Operat szacunkowy wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Rogalin ul. Gérna 12 gm. Horodto
dz. nr ew. 106

W zakres wyceny wchodzi aktualnej okreslenie
wartosci rynkowej:

%+ udziatu w wysokosci 1/3 w prawie
wtasnosci  gruntu tj. geodezyjnie
wyodrebnionej dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 106
o powierzchni 0.09 ha potozonej
w obrebie ewidencyjnym 0097 -
Rogalin

%+ udziatu w wysokosci 1/3 w prawie
wtasnosci czesci sktadowych gruntu
w postaci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz
z infrastrukturg towarzyszaca
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis i okreslenie
przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa pofozona w msc. Rogalin, gmina
wiejska Horodfo, powiat hrubieszowski, wojewddztwo lubelskie. Szacowana nieruchomos¢
obejmuje dziatke gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym 106 w obrebie ewidencyjnym 0097
Rogalin o powierzchni 0.0900 ha zabudowanq budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w zabudowie wolnostojgcej pod numerem adresowym: Rogalin, ul. Gérna 12. Budynek mieszkalny
wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej; parterowy ze strychem w nieuZytkowym
poddaszu, podpiwniczony o powierzchni zabudowy ca 142.00 m?. W dacie wizji lokalnej
przeprowadzonej w dniu 9 marca 2026 r. budynek mieszkalny uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem okazjonalnie.

Dla szacowanej nieruchomosci Sqd Rejonowy w Hrubieszowie V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystq nr ZA1H/00038876/7.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
dla ktérej Sqd Rejonowy w Hrubieszowie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystq
Nr ZA1H/00038876/7, wedtug jej stanu na dzieri wizji lokalnej dla celow postepowania
upadfosciowego (udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci stanowi sktad masy upadtosci
Stawomira Satega).

Oszacowana
wartos¢ rynkowa

Wartosé rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z infrastrukturg towarzyszqcg
wedtug stanu na dzien wizji lokalnej wynosi:

118 000 zt
stownie: sto osiemnascie tysiecy ztotych

Wartos¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy przedmiotowego udziatu
w nieruchomosci gruntowej wynosi:
85 940 zt
stownie: osiemdziesiqt piec tysiecy dziewiecset czterdziesci zfotych

Data sporzadzenia

24 marca 2026 r.

Opracowata
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 — dz. nr ew. 106

1. Okreslenie przedmiotu i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa potozona w msc. Rogalin, gmina wiejska
Horodto, powiat hrubieszowski, wojewddztwo lubelskie. Szacowana nieruchomos¢ obejmuje dziatke gruntu
oznaczong numerem ewidencyjnym 106 w obrebie ewidencyjnym 0097 Rogalin o powierzchni 0.0900 ha
zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojcej pod numerem adresowym:
Rogalin, ul. Gérna 12. Budynek mieszkalny wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej; parterowy ze
strychem w nieuzytkowym poddaszu, podpiwniczony o powierzchni zabudowy ca 142.00 m2. W dacie wizji
lokalnej przeprowadzonej w dniu 9 marca 2026 r. budynek mieszkalny uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem
okazjonalnie.

Dla szacowanej nieruchomosci Sad Rejonowy w Hrubieszowie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr ZA1H/00038876/7.

1.2. Zakres wyceny

W zakres wyceny wchodzi aktualnej okreslenie wartosci rynkowe;j:
4 udziatu w wysokosci 1/3 w prawie wiasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 106 o powierzchni 0.09 ha potozonej w obrebie ewidencyjnym 0097 — Rogalin
+ udziatu w wysokosci 1/3 w prawie wiasnosci czesci sktadowych gruntu w postaci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

2. Okreslenie celu wyceny
2.1. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dla ktérej Sad
Rejonowy w Hrubieszowie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystag Nr ZA1H/00038876/7, wedtug
jej stanu na dzien wizji lokalnej dla celéw postepowania upadtosciowego (udziat w prawie witasnosci
nieruchomosci stanowi sktad masy upadtosci Stawomira Satega).

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zlecenie wyznaczonego przez sad syndyka w osobie Tomasza Szadkowskiego (licencja doradcy
restrukturyzacyjnego nr 1263) zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
XIX Wydziat Gospodarczy sygn. akt WA2M/GU/354/2026 z 16 lutego 2026 r.

3.2. Podstawy prawne

4+ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtoéciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1520)

4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 — tekst
jednolity)

4+ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832)

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. 2025 poz. 1171
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 — dz. nr ew. 106

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKW2Z), w szczegdlnosci (zgodnie z dawng numeracjg) KSWP 0,
KSWP 1, KSWP 3 — zgodnie z uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. PKZW opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majagtkowych sg zalecane do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobku
Srodowiska; w dniu 14 grudnia 2021 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
podjeta uchwate zgodnie z ktérg zbiér standardow zawodowych opracowanych przez PFSRM otrzymat
nazwe ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszern Rzeczoznawcéw Majgtkowych”, zastepujgc tym

samym dotychczasowa nazwe tj. ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”

»Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” R. Cymerman, A. Hopfer — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Wydanie Ill, Warszawa 2006 r.;

»Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” E. Kucharska-Stasiak — Wydawnictwo TWIGGER, Warszawa 2000 r.;
,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym” M. Prystupa — Wydawnictwo
REPLIKA i Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Wydanie |, Zakrzewo 2014 r.

Zrédta danych merytorycznych

Ogledziny nieruchomosci i obmiar z natury wykonane w dniu 9 marca 2026 r.

Badanie aktualnych zapisow w Ksiedze Wieczystej nr ZA1H/00038876/7 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Hrubieszowie, Wydziat V Ksigg Wieczystych poprzez system teleinformatyczny
Elektroniczne Ksiegi Wieczyste — badanie tresci ksiegi wieczystej w dniu 24 marca 2026 r.

Informacja o dziatce poprzez ogdlnodostepny portal https://hrubieszow.geoportal2.pl/

System Informacji Przestrzennej Powiatu Hrubieszowskiego i Gminy Horodto

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Horodto

Dane z serwisu internetowego www.geoportal.gov.pl w zakresie danych przestrzennych wchodzacych
w skfad paniistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomosci gruntowych uzyskane z rejestru
aktéw notarialnych prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Hrubieszowie

Informacje o lokalnych rynkach nieruchomosci uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami na terenie powiatu hrubieszowskiego

Informacje uzyskane z literatury fachowej — w szczegdlnosci opracowan PFSRM

Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci rynkowej:

+

+

+

-

Data sporzadzenia wyceny:
24 marca 2026 r.
Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny:
24 marca 2026 r.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
9 marca 2026 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
9 marca 2026 r.
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5. Okreslenie stanu nieruchomosci gruntowej

5.1. Stan otoczenia nieruchomosci i lokalizacja

Szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w msc. Rogalin, gmina
Horodto w powiecie hrubieszowskim — w sgsiedztwie granic panstwa
z przejsciem granicznym z Ukraing. Gmina Horodto jest najbardziej
wysunietg na wschéd gming w Polsce, lezy pomiedzy ramionami rzeki Bug,
na pograniczu dwdch historycznych krain - Polesia i Wotynia. Znajduje sie
ona na terenie powiatu hrubieszowskiego, w potudniowo-wschodniej
czesci wojewoddztwa lubelskiego. Siedzibg gminy jest Horodto -
miejscowos¢ o bogatej przesztosci historycznej. Do gminy prowadza dwie
gtéwne drogi: wojewddzka biegngca z Chetma do Zosina, a takze krajowa
z Zamoscia do Zosina. Na dtugosci okoto 40 km gmina Horodto graniczy
z Ukraing, granica ta jest jednoczesnie granicg Unii Europejskiej. W Zosinie
mostem na rzece Bug przekroczyé mozemy granice Polski i dostac sie do
przygranicznego Uscituga a dalej do Wtodzimierza Wotynskiego.
Szacowana nieruchomos$é usytuowana jest w posredniej czesci wsi;
bezposrednio przy drodze powiatowej o nawierzchni asfaltowej — przy ulicy Gérnej; w sasiedztwie lekko
rozproszonej zabudowy mieszkaniowej gtdwnie zagrodowej oraz gruntéw rolnych niezabudowanych
stanowigcych grunty orne i trwate uzytki zielone. Odlegtos¢ od przejscia granicznego wynosi ca 5 km; odlegtos¢
od miejscowosci gminnej — ca 9 km; od miasta powiatowego —ca 22 km.

