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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu (dz. ew.
nr 1059 o powierzchni 514 m2) wraz z posadowionym na niej budynkiem biurowo-
administracyjnym z cze$cig mieszkalng o powierzchni uzytkowej 876,54 m?,
potozonej w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej 89.

Dla nieruchomo$ci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr
GD1Y/00028189/8 prowadzona przez V Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu w
Gdyni.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomo$ci.

Data okreslenia wartosci
Data sporzgdzenia operatu

11.07.2024 r.
03.11.2025r.

Oszacowana wartosé
rynkowa nieruchomosci

1) Aktualna warto$¢ nieruchomosci
10.156.000 z¢
stownie: dziesie¢ milionow sto piecdziesiat szesc tysiecy ztotych

2) Przyszta warto$¢é nieruchomosci
34.521.000 zt
stownie: trzydziesci cztery miliony piecset dwadzieScia jeden tysiecy ztotych

Autor operatu

Tomasz Bona
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5651
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1.

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m?)
wraz z posadowionym na niej budynkiem biurowo-administracyjnym z czescig mieszkalng o powierzchni uzytkowej

876,54 m?, potozonej w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej 89.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr GD1Y/00028189/8 prowadzona przez V Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu w Gdyni.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu wraz z prawem
wiasnosci budynku na niej posadowionego.

2. Okreslenie celu wyceny

3.

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci.

Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formalne

Zlecenie ustne na wykonanie wyceny nieruchomosci:
Master Capital Sp z 0.0. — potencjalny nabywca nieruchomosci (zleceniodawca)
Tomasz Bona — rzeczoznawca majatkowy nr 5651 (zleceniobiorca).

3.2. Podstawy materialno — prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia w sprawie wyceny nieruchomoséci (Dz. U. z
2023 r. poz. 1832)

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U z 2022 r., poz .1360 z p6zn. zm.).

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.
= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

3.3. Zrodta danych merytorycznych i informacii o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wiasnym zakresie,
dane z ewidencji gruntéw i budynkow,

Ksiegi Wieczyste,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

mapa zasadnicza,

wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

dokumentacja techniczna.
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W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

= rejestr cen i wartoSci nieruchomosci udostepniony przez Wydziat Gospodarki Nieruchomo$ciami i Geodezji
Urzedu Miasta w Gdyni, Sopocie i Gdansku

dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomos$ci w wojewddztwie pomorskim,

= zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 03 listopad 2025 roku.
Data, na ktorg okre$lono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 30 lipiec 2025 roku.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 11 lipiec 2024 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 11 lipiec 2024 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Gdyni, dzielnicy Ortowo, przy ulicy
Inzynierskiej 89.
Pogarze

@ Miasto Rumia

Pustki Cisowskle
~-Demptowo

Gmina Kosakowo

Gmina
Wejherowo

ZATOKA PUCKA

Gmina Szemud

Ortowo to nadmorska, potudniowa dzielnica Gdyni, w ktorej znajduje sie przystan morska dla rybakéw (pas plazy).
Znajduje sie w niej rowniez molo ortowskie, a takze charakterystyczny dla krajobrazu dzielnicy klif, z ktérym nazwe
dzieli usytuowane w Ortowie centrum handlowe. Powierzchnia dzielnicy wynosi 5,02 km?, liczy ok. 7000
mieszkancow.

Swojg nazwe Ortowo zawdzigcza zapewne rybakowi Hansowi Adlerowi, ktory w 1828 r. kupit od miejscowego
mitynarza ziemie, na ktorej postawit karczme. Karczma ta, nazwana Adlershorst (w dostownym ttumaczeniu: Orla

Kepa lub Orle Gniazdo), data nazwe miejscowosci, ktéra po 1920 r. zostata oficjalnie przemianowana na Ortowo. W
granicach Gdyni znajduje sie od 1935 roku.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Dzielnica_miasta
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gdynia
http://pl.wikipedia.org/wiki/Przysta%C5%84_morska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Molo
http://pl.wikipedia.org/wiki/Klif_Or%C5%82owski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Centrum_Handlowe_Klif_w_Gdyni
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Na terenie dzielnicy znajduje si¢ m.in. | Akademickie LO, ktdre wspotpracuje z tréjmiejskimi szkotami wyzszymi.
W Ortowie znajduje si¢ tez stacja kolejowa i przystanek Szybkiej Kolei Miejskiej Gdynia Ortowo. Na granicy Ortowa
z Ptyta Redtowska mozna zobaczy¢ wiele dziat, bunkrow i transzei z poczatku lat 50. XX w.

Ortowo graniczy z dzielnicami Gdyni: Redowo (od pétnocy), Maty Kack (od zachodu), z miastem Sopot (od potudnia),
a takze z Zatokg Gdariskg (od wschodu). Przez Ortowo przeptywa réw Kacza, ktory tam tez uchodzi do Morza
Battyckiego.

Szacowana nieruchomos$¢ pofozona jest w odlegtosci ok. 500 m od ul. Wielkopolskiej — bedacej jedng z gtéwnych
arterii Miasta.

Razem nad morzem

5.2. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr ew. 1059 lezy w obrebie 0022 Ortowo, w Gdyni, przy ulicy Inzynierskiej.
Powierzchnia dziatki wynosi 514 m? i jest poréwnywalna do okolicznej zabudowy. Ksztatt zblizony jest do prostokata.
Na dziatce posadowiony jest budynek w zabudowie wolnostojacej o powierzchni zabudowy ok. 219 m2. Teren wokot
budynku jest ogrodzony. Dziatka jest niezagospodarowana.

Wokét znajduje sie zabudowa jedno i wielorodzinna, w sasiedztwie przebiegajq tory kolejowe.

Budynek ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Inzynierskiej.


http://pl.wikipedia.org/wiki/I_Akademickie_Liceum_Og%C3%B3lnokszta%C5%82c%C4%85ce_im._Zas%C5%82u%C5%BConych_Ludzi_Morza_w_Gdyni
http://pl.wikipedia.org/wiki/Tr%C3%B3jmiasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Stacja_kolejowa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Przystanek_osobowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/PKP_Szybka_Kolej_Miejska_w_Tr%C3%B3jmie%C5%9Bcie
http://pl.wikipedia.org/wiki/PKP_Szybka_Kolej_Miejska_w_Tr%C3%B3jmie%C5%9Bcie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Red%C5%82owo
http://pl.wikipedia.org/wiki/Ma%C5%82y_Kack
http://pl.wikipedia.org/wiki/Sopot
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zatoka_Gda%C5%84ska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kacza_%28dop%C5%82yw_Zatoki_Gda%C5%84skiej%29
http://pl.wikipedia.org/wiki/Morze_Ba%C5%82tyckie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Morze_Ba%C5%82tyckie
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Na terenie przedmiotowej dziatki znajduje sie budynek w zabudowie wolnostojacej, 4 kondygnacyjny,
podpiwniczony, o powierzchni uzytkowej 876,54 m? (powierzchnia domu zostata przyjeta na podstawie dostepne;
dokumentacii technicznej).

