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Potozenie: Rogdzino, gm. Ludwin, powiat teczynski, woj. lubelskie

Dz. nr 18, obreb 14 - Rogdzno, powierzchnia dziatki 0,0305 ha

Dane re;j. (dziatki rekreacyjne):
B yine) Dz. nr 17, obreb 14 - Rogdzno, powierzchnia dziatki 0,0279 ha

. Drewniany budynek rekreacyjny (niemieszkalny), parterowy
Sktadniki gruntu: ) X
z poddaszem uzytkowym, o pow. zabudowy 52,00 m

Numer ksiegi wieczystej: LU11/00136447/5 — dziatki rekreacyjne

Anna Maria Kalasiewicz - udziat 1/3
Witasnos¢: Andrzej Jerzy Kalasiewicz - udziat 1/3

Katarzyna Ewa Kalasiewicz - udziat 1/3

Dane rej. (droga wewnetrzna): |Dz. nr 21, obreb 14 - Rogézno, powierzchnia dziatki 0,0500 ha

Sktadniki gruntu: Gruntowa droga wewnetrzna

Anna Maria Kalasiewicz - udziat 8/480

.. Andrzej Jerzy Kalasiewicz - udziat 8/480
Witasnosc¢: . .
Katarzyna Ewa Kalasiewicz - udziat 8/480

(+ inni wspdtwiasciciele nieruchomosci)

LU11/00136427/9 — droga wewnetrzna

WRN = 294 952,00 2t

(dwiescie dziewieldziesigt cztery tysigce

Numer ksiegi wieczystej:

Oszacowana aktualna wartos¢ rynkowa prawa
do nieruchomosci zabudowanej budynkiem

rekreacyjnym wraz z udziatem w drodze: L L
dziewiecset piecdziesigt dwa zt)

Oszacowana aktualna wartos¢ rynkowa udziatu

w prawie wtasnosci do nieruchomosci
stanowiacej droge dojazdowg - wewnetrzna:

Whkn(21) = 5 495,00 zi

(piec tysiecy czterysta dziewiecdziesigt piec zt)

Oszacowana aktualna wartos¢ rynkowa prawa
do nieruchomosci zabudowanej budynkiem
rekreacyjnym (dziatki ew. numer 17 oraz 18):

m
£ 7

Whrn(17,18) = 289 457,00 zi

(dwiescie osiemdziesiqgt dziewiec tysiecy czterysta
piecédziesigt siedem ztotych)
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Wycena nieruchomosci

1. Przedmiot i zakres wyceny.

A. Nieruchomos$¢ gruntowa obejmujaca dziatki nr 17 i 18, obreb 14 — Rogdzno, o tacznej powierzchni 0,0584
ha. Dziatka nr 18 o powierzchni 0,0305 ha zabudowana jest drewnianym budynkiem rekreacyjnym
(niemieszkalnym), parterowym z poddaszem, o powierzchni zabudowy wynoszacej 52,00 m2. Dziatka nr 17
o powierzchni 0,0279 ha stanowi teren niezabudowany, przylegajgcy bezposrednio do dziatki nr 18 i
tworzacy z nig jedng funkcjonalng oraz gospodarczg cato$¢ wykorzystywang jako nieruchomosé
rekreacyjna. Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy Lublin-Wschdd w Lublinie z siedzibg w
Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr LU11/00136447/5.

B. Ponadto przedmiot wyceny obejmuje udziat wynoszacy po 8/480 czesci dla kazdego ze wspdtwiascicieli w
nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr 21, obreb 14 — Rogdzno, o powierzchni 0,0500 ha,
stanowigcej gruntowga droge wewnetrzng zapewniajgcg dojazd do nieruchomosci rekreacyjnych, w tym do
dziatek nr 17 i 18. Dla nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w
Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
LU11/00136427/9.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej

szczegdtowo opisanej w p. . 1.
2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla oszacowania wartosci majatku w
toku postepowania upadtosciowego.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny.
3.1. Podstawy formalne.

Podstawg sporzadzenia operatu jest zlecenie wydane Doradce Restrukturyzacyjnego dr Pawta
Chmielinskiego, na rzecz Rzeczoznawcy Majgtkowego Michata Kieliszka, dotyczgce sporzadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci gruntowych opisanych w p. 1. 1.

3.2. Podstawy materialno-prawne.

e Ustawa z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomosciami — (Dz.U. z 1997 r. nr 115, poz. 741).
Weszta w Zycie 1 stycznia 1998 r. Ostatni tekst jednolity zostat ogtoszony 30 lipca 2024 r. (Dz.U. z
2024 r. poz. 1145).

- Dziat IV - Wycena nieruchomosci, Rozdziat 1 - Okreslanie wartosci nieruchomosci.

- Art. 151 ust. 1 definiujgcy wartos¢ rynkowq nieruchomosci.

- Art. 152-154 definiujgce sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, opisujgce zasady stosowania
podejscia poréwnawczego, dochodowego i kosztowego oraz okreslajgce zasady wyboru przez
rzeczoznawce wtasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci.

- Art. 155-156 wskazujgce na dane wykorzystywane w procesie szacowania oraz podajgce
obowiqzujgcq forme tych danych.




Wycena nieruchomosci

Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6éZn. zm.).

w zakresie przepisow definiujgcych rodzaj i tres¢ praw, ktorych przedmiotem jest wyceniana
nieruchomos¢: Ksiega Pierwsza, Tytut Ill ,, Mienie” w zakresie definicji nieruchomosci, Ksiega Il
,Wtasnosc i inne prawa rzeczowe”.

Uchwata nr 1l/27/02 Rady Gminy Ludwin z dnia 30 grudnia 2002 r.
w sprawie zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Rogézno.

Zrédta danych merytorycznych.

Ogledziny nieruchomosci.

Elektroniczny rejestr odpis ksiegi wieczystej nr LU11/00136447/5 — dziatki rekreacyjne.

Elektroniczny rejestr odpis ksiegi wieczystej nr LU11/00136427/9 — droga wewnetrzna.

System informacji przestrzennej Starostwie Powiatowym w tecznej.

Przeglad transakcji nieruchomosci podobnych rynku na podstawie aktdw notarialnych uzyskanych w
Starostwach Powiatowych.

Informacje dotyczace analizy lokalnego rynku nieruchomosci, cech rynkowych oraz preferencji
nabywcéw uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu -24.02.2026 .
Data, na ktorg okreslono aktualng wartos¢ - 14.02.2026 .
Data stanu nieruchomosci -14.02.2026 .
Data ogledzin nieruchomosci -14.02.2026 .

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Nieruchomos$¢ gruntowa obejmujaca dziatki nr 17, 18 oraz 21, obreb 14 — Rogézno, potozona jest na

obszarze, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie terenu
okreslono na podstawie Uchwaty nr 111/27/02 Rady Gminy Ludwin z dnia 30 grudnia 2002 r. w sprawie zmian
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Rogodzno. Zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego dziatki nr 17 i 18 potozone sg w terenie oznaczonym symbolem ML — mieszkalnictwo

letniskowe.

Dla terendéw oznaczonych symbolem ML ustala sie w szczegdlnosci:

dopuszcza sie podziat na nowo wydzielane dziatki letniskowe o powierzchni nie mniejszej niz 2000 m?
i minimalnej szerokosci 20 m,

obowigzek zachowania zadrzewienia na co najmniej 30% powierzchni dziatki,

obowigzek zapewnienia co najmniej dwdch miejsc postojowych na kazdej dziatce,

dopuszcza sie lokalizacje parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni do 20 m?,
maksymalna powierzchnia zabudowy do 10% powierzchni dziatki,

wysokos¢ zabudowy do 2 kondygnacji, przy czym drugg kondygnacje moze stanowi¢ poddasze,
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e wysokos¢ kalenicy do 7 m,

e dachy symetryczne o nachyleniu 30°-45°,

e zakaz realizacji budynkéw w odlegtosci mniejszej niz 10 m od Sciany lasu,

e dopuszcza sie lokalizacje parterowych obiektéw ustugowych do 30 m?, z wykluczeniem ustug
szczegolnie ucigzliwych.

Ustalenia planu miejscowego sg zgodne z aktualnym sposobem zagospodarowania nieruchomosci.

Zrédto: mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_ludwin

6. Stan przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.

Nieruchomos¢ gruntowa — dziatki rekreacyjne (dz. nr 17 i 18)

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr LU11/00136447/5 (stan z dnia 2026-02-21):

a) Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:
e Dziatka nr 18, obreb ewidencyjny 14 — Rogdzno, woj. lubelskie, powiat teczynski, gmina Ludwin,
miejscowos$¢ Rogdzno
o sposob korzystania: Bl — inne tereny zabudowane
o powierzchnia: 0,0305 ha
e Dziatka nr 17, obreb ewidencyjny 14 — Rogdzno, woj. lubelskie, powiat teczyriski, gmina Ludwin,
miejscowos$¢ Rogdzno
o sposdb korzystania: LZ — grunty zadrzewione i zakrzewione
o powierzchnia: 0,0279 ha
e Obszar catej nieruchomosci: 0,0584 ha

Rogdzno, gmina Ludwin, powiat teczyniski, wojewddztwo lubelskie n
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b) Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
e Brak wpisow
c) Dziat Il — Wtasnosc¢:
e Anna Maria Kalasiewicz — udziat 1/3
e Andrzej Jerzy Kalasiewicz — udziat 1/3
e Katarzyna Ewa Kalasiewicz — udziat 1/3
d) Dziat lll — Prawa, roszczenia i ograniczenia:
e ujawniono wpisy dotyczace udziatu Katarzyny Ewy Kalasiewicz (1/3), w tym:
o wszczecie postepowania egzekucyjnego (sygn. GKM 46/20),
o dotaczenie do egzekucji postepowania (sygn. KM 836/25),
o ogtoszenie upadtosci Katarzyny Ewy Kalasiewicz jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarcze;j.
e) Dziat IV — Hipoteka:
e ujawniono hipoteki przymusowe (m.in. na rzecz Skarbu Paristwa — naczelnicy US oraz na rzecz ZUS),
w tym réwniez hipoteki odnoszace sie do udziatu wspotwiascicielki Katarzyny Ewy Kalasiewicz.

