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CZESCI
DANE WYJSCIOWE

1. Dane ogolne:

1.1. Zleceniodawca: Salix-Tor sp. z 0.0. w likwidacji,

1.1. Wykonawca: Mariusz Marszatkowski - rzeczoznawca majgtkowy,
posiadajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci
nr 727, wydane przez Ministra Budownictwa w dniu 25 marca 1994r.,
dziatajacy w ramach Biura Obstugi Nieruchomoscei ,,Emma” w Toruniu
przy ul. Polnej 8F/25.

2. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest polozona w obrebie ewidencyjnym nr 0076
nieruchomos¢ gruntowa, oznaczona jako dziatki nr: 128 i nr 129 o powierzchni
tacznej 0,3570ha. Nieruchomos¢ polozona jest przy ul. Spacerowej nr 40 i 42-
46 w Toruniu. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr Kw
TO1T/00039008/8.

3. Cel i zakres wyceny.

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci
okreslonej dla ustalenia ceny zbycia praw do nieruchomosci.

Zakresem wyceny objeto prawo uzytkowania wieczystego do gruntu gminnego
okreslonego powyzej i prawo wiasnosci do budynkéw z gruntem zwigzanych,
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot prawa wlasnosci w stanie
aktualnym jako calej nieruchomo$ci dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr Kw TO1T/00039008/8.

Wycena uwzglednia rowniez, w sposob posredni budowle i instalacje oraz inne
urzgdzenia trwale zwigzane z gruntem nieruchomosci ( instalacje i przytgcza)
oraz wyposazenia budynku w instalacje i urzadzenia trwale z nim zwigzane.

4. Podstawa prawna wyceny.

Wyceng¢ niniejszg opracowano na podstawie:

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami /tekst
jednolity Dz. U. z 2024, poz. 1145/,

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci / Dz. U. 2023, poz. 1832/,

z uwzglednieniem zasad:

- Standardow Zawodowych Rzeczoznawcoéw Majgtkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych tj. ,,Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny (PKZW)”,

- innych obowigzujgcych przepiséw, norm i standardow,
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4.1. Podstawa formalna wyceny.

Wycene niniejsza opracowano na podstawie:

- umowy stownej na wykonywanie operatu szacunkowego z dnia 21 czerwca
2025 r. okreslajgce cel 1 zakres wyceny,

5. Daty istotne dla opracowania:

Data sporzadzenia wyceny: 24 lipca 2025 1.
Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18 lipca 2025 r.
Data, na ktorg okreslono stan prawny nieruchomosci: 18 lipca 2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18 lipca 2025 r.

6. Zrodta danych merytorycznych o nieruchomogcei.

- ogledziny nieruchomosci w dniu 18.07.2025 r. uwzgledniajaca szczegdtowe
ogledziny wycenianej nieruchomodci, stan faktyczny oraz potozenie
wycenianej nieruchomosci jak tez nieruchomosci przyjetych do poréwnan,

- dane zawarte w operacie ewidencji gruntow,

- ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow
potozonych w rejonie ulic: Woctawskiej, Spacerowej i Solankowej na osiedlu
Czerniewice w Toruniu, uchwalony Uchwata Rady Miejskiej nr 725/09 z dnia
30 grudnia 2009 r.

- informacje z biur obrotu nieruchomoéciami i od rzeczoznawcéw
majgtkowych,

- akty notarialne sprzedazy gruntow zawarte na terenie Torunia,

- mapa terenu.

- tres¢ ksiegi wieczystej nr Kw TO1T/00039008/8.

7. Opracowania merytoryczne:

- Cymerman R., Hopfer A.: Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury,
PFSRM, Warszawa 2003,

- Prystupa M.: Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, PFSRM, Warszawa 2003,

- Prystupa M.: Wycena mienia, CIM, Warszawa 2000,

- Kucharska — Stasiak E.: Nieruchomosci a rynek, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1997,

- Hopfer A., Jedrzejewski H., Zrobek R., Zrobek S., Wycena nieruchomosci i
przedsigbiorstw, Twiger, Warszawa 1997,

- Cymerman R., Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, Warszawa,
2008;

- Kucharska — Stasiak E. i inni, Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, Polska

Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow majatkowych, Warszawa, 2004;

- Kucharska — Stasiak E. i inni, Suplement do leksykonu rzeczoznawcy

majqtkowego, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow majgtkowych,
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Warszawa, 2005.

- R. Cymerman i A. Hopfer — PFSRM Warszawa 2009r. — System, zasady i
procedury wyceny nieruchomosci,

- Mirostaw Zak — CK Beck — Warszawa 2012r. — Wycena nieruchomosci.

CZESC 1l ’
OPIS NIERUCHOMOSCI

a/ grunt

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntow prowadzonej dla obrebu 0076 przez
ewidencje gruntéw Urzedu Miejskiego w Toruniu, wyceniany grunt stanowi
dzialki oznaczone geodezyjnie:

Wojewddztwo kujawsko-pomorskie, powiat: M. Torun, gmina: M. Toruf,
miejscowos¢: Torun, jednostka ewidencyjna: 046301 1, Toruf, obreb
ewidencyjny: 0076, nr jednostki rejestrowej: G128.

‘Arkusz | Numer Polozenie Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna Nr Kw
mapy | dziatki /ha/ Rodzaj Pow. /ha/
1 128 ul. Spacerowa 42-46 0,1805 Bi 0,1805 TO1T/0039008/8
Identyfikator: 046301 1.0076.128
1 | 129 T  ul Spacerowad0 [ 0,1765 | Bi | 01765 |  TOIT/00039008/8
Identyfikator: 046301 1.0076.129
Lacznie: [ 03570 | | 03570 |