Budynek zostat wybudowany ok. 1990 roku jako biurowo-administracyjny z czescig mieszkalng, w technologii,
murowanej. Fundamenty budynku kamienne i zelbetowe, Sciany murowane z cegty ceramicznej peinej i dziurawki,
stropy Zzelbetowe, schody wewnetrzne zelbetowe. Dach ptaski, zelbetowy. Stolarka okienna drewniane, drzwi
wejsciowe drewniane.

Budynek jest obecnie nie uzytkowany, w trakcie wykonywania prac remontowych.

Do Urzedu Miasta Gdyni zostat ztodzyny wniosek o pozwolenie na przebudowe istniejgcego, legalnie uzytkowanego
budynku, zgodnie z ktérym inwestor wnioskuje o decyzje o pozwoleniu na przebudowe istniejacego budynku
ustugowo-administracyjnego, czyli o zatwierdzenie zmian wewnetrznych w obiekcie juz dopuszczonym do
uzytkowania.

Na podstawie zgromadzonych decyzji administracyjnych i pism urzedowych jednoznacznie wynika, ze budynek przy
ul. Inzynierskiej 89 w Gdyni zostat zrealizowany zgodnie z prawem, dopuszczony do uzytkowania i nie stanowi
samowoli budowlanej. Dostepny jest komplet dokumentoéw potwierdzajacych legalnos¢ budowy oraz odbiér obiektu.

W budynku zaprojektowano wydzielenie 24 lokali uzytkowych o powierzchniach od 33 m2 do 130,87 m2, tacznie
750,62 m2 oraz powierzchni uzytkowej na dachu (restauracji).

Lokale oddane bedg w stanie deweloperskim - wylewki na podiogach, $ciany pomalowane na biato, brak armatury,
o$wietlenia czy tez drzwi wewnetrznych, przygotowane gniazda elektryczne i wypusty do urzgdzen sanitarnych.
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Nr Dokument

1 Decyzja
lokalizacyjna nr
22/89

2 Pozwolenie na
budowe nr BN-
8381/3965/89

3 DecyzjaPINB o
umorzeniu
postepowania

4 Pismo PINB po
kantroli

5 Opinia prawna

Stan techniczny budynku przyjeto jako niekorzystny, standard wykoriczenia wewnatrz jako $redni — wymieniono
instalacje wewnetrzne, rozpoczeto przebudowe $cian wewnetrznych wraz z ich wykaricczaniem, potozono na nowo

czes$¢ podidg.

Data

25.07.198
9

20.10.198
9

05.09.201
7

15.05.201
8

16.01.202
4

Organ

Urzad Miejski w
Gdyni, Wydziat
Urbanistyki

Urzad Miejski w
Gdyni

Powiatowy
Inspektor
Nadzoru
Budowlanego w
Gdyni

Powiatowy
Inspektor
Nadzoru
Budowlanego w
Gdyni

Kancelana Radcy
Prawnego Emilia
tobinska-Szyc

Tresc

Ustalono lokalizacje inwestycji —
budynku ustugowo-
administracyjnego przy ul.
Inzynierskiej 89.

Zatwierdzono projekt | udzielono
pozwolenia na budowe obiektu
ustugowo-administracyjnego.

Umorzono postepowanie w
sprawie pozwolenia na
uzytkowanie — brak obowigzku
uzyskania pozwolenia wedtug
przepisow z 1974 r.

Po kontroli potwierdzono
usuniecie nieprawidtowosci, brak
zastrzezen wobec uZytkowania.

Potwierdzono peing legalnosc
budynku i jego zgodnosc z
obowigzujacym planem
miejscowymn.

Budynek jest wyposazony w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacje sanitarng i gazowa.

5.4. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr GD1Y/00028189/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy V

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu w Gdyni.

Ksiega wieczysta nr GD1Y/00028189/8 na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera nastepujace wpisy:

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo pomorskie, gmina M.Gdynia
Gdynia, ul. Inzynierska 89, Obreb 0022 Ortowo

Dziatka 1059, obszar 0,0514 ha

Sposob korzystania B — tereny mieszkaniowe

Informacja o budynku biurowo-administracyjnym

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 17.06.2092 r.

Dziat Il - Wiasnos¢

Wiasnos¢: Gmina Miasta Gdyni

Uzytkownik wieczysty: Building Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie nr REGON 386358225

Bojano, 03.11.2025.
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Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wolny od wpisu

Dziat IV - Hipoteka

Hipoteka umowna w kwocie 200000 zt na podstawie umowy pozyczki z dnia 03.02.2020 r. na rzecz Matgorzaty Lorini
Hipoteka umowna w kwocie 1000000 zt na podstawie umowy pozyczki z dnia 03.02.2020 r. na rzecz Gabiele Lorini

Aktualno$¢ wpiséw w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksigg wieczystych
dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci (Podsystem dostepu do centralnej bazy danych
ksigg wieczystych) w dniu 11.07.2024 r.

Wypis z badania zapisow Ksiegi Wieczystej stanowi Zatacznik 1.

5.5. Dane z rejestru gruntow i budynkow

Numer dziatki 1059
Polozenie dziafki Wojewodztwo pomorskie, powiat M. Gdynia, 226201_1 M. Gdynia,
Obreb 0022 Ortowo, ul. Inzynierska 89
Wiasciciele -
Nr KW GD1Y/00028189/8
Powierzchnia dziatki 0,0514 ha
Opis uzytku B — tereny mieszkaniowe

6. Wskazanie przeznaczenia

Dla szacowanej nieruchomo$ci obowigzuije aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - . Uchwata
Rady Miasta nr XXXIV/764/09 z dnia 26 sierpnia 2009 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Ortowo w Gdyni, rejon Drogi Czerwonej - odcinek potudniowy

teren oznaczony jest jako:
01 MN1, U - teren zabudowy mieszkaniong; jednorodzinnej wolpogtojqcej, ustugowa
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7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci

Ogdlne tendencje na rynku

Pomorskie nalezy do ponadprzecietnie rozwinigtych polskich wojewddztw. W TréjmieScie ze wzgledu na: swoje
nadmorskie pofozenie, dobrg dostepno$é komunikacyjng (m.in. port lotniczy, dogodne potaczenia drogowe
i promowe), duze pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz niskim poziomem
bezrobocia, w ostatnich latach 2015 - 2019 zauwaZzono, ze ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych jak
i komercyjnych, mimo wzrostu podazy, nie spadty, a w najlepszych lokalizacjach nawet wzrosty. Wczes$niejsza
stabilizacja cen zostata spowodowana mniejszym popytem na nieruchomosci uzytkowe ze wzgledu na: zbyt
wysokie ceny w stosunku do ptac oraz bardziej restrykcyjng polityke kredytowa bankéw. Duza podaz nowych
inwestycji, rwniez miata wptyw na ceny. Inwestorzy w latach wcze$niejszych starajgc sie sprzeda¢ wybudowane
lokale, obnizali ceny lub kusili klientéw dodatkowymi bonusami w postaci miejsca postojowego lub komérki
lokatorskiej. Powstaje wiele nowych inwestycji znacznie oddalonych od centréw dzielnic, na ich obrzezach lub na
peryferiach miasta, w takich dzielnicach jak Kowale, Ujescisko czy Szadotki. Utrudniony dostep komunikacyjny do
centrum miasta sprawia, ze lokalizacje te sg wybierane gtéwnie ze wzgledu na niskg cene. Nieruchomosci lokalowe,
znajdujace sie w centrach dzielnic, wérdd gestej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, mimo czgsto gorszego
standardu oraz stanu technicznego, ze wzgledu na korzystne potozenie wzgledem Srodkéw komunikacji miejskiej
czy infrastruktury ustugowej, utrzymaly ceny a nawet nieznacznie wzrosty. Gtdwnym atutem szacowanej
nieruchomo$ci jest lokalizacja, w centrum dzielnicy mieszkaniowej wielorodzinnej. Duza ilos¢ mieszkarcow
okolicznych budynkéw to duza ilos¢ potencjalnych klientéw. Rozwojowy charakter osiedla, gesta zabudowa
i znaczna ilos¢ mieszkancow, sprawia, ze lokalizacja ta jest do$¢ atrakcyjna, dla prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Nalezy zwréci¢ uwage, ze w okolicy ma powsta¢ znaczna liczba mieszkan, w ktdrych zamieszka,
kilka tysiecy oséb.

W Trojmiescie i okolicach podaz budynkdw biurowo-handlowych jest do$¢ duza. Oferta jest zréznicowana cenowo
jak i rodzajowo. Sg w niej zaréwno budynki starsze, do remontu, jak i kilkuletnie, o wysokim standardzie. Przewaza
podaz nad popytem, a ekspozycja nieruchomos$ci wystawionych na sprzedaz trwa od kilku do nawet kilkunastu
miesiecy.

Wojewddztwo pomorskie znajduje sie w grupie ponadprzecietnie rozwinietych regionéw Polski. Rozwija sie sektor
powierzchni magazynowych oraz handlowych, a zainteresowanie gruntami inwestycyjnymi wcigz ro$nie. Pomorski
rynek biurowy jest obecnie na trzeciej pozycji w Polsce wsrod rynkéw regionalnych.

Liczne inwestycje w infrastrukture, bedace wynikiem zaréwno naptywu $rodkdw unijnych, jak i kapitatu prywatnego,
zwiekszajg konkurencyjno$¢ regionu, co z kolei sprzyja naptywowi nowych inwestyciji. Dotyczy to jednak w gtéwne;
mierze wytacznie Trdjmiasta.

Pustostany, na ktére zwraca sie uwage, by ocenié, na ile podaz nadaza za popytem, utrzymujg sie w Tréjmiescie
na poziomie 80-95%.

Zarbwno poziom pustostandw jak i Srednie czynsze w zalezno$ci od standardu oraz przeznaczenia lokali [12-40
euro/za m kw.] byly stabilne i utrzymywaty sie na poziomach obserwowanych w poprzednich latach.

Rozwoj rynku powierzchni biurowych w Tréjmie$cie ma znaczacy wptyw na poziom bezrobocia, ktéry obecnie jest
jednym z najnizszych w kraju.

Ceny zblizonych lokali uzytkowych do bedacego przedmiotem oszacowania pofozonych w Trojmiescie, w
zalezno$ci od lokalizacji wzgledem centrum dzielnicy i gtéwnych ulic, wahaty sie w okresie ostatnich 2 lat w
przedziale od ok. 5 tys. zZfm2do ok. 20 tys. z/m2. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze najchetniej kupowane sg lokale o pow.
uzytkowej do 100 m?, potozone na | kondygnacji z witryng od strony ciggu pieszo — jezdnego, przed ktérego
wejsciem znajduje sie co najmniej kilka miejsc postojowych dla potencjalnych klientow.

Rodzaj i warto$¢ cech rynkowych zostata ustalona w wyniku przeprowadzonej analizy rynku zarejestrowanych
transakcji nieruchomosci lokalowych oraz po uwzglednieniu informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomos$ciami. W oparciu o uzyskane dane ustalono nastepujgce cechy atrybutow rynkowych w odniesieniu do
odpowiadajacych im wielkosciom poprawek jednostkowych wyrazonych procentowo.

Dla przyjecia stopnia nasilenia wag dodatkowo postuzono sie danymi uzyskanymi w trakcie wieloletniej praktyki
zawodowej oraz preferencji potencjalnych nabywcow.
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Analiza rynku nieruchomosci podobnych

Z uwagi na nietypowy charakter nieruchomosci (przeznaczenie administracyjno-biurowo-mieszkalne, stosunkowo
duza powierzchnia uzytkowa powyzej 800 m?, przy niezbyt duzej dziatce < 600 m2, w atrakcyjnej lokalizacji) do
analizy nieruchomos$ci podobnych przyjeto teren catego Trdjmiasta i budynki o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowa, biurowg oraz handlowo ustugowa.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomo$ci wymaga przeprowadzenia analizy rynku lokalnego w zakresie
ksztattowania sie cen dziatek zabudowanych, a takze cen w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;
sprzedawanych budynkdw.

Okres, w ktérym badano rynek obejmowat transakcje zawarte od pazdziernika 2023 roku do dnia wyceny.

Na rynku miasta Gdynia wystapita niewielka liczba nieruchomosci podobnych. W zwigzku z tym rozszerzono rynek
do catego Trojmiasta, w dalszym kroku ograniczajac sie do dziatek zabudowanych budynkami o powierzchni w
przedziale 300-1000 m2.

Cena budynkéw podobnych na terenie analizowanego rynku ksztattowata sie w przedziale od ok. 9,6 tys. zt/m? do
ok. 16,4 tys. zt/m?, przy $redniej wazonej w wysokosci ok. 12,7 tys. zi/m?.
Na terenie analizowanego obszaru kupujacy byli sktonni zaptaci¢ za od ok. 3,1 min zt do 7,5 min zt.

/ ™
Rozktad cen jednostkowych doméw na
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W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych majacych wptyw na ich warto$¢
nalezy zaliczy¢:

- lokalizacje nieruchomosci i otoczenie,

- stan techniczny budynku,

- standard wykonczenia budynku,

- wielkos¢ powierzchni uzytkowej,

- charakterystyke dziatki

- forma wiasnosci.

Trend czasowy

Na podstawie analizy rynku do wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku,
biorgc pod uwage zaobserwowane niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomos$ci w krétkich odstepach czasowych.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartoS¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami:
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-Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;”.

Brzmienie powyzszej definicji stanowi ujednolicenie z definicja wartoSci rynkowej zawarta w Rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013r. w sprawie wymogow ostroznosciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych zmieniajacy rozporzadzenie (UE) nr 648/2012.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkéw i optat.