Nieruchomosc gruntowa — droga wewnetrzna (dz. nr 21)

Dla nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng Sad Rejonowy Lublin-Wschdd w Lublinie z siedziba
w Swidniku, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr LU11/00136427/9 (stan z dnia
2026-02-21):

a) Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:
e Dziatka nr 21, woj. lubelskie, gmina Ludwin, miejscowos¢ Rogdzno
o sposob korzystania: droga
o powierzchnia: 0,0500 ha
e Obszar catej nieruchomosci: 0,0500 ha
b) Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
e Uujawniono prawo przejazdu i przechodzenia, wynikajace z prawa ujawnionego w dziale lll innej ksiegi
wieczystej (KW /00003773/), szczegotowo opisane w §4 umowy sprzedazy z dnia 31 maja 1975r.
c) Dziat Il — Wtasnosé:
e Nieruchomos¢ stanowi wspétwiasnosc wielu oséb (w tym m.in.):
o Anna Maria Kalasiewicz — udziat 8/480
o Andrzej Jerzy Kalasiewicz — udziat 8/480
o Katarzyna Ewa Kalasiewicz — udziat 8/480
o (+inni wspétwtasciciele ujawnieni w ksiedze wieczystej)
d) Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

e Ostrzezenie nr 1: STAN PRAWNY UJAWNIONY W KSIEDZE WIECZYSTEJ JEST NIEZGODNY Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM. WSPOtW+tASCICIELAMI NIERUCHOMOSCI SA: MARIA
JANKOWSKA, RENATA MARIA KOZDRON | ELZBIETA JANKOWSKA-CZAJKA, SPADKOBIERCY EDWARDA
JANKOWSKIEGO.

e Ostrzezenie nr 2: 0GLOSZONO UPADtOSC KATARZYNY KALASIEWICZ JAKO OSOBY FIZYCZNE)
NIEPROWADZACE) DZIAtALNOSCI GOSPODARCZE].

e) Dziat IV — Hipoteka:
e w dziale wskazana jest lista hipotek przymusowych: 7 pozycji.
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6.2.  Oznaczenie w ewidencji gruntow.

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw ustalono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest
w obrebie nr 0014 Rogdzno, gmina Ludwin, powiat teczynski, wojewddztwo lubelskie.

Jednostka rejestrowa : G.96

Grupa rejestrowa : 7 (Grunty osob fizycznych)
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
18 Oznaczenie | Pow. 0,0305
Id dziatki : .
061002_2.0014.18 Bi | 0,0305

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 4

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?]njdgg. Pow. zabud.
1326 Rogdzno | Pozostate budynki niemieszkalne | 1.5/ 52

Id. budynku: 061002_2.0014.1326_BUD (jednostka rej.: G.96)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat cian: Drewno

Rok budowy: 1993

Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
17 Oznaczenie | Pow. 0,0279
Id dziatki :
061002_2.0014.17 Lz | 0,0279

Nr dziafki Potozenie dziafki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
I2d1 dziafki Oznaczenie | Pow. 0,05
ziatki
061002_2.0014.21 ar | 0,05

Dane ujawnione w ksiegach wieczystych nr LU11/00136447/5 oraz LU11/00136427/9 s3 zgodne z
danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkéw w zakresie oznaczenia dziatek, ich powierzchni,
potozenia oraz udziatéw w prawie wtasnosci.

Stwierdzono jedynie omytke pisarskg w Dziale Il ksiegi wieczystej nr LU11/00136427/9, polegajaca na
btednym zapisie imienia ,Jarzy” zamiast ,Jerzy” przy oznaczeniu wspdtwiasciciela Andrzeja Jerzego
Kalasiewicza. Omytka ta ma charakter wyfacznie techniczny i nie wptywa na identyfikacje osoby ani stan
prawny nieruchomosci.

Tre$¢ ksigg wieczystych podlega weryfikacji w systemie Elektronicznych Ksigg Wieczystych
prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, dostepnym pod adresem: https://przegladarka-
ekw.ms.gov.pl/.
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6.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogdline.

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie we wschodniej czesci wojewddztwa lubelskiego, w pétnocnej
czesci powiatu feczynskiego na terenie gminy Ludwin, w jej potnocnej czesci, w miejscowosci Rogdzno.

Gmina Ludwin pofozona jest w centralnej czesci wojewddztwa lubelskiego w pdétnocnej czesci
powiatu teczyniskiego. Gmina sgsiaduje: od pétnocy z gming miejsko-wiejskg Ostréw Lubelski oraz z gminami
wiejskimi Uscimow i Sosnowica; od wschodu z gming wiejskg Urszulin; od potudnia z gminami wiejskimi
Cycéw oraz Puchaczéw oraz gming miejsko-wiejskg teczna; od wschodu z gming wiejska Spiczyn. Ludwin
posiada dobre potgczenie drogowe z Lublinem, drogg wojewddzka Nr 820 oraz Nr 813, ktdre taczg sie z droga
krajowg Nr 82 (Lublin — Cycéw - Wtodawa). Do Warszawy jest okoto 196 km, do Lublina niewiele ponad 30
km, do powiatowego miasta teczna niespetna 6 km.

Gmina Ludwin zajmuje powierzchnie 12206 ha (dane z 15.06.2012r. Urzad Gminy Ludwin) i jest druga
pod wzgledem powierzchni gming powiatu teczyriskiego. W potowie czerwca 2012 roku gmine zamieszkiwato
5235 oséb. Siedzibg wtadz gminy jest miejscowos¢ Ludwin. Gmina podzielona jest na 21 sotectw.

Polozenie administracyjne gminy Ludwin
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Zrédfto: SUIKZP gminy Ludwin

6.4. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Rogdzno, gmina Ludwin na terenie o
charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym.

Bezposrednie otoczenie stanowig gtownie nieruchomosci gruntowe wykorzystywane sezonowo,
zabudowane lekkg zabudowa rekreacyjng (domki letniskowe, altany), a takze dziatki niezabudowane,
czesciowo zadrzewione i zakrzewione. Wystepuje rozproszona zabudowa o niewielkiej intensywnosci oraz
wewnetrzny uktad komunikacyjny oparty na drogach niepublicznych.

Dojazd do nieruchomosci zapewnia droga wewnetrzna (dziatka nr 21), stanowigca wspoétwtasnosé
wiascicieli dziatek w obrebie kompleksu. Uktad komunikacyjny ma charakter lokalny, obstugujgcy wytacznie
przylegte nieruchomosci, bez ruchu tranzytowego.
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Otoczenie cechuje sie spokojnym charakterem, niskim natezeniem ruchu oraz brakiem ucigzliwej
dziatalnosci przemystowej lub ustugowej. Teren posiada walory przyrodnicze typowe dla obszaréw
rekreacyjnych — obecnos$¢ zieleni wysokiej i niskiej, naturalnych zadrzewien oraz terendéw biologicznie
czynnych.

Infrastruktura techniczna w rejonie ma charakter podstawowy i typowy dla zabudowy rekreacyjnej
o charakterze sezonowym.
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6.5. Opis i zagospodarowanie dziatki gruntu.

Dziatka nr 18:

Dziatka o powierzchni 305 m?, o ksztatcie zblizonym do prostokata, z nieznacznie $cietym naroznikiem
od strony drogi wewnetrznej, co poprawia parametry wjazdu i manewrowania pojazdow. Front dziatki (od
strony drogi wewnetrznej) wynosi okoto 17 m, dtugos$¢ w gtab terenu okoto 18 m. Teren zasadniczo ptaski, z
tagodnym spadkiem w kierunku pétnocno-zachodnim (w strone terenéw zalesionych i jeziora). Spadek ma
charakter naturalny i nie ogranicza funkcjonalnosci uzytkowania rekreacyjnego. Na terenie dziatki wykonano
podjazd utwardzony kostkg brukowa; ponadto w dalszej czesci dziatki znajdujg sie fragmenty nawierzchni
utwardzone kostkg brukowa. Dziatka zabudowana jest drewnianym budynkiem rekreacyjnym
(niemieszkalnym) o powierzchni zabudowy 52,00 m2.

Na terenie dziatki znajduija sie:

e studnia,
e zbiorniki bezodptywowe (szambo),
e przytacze wodociggowe (woda z sieci),
e infrastruktura energetyczna — przez teren dziatki przebiega sie¢ elektroenergetyczna.
Bezposrednie sasiedztwo stanowig dziatki zabudowane budynkami rekreacyjnymi oraz droga
wewnetrzna zapewniajaca dojazd.

Dziatka nr 17:

Dziatka o powierzchni 279 m?, przylegajagca bezposrednio do dziatki nr 18 i tworzaca z nig
funkcjonalng catos¢ gospodarcza. Szeroko$¢ dziatki wynosi okoto 17 m, dtugos¢ okoto 16 m. Ksztatt regularny,
umozliwiajgcy racjonalne zagospodarowanie. Teren ptaski, z kontynuacjg naturalnego spadku w kierunku
jeziora. Dziatka graniczy z terenami zalesionymi; w dalszej odlegtosci znajduje sie jezioro oraz pomost.
Otoczenie ma charakter naturalny, o podwyzszonych walorach krajobrazowych.

Na terenie dziatki nr 17 znajduje sie drewniany obiekt o charakterze gospodarczym (szopa) o
wymiarach orientacyjnych okoto 2 m x 3 m, kwalifikowany w ewidencji jako ,ib” (inna budowla). Obiekt nie
jest trwale zwigzany z gruntem i nie stanowi budynku w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Dziatka
petni funkcje uzupetniajgcg wzgledem dziatki nr 18 (zaplecze rekreacyjne, strefa prywatnosci).

Charakterystyka taczna:

Dziatki nr 17 i 18 stanowig funkcjonalnie jedng posesje rekreacyjng. tgczna powierzchnia wynosi
0,0584 ha (584 m?). Stopieni zagospodarowania typowy dla zabudowy letniskowej — niska intensywnos¢
zabudowy, wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej. Dziatki ogrodzone w sposdb typowy dla terenéw
rekreacyjnych, ogrodzenie z siatki stalowej + brama przesuwna na prowadnicach.

Opis drogi wewnetrznej — dziatka nr 21:
Dziatka nr 21 stanowi droge wewnetrzng o ksztatcie zblizonym do odwrdconej litery ,T”.
Parametry orientacyjne:

e dtugos¢ w kierunku pdtnoc-potudnie — ok. 97 m,
o dtugos¢ w kierunku wschéd-zachéd — ok. 31 m,
e szerokos¢ —ok. 3,0-3,5 m.