Powiat hrubieszowski to rejon nalezacy do jednych z najpiekniejszych i najciekawszych miejsc potozonych na
wschodnim krarncu Polski w ramionach rzeki Huczwy i doptywu Bugu. Stad juz tylko krok na Ukraine. Powiat jak
i miasto lezg na terenie Nadbuzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

O atrakcyjnosci turystycznej decydujg obszary chronione o nienaruszonym pieknie rezerwatéw przyrody, obszaru
chronionego krajobrazu, parkéw krajobrazowych, rezerwatdéw lesnych, faunistycznych, zespotéw przyrodniczo-
krajobrazowych, a takze uzytki ekologiczne. Brak przemystu degradujgcego srodowisko jest dodatkowym atutem,
bowiem atmosfera jest w mniejszym stopniu zanieczyszczona. W czasach, kiedy swiat poszukuje zdrowej,
ekologicznej zywnosci taka enklawa ekologiczna jak Ziemia Hrubieszowska jest doskonatym miejscem do jej
produkgcji. Atrakcyjny obszar posiada wiele waloréw i tradycji do celdw turystycznych. Ma wyjgtkowe warunki
sprzyjajgce rozwojowi osrodkow wypoczynkowych, wedkarskich, a takze jest doskonatg bazg dla uprawiania
agroturystyki. Wiekszos$¢ kwater agroturystycznych znajduje sie na obszarach cennych pod wzgledem
przyrodniczym lub w ich poblizu. Walorem przyrodniczym jest dolina Bugu, ktdra jest jedng z nielicznych dolin
rzecznych w Europie zachowang w stanie naturalnym. Na niektérych odcinkach biegnie naturalnym korytem
i meandruje starorzeczami wsradd tgk. Amatoréw mocnych wrazen powiat zaprasza do uczestnictwa w corocznym
sptywie kajakowym ta rzeka. Celem organizowania sptywu jest promocja waloréw etnograficznych, kulturowych,
krajoznawczych i turystycznych Kotliny Hrubieszowskiej. Podziwia¢ mozna tutaj urzekajgce pieknem krajobrazy,
osobliwosci przyrody. Tajemniczy Bug na catej swej dtugosci kusi rybakow.

W czystych i rwgcych wodach rzeki zyje wiele gatunkdw ryb. Mito$nikéw wypraw i przygdd turystyki rowerowe;j
i pieszej region zacheca do przebycia wytyczonych szlakéw ktére biegng przez ciekawe i atrakcyjne miejsca
powiatu. Wytrawni badzZ tez poczatkujgcy mitosnicy ornitologii mogg wybrac Sciezke przyrodniczg obserwujgc
liczne kolonie ptakéw wodno-tgkowych. Bardzo czesto na tej tajemniczej ziemi prowadzone sg badania
archeologiczne nierzadko wienczone sensacyjnymi odkryciami. Okolice Hrubieszowa lezg w obrebie dawnych
Groddéw Czerwienskich. Stagd w okolicach miasta znajdujg sie liczne wczesnosredniowieczne cmentarzyska,
kurhany i inne odkrycia archeologiczne. Szczegdlnym archeologicznym bogactwem sg zabytki nalezgce do grupy
mastomeckiej. Odkryto tutaj cmentarzysko i osade Gotéw z II-IV w n.e.
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Znawcy architektury beda mieli okazje podziwia¢ ziemie hrubieszowska obfitujgca w wiele ciekawych zakatkéw
i atrakcji turystycznych ukrytych w wiekowych zabytkach kultury materialnej i duchowej. Zamieszkata od
tysiacleci ziemia hrubieszowska ma przebogata historie, ktdra pozostawita po sobie wiele pamiatek. Zachowaty
sie tutaj zabytkowe budowle. Kresowe potozenie sprawito, ze katolickie koscioty sgsiadujg tu z prawostawnymi
cerkwiami, zydowskie macewy z unickimi nagrobkami. Zabytki Swieckie w regionie reprezentujg przede
wszystkim patace, parki, cmentarze, zespoty podworskie, klasztorne. Teren powiatu usiany jest licznymi
zabytkami sakralnymi, wsrdd ktérych znamienne dla krajobrazu hrubieszowskiego sg cerkwie greckokatolickie,
krzyze i przydrozne kapliczki drewniane. Niewatpliwym atutem powiatu jest jego przesztos¢ siegajgca 1254 roku
jako osada potozona wsrdd lasow.

Lokalizacja ogélna nieruchomosci
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Widok na nieruchomos¢

5.2. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot opracowania Wydziat V Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Hrubieszowie prowadzi Ksiege Wieczysta o numerze ZA1H/00038876/7. W poszczegdlnych

dziatach Ksiegi Wieczystej nr ZA1H/00038876/7 zapisano — wedtug stanu z dnia 24 marca 2026 roku:

Tabela 1. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej ZA1H/00038876/7

Nr ksiegi wieczystej

ZA1H/00038876/7

Potozenie (dziat 1)

wojewddztwo: lubelskie

powiat: hrubieszowski

gmina: Horodto

miejscowosc: Rogalin

numer dziatki: 106

identyfikator dziatki: 060403 2.0097.106

obreb ewidencyjny: 0097, Rogalin

sposob korzystania: Br — grunty rolne zabudowane
obszar catej nieruchomosci: 0.0900 ha

Spis praw

wolny od wpiséw

Wiasciciel/e (dziat 11)

Anna Ludwika Satega c. Jana i Matgorzaty PESEL 60013112363 — w udziale 1/4;
Beata Wasylczuk c. Andrzeja i Anny PESEL 85012108025 — w udziale 1/4; Cezary
Satega s. Andrzeja i Anny PESEL 86031807078 — w udziale 1/4; Stawomir Satega s.
Andrzeja i Anny PESEL 83042708439 — w udziale 1/4

podstawa wpisu: akt poswiadczenia dziedziczenia Rep A 37674/2024 z dnia 26
czerwca 2024 r.

Obcigzenia — dziat Il

OSTRZEZENIE

tres¢ wpisu: stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. wspotwtascicielami nieruchomosci po
Annie Satega sq: Beata Wasylczuk, Cezary Satega, Stawomir Satega

podstawa wpisu: zawiadomienie o zmianie wtfasciciela nieruchomosci z dnia 24
lipca 2025 r.

Wzmianka w dziale Il

DZ. KW. /ZA1H / 1260 / 26 / 1 - 2026-02-24, 10:46:30 - WPIS OGtOSZENIA UPADtOSCI

Obcigzenia — dziat IV

hipoteka przymusowa do kwoty 4978.56 (cztery tysigce dziewiecset siedemdziesigt
osiem 56/100) zt; zabezpiecza wierzytelnosc: zalegtosci podatkowa

wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Hrubieszowie

hipoteka przymusowa do kwoty 56637.18 (piecdziesigt szes¢ tysiecy szescset
trzydziesci siedem 18/100) zt; zabezpiecza wierzytelnos¢: nieoptacone sktadki na
FUS, FUZ, FPIFGSP za okres 05/2012-08/2013, koszty upomnieri koszty egzekucyjne,
odsetki za zwtoke

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Bitgoraju
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 — dz. nr ew. 106

hipoteka przymusowa do kwoty 4452.51 (cztery tysigce czterysta piecdziesigt dwa
51/100) zt; zabezpiecza wierzytelnos¢: zalegtos¢ z tytutu sktadek na FUS, FUZ oraz
FP i FGSP za okres 09/2013-11/2013, odsetki za zwfoke

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczer Spotecznych Oddziat w Bitgoraju

Wzmianka w dziale IV REP.C. / USKA / 14946 / 24 - 2024-11-14, 12:30:41
REP.C. / USKA / 14945 / 24 - 2024-11-14, 12:30:25

5.3. Ewidencja gruntéw

Zgodnie z danymi ewidencyjnymi prowadzonymi przez Starostwo Powiatowe w Hrubieszowie szacowana dziatka
gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 106 o powierzchni 0.0900 ha potozona w obrebie 0097 Rogalin,
jednostka ewidencyjna Horodto, powiat hrubieszowski, wojewddztwo lubelskie stanowi Br — grunty rolne

zabudowane. Dane ewidencyjne dziatki prezentujg sie nastepujaco:

Wojewédztwo : LUBELSKIE
Powiat : HRUBIESZOWSKI
Jednostka ewidencyjna : HORODLO
Nazwa obrebu : ROGALIN
Numer obrebu : 0097

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.111

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty oséb fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
106 Oznaczenie | Pow. 0,0900
Id dziatki :
060403_2.0097.106 Br-RII 0,000

Biorqc pod uwage powyisze nalezy stwierdzi¢ zgodnos¢ miedzy zapisami w ewidencji gruntow i zapisami w ksiedze
wieczystej nr KW ZA1H/00038876/7 w zakresie potozenia, oznaczenia i powierzchni dziatki stanowiqgcej przedmiot wyceny.

5.4. Dostep do drogi publicznej

Zabudowana dziatka gruntu nr ew. 106 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. drogi powiatowej
(dziatka drogowa nr ew. 57) — ulicy Gdrnej o nawierzchni asfaltowej bez urzgdzonej infrastruktury technicznej
w postaci o$wietlenia ulicznego czy chodnikéw dla pieszych. Dojazd ogdlny korzystny.
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 — dz. nr ew. 106

5.5. Opis dziatki

Zabudowana dziatka gruntu oznaczona nr ew. 106 o powierzchni 0.0900 ha posiada ksztatt foremnego
czworoboku przypominajgcego rownolegtobok o regularnych granicach, ktérego dtuzsze boki przebiegajg lekko
z poétnocnego zachodu na potudniowy wschdd. Krétszym zachodnim bokiem dziatka przylega do drogi
powiatowej; bokiem przeciwlegtym oraz wzdtuz dtuzszych bokéw — do niezabudowanych gruntéw uzytkowanych
rolniczo oraz zabudowanych budynkami gospodarczymi. W nieco dalszym sgsiedztwie lekko rozproszona
zabudowa zagrodowa. Teren dziatki dos¢ ptaski; brak widocznych spadkéw. Dziatka nie zostata ogrodzona;
zagospodarowana w stopniu elementarnym. W centralnej czesci dziatki posadowiono budynek mieszkalny
w zabudowie wolnostojacej z wejsciem od pétnocy. Dziatka porosnieta gtdwnie roslinnoscig niskg trawiastg;
miejscowo typowe nasadzenia ozdobno-uzytkowe. Dostepne media: energia elektryczna, sie¢ wodociggowa
gminna, kanalizacja sanitarna sieciowa.

cﬂ’b
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5.6. Opis techniczno — uzytkowy budynku mieszkalnego

Wszystkie opisy budynkow dla stanu na dzien wizji lokalnej wykonane sq na podstawie ogledzin nieruchomosci, informacji
uzyskanych podczas wizji lokalnej oraz Zrodet wymienionych w pkt. 3.4. niniejszego opracowania.

