 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcéw ustalono nastepujace wagi cech:

Tabela 4
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Lokalizacja ogdélna 10 204,20
2 Sasiedztwo i otoczenie 10 204,20
3 Typ zabudowy 5 102,10
4 Standard wykoriczenia budynku 35 714,71
5 Stan techniczny budynku 15 306,30
6 Powierzchnia dziatki 10 204,20
7  Wielkos¢ p. u. budynku 15 306,30
Ogétem: 100 2 042,03

Za podstawe okreslenia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, przyjeto transakcje
dotyczace nieruchomosci o podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy
transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych z przyjetego rynku lokalnego,
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech majgcych wptyw na
wartos¢. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 5
RODZAJ CECH RYNKOWYCH NAERUCHOMOSCI PRZ;]ETE DO POROWNA(I:\|
Adres nieruchomosci Poniatowskiego Orszagha Zegrzynska
Data transakgcji 2024-07-29 2024-04-05 2024-12-19
Pow. dziatki [m?] 748 507 981
Pow. uz. domu [m?] 92,00 96,00 160,80
Cena 1 m?p. u. [] 7 934,78 7 812,50 7 767,41
Lokalizacja ogo6lna srednio korzystna korzystna srednio korzystna
Sasiedztwo i otoczenie korzystne korzystne korzystne
Typ zabudowy korzystny korzystny korzystny
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Standard wykonczenia budynku korzystny $rednio korzystny korzystny
Stan techniczny budynku Sredni dobry dobry
Powierzchnia dziatki Srednio korzystna niekorzystna Srednio korzystna
Wielkos¢ p.u. budynku korzystna korzystna niekorzystna

Tabela 6 przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni uzytko-

wej budynku mieszkalnego w stanie na dzieh wyceny:

Tabela 6

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCENIANA A B (o
Adres nieruchomosci Nowa Poniatowskiego Orszagha Zegrzynska
Data transakg;ji 2024.07.29 2024.04.05 2024.12.19
Pow. dziatki [m?] 749 748 507 981
Pow. uz. domu [m?] 123,72 92,00 96,00 160,80
Cena 1 m?p. u. [4] 7 934,78 7 812,50 7 767,41
o , Srednio korzystna $rednio korzystna korzystna Srednio korzystna
Lokalizacja ogolna
0,00 zt -204,20 zt 0,00 zt
. . . $rednio korzystne korzystne korzystne korzystne
S dzt t
Pl leisel: 204,20 7t 204,20 24 204,20 74
Srednio korzystny korzystny korzystny korzystny
T bud
P e BER 102,102t 102,10 24 102,102t
niekorzystn korzystn srednio ko- korzystn
Standard wykonczenia budynku ystny ystny rzystny ystny
-714,71 z4 -357,36 zt -714,71 z4
: Sredni Sredni dobry dobry
Stan tech budynk
oS R 0,00 zt 306,30 2t 306,30 z4
. . s $rednio korzystna $rednio korzystna  niekorzystna  $rednio korzystna
Powierzchnia dziatki 0.00 2t 102.10 2t 0,00 2t
) L, $rednio korzystna korzystna korzystna niekorzystna
Wielk .u. budynk
EREEE PR BRI 153,15 z 153,15 2t 153,15 2t
SUMA POPRAWEK -1174,17 zt -1 225,22 7t -1174,17 zt
CENA 1 m? SKORYG. 6 760,61 zk 6 587,28 7t 6 593,24 zt
CENA SREDNIA 1 m? p. u. 6 647.05 z}

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w stanie na dzien wyceny:
Wn =Py XCi m? = 123,72 m?x 6 647,05 zt/m?= 822 373,03 z}
Po zaokragleniu przyjeto wartos¢ rynkowa: 822 000 zt

Stownie: osiemset dwadziescia dwa tysigce zfotych

Wartos¢é rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny wynosi:

Wyn = 822 373,03 zt * 1/3 = 247 124,34 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 247 000 zt
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Stownie: dwiescie czterdziesci siedem tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, moze zawierac takze wycene wedtug wartosci ryn-
kowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomosci. Mozliwos¢ zacig-
gniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z najwazniejszych zalet nierucho-
mosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej roszczenia w przypadku niewy-
petnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania zainwestowanych srodkéw fi-
nansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzeda-
zy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji.
Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig
likwidacyjna”, a jej wysoko$¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci
oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licyta-
cji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozli-
wie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu ekspono-
wania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposéb:

