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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 1
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. | Opis nieruchomosci | Przedmiotem wyceny sg cztery dziatki ewidencyjne tworzace
gospodarczg oraz funkcjonalng catos¢, zabudowane budynkiem
pensjonatowym z miejscami noclegowymi oraz zapleczem
gastronomicznym. W sktad przedmiotu wyceny wchodza:

e Dziatka ewidencyjna nr 630 o powierzchni 0,1522 ha
oznaczona w ksiedze wieczystej nr BI2P/00012449/5.

e Dziatka ewidencyjna nr 631 o powierzchni 0,1997 ha
oznaczona w ksiedze wieczystej nr BI2P/00032863/9

e Dziatki ewidencyjne nr 632 oraz 633 o tgcznej powierzchni
0,2310ha  oznaczona w  ksiedze  wieczyste] nr
BI2P/00027598/2

W  procesie szacowania wartosci rynkowej przedmiotowe]
nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy przyjmuje zatozenie, iz
dziatki ewidencyjne o numerach 630, 631, 632, 633 pomimo faktu, iz sg
objete odrebnymi ksiegami wieczystymi stanowig w ujeciu
funkcjonalno-uzytkowym zorganizowang catos¢ gospodarczg. W
zwigzku z powyzszym, w dalszej czesci operatu szacunkowego,
rzeczoznawca postuguje sie terminem ,nieruchomosc¢” w odniesieniu
do catego kompleksu sktadajgcego sie z ww. dziatek ewidencyjnych,
traktujac je jako przedmiot wyceny o wspdlnych cechach rynkowych.

Nieruchomos¢ zlokalizowana we wschodniej peryferyjnej czesci
miejscowosci Biatowieza — skraj zabudowy migejscowosci usytuowany
w sgsiedztwie terenow lesnych. W bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci dominuje zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz
ustugowa w tym m.in.: Hotel Biatowieski.

Charakterystyka budynku zlokalizowanego na dziatce:

Budynek pensjonatowy w trakcie budowy z 35. pokojami hotelowymi o
tgcznej powierzchni uzytkowej 2656,60 m? oraz powierzchni zabudowy
1222,50 m?*. Zespdt pensjonatowy podzielony przestrzennie na czesé
LA” z funkcjg recepcyjng, gastronomiczng, rekreacyjng oraz techniczng
oraz na czes¢ ,B" z pokojami noclegowymi dla gosci, obie czesci
potgczone przeszklonym tgcznikiem i oranzerig. Od strony ulicy
Waszkiewicza znajduje sie czesc¢ ,A” z wejsciem z poziomu terenu. Na
parterze zlokalizowane sa: hall recepcyjny, sala restauracyjna z
zapleczem gastronomicznym oraz toalety. Kondygnacje podziemne
stanowi czesc¢ rekreacyjna, techniczna oraz magazynowa. Na pietrze
znajduja sie pokoje biurowe i sale konferencyjne z zapleczem, mini-bar
i toalety ogdlnodostepne. Czes¢ ,B” zlokalizowana w dalszej czesci
dziatki, miesci funkcje noclegowa obejmujgcg 35 pokoi z 70 miejscami
noclegowymi. Projekt wykorzystuje naturalny spadek terenu. Poziom
kondygnacji ,P” czesci z funkcjg noclegowg jest jednoczesnie
poziomem terenu od strony potudniowej — dziedzinca dostepnego z
pokoi dla gosci. Obiekt wyposazony w przyhotelowy zespot rekreacyjny
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2. | Zakres wyceny

3. | Cel wyceny

4. | Data sporzadzenia
operatu
szacunkowego

5. | Zestawienie
wynikow

6. | Uprawnienia autora
operatu

w sktad ktérego wchodzg m.in: basen, sauny, grota solna, sitownia oraz
gabinetu masazu a takze zespot szatniowo — sanitarny.

*Wystepuje rozbieznos¢ pomiedzy zapisami dokumentacji projektowej, a danymi
zawartymi w dokumentacji geodezyjne;.

Stan techniczny budynku oraz standard wykonczenia wnetrza
okreslono jako dobry. Budynek w trakcie prac wykonczeniowych
nieuzytkowany, wykazujacy niewielkie oznaki zawilgocenia, szczegdlnie
w przyziemiu. Widoczne miejscowe slady degradacji tynkéw i
wykonczenia wnetrz w wyniku dtugotrwatego braku eksploatacji oraz
niewystarczajgcej wentylacji.

Na dzien sporzadzenia ogledzin budynek nieuzytkowany (inwestor nie
uzyskat pozwolenia na uzytkowanie obiektu — dokumentacja uzyskana
w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego stanowi zatgcznik
do niniejszego operatu szacunkowego).

Oszacowaniu  podlega  wartos¢ rynkowa prawa witasnosci
nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych o nr 630, 631,
632, 633.

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w
celu okreslenia ceny sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego.

09.02.2026 .