Na dziatce gruntu nr ew. 106 posadowiony zostat budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej
o powierzchni zabudowy ca 142.00 m?. Budynek o prostej zwartej bryle na planie czworokata przekryty dachem
wielospadowym; obiekt catoroczny wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej; parterowy ze strychem
w nieuzytkowym poddaszu, podpiwniczony z garazem w podpiwniczeniu; wzniesiony ca 1982 r. (ustalono na
ogledzinach — na podstawie oswiadczenia wspotwiasciciela).

Sciany budynku murowane z elementéw drobnowymiarowych; $ciany zewnetrzne warstwowe murowane
z bloczkdw betonu komodrkowego (pustak) z dociepleniem warstwg styropianu fasadowego z wyprawg
elewacyjng (budynek po termomodernizacji). Stropy miedzykondygnacyjne masywne. Dach wielospadowy
konstrukcji drewnianej z poszyciem blachg dachéwkowg (wymiana wiezby dachowej i pokrycia dachowego ca
2018 r. — zgodnie z ustaleniami).
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 — dz. nr ew. 106

Stolarka okienna PCV dwuszybowa; stolarka drzwiowa frontowa i wewnetrzna katalogowa petna/cze$ciowo
szklona. Parapety wewnetrzne z konglomeratu; zewnetrzne — z blachy. Schody zewnetrzne monolityczne
zelbetowe bez okfadzin. Tynki wewnetrzne klasyczne gtadkie cementowo-wapienne z powtokg malarska
i oktadzinami typu ptytka ceramiczna glazurowana/panele $cienne i sufitowe. Oktadziny podtdg zréznicowane —
panele i terakota. Pomieszczenia sanitarne wykonczone w petnym zakresie; fazienka wyposazona w kabine
prysznicowa, obudowang wanne i umywalke naszafkowa (po widocznym remoncie); w toalecie — wc kompakt
i umywalka wiszgca nascienna.

Budynek zostat wyposazony w instalacje wewnetrzne: elektryczng (oswietleniowa i gniazd wtykowych), wodno-
kanalizacyjna, centralnego ogrzewania (kaloryferowa) z zasilaniem z kotta na paliwo state. W dacie ogledzin
awaria instalacji wodociggowej (zalana piwnica). Dodatkowo instalacja fotowoltaiczna (10 paneli x 2).

Budynek mieszkalny zostat wzniesiony z materiatéw dobrej jakosci zgodnie z tradycyjnymi rozwigzaniami; z dos¢
dobrze prowadzong w przesztosci gospodarka remontowa prezentuje dos¢ dobry stan techniczny; widoczne
zuzycie techniczne adekwatne do wieku budynku, sposobu uzytkowania i jakosci prowadzonej gospodarki
remontowej. Standard wykonczenia — na tle lokalnego rynku — przecietny; zgodnie z wcigz akceptowanymi
rozwigzaniami technologiczno-materiatowymi.

Ponizej przedstawiono zestawienie poszczegdlnych pomieszczen w budynku oraz ich powierzchni (zgodnie
ze stanem faktycznym — na podstawie obmiaru z natury):

Tabela 2. Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego

PARTER
Lp. Pomieszczenie Pow. [m2]
1 ganek 4.32
2 wiatrotap 6.36
3 kuchnia 10.76
4 spizarnia 6.60
5 hol 9.75
6 pokoj 10.70
7 pokdj 21.11
8 pokdj 21.12
9 pokdj 10.82
10 tazienka 5.55
11 wc 1.12
Razem powierzchnia uzytkowa przyjeta do obliczen 108.21
Do obliczen przyjeto powierzchnie uzytkowg 108.21 m? bez uwzgledniania podpiwniczenia
Ponadto:

4 brak informacji o opracowanym dla budynku mieszkalnego $wiadectwie charakterystyki energetycznej;
brak informacji o objeciu nieruchomosci planem rewitalizacji
brak informacji o przynaleznosciach i pozytkach zwigzanych z opisywang nieruchomoscia

-+

obiekty nie sg wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkdw oraz nie sg wpisane do Rejestru Zabytkow

5.1. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy.
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Dla terenu, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny gmina Horodto posiada
opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego gminy Horodto ustalonym uchwatg Rady Gminy Horodto Nr XXXI1V/237/2002
z dnia 30 wrzesnia 2002 r. z pdzniejszymi zmianami (ogtoszonym w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Lubelskiego Nr 130 poz. 2723 z dnia 31 pazdziernika 2002r.). Dziatka gruntu nr ew. 376 potozona jest w terenach
ozn. symbolem MR — tereny zabudowy zagrodowej.

//////I/

6. Okreslenie sposobu wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

6.1.1. Wartos¢ rynkowa

Zgodnie z art. 150, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu”.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci — zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami — ,stanowi
szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;j”.

,,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami” — zgodnie z art. 134, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W niniejszym operacie, zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, Krajowym Standardem Wyceny
Podstawowy nr 1, oszacowano aktualna wartos¢ rynkowg nieruchomosci wg jej stanu na date ogledzin.

6.2. Wybor podejscie, metody i techniki

Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy uwzgledniajgc nastepujgce czynniki: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania, dostepnos¢ informacji o cenach
transakcyjnych, informacje uzyskane od zleceniodawcy i dane z wizji lokalnej — zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Majgc na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami oraz w Rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci, oszacowano wartosc rynkowq nieruchomosci w nastepujgcy sposob:

e wartos¢ rynkowq nieruchomosci gruntowych wedtug stanu na dzien wizji lokalnej oszacowano podejsciem
porownawczym, metodq korygowania ceny sredniej, poniewaz na rynku lokalnym odnotowano transakcje
nieruchomosciami podobnymi do wycenianych.
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Wybierajgc podejscie i metode kierowano sie wytycznymi okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ,,uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z art. 152, ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego. Art. 153, ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, ze ,podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

W procesie oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej ze wzgledu na wystarczajacg liczbe transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianych na rynkach lokalnych przyjetych do analizy oraz w oparciu
o obowigzujgce przepisy prawne i standardy zawodowe jako zasady dobrej praktyki zawodowe;j.

6.3. Charakterystyka metody korygowania ceny sredniej

Zgodnie z dyspozycjami zawartymi w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Zasady i warunki stosowania podejécia poréwnawczego do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci oraz
Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”. Przy stosowaniu
podejscia porownawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajagcym date, na ktorg
okresla sie wartos$é nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie
uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte
w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach
planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje
pochodzace z ogledzin nieruchomosci.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze
cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy
sie zbidér nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢ przyjmowane transakcje
nieruchomosciami, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny
w sposOb razaco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

W odniesieniu za$ do metody korygowania ceny Sredniej Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci §8.2. stanowi, ze przy metodzie korygowania ceny sredniej
do porédwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i liczby jednostek poréwnawczych z uwzglednieniem potozenia ceny
Sredniej.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

W:Cérxiuixp

i=1

gdzie:
C4 — S$redniacena
u; —  wielkos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci
n - liczba wspétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
P —  powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Metoda korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania nastepujgcej procedury (NI 1, pkt. 5):

4 Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach stanowiacych
podstawe wyceny.

+ Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

4 Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4 Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

# Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

+ Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

4 Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

4 Podanie charakterystyki nieruchomoéci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), w wyeksponowaniu ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

4 Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Cér) i gérnej granicy (Cmax/Csr) sumy wspdtczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlinych cech rynkowych.

4 Okreslenie wielkoéci wspétczynnikdéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin, Cmax].

4 Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci wedtug formuty: Wr = Cér x Ui

# Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy zastosowaniu wyzej opisanej metody przyjeto nastepujgce zatozenia:

v' warto$é szacowanej nieruchomosci w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej znajdzie sie pomiedzy
ceng minimalng, a ceng maksymalng, jakie odnotowano na analizowanych rynkach w okresie ostatnich
24 miesiecy; zatozenie to pozwala zakresli¢ granice poprawek w trakcie analizy porownawczej;

V' przy przyjeciu powyzszych warunkdéw brzegowych zastosowaé nalezy w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci ogdélna zasade interpolacji, zas w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy
rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nieruchomosci
o cenie minimalnej, nalezy zastosowac metode ekstrapolacji;
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v" cechy rynkowe nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny; wagi ich okreéla sie dla
przyjetego rynku lokalnego np. miasta, gminy, dzielnicy itp.; odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju
nieruchomosci.

» Zgodnie z §79 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych.

» Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztédw transakcji kupna sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw
i optat.