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalony na podstawie ksiegi wieczystej w
dniu 14.07.2025 r.
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pt [ 3 ;i T - i s podstawy wpisu
Polezenie (mimer porzgelkony / woitwid i, powiat gming, mis: ) g 1. 1 [KUJAWSKO-POMORSKIE. M. TORUIN, TORUN M., TORUR 1.8, 46
Nazwa ulicy numer porzads budyiki SPACEROWA 40; SPACEROWA 42-46
Liczba kendygnacii i
Powierzeheila utytkaws butynky 74,6300 M2
Praeznaczenic budynku INNY BUDYNEN NIEMIESZIALNY — |
o 44 {budynek stancwi odrebng ni 4
Lp. 2. JiE e A A it
Potaenic (mumer  wos POVIGE, Emina, miej: JLp. 1 1.8, 46
Mazw ulicy rumer parzgul fymha
Liczba kondygnac)i u
Powderachnia igythowa budynky 7000 M2
Prieznacrenie budynku EUDYNEK BIURDWY
Orlrebnosd (budyrek stancw odrehng ieruchomate) [Fax
4.3, [T | = ; v podstany wpisu
Pofozenie numer porsodhowy / wojewddetwo, powiot gming, misjscowade) Ap. [ TRUAWSKO-POMORSKIE, M. TORUN. TORUN M., TORUR 1.5 46
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynky SPACEROWA 40: SPACEROWA 42-46
Liczba kondygnacyi 1
Pernerzchrila wrytkowa budynku 20,0200 M2
Przernaczens budynku il MAGAZYNDWY
Dadrgonoic thudyniek stangi odretir nieruch [TaK
Lp.4. | ; F R ; el : ] ] podstay wpisu
I‘me-&rnw purgdiony / waiewddstw, powiat gming miescowade) ke, 1. ]1 KLUAWSKD- POMORSKIE. M. TORUN, TORUR M., TORUN 1,846
Nazwa ulicy nurmer poraaokomwy budyiku ACERCWA 40; SPACEROWA 42-46
Liczba kordygracii 0
Powisrzchnia utytkows budynku [608.3400 M2
Przeznacrenie butynku BPUDYNEK, PRODUKCYINY il
Crdrebrost (budynek stanow! odrebng nieruchomodc) [Tax
Lp.5, | i ! 7 T = 7 T ! . r podstawy wplsu
Priodenie (muner porradioy / wolewddeiwo, powiot gring, miefscomoit) Jtp. 1. 1 MMKO-POMOME M TORLIN, TORLIN M., TORUN 1.8, 46
Marwa ulicy numer parzgdiowy budynku SPACERDWA 40; SPACERDWA 4246
Liczba kandygnacji 1
kowa budynku 15,0100 M2
INNY BUCIYNER NIEMIESZRALNY
|TAK.

S Spls praw zwigzanych 2 wiasnodclg
Lp . i . - = '-'Lur podstawy wplsu
Nusmer prawa 1 ]
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NIERLICHOMOST
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Prawo utytkowania wieczystego
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W dniu wyceny w ksigdze wieczystej w dziale III i w dziale IV nie stwierdzitem
wpiséw majacych wplyw na warto$é nieruchomosci.

Przeznaczenie terenu przedmiotu wyceny.
Dla ustalenia przeznaczenia wycenianej nieruchomosci gruntowej zastosowano

przepisy art.154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym
przy szacowaniu nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj 1 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.
Wg ww. przepisu przeznaczenie nieruchomosei w przypadku braku obowiazu-
jacego planu miejscowego ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosei:

eyt: ,,Art. 154 uogn.

1. Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
mosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostgpne dane ocenach, dochodach i cechach nieru-
chomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
sig na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust.2, uwzglednia
sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci. ”.

Dla wycenianej nieruchomosci jest obowiazujgcy planu miejscowy. Zgodnie z
trescig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw poto-
zonych w rejonie ulic: Wtoctawskiej, Spacerowej i Solankowej na osiedlu Czer-
niewice w Toruniu, uchwalony Uchwalg Rady Miejskiej nr 725/09 z dnia 30
grudnia 2009 r. wyceniany grunt pofozony jest w granicach jednostki plani-
stycznej oznaczonej symbolem rysunku planu 8.17-U3 o przeznaczeniu:

a) podstawowe: ustugi z zakresu ochrony zdrowia, dziatalnos$¢ uzdrowiskowa,
w tym zwigzana z pozyskiwaniem wod solankowych z lokalnych zt6z, ustugi z
zakresu sportu i rekreacji,

b) dopuszczalne: uslugi wspomagajace 1 uzupelniajagce sprawnos$é
funkcjonowania  obiektéw  przeznaczenia  podstawowego,  zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wylacznie jako adaptacja funkcji istniejacej bez
prawa zwigkszania powierzchni uzytkowej, obiekty matej architektury, zielen
urzadzona, drogi wewnetrzne, parkingi, obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej z wylaczeniem stacji bazowych telefonii komérkowej;
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1712

Zrédio: mpu Torur

Cyt:

§5. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 8.17 — U3, ustala sie:
1) przeznaczenie:

a) podstawowe: ustugi z zakresu ochrony zdrowia, dziatalno$¢ uzdrowiskowa,
w tym zwigzana z pozyskiwaniem woéd solankowych z lokalnych zt6z, ustugi z
zakresu sportu i rekreacji,

b) dopuszczalne: ustugi wspomagajace i uzupelniajagce sprawnosé
funkcjonowania  obiektéw  przeznaczenia  podstawowego, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wylgcznie jako adaptacja funkcji istniejgcej bez
prawa zwigkszania powierzchni uzytkowej, obiekty matej architektury, zielen
urzadzona, drogi wewnetrzne, parkingi, obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej z wylaczeniem stacji bazowych telefonii komérkowej;

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) nakaz zastosowania dla projektowanych obiektow  rozwigzan
architektonicznych o wysokich walorach estetycznych i ekspozycyjnych,

b) zakaz budowy ogrodzen o konstrukeji petne;j;

3) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego - zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej - nie wystepuje potrzeba okreslania; ... ,
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Grunt jest zlokalizowany w strefie peryferyjnej miasta Torunia, miasta o
statusie stolicy samorzadowej wojewoddztwa kujawsko — pomorskiego. Miasto
Torun polozone jest w centrum wojewddztwa, nad brzegiem Wisty, liczace ok.
190tys. mieszkancéw. Potencjal rozwojowy miasta jest duzy, wynikajacy z
wilasciwej struktury spoleczno — gospodarczej, opartej w duzej mierze na
przemysle, ustugach i1 handlu, jak réwniez na przodujgcej uczelni wyzszej tj.
Uniwersytecie Mikotaja Kopernika oraz innych uczelniach wyzszych i
osrodkach naukowych. Korzystne potozenie miasta nad Wistg oraz przy
autostradzie TAPP tj. Transeuropejskiej Autostradzie Péinoc — Poludnie /A-1/
wplywa réwniez na zwickszenie atrakcyjnosci miasta. Torun znany jest rowniez
z walorow turystycznych, wynikajacych gidéwnie z zabytkowych gotyckich
obiektow ,,Torunskiej Staréwki”, wpisanych na Swiatowa Liste Dziedzictwa
Kulturalnego UNESCO. Przez Torun przebiega aktualnie fragment przysziej
Transeuropejskiej Autostrady Péinoc Potudnie A-1, lgczacej Skandynawie z
Balkanami jak réwniez szereg drég krajowych jak: droga ekspresowa S-10
(potudniowa Obwodnica Torunia) Warszawa - Torun —Szczecin, droga krajowa
nr 15 Wroctaw — Torun — Olsztyn, droga krajowa nr 80 Torun — Bydgoszcz.
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Nieruchomos¢ potozona jest w strefie peryferyjnej miasta, bezposrednio przy
ulicy Spacerowej na potudniowo-wschodnim skraju Torunia. Ulica Spacerowa
o nawierzchni ulepszonej jest drogg o znaczeniu osiedlowym, posiada poczatek
przy skrzyzowaniu z ul. Wioctawska na terenie osiedla mieszkaniowego
»oolanki” na torunskich Czerniewicach. Lokalizacje nieruchomosci nalezy
uzna¢ za malo korzystng, szczegdlnie w zakresie znacznej odleglosci od
centrum miasta, obiektéw administracyjnych i kulturalnych. Jest to réwniez
mato korzystna lokalizacja dla prowadzenia dziatalnosci ustugowej, jaka do tej
pory byla prowadzona na nieruchomosci. Otoczeniem sa obiekty
Wojewddzkiego Osrodka Terapii Uzaleznien i Wspotuzaleznienia w Toruniu
oraz tereny niezagospodarowane.

‘Sil‘iic.el'dh"h'- A

Zrédto: wody.isok.gov.pl*/

*/Nieruchomo$¢ polozona jest na skraju terenéw, oznaczonych jako tereny
zagrozone powodzig ze strony rz. Wisty.

Nieruchomo$¢ sktada si¢ z dwoch ewidencyjnych dzialek gruntu o powierzchni
tacznej 0,3570ha. Dziatki sg w znacznym zabudowane budynkami uzytkowymi,
teren dzialek jest ogrodzony ogrodzeniem stalym, w czesci utwardzonym,
glownie betonem monolitycznym. Nieruchomo$é posiada trzy bramy
wjazdowe. Teren dzialek charakteryzuje si¢ znaczng deniwelacja terenu /ok.
9,5m/ ze spadkiem w kierunku wschodnim. Dojazd do nieruchomosci
bezposérednio z ulicy Spacerowej. Polgczenie z ruchem tranzytowym mato
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korzystne. Lokalizacj¢ omawianej nieruchomosci nalezy uzna¢ za mato
korzystna w zakresie ogdlnym w zakresie szczegotowym.

Dziatka jest uzbrojona jest/ lezy w zasiggu niezbednej technicznej
infrastruktury komunalna tj. miejska sieci wodna, kanalizacyjng, gazu ziemnego
elektroenergetyczng i teletechniczng. Po péinocnej stronie nieruchomosci
przebiega krajowa sie¢ gazu przewodowego @ 400mm.

b/ budynki
Sktadnikami przedmiotowej nieruchomosci sa cztery budynki zbudowane w
technologii tradycyjnej. Dane charakterystyczne budynkéw ustalono na
podstawie inwentaryzacji dostarczonej przez zamawiajgcego wycene /w
zalgczeniu/,

b.1. parterowy budynek garazowo — magazynowy zbudowany w technologii
tradycyjnej, murowany z drobno-wymiarowych elementéw $ciennych o
powierzchni uzytkowej 264,18m?, dach o lekkiej konstrukcji stalowej, kratowej,
stan techniczny budynku do$¢ dobry, standard wykonczenia niski. Budynek

sklada si¢ z pomieszczen magazynowych. Budynek w ostatnim okresie nie byt
uzytkowany.
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b.2. parterowy budynek produkcyjny zbudowany w technologii tradycyjnej,
murowany 2z drobno-wymiarowych elementéw $ciennych o powierzchni
uzytkowej 617,70m? dach o lekkiej konstrukcji stalowej, kratowej, kryty
eternitem falistym, papg, blachg stalowg, powlekang, stan techniczny budynku
do$¢ dobry, standard wykonczenia niski. Budynek sklada sie z pomieszczen
produkcyjnych, magazynowych, zaplecza sanitarnego, socjalnego, wiaty
dobudowanej. Budynek posiada rampy zaladowcze. Budynek w ostatnim
okresie nie byt uzytkowany.

b.3. parterowy, w czesci pigtrowy, budynek biurowy z dobudowang kottownia i
wolnostojgcg portiernig, zbudowany w technologii tradycyjnej, murowany z
drobno-wymiarowych elementéw $ciennych o powierzchni uzytkowej
192,29m” + 15,01m?, dach wysoki o konstrukcji mieszanej, drewnianej krytej

12




wycena nieruchomosci zabudowanej zlokalizowanej przy ul, Spacerowej nr 40-46 w Toruniu

dachéwka ceramiczng, karpidwka, w czesci parterowej o konstrukcji stalowej,
kratowej, stan techniczny budynku niski, standard wykonczenia niski. Budynek
sklada si¢ z pomieszczen biurowych, zaplecza sanitarnego, kotlowni z
dobudowanym zasiekiem na wegiel 1 zuzel, portiernia. Budynek w ostatnim
okresie nie byt uzytkowany.

t.aczna powierzchnia uzytkowa budynkow wynosi: 1.089,18m?.

Ponadto na terenie posesji znajduja sie:

- drogi manewrowe utwardzone,

- ogrodzenie stale,

- instalacje podziemne infrastruktury podziemnej terenu.

Infrastruktura techniczna terenu jest integralna czescig nieruchomosci i jest
zwigzana z funkcja budynkow potozonych na posesji.
Wartos¢ infrastruktury zostala uwzgledniona w wartosei budynkéw i gruntu
stanowigcych elementy sktadowe przedmiotu wyceny.
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CZESC III ’
WYCENA NIERUCHOMOSCI.

ROZDZIAL 1.

Zastosowane: podejécie, metoda i technika.

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

Zgodnie z art. 154 cytowanej ,,ustawy o gospodarce nieruchomosciami” wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania wartodci
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac w
szczegdlnosci cel wyceny, a dla gruntu rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenia wyznaczonego Ww planie miejscowym zagospodarowania
przestrzennego lub faktycznego sposobu uzytkowania. oraz dostepne dane o
cenach nieruchomosci podobnych.

Jako najwlasciwsza wartos¢ dla wycenianego gruntu zabudowanego uznano
warto$¢ rynkowg nieruchomosci w stanie aktualnym. Wycene wartodci
nieruchomosci sporzadzitem z uwagi na brak wystarczajacej ilosci transakcji
podobnymi nieruchomos$ciami na badanym rynku w okresie ostatnich 2 lat w
podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji proste;.