Wartos¢  rynkowa  nieruchomosci  zabudowanej  budynkiem
pensjonatowym zlokalizowanym w miejscowosci Biatowieza, gmina
Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie sktadajgca sie z
dziatek ewidencyjnych o nr 630, 631, 632, 633 o tgcznej powierzchni
0,5823 ha wynosi:

8 209 558 zi

slownie: osiem milionéw dwiescie dziewie¢ tysiecy piecset

piecdziesiat osiem zlotych

Rzeczoznawca Majgtkowy mgr inz. Mateusz Zarzecki, nr uprawnien
7897
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1 Przedmiot i zakres wyceny

11 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg cztery dziatki ewidencyjne tworzgce gospodarczg oraz funkcjonalng
catos¢, zabudowane budynkiem pensjonatowym z miejscami noclegowymi oraz zapleczem
gastronomicznym. W sktad przedmiotu wyceny wchodza:

e Dziatka ewidencyjna nr 630 o powierzchni 0,1522 ha oznaczona w ksiedze wieczystej nr
BI2P/00012449/5

e Dziatka ewidencyjna nr 631 o powierzchni 0,1991 ha oznaczona w ksiedze wieczystej nr
BI2P/00032863/9

e Dziatki ewidencyjne nr 632 oraz 633 0 fgcznej powierzchni 0,2310 ha oznaczone w ksiedze
wieczystej nr BI2P/00027598/2

W procesie szacowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, rzeczoznawca
majatkowy przyjmuje zatozenie, iz dziatki ewidencyjne o numerach 630, 631, 632, 633 pomimo
faktu, iz s objete odrebnymi ksiegami wieczystymi stanowig w ujeciu funkcjonalno-uzytkowym
zorganizowang catos¢ gospodarcza.

W zwigzku z powyzszym, w dalszej czesci operatu szacunkowego, rzeczoznawca postuguje sie
terminem ,nieruchomos¢” w odniesieniu do catego kompleksu sktadajgcego sie z ww. dziatek
ewidencyjnych, traktujgc je jako przedmiot wyceny o wspolnych cechach rynkowych.
Nieruchomos¢ zlokalizowana we wschodniej peryferyjnej czesci miejscowosci Biatowieza — skraj
zabudowy miejscowosci usytuowany w sgsiedztwie terendow lesnych. W bezposrednim
sgsiedztwie nieruchomosci dominuje zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz ustugowa w tym
m.in.: Hotel Biatowieski.

Charakterystyka budynku zlokalizowanego na dziatce:

Budynek pensjonatowy w budowie z 35. pokojami hotelowymi tgcznej powierzchni uzytkowe;j
2656,60 m? oraz powierzchni zabudowy 1222,50 m?". Zespdt pensjonatowy podzielony
przestrzennie na czes¢ ,A" z funkcjg recepcyjng, gastronomicznag, rekreacyjng oraz techniczng oraz
na czesc ,B" z pokojami noclegowymi dla gosci, czesci potgczone sg przeszklonym tgcznikiem i
oranzerig. Od strony ulicy Waszkiewicza znajduje sie czes¢ ,A" z wejsciem z poziomu terenu. Na
parterze zlokalizowane sa: hall recepcyjny, sala restauracyjna z zapleczem gastronomicznym oraz
toalety. Kondygnacje podziemne stanowi czesc¢ rekreacyjna, techniczna oraz magazynowa. Na
pietrze znajdujg sie pokoje biurowe i sale konferencyjne z zapleczem, mini-bar i toalety
ogolnodostepne. Czes¢ ,B” zlokalizowana w dalszej czesci dziatki, miesci funkcje noclegowa
obejmujgca 35 pokoi z 70 miejscami noclegowymi. Projekt wykorzystuje naturalny spadek terenu.
Poziom kondygnacji ,P” czesci z funkcjg noclegowa jest jednoczesnie poziomem terenu od strony
potudniowej — dziedzinca dostepnego z pokoi dla gosci. Obiekt wyposazony w przyhotelowy zespot
rekreacyjny w sktad ktérego wchodzg m.in: basen, sauny, grota solna, sitownia oraz gabinetu
masazu a takze zespot szatniowo — sanitarny.

*Wystepuje rozbieznos¢ pomiedzy zapisami dokumentacji projektowej, a danymi zawartymi w dokumentacji geodezyjne;.

Stan techniczny budynku oraz standard wykonczenia wnetrza okreslono jako dobry. Budynek
nieuzytkowany, wykazujgcy niewielkie oznaki zawilgocenia, szczegdlnie w przyziemiu. Widoczne
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miejscowe Slady degradacji tynkow i wykonczenia wnetrz w wyniku dtugotrwatego braku
eksploatacji oraz niewystarczajgcej wentylacji.

Na dzien sporzadzenia ogledzin budynek nieuzytkowany (inwestor nie uzyskat pozwolenia na
uzytkowanie obiektu — dokumentacja uzyskana w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
Budowlanego stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego).

12 Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek
ewidencyjnych o nr 630, 631, 632, 633.

2 Okreslenie celu wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci w celu okreslenia ceny
sprzedazy w ramach postepowania upadtosciowego.

3 Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie syndyka masy upadtosciowej Joézefa Glinskiego
(dotyczy sprawy sygn. BITB/GU/350/2025/72).

3.2 Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci;

3. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3.3 Zrodia danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego

« Badanie ksiegi wieczystej;

« Dokumentacja geodezyjna;

« Informacja na temat przeznaczenia nieruchomosci w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania gminy Biatowieza;

« Informacje dotyczace zabudowy uzyskane Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
Budowlanego w Hajnéwce / Wydziale Budownictwa Starostwa Powiatowego w Hajnowce;

«  Wizja lokalna - ogledziny i ustalenia szczegotowe dokonane na miegjscu;

« Informacje o transakcjach nieruchomosci porownawczych uzyskane na podstawie analizy
tresci aktow notarialnych;

« Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4 Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

« Data na ktérg zostata okreslona wartos¢ nieruchomosci: 25.01.2026 .
« Data ogledzin nieruchomosci : 25.01.2026 .