8.2. Wyboér podejscia i metody wyceny

Biorgc pod uwage charakter nieruchomo$ci oraz dostepne dane rynkowe warto$¢ rynkowg nieruchomosci
wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny Srednie;j.

Z tre$ci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okres$lania warto$ci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowq
nieruchomodci. Jezeli istnigjgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okre$la sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$c ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopiei wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023
r. poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r.):

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuije sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuie sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co
najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do poréwnan okre$lonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomo$ci okresla sie¢ w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomoé$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalng.
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9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
9.1. Okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
pochodzacych z aktoéw notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne,
skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Poniewaz w
badanym okresie nie stwierdzono zmian cen kupna—sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci z wzgledu na date
zawarcia transakcji, w dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen transakcyjnych na date wyceny.

Transakcje nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

. . "y . Pow. uz. e . Cena 1 m2
L.p. Datatransakcji Miejscowos$é Ulica [m?] transakcyjna
[] []

1 23.09.2024 Gdansk Abrahama 630,00 7000 000 11111
2 07.08.2024 Gdansk Hubala 320,00 3100 000 9688

3 23.07.2024 Gdynia Korzeniowskiego | 500,00 7500 000 15000
4 11.04.2024 Gdynia Bernadowska 300,00 3700000 12 333

5 25.03.2024 Gdynia Miodowa 455,00 5415 447 11902
6 28.02.2024 Gdynia Balladyny 320,00 5100 000 15938

7 25.01.2024 Gdynia Miodowa 455,00 5336 500 11729

8 25.01.2024 Gdansk Dubois 377,00 3610000 9576

9 19.12.2023 Sopot Zacisze 340,00 5375000 15809
10 17.10.2023 Gdansk Kupaly 425,60 4500 000 10 573
1 12.10.2023 Gdynia Balladyny 320,00 5250 000 16 406

Cena minimalna (Crmin) Cena $rednia (Cs) Cena maksymalna (Cmax)

9.576 ztm? 12.733 zZtim2 16.406 zt/m2

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakciji, szczegotowych informaciji od agenciji obrotu nieruchomosciami,
oraz na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcdw ustalono cechy rynkowe, od ktdrych uzaleznione sg ceny
nieruchomosci przyjetych do analizy oraz wptywajace na warto$¢ nieruchomos$ci wycenianej a takze ich udziat
procentowy.

Cechy rynkowe oraz ich procentowy wptyw (wagi cech) na ceny

Wyceniana

Lp. Cecha rynkowa nieruchomosé Waga cechy [%]
1 Lokalizacja i otoczenie Srednia 25

2 Stan techniczny budynku niekorzystna 20

3 Standard wykoniczenia budynku Srednia 25

4  Rodzaj zabudowy domu niekorzystna 10

5  Charakterystyka dziatki Srednia 10

6  Forma wtasnosci niekorzystna 10

Suma 100%
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Cechy te majg nastepujgce charakterystyki:

Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen

fransakcyjnych

Lp. Cecharynkowa Ocena

Opis

Korzystna

Potozenie nieruchomosci w miejscu  cieszacym sig¢  duzym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w poblizu gtéwnych arterii
komunikacyjnych. W bliskim sasiedztwie znajdujq sie punkty handlowo
— ustugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej. Najblizsze otoczenie
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny zielone.

Lokalizacja i Srednia

otoczenie

Nieruchomo$¢ potozona w miejscu cieszacym sie dos€ duzym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w dalszej odlegtosci od
gtéwnych arterii komunikacyjnych. W niedalekim sasiedztwie znajdujq
sie punkty handlowo — ustugowe oraz obiekty uzyteczno$ci publiczne;.
Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa lub tereny
rekreacyjne.

Niekorzystna

Nieruchomo$¢ potozona w miejscu cieszacym sie  stabym
zainteresowaniem potencjalnych nabywcéw, w do$¢ duzej odlegtosci od
gtéwnych arterii komunikacyjnych. W wiekszej odlegto$ci znajdujg sie
punkty handlowo — ustugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej a
takze komunikacja publiczna. Okolica przecigtnie zagospodarowana,
najblizsze otoczenie stanowi zréznicowana zabudowa i niezabudowane
dziatki gruntu.

Korzystna

Budynek wybudowany przy zastosowaniu materiatéw budowlanych
dobrej jakoSci, znajdujacy sie w dobrym stanie technicznym, po
generalnym remoncie lub nowy, nie wykazujacy zuzycia technicznego.

2 Stan techniczny

budynku Srednia

Budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materiatow, po
czesciowym remoncie obejmujacym m.in. wymiane instalacji i stolarki
okiennej. Wymaga niewielkich prac konserwacyjnych.

Niekorzystna

Budynek wybudowany przy uzyciu standardowych materiatéw,
wykazujacy istotne zuzycie techniczne, wymagajacy przeprowadzenia
prac remontowych

Korzystna

Budynek w catoci wykonczony przy uzyciu materiatow dobrej jako$ci.
Zabudowa kuchenna i armatura tazienkowa w dobrym stanie.

Standard
3 wykonczenia
budynku

Srednia

Budynek wykonczony przy uzyciu materiatow $redniej jakosci.
Zabudowa stata, bialy montaz, podtogi w $rednim stanie.

Niekorzystna

Budynek wykofnczony w standardzie odbiegajacym od obecnie
przyjetych standardéw lub w stanie deweloperskim

Budynki wolnostojace o sredniej wielkosci (ok. 400 m2) i nowoczesne;

Korzystna !
architekturze
Rodzaj zabudowy ) Budynki wolnostojace o starej architekturze, domy w zabudowie
4 Srednia blizniaczej i domy szeregowe 0 powierzchni zblizonej do 300 lub do
domu 500m?
Niekorzystna Budynki o duzej powierzchni (> 700 m2) lub niefunkcjonalne i
nieatrakcyjne architektonicznie.
Powierzchnia dziatki typowa posrdd okolicznej zabudowy, 0 znacznym
Korzystna udziale czesci niezabudowanej, w petni zagospodarowana (ogrodzenie
Charakterystyka wraz z roélipnoégiq;ielgnq) . —— . .
5 dzialki Srednia Powierzchnia dziatki nieznacznie odbiegajaca od typowej w okalicy,

czesciowo zagospodarowana

Niekorzystna

Powierzchnia dziatki nietypowa posrdéd okolicznej zabudowy,
niezagospodarowana, o niekorzystnym uksztattowaniu terenu

Korzystna

Prawo wtasno$ci dziatki gruntu

6 Forma wiasnosci
Niekorzystna

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu

Szczegdlnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wptyw na ceny transakcyjne, poddano najtanszg

i najdrozszg nieruchomosc¢ z przyjetych do analizy.