Podej$cie dochodowe — procedura szacowania.

Podejscie dochodowe stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub potencjalnie mogacych przynosi¢ dochéd. Uzyskiwanie
dochodu z calej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu
dochodowym powoduje, ze warto$¢ rynkowa w tym podejéciu obejmuje cata
nieruchomosé.

W przyjetej metodzie zyskéw warto$¢ rynkowa zostala oszacowana na
podstawie dochodéw z dziatalnos$ci prowadzonej na tej nieruchomosci.

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni pienieznych warto$é
nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskontowanych strumieni pienieznych
pochodzgcych z dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosdci w
poszczeg6lnych latach powigkszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng
nieruchomosci. Warto$¢ rezydualna przedstawia warto$¢ nieruchomosei po
uplywie ostatniego roku przyjetego do dyskontowania strumieni pienieznych.
Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci generujacej dochdd bgdz stwarzajacych mozliwosci
osiggnigcia dochodu, przy zalozeniu, ze dochdd jest podstawowym czynnikiem
wplywajacym na wartos¢ nieruchomosci. Zgodnie zas z Ustawg o gospodarce

14




wycena nieruchomosci zabudowanej zlokalizowanej przy ul. Spacerowej nr 40-46 w Toruniu

nieruchomosciami podejscie dochodowe polega na ,okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktdrej
wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosei”.
Stosowanie tego podejscia uzaleznione jest od znajomosci dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodow z
nieruchomosci  stanowiace] przedmiot wyceny oraz 2z nieruchomosci
podobnych. Warto przy tym zaznaczy¢, ze rzeczywisty dochod z nieruchomosci
nie musi odpowiada¢ dochodom mozliwym do osiggniecia w przysztosci. Do
obliczen nalezy przyja¢ dochdd w sytuacji najlepszego, najkorzystniejszego
wykorzystania nieruchomos$ci. Ustalajac dochéd z nieruchomosci nie
uwzglednia si¢ amortyzacji, podatku dochodowego czy kredytu i jego kosztow.
Ustalajac dochdéd z nieruchomosci uwzglednia si¢ wplywy czynszowe,
uzyskane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy
poza czynszowe, do ktorych zalicza si¢ m.in. dochody z udostepnienia
nieruchomosci na plansze reklamowe, anteny teletechniczne telefonii
komorkowej, bankomaty, oplaty parkingowe itp. Jako odpowiednik wptywow
czynszowych mozna réwniez do obliczenia dochodu z nieruchomosci jako
podstawe przyja¢ czgé¢ dochodu z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na
nieruchomosci.  Przyjmuje sie przy tym, ze dochody z nieruchomosci
ujmowane w okresach rocznych, przy zatozeniu, ich uzyskiwania na koniec
roku kalendarzowego.

»otosowane w ramach podejscia dochodowego metody wyceny
przedstawiaja sposoby obliczenia dochodéw z nieruchomosci. Stosuje sie dwie
metody wyceny”:

» metode inwestycyjng,

> metode zyskow.
Metoda inwestycyjna wyréznia sie tym, ze shluzy do okreslenia wartosci
nieruchomodci, ktére przynosza lub mogg przynosi¢ dochdéd w przysziosci.
Poziom dochodu winno si¢ ustalaé w oparciu na wyniki analizy stawek czynszu
rynkowego. Metoda inwestycyjna stosowana jest do wyceny typowych
obiektéw, dla ktorych jest mozliwe ustalenie czynszow takich jak: obiekty
biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe,
itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotyczg zaréwno gruntu i jego czesci
sktadowych, ktorymi sg w szczegdlnosci budynki i budowle.
Metodyke ustalania dochodow przedstawia schemat 1.
Natomiast metoda zyskéw charakteryzuje si¢ tym, ze podstawg obliczenia
dochodu z nieruchomosci jest czes¢ dochodu z dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci. Stosuje sie ja dla wyceny nieruchomosci, dla
ktorych nie mozna ustali¢ stawek czynszu jak w pierwszej metodzie. Typowymi
przykitadami nieruchomosciami dla stosowana jest metoda zyskéw sa: hotele,
stacje benzynowe, obiekty sportowo — rekreacyjne, sale widowiskowe, kina itp.
Wplywy w tego rodzaju obiektach uwarunkowane s3 od dochodéw z
dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomo$ci, zwlaszcza prowadzonej przez
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uzytkownika (schemat 2). Wplywy te, stanowig odpowiednik wplywow
czynszowych.
Schemat 1. Procedura obliczenia dochodu metodg inwestycyjng

Potencjalny dochdd brutto (PDB)
1. czynsz
2. inne dochody: z reklam, garazy, parkingdw, wyposazenia

dodatkowego, itp

(=) Straty
1. zaleglosci

2. niepelne wynajecie

Efektywny dochéd operacyjny brutto (EDB)

(-) Wydatki operacyjne
- podatek od nieruchomosci (grunt + budynki i budowle)
- oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu
- koszty mediow
- koszty zarzadu nieruchomoscia
- koszty ubezpieczenia i ochrony

- naprawy i konserwacja biezaca

Dochéd operacyjny netto (DON)

Zrédlo: Jerzy Dydenko, Podejscic dochodowe w szacowaniu nieruchomosci, [w:] Szacowanie nieruchomosci, pod red. Jerzego Dydenko,
Dom Wydawniczy ABC, Warszawa 2006, s. 347

Schemat 2. Oszacowanie dochodu w metodzie zyskow

Whplywy brutto
(-) Zakupy
= Dochdd operacyjny brutto
(-) Wydatki operacyjne
(za wyjatkiem renty dla wlasciciela)
= Dochod operacyjny netto
Czeé¢ przypadajaca Udzial whasciciela w dochodzie

uzytkownikowi (operatorowi) uzytkownika (odpowiednik czynszu do
kapitalizacji)

Zrodio: Jan Konowalczuk, Wycena nieruchomosci przedsicbiorstw, Wydawnictwo C, H. Beck, Warszawa 2009, 5. 99

W ramach obu metod podejscia dochodowego, dla przeksztalcenia dochodu z
nieruchomosci w jej wartosé, tzn. dla kapitalizacji dochodu stosuje sie
opcjonalnie dwie techniki:

1. kapitalizacji prostej,

2. dyskontowania strumieni dochodéw.