« Data na ktorg przyjeto stan nieruchomosci: 25.01.2026 r.

« Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 09.02.2026r..
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5 Opis stanu nieruchomosci

51 Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

« Tresci ksigg wieczystych nr BI2P/00012449/5, BI2P/00032863/9, BI2P/00027598/2 (za
posrednictwem systemu informatycznego Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych na
portalu http://ekw.ms.gov.pl)

« Uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw oraz kopii mapy ewidencyjnej (stanowigcych
zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego)

Na podstawie zapisow w ksiedze wieczystej ustalono:

Protokot z badania ksiegi wieczystej BI2P/00012449/5

Dziat I-O Dziatka ewidencyjna nr 630.
Lokalizacja: wojewodztwo podlaskie, powiat hajnowski, gmina Biatowieza,
obreb Stoczek.
Sposoéb korzystania: Grunty orne
Powierzchnia 0,1581 ha.

Dziat I-SP Brak wpisow
Dziat I Marcin Mikulski — wtasnos¢ udziat 1/2
tukasz Mikulski — wtasnos$¢, udziat 1/2
Dziat Il Brak wpisow
Dziat IV Whpisy hipoteczne pod nr 6-9.

Uwaga:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1.DZ. KW. / BI2P / 7871 / 25/ 1 - 2025-07-14, 12:29:02 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA /
OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Niezgodnosc¢ dotyczgca powierzchni nieruchomosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a zapisami
dokumentacji geodezyjne;.

Protokot z badania ksiegi wieczystej BI2P/00032863/9

Dziat I-O Dziatka ewidencyjna nr 631.
Lokalizacja: wojewddztwo podlaskie, powiat hajnowski, gmina Biatowieza,
obreb Biatowieza.
Sposob korzystania: Bl — inne terenu zabudowane
Powierzchnia 0,1947 ha.

Dziat I-SP Brak wpisow

Dziat Il Marcin Mikulski — wtasnos¢ udziat 1/2
tukasz Mikulski — wtasnosé, udziat 1/2

Dziat Il Brak wpisow

Dziat IV Whpisy hipoteczne pod nr 6-9.

Uwaga:
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Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / BI2P / 7872 / 25 / 1 - 2025-07-14, 12:31:10 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA /
OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Niezgodnosc¢ dotyczgca powierzchni nieruchomosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a zapisami
dokumentacji geodezyjnej.

Protokot z badania ksiegi wieczystej BI2P/00027598/2

Dziat -0 Dziatki ewidencyjne nr 633 oraz 632.
Lokalizacja: wojewodztwo podlaskie, powiat hajnowski, gmina Biatowieza,
obreb Biatowieza.
Sposob korzystania: Bl — inne tereny zabudowane
Powierzchnia 0,2295 ha.

Dziat I-SP Brak wpisow

Dziat Il Marcin Mikulski — wtasnos¢ udziat 1/2
tukasz Mikulski — wtasnos$é, udziat 1/2

Dziat Il Brak wpisow

Dziat IV Whpisy hipoteczne pod nr 6-9.

Uwaga:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW. / BI2P / 7873 / 25 / 1 - 2025-07-14, 12:31:53 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA /
OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Niezgodnos¢ dotyczgca powierzchni nieruchomosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a zapisami
dokumentacji geodezyjnej.

52 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdinego gminy

Zgodnie z artykutem 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w
szczegolnosci w:

(-)

5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoleniach na budowe oraz planach
ogdlnych gmin,”;

*UWAGA: - zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw: Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach
ustaw zmienianych niniejsza ustawsa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy,
przez plan ogélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, Z
wyjatkiem spraw uchwalania plandw ogdlnych gminy.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest na terenie ktéry nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Zgodnie z Uchwatg Nr X1/68/99 Rady Gminy Biatowieza z dnia 23 grudnia 1999 roku w sprawie
Studium Uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Biatowieza, teren przedmiotowej
nieruchomosci zlokalizowany jest w obszarze oznaczonym jako: tereny istniejgcej i projektowanej
zwartej zabudowy oraz tereny rolne.

Nieruchomos¢ potozona jest w obszarze specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 ,Puszcza
Biatowieska".

Przedmiotowa inwestycja realizowana na podstawie:

e Pozwolenie na budowe zgodnie z decyzjg nr 292/10 (AB 7351-306/10) z dnia 05
pazdziernika 2010 polegajgca na budowie budynku pensjonatu z miejscami noclegowymi,
zapleczem gastronomicznym, rekreacyjnym oraz towarzyszaca infrastrukturg techniczna.

e Dnia 19.03.2013 udzielono decyzji 37/13 (AB.6740.30.2013) zmieniajgcej decyzje o
pozwoleniu na budowe dotyczacg zmiany charakterystycznych parametrow obiektu
budowlanego — budynku pensjonatu tj. wysokosci, dtugosci, powierzchni zabudowy,
kubatury (...)

e Dnia 02.11.2020 udzielono decyzji przenoszgcej w catosci ostateczng decyzjg Starosty
Hajnowskiego nr 292/10 z dnia 05.10.2010 r. zmieniong decyzjg nr 37/13 z dnia
19.03.2013 o pozwoleniu na budowe (...).

W zakresie dokumentacji przebiegu robot budowlanych stwierdzono nastepujacy stan faktyczny:

1. W dniu 10.07.2023 r. inwestor wystgpit do wiasciwego organu administracji
architektoniczno-budowlanej z wnioskiem o zarejestrowanie duplikatu dziennika budowy.
Dziatanie to zostato podjete w zwigzku z zagubieniem oryginatu dokumentu
dokumentujgcego przebieg prac od momentu rozpoczecia inwestycji.