Teren drogi ptaski. Nawierzchnia prawdopodobnie gruntowa, lokalnie utwardzona (brak
jednoznacznej mozliwosci weryfikacji rodzaju podbudowy w dniu ogledzin z uwagi na zalegajacg pokrywe
$niezng). Droga obstuguje wytacznie przylegte nieruchomosci rekreacyjne, nie stanowi drogi publicznej i nie
przenosi ruchu tranzytowego.
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6.6. Opis techniczny budynku.

Opis techniczno-uzytkowy budynku letniskowego:

Na dziatce nr 18 posadowiony jest budynek rekreacyjny o konstrukcji drewnianej, w typie tzw.
,BRDA” (konstrukcja szkieletowa w uktfadzie tréjkagtnym — A-frame). Budynek o charakterystycznej bryle w
ksztatcie litery ,,A”, gdzie stromy dach dwuspadowy stanowi jednoczesnie boczne $ciany obiektu.

Obiekt parterowy z poddaszem (antresolg) uzytkowym, niepodpiwniczony. Powierzchnia zabudowy wynosi
52,00 m? (zgodnie z danymi ewidencyjnymi).

Konstrukcja i materiaty:
e konstrukcja drewniana szkieletowa,

e elewacja wykonczona deskowaniem drewnianym,

e dach o duzym kacie nachylenia, pokryty blachg trapezowsg / profilowang (pokrycie w dobrym stanie
technicznym, bez widocznych uszkodzen),

e obroébki blacharskie w kolorze czerwonym,

e komin murowany z cegty petnej,

e stolarka okienna PCV (wymieniona — stan dobry),

e stolarka drzwiowa drewniana.
Widoczne jest wykonanie wymiany stolarki okiennej na nowszg, co podnosi standard techniczny

budynku. Cechy budynku wskazujg na biezgce uzytkowanie i utrzymanie obiektu.

Stan techniczny:
Na podstawie ogledzin zewnetrznych stan techniczny budynku okresla sie jako dobry. Nie

stwierdzono istotnych uszkodzen konstrukcyjnych ani deformacji bryty. Pokrycie dachowe w stanie dobrym,
bez widocznych ognisk korozji. Elewacja drewniana wykazuje typowe dla wieku obiektu slady zuzycia
eksploatacyjnego (miejscowe przebarwienia, naturalne starzenie drewna), co moze wymagac¢ w przysztosci
zabiegdw konserwacyjnych (impregnacja, odswiezenie powtok ochronnych).

Budynek sprawia wrazenie utrzymywanego i uzytkowanego zgodnie z przeznaczeniem rekreacyjnym.

Charakterystyka funkcjonalna:
Typowa dla budynkéw BRDA konstrukcja powoduje wystepowanie skosdw Scian od poziomu podtogi,

co ogranicza powierzchnie uzytkowg w strefach przysciennych, jednak rozwigzanie to zapewnia zwartg bryte
oraz dobre odprowadzanie opadéw atmosferycznych (Snieg, liscie).
Obiekt przeznaczony do uzytkowania rekreacyjnego, sezonowego, z mozliwoscig adaptacji do funkcji

catorocznej po ewentualnym dociepleniu.
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Opis techniczno—uzytkowy budowli gospodarczych:

Na terenie dziatki nr 17 zlokalizowane s dwie drewniane budowle o charakterze gospodarczym.

Pierwszy obiekt stanowi budowla o konstrukcji drewnianej, w stanie technicznym bardzo dobrym,
przykryta dachem dwuspadowym pokrytym blachg/blachodachdwka, z wykonanymi obrébkami blacharskimi
oraz orynnowaniem. W obrebie obiektu wydzielono zadaszong cze$¢ wykorzystywang jako ostona na
pojemniki na odpady. Budowla petni funkcje pomocniczga (sktadowo-gospodarczg).

Drugi obiekt zlokalizowany jest w zachodniej czesci dziatki, w poblizu wyjscia w kierunku jeziora. Jest
to niewielka drewniana budowla o lekkiej konstrukcji, przykryta dachem jednospadowym. Obiekt petni
funkcje gospodarczg (sktadowsg) i znajduje sie w stanie technicznym stabszym w poréwnaniu do budowli
opisanej powyzej, wykazujgc wieksze zuzycie eksploatacyjne.

Obie budowle nie posiadajg cech budynku w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego i stanowig
obiekty pomocnicze, niezwigzane trwale z gruntem, o uzupetniajgcym charakterze wzgledem funkcji
rekreacyjnej nieruchomosci.

s
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7. Ustalenie wyniku szacowania - nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
rekreacyjnym (dziatki nr 17 oraz 18).

7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Zgodnie z zasadami zawartymi w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych w
operacie szacunkowym okreslono: wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Zgodnie z Art.151.1. ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujgcych warunkdow:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej i nie kierowaty sie
szczegdlnymi motywami,

- miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- byty swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na wartosc¢ nieruchomosci,

- uptyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy biorgc pod uwage
charakter nieruchomosci i stan rynku.

Zgodnie z nizej wymienionymi zapisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia przyjeto, ze warto$é rynkowa nieruchomosci jest funkcjg nastepujacych argumentéw:

Wk = f (S, P, C)
gdzie:
St - stan nieruchomosci,
P - przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
C - ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 4 llekro¢ w ustawie jest mowa o:

17) stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumiec stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopieri wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkosc, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest
potoZona.

16) nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna
Z nieruchomosciqg stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

7.2. Procedura wyceny.

Zasady wyboru rodzaju rynku, jego obszaru i okresu badania przez rzeczoznawce okresla Rozporzadzenie
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 26.3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepnos¢ danych.
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Zasa

Art.

dy wyboru podejs¢ i metod wyceny przez rzeczoznawce okresla Ustawa o GN:

154. 1. Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje

rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych.

Biorac powyzsze pod uwage w procesie wyceny oszacowano aktualng wartosé rynkowa prawa wtasnosci

nieruchomosci gruntowej oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

7.3.

1.

Opis podejs¢ i metod wyceny zastosowanych w procesie szacowania.

Podejscie porownawcze

Zastosowanie metody poréwnywania parami uwarunkowane jest przede wszystkim zatozeniem, ze

wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci znajduje sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng Cmin i ceng

maksymalng Cmax, jakg odnotowano na analizowanym rynku w badanym okresie za nieruchomosci podobne.

Ceny min i max wyznaczajg warunki brzegowe wykorzystywane w procesie interpolacji, umozliwiajg réwniez

okreslenie wag cech rynkowych jako procentowego udziatu w przedziale: AC = Cimax - Crin.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami:

cata

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrdinicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybdr do porédwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porédwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub sredniej wazonej, jesli
wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

W odniesieniu do gruntu zabudowanego budynkiem letniskowym jako jednostke pordwnawczg przyjeto
nieruchomos¢ wraz z zabudowa.
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Oszacowane wartosci nieruchomosci zostaty okreslone bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

UWAGI DODATKOWE

e Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspodtczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu ( 0,90 - 1,10 ). Wspdtczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomosé
ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relac;ji
pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspodtczynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym
wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

e Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego do okreslania wartosci nieruchomosci o szczegdlnych
cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.), a takze w przypadku gdy, stanowig
one przedmiot innych praw niz wtasnosé, nalezy dodatkowo uwzglednia¢ zasady wyceny zawarte
w standardach zawodowych i innych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

e Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos¢
o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale
ocen.

e W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé¢ zasade ekstrapolacji
przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspotczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny $redniej.

e W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektdre oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze
z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwosc¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych.

7.4. Analiza i charakterystyka rynku.

Rynek domoéw letniskowych na obszarze Pojezierza teczyrnsko-Wtodawskiego, w szczegdlnosci w
miejscowosci Rogdzno, gmina Ludwin, charakteryzuje sie utrwalonym profilem rekreacyjnym i sezonowym,
zwigzanym bezposrednio z atrakcyjnoscig Jeziora Rogdzno oraz otaczajacych terendw lesnych. Miejscowosé
Rogdino, potozona w gminie Ludwin, stanowi jedng z rozpoznawalnych lokalizacji rekreacyjnych regionu.
Bliskos¢ jeziora, dostep do plazy, pomostow oraz terendw spacerowych powoduje, ze nieruchomosci o
funkcji rekreacyjnej cieszg sie stabilnym zainteresowaniem zaréwno wsréd nabywcow lokalnych, jak i oséb
spoza wojewddztwa lubelskiego.

Zabudowa analizowanego obszaru ma charakter w przewazajgcej czesci letniskowy. Dominujg
wolnostojgce domki drewniane i murowane, wznoszone gtéwnie w latach 80. i 90., z modernizacjami
wykonywanymi w latach pdzniejszych. Wystepuje zréznicowanie standardu, od obiektéw wymagajgcych
naktadéw remontowych po budynki po modernizacji, uzytkowane sezonowo lub catorocznie.

Dostepnos¢ infrastruktury technicznej (energia elektryczna, sie¢ wodociggowa, lokalne rozwigzania
kanalizacyjne), jak rowniez dojazd drogg publiczng i drogami wewnetrznymi, stanowig istotne czynniki
wplywajgce na poziom cen. Szczegdlnie istotnym elementem rdznicujgcym wartosci jest odlegtosc od linii
brzegowej jeziora oraz faktyczna dostepnosc¢ strefy rekreacyjnej (plaza, pomost, zejscie do wody).

Popyt na nieruchomosci rekreacyjne w Rogdznie w ostatnich latach utrzymuje sie na stabilnym
poziomie. Po okresie zwiekszonego zainteresowania nieruchomosciami rekreacyjnymi w latach 2020-2022,
rynek ulegt uspokojeniu, jednak nie zaobserwowano istotnego spadku cen. Transakcje zawierane s3g
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regularnie, przy czym czas ekspozycji nieruchomosci zalezy w gtéwnej mierze od lokalizacji wzgledem jeziora,
stanu technicznego budynku oraz wielkosci dziatki.

nier

W analizowanym okresie badania rynku (2024-2025 r.) odnotowano kilka transakcji sprzedazy
uchomosci gruntowych zabudowanych budynkami letniskowymi w miejscowosci Rogdzno. Rozpietosé

cenowa wynikata przede wszystkim z:

e roznic w potozeniu wzgledem jeziora,

e zrdznicowanego standardu i stanu technicznego zabudowy,
e wielkosci dziatek,

e powierzchni zabudowy i funkcjonalnosci budynkow.

Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Dla

potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe, zabudowane budynkami letniskowymi w réznym stanie
technicznym. Dziatki o powierzchni dziatki do 1000 m?.

e Obszar rynku: miejscowos¢ Rogdzno.

e Okres badania rynku: okres 2 lat do daty wyceny.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku lokalnego sg nastepujgce wnioski:

a

Po szczegétowej analizie wybranych transakcji oraz po konsultacji z ekspertami lokalnego rynku
nieruchomosci ustalono, iz w okresie ostatniego roku przed datg wyceny nastgpit wzrost cen
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami letniskowymi. W zwigzku z powyzszym dokonano
aktualizacji cen transakcyjnych trendem czasowym przyjmujgc dynamike wzrostu cen na poziomie 2%
wartosci nieruchomosci w ujeciu rocznym.

W okresie monitorowania rynku domoéw jednorodzinnych na rozpatrywanym terenie odnotowano 9
nieruchomosci podobnych przyjetych do obliczerh w wycenie nieruchomosci.

Rozpieto$¢ cenowa zaistniatych transakcji wynosita 209 000 — 310 000 zt/ za cata nieruchomosé (przed
aktualizacjg trendem czasowym).

W trakcie monitorowania rynku lokalnego i badania cen transakcyjnych i jednostkowych za budynki
letniskowe - jednostka poréwnawczg byta catg nieruchomosé.

Czynnikami wptywajacymi na warto$¢ domow letniskowych wraz z prawem do gruntu pod budynkiem i
budowlami na badanym rynku lokalnym sg: lokalizacja, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki ,
powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie monitorowania rynku lokalnego oraz przeprowadzonych

wtasnych badan i obliczeri na podstawie zebranej bazy danych.

Cechy rynkowe i ich wagi dla badanego rynku s3 nastepujgce:

el

Potozenie i sgsiedztwo 35%
Stan techniczny budynku 30 %
Powierzchnia dziatki 20 %
Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji 15%
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7.5.  Analiza transakgcji przyjetych do poréwnan.
Wykaz nieruchomosci wzietych do poréwnan przedstawiono w tabeli nr 1.

TABELANR 1

= =1 © q = >
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o = [ S = N S ©

5| £ ¢ S 5 8 g 58 | 85| 3
~ a < 2 @ . e 3 3 3 2 g 23 °
o o £ 2 = € % o c ~

= 3 o N g S 3 9o 2

. 821/11; s s
1 |09.10.2025| Rogdino 822/10 700 m 76,00 m 310 000 zt 312 067 zt 1,5 1990
2 |15.09.2025| Rogodino 229 400 m? 84,00 m? 240 000 zt 242 000 zt 2 1981
. 721/12; . "

3 |20.08.2025| Rogodino 721/13 1000 m 66,00 m 265 000 zt 267 650 zt 1 1990
4 |23.06.2025| Rogodino 653/2 490 m? 47,00 m? 300 000 zt 304 000 zt 1,5 1992
5 [20.05.2025| Rogodino 102; 103/2 371 m? 64,00 m? 250 000 zt 253 750 zt 1,5 1989
6 |30.09.2024 | Rogdino 919/11 600 m? 70,00 m? 209 000 zt 214 573 zt 2 1990
7 105.09.2024 | Rogodino 120/12 300 m? 64,00 m? 250 000 zt 257 083 zt 2 1980
8 |26.08.2024 | Rogdino 5 300 m? 60,00 m? 300 000 zt 308 500 zt 1,5 1994
9 |30.07.2024 | Rogodino 230 300 m? 52,00 m? 285 000 zt 293 550 zt 1,5 1989

W zbiorze odnotowanych transakcji okreslono (po aktualizacji trendem czasowym):

7.6.

cene maksymalng

cene minimalng

-312 067 zt
-214 573 zt

roznica cen (delta) - 97 493 zt

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujgcy skale ocen. W

ramach przyjetego modelu poréwnawczego zastosowano trzystopniowgq skale ocen cech rynkowych.

Poszczegdlne rangi oznaczaja:

1 - ocena korzystna,

2 —ocena srednio korzystna,

3 — ocena mniej korzystna.

Oceny te odzwierciedlajg wzgledne zréznicowanie cech nieruchomosci w analizowanym zbiorze

transakcji i stanowig podstawe dalszych obliczeh w modelu poréwnawczym.

TABELA NR 2



Wycena nieruchomosci

Cechy rynkowe Ranga Opis

Bezposrednie sgsiedztwo jeziora lub bardzo bliska odlegtos¢ od linii
1 brzegowej i plazy, dogodny dostep pieszy, atrakcyjne otoczenie zabudowy

letniskowe].
Lokalizacja 5 Potozenie w obrebie miejscowosci letniskowej, w umiarkowanej odlegtosci
od jeziora, wymagajacy dojscia/dojazdu do plazy.
3 Znaczna odlegtos¢ od jeziora, brak bezposredniego dostepu do strefy

rekreacyjnej, potozenie peryferyjne wzgledem zabudowy letniskowej.

Stan bardzo dobry. Budynek po modernizacji lub utrzymany
1 ponadprzecietnie, bez widocznych oznak zuzycia technicznego,
niewymagajgcy naktadéw w dajgcej sie przewidzie¢ perspektywie.

Stan techniczn
v Dobry stan techniczny, brak widocznych oznak zuzycia, budynek zadbany,

budynku 2 Iy . , : - . .
mozliwy do uzytkowania bez koniecznosci ponoszenia naktadow.
3 Stan staby, widoczne zuzycie techniczne, koniecznos¢ przeprowadzenia
remontu lub modernizacji.
1 Dziatka o powierzchni zapewniajgcej swobodne zagospodarowanie, powyzej
przecietnej w analizowanym zbiorze.
. . Lo Powierzchnia dziatki typowa dla zabudowy letniskowej w analizowanym
Powierzchnia dziatki 2
obszarze.
3 Dziatka o niewielkiej powierzchni, ograniczajgca mozliwosci

zagospodarowania.

Powierzchnia zabudowy powyzej przecietnej w analizowanym zbiorze
1 nieruchomosci, budynek dwukondygnacyjny (np. parter + poddasze),
zapewniajgcy wiekszg powierzchnie uzytkows.

Powierzchnia Powierzchnia zabudowy typowa dla analizowanego rynku, budynek
zabudowy i ilos¢ 2 | jednokondygnacyjny lub parter + poddasze o standardowych parametrach
kondygnacji powierzchniowych.

Powierzchnia zabudowy ponizej przecietnej w analizowanym zbiorze
3 nieruchomosci, budynek jednokondygnacyjny o niewielkich parametrach
powierzchniowych.
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7.7. Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymailnej.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

TABELANR 3
Potozenie i sgsiedztwo 2 +17,50 %
Stan techniczny budynku 1 0,00 %
Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji 1 0,00 %
Powierzchnia dziatki 1 0,00 %
Odchylenie ceny maksymalnej rzeczywistej od modelu analitycznego +17,50 %

OBIEKT NR 1 (ROGOZNO, GMINA LUDWIN, DZIAtKI NR 821/11 ORAZ 821/10)

Dziatki gruntu o nr ewidencyjnych 821/11 oraz 822/10 o tacznej powierzchni 700 m? zabudowane
wolnostojgcym, drewnianym budynkiem letniskowym. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 76,00 m?2.
Budynek wybudowany w 1990 r. Budynek w bardzo dobrym stanie technicznym. Uzbrojenie w media:
energia elektryczna. Dostep do drogi publicznej zapewniony. Otoczenie stanowi gesta zabudowa letniskowa.
Nieruchomosc¢ potozona w dalszej odlegtosci od plazy i linii brzegowej jeziora.

e Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym dnia: 09.10.2025 r.
e (Cena sprzedazy nieruchomosci (przed aktualizacjg): 310 000 zt

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

TABELANR 4
Potozenie i sgsiedztwo 3 0,00 %
Stan techniczny budynku 3 0,00 %
Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji 2 -10,00 %
Powierzchnia dziatki 1 - 15,00 %
Odchylenie ceny minimalnej rzeczywistej od modelu hipotetycznego - 25,00 %

OBIEKT NR 6 (ROGOZNO, GMINA LUDWIN, DZIAEKI NR 919/11)

Dziatka gruntu o nr ewidencyjnym 919/11 i powierzchni 600 m? zabudowana wolnostojgcym,
murowanym budynkiem letniskowym. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 70,00 m2. Budynek
dwukondygnacyjny (parter + poddasze), wzniesiony w 1990 r., w stanie surowym. Uzbrojenie w media:
energia elektryczna. Dostep do drogi publicznej zapewniony. Nieruchomos¢ potozona w dalszej odlegtosci od
jeziora. Otoczenie stanowi zabudowa letniskowa. Stan techniczny budynku oceniono jako mniej korzystny z
uwagi na stan surowy wymagajacy poniesienia naktadéw wykonczeniowych. Lokalizacja wzgledem jeziora
rowniez oceniona jako mniej korzystna.

e Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym dnia: 30.09.2024 r.
e Cena sprzedazy nieruchomosci (przed aktualizacjg): 209 000 zt
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7.8.  Charakterystyka szacowanej nieruchomosci.
TABELANR 5

Lp. | Nazwa cechy Ranga Opis

Bezposrednie sgsiedztwo jeziora lub bardzo bliska
1 | Potozenie isgsiedztwo 1 odlegto$¢ od linii brzegowej i plazy, dogodny dostep pieszy,
atrakcyjne otoczenie zabudowy letniskowe;.

Dobry stan techniczny, brak widocznych oznak zuzycia,
2 | Stan techniczny budynku 2 budynek zadbany, mozliwy do uzytkowania bez
koniecznosci ponoszenia naktadéw.

. . . Powierzchnia dziatki typowa dla zabudowy letniskowej w
3 | Powierzchnia dziatki 2 .
analizowanym obszarze.

. . Powierzchnia zabudowy typowa dla analizowanego rynku,
Powierzchnia zabudowy ) ]
4 L . 2 budynek jednokondygnacyjny lub parter + poddasze o
budynku i ilos¢ kondygnacji . .
standardowych parametrach powierzchniowych.

9.5. Wartosc¢ delty estymowanej, analitycznej ceny minimalnej i maksymalnej.

W zbiorze odnotowanych transakcji okreslono (po aktualizacji trendem czasowym):

e cene maksymalng -312 067 zt
e cene minimalng  -214573 zt

e roznica cen (delta) - 97 493 zt

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.3.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos¢ o cenie
minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ma oceny
najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen.

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.5.

W przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomosc¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade
ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwosc¢ taka
dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych.