Obie techniki stosuje sie w zaleznoSci od zmiennosci dochodu =z
nieruchomosci.
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W  przypadku stalego strumienia dochodu stosuje sie technike
kapitalizacji prostej, w ktorej warto$¢ nieruchomosci okresla iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do wuzyskania z wyceniane]
nieruchomosci 1 wspdtczynnika kapitalizacji. Zaktada sie przy tym, ze dochdd
utrzymuje si¢ na statym poziomie w nieskonczenie dhugim czasie.

Przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci
oblicza si¢ wg wzoru:

WR=DONX lfR lub WR=DONXWK
gdzie:

Wr = wartos¢ rynkowa nieruchomosci,

DON = dochod operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,

R = stopa kapitalizacji,

Wk = wspdlczynnik kapitalizacji.

“Wspolczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien
nastgpi¢ zwrot srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych
nieruchomosci podobnych”, natomiast stopa kapitalizacji odzwierciedla réznice
ryzyka miedzy nieruchomos$cia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi
przyjetymi do analizy. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajgcymi na
poziom stopy kapitalizacji, sg miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny,
standard uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcoéw, warunki uméw najmu
obcigzajgce wyceniang nieruchomo$¢, wielkos¢ budynku i ich funkcje. Przyjety
w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglednia¢ réwniez ryzyko
dotyczgce zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji podobnie jak wspotczynnik kapitalizacji ustala sie w
oparciu o analizy rynkowe nieruchomo$ci podobnych w relacji cen
transakcyjnych do mozliwych do uzyskania dochodow.

Technike dyskontowania strumieni dochodéw (pienieznych) stosujemy,

gdy strumien dochodu rocznego z nieruchomosci moze byé zmienny. Warto$é
dochodéw w tej technice okresla sie, jako sume zdyskontowanych strumieni
zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci
wycenianej w poszczegélnych latach przyjetego okresu prognozy, powickszong
o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Warto$é rezydualna
przedstawia warto$¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego okresu.
Do ustalenia wartodci nieruchomosgci ta technikg stosuje sie ,,stope dyskonta,
ktéra powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcow
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu
stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos$¢”.

Przy zastosowaniu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartosé
nieruchomosci oblicza si¢ wg wzoru:

Vicr = Cr1 x 1/(141) + Crax 1/(1+r)* + ... + Cgax 1/(141)" + RV x 1/(1+1)
gdzie:
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Ver = warto$¢ nieruchomosci,

Cr = strumien pieni¢zny dochodu na koniec kolejnego roku,

1,2, ... n = kolejne lata prognozy,

RV = wartos¢ rezydualna (koncowa) nieruchomosci po uplywie okresu
prognozy,

R = stopa dyskonta.

» W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla
si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w
nieruchomosci podobne do wycenianej nieruchomosci”.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej jest
nastepujaca:
1.  okres$lenie przychodéw osiaganych przez uzytkownika z dzialalnosci
prowadzonej na nieruchomosci,

2. okreslenie kosztéw prowadzenia dziatalnos$ci,

3. obliczenie dochodu brutto

4. okreslenie wydatkéw operacyjnych

5. okreslenie dochodu operacyjnego netto

6.  ustalenie stopy kapitalizacji prostej, ktéra powinna odzwierciedlaé
wymagang stope zwrotu

7 okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w oparciu o formute:

Wr=DON x Wk

3.2. Charakterystyka rynku i cech rynkowych nieruchomosci,

Charakterystyka rynku 1 cech rynkowych nieruchomosci i wycena
nieruchomosci.

Charakterystyka czynszéw obiektéw ustugowych.

Rynkowy czynsz najmu obiektow magazynowo — produkecyjnych z czedcia
biurowo-ustugowa podobnych do wycenianego na lokalnym rynku m. Torunia
ksztaltuje si¢ na poziomie od ok. 8 — 20 zl/m®. Najnizsze stawki najmu
odnotowano dla nieruchomosci potozonych w strefach peryferyjnych miasta, w
budynkach w zlym stanie technicznym, najwyzsze stawki czynszow w
obiektach korzystnie zlokalizowanych na terenie miasta, z korzystnym
dojazdem. W tych lokalizacjach stawki czynszu dla obiektéw magazynowych
wynoszg od 18z/m?* — 25z1/m?,

Okres ekspozycji podobnych nieruchomosci na lokalnym rynku wynosi $r. 4 —
6 miesiecy.
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1. okreslenie realnego dochodu brutto, jaki moze by¢ osiggniety w ciagu

roku z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny:
Obliczenie wartosci czynszu rynkowego dla wycenianej nieruchomosci na bazie
czynszow podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym.

Stawka czynszu 12,41 zt/m2, obiekt produkcyjno - handlowy o powierzchni
1.325,3m2 w Toruniu przy ul. Chrzanowskiego,

Stawka czynszu 13,80 zl/m2, obiekt produkeyjno- magazynowy z czescia
biurowa o powierzchni 1.566,0m2 w Toruniu przy ul. Droga Starotorufiska,
Stawka czynszu 12,42 z}/m2, obiekt magazynowo — produkcyjny o
powierzchni 1.246,5m2 w Toruniu przy ul. Kociewskiej,

Stawka czynszu 14,60 zl/m2, obiekt produkcyjno — magazynowo o powierzchni
2.608,0m2 w Toruniu przy ul. Sktodowskiej — Curie.

Okreélenie wartosci nieruchomosci,
Ustalenie rynkowego czynszu z nieruchomosci.

cechy rynkowe Udziat wartos¢ poprawki
Lp. [iwplywnacene [kwotowy obiekt 1 obiekt 2 obiekt3  obiekt 4
1. polozenie 3,0 0 0 -1,5 -1,5
25%
2 stan  techniczny 3,0 0 0 0 0
25%
B Standard, 4,2 0 0 0 0
funkcjonalnos¢
35%
4, Dostepnosé miejsc 1.8 -0,9 0 0 0
parkingowych15%
3 suma 12,0021 -0,9 0 -1,5 -1.5
6. czynsz obiektow 12.41 13,80 12,42 14,60
7. czynsz z poprawkami 11,51 13,80 10,92 13,10
Srednia warto$¢ czynszu rynkowego wynosi:
49,33 : 4 = 12,33zH/m?
1. okreslenie efektywnego dochodu brutto
Dy=[12,33zt/m* * 1.089,18m?] * 12m-cy =13.429,6z1 *
* 12m-cy = 161.155.1z

2. okreslenie efektywnego dochodu netto poprzez pomniejszenie
potencjalnego dochodu brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi
dla lokalnego rynku zaleglosciami czynszowymi i typowym poziomem strat
z tytutu nie wynajecia powierzchni generujacej dochdd:
przy statym wzroscie rozwoju gospodarczego kraju i regionu ustalono

19




wycena nicruchomogei zabudowanej zlokalizowanej przy ul. Spacerowej nr 40-46 w Toruniu

straty przy $rednim ryzyku / dla terenow miast nadal wystepuje brak jest
powierzchni magazynowych z czgscia biurowa o dobrym i standardzie
zwlaszcza a istniejace wykazujg nieduzg ilos¢ powierzchni nie
wynajetych/, przyjeto ostatecznie zalegltosci czynszowe w wysokosci 7% i
wskaznika tzw. pustostanow przy umowach zawieranych na okres co
najmniej 1 — 3 lata jest $rednie dla tego rodzaju nieruchomosci i wynosi w
wys. 15% - tacznie 22%.