2. Dostepnos¢ dokumentacji podczas ogledzin: Na dzien przeprowadzenia wizji lokalnej
rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedtozono dziennika budowy (zaréwno oryginatuy, jak i
zarejestrowanego duplikatu). Inwestor oswiadczyt, iz nie dysponuje tym dokumentem w
chwili obecnej.

3. Ciggtos¢ robot budowlanych: Z uwagi na brak wglagdu do chronologicznych zapisow
dotyczacych realizacji _inwestycji, rzeczoznawca wskazuje na brak wiarygodnych
informacji o dacie dokonania ostatnich wpiséw. Stan ten uniemozliwia jednoznaczng
weryfikacje ciggtosci prowadzenia robét budowlanych w kontekscie art. 37 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane (dotyczgcego ewentualnego wygasniecia decyzji w_przypadku
przerwania budowy na czas dtuzszy niz 3 lata).

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego w
Hajnowce:

- budowa realizowana na dziatkach nr 630, 631, 632, 633 nie zostata zakonczona

- organ nie prowadzit postepowan administracyjnych w sprawie obiektow budowlanych
znajdujgcych sie na dziatkach

Kopia powyzszej dokumentacii stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego
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5.3 Lokalizacja, elementy sgsiedztwa
Gmina Biatowieza jest gming
/ ¢ \ wiejskg potozong w potudniowo-
o ' wschodnigj czesci powiatu
% | hajnowskiego, w wojewddztwie
podlaskim, bezposrednio  przy
Cavie granicy panstwowej z Republikag
.mh Biatorusi. Jednostka ta zajmuje
) (E g obszar ok. 203 Skm*2S, z czego
. Iﬂ. przewazajgcg cze$¢  stanowig
a : tereny lesne  (ok.  85-90%).
~ ' Kieaels Miejscowos¢ Biatowieza, bedaca
: siedzibg gminy, stanowi centralny
jf odérodek osadniczy i ustugowy
\ ' / regionu, petnigc role ,bramy” do
: Biatowieskiego Parku Narodowego.
Potozenie w sercu Puszczy Biatowieskiej — ostatniego na nizu Europy lasu o charakterze
pierwotnym — determinuje unikalny status nieruchomosci w tym mikroregionie.
Kluczowym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ i potencjat nieruchomosci w Biatowiezy jest jej
pofozenie na obszarze wpisanym na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO oraz objecie
programem Natura 2000. Obecno$¢ Biatowieskiego Parku Narodowego (BPN) narzuca
rygorystyczne uwarunkowania w zakresie ochrony srodowiska i tadu przestrzennego, co z jednej
strony ogranicza podaz nowych terenow inwestycyjnych, a z drugiej — kreuje ponadprzecietng
atrakcyjnos¢ rynkowg istniejgcej zabudowy. Stabilnos¢ waloréw krajobrazowych stanowi tu
gwarant trwatosci funkgji turystyczne;j.
Zgodnie z danymi GUS, gmina Biatowieza charakteryzuje sie typowymi dla wschodniej Polski
trendami demograficznymi, takimi jak ujemny przyrost naturalny oraz migracja zarobkowa
miodszych grup wiekowych. Liczba statych mieszkancéw oscyluje wokét 2 000 oséb. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze realna liczba oséb przebywajgcych na terenie miejscowosci jest znacznie
Wyzsza z uwagi na rozwinietg baze noclegowg oraz dynamicznie rosngca grupe tzw. second-home
owners (witascicieli nieruchomosci rekreacyjnych z duzych aglomeracji), co istotnie stymuluje
lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych i pensjonatowych.
Baza ekonomiczna gminy opiera sie na dwdch filarach: turystyce (wraz z ustugami
komplementarnymi) oraz gospodarce lesnej i ochronie przyrody. Sektor prywatny zdominowany
jest przez mikro i mate przedsiebiorstwa swiadczgce ustugi w zakresie zakwaterowania,
gastronomii oraz przewodnictwa turystycznego. Wedtug rejestru REGON, w gminie
zarejestrowanych jest kilkaset podmiotow gospodarczych, przy czym wskaznik przedsiebiorczosci
w przeliczeniu na 1 000 mieszkancéw pozostaje relatywnie wysoki na tle sgsiednich jednostek
powiatu hajnowskiego. Brak przemystu ciezkiego i ucigzliwego zapewnia czystos¢ ekologiczng, co
jest cechg rynkowa o charakterze dodatnim.
Biatowieza jest kluczowym osrodkiem turystyki przyrodniczej w skali miedzynarodowe;.
Infrastruktura turystyczna miejscowosci charakteryzuje sie wysokim stopniem profesjonalizacji.
Znajdujg sie tu obiekty o zréznicowanym standardzie — od luksusowych hoteli (m.in. Hotel
Zubréwka, Hotel Biatowieski, Hotel Carska) po liczne kwatery agroturystyczne i pensjonaty.
Zgodnie ze statystykami GUS dotyczacymi turystycznych obiektéw noclegowych, gmina
dysponuje jedng z najliczniejszych baz noclegowych w wojewddztwie podlaskim. Wysoki stopien
skomunalizowania miejscowosci w zakresie sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz
systematyczna modernizacja drog (w tym drogi wojewddzkiej DW 689) podnoszg uzytecznosé
inwestycyjng gruntow.
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W ostatnich latach sytuacja gospodarcza Biatowiezy podlegata istotnym wptywom czynnikow
zewnetrznych. Kryzys na granicy panstwowej oraz wprowadzenie okresowych ograniczen w
dostepie do strefy nadgranicznej w latach 2021-2022 spowodowaty przejsciowy spadek ruchu
turystycznego i okresowg destabilizacje dochoddw podmiotéw z sektora hospitality. Jednakze, od
roku 2023 obserwuje sie wyrazng tendencje wzrostowg i odbudowe popytu turystycznego.
Budowa bariery granicznej (zapory) trwale zmienita krajobraz czesci pogranicza, lecz nie wptyneta
na obnizenie wartosci prestizowej samej miejscowosci. Aktualnie rynek nieruchomosci w
Biatowiezy cechuje sie niskg podazg ofert sprzedazy, co przy utrzymujacym sie zainteresowaniu
kapitatu zewnetrznego (inwestycje w hotele i apartamenty) skutkuje stabilnym poziomem cen,
znacznie przewyzszajgcym srednie wartosci dla powiatu hajnowskiego.