Bojano, 03.11.2025 .
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Nieruchomos$é C min

Data transakcji 25.01.2024
Lokalizacja Gdansk, ul. Dubois
Powierzchnia [m?] 377,00

Opis nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych

Lokalizacja i otoczenie - korzystna

Stan techniczny budynku - $rednia
Standard wykorczenia budynku - $rednia
Rodzaj zabudowy domu - korzystna
Charakterystyka dziatki — Srednia

Forma wiasnosci - korzystna

Sposadb uzytkowania Mieszkalny
Zrédto informagii Akt notarialny
Cena transakcyjna 3.610.000 zt
Skorygowana cena 9.576 zl/m?
transakcyjna

Nieruchomo$¢ Cmax
Data transakgji 12.10.2023
Lokalizacja Gdynia, ul. Balladyny
Powierzchnia [m?] 320,00

Opis nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych

Lokalizacja i otoczenie - korzystna

Stan techniczny budynku - korzystna
Standard wykonczenia budynku - korzystna
Rodzaj zabudowy domu - $rednia
Charakterystyka dziatki — $rednia

Forma wiasno$ci - korzystna

Sposob uzytkowania Mieszkalny
Zrédto informagciji Akt notarialny
Cena transakcyjna 5.250.000 zt
Skorygowana cena 16.406 ZH/m?

transakcyjna

Zakres wspotczynnikdw korygujacych okreslono nastepujaco:

Cmin N Cmax
o < ;:Ki <

Sr

Cmin
Csr

0,75

Cmax
Csr

1,29
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Okreslenie wielkosci wspdtczynnika korygujgcego dia wycenianej nieruchomosci

Wyceniana Waga 20D Wielkos¢
Lp. Cecha rynkowa . e cechy wspdtczynnika \ .
nieruchomos¢ 3 ; wspotczynnika
[%] dolny  gérny

1 Lokalizacja i otoczenie $rednia 25 0,188 0,322 0,255
2 Stan techniczny budynku niekorzystna 20 0,150 0,258 0,150
3 Standard wykonczenia budynku $rednia 25 0,188 0,322 0,255
4 Rodzaj zabudowy domu niekorzystna 10 0,075 0,129 0,075
5  Charakterystyka dziatki $rednia 10 0,075 0,129 0,102
6  Forma wtasnosci niekorzystna 10 0,075 0,129 0,075
Suma 100% 0,75 1,29 0,91

Warto$¢ prawa wtasnosci do nieruchomosci okreslono wedtug wzoru:

W=C, x 3K,

gdzie:  Cg - cena srednia z proby

K

Zgodnie z powyzszym, warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej nieruchomos$ci wynosi:

=1 - suma warto$ci wsp. korygujacych dla wycenianego

12.733 ztim? - 0,91 = 11.587 zt/m?

Wn = 11.587 zt/m? - 876,54 m2= 10.156.469 zt

Przyjeto:

10.156.000 zt
/stownie: dziesie¢ miliondw sto piecdziesigt szes¢ tysiecy ztotych/

9.2. Okreslenie przysziej wartosci nieruchomosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono przysztg warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu, iz w budynku zostang

lokale uzytkowe.

W wyniku analizy ustalono, Zze rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych obiektami biurowo-ustugowo-
mieszkaniowymi jest dostatecznie rozbudowany, jednak transakcje sprzedazy podobnych nieruchomo$ci wystepujg
rzadziej niz nieruchomosci mieszkaniowych. Do pordéwnania przyjeto nieruchomosci z terenu Gdyni. Na rynku
lokalnym wystgpita dostateczna liczba transakcji nieruchomoé$ci o podobnym przeznaczeniu, ale w zréznicowanych
lokalizacjach. Znacznie czeSciej na rynku wystepowaty transakcji wynajmu nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu i zblizonych cechach. Okres ekspozycji ofert sprzedazy ksztattuje sie $rednio na poziomie 12

miesiecy, natomiast w przypadku najmu ok. 3 miesiecy.
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Popyt na powierzchnie uzytkowe jest zrownowazony, rozwija sie jednak gtéwnie w Tréjmiescie. Majac na uwadze
ograniczony wzrost nowych inwestycji zwigzanych z ustugami zwlaszcza na terenach zabudowanych, nalezy
zaktadac¢ wzrost stopnia wykorzystania powierzchni uzytkowych w najatrakcyjniejszych lokalizacjach — obecnie stan
pustostanow okresla sie $rednio na poziomie ok. 10%. Zwigzane jest to rozwojem rynkéw lokalnych, wysokim
poziomem konsumpcji wewnetrznej kraju i wysokimi obrotami branzy handlowo-ustugowej. W obechym okresie
pandemii wirusowej nalezy jednak podkresli¢ iz tendencje rynkowe trudne sg do przewidzenia w najblizszej
przysziosci.

Wysoko$¢ stawek najmu budynkdw oraz wspotczynnik wykorzystania powierzchni i zalegtosci w czynszach przyjeto
na podstawie analizy umow najmu i dzierzawy oraz stawek uzyskiwanych dla tego typu powierzchni na rynku
lokalnym z uwzglednieniem powierzchni, kondygnaciji, wyposazenia w instalacje i standard wyposazenia. Po analizie
stawek najmu dla podobnych lokalizacji stwierdzono, ze stawki najmu dla powierzchni ustugowych - apartamentéw
noclegowych ksztattuja sie w granicach 350-1200 zl/dobe w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji, dla
przedmiotowej nieruchomosci ze wzgledu na odlegto$¢ od centrum i charakterystyke budynku przyjeto stawke
$rednig z rynku na poziomie $rednio 600 zt/dobe w dni powszednie i 1000 zt/dobe w dni $wigteczne (wikendy),
natomiast w przypadku powierzchni ustugowych - pod ustugi gastronomiczne w granicach 60-180 z/m2 w zaleznosci
od cech nieruchomo$ci - przyjeto stawke $rednig z rynku na poziomie 100 zt/m?

Stwierdzono, ze na badanym rynku lokalnym wspdtczynnik wykorzystania oraz zalegtosci w czynszach dla budynkéw
biurowo — ustugowych, ksztattuje sie na poziomie 70-95%, z uwagi na potozenie w nowo wyremontowanym budynku
mieszkalno-ustugowym, przyjeto wspétczynnik w wysokosci 70% w dni powszednie i 90% w dni Swigteczne. W dni
Wydatki operacyjne przedmiotowej nieruchomo$ci oszacowano na podstawie analizy rynku lokalnego - przyjeto na
poziomie 30 % efektywnego dochodu brutto (w tym podatki i optaty, biezace remonty, ubezpieczenie, sprzatanie,
zarzadzanie, dozér).

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci zabudowanej zastosowano podej$cie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike kapitalizacji proste;.

Szacujac warto$¢ nieruchomo$ci zastosowano podejScie dochodowe polegajace na okresleniu warto$ci
nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd. Wynikiem wyceny przy zastosowaniu podejécia dochodowego jest okreslenie wartosci rynkowe;
nieruchomosci.