Dy * 0,78 = _125.701.0zt

._okredlenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacja i funkcjono-

waniem przedmiotowej nieruchomosci. Wydatki operacyjne obejmujg
podatek od nieruchomosci, naktady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia, ochrony obiektu:

z danych udostepnionych przez zleceniodawce ustalono koszty te w
wysokosci:

a/ podatek od nieruchomosci budynkowej w wys.:

34,0zt/m* * 1.089,18m’ = 37.032,1z1
b/ podatek od nieruchomosci gruntowej w wys.:

1,38z/m?* * 3.570m?= 4.926,6zt
¢/ podatek od budowli w wys.: 1.000,0z1
d/ oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu w wys.:

4,9zt/m* * 3.570m?*= 17.493,0z1
e/ ubezpieczenie budynku i budowli w wys. 0,1% kosztu odtworzenia:

1,0mln zt * 0,1% = 1.000,0zt
{7 koszty operacyjne wilasciciela: 19.500,0z1

Y.acznie 80.951,7zt

Dochdd operacyjny netto z nieruchomosci

Don= 125.701,0zt — 80.951,7zt = 44.749,3z}

Oszacowanie stopy kapitalizacji — R metodg analityczng:
Stopa kapitalizacji wyraza w niniejszej metodzie nastepujace aspekty:

sktadnik ryzyka z tytulu rosnacej inflacji i trudnej sytuacji gospodarczej
ktéra jest skutkiem wywotanej przez Rosje wojny w Ukrainie, kryzysu na
rynku energetycznym tj. 2,5 + 0,5 = 3,0%,

dodatek ryzyka inwestowania — tzw. rynkowego charakterystycznego dla
danego sektora rynku nieruchomosci i wyrazajacego: stopief niepewnosci
inwestycji w dany segment rynku uwzgledniajgcy ptynnosé rynku, ryzyko
zwigzane z zarzadzaniem i zmiennos$cig warto$ci nieruchomogci na rynku.
dodatek ryzyka inwestowania indywidualnego uwzgledniajacy warunki
funkcjonowania nieruchomosci, perspektywy rozwoju, prawdopodobiefistwo
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napotkania bariery popytu, zdolnos¢ generowania dochodu, udziatu w rynku
1 stosunki konkurencyjne.

Dodatek ryzyka indywidualnego- tzw. operacyjnego uwzgledniajacego:
lokalizacje, dostepnos¢ komunikacyjna, powierzchnie uzytkows, ich standard
wykonczenia 1 stan techniczny, strukture nieruchomosci, zapotrzebowanie i
podaz na lokalnym rynku nieruchomosci na tego typu nieruchomosci, wartos¢
wskaznika przyjmuje sie na poziomie:

ok. 2,50% dla nieruchomosci dobrych,

ok. 2,75% dla nieruchomosci $rednich

ok. 3,00% dla nieruchomosci stabych

Dodatek ryzyka inwestowania — tzw. rynkowego charakterystycznego dla
sektora  rynku nieruchomosci i  wyrazajacego: tzw. rynkowego
charakterystycznego dla danego sektora rynku nieruchomosci i wyrazajacego:
stopien niepewnosci inwestycji w dany segment rynku uwzgledniajgcy
ptynnos$¢ rynku, ryzyko zwigzane z zarzgdzaniem i zmienno$cig wartosci
nieruchomosci na rynku, wartos¢ wskaznika przyjmuje sie w wysokosci:

dla segmentu rynku nieruchomosci zabudowanych:

3,00% - dla segmentu rynku nieruchomosci produkcyjnych

2,50% - dla segmentu rynku nieruchomosci komercyjnych

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto poszczegdlne ryzyka na poziomie:
Sktadnik ryzyka z tytulu inflacji i sytuacji na rynku — 3,00%

Dodatek ryzyka inwestowania — 3,00%

Dodatek ryzyka indywidualnego — 2,75%

Obliczenie stopy dyskontowej:

Sktadnik ryzyka z tytutu inflacji i sytuacji na rynku 3,00%
Dodatek ryzyka inwestowania w nieruchomosci 3,00%
Dodatek ryzyka indywidualnego 2,75%
Stopa dyskonta 8,75%

Wspotczynnik kapitalizacji wynosi Wk = 1/8,75% = 11,43

5. okre§lenie wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci w podejéciu
dochodowym.

Wiy = 44.749,3zF * 11,43 = 511.484,5z}
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ROZDZIAL 4

Warunki i zastrzezenia.

Niniejszy operat wykonano w celu okreslonym w p-cie 3 cz.I wyceny.
Wykorzystanie operatu dla innych potrzeb lub przez osoby trzecie jest
nieprawomocne, za co autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego obiektu nie stanowi ekspertyzy
techniczne;.

Dane do operatu odpowiadajg stanowi w tym cenom na dat¢ opracowania.
Zmiany w tym zakresie wymagaja uaktualnienia operatu.

Wycena opracowana w oparciu o akty notarialne i stawki czynszow
pordwnywanych nieruchomosci uzalezniona od wiarygodnosci danych
dotyczacych cen transakcyjnych.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za utajnione informacje majace wplyw na
warto$¢ nieruchomosci.

W ustalonej wartosci przedmiotowej nieruchomosei nie uwzgledniono

ewentualnych kosztow zakupu nieruchomosci, w szczegolnosci podatku Vat od
transakcji kupna - sprzedazy.

ROZDZIAL 5

WNIOSKI KONCOWE.