» Wspotczynnik korekcyjny (K) — warunki jego zastosowania okresla Nota interpretacyjna nr 1 ,Zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” wskazujac, ze przy stosowaniu metody porownywania
parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac wspdtczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0.9;1.1].
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych i uzasadnionych przypadkach np. gdy
nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem a podazg. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K powinno byé uzasadnione przez
rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

7. Analiza i charakterystyka rynku

7.1. Charakterystyka rynku

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) §3 pkt. 1 ,okreSlenie wartosci nieruchomosci
poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz
warunkow zawarcia transakcji”.

W 2024 r. podpisano 545.8 tys. aktéw notarialnych dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci (wzrost w skali roku
0 6.8%). W poréwnaniu z 2023 r. wzrosta liczba aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy dziatek zabudowanych
budynkiem mieszkalnym (17.0%), dziatek niezabudowanych (13.2%), dziatek zabudowanych budynkiem o innym
przeznaczeniu (11.2%), nieruchomosci innych (10.0%), lokali (3.8%), spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu (2.9%) oraz nieruchomosci rolnych (0.6%). Najwiekszy spadek natomiast odnotowano w przypadku liczby
aktéw notarialnych dotyczacych oddania przez Skarb Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
w uzytkowanie wieczyste wraz ze sprzedaza budynku (15.8%).

W 2024 r. w strukturze liczby transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci wedtug rodzaju w wiekszosci
wojewodztw dominowaty transakcje dotyczgce nieruchomosci lokalowych. Najwyzszym udziatem tego rodzaju
transakcji charakteryzowaty sie wojewddztwa: dolnoslgskie (63.9%), pomorskie (63.7%), $laskie (56.1%) oraz
mazowieckie (56.1%).

Tylko w trzech wojewddztwach (podkarpackim, swietokrzyskim i lubelskim) najwiecej transakcji przypadto na
inny rodzaj nieruchomosci — nieruchomosci gruntowe niezabudowane, przy czym transakcje zwigzane z tg
kategorig nieruchomosci stanowity ponad poftowe wszystkich zarejestrowanych uméw w wojewddztwie
podkarpackim (52.6%) — zrédto danych GUS.
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Wykres 1. Struktura liczby transakcji kupna-sprzedazy nieruchomoéci wedtug rodzaju w 2024 r.

Polska |

Dolnoslaskie |
Kujawsko-pomaorskie |
Lubelskie |

Lubuskie |

todzkie |
Matopolskie |
Mazowieckie |
Opolskie |

Podkarpackie |
Podlaskie |
Pomarskie |

Swigtakrzyskie I
Warminsko-mazurskie |

Wielkopolskie |

Zachodniopomorskie |
o 10 20 30 &40 50 60 70 a0 a0 100%
Nieruchomosci lokalowe M Nieruchomosci zabudowane B Nieruchomosci niezabudowane

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2024-r-,8,8.html|

W 2023 r. w wojewddztwie lubelskim zawarto 26013 transakcji
ﬁ 2,1 % kupna/sprzedazy nieruchomosci. Stanowity one 5.1% wszystkich transakcji
Transakcje kupna/sprzedazy w kraju. W poréwnaniu do roku 2022 liczba transakcji wzrosta o 2.1%,

nieruchomosci w 2023 r. . . . . . . .
a wojewoddztwo lubelskie w rankingu wojewddztw pod wzgledem liczby

zawartych transakcji zajeto 8 miejsce.

Zdecydowana wiekszos¢ transakcji — az 98.3% w wojewddztwie zostata zawarta na wolnym rynku, a tylko 1.7%
w sprzedazy bezprzetargowej i przetargowej. W przypadku wolnego rynku udziat transakcji kupna/sprzedazy
nieruchomosci byt w wojewddztwie wiekszy od Sredniej dla Polski, ktora wyniosta 96.1%. W Polsce udziaty
sprzedazy bezprzetargowej jak i przetargowej wyniosty tacznie 3.9% w catosci obrotu nieruchomosciami.
Natomiast w wojewddztwie lubelskim obrét nieruchomosciami nalezgcymi do samorzadu terytorialnego i oséb
prawnych byt o0 2.2 p. proc. mniejszy od sredniej krajowej.

W 2023 r. w wojewddztwie lubelskim ponad potowa transakcji nieruchomosciami dotyczyta wsi, a tylko 45.5%
miasta. W strukturze transakcji wedtug lokalizacji dla Polski przewazaty transakcje nieruchomosciami potozonymi
w miescie (59.0%). Wojewddztwo lubelskie, pod tym wzgledem, znalazto sie na 15 miejscu. Niewiele mniej
transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach miejskich odnotowano w wojewddztwie $wietokrzyskim
(44.1%) oraz niewiele wiecej w podkarpackim (46.1%). Do wojewddztw z najwiekszym wskaznikiem transakcji
nieruchomosciami potozonymi w miescie zaliczaty sie wojewddztwa: slaskie 77.4% oraz dolnoslgskie 68.9%.

W 2023 r. w wojewddztwie lubelskim najwiekszy udziat, wynoszacy ponad 47%, miaty transakcje
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi (12.4 tys. transakcji), nastepnie lokalami mieszkalnymi —
powyzej 30% (8.8 tys.), nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi — 16% (4.2 tys.) i lokalami niemieszkalnymi
— ponizej 3% (0.7 tys.).

. . lokale
nieruchomosci mieszkalne
gruntowe 33,9%

niezabudowane
47,5%
lokale
\_niemieszkalne
2,6%

nieruchomosci
gruntowe
zabudowane
16,0%

https://lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/obrot-
nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2023-roku
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Struktura transakcji w wojewddztwie lubelskim réznita sie od struktury w kraju. W wojewddztwie udziat
transakcji lokalami mieszkalnymi byt nizszy od sredniej dla Polski (o 11.7 p. proc.), podczas gdy udziat transakgji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi wyraznie (o 13.5 p. proc.) przekraczat srednig krajowa. Tak
duzy udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w wojewddztwie lubelskim wynikat
z wysokiego obrotu uzytkami rolnymi, ktdére stanowity ponad trzy czwarte (76.3%) tego typu transakcji.
Dominacja uzytkéw rolnych w transakcjach wigzata sie z rolniczym charakterem wojewddztwa lubelskiego, ktére
pod wzgledem powierzchni uzytkéw rolnych zajmuje trzecie miejsce w kraju po woj. mazowieckim
i wielkopolskim. miasto 45.5% wie$ 54.5% lokale mieszkalne 33.9% lokale niemieszkalne 2.6% nieruchomosci
gruntowe zabudowane 16.0% nieruchomosci gruntowe niezabudowane 47.5%

Przedmiotem ponad potowy transakcji byty nieruchomosci zlokalizowane poza granicami miast 76.3% transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi stanowity transakcje kupna/sprzedazy uzytkéw rolnych.
W 2023 r. wartos$¢ wszystkich transakcji nieruchomosciami zawartych w wojewddztwie lubelskim wyniosta 6.96
mld zf, co stanowito 3.4% wartosci transakcji zawartych w kraju. Najwiekszy udziat w wartosci transakcji miaty
nieruchomosci lokalowe, a najmniejszy - nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Rdznica pomiedzy nimi
w strukturze wartosci transakcji wynikata z réznic w liczbie i cenie kupna/sprzedazy poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci.

Przecietna wartosc¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie lubelskim dla lokali mieszkalnych wyniosta ponad 403
tys. (403 535 zt), dla lokali niemieszkalnych ponad 236 tys. (236 576 zt), dla nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ponad 420 tys. (420 871 zt), a dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych powyzej 120 tys.
(120 522 zt). Dla lokali mieszkalnych przecietna wartos¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie stanowita 94,0%
$redniej w kraju, dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych 58.1% a dla niezabudowanych przecietna
wartos¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie stanowita 49.4% S$redniej w kraju. Przecietng wartosc
pojedynczej transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2023 r. w wojewddztwie lubelskim zaprezentowano

ponizej:
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https://lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/obrot-
nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2023-roku

W transakcjach kupna/sprzedazy nieruchomosci w poszczegdlnych powiatach i miastach na prawach powiatéow
mozna byto zauwazy¢ prawidtowosé dotyczacg udziatdw poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci.
W czterech miastach na prawach powiatu przewazaty transakcje lokalami mieszkalnymi, w Lublinie z udziatem
82.8%, w Biatej Podlaskiej 74.0%, w Zamosciu 71.1% i w Chetmie 63.7%. W pozostatych powiatach wojewddztwa
lubelskiego przewazaty transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi (stanowity ponad 50%
wszystkich transakcji), ktérych udziat w powiecie janowskim wynidst 81.5%, w bialskim i zamojskim 76.8%.
Wyjatkiem byt powiaty swidnicki, gdzie udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
wynidst 30.9%. Strukture transakcji w powiecie hrubieszowskim na tle wojewddztwa lubelskiego prezentuje
wykres ponize;j:
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci” — NI 1
rzeczoznawca majatkowy ustala dla potrzeb wyceny wiarygodny witasciwy rynek nieruchomosci podobnych
bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych. Analizowany przez rzeczoznawce
rynek powinien by¢ w miare mozliwosci podobny pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci, stanu prawnego
nieruchomosci i ich przeznaczenia w planie miejscowym, cech uzytkowych i ekonomicznych oraz cech rynku.