Nieruchomos¢ potozona w Biatowiezy zlokalizowana jest na obszarze o unikalnych w skali kraju
walorach lokalizacyjnych. Dominacja funkcji turystycznej, ograniczona podaz gruntéw oraz status
UNESCO sprawiajg, ze nieruchomosci w tym rejonie charakteryzujg sie wysokg odpornosciag na
wahania koniunkturalne w segmencie rolnym, bedgc scisle skorelowane z rynkiem ustug
luksusowych i turystyki kwalifikowane;j.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana we wschodniej czesci peryferyjnej
miejscowosci Biatowieza — skraj zabudowy miejscowosci w sgsiedztwie terenow lesnych.
Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz
ustugowa, w tym obiekty agroturystyczne oraz hotelowe, m.in.: Hotel Biatowieski.

Nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny

Lokalizacja ogdlna
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Lokalizacja szczegdtowa

5.4 Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem ustugowym o funkcji
pensjonatowe] — budynek w trakcie prac wykoniczeniowych, na dzien sporzadzenia wyceny
nieuzytkowany.

Mapa uzbrojenia terenu
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Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ sktadajaca sie z czterech dziatek ewidencyjnych sasiadujgcych ze sobg oraz tworzacych gospodarczg
oraz funkcjonalng catos¢.

Droga dojazdowa Droga dojazdowa o nawierzchni asfaltowe;..

Ksztatt dziatki Regularny, zblizony do trapezu.

Konfiguracja terenu Spadek terenu w kierunku potudniowym.

Instalacje: Dostepne sieci: elektroenergetyczna , telekomunikacyjna, wodociggowa,

kanalizacyjna.

Ogrodzenie terenu /stan  Teren dziatki nieogrodzony. Teren wokdt zabudowy utwardzony — urzgdzone
zagospodarowania dziatki podjazdy oraz chodniki (nawierzchnia z kostki brukowej) oraz elementy zieleni
urzadzonej.
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Widok na obiekt pensjonatowy

Opis budynku zlokalizowanego na dziatce

Budynek zakwaterowania zbiorowego o funkgcji hotelowej (wedtug PKOB klasa 1211). Obiekt zaprojektowano jako

budynek o charakterze horyzontalnym, sktadajacy sie z dwdch bryt potaczonych tacznikiem oraz oranzeriag. Liczba

kondygnacji nadziemnych: 3.

Forma architektoniczna: Nawigzuje do tradycyjnej zabudowy Biatowiezy (konstrukcje wieficowe, czerwona cegta

budynkdw carskich), wykorzystujgc materiaty takie jak drewno, kamien, tynk oraz detale stalowe.

Uktad funkcjonalny: Budynek zostat podzielony na strefy:

e  (Czes¢ ,A" Wejscie z poziomu terenu, parter obejmujacy hall recepcyjny, sale restauracyjng z zapleczem

gastronomicznym, strefe rekreacyjng (basen, sitownia, zespét saun, gabinet SPA) oraz sale konferencyjna.

e  (Czesc¢ ,B" Kondygnacje nadziemne mieszczace 35 pokoi noclegowych, przewidzianych dla ok. 70-80 gosci.

Minimalna powierzchnia pokoju dwuosobowego wynosi 14,30 m2.

e  Kondygnacja podziemna: Przeznaczona na cele magazynowe, techniczne oraz biurowe.

Konstrukcja i elementy budowlane

Budynek zaprojektowano w technologii mieszanej: zelbetowej monolitycznej, murowanej oraz drewnianej.

Fundamenty i $ciany przyziemia: Sciany z betonu wodoszczelnego (gr. 19/24 cm) izolowane termicznie polistyrenem

ekstrudowanym XPS (gr. 10 cm).

Sciany zewnetrzne nadziemia: Murowane z bloczkéw silikatowych (np. SILIKAT NP 18/A/A PLUS) na zaprawie

cienkowarstwowej.

Wykorczenie elewacji zréznicowane: oktadzina drewniana na ruszcie, ptyty widkno-cementowe (systemowe np. BSP)

lub tynk cienkowarstwowy na styropianie EPS 70.
Wystepuja sciany kurtynowe szklane w konstrukcji drewniane;j.

Sciany wewnetrzne: Konstrukeyjne: zelbetowe monolityczne (gr. 18 cm) oraz murowane z bloczkéw silikatowych o

grubosciach 24 cmi 18 cm.