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do gruntu i prawa wiasnosci
do budynkéw z gruntem zwigzanych w stanie aktualnym wynosi:

Wrn = 44.749,3zF * 11,43 = 511.484,5z4

w zaokragleniu: \

511.000,-zt

Opracowat:

Mariusz Marszatkowski
rzeczoznawca majgtkowy
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ZALACZNTIKTI
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POLISA UBEZPIECZENI& ODPOWIEDZIALNOSCY CYWILNE) ZAWODOWEJ

Numer polisy 1097710561

B Okres ybezpieczenia: od 14.08.2024 r. do 13.08.2025 r.

[ Ubezpieczajacy: BIURG OBSLUGT N

Adres siedziby: POLNA 8F m. 25, 87-100 TORUN
| E-mail: Nieustalony

IFﬁUCHDMOSCI EMMA MARIUSZ MARSZALKOWSKI

REGON: 871256682

Telefon: Klient odméwit

.

Adres sledziby: POLNA 8F m. 25, 87-100 TORUN
E-mail; Nieustalony

Ubezpieczony: BIURO OBSEUGE NIERUCHOMORG EMMA MARIUSZ MARSZALKOWSKT
; Telefon: Klient odméwit

REGON: 871256682

: i iakr&'dh’ez’piéci'enia obowigzkowego

Suma gwarancyjna 4
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

" po raz plerwszy w roku, w ktérym umowa ubezpleczenia zostala zawarta,

. Odpowiedzialnoé¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dzialainode fzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

§ 4 - Suma gwarancyjna jést ustalana przy zastosowaniu kursu $rednlego euro ogloszonego przez NBP

 Postanowienia dodatkowe :
Klauzifla rezygnagi z roszczeii regresowych

Skiadka faczna; 155,28 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 155,28
Termin platno&ci ' 21.08.2024

Numer rachunku bankoﬁego do zaplaty skladki

56 1240 6960 3014 0110 1709 9648 .
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1097710561

Warunli ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubszpleczenia ma zastosowanie:

] 1) Rozporzadzenie Minlstra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowiazkowego
ubezpleczenia odpowiedzialnodci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dzisfalnodé
w.zakresle czynnodcl zeczoznawstwa majgtkowego (Dz, U, z 29 kwletnla 2019 r,
Poz, 805), .

2) Ustawa z dnla 22 maja 2003 1, o ubezpleczenlach obowlgzkowych, i
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Biurze Ubezpleczycieli
Komunikacyjnych,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rézygnacjl z prawa dochodzenia roszczeii regresowych
1. Klauzula ma zastosowanle do obowlazkowego ubezpieczenla oﬂpomid;falnnécl

2, P2V 2a zaplaty dodatkowej skladk] ubezpleczeniowe, rezygnuje z prawa dochotzenla
od ubezpieczonego lub oséb, za ktdre poriosi of odpowiedzidinose, zwroty
i :

i

wyplaconego, z tytut obowlazkowego ubezpleczenia odpowledzialnoécl cywiinej,
odszkodowanla za szkody wyrzadzone razgcym nledbalstwem,

*

Oéwiadczenia €
1. Odwiadczam, ze pred zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymalem/am Dokument zawierajacy informacje o pmdﬁiode,qbﬂpiuzenigm.
12, Odwiadcram, 2e przed 2awarclem umovy ubezpleczenia uzyskatem informacie, se do
89 umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.
3. O * Wyrazam 2gode na udostepnlenie przez PZU SA moich danych dsobowych

finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty,

4. 1 ¥ Wyrazam zgode na przetwarzanie molch danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania ml tredcl marketingowych dotyczacych produktdw ubezpleczeniowych i
Innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpleczenia w tej firmie,

i 5. Céwiadzam, ze otrzy Vem informacie o przetwarzaniy moich danych osobowych,

| zawartg w dostarczonym mi dokumencle Informacia o Administratorze danych
osobowych,

6. O * Wyratam zg0dg na olzymywanle od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE PzU SA, TF1 P2V
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO 54, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem polgczeh glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunlkaty glosowe IVR).

7. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycle SA, PTE pzu SA, TF1 PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, PZU €O SA, Linkd TU S, PEKAD SA, Alior Bank
SA Informaci marketingowych za posrednictwem Srodkéw komunikacj elektronicznej
(e-mall, SMS/MMS),

8. O * Wyrazam z90de na przesylanie informacyi i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumenty zawlerajacego Informade o produkele, a takze informaci, o ktorych mowa
W art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczef;, ktdre maja Zwiqzek z wnioskowang Jub
Zawartq umowg ubezpieczenia w PZU SA za poérednictwem érodkow komunikacji

DSP/P/1097710561/2 866/pc:100000578137546/BE20

elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mallowy, W razie 2zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowlazuje sle uaktualniné moje dane, dzigkl ktérym bede otrzymywat
Informacje za podrednictwern rodkéw komunikarji elektronicznej, f

9. W zakresie, w jakim podstawq przetwarzania Panl/Pana danych osobowych jest zgoda,
ma Pani/Pan prawo jej wycofania, Zgode mozna odwolal w kazdym czasie w oddziale
lub wysylajac e-mall na adres kontakt@pzu.pl albo plsmo na atres FZU, ul. Postepu
183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnoét z prawem
prretwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem,

* ¥ w polu oznacza zgode

Peine nazwy spolek: ;

PZU SA - Powszechny Zaldad Ubezpleczer Spbika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego
4, 00-843 Warszawa; P2U Zycie SA - Powszechny Zakiad Ubezpleczer na Zycie Spéika
Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawn; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843

Rondo Ignacege Daszyniskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spéfka
Akoyina, Rendo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; FZU Zdrowle SA - PZU
Zdrowle Spotka Akeyjna, Rondo Tgnacego Daszyrfisklego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacjl Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyrskiego 4, 00-843
Warszawa; Linkd TU SA - Linkq Towarzystwo Ubezpleczeri Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polcka Kasa Opieki Spdlka Akeyina, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spotka Akcyjna, ul. bopuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpleczen Wzajemnych Polsk Zakdad
Ubezpleczer Wzajemnych, Rondo Tgnacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Sp6ika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa,

*owszechny Zakiad Ubezpleczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X111 Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-45, 1?, 2
‘apitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w calodcl, Rondo 1 gnacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinla: B01 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora)

ISPOCZA/24G07_03/20240807.1 515/proddppu03-22626378 6.3/FILE/pc: 100000578137546



Postanowleniz dodatkowe lub odmienne

Postanowieniz dodathowe do showlgzkowego ubezpieczenia

odpowledzialnotel opwilne] praedsigbiorcy prowadzzoege dzialzlnoit w

| zakresie crynnoscl repczoznavistz majathowego.