(1-(0,175+0,250) ) x AC = ( Cmax — Cmin )
0,575 x AC=312 067 —214 573 zt =97 493 zt

AC =169 554 zt - delta estymowana

Crmax. hipo. = Cmax + 17,50 % x AC =312 067 zt + 0,175 x 169 554 zt = 341 739 zt

Cmin. hipo. = Cmin — 25,00 % x AC =214 573 21 — 0,250 x 169 554 zt = 172 185 zt
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Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych zastosowanego
modelu opisujacego zalezno$é ceny nieruchomosci od cechy, jej wagi oraz rangi:

TABELANR 6

Nr Udziat w catosci

Nazwa cechy Zakres kwotowy
cechy ( waga cechy)

1 Potozenie i sgsiedztwo 35% 59 343,77 zt
2 Stan techniczny budynku 30% 50 866,09 zt
3 Powierzchnia dziatki 20% 33910,72 zt
4 Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji 15% 25 433,04 zt
b3 100% 169 553,62 zt

7.9. Charakterystyka miar stanu i podobieristw nieruchomosci szacowanej do nieruchomosci ze zbioru oraz
wybor nieruchomosci najbardziej podobnych do szacowanej oraz testowanie przyjetego modelu.

W podejsciu porownawczym metodzie porédwnywania parami najbardziej czytelnym przypadkiem
wyceny jest taki przypadek, w ktérym o wartosci nieruchomosci wycenianej mozna wnioskowaé na
podstawie cen za nieruchomosci podobne identyczne z nieruchomoscig wyceniang. W praktyce wyceny jest
to jednak przypadek szczegdlny.

Z tego powodu podejscie porownawcze narzuca rzeczoznawcy trzy kolejne etapy wyceny:

e |etap — utworzenie wg przyjetych kryteridw zbioru nieruchomosci podobnych,

e |l etap - wybdr z utworzonego zbioru co najmniej 3 nieruchomosci podobnych najbardziej
podobnych do nieruchomosci wycenianej,

e |ll etap — nadanie wybranym nieruchomosciom podobnym cech o rangach identycznych

z hieruchomoscig wyceniana,

» odpowiednie skorygowanie ich cen jednostkowych,
» obliczenie wartosci Sredniej skorygowanych cen.

W ten sposdb ze zbioru nieruchomosci podobnych zostajg utworzone wirtualne nieruchomosci
identyczne z nieruchomoscia wyceniana.
Jest oczywiste, ze taka procedura wymaga podejmowania na kolejnych etapach wyceny uzasadnionych
decyzji/wyboréow.

e Wytyczne dla | etapu zawierajg przepisy art.4 p.16 ugn.

» hieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomoscé, ktéra jest porownywalna
Z nieruchomosciq stanowigcqg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢ ”

o Wytyczne dla Il etapu zawiera p. 4.2.6. Noty Interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” ze zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.
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» 4.2.6. Wybor do porédwnarn z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiqgcej przedmiot wyceny,
zich niezbednq charakterystykq ”

Nota nie podaje jednak kryteriow wyboru ,nieruchomosci najbardziej podobnych”.

W opinii Il etap zostat zrealizowany w oparciu o model stanu (matematyczny) ktéry umozliwia:
obliczenie miar stanu wszystkich nieruchomosci podobnych oraz nieruchomosci wycenianej,
obliczenie podobienstwa stanu kazdej nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych do stanu
nieruchomosci wycenianej,

o wybdr ze zbioru nieruchomosci podobnych 3 nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

o  Wytyczne dla lll etapu zawiera p. 4.2.8. Noty interpretacyjnej NI.

» 4.2.8. Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan”

W podejsciu poréwnawczym metody poréwnywania parami (opisanym w NI) przyjete sg nastepujgce
zatozenia:

e uczestnicy transakcji swoimi decyzjami stworzyli dla zbioru nieruchomosci podobnych relacje:
stany nieruchomosci podobnych ( NP ) = ceny za nieruchomosci podobne (NP. )

e znajomos$é w/w relacji jest podstawg wyceny nieruchomosci szacowanej ( NW ) :
stan NW = warto$¢ NW
Model stanu jest matematycznym zapisem p.4.2.3 — 4.2.8 zacytowanej wyzej Noty Interpretacyjnej
i obejmuje:
° cechy nieruchomosci wycenianej ( NW ) i nieruchomosci podobnych (NP. ),
° wagi przyjetych cech,
. rangi cech nieruchomosci wycenianej ( NW ) i nieruchomosci podobnych ( NP ).

Model stanu stuzy do opisania skutkéw decyzji uczestnikdw rynku podajgc dla zbioru nieruchomosci
podobnych ( NP. ) relacje:

stany NP (rangi i wagi przyjetych cech) = ceny za NP

Przyjeto, ze ceny za nieruchomosci podobne ( NP ) zawierajg sktadnik losowy.
Para (wartosci) stan — cena wtasciwa dla kazdej nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych ( NP )
musi by¢ w zatozonych granicach zgodna z:

e przyjetym modelem stanu, oraz:
e zbiorem cen nieruchomosci podobnych ( NP )

Model stanu jest narzedziem matematycznym ktére stuzy do:

e  obliczenia miar stanu nieruchomosci podobnych (NP) oraz nieruchomosci wycenianej NW

e obliczenia podobienstwa do nieruchomosci wycenianej (NW) kazdej nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych ( NP )

e wyboru ze zbioru nieruchomosci podobnych ( NP ) nieruchomosci najbardziej podobnych do
nieruchomosci wycenianej ( NW )
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Miary stanu obliczono jako funkcje nastepujgcych argumentow:

M;=f(W, |, k)
gdzie:
e M; - miara stanu j-tej nieruchomosci
e W, -waga i-tej cechy,

| -ilo$¢ rang i-tej cechy,
e k -numerrangii-tej cechy,

Podobienstwo standw obliczono w oparciu o klasyczng definicje odlegtosci euklidesowej:

Pin = (1-+/(Mj — Mn)Z )*100

gdzie:
e Pj, - podobienstwo stanu [%],
e M, - miara stanu j-tej nieruchomosci podobnej ( NP ),
e M, - miara stanu nieruchomosci wycenianej ( NW ).
Dodatkowe informacje:

e otwarty katalog uniwersalnych cech opisujgcych wtasciwy rynek nieruchomosci utworzony zostat na
podstawie:
o badan wtasnych,
o informacji z biur posrednictwa,
o zalecen specjalistycznej literatury,
o inne,

e wilasciwe cechy opisujgce stany nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych (NP)
i nieruchomosci wycenianej (NW) zostaty pobrane z przedstawionego wyzej katalogu, s3 unikatowe
i tworzg katalog zamkniety,

e wagi cech w przyjetym modelu stanu sg unikatowe i dotyczg zbioru nieruchomosci podobnych (NP ) oraz
nieruchomosci wycenianej (NW),

e model stanu zostat przyjety na podstawie :
o badan wtasnych,
o informacji z biur posrednictwa,
o zalecen specjalistycznej literatury,
o inne,

a nastepnie zweryfikowany analitycznie poprzez poréwnanie podobienstwa dwéch zbioréw cen :
transakcyjnych i analitycznych (odpowiadajgcych temu modelowi stanu),
e  model stanu uwzglednia p.6 ,, Uwagi dodatkowe ” noty interpretacyjnej NI.
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TABELANR 7
Cecha / Ranga cechy
1 2 3 4
i i : Miara .
L.p. L. Stan techniczny Powierzchnia POW|erzch.n |a” i Podobienstwo
Lokalizacja s zabudowy ilosc stanu
budynku dziatki ..
kondygnacji
N's 1 2 2 2 0,675 100%
1 2 1 1 1 0,825 85%
2 2 3 3 1 0,325 65%
3 3 1 1 2 0,575 90%
4 1 1 2 3 9 0,750 93%
5 1 3 3 2 0,425 75%
6 3 3 2 1 0,250 58%
7 1 3 2 2 0,525 85%
8 1 2 2 1 0,750 93%
9 1 1 3 3 0,650 98%
W opinii dla przyjetej metody pordwnywania parami podejscia pordwnawczego zastosowano liniowy
model ceny:
Y =a+ bx
C=Cmin+kixAC
gdzie:
Chin - cena minimalna dla przyjetego modelu stanu
ki - miara stanu danej nieruchomosci NP
AC = Crax - Crin - zmiennosc cen dla przyjetego modelu stanu

7.10. Podobienstwo zbioréw cen rzeczywistych i analitycznych powstatych po testowaniu modelu stanu.

TABELANR 8
L Zbiér nieruchomosci podobnych Ko.rela)qa
Zbiér NP zbioréw
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ceny 312067 | 242000 | 267650 | 304000 | 253750 | 214573 257083 | 308500 | 293550
transakcyjne zt zt zt zt zt zt zt zt zt 98%
Ceny 312067 | 227290 | 269678 | 299350 | 244245 | 214573 | 261201 | 299350 | 282395
analityczne zt zt zt zt zt zt zt zt zt

Korelacja zbioréw na poziomie 98% swiadczy o duzym podobienstwie rzeczywistych cen transakcyjnych
do cen nieruchomosci podobnych wyznaczonych drogg analityczng. Informacja ta potwierdza poprawnosé
doboru wag oraz cech tychze nieruchomosci.
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7.11. Charakterystyka nieruchomosci wzietych do poréwnan.

Do dalszej analizy przyjeto trzy nieruchomosci pordwnawcze: 4, 8, 9 o najwiekszym podobienstwie
odpowiednio: 93%, 93% i 98% do nieruchomosci szacowane;.

OBIEKT NR 4

Potozenie i sgsiedztwo

Stan techniczny budynku

Powierzchnia dziatki

WIN|F|F

Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji

e Data transakgcji: 23.06.2025r.
e Cena transakcyjna (po aktualizacji trendem czasowym): 304 000 zt

OBIEKTNR 8

Potozenie i sgsiedztwo

Stan techniczny budynku

Powierzchnia dziatki

RIN|N| R

Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji

e Data transakgcji: 28.08.2024 r.
e Cena transakcyjna (po aktualizacji trendem czasowym): 308 500 zt

OBIEKT NR 9

Potozenie i sgsiedztwo

Stan techniczny budynku

Powierzchnia dziatki

WW(krL| kL

Powierzchnia zabudowy budynku i ilos¢ kondygnacji

e Data transakcji: 30.07.2024 r.
e Cena transakcyjna (po aktualizacji trendem czasowym): 293 550 zt
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7.12. Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci.

Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych oraz skorygowano ceny
nieruchomosci poréwnawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Proces
kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawionej ponizej.