Dziatowe: murowane z bloczkéw silikatowych (gr. 15 cm, 12 cm, 8 cm, 6,5 cm) oraz systemowe z ptyt gipsowo-

kartonowych na ruszcie stalowym (gr. 10 cmi 15 cm).
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Specjalistyczne: systemowe $ciany przesuwne akustyczne (np. Hufcor typ 100) oraz Sciany szklane profilowe o

odpornosci ogniowej EI15.
Stropy i schody: Zelbetowe monolityczne, wylewane. Grubo$é ptyt stropowych wynosi 15 cm.

Dach: Konstrukcja o nachyleniu potaci ok. 22,5°. Pokrycie wykonane z blachy tytanowo-cynkowej kfadzionej na rgbek

stojacy, na petnym deskowaniu/ptycie OSB. Izolacja termiczna dachu z wetny mineralnej (Rockwool).
Izolacje termiczne i akustyczne

W obiekcie zastosowano materiaty o wysokich parametrach izolacyjnych:

e Sciany zewnetrzne: Styropian EPS 70 lub EPS 80 (gr. 18 cm) oraz polistyren ekstrudowany XPS (gr. 10 cm) w

strefie przyziemia.

e  |zolacja dachu: Wetna mineralna o wspétczynniku przewodzenia ciepta S\lambda \le 0,036 \text{ W/mK}$ (np.
Rockwool) lub $\lambda \le 0,031 \text{ W/mK}$ (np. Isover Supervent).

e Akustyka: Warstwy podposadzkowe z materiatu Styroflex (1,7 cm) lub styropianu.
Standard wykoniczenia wnetrz (posadzki)

W obiekcie przewidziano zréznicowane warstwy wykorczeniowe posadzek dostosowane do funkcji pomieszczen:

e  Pokoje hotelowe i korytarze: Wyktadzina dywanowa w ptytkach na wylewce samopoziomujacej z izolacjg
akustyczng (styroflex/styropian).

e Strefy mokre (tazienki, SPA, gastronomia): Ptytki gresowe na kleju z hydroizolacja.
e  Niecka basenowa: Wykonczona mozaikg basenowg na zaprawie uszczelniajgcej z fugg epoksydowa.
e  Oranzeria: Parkiet przemystowy na kleju.

Szczegodtowa struktura scian wewnetrznych i dziatowych

Zastosowano zréznicowany system przegréd wewnegtrznych dostosowany do wymogoéw akustycznych i

przeciwpozarowych:

e Sciany konstrukcyjne: Zelbetowe wylewane (18 cm) oraz murowane z bloczkéw silikatowych o klasach
SILIKAT NP24, NP18, NP15, NP12 oraz NP8, tynkowane obustronnie tynkiem cienkowarstwowym gipsowym

lub cementowo-wapiennym.

e  Sciany dziatowe systemowe: Wykonane z ptyt gipsowo-kartonowych (GK) na ruszcie stalowym (0,6 mm) o

grubosciach 10 cm i 15 cm (z wypetnieniem wetng mineralng).

®  Przegrody specjalistyczne: * Sciany szklane profilowe z przektadka termiczng (np. system Jansen Janisol 2)
o odpornosci ogniowej EI15.

o  Systemowe $ciany przesuwne akustyczne (np. Hufcor typ 100) w okleinie CPL.

o Sciany giszetowe (system ATJ Basic) z piyt laminowanych HPL-PR o grubo$ci 30 mm jako
oddzielenia kabin WC.

Szczegotowa specyfikacja Scian zewnetrznych (WS)

W obiekcie zastosowano zréznicowane uktady warstwowe $cian zewnetrznych, dostosowane do petnionej funkgcji
konstrukcyjnej i estetycznej:

e WS O01 (Przyziemie): Beton wodoszczelny (19/24 cm) z izolacja termiczng z polistyrenu ekstrudowanego XPS

(10 cm) oraz folig kubetkowa.
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e WS 03 (Oktadzina widkno-cementowa): Plyta widkno-cementowa (1 cm) na ruszcie systemowym, pustka

powietrzna (2 cm), wetna mineralna (14 cm) oraz $ciana murowana z bloczkéw silikatowych (18 cm).

e WS 04 (Oktadzina drewniana): Oktadzina drewniana (1-3 cm) na ruszcie, wetna mineralna (14 cm) i $ciana z
bloczkéw silikatowych (18 cm).

e WS 07 (Tynk cienkowarstwowy): Sciana murowana z bloczkéw silikatowych (18 cm) izolowana styropianem
EPS 70/80 (18/15 cm) z wyprawa tynkarska silikonowa.

e WS 08 (Podbasenia): Beton wodoszczelny izolowany wetng mineralng (10 c¢cm) i dodatkowg izolacjg

bitumiczng Deitermann.

Instalacje sanitarne i technologiczne

e  Instalacja wodociggowa: Zasilanie w wode z sieci gminnej. Projekt przewiduje instalacje wody zimnej, cieptej
wody uzytkowej (c.w.u.) oraz cyrkulacji, co zapewnia bezzwtoczny pobér wody o wymaganej temperaturze w

jednostkach mieszkalnych (J.M.).
e Instalacja kanalizacyjna: Odprowadzenie Sciekéw bytowo-gospodarczych do sieci kanalizacji sanitarne;.

e Instalacja grzewcza (C.0.): Budynek wyposazony w centralne ogrzewanie. Zrédto ciepta (kottownia) z kottami
na ekogroszek i olej opatowy zlokalizowana w kondygnacji podziemnej budynku. Dodatkowo instalacja panel
solarnych zlokalizowana na dachu budynku.

e  Technologia basenowa: Odrebny uktad instalacji technologicznej zapewniajgcy uzdatnianie, filtracje,

dezynfekcje oraz podgrzewanie wody w niecce basenowej wraz z systemem odzysku ciepta.