Wobec powyzszego dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

% Rodzaj rynku: rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
+» Obszar rynku: gmina Horodto/gminy sasiednie powiatu hrubieszowskiego
++» Okres badania cen: do 24 miesiecy przed datg wyceny z naciskiem na ostatnie 12 miesiecy

Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej analizg objeto transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi wieloletnimi budynkami mieszkalnymi wzniesionymi z zastosowaniem
tradycyjnych rozwigzan technologicznych i materiatowych, na terenie gminy Horodto oraz sasiednich i/lub
porownywalnych gmin powiatu hrubieszowskiego, odnotowane w ostatnich 24 miesigcach poprzedzajgcych date
wyceny.

W badanym okresie czasu na terenie gmin odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomos$ciami zabudowanymi
wieloletnimi budynkami mieszkalnymi o stosunkowo niewielkich i przecietnych powierzchniach uzytkowych,
ktoére uznano za podobne do szacowanej nieruchomosci; liczba tych transakcji pozwolita na rzetelng wycene.
Z dalszej analizy zostaty wytgczone transakcje o charakterze aktow darowizny, ktére uznano za niewiarygodne.
Odrzucono takze kilka transakcji skrajnych cenowo i budzacych watpliwosci pod wzgledem atrybutdw.
Ostatecznie wyselekcjonowano 14 transakcji, ktdre zaprezentowano w Tabeli nr 3.

Zauwazalna podaz w gminach wiejskich powiatu hrubieszowskiego dotyczy nieruchomosci rolnych
zabudowanych w tzw. zabudowie zagrodowej siedliskowej oraz nieruchomosci zabudowanych starszymi
budynkami mieszkalnymi wymagajacymi remontu; jednak popyt nie rdwnowazy podazy w tym segmencie rynku
w wystarczajgcym stopniu. W gminach podmiejskich przewazajg transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
nieco nowszymi budynkami mieszkalnymi wznoszonymi zgodnie z wcigz akceptowanymi rozwigzaniami
technologiczno — materiatowymi; ktére cieszg sie zauwazalnie wiekszym popytem. Na lokalnym rynku
obejmujgcym powiat hrubieszowski dominujg transakcje nieruchomosciami w zabudowie zagrodowej — z uwagi
na rolniczy charakter regionu — charakteryzujgce sie niewielkg powierzchnig uzytkowa budynkéw mieszkalnych,
nierzadko technologig tradycyjng drewniang, zabudowa towarzyszgca obejmujaca typowe budynki gospodarskie
(stodoty, budynki inwentarskie — obory, chlewnie, suszarnie) oraz wspoétwystepowaniem uzytkéw rolnych
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0 znacznych powierzchniach. W miescie Hrubieszéw z kolei najczesciej przedmiotem obrotu sg nieruchomosci
zabudowane wieloletnimi budynkami mieszkalnymi wzniesionymi zgodnie z tradycyjnymi rozwigzaniami
cechujace sie jednorodna brytg (szescian), o przecietnej powierzchni uzytkowej w stanie do remontu na
niewielkich dziatkach gruntu na osiedlach w $cistej zabudowie.
Generalnie nalezy zauwazy¢, ze na tak zakre$lonym obszarze rynek nieruchomosci podobnych do szacowanej jest
rozwiniety w stopniu Srednim; podaz znacznie przewyzsza popyt; jest to tendencja zauwazalna w odniesieniu do
domoéw mieszkalnych wieloletnich z zabudowa towarzyszaca, ktdére — pomijajgc ich walory architektoniczne
i funkcjonalne — zwykle wymagajg wysokich naktadéw na remonty i modernizacje. Lokalny rynek nieruchomosci
zabudowanych jest atrakcyjny w stopniu przecietnym; obecnie zauwazalna jest tendencja do nabywania
i zabudowy nieruchomosci poza granicami miasta (okoliczne miejscowosci) i na peryferiach miasta.
W wyniku analizy dostepnych aktéw notarialnych stwierdzono, ze aktualna liczba ofert sprzedazy doméw
mieszkalnych podobnych do szacowanego na badanym rynku wynosi 12 przy srednim okresie ekspozycji na rynku
wynoszacym 9 — 12 miesiecy; srednia cena za zabudowane siedlisko z budynkami mieszkalnymi w stabilnej
kondycji technicznej o powierzchni gruntu ponizej 1 ha wynosi ca 350 tys. zt (analiza aktéw notarialnych). Z dalszej
analizy zostaty wytaczone transakcje o charakterze aktéw darowizny, ktére uznano za niewiarygodne.
Jako jednostke poréwnawcza do przeprowadzenia analizy badanego rynku przyjeto 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego jako kumulujacg wartos¢ dziatki, infrastruktury i zabudowy towarzyszacej.
Gtownym kryterium wyboru byt typ nieruchomosci, lokalizacja, forma wtfadania nieruchomoscig oraz stan
techniczny. Dodatkowym kryterium wyboru byty:

e forma zabudowy — wolnostojgca

e technologia — murowana

e powierzchnia uzytkowa — od 80 m?

TREND CZASOWY

W okresie badania cen transakcyjnych w segmencie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, niewykazujgce jednak statego trendu, co potwierdza wywiad
przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami. Z uwagi na powyisze, w niniejszej wycenie zrezygnowano
z korekty cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu.

Tabela 3. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci

s Pow. . Pow.
Lp. : Poiozeme’ : Cen? Data ) e Cena je;:In. dziatki

nieruchomosci transakcyjna [z1] transakgji [m?] [zt/m?2] [ha]
1 Tuczapy gm. Mircze 230 000 24.07.2025 88.80 2 590.09 0.7700
2 Ameryka Kol. gm. Mircze 250 000 17.07.2024 93.60 2670.94 0.1982
3 Janki gm. Hrubieszow 315 000 30.01.2025 115.97 2716.22 0.2600
4 Zosin gm. Horodto 280 000 30.07.2025 89.60 3125.00 0.1845
5 Horodto gm. Horodto 380 000 18.07.2025 105.00 3619.05 0.2500
6 Matcze gm. Horodto 305 000 02.02.2025 100.00 3050.00 0.2600
7 Szpikotosy gm. Hrubieszéw 395 000 10.07.2025 123.90 3188.05 0.2500
8 Teratyn gm. Uchanie 300 000 24.09.2025 94.40 3177.97 0.4987
9 Krytéw gm. Mircze 340 000 20.09.2024 83.84 4 055.34 0.4100
10 Rogalin gm. Horodto 550 000 29.04.2025 135.00 4 074.07 0.4577
11 Horoszczyce gm. Dothobyczow 425 000 11.03.2026 128.44 3308.94 0.5255
12 Krytéw gm. Mircze 420 000 26.09.2024 129.20 3250.77 0.1600
13 Ubrodowice gm. Hrubieszéw 400 000 01.12.2025 141.36 2 829.65 0.4670
14 Annopol gm. Hrubieszéw 300 000 14.04.2025 100.00 3 000.00 0.6700

W zbiorze tym okreslono:
e cena minimalna Cmin — 2 590.09 zt/m?
e cena maksymalna Cmax — 4 074.07 zt/m?
e cena$rednia C4—3 189.72 zt/m?
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e wartosci brzegowe
*— Cmin/Cs'r -0.8120
*— Cmax/Cér -1.2772

Nieruchomos$¢ o cenie MIN (poz. 1) charakteryzuje stabilny (zadowalajgcy) stan techniczny budynku mieszkalnego,
standard wykonczenia ponizej przecietnego, przecietna atrakcyjnos¢ lokalizacji, p.przecietne walory gruntu i mniejsza
powierzchnia uzytkowa.

Nieruchomos$¢ o cenie MAX (poz. 10) charakteryzuje b.dobry stan techniczny budynku mieszkalnego, korzystny standard
wykonczenia, korzystna atrakcyjnosc lokalizacji, p.przecietne walory gruntu i przecietna powierzchnia uzytkowa.