Ww = Wgr X Wa X wc
gdzie:
Whr - wartos$¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
wc - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik 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 wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powodujg, ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest lokaliza-
cja. Wspotczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspéitczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Wspodtczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspoétczynniki:
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wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartosé¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/3 w przedmiotowej nieruchomosci
w stanie na dzien wyceny wynosi:

Wuw = 247 124,34 zt * 0,90 *0,90 = 200 170,71 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 200 000 zt
Stownie: dwiescie tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci grunto-
wej zabudowanej w stanie na dzieri wyceny wynosi 822 000 zt i jest wartoscig rynkowg dla aktualnego
sposobu uzytkowania, uwzgledniajg atrybuty takie jak: lokalizacja ogdlna, otoczenie i sgsiedztwo, typ
zabudowy, standard wykonczenia budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki oraz wiel-
kos¢ p. u. budynku.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, warto$¢ rynkowg w odniesieniu do 1 m? p.u. przedmiotowej nieru-
chomosci okreslono w stanie na dzier wyceny na poziomie 6 647 zt/m?2.

Okreslona wartos¢ przedmiotu wyceny zawiera sie pomiedzy ceng minimalng, a maksymalng zaob-
serwowang na badanym rynku lokalnym.

Dodatkowo oszacowano wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 w przedmiotowej nieruchomosci
w stanie na dzien wyceny zostata oszacowana poziomie 247 000 zi.

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/3 w przedmiotowej nieruchomosci w sta-
nie na dzien wyceny ksztattuje sie na poziomie 200 000 zi.

Do okreslenia wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny miejsco-
wosci Kobytka. Okres monitorowania rynku przyjeto od marca 2024 r. do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.
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11.2. Okreslenia 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 sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.5. 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 zapiséw.

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

11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggce miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokot z badania KW

13.4. Dokumenty

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

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

Ksiega Wieczysta nr WA1W/00012721/9
(Stan na 18.09.2025 r. 0 22.00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie STOLECZNE WARSZAWSKIE, KOBYLKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 2438/1
Spos6b korzystania DZIAtKA ZABUDOWANA
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej VIIl /00011826 /, 749,0000 M2
odtgczono dziatke, obszar)
Obszar catej nieruchomosci 749,0000 M2
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”
BRAK WPISOW
Dziat Il - ,Wlasnos¢”
Wiasciciele
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW./ WATW / 26778 / 25/ 1 - 2025-08-01, 14:24:42 - WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI
Numer udziatu w prawie 2
Wielkos¢ udziatu 1/3
Wielko$¢ udziatu WANDA BOGUMItA WODKA (rodzice: RYSZARD, JANINA)
Numer udziatu w prawie 3
Wielkos¢ udziatu 1/3
Wielko$¢ udziatu JERZY RYSZARD BONCZEK (rodzice: RYSZARD, JANINA)
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 1/3
Wielko$¢ udziatu MAREK BONCZEK (rodzice: RYSZARD, JANINA)

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / WATW /27114 /25 / 1 - 2025-08-05, 13:13:53 - WPIS OSTRZEZENIA O NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
2. DZ. KW. / WATW / 26778 / 25 / 2 - 2025-08-01, 14:29:06 - INNY WPIS W DZIALE IlI
BRAK WPISOW
Dziat IV - ,Hipoteka”
BRAK WPISOW
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Zatagcznik 13.4. Kopie dokumentéw

Starosta Wotominski

ul. Pradzynskiego 3

05-20

WGG.6621.2.5528.2025

0 Wotomin

Wotomin, dnia 11.07.2025r.

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw
I. Wypis z rejestru gruntéw

Identyfikator jednostki rejestrowej: 143401_1.0031.G131
Jednostka rejestrowa gruntéw G131

Obreb ewidencyjny: 31 (143401_1.0031)

Jednostka ewidencyjna: KOBYLKA

Powiat:

Wojewodztwo: mazowieckie

wotominski

Grupa rejestrowa: 7

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj prawa, ¢
L.p. | wiadania lub Udziat Podmiot Udziaty zwiazane Datanua;;o:isatawa
gospodarowania Yy
BONCZEK JERZY
RYSZARD Podstawa nabycia:
Adres zameldowania na pobyt Dz‘l\gzplgg\éﬁ‘v\f ESPENI_'\ANR
1. wlasnos¢ 173 staly: POWAZKOWSKA 59E / 937/2021 2 2021-03-25
48, 01-728 WARSZAWA AKT POSWIADCZENIA
Pte¢: meska , PESEL: DZIEDZICZENIA REP. A NR
58091210532 926/2021 z 2021-03-25
Rodzice: RYSZARD , JANINA
BONCZEK MAR_EK Podstawa nabycia:
Adres zameldowania na pobyt AKT POSWIADCZENIA
staty: NOWA 15/ 1, 05-230 DZIEDZICZENIA REP. A NR
2. wiasnosc 13 KOBYLKA 937/2021 2 2021-03-25
Ple¢: meska , PESEL: AKT POSWIADCZENIA
68101805317 DZIEDZICZENIA REP. A NR
Rodzice: RYSZARD , JANINA 926/20212:2021:03-25
WODKA WANDA
BOGUMILA Podstawa nabycia:
Adres zameldowania na pobyt Dz'ngﬁgg!Vrff%Nrw
3. wiasnos¢ 13 staly: MONIUSZKI 23 / 28, 937/2021 7 2021-03-25
05-200 WOLOMIN AKT POSWIADCZENIA
Ptec: zenska , PESEL: DZIEDZICZENIA REP. A NR
54042910544 926/2021 2 2021-03-25
Rodzice: RYSZARD , JANINA
Dziatki
Dziatka o identyfikatorze: 143401_1.0031.183 Klasouzytki na dziatce
Numer dziatki: 183 Jednostka rejestrowa: G131 Opis Ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1W/00012721/9 teren mieszkaniowy B 0.0749
Adres: NOWA 15, KOBYLKA
L.
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
Dokumenty potwierdzajgce wlasno$é: DZ.2438/1AKT Powierzchnia dziatki| 0.0749
POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA REP. A NR 937/2021 z Powierzchnia klasouzytkow | 0.0749
2021-03-25, AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA REP. A NR
926/2021 z 2021-03-25

Suma powierzchni dzialek:

Suma powierzchni uzytkow:

Budynek/i niewyodrebniony na nieruchomosci

0.0749 ha (stownie: siedem aréw, czterdziesci dziewie¢ metréw kwadratowych)
0.0749 ha (stownie: siedem aréw, czterdziesci dziewie¢ metréw kwadratowych)

data sporzadzenia: 2025-07-11, sporzadzit(a): Dominika Orzolek, wygenerowano z: wolominski.egib.p!
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Budynek o identyfikatorze: 143401_1.0031.183.1 BUD

KST: budynki mieszkalne (m)

Adres: NOWA 15, KOBYLKA

Powierzchnia zabudowy: 87 m?

Dziatki na ktérych znajduje sie budynek: 143401_1.0031.183

Liczba kondygnacji nadziemnych: 2
Liczba kondygnacji podziemnych: 1

Powierzchnia uzytkowa lokali

Powierzchnia uzytkowa lokali
niewyodrebnionych: 0 m?

wyodrebnionych: 0 m*

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen
przynaleznych: 0 m*

Budynek nie stanowi odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci.
Zwigzana jednostka rejestrowa gruntéw G131

Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -

Budynek o identyfikatorze: 143401_1.0031.183.2_BUD

KST: pozostate budynki
niemieszkalne (i)

Adres: NOWA, KOBYLKA

Powierzchnia zabudowy: 49 m*

Dzialki na ktorych znajduje sie budynek: 143401_1.0031.183

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1
Liczba kondygnacji podziemnych: 0

Powierzchnia uzytkowa lokali

Powierzchnia uzytkowa lokali
niewyodrebnionych: 0 m?

wyodrebnionych: 0 m”

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen
przynaleznych: 0 m?

Budynek nie stanowi odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci.
Zwigzana jednostka rejestrowa gruntéw G131

Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej.

(podpis osoby reprezentujacej organ)
Data ztoZenia podpisu: 11.07.2025r.

data sporzadzenia: 2025-07-11, sporzadzii(a): Dominika Orzofek, wygenerowano z: wolominski.egib.p! strona 2/3

Consulting

ESTIM , .
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
Kobytka ul. Nowa 15, dz. ew. nr 183

Zatacznik 13.5. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ
Numer polisy 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20.02,2025 r. do 19.02,2026 r.