Wentylacja i klimatyzacja (HVAC)

e  Wentylacja mechaniczna nawiewno-wywiewna: Zastosowana w strefach ogdlnodostepnych (restauracja,
sale konferencyjne, hall) oraz w czesci rekreacyjnej (basen, SPA), wyposazona w centrale z odzyskiem ciepta

(rekuperacja).

e Wentylacja wspomagana mechanicznie: W jednostkach mieszkalnych i weztach sanitarnych zaprojektowano

wentylacje grawitacyjng wspomagang mechanicznymi wentylatorami wyciggowymi.

e  Klimatyzacja: Petny system klimatyzacji (prawdopodobnie typu VRF/VRV) w strefach wspolnych,

zapewniajacy utrzymanie parametrow komfortu termicznego (temp. 18—21°C, wilgotnos¢ 45-60%).

Komunikacja pionowa (Dzwig osobowy)

e W czesci mieszkalnej budynku zaprojektowano szyb windowy wraz z montazem dzwigu osobowego, co
zapewnia petng dostepnos¢ obiektu dla osdb niepetnosprawnych oraz podnosi standard kategoryzacyjny
obiektu.

Ochrona przeciwpozarowa i bezpieczeristwo

e  Bierna ochrona ppoz.: Zastosowanie systemowych przepustéw instalacyjnych (Hilti) o klasie odpornosci

ogniowej zgodnej z oddzieleniami przeciwpozarowymi budynku.

e  Systemy oddymiania: Klatki schodowe wyposazone w okna/klapy oddymiane sterowane automatycznie z
centrali SSP.

e Instalacja odgromowa: Zabezpieczenie obiektu przed wytadowaniami atmosferycznymi.

Parametry budynku Powierzchnia zabudowy obiektu: 1222,50 m?2. *
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(na podstawie dokumentacji *Wystepuje rozbiezno$¢ pomiedzy zapisami dokumentacji projektowej, a danymi

projektowej) zawartymi w dokumentacji geodezyjnej.

Powierzchnia uzytkowa: 2656,60 m?.
Rok budowy budynku: Rozpoczecie prac w roku 2010 — 2071. Budynek nieoddany do uzytkowania.

Stan techniczny oraz standard Stan zaawansowania robot okreslono na ok 90% - elementy wykoriczeniowe dobrej
wyposazenia jakosci, budynek nieuzytkowany (widoczne elementy zawilgocenia $cian

wynikajgce z braku ogrzewania obiektu i niedostatecznej wentylagcji).

*dane o materiatach konstrukcyjnych oraz parametrach powierzchni budynku przyjeto na dokumentacji uzyskanej w

Starostwie Powiatowym w Hajndwce

Strefa mieszkalna — pokoje hotelowe

Budynek wyposazony w 35 niezaleznych pokoi hotelowych o zblizonym standardzie wykonczenia i funkcjonalnosci.

Standard wykonczenia jednostek mieszkalnych (pokoi hotelowych) Pokoje hotelowe zostaty zaprojektowane i wykonane
w standardzie zapewniajgcym optymalne parametry akustyczne i estetyczne:

®  |zolacyjnosc akustyczna: Zastosowano drzwi o podwyzszonej dzwiekoszczelnosci, co jest zgodne z norma
PN-B-02151-3 dotyczaca ochrony akustycznej w budynkach zamieszkania zbiorowego.

®  Wykonczenie $cian i podtog: Sciany wykoriczone tynkami gtadkimi, malowanymi, z elementami dekoracyjnymi
w formie oktadzin z lameli drewnianych. Podtogi pokryte wyktadzing dywanowa, co podnosi komfort cieplny i
akustyczny pomieszczen.

e  Stolarka i oswietlenie: Stolarka okienna wykonana z ksztattownikow PCV. System oswietlenia obejmuje
punkty swietlne o charakterze ozdobnym, zintegrowane z architekturg wnetrza.

o  Wezly sanitarne: Kazdy pokdj wyposazony jest w indywidualny sanitariat. Standard wykonczenia obejmuje
petng oktadzine ceramiczng (ptytki Scienne i podtogowe). Wyposazenie state: kabina prysznicowa, miska
ustepowa (WC) oraz umywalka.

Uwaga: w czesci pokoi brak pojedynczych elementow wyposazenia m.in. punktow Swietlnych, wyktadzin, elementow
wyposazenia tazienek.

Standard pokoju hotelowego
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Standard pokoju hotelowego

Strefa gastronomiczo - restauracyjna

Zgodnie z dokumentacja, zaplecze gastronomiczne zostato sklasyfikowane jako restauracja z mozliwoscig
organizowania imprez okolicznosciowych oraz $wiadczenia ustug cateringowych. Orientacyjna wydajnos$¢
technologiczna kuchni zostata okreslona na poziomie obstugi okoto 40 oséb dziennie.