Zakiada sie, ze wyceniana nieruchomo$¢ w przypadku jej wynajecia powinna przynosi¢ zyski. A wiec warta bedzie
tyle, ile sq warte prawa do pobierania zyskéw z nieruchomo$ci. Szacowana warto$¢ obejmuje zaréwno warto$¢
budynkéw jak i gruntu wraz z budowlami, poniewaz cata nieruchomos¢ powinna generowa¢ dochéd. Sam grunt jako
taki, nie przynosi dochodu, zaczyna go generowac tacznie z budynkami.

Podstawowg cechg tego podejscia jest zatozenie, ze nieruchomo$¢ przynosi lub przynieS¢ moze dochdd
w przypadku jej wynajecia. Technika kapitalizacji prostej uwzglednia tylko dochod jednoroczny staty. Zatozono, ze
budynki nie bedg generowaty wzrostu dochodu w poszczegoinych latach. Technika kapitalizacji prostej jest
procesem zamiany jednorodnego statego dochodu z nieruchomo$ci w wartos¢ nieruchomo$ci przy zastosowaniu
wspotczynnika kapitalizacji. Wartos¢ nieruchomosci obliczana jest przy zatozeniu ze prognozowany dochdd bedzie
staly i bedzie przenoszony w dtuzszym okresie.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu brutto obejmuje nastepujace
CZynnosci:
e okreslenie potencjalnego dochodu brutto, jaki moze byC osiggniety w ciggu roku z nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny,
e okreSlenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu brutto o straty w
dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami czynszowymi i typowym dla tego
rynku poziomem pustostanow,
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e okreslenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjq i funkcjonowaniem nieruchomosci
wycenianej. Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nieruchomosci, optate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczenia mediéw, naktady na konserwacje i naprawy biezace,
koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomoéci. Wydatki operacyjne nie obejmujq
amortyzacji. Na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia si¢ ani kosztow finansowych
(odsetek do zaptacenia od zaciggnietych kredytdw), ani podatku dochodowego,

e okreslenie dochodu operacyjnego netto jako réznicy efektywnego dochodu brutto i wydatkow
operacyjnych,

e analizy transakcji dla nieruchomo$ci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i dochodéw
uzyskiwanych z tych nieruchomosci,

o ustalenie stopy kapitalizacji netto,

e okreslenie warto$ci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyjnego osigganego
przez nieruchomos$¢ przez stope kapitalizacii.

Warto$¢ tg obliczamy wg wzoru:

WD =

S|

gdzie:

WD - warto$¢ nieruchomosci

D - staty dochdd z nieruchomosci
r - stopa kapitalizaciji

Wybdr wtasciwej stopy kapitalizaciji jest wypadkowa zasadniczych czynnikéw:
e 0goInego poziomu rentowno$ci na rynku inwestycyjnym,
e dodatku za ryzyko inwestycyjne,
e poprawki na spodziewany wzrost wartosci,
o stopy oprocentowania kredytu inwestycyjnego.

Stopa kapitalizacji zostata obliczona wg formuty:
R=rc-i+rd-1+rd-2
gdzie:
rc - oprocentowanie obligaciji dlugoterminowych
i - stopainflacji w procentach
rd-1 - premia za ryzyko podejmowania dziatalno$ci gospodarczej uzalezniona od  czynnikéw zewnetrznych
rd-2 - premia za ryzyko podejmowania dziatalno$ci gospodarczej uzalezniona od czynnikdw wewnetrznych.

Oprocentowanie obligaciji diugoterminowych — rentownos¢ obligacji w oprocentowaniu statym (10 letnie obligacje
Skarbu Panstwa) - 2%+,4,3% = 6,3% (rc). Zastosowano oprocentowanie obligacji w tak dtugim terminie, poniewaz
inwestowanie w nieruchomosci ma charakter dtugoterminowy.

Stopa inflacji (i) — 4,3%. — $rednia oczekiwana stopa inflacji w ciggu najblizszych 12 miesiecy. Wysoko$¢ stopy
ryzyka uzalezniona jest od wielu czynnikdw, do ktérych mozna zaliczy¢:
e czynniki zewnetrzne:
Ocenia sie, ze poziom ryzyka inwestycyjnego spowodowany czynnikami zewnetrznymi jest nadal wysoki, sktada sie
na to:
nie w petni przewidywalne skutki zmian gospodarczych,
ryzyko zwigzane z niestabilnoscig systemu podatkowego,
niestabilnos¢ przepisow prawnych,
niedoskonaty jeszcze system bankowy i ubezpieczeniowy.
Przyjmuje sie, ze poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem ogélnogospodarczym wynosi - rd-1 = 3,5 %
(poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem ogdlnogospodarczym przyjmuie si¢ w przedziale od 3% do 8%).
e czynniki wewnetrzne wptywajace na stope ryzyka:
— stan techniczny substanciji budowlanej i poziom gospodarki remontowej,
— poziom kwalifikacji i doksztatcenia,

A
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— naktady na postep techniczny,

— zmiana otoczenia lokalizacji obiektow (itp.)
Przyjmuje sie, ze poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem spowodowanym czynnikami wewnetrznymi
wynosi - rd-2 = 3,5 % (poziom stopy procentowej zwigzanej z ryzykiem spowodowanym czynnikami wewnetrznymi
réwniez przyjmuje sie w przedziale od 3% do 8%).

Do obliczenia wartosci wycenianych nieruchomosci przyjeto stope kapitalizacji w nastepujacej wysokosci:
R=rc-i+rd-1+rd-2=63-43+4+4=10%

Z treSci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania warto$ci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowq
nieruchomo$ci. Jezeli istnigjgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okre$la sie warto$¢ odfworzeniowg nieruchomosci.

Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdblnoSci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopiei wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Na potrzeby niniejszego opracowania okre$lono warto$¢ nieruchomo$ci wraz z budynkami w podejsciu
dochodowym.

Nieruchomo$¢ (budynki stanowigce odrebng wtasno$¢ i grunt w uzytkowaniu wieczystym) - podejécie dochodowe,
metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej dochodu netto z uwzglednieniem stopy kapitalizacji w wysoko$ci
10%.

Przyjete do wyceny stawki oraz wspétczynnik wykorzystania powierzchni i zalegtosci w czynszach ustalono na
podstawie analizy danych uzyskanych z biur obrotu nieruchomosciami, analiz rynku, wydawnictwa ,Notowania”
C.H.Beck i informaciji uzyskanych od rzeczoznawcow majatkowych.

Wysokos¢ stawek najmu przyjeto na podstawie analizy umoéw najmu i dzierzawy oraz stawek uzyskiwanych dla
tego typu powierzchni na rynku lokalnym z uwzglednieniem wielko$ci powierzchni, wyposazenia w instalacje i
standardu.

Uwzgledniajac lokalizacje nieruchomosci, stan techniczny, duzg podaz na rynku nieruchomosci o charakterze
przemystowo-magazynowo-biurowym, po przeprowadzeniu analizy ksztattowania sie stawek czynszu przyjeto
typowe stawki najmu.

Stawki za wynajecie i wspdtczynnik wykorzystania uwzgledniajg rowniez, takie czynniki jak lokalizacje, sposéb
uzytkowania, wielko$¢ powierzchni, a przede wszystkim stan techniczny i standard wykoriczenia.