TABELANR9
Nieruchomosci poréwnawcze
Atrybuty | Nieruchomos¢ | Nieruchom. | Poprawki | Nieruchom. | Poprawki Nieruchom. | Poprawki
Lp. . . .
lich wagi wyceniana Nr4 w zt Nr 8 w zt Nr9 w zt
Lokalizacja
1 35% Korzystna Korzystna 0,00 Korzystna 0,00 Korzystna 0,00
59 343,77 zt
Stan
techniczny &redni &redni
2 | budynku reanio Korzystna | -25433,04 | > como 0,00 Korzystna | -25 433,04
korzystna korzystna
30%
50 866,09 zt
Powierzchnia
dziatki $ i S ; & . -
3 Srednio Srednio 0,00 Srednio 0,00 Mniej 16 955,36
20% korzystna korzystna korzystna korzystna
33910,72 zt
Powierzchnia
zabudowy
ilos¢ < . - -
4 = Mniej | 15 716,52 | Korzystna | -12 716,52 Mnie; 12 716,52
kondygnacji | korzystna korzystna korzystna
15%
25 433,04 zt
Cena catkowita [w zt] 304 000,00 zt 308 500,00 zt 293 550,00 zt
Suma poprawek [w z] -12 716,52 zt -12 716,52 zt 4 238,84 zt
Poprawiona
. 291 283,48 zt 295 783,48 zt 297 788,84 zt
cena catkowita [w zi]
Wartos¢ nieruchomosci obliczono jako srednig arytmetyczng z cen skorygowanych:
W = (291 283,48 zt + 295 783,48 zt + 297 788,84 zt) / 3 = 294 951,93 zt
7.13. Aktualna wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci.

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 17 i
18 wraz z udziatem w prawie wtasnosci dziatki nr 21 stanowigcej droge wewnetrzng, potozonej w

miejscowosci Rogdzno, gmina Ludwin, wynosi:

Przyjeto:
Wiy = 294 952,00 zt

(stownie: dwiescie dziewiecdziesigt cztery tysigce dziewieclset piecdziesigt dwa zfote)
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8. Ustalenie wyniku szacowania — nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowigca droge
wewnetrzng (dziatka nr 21).

8.1. Procedura wyceny.

Zgodnie z celem wyceny, jakim jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci okreslono wartosé¢
rynkowa prawa witasnosci tej nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomosci przyjeto z uwzglednieniem stanu
prawnego i faktycznego na dzien wyceny. Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym,
przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej, pozwalajacej na okres$lenie wartosci rynkowej na
podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych oraz ich cech rynkowych i lokalnych uwarunkowan
wptywajacych na poziom cen.

8.2.  Opis podejs¢ i metod wyceny zastosowanych w procesie szacowania.

Zastosowanie metody korygowania ceny sredniej uwarunkowane jest przede wszystkim zatozeniem, ze
wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci znajduje sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng Cmin i ceng
maksymalng Cmax, jakg odnotowano na analizowanym rynku w badanym okresie za nieruchomosci podobne.
Ceny min i max wyznaczajg warunki brzegowe wykorzystywane w procesie interpolacji, umozliwiajg réwniez
okreslenie wag cech rynkowych jako procentowego udziatu w przedziale: AC = Cimax - Crin.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej:

e  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny.

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdinicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e  Ustalenie zakresu skali ocen (rang) dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

e  Obliczenie ceny S$redniej (Cs$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e  Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gbrnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspodtczynnikdow korygujgcych
oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikéw korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

e Okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych, wynikajgcych z ocen szacowanej nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax].

e  Oszacowanie wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

WRN =W 1m2 *p
gdzie:
Win — wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
W 1m?2 —warto$é¢ 1m? powierzchni wycenianej nieruchomosci
P — powierzchnia gruntu wycenianej nieruchomosci
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Oszacowane wartosci nieruchomosci zostaty okreslone bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-

sprzedazy oraz zwigzanych z tqg transakcjg podatkow i optat.

8.3. Analiza i charakterystyka rynku.

Po szczegdtowej analizie lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, iz w okresie ostatnich lat przed
datg wyceny nastgpit wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych miedzy
innymi pod drogi wewnetrzne. W zwigzku z powyzszym dokonano aktualizacji cen transakcyjnych trendem
czasowym przyjmujac dynamike wzrostu cen na poziomie 2% wartosci nieruchomosci w ujeciu rocznym.

8.4. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe, niezabudowane uzytkowane jako drogi wewnetrzne.
e  Obszar rynku: gmina Ludwin.

e  Okres badania rynku: 2 lata od dnia wyceny.

Wynikiem przeprowadzonej analizy rynku lokalnego sg nastepujace wnioski:

O W okresie monitorowania rynku transakcji nieruchomosci podobnych na rozpatrywanym terenie
odnotowano 11 nieruchomosci najbardziej podobnych przyjetych do obliczert w wycenie nieruchomosci.

O Rozpieto$¢ cenowa zaistniatych transakcji wynosita 7 316 zt — 12 500 zt/ za cata nieruchomos¢ (przed
aktualizacjg trendem czasowym).

O Zaistniate transakcje nieruchomosci podobnych do szacowanej zawieraty sie w przedziale cen
jednostkowych (przed aktualizacja) 7,25 — 14,64 zt/m?.

O W trakcie monitorowania rynku lokalnego i badania cen transakcyjnych i jednostkowych za
nieruchomosci gruntowe jednostkg poréwnawczg byt 1 m? powierzchni gruntu.

O Czynnikami wptywajgcymi na wartos¢ nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne na badanym rynku
lokalnym s3: lokalizacja, charakter otoczenia i przeznaczenie terenu, parametry techniczne drogi
wewnetrzne;.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie monitorowania rynku lokalnego oraz
przeprowadzonych wtasnych badan i obliczen na podstawie zebranej bazy danych.

Cechy rynkowe i ich wagi dla badanego rynku s3 nastepujgce:

1. Lokalizacja 40%
2. Charakter otoczenia i przeznaczenie terenu 35%
3. Parametry techniczne drogi wewnetrznej 25%
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8.5.  Analiza transakgcji przyjetych do poréwnan.
Wykaz nieruchomosci wzietych do poréwnan przedstawiono w tabeli nr 1.
TABELANR 1
] S
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g | 3 &

_ ) RP, ML,
1 | 07.10.2025 | Rozptucie | 31/7 1009 m 7 316 zt 7,25 zt 7,30 zt 1/21 RP MR MN
_ \ RP, ML,
2 | 16.07.2025 | Rozptucie | 31/3 513 m 7392zt 14,41zt | 14,58 zt 2/63 MR MR MN
, ) RP, ML,
3 | 16.07.2025 | Rozptucie | 31/7 1009 m 7392zt 7,33zt| 7,41z 1/21 RP MR MN
, ) RP, ML,
4 | 23.10.2025 | Rozptucie | 31/3 513 m 7481zt| 14,58 zt | 14,68 zt 2/63 MR MR MN
. RP, ML,
5 | 23.10.2025 | Rozptucie | 31/7 1009 m?| 7481z 7,41 zt 7,46 zt 1/21 RP MR MN
_ ) RP, ML,
6 | 20.01.2026 | Rozptucie | 31/3 513 m 7481 zt| 14,58 zt | 14,61 zt 2/63 MR MR MN
. s RP, ML,
7 | 20.01.2026 | Rozptucie | 31/7 1009 m 7481zt 7,41zt| 7,43z 1/21 RP MR MN
, ) RP, ML,
8 | 27.01.2026 | Rozptucie | 31/3 513 m 7511zt 14,64 zt | 14,64 zt 2/63 MR MR MN
., R MR, RP,

9 | 17.10.2025 | Rogdzno 617/9 1101 m?| 10000zt| 9,08zt| 9,14zt 1/4 MR, RP RL

10 | 04.09.2024 | Dratow 534/10 1500m?| 12500zt | 8,33zt| 8,57zt|170/11653 RP RP
11 | 29.07.2025 | Kaniwola 806/2 1041 m?| 12500zt | 12,01zt | 12,13 zt 1/22 RP RP, RL

W zbiorze odnotowanych transakciji okreslono (po aktualizacji trendem czasowym):

Cene maksymalna:

Cene minimalna:

Cene srednia:

Delta (réznica cen):

14,68 zt/m?

7,30 zt/m?

10,72 zt/m?

7,38 zt/m?
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8.6.  Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujgca skale ocen:

TABELA NR 2
Ocena
L.p. | Rodzajcech Opis
P J y cechy P
Potozenie w atrakcyjnej strefie rekreacyjnej lub mieszkaniowej, w
1 bezposrednim sgsiedztwie terendéw zagospodarowanych, o dobrej
dostepnosci.
1 |Lokalizacja 5 Potozenie w obszarze rekreacyjnym lub mieszanym, z rozproszong zabudowa
sezonowy, typowe dla analizowanego rynku.
3 Potozenie peryferyjne, w otoczeniu gtdwnie gruntéw rolnych lub
niezagospodarowanych.
1 Droga obstugujgca zabudowe mieszkaniowg lub rekreacyjng o ustabilizowanej
Charakter funkciji.
otoczeniai - - )
2 . Droga obstugujgca zabudowe rekreacyjng, zagrodowa lub teren mieszany o
przeznaczenie 2 . . i
umiarkowanym stopniu zagospodarowania.
terenu
3 Droga obstugujaca gtéwnie grunty rolne, lesne lub niezabudowane.
1 Droga o szerokosci powyzej 4 m, o trwatej nawierzchni utwardzonej.
Parametry . .
] Droga o szerokosci ok. 3—4 m, gruntowa lub lokalnie utwardzona,
techniczne 2 o ) )
3 . zapewniajgca funkcjonalny dojazd.
drogi
wewnetrznej 3 Droga waska (ponizej 3 m), nieutwardzona, o obnizonym standardzie
technicznym.