Zaplecze gastronomiczne zlokalizowane na parterze obiektu cechuje sie petnym rozdziatem procesow
technologicznych, co jest wymogiem systeméw HACCP. W sktad struktury pomieszczen wchodza:

e  Strefa magazynowa: magazynek warzyw (wyposazony w regaty i palety), magazyn artykutéw spozywczych
(suchych), magazyn napojow oraz szafy chtodnicze i mroznicze.

e  Strefa przygotowawcza: przygotowalnia warzyw i miesa, wyposazona w niezbedng technologie (obieraczki,
zlewozmywaki, separatory skrobi).

e  Kuchnia wtasciwa (goraca): centralny punkt technologiczny o powierzchni 23,9 m?, wyposazony w trzony
kuchenne 6-palnikowe, piece konwekcyjno-parowe, taborety grzewcze oraz stoty mroznicze.

e  Strefa ekspedycji i zmywalni: zmywalnia naczyn stotowych z oknem podawczym, wyposazona w zmywarki z
funkcja wyparzania, oraz rozdzielnia kelnerska.

Zaplecze konferencyjne (Mini-bar) Na pietrze obiektu przewidziano sale konferencyjng obstugiwang przez wydzielony
Mini-bar. Jednostka ta przystosowana jest do serwowania napojow (zimnych i gorgcych) oraz drobnych przekasek.
Projektowane wyposazenie obejmuje lady chtodnicze, ekspresy do kawy oraz zaplecze zmywalne (zmywarka
nablatowa).

Zestawienie powierzchni uzytkowych (wybrane parametry). Do najwazniejszych pozycji naleza:
e  Kuchnia: 23,9 m?
®  Magazyn art. spozywczych: 7,4 m?
e  Przygotowalnia warzyw: 9,0 m?
e  Zmywalnia naczyn: 4,0 m?

e  Komunikacja: 15,0 m?
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Strefa gastronomiczno - rekreacyjna
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Strefa rekreacyjna

W skfad strefy rekreacyjnej wchodzi: basen, sauny — sucha i mokra, grota solna, kabina ,Klasf” sitownia oraz gabinety
masazu, a takze zespodt szatniowo-sanitarny.

Projektowana strefa basenowa sktada sie z: szatnia, WC, natrysk oraz pomieszczenie basenu.
Wymiary niecki basenu: dtugos¢ 10,50 m, szerokosc¢ 4,50 m, gtebokos¢ 1,40 m.

W planowanym basenie przewiduje sie zastosowanie systemu uzdatniania wody w obiegu zamkniety miedzy niecka
basenowg a stacjg uzdatniania wody zlokalizowang w pomieszczenie technicznym.

' Strefa rekreacyjna

Szczegétowa dokumentacja zdjeciowa stanowi integralng cze$é opisu standardu pomieszczen
i stanowi zatacznik do niniejszego operatu szacunkowego.

Dodatkowo w zataczniku projekt obiektu wraz z szczegétowym opisem planowanych
rozwigzan.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 20
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

6 Rynek turystycznych obiektow noclegowych w Polsce

INFORMACJE WSTEPNE

Turystyka jest jednym z dynamiczniej rozwijajgcych sie sektoréw polskiej gospodarki. Przychody
gospodarki turystycznej stanowig okoto 4% PKB. Baza noclegowa w Polsce jest niezwykle
zroznicowana. Rynek obiektéw turystycznych w zaleznosci od regionu, wojewddztwa, miasta,
wykazuje duzg specjalizacje w konkretne branze i tak dla Warszawy charakterystyczne sg hotele
biznesowe, Krakow specjalizuje sie w hotelach wypoczynkowo-biznesowych i ekonomicznych, w
Zakopanem dominujg kwatery, pensjonaty, mate hotele, a dla Pomorza charakterystyczne sg domy
wczasowe, uzdrowiska, hotele SPA. Ponad 1/3 wszystkich turystycznych obiektéw noclegowych
zlokalizowana jest w potudniowej Polsce, gtéwnie w wojewddztwach dolnoslgskim, matopolskim i
podkarpackim natomiast prawie % obiektow zlokalizowanych jest na Pomorzu. Zwigzane jest to z
koncentracjg na tych obszarach rejonéw bogatych w atrakcje turystyczne oraz usytuowania
waznych osrodkéw miejskich — Krakowa, Tréjmiasta (Gdanska, Sopotu, Gdyni), Wroctawia,
Katowic, generujgcych nie tylko ruch turystyczny, ale i biznesowy. Rozmieszczenie zasobdw bazy
noclegowej jest uwarunkowane wieloma determinantami. Do najbardziej istotnych nalezg walory
naturalne, czyli przyrodniczo — krajobrazowe, w tym umozliwiajgce rozne formy wypoczynku i
rekreacji, stad jako najbardziej atrakcyjne postrzegane sg tereny nadmorskie, gorskie, pojezierza
oraz parki narodowe i krajobrazowe. Walory historyczno-kulturowe, w szczegodlnosci
wystepowanie cennych dobr kultury i dziedzictwa narodowego. Walory zdrowotne — duzg
popularnoscig cieszg sie uzdrowiska, biznesowe — oferta skierowana do firm i przedsiebiorstw,
organizujgcych cyklicznie szkolenia, konferencje, wyjazdy integracyjne, rozrywkowe - branza
obecnie intensywnie rozwijajgca sie, wszelkiego rodzaju parki rozrywki, parki tematyczne,
kompleksy sportowo-rekreacyjne. Istotnym czynnikiem dla rozwoju bazy turystycznej jest rowniez
dostepnos¢ komunikacyjna oraz standard miejsc noclegowych.

W ostatnich latach zta koniunktura nie sprzyjata rynkowi hotelowemu. Czas pandemii i
zwigzanych z nig obostrzen obowigzujacych jeszcze w pierwszych miesigcach 2022 roku
(styczen, luty) negatywnie wptynety na wyniki branzy. Na poczagtku 2022 r. hotele w wiek szych
miastach, szczegolnie w