7.2. Wybor cech rynkowych

Wagi cech rynkowych wptywajgcych na ceny zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1) okreslono na podstawie badan preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Postuzono sie informacjami uzyskanymi w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, uwzgledniajac ztozonos¢ i wszelkie aspekty cenotworcze.
Dostateczna liczba transakcji i wiarygodne informacje uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pozwolity uchwycic¢ relacje zachodzace na rynku lokalnym, czyli okresli¢ cechy rynkowe
nieruchomosci oraz wagi cech.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one
z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu moga wptywaé na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych o cenach
i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez
analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkdw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposdb.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych w zabudowie jednorodzinnej okreslono nastepujgce cechy
rynkowe i ich wagi :

+ stan techniczny budynku mieszkalnego — 20%
standard wykoriczenia — 20%
lokalizacja — 25%
dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa — 10%
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego —20%
wielkos¢ dziatki — 5%

-+ + FF

8. Okreslenie wartosci szacowanej nieruchomosci
8.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zatozenia przyjete do analizy:

e jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego

e powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 108.21 m?

e powierzchnia gruntu wynosi 900 m?

e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci przyjeto nastepujacg charakterystyke cech
rynkowych i ich gradacje:
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Dla cechy stan techniczny budynku mieszkalnego przyjeto skale ocen:

Bardzo dobry: budynek wzniesiony/wyremontowany z zastosowaniem aktualnie preferowanych
rozwigzan technologiczno-materiatowych/na biezaco przeprowadzane remonty biezgce i konserwacje
— nie wymaga naktadow

Dobry: budynek wieloletni wzniesiony z zastosowaniem wcigz preferowanych rozwigzan materiatowo-
technologicznych; wymaga drobnych remontéw lub prac konserwacyjno-modernizacyjnych
Zadowalajacy: budynek wieloletni wzniesiony z zastosowaniem tradycyjnych rozwigzan materiatowo-
technologicznych; wymaga prac modernizacyjnych wykraczajgcych poza biezgcg konserwacje

Dla cechy standard wykonczenia przyjeto skale ocen:

Korzystny: materiaty wykonczeniowe bardzo dobrej jakosci, zastosowanie pojedynczych rozwigzan
zwigkszajacych komfort uzytkowania; standardowe elementy wykorczenia — zgodnie z aktualnie
preferowanymi rozwigzaniami technologiczno — materiatowymi

Przecietny: materiaty wykoriczeniowe dobrej jakosci, standardowe elementy wykorczenia — zgodnie
z wcigz akceptowanymi rozwigzaniami technologiczno — materiatowymi

Dla cechy lokalizacja przyjeto skale ocen:

Korzystna: lokalizacja w miejscowosci gminnej/w bliskim s3siedztwie; z korzystnym dostepem
dostepem do lokalnych obiektéw uzytecznosci publicznej; lokalizacja postrzegana przez inwestorow
jako atrakcyjna

Przecigtna: lokalizacja w os$rodku gminnym/peryferyjna; z przecietnym dostepem do lokalnych
obiektdw uzytecznosci publicznej; lokalizacja postrzegana przez inwestorow jako umiarkowanie
atrakcyjna

Dla cechy dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa przyjeto skale ocen:

Ponadprzecietne: rozmiar i ksztatt dziatki (dziatka foremna, o regularnych granicach) umozliwia
dodatkowa zabudowe oraz aranzacje i swobodne zagospodarowanie przestrzeni wokét budynku
mieszkalnego/dodatkowa zabudowa w postaci wolnostojgcego garazu lub budynkéw gospodarczych
Przecietne: rozmiar i ksztat dziatki utrudniajg dodatkowg zabudowe, ale mozliwe jest dos¢ swobodne
zagospodarowanie terenu wokdét budynku mieszkalnego/dodatkowa zabudowa z ograniczonym
dostepem i/lub niewielka zabudowa dodatkowa (altany, szopy)

Brak: rozmiar i ksztatt dziatki uniemozliwiajg dodatkowg zabudowe i znacznie ograniczajg swobode
W jej zagospodarowaniu

Dla cechy powierzchnia uzytkowa przyjeto skale ocen:
interpolacja liniowa (od najmniejszej do najwiekszej)

Dla cechy wielkos¢ dziatki przyjeto skale ocen:

Optymalna: powierzchnia dziatki do 3000 m? (wigcznie) — oceniana jako optymalna dla uzytkowania
budynku mieszkalnego

Wieksza: powierzchnia dziatki powyzej 3000 m? — oceniana jako zbyt duza dla uzytkowania budynku
mieszkalnego — moze ogranicza¢ grono nabywcéw
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Tabela 4. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikow korygujacych

Cechy rynkowe Waga Zehies wspé.l czynnikéw Wartosc¢ cechy \’Nartoé(:: .
cechy korygujacych wspotczynnikow

Stan techniczny 20% 0.1624 0.2554 dobry 0.2000
Standard wykonczenia 20% 0.1624 0.2554 przecietny 0.1624
Atrakcyjnosc lokalizacji 25% 0.2030 0.3193 przecietna 0.2030
Walory gruntu/dod. zabudowa 10% 0.0812 0.1277 brak 0.1812
Powierzchnia uzytkowa 20% 0.1624 0.2554 int.liniowa 0.2160
Wielkos¢ dziatki 5% 0.0406 0.0639 optymalna 0.0639

Razem 100% 0.8120 1.2772 1.0265

UWAGA: w kalkulacji uwzgledniono potozenie ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng, przy
zastosowaniu wspoétczynnika ,,p”

Wartoé¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej wynosi:
3189.72 zt/m? x 1.0265 = 3 274.25 zt/m?

Stad wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny — nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wedtug stanu na dzien wizji lokalnej — wynosi:

3274.25 zt/m? x 108.21 m? = 354 306.59 zt = 354 000 zt

Okreslong wartos¢, stosownie do zapiséw Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (§79.2), zaokraglono i ostatecznie ustalono:

stownie: trzysta piecdziesiat cztery tysigce ztotych

Wobec powyzszego warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 w prawie wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci
wyniesie zatem:
354 000 zt x 1/3 = 118 000 zt

stownie: sto osiemnascie tysiecy ztotych

8.2. Okreslenie wartosci w warunkach wymuszonej sprzedazy

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy definiowana jest jako kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktdrych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci
sprzedazy. Przytoczony warunek presji, koniecznosci sprzedazy jest gtéwna cechg tej wartosci. Z tego powodu
wartosc¢ ta bedzie rézna od wartosci rynkowej nieruchomosci.
Wartos$¢ ta rowniez:
4+ powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotdw jest zaakceptowaé sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;
+ powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy
majgtkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug definicji wartosci
rynkowej.

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informacje
o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. Bazy
gromadzone przez rzeczoznawcdw majgtkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktow notarialnych, gdzie
czesto brak jest danych o szczegdlnych warunkach zawarcia transakcji.
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Na bardziej rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczgce cen
uzyskiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi z
ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z
powodu zadtuzenia, Smierci lub bankructwa wiasciciela sprzedawane byly po niiszej cenie niz inne
nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajace z przymusu, jak wyzej, wynosito $rednio 28%
wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopief rozwoju rynku, odmienne modele
zachowan poszczegdlnych uzytkownikdw rynku w tym utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie
spodziewac wyzszych wspdtczynnikéw. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz
Zwigzku Bankdéw Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposdéb Banki samodzielne okreslajag wartosé przy
sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metoda jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od wartosci
rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90% do niemal
40% dla nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.

Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy to zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW),
Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 2 (KSWP 2) ,kwota pieniezna, ktdrg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci
sprzedazy”. Rozwijajac te definicje mozna stwierdzié, ze warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim
czasowe. Ograniczenie te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy
moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci
z zatozenia sprawia, ze wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej
niezaleznie od sposobu jej okreslenia.

Temat wartosci dla wymuszonej sprzedazy w wiekszym stopniu dotyczy sprzedazy doméw jednorodzinnych,
w szczegdlnosci duzych rezydencji, ktére trudniej znajdujg nabywcow ze wzgledu na cene, jak réwniez duze
koszty utrzymania. Przyktadem wymuszonej sprzedazy jest sprzedaz w drodze licytacji dokonana za
posrednictwem komornika sagdowego dziatajgcego zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach
sgdowych i egzekucji. Egzekucja z nieruchomosci nastepuje w trybie okreslonym w ustawie z dnia 17 listopada
1964 r. kodeks postepowania cywilnego. Zgodnie z przepisami kodeksu postepowania cywilnego cena
wywotawcza na | licytacji nieruchomosci wynosi 3/4 wartosci oszacowania (wartosci rynkowej), natomiast cena
wywotawcza na |l licytacji — 2/3 kwoty oszacowania. Z przedstawionej procedury wynika, ze w tym wypadku
warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zawiera sie powyzej 2/3 jej wartosci i w bardzo znikomej ilosci
przypadkow przekracza wartos¢ 3/4 kwoty oszacowania (wartosci rynkowej). Stad zakres zmiennosci wartosci
dla wymuszonej sprzedazy okresli¢ mozna pomiedzy 0.66 a 0.8 wartosci oszacowania nieruchomosci.

Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki
wyceny tej wartosci. Poniewaz jednak najczesciej wymuszona sprzedaz nieruchomosci jest efektem
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, w okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy zasadnym jest
korygowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w/w wspdtczynnikami. Informacje o rynku rzeczoznawca
pozyskuje z rdéznych zrédet, w tym rowniez od syndykow, komornikdw i biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego obrotu nieruchomosciami w_warunkach wymuszonej

sprzedazy okreslono warunki majgce wptyw na wysokos¢ ceny nabycia:
4+ Koniunktura na rynku nieruchomosci — uzalezniona od momentu cyklu koniunkturalnego, w jakim
znajduje sie gospodarka
4  Aktywno$¢ lokalnego rynku nieruchomosci
4+ Atrakcyjnos¢ lokalizacji
+ Rodzaj nieruchomosci

Zakres zmiennosci wartosci dla wymuszonej sprzedazy okresli¢ mozna pomiedzy 0.66 a 0.8 wartosci oszacowania
nieruchomosci. Zas wage kazdej z tych cech okreslono na podstawie analizy rynku.
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Opis szacowanej nieruchomosci w Swietle wyzej opisanych cech przedstawia sie nastepujgco:
+ Koniunktura na rynku nieruchomosci — stabilna, przejawiajaca cechy zréwnowazenia

#+ Aktywno$¢ lokalnego rynku nieruchomosci — przecietna
+  Atrakcyjnoéc¢ lokalizacji — dobra
4+ Rodzaj nieruchomosci — dobra
Tabela 5. Okreslenie wartosci w warunkach sprzedazy wymuszonej
Wartos¢ udziatu w nieruchomosci z oszacowania wg stanu na dzien wyceny 118 000 zt
Min 77 880.00 zt
Zakres zmiennosci ceny dla wymuszonej sprzedazy
Max 94 400.00 zt
Cechy wptywajace na zmiane wartosci Waga cechy Ocena Korekta
Koniunktura na rynku nieruchomosci 30% stabilna 2278.00 zt
Aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci 20% przecietna 1652.00 zt
Atrakcyjnosc lokalizacji 15% dobra 1239.00 zt
Rodzaj nieruchomosci 35% dobra 2 891.00 zt
Razem 100% Suma korekty 8 060.00 zt
Cena minimalna 77 880.00 zt
Wartosc¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy 85 940.00 zt

Okreslong wartosc, stosownie do zapiséw Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (§79.2), zaokraglono i ostatecznie ustalono:

stownie: trzydziesci osiem tysiecy osiemset ztotych

Relacja wartosci dla wymuszonej sprzedazy do wartosci rynkowej wynosi 0.7283; wobec powyzszego stwierdzi¢
nalezy, ze miesci sie w przyjetym zakresie zmiennosci wartosci 0.66 — 0.8.