8.7. Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalne;j.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

TABELANR 3
Lokalizacja 1 0,00 %
Charakter otoczenia i przeznaczenie terenu 1 0,00 %
Parametry techniczne drogi wewnetrznej 1 0,00 %
Odchylenie ceny maksymalnej rzeczywistej od modelu analitycznego 0,00 %

Nieruchomosé nr 4

Gmina Ludwin, miejscowo$¢ Rozptucie Pierwsze, dziatka gruntu o nr ewidencyjnym 31/3 i
powierzchni 513,00 m2. Nieruchomo$¢ stanowi droge wewnetrzng o regularnym, wydtuzonym ksztatcie,
szerokosci okoto 5,0 m. Dziatka potozona jest w sasiedztwie zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz rekreacyjnej. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego teren
oznaczony symbolem MR — zabudowa zagrodowa. Droga zapewnia dojazd do przylegtych nieruchomosci i
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posiada potgczenie z drogg publiczng. Lokalizacja w obszarze o charakterze mieszkaniowo-rekreacyjnym, z
uksztattowanym uktadem komunikacyjnym.

e Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym dnia 23.10.2025 r.
e Cena sprzedazy nieruchomosci: 7 481 zt

e Cena 1 m? powierzchni (po aktualizacji trendem czasowym): 14,68 zt/m?

Nieruchomos$é o cenie minimalnej

TABELANR 4
Lokalizacja 3 0,00 %
Charakter otoczenia i przeznaczenie terenu 3 0,00 %
Parametry techniczne drogi wewnetrznej 3 0,00 %
Odchylenie ceny minimalnej rzeczywistej od modelu analitycznego 0,00 %

Nieruchomosé nr 1

Gmina Ludwin, miejscowo$¢ Rozptucie Pierwsze, dziatka gruntu o nr ewidencyjnym 31/7 i
powierzchni 1 009,00 m?. Nieruchomosé stanowi droge wewnetrzng o nieregularnym przebiegu, zblizonym
do litery ,S”. Dziatka przebiega przez tereny rolnicze i prowadzi do nieruchomosci wykorzystywanych
rolniczo. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego teren oznaczony symbolem RP —
tereny rolne. Otoczenie stanowig gtéwnie grunty rolne, miejscami z rozproszong zabudowa zagrodows i
rekreacyjng. Droga posiada pofaczenie z drogg publiczng. Lokalizacja o charakterze rolniczym, o nizszej
intensywnosci zagospodarowania.

e Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym dnia 07.10.2025 r.
e (Cena sprzedazy nieruchomosci 7 316 zt
e Cena 1 m? powierzchni (po aktualizacji trendem czasowym) — 7,30 zt/m?

8.8.  Wartosc delty estymowanej, analitycznej ceny minimalnej i maksymainej.

W zbiorze odnotowanych transakciji okreslono (po aktualizacji trendem czasowym):

e Cene maksymalna: 14,68 zt/m?
e Cene minimalna: 7,30 zt/m?
e Cene $rednig: 10,72 zt/m?
e Delta (réznica cen): 7,38 zt/m?

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.3.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos¢ o cenie
minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ma oceny
najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen.




Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.5.

W przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci
ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade
ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwosc¢ taka
dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych.

(1-(0,000+0,000))x AC = ( Crax — Crmin )

1,000 x AC=14,68 zt — 7,30 zt = 7,38 zt

AC =7,38 zt - delta estymowana

Okreslenie analitycznej ceny minimalnej i maksymalnej:

Cmax, hipo. = Cmiax + 0,00 % X AC = 14,68 Zf + 0,000 X 7,38 Zl’ = 14,68 Zi

Chmin. hipo. = Cmin — 0,00 % x AC = 7,30 zt - 0,000 x 7,38 zt = 7,30 zt

Biorac powyzsze pod uwage granice wspotczynnikdw korygujgcych sa nastepujace :

Grani ] Cmax _ 14,68 1 369
ranica gorna: Cs'r = 10'72 =1,
Cin 7,30
Granica dolna: -2 = = 0,681
ranica aoina Cé 10'72

8.9.  Charakterystyka szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych i rang.

TABELANR 5
Lp. Nazwa cechy Ranga Opis
L Potozenie w obszarze rekreacyjnym lub mieszanym, z rozproszong
1 |Lokalizacja 2 .
zabudowa sezonowg, typowe dla analizowanego rynku.

5 Charakter otoczenia i 5 Droga obstugujgca zabudowe rekreacyjng, zagrodowa lub teren

przeznaczenie terenu mieszany o umiarkowanym stopniu zagospodarowania.
3 Parametry techniczne 5 Droga o szerokosci ok. 3—4 m, gruntowa lub lokalnie utwardzona,

drogi wewnetrznej zapewniajgca funkcjonalny dojazd.
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8.10. Okreslenie wspétczynnika korygujacego sredniej ceny transakcyjnej i okreslenie wartosci rynkowej

nieruchomosci.

gdzie:

TABELA NR 6
Udziat lZakres. . Dla wycenianej
wspotczynnikow . e
cechy nieruchomosci
kwotowych
L.p. Nazwa cechy
Waga Dolny Gorny Ranga Wartos¢
cechy zakres zakres cechy wspotczynnikow
1 |Lokalizacja 40% 0,272 0,548 2 0,410
5 Charakter otFchenla i 35% 0,238 0,479 5 0,359
przeznaczenie terenu
3 Parametry te.!chmczne drogi 259% 0,170 0,342 ) 0,256
wewnetrznej
Suma 100% 0,681 1,369 1,025

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci obliczono ze wzoru i wynosi ona:

n
W = CSR X Zui
i=l

Csr — Srednia jednostkowa cena transakcyjna ze zbioru

Ui— wielkosc i-tego wspdtczynnika korygujgcego

n— liczba wspétczynnikéw korygujacych

W;=10,72 zt x 1,025 = 10,99 zt

Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszgcego 8/480 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
oznaczonej jako dziatka nr 21, obreb 14 — Rogdzno, gmina Ludwin, o powierzchni 500,00 m?, stanowigcej

droge wewnetrzna, wynosi:

WRy = W 1m? x Pow.
WRy = 10,99 zt x 500,00 m? = 5 494,97 zt

Przyjeto:

WRN =5 495,00 zt

(stownie: piec tysiecy czterysta dziewiecdziesigt piec ztotych)
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9.  Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zastosowania podejscia
poréwnawczego:
e dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem rekreacyjnym zastosowano metode
poréwnywania parami,
e dla udziatu w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng zastosowano metode korygowania ceny
Sredniej,
ustalono nastepujace wartosci rynkowe.

9.1.  Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej wraz z udziatem w drodze.

Wartos¢ rynkowq prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej obejmujgcej dziatki nr 17 i 18, obreb 14
— Rogdino, gmina Ludwin, zabudowanej budynkiem rekreacyjnym, okreslono na poziomie:

Whrn = 294 952,00 zt

(stownie: dwiescie dziewiecdziesigt cztery tysigce dziewiedéset pieédziesigt dwa ztote)

Wartos$¢ ta obejmuje udziat w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng (dziatka nr 21),
zapewniajgcy dojazd do przedmiotowej nieruchomosci.

9.2.  Wartos¢ udziatu w nieruchomosci drogowej (dziatka nr 21).

Warto$é rynkowg udziatu wynoszgcego 8/480 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
oznaczonej jako dziatka nr 21, obreb 14 — Rogdzno, gmina Ludwin, o powierzchni 500,00 m?, stanowigcej
droge wewnetrzng, okreslono na poziomie:

Whkni21) = 5 495,00 zt
(stownie: piec tysiecy czterysta dziewiecédziesiat piec ztotych)

9.3.  Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej (bez udziatu w drodze).

Wartos$¢ rynkowq prawa wiasnosci nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr 17 i 18, bez uwzglednienia
udziatu w drodze wewnetrznej, ustalono jako réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci wraz z udziatem w
drodze a wartoscig udziatu w drodze:

294 952,00 zt - 5 495,00 zt = 289 457,00 zt

Ostatecznie warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem rekreacyjnym

wynosi:

Whrn(17,18) = 289 457,00 zt

(stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy czterysta piec¢dziesigt siedem ztotych)
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10. Komentarz i wnioski.

Przedmiotem wyceny byta nieruchomos¢ gruntowa obejmujgca dziatki nr 17 i 18, obreb 14 —
Rogdzno, gmina Ludwin, zabudowana budynkiem rekreacyjnym, wraz z udziatem w nieruchomosci
stanowigcej droge wewnetrzng (dziatka nr 21), a takze odrebnie udziat w prawie wtasnosci tej drogi.

Warto$¢ nieruchomosci okreslono w podejsciu pordwnawczym, przy wykorzystaniu transakcji
nieruchomosci podobnych wystepujacych na lokalnym rynku. Analizie poddano aktualne dane rynkowe,
uwzgledniajac cechy majgce wptyw na poziom cen.

Analiza transakcji dotyczacych udziatdbw w nieruchomosciach stanowigcych drogi wewnetrzne
wykazata brak jednoznacznej zaleznosci pomiedzy wielkoscig udziatu a poziomem uzyskiwanych cen
jednostkowych. W analizowanej probie transakcji przedmiotem obrotu byty udziaty w prawie wtasnosci
nieruchomosci drogowych, a uzyskiwane ceny jednostkowe odzwierciedlaty przede wszystkim uzytecznosc
dostepu i mozliwos¢ korzystania z drogi, a nie matematyczng wielkosé udziatu.

Okreslona wartos¢ rynkowa odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na
rynku przy zatozeniu typowych warunkéw sprzedazy, bez uwzgledniania szczegdlnych okolicznosci majacych
wplyw na poziom ceny. Sporzadzony operat szacunkowy odzwierciedla aktualny stan prawny i faktyczny
nieruchomosci na dzien wyceny oraz poziom cen wystepujacych na lokalnym rynku nieruchomosci o
poréwnywalnym charakterze.

11. Klauzule.

e Operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcoéw majgtkowych PFSRM.

e Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

e Podstawg do kreslenia stanu prawnego stanowity udostepnione przez Zamawiajgcego dokumenty
i materiaty.

e Wycena opierata sie na ogledzinach nieruchomosci i dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajgcego wycene,

e Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkdw i opfat towarzyszacych
ewentualnej transakcji kupna-sprzedazy.

e QOpracowanie nie stanowi ekspertyzy budowlanej.

e Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wptyw dokumentéw nieudostepnionych, ktére
mogtyby zmienic opinie, za skutki ewentualnych btedéw w dokumentach udostepnionych i za btednie
udzielone informacje.

e Zgodnie z art. 156 ust. 3 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 nieruchomosciami.
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12.  Zataczniki.

1. Dokumentacja zdjeciowa z ogledzin wycenianej nieruchomosci.
2. Kopia polisy ubezpieczenia OC przedsiebiorcy.

KIELISZEK

20-620 LUBLIN

UL. ZACHODNIA 11/24
TEL. 504-408-637
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magr inz. Michat Kieliszek
Rzeczoznawca majgtkowy, upr. nr 7861

Lublin, 24.02.2026 r.