Stwierdzono, ze na badanym rynku lokalnym wspotczynnik wykorzystania oraz zalegtosci w czynszach dla obiektéw
produkcyjnych ksztattuje sie na poziomie 90%. Poziom kosztéw oszacowano w oparciu 0 doswiadczenie zawodwe,
informacje uzyskane od wiascicieli nieruchomosci i pozyskane z rynku na poziomie 20% efektywnego dochodu
brutto.

Po przeanalizowaniu stawek najmu nieruchomo$ci o podobnym przeznaczeniu z badanego terenu stwierdzono, ze:
stawki najmu powierzchni przyjeto jak ponize;.
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Oszacowanie potencjalnego dochodu

Lp. Nazwa Obliczenie dochodu Zaktadany
dochdd roczny
1 |Lokale ustugowe (24 o tacznej pow. 750,62 m?) | (24 x 600 zt/doba x22 dni +24 x | 6.105.600 zi
1000 zt/doba %8 dni) x12 m-cy
2 |Gastronomia (168+37,1 m?) 205,10 m? x 100 zt x12 m-cy 246.120 zt
Suma 6.351.720 zt
Oszacowanie efektywnego dochodu
Lp. Nazwa Zaktadany dochdd roczny Wspotczynnik | Efektywny dochod
wykorzystania roczny
1 |Lokale ustugowe 6.105.600 zt 0,70-0,90 4.734.720 zt
2 |Gastronomia 246.120 zt 0,80 196.896 zt
Oszacowanie efektywnego dochodu netto
Lp. Nazwa Zaktadany dochod roczny brutto [Suma wydatkow | Efektywny dochdd
operacyjnych roczny
1" |Budynek 4931616 zt 30% | 3.452.131 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

D
Oszacowanie warto$ci budynku wraz z gruntem wg wzoru W= —, przy r =10 %

’
T

Nazwa

Efektywny dochéd roczny

Stopa kapitalizacii

Warto$¢ nieruchomosci

Budynek

3.452.310 zt

10 %

34.521.310 zt

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci wynosi:

Przyjeto:

34.521.310 zt

34.521.000 zt

/stownie: trzydziesci cztery miliony piec¢set dwadziescia jeden tysiecy ztotych/
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10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

1) Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczeri okre$lono warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m2) wraz z posadowionym na niej budynkiem
biurowo-administracyjnym z cze$cig mieszkalng o powierzchni uzytkowej 876,54 m2, potozonej w Gdyni przy
ulicy Inzynierskiej 89 w stanie obecnym na poziomie:

10.156.000 zt
/stownie: dziesie¢ miliondw sto piecdziesigt szesc¢ tysiecy ztotych/

2) Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczeh okreslono warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu (dz. ew. nr 1059 o powierzchni 514 m?) wraz z wydzielonymi 24 lokalami uzytkowymi
o tacznej powierzchni uzytkowej 750,62 m?, potozonej w Gdyni przy ulicy Inzynierskiej 89, w stanie przysztym
na poziomie:

34.521.000 zt
/stownie: trzydziesci cztery miliony piecset dwadziescia jeden tysiecy ztotych/

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej bedacej przedmiotem prawa wtasnosci oszacowana zostata w oparciu
0 wiarygodne dane pozyskane z aktdw notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Ostateczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej odzwierciedla jej stan, cechy rynkowe (tj. lokalizacje, stan
technicznego budynku i jego wykonczenia, rodzaj zabudowy domu oraz charakterystyke dziatki) oraz aktualnie
ksztattujacy sie popyt oraz podaz na tego rodzaju nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene
mozliwg do uzyskania na rynku lokalnym.

Wyliczona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobna jej cene, po ktérej bedzie mozna zby¢
nieruchomo$¢ po zakonczeniu inwestyciji oraz przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia. Warunkiem uzyskania
na rynku takiej ceny za przedmiotowg nieruchomo$¢ jest uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania
nieruchomo$ci na rynku i w odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej
oraz petna niezalezno$¢ i racjonalnos¢ podejmowanych decyzji.

Okre$lona wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie, jaka mozna uzyskaé
przy zawarciu umowy kupna — sprzedazy, zaktadajac, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.
Okre$lona warto$¢ nie jest wartoscig rynkowa dla wymuszonej sprzedazy, ktérej wysoko$¢ zalezy od czasu
potrzebnego do windykacii i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.
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11. Klauzule i ograniczenia

11.1. Ogdlne zatozenia przyjete do wyceny

8)

Przyjeto, ze prawa do nieruchomos$ci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych ograniczen,
obcigzen oraz wydatkéw. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub obcigzenia przyjeto,
Zze nieruchomos$¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

Przyjeto, ze dla celéw wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktére moga mie¢ wplyw na warto$é
nieruchomosci. Przyjeto, Ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg kompletne i poprawne.
Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany i jest uzytkowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczesnie
przyjeto, ze wszelkie przyszte prace oraz przebudowy bedg realizowane zgodnie z prawem.

Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istnigjgcych lub planowanych drég
szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzeh mogacych negatywnie wptywaé na stan
i sposdb funkcjonowania nieruchomo$ci. Jednoczesnie, przed przystapieniem do wyceny nie zidentyfikowano
zadnych innych ograniczen lub sytuacji spornych, ktére moga by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomo$ci
i jej otoczenia w ogoinodostepnych zrodtach informacii.

Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujq zadne ukryte wady konstrukcii
i materiatow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zaréwno
czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak réwniez czesci niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz
Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowe] nieruchomosci i za takg nie moga by¢
uznane.

Przyjeto, ze nieruchomo$¢ jest poditaczona lub moze byé podiaczona bez ponadprzecigtnych kosztéw do
publicznej sieci medidéw, w tym do sieci gazowej, elektrycznej, wodnej, telekomunikacyjnej i kanalizacyjnej.
Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz przewiduje sie, ze nie bedzie podlegaé
zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz
zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okre$lenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkdw gruntowych, w tym na terenie
nieruchomosci nie wystepuja stanowiska archeologiczne.

11.2. Pozostale zastrzezenia

1)

Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu wyceny ww. nieruchomo$ci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgcza mnie zadne powigzania lub zalezno$ci, ktdre mogtyby
ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.