9. Wyniki koncowe wyceny

Aktualna oszacowana warto$é rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
obejmujgcej dziatke gruntu nr ew. 106 o powierzchni 0.0900 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym potozonej w Rogalinie przy ul. Gérnej 12, gmina wiejska Horodto, powiat hrubieszowski,
wojewodztwo lubelskie wynosi zatem:

118 000 zt

Wartos¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy przedmiotowego udziatu w nieruchomosci gruntowej wynosi:

85 940 zt
Uzasadnienie wynikdw wyceny:
Okreslona w pkt. 8 niniejszego opracowania wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono zgodnie ze

zleceniem. Wartos¢ rynkowq prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodq korygowania
ceny Sredniej w oparciu o dane transakcyjnego z analizowanego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami o charakterze mieszkalnym.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci oraz indywidualne cechy nieruchomosci oszacowanq
wartos¢ mozna uznac za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Oszacowana wartos¢ miesci
sie w przedziale cenowym okreslonym dla lokalnego rynku nieruchomosci.

Okreslone wartosci odzwierciedlajg stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna uzyskac przy zawarciu
umowy kupna - sprzedazy zakladajac, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie. Okreslone wartosci
rynkowe nie obejmujg podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegélnosci podatku
VAT.
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10. Klauzule i ustalenia dodatkowe
INFORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI

+

+

+

Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostepnione przez Zamawiajgcego.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady Ilub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczace
nieruchomosci majgce wptyw na wycene zostaty przekazane autorowi opracowania przez
Zamawiajgcego. W zwigzku z powyzszym nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykonane
opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy i Wtasciciela nieruchomosci nie miato
miejsca.

STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

4+ Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie
stanowig ekspertyzy technicznej.

+ Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena opiera sie na
ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach idokumentach
udostepnionych przez zamawiajgcego wycene. Nie mozemy wiec udokumentowad, ze nieruchomos¢ nie
ma zadnych wad.

ZAGROZENIA
4+ Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych na stwierdzenie

wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektow budowlanych, gruntu,
wystepowania materiatéw niebezpiecznych i innych czynnikéw fizycznych majacych negatywny wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na
nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢ nie zawiera oraz
nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obrebie
nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sasiedztwie
byta lub bedzie wykorzystana w sposdb powodujgcy skazenia, wartoSci okreslone w operacie mogg ulec
zmianie.

PARAMETRY KALKULACII

+

+

Warto$¢ nieruchomosci okres$lono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.

Nie ponosi sie odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych,
ktore mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym wartosc
nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty
przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia iograniczenia
nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen wartos$¢ nieruchomosci moze
ulec zmianie.

Okreslona wartosc¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra $wiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzgdzona przy zatozeniu braku
takich roszczen.

Powierzchnia uzytkowa ustalona na podstawie obmiaru z natury nie stanowi jej inwentaryzacji.

Karolina Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy — Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Rogalin ul. Gérna 12 - dz. nr ew. 106

OKRES WAZNOSCI OPERATU

+

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktdrego zostato sporzadzone przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku. Nie gwarantujemy aktualnosci
sporzgdzonej wyceny po dacie jej wykonania.

PRAWA AUTORSKIE

+

Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) iw jakikolwiek sposdb (wtgcznie z kopiowaniem, szeroko pojetg digitalizacja,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosci,
zamieszczane w Internecie, prospektach izestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody autora. Taka zgoda jest wymagana rowniez, jedli autor opracowania nie jest wymieniony
z nazwy lub jesli czes¢ tego opracowania bedzie potgczona z innym z nim opracowaniem. Powyzsze
zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inacze;j.

OSWIADCZENIE AUTORSKIE

+

Oswiadczam, iz nie pozostaje w faktycznym ani przysztym konflikcie interesdw, tj. w szczegdlnosci nie
mam udziatu w Nieruchomosci, stanowigcej przedmiot Wyceny/Opinii, nie mam powigzan z obecnym
ani przysztym wtascicielem Nieruchomosci, ani z zadng ze stron uczestniczacg w transakcji sprzedazy
Nieruchomosci, jestem osobg niezalezng od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.
niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym

UWAGA: Bioragc pod uwage ogdlng sytuacje wywotang pandemia koronawirusa (COVID-19), konfliktem zbrojnym
w Ukrainie i rosngcg w minionych miesigcach inflacja oraz wigzace sie z nimi diugofalowe konsekwencje moina
przypuszczac, iz rynek nieruchomosci utraci swoja stabilno$¢ wobec niepewnosci rynkowej zwigzanej z ogélnoswiatowym
spowolnieniem gospodarczym spowodowanym wojng w Ukrainie oraz pandemig koronawirusa i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu sie wirusa. Tempo wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza
w kraju moga by¢ gorsze niz zaktadano przed wybuchem pandemii/wojny. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie
gospodarcze w 2023/24 roku oraz wysoka przez wiele minionych miesiecy inflacja mogg w pewnym stopniu korygowaé
w dét rosnace dotychczas ceny nieruchomosci. Nalezy przyjac réwniez, ze wydtuzy sie okres ekspozycji na rynku.

Zataczniki:
#% Protokdt z badania tresci ksiegi wieczystej
+ Dokumentacja fotograficzna
% Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
+ Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego i biegtego sgdowego

Karolina Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy — Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Protokét z badania ksiegi wieczystej KW ZA1H/00038876/7
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Hrubieszowie V Wydziat Ksigg Wieczystych
przeprowadzonego w dniu 24 marca 2026 r.
poprzez system teleinformatyczny Elektroniczne Ksiegi Wieczyste:

Nr ksiegi wieczystej

ZA1H/00038876/7

Potozenie (dziat 1)

wojewddztwo: lubelskie

powiat: hrubieszowski

gmina: Horodfo

miejscowosc: Rogalin

numer dziatki: 106

identyfikator dziatki: 060403 2.0097.106

obreb ewidencyjny: 0097, Rogalin

sposob korzystania: Br — grunty rolne zabudowane
obszar catej nieruchomosci: 0.0900 ha

Spis praw

wolny od wpiséw

Witasciciel/e (dziat 1)

Anna Ludwika Satega c. Jana i Matgorzaty PESEL 60013112363 — w udziale 1/4;
Beata Wasylczuk c. Andrzeja i Anny PESEL 85012108025 — w udziale 1/4; Cezary
Satega s. Andrzeja i Anny PESEL 86031807078 — w udziale 1/4; Stawomir Satega s.
Andrzeja i Anny PESEL 83042708439 — w udziale 1/4

podstawa wpisu: akt poswiadczenia dziedziczenia Rep A 37674/2024 z dnia 26
czerwca 2024 r.

Obcigzenia — dziat Il

OSTRZEZENIE

tres¢ wpisu: stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. wspdtwiascicielami nieruchomosci po
Annie Safega sq: Beata Wasylczuk, Cezary Satega, Stawomir Satega

podstawa wpisu: zawiadomienie o zmianie wtfasciciela nieruchomosci z dnia 24
lipca 2025 r.