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: JARZABEKBEATALI@GMAIL.COM

PESEL: 76051814309

Telefon: 606785524

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznavicy majatkowego

25000 EUR 25 000 EUR

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

po raz plerwszy 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 oboviigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Flnanséw z dnia 26.04.. 2019 T. W sprawie obowiazkov.ego

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

n—n—nu

ubezpieczenia odp wilnej ege Komunikacyjnych.
w zakresie czynnosci rzeczomawstwa majgtkowego (Dz U z29 k\vtetma 2019,
Poz. 805).
Oswiadczenia
1. Osmaduam, Ze przed zawarciem umowy ubezpleczenia obowigzkowego umowry ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.
Dokument y informacje o produkcie ubezpi eaenlowrn

2, Oéwiadczam, e przed zavvarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacjg, e do

Postanowienia dodatkowe Iub odmienne

: e Z e ew

1. Reklamacje, skarge lub zazalenle sklada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
‘enta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pi$mie — osobiscie albo wyslane przesylkq pocztowa W rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-4 676 Warszavia (adres tylko do korespondendji);

2)na ie - wystane na adres do doreczen elex icznych PZU SA w
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicanych;

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

4) w postaci elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.p! lub
wypelniajgc formularz na wevevv.pzu.pl.

3. P2U rozpatruje reklamacig, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbgdnej zviloki, jednak nie péznicj niz w terminie 30 dnl od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4,

4, W szczegélnie li h h, uniemozliwiajgcych

reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra zlotyla reklamacje, skargq lub zazalenie

informacjg, w ktérej:

1) wyjaénia przyczyne opbznienia;

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

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

5, Odpowiedz PZU na reklamadjg, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
kiéra je zlozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym Ze odpoviedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylgcznie na winiosek klienta;

2) w przypadku, gdy Kiientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomoca innego trwalego nosnika informacji.

6. Osoble fizyczne), ktdra zlozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia
do Rzeczn'ka Finansowego vnlosku dotyczgcego:
1) meuwzg 'gdnienia roszczed v tryble rDZanY\lBI’lIB reklamacji;
czynnosci viynikajacych z j zgodnle z wolg tej

osoby w terminie okreslonym w natg

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

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktdre sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

rynku 0 Rzeczniku ym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpi eczen

9.PZU iduj Hliveosé iazy sporou

10, Podi iu ustawy o

sporow konsumencklch wlascnwym dla P2U do pozasadowego mzpauywama
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujacy: wvaw.rf.gov.pl.

11. Unezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpeczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje pravio zwrdcenia sig 0 pomoc

do Miejskich i P ych Rzecznikéw

12, W przypacku umowy ubezpleczenia zawartej drogg elektroniczng, konsument ma
prawio sposobu sporéw | ztozy¢ skarge
28 peﬁrcdmctwem systemu yganis sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z i iego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. —adres: http://ec. europa eu/consumers/ndr/
Za dzialenie y ODR odpowiada Komisja P Adres poczty

elektronicznej do komakw 2 P2V jest nastqpujacy: reklamacje@pzu.pl.
13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.
14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

niniejsza Polisa

e do y/éwi ub zenia h

1. W umowie ubezpleczenla zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowiazany
jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowianie do tej umowy
ubezpleczenia, na piémle 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
dorgczone Ubezpieczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym no$niku, wymaga uprzedniej zgody Ubezp,eczonego

Na zadanle PZU SA Ubezpleczajacy Jest y
tej powinnosci.
2.7 zadl it iefi umowy ubezpleczenia,

strony poslanawlajq, ze pued dniem pOaLnosm skiadki ubezpieczeniowiej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczejacy podal przy
zawarciu tej umaiy, z informaciami dotyczacymi platnosdi, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze opfaci¢ skladkg ubezpieczeniow.

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospedarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 86 352 300 z} wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyhskiego 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/Sc3dd8fe-ee72-4871-8156-2¢48€0ab5776
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OPERAT SZACUNKOWY
Kobytka ul. Nowa 15, dz. ew. nr 183

[O] Bl

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, e przed zawarciem umowy ia dystry i
przy uwzglednieniu wysokoéci skladki, jaka jestem sklonny/sklonna zaplacié.

A pozyskal ode mnle informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagah co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

M
)'-L/L, O\AA‘\

PieczeZ | podpis ubezpieczajacego

()
k ; 1
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA \ A /]
ODPOWIEDZIALNOSCIA t'/\ i y
Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ubezpieczajacego do polisy PieczeC i podp}s przedstawiciela PZU SA

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
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