Potwierdzam, ze w procesie sporzadzenia operatu uwzglednione zostaly Wytyczne Banku dotyczace
okre$lania wartoSci nieruchomo$ci przez rzeczoznawce majgtkowego dla potrzeb ustanowienia
zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny nieruchomosci
i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan podatkowych,
ktdre moga sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Warto$¢ okre$lona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacii
technicznej i prawne;j.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie moga by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu anizeli
okre$lony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze byC przekazany
wylacznie stronom, do ktorych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0sob
trzecich za cato$¢ lub za jakakolwiek czes¢ Operatu. Operat ani zadna jego cze$¢ nie moga by¢ obecnie ani
w przysztosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak rowniez
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 03.11.2025.

podawane do publicznej wiadomo$ci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach
bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

Operat szacunkowy wykonat:
Tomasz Bona

Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5651

ZALACZNIK nr 1 - Protokét z badania KW GD1Y/00028189/8

Sporzadzony w dniu 11 lipca 2024 roku w Gdyni w sprawie stanu prawnego ksiegi wieczystej nr KW
GD1Y/00028189/8 prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu w Gdyni

DZIAL | - Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo pomorskie, gmina M. Gdynia
Gdynia, ul. Inzynierska 89, Obreb 0022 Ortowo
Dziatka 1059, obszar 0,0514 ha

Sposob korzystania B — tereny mieszkaniowe
Informacja o budynku biurowo-administracyjnym

DZIAL | Sp - Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 17.06.2092 r.
DZIAL Il - Wiasnos¢

Wiasnos¢: Gmina Miasta Gdyni
Uzytkownik wieczysty: Building Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie nr REGON 386358225

DZIAL Il - Ciezary i ograniczenia
Wolny od wpisu
DZIAL IV - Hipoteki

Hipoteka umowna w kwocie 200000 zt na podstawie umowy pozyczki z dnia 03.02.2020 r. na rzecz Matgorzaty
Lorini

Hipoteka umowna w kwocie 1000000 zt na podstawie umowy pozyczki z dnia 03.02.2020 r. na rzecz Gabiele
Lorini

Whioski nie rozpatrzone, zarejestrowane w zbiorze dokumentdw detyeza-/ nie dotyczg obcigzen
hipotecznych nieruchomosci

Sporzadzit
Tomasz Bona
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 03.11.2025 .

ZALACZNIK nr 2 - dokumentacja fotograficzna

Zdjecie nr 1 — droga dojazdowa

Zdjecie nr 4 — budynek z zewnatrz
T .

Zdjecienr 2 - budynekg zewnafrz
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 03.11.2025 .

Zdjecie nr 7- pomieszczenie wewnatrz

Zdjecie nr 10 — pomieszczenie wewnatrz

Zdjecie nr 8 — pomieszczenie wewnatrz
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 03.11.2025 .

Zdjecie nr 13 - pomieszczenie wewnatrz

Zdjecie nr 14 — pomieszczenie wewnatrz

Zdjecie nr 15 — pomieszczenie wewnatrz
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w Gdyni przy ul. Inzynierskiej 89 Bojano, 03.11.2025.

Zdjecie nr 19 — wizualizacja stanu przysztego
S

- A

Zdjecie nr 22 — wizualizacja stanu przysztego

|8
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

Numer polisy 1021214143

Okres ubezpieczenia: od 11.07.2025 r. do 10.07.2026 r.

Ubezpieczajacy: TOMASZ BONA
Adres siedziby: BOJANO, MODRZEWIOWA 8A, 84-207 KOLECZKOWO
E-mail: TOMASZBONA@O2.PL

REGON: 222112098

Telefon: +48796184810

Ubezpieczony: TOMASZ BONA
Adres siedziby: BOJANO, MODRZEWIOWA 8A, 84-207 KOLECZKOWO
E-mail: TOMASZBONA@O2.PL

REGON: 222112098

Telefon: +48796184810

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego

50 000 EUR | 50 000 EUR

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

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

Sktadka taczna: 204,70 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 204,70
Termin ptatnosci 17.07.2025

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

96 1240 6960 3014 0110 1677 8731
W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1021214143

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 .
Poz. 805).

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

Oswiadczenia

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

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

3. @ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem potaczen gtosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR).

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

5. Zapoznatam/em si¢ z informacjg o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawarta w
dokumencie Informacja Administratora danych osobowych

6. O$wiadczam, 2e otrzymatam/em informacie.o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dé:taraonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

7. & * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajgce do okreslenia
preferencii lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

8. M * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktdre maja zwiazek z wnioskowang lub
zawartg umowg ubezpieczenia w PZU SA za po$rednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych

1021214143/3d3045e5-9f21-4a00-851f-b750ecb3e9eb/BE20  PIN: 7776

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wptacony w catosci, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora) 1/2
DSPOCZA/24F11_01/20250703.1138/proddppu02-328924945.3/FILE/3d3045e5-9f21-4a00-851f-b750ecb3e9eb

kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzigki ktorym bede otrzymywaé
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

9. M * wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiada¢ ubezpieczenia w tej firmie.

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

* M w polu oznacza zgode

Petne nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczeri na Zycie Spotka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyniskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyniskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spotka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczern Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczeri Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa.



Postanownema dodatkowe Iub odmienne

Posta vi do a g ubupmzema
PSP i cywilnej dsiebiorcy p aceg talnogé w
zakresle majath
S Reklamaqe, skargq lub zazalenie sktada sie w kazde) jednostce PZU obstugujacej
klienta. &

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ ztozone:

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

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondendji);

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

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

4) w postaci elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypetniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje j&, skarge lub zaz ie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktorym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra ztozyta reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyne opdznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktdre musza zostac ustalone dla rozpatrzenia Sprawy;

3) okredla przewidywany termin rozpatrzenia rekl ji, skargi lub zazal
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je ztozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczy¢ poczty elektroniczng wytgcznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na piémie
lub za pomoca innego trwatego nosnika informaciji.

6. Osobie fizycznej, ktdra ztozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wola tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

~N

. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sg przez jednostki organizacyjne PZU,

ktore sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane sg w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwos¢ pozasadowego rozwigzywania sporow.

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

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sig 0 pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

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

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

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Py ienia d do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych
niniejsza Polisa

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwatym noéniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pdzniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinnosci.

. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajq, ze przed dniem ptatnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi pfatnosci, w tym z linkiem,
dzieki ktoremu ubezpieczajacy moze optacic sktadke ubezpieczeniowa.

N

Potwierdzam dane kontaktowe Dodatkowych informacji udzieli:
TOMASZ BONA Pyclik Emilia

E-mail: TOMASZBONA@O2.PL ul. UCZNIOWSKA 29/1, 81-612 GDYNIA
Telefon: E-mail: empyclik@agentpzu.pl

tel.: +48 728723333

Data zawarcia umowy: 03.07.2025 r.

Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczer pozyskat ode mnie informacje
przy uwzglednieniu wysokosci sktadki, jaka jestem sktonny/skionna zaptaci¢.

ﬁkﬁéﬂ'@c&wﬂz

Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego

w celu ustalenia moich potrzeb i wymagar co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

g
TOMASZ BONA : [Z’

Emilia Pyclik
SPRZEDAWCA UBEZPI
Beata Maliszewska-Jak

ul. Warszawska 1

81-317 Gdynia

tel. 728 723 333, empyclik@

Ubezpieczajacy Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego do polisy

1021214143/3d3045e5-9f21-4a00-851f-b750ecb3e9eb/BE20 PIN: 7776

|_(so1 102102 pzu.pl

Piecze¢ i podpis przedstawiciela PZU SA

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