Wzmianka w dziale Il

DZ. KW. /ZA1H / 1260 / 26 / 1 - 2026-02-24, 10:46:30 - WPIS OGLOSZENIA UPADtOSCI

Obcigzenia — dziat IV

hipoteka przymusowa do kwoty 4978.56 (cztery tysigce dziewiecéset siedemdziesigt
osiem 56/100) zt; zabezpiecza wierzytelnosc¢: zalegtosci podatkowa

wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Hrubieszowie

hipoteka przymusowa do kwoty 56637.18 (piecdziesigt szes¢ tysiecy szescset
trzydziesci siedem 18/100) zt; zabezpiecza wierzytelnosé: nieoptacone sktadki na
FUS, FUZ, FPiFGSP za okres 05/2012-08/2013, koszty upomnieri koszty egzekucyjne,
odsetki za zwtoke

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Bitgoraju
hipoteka przymusowa do kwoty 4452.51 (cztery tysigce czterysta piecdziesigt dwa
51/100) zt; zabezpiecza wierzytelnosé: zalegtosc z tytutu sktadek na FUS, FUZ oraz
FP i FGSP za okres 09/2013-11/2013, odsetki za zwtoke

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Bitgoraju

Wzmianka w dziale IV

REP.C. / USKA / 14946 / 24 - 2024-11-14, 12:30:41
REP.C. / USKA / 14945 / 24 - 2024-11-14, 12:30:25

Karolina Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy — Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

i

Obwieszczenie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci

METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20260216/00519
Sygnatura postepowania WA2M/GU/354/2026
Data obwieszczenia 16.02.2026
Sad Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie
Wydziat XIX Wydziat Gospodarczy

PODMIOT

Imie Stawomir
Nazwisko Satega
Miejsce zamieszkania Marki, Polska / POLAND
Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
PESEL 83042708439
NIP 9191690350

TRESC OBWIESZCZENIA

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100a, 00-454 Warszawa, obwieszcza, ze
postanowieniem z dnia 16 lutego 2026 roku wydanym w sprawie o ogtoszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej, ktorg jest Stawomir Satega, PESEL 83042708439, sygnatura akt WA2M/GU/354/2026, postanowit:

1. ogtosi¢ upadtosc dtuznika, ktérym jest Stawomir Satega, PESEL 83042708439, NIP 9191690350, miejsce zamieszkania: Marki,
adres Szpitalna 4B/10, 05-270 Marki, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadtego do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujgcego postepowanie sgdowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskazac
adres do zgtoszenia wierzytelnosci syndykowi: ul. Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990 Warszawa ;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do upadtego,
jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w postepowaniu upadtosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, wskaza¢ adres do
zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci syndykowi: ul. Encyklopedyczna 2A lok. 2, 01-990
Warszawa ;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263);

5. wskazag, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 2 2015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny;

7. przyznac syndykowi, ktérego funkcje bedzie petni¢: Tomasz Szadkowski (numer licencji 1263) zaliczke na pokrycie kosztéw
postepowania w kwocie 3000,00 (trzy tysigce ztotych zero groszy) oraz zarzadzi¢ jej niezwtoczng wyptate tymczasowo ze
$rodkéw Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie na rachunek bankowy syndyka o numerze:
wskazany przez syndyka.
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Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Krajowy Rejestr Zadtuzonych

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: WA2M/GUp-s/244/2026.

Poucza sig, ze wierzycielowi przystuguje zazalenie na postanowienie o ogtoszeniu upadtosci wytgcznie w czesci dotyczacej jurysdykcji
sadow polskich. Zazalenie wnosi sie w nastepujgcy sposob: wierzyciel moze w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o
ogtoszeniu upadtosci wnies¢ zazalenie wytgcznie w czesci dotyczgcej jurysdykcji sagdow polskich. Dla wierzyciela, ktérego siedziba lub
miejsce zwyktego pobytu w dniu otwarcia postepowania znajdowaty sie za granicg termin do wniesienia zazalenia wynosi trzydziesci dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zazalenie podlega optacie w wysokos$ci 200,00 zt. Sad odrzuci zazalenie
jezeli bedzie ono sp6znione, nieoptacone lub dotkniete brakami, ktére nie zostang usuniete mimo wezwania. Zazalenie nalezy
skierowac¢ do Sadu Okregowego w Warszawie, XXIIl Wydziat Gospodarczy Odwotawczy i Zaméwien Publicznych za posrednictwem Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat Gospodarczy.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Karolina Tanska Wycena Nieruchomosci

22-400 Zamos¢, Lipska 42A /34

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0020423

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/03/2026 - 28/02/2027

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 848.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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Ubezpieczenie dobrowolne
odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych
wykonujacych osobiscie czynnosci
w zwigzku z powotaniem na biegtego

POLISA NR: BLiiu{oloyRelok:t:]

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Karolina Anna Tanska Karolina Anna Tanska
Lipska 42A/34 Lipska 42A/34

22-400 Zamos¢ 22-400 Zamos¢

PESEL: 80071905969 PESEL: 80071905969
Telefon: 692185838 Telefon: 692185838
Okres ubezpieczenia od dnia: 24/08/2025 do dnia: 23/08/2026

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia Ubezpieczenie zawierane jest na warunkach okreslonych w Ogdlnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalonych Uchwatg Nr
UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 r. Zarzgdu PZU SA wraz z klauzula w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejszg klauzulg postanowien OWU, PZU
SA obejmuje ochrona odpowiedzialno$¢ cywilng ubezpieczonego rzeczoznawcy
majatkowego za szkody powstate wskutek wykonywania osobiscie czynnosci
rzeczoznawstwa w zwigzku z powotaniem na biegtego.
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrowolne OC 500 000 PLN
w zwigzku z powotaniem na biegtego

Rozszerzenia zakresu Klauzula nr 61— Dokumenty 100 000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyjnej

Sktadka do zaptaty 1 000.00 PLN

stownie ztotych: jeden tysigc

Ptatnosc¢ sktadki w ratach wilosci i terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 9302 7012

(Uwaga! W tresci przelewu prosze wpisa¢ TYLKO nr polisy - to bardzo utatwi automatyczng identyfikacje)

I rata — w kwocie: 250.00 PLN —w terminie do dnia: 24/08/2025

oraz kolejne raty — w kwocie: 250.00 PLN —w terminach do: 12/11/2025, 10/02/2026, 11/05/2026

ofwiapczewa

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia polisy 14/08/2025

Data wystawienia polisy 14/08/2025

Oswiadczenia prawne (konieczne do zawarcia tej umowy ubezpieczenia):

(*) 1. [O] O$wiadczam, iz przed zawarciem umowy ubezpieczenia otrzymatem i zapoznatem(am) sie z Ogélnymi warunkami ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalonymi uchwata Nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 r. Zarzadu PZU SA ze zmianami
ustalonymi uchwatg nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 r. oraz, ze otrzymatem(am) Dokument zawierajacy informacje o produkcie
ubezpieczeniowym.

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

(*) 2. [O] Jestem éwiadomy/a, ze wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU SA, jest ubezpieczeniem, ktérego gtéwnym
przedmiotem i zakresem ochrony jest:

- odpowiedzialnos¢ cywilna za szkody wyrzadzone w zwigzku z powotaniem na biegtego;

- czynnosci objete ochrong wskazane sq w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Jestem $wiadomy, ze:
- umowa ubezpieczenia zawierana jest na okres 12 miesiecy.

Oswiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem
sktonny/a zaptaci¢. Zawieram j3 w wyniku mojej Swiadomej decyz;ji.

Informacje o dystrybutorze oraz dokumenty dotyczace przetwarzania danych osobowych dostepne na stronie:
https://iexpert.pl/informacje-dla-klientow.

Oswiadczenia techniczne (niezbedne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

(*) 3. [OlWyrazam 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, ktére maja zwigzek z wnioskowang lub zawarta umowa
ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikagji 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 kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢
moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywac informacje za posrednictwem $rodkéw komunikagji elektroniczne;j.

(*) 4. [O) Administrator danych osobowych PZU SA:

Oswiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawart3 w dostarczonym mi dokumencie
LInformacja Administratora danych osobowych”.
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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 zgodno$¢ z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

(*) 5. [0 Wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez iExpert.pl SA z siedziba w
Warszawie Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesytania informacji i
dokumentéw za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej niezbednych do zawarcia, wykonywania (obstugi) i odnowienia
umowy ubezpieczenia, w tym:

(*) a. [l kontaktu poprzez email (poczta elektroniczna),

(*) b. [Dkontaktu poprzez sms i telefon (wiadomoéci tekstowe i potaczenia gtosowe).

Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie i moge odwotac jg w kazdym czasie wysytajac e-mail na adres iod@iexpert.pl albo pismo na adres
iExpert.pl SA, Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem przetwarzania dokonanego
na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

Oswiadczenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty - tylko w ten sposéb bedziemy mogli je
zaprezentowaé):

6. Nie wyrazam zgody 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 wtasnych celach marketingowych,
obejmujacych profilowanie zmierzajagce do okreslenia preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych
produktéw finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
przetwarzanie zgodnie z odpowiednimi przepisami o ochronie danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ubezpieczen oferowanych
przez iExpert.pl SA. Niniejsza zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz osobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowolnym momencie bez wptywu na zgodno$¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej
cofnieciem. Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie.

(*) udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpieczenia

PODMIOT OBSLUGUJACY:

Informujemy, iz podmiotem odpowiedzialnym obstugujgcym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExpert.pl SA, z siedzibg w Warszawie,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100.000 zt.

iExpert.pl SA jest agentem ubezpieczeniowym dziatajgcym na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpieczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 r.) wykonujacym czynnosci agencyjne na rzecz wiecej niz jednego zaktadu ubezpieczen
w zakresie tego samego dziatu ubezpieczen w rozumieniu Art.11 ust. 2 cytowanej ustawy.

Petne nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA — Powszechny Zaktad Ubezpieczer na Zycie Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA - PZU Centrum Operagcji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676 Warszawa

PEKAO SA —Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA — Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszanska 38D, 02-232 Warszawa

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:

iExpert.pl Spotka Akcyjna s
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32 LidiaiMachalska
02-001 Warszawa ’
KRS 0000426530, REGON 140437850 Starszy dfs Ubezpiocze
NIP 525-235-52-48
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