E 1, zeldamatje, sharge lub zazalenie sklada sig w ke2dej jednostce PZU obslugujgee]

e lenta.

“80! 2, Reklamacia, skarga lub zazalenle mogg byt ziozone:

o 1) na plémie — osobifcie albo wystane przesyliq pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przykiad plszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,
02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na piémie - wyslane na adres do doreczet elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach eleldronicznych, poczawszy od dnia wplsanta tego adresy
do bazy adres6w elektronicznych;

3) w formle ustnej — telefonlcznie, na przyidad dzwoniac pod numer infolinli
801-102-102, albo osoblscie do protokotu podceas wizyty w jednostee, © kidrej
mowa w ust. 1;

4) w postaci eleldroniczng] — wysylajac e-mall na adres reklamacje@pzu.pl lub

] wypelniajgc formularz na www.pzu.pl,

8 3. PZU rozpatruje reklamacie, skargg lub zatalente | udziela na nle odpowiedzl, bez
i zbedne] zwiokl, jednak nie pédniej niz w terminie 30 dni od dnla ich obrzymanila,

8 7 zastrzezeniem ust. 4.

| 4, W szczeginie skomplikowanych przypadkach, uniemogliwiajacych rozpatrzenie

| rellamacjl, skargl lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa

w ust. 3, PZU przekazue osoble, téra ztozyla reklamacjg, skarge lub zatalenle

informacig, w kktorej:

1) wyjaénia przyczyng opbinlenia;

2) wekazuje okolicznotd, kbbre musza zostad ustalone dia rozpatrzenla sprawy;

3) olreéla przewidywany termin reKlamacji, skargi lub zaalenia
| udzlelenta odpowleda, kidry nie mole przekroczyé 60 dni od dnla otrzymania

i reklamacji, skargl lub zatalenia.

| 5, Odpowied? PZU na reldamacfe, skargg jub zatalenle zostanle dostarczona osoble,

. kibra je dokyla:

1) w przypadku, gdy kilentem jest osoba fizyczna — na plémie, z tym ze odpowied?
modna dostarczyé poczi elekireniczng wylacznie na wiosek kienta;

2) w przypadku, ody kilentem jest inny podmiot niz wskazany w plt 1= na plémie

i Jub za pomoca Innego trwalego noénika Informac)l.

&, Osohie fizyaznej, ktéra ziokyle reidamacie prrystuguie prawo wniesienla

¢ do Rzecmika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nleuwzglednienta roszczei w tryble rozpatrywania reklamadji;

2) nlewykonania czynnoéd wynikajacych z reklamacii rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreélonym w odpowledz na be rekiamacie,

Potwierdzam dane kontaktowe

BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI EMMA MARIUSZ MARSZALKOWSK]
E-mall; Nie ustalono

Telefon: Klient odmowil

Data zawarcda umowy: 07.08.2024 r.

7. Reklamacje, skargi | zatalenia rozpatrywant 5§ praez jednostid organizacyjng PZY,
ktdre 53 wiabciwe ze wzgledu na przedmiot spravey. .

8. Reklamacje uregulowane sg W ustawie 0 rozpatrywaniu raklamacii przez podmicty
rynky finansowego | o Rzecznlku Finansowym oraz W ustawle o dystrybucjl
ubezpleczefi,

9, PZU przewiduje motliwose pozasadowego rozwiazywania sporow.

10, Podmi uprawnionym w rozumieniu ustawy © pozasadowym rozpatrywaniu
spordw konsumenddch, wiatclwym dla PZU do pozasgdowego ruzpat_rywanka
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, kidrego adres strony internetowe] jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl. o I

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, Uposazonemu | U wn
ubezpleczenia, bedgcemu konsumentem, przysluguje prawo zwrdcenia sig 0 pomoc
do Migjskich | Powlatowych Rzecznikiw Konsumenta,

12, W przypadku umowy ubezpieczenia zawarte] droga eleltroniczna, konsumnent ma
prawo skorzystaé z pozasadowego sposobu rozstrzyganla sporbw 1 ziotyé skarge
za poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporw
{Platforma ODR) zgadnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 mafa 2013 r, - adres; hup:ﬂa:.r.umpe.au]wrsumars!odr,".
Za dziatanle Piatformy QDR odpowiada Komisfa Europejska. Adres poczty
elekironiczne] do kontaktu z PZU jest nastgpulacy: reklamacie@pzu.pl. .

13, Jgzykiem stosowanym preez PZU w relacjach z konsumentem jest jexzyk polski.

14, PZU podiega nadzorowi Komisfi Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy)/ 6w ubezpleczenia stwierdzonych
ninlejszs Follsy

1. W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowigzany
jest dorgezyt Ubezpleczonemu OWU, Kidre majq zastosowanle do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za z2goda Ubezpleczonego na innym trwalym noéniku.

W przypadiw umowy ubezph zenia, w kndrej okres ochrony ubezpleczeniowe]
rozpoczyna sig pbinie niz w dnlu zawartia Umowy ubezp a, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniows.
Przekazanie OVIU na trwalym nonlky, wymaga uprzednle] zgody Ubezpleczonego.
Na udanhegg.i SA Ubezpleczajacy zobowlazany jest przedstawic dowéd wykonania
tej powinnoscl, .

2, Z zachowanlem pozostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
sirony postanawidja, 2 przed dniem platnosd skiadki ubezpieczeniowej PZU SA
wyﬂemllmwsmmm.mmmwmda%pm
zavearciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi , w tym z linkiem,

dzigld kidremu ubezpleczajacy mote oplacit skiadke ubezpleczeniowd.

Dodatkowych Informacil udzieli:
AGENCIA KONSULTANT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
02-765 WARSZAWA

Oéwladczam, e przed zawarclem umowy ubezpleczenia dystrybutor ubezpieczeft pozyskal ode mnle informacie w celu ustalenta molch potrzeb | wymagai co do zakresu achrony ubezpleczeniowe]

przy uwzglednieniu wysokoscl skiadki, jaka jestem skionny/skionna zapladd,

Pieczet | podpls ubezpleczajgcego

MARIUSZ MARSZALKOWSKI
Ubezpiecrajacy

BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI EMMA \

DSP/P/1097710561/2866/pc:100000578137546/BE20

(s01 102202  pzu.pl

48 604 789 N5
Torufi, ul. Przelot 7F

MARILISZ

Ml £ 100 T LAV STl

4062 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzuL.pl
nyadku awarli fub wypadku (in case of accident)
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