Rogdzno, gmina Ludwin, powiat teczynski, wojewodztwo lubelskie



Wycena nieruchomosci

Zatacznik nr 1 - Dokumentacja zdjeciowa z ogledzin nieruchomosci.

Widok zjazdu z drogi publicznej oraz drogi
wewnetrznej

/ i%!!!!mmmﬁ“ﬁiiﬂ'”f |

Widok budynku letniskowego Widok budynku letniskowego




Wycena nieruchomosci

R

:
DO,
‘ ”t’z’o:o‘o’"'?‘??

Widok zagospodarowania posesji — drewniana Widok zagospodarowania posesji — drewniana
budowla gospodarcza budowla gospodarcza




POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOS'CI CYWILNEJ ZAWODOWEJ
Numer polisy 1084005069

Okres ubezpieczenia: od 19.07.2025 r. do 18.07.2026 .

Ubezpieczajacy: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MICHAL KIELISZEK
Adres siedziby: ZACHODNIA 11 m. 24, 20-620 LUBLIN REGON: 389332054
E-rhail: Nieustalony Telefon: Klient odm&wit

Ubezpleczony: RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MICHAL KIELISZEK e
Adres siedziby; ZACHODNIA 11 m. 24, 20-620 LUBLIN REGON: 389332054
£-mail: Nieustalony Telefon: Kiient odmdwit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedziainoé¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos rzeczoznawcy majatkowego 50 000 EUR] 50 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogtoszonego przez NBP
po raz plerwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Sktadka tgczna: 204,70 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
Jednorazowo 32 1240 6960 3014 0110 3309 0724

Kwota w PLN 204,70 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1084005069

Termin ptatnoscl 30.07.2025

Warunki ubezpieczenia

1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie: 2) Ustaiwa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach ob azkowych,

7 1) Rozporzadzenie Ministra F Ow z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowiazkowego Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
bezpieczenia odpowiedzialnoécl cywilne] przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnodé Komunikacyjnych.
: w zakresie czynnodi rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805). 5

Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, ze przed zawarcdiem umowy ubezpieczenia obowiazkowego kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualniaé moje dane, dzieki ktdrym bedg otrzymywat
otrzymatem/am Dok nt zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym. informacje za posrednictwem Srodkéw komunikacji elektronicznej.

2. Oéwiadczam, 7e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacie, Ze do 9. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego. praekazywania mi treéci marketingowych dotyczacych produkiéw ubezpieczeniowych i

3, [0 * wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU innych produktéw finansowych, kiedy nie bedeg posiadat ubezpieczenia w tej firmie.
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank 10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzanla Pani/Pana danych osobowych jest
SA inf ji marketingowych za poSredni polgczert glosowych (rozmowa 2goda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mo2na odwolaé w kazdym czasie w
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR). oddziale lub wysytalac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, uf.

4. 01 * Wyrazam zgodg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zydie SA, PTE PZU SA, TFI PZU Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa ha zgodno$¢ z prawem
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior Bank przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.
SA informacji marketingowych 2a posrednictwem $rodkdw komunikac]i elektronicznej
{e-mail, SM5/MMS), * il w polu oznacza 2gode

5. Zapoznatam/em sig 2 infor‘macja o przetwarzaniu nLvoich danych osobowych, zawartq w Peine nazwy spblek:
dokumencle Infonmiacss A SRy - PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczeii Spoika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego

6. Oéwiadczam, 2e otrzymatam/em informacig o przetwarzaniu moich danych osabowych, 4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - F hny Zaklad Ubezpieczed na Zycle
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych Akcyina, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
osobowych. Towarzystwo Emerytaine PZU Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843

7. O * Wyrazam zgodg na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych Warszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych Akeyina, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA-PZU
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okrelenia Zdrowie Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU COSA
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczenlowych i innych produktéw - PZU Centrum Operacji Spbtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843

ych oraz przedstawienia odpowledniej oferty. Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczer Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15,

8. [1 * Wyrazam zgodg na przesylanie informacji | dokumentéw, w tym OWU oraz 02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akeyjna, ul. 2ubra i,
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takie informacji, o kkdrych mowa 01-066 Warszawa; Allor Bank SA - Alior Bank Spéika Akeyjna, ul. topuszafiska 38D,
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczef, ktére maja zwiazek z wnioskowanq lub 02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwa Ubezpleczedi Wzajemnych Polski Zaklad
zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkéw komunikacji Ubezpieczed Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
elektronicznel, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnle SA - P2U Cash Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa.

numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych

1084005069/8e6dcb38-b4f1-4ffb-ad2a-7426c43794ac/BE20  PIN; 2830

powszechny Zaktad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XEII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 2
kapital zakladowy: 86 352 300 zt wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 {oplata 200dna z taryfg operatora) 1/
DSPOCZA/24F11_01/20250716.1633/proddppu01-383 167294.3/FILE/8e6dch38-b4f1-4ffb-ae2a-7426043794ac



Postanowiema dodatkowe Iub odmienne
Postanowienia dodatkowe do obowi i
odpowiedzialnosci cywilne] pnedsiab!orcv p dzacego dziatalnos$é w
zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacje, skargg lub zaZalenle sktada sle w kaidej jednostce PZU obstugujacej

y E Reidamacja, skarga lub zaZalenie mogq by€ ziozone:

1) na piémie - osobiscle albo wystane przesylkg pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,
02-676 Warszawa (adres tylko do kowondencjl)

2) na piémie — wystane na adres do doreczen el znych PZU SAw !
ustawy o dereczeniach elektronicznych, pocaawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyktad dzwoniae pod numer infolinii
801-102-102, albo osoblécie do protokotu podezas wizyty w jednostee, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej ~ wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pt lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowledzi, bez
zbgdnej zwioki, jednak nie péiniej ni2 w terminfe 30 dni od dnfa ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegbinie skomplik h Hiwlajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi Iub zaialenia | udzielenie odpmMedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU) przekazuje osobie, ktéra zioZyla rek je, skargg lub

informacie, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyng opdinienia;

2} wskazuje okolicznodci, ktdre muszg zostaé ustatone dia rozpatrzenia sprawy;

3) okreéla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zeialenla
i udzielenfa odpowiedzi, ktry nie moze przekroczy€ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedi PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,

ktdra je ztozyha:
1) w przypadku, gdy )estosoba - na pi$mie, 2 tym ze cdpowiedz
moina dostarczyé czng wytqame na wniosek klienta;

poczty el

2) w przypadku, gdy kiientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na pi$mie
lub za pomoca innego trwalego noénika informagji.

6. Osobie fizycznej, kidra zlozyta reklamacie przys{oguje prawo wniesienla

do Rzeeznika Finansowego wniosku dotyczaceg

1) nieuwzglednienia roszczer w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) nlewykonania czynno$i wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie 2 wolg tej
osoby w terminie okre$lonym w odpowiedzi na t¢ reklamacje.

Potwierdzam dane kontaktowe
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MICHAE KIELISZEK
E-mail: Nie ustalono

Telefon: Klient odméwit

Data zawarcia umowy: 16.07.2025 1,

7, Rekl: je, skargi i rozpatrywane sa przez jednostki organizacyjne PZU,
kwre 53 wiakciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. je ureg e 53 W ] vozpahywanxu reklamacji przez podmioty
dystrybucji

rynku finan goioR iku Flt feo
vbezpieczefi.

9.P2Up iduje mozliwosé A ia sporéw,

10. Pndmiotem uprawnionym w rozuml'enlu uslarwy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiadciwym dla PZU do pozasgdowego rozpatrywania
sporGw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowef jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl,

11. Ubezpieczajacemu, ubezp 1eMU, UPOSaZ i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrdcenia sig 0 pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznn«wv Konsumenta.

12.pr ypadku umowy ubezpieczenta  droga el

Korzystaé z p di 0 rozstrzyganﬁa sporﬂrw i zfozyé skarge
za poﬁredn%ctwem planzmy lntemetcwego systemu rozstrzygania sporéw

(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Pariamentu Europejskiego i Rady

nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: hitp://ec.europa.eu/consumersfodr/.

Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Eumpejska Adres poczty

M Oraz w

elektronicznej do k z PZU jest epujacy:
13. ngykiem mwawm przez PZU w relacjach z konsumentem jest jqzyk polski.
14. PZU p ad: K i Nadzoru F

q0.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpi Y
niniejszq Polisy

1. W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajycy zobowigzany
jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub 2a zgoda Ubezpieczonego ha innym trwalym noéniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktbrej okres ochrany ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie péiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed abjeciem go ochrong ubezpieczeniows. .
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na Zad PZU SA Ubezp zajgcy zobowlgzany jest przed: ¢ dowdd wykonania
tej powinnoéc.

2. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowier umowy ubezpleczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem ptatnuéd sktadki ubezp!eczeniowej PZU SA
wyéle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ub y podal przy
zZawarciu tej umowy, z informaciami dotyaqcymi p&atnoéd w tym z linkiem,
dzieki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacié sktadke ubezpieczeniowa.

Dodatkowych informacji udzieli:
GLOBAL UBEZPIECZENIA POLSKA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
ul. WEADYSEAWA KUNICKIEGO 135A, 20-459 LUBLIN

W eczenta dystrybutor ubezpieczesi pozyskat ode mnie inf e w celu lenia moich potrzeb | wymagart co do ochrony ub 3]
przy uwzgl nny/sldoma zapladic.
ul. Zachodnia 11/24, 20-620 Lublin
NIP: 7123236583, REGON: 389332054
nrouer. 7!61 tel, S 637 '
ot etiszel G
Pieczec | podpis ubezpieczajacego Rreczoznawca Majqtkowy \ = i
Michat Kieliszek GLOBAL tfberpleuzema

ul. Zaehodnia 11/24, 20-620 Lublin
NIP: 7123236583, REGON 389332054

"“’ uer. 78‘1 SNa NIP: 8252186065, REGON: 383273215
m s ¢ tel. 667 090 53JV/32 555 090
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY MICHAL KIEL JSZEK /C’L%I// /7 70 a-mail: ubezpleczenf giobal@gmai.com

Magdalena Hi us7amn-Jaskowska
ul. Warszawska Ju‘\ ¢ -413 Serokomla

Ubezpieczajacy

1084005069/8e6dcb38—b4f1—4ffb-aé2a-7‘}26043794aCIBEZO PIN: 2830
ar

L(s«u 102102 pzu.pl

Piecze | podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczet | podpis przedstamdda(jl SA

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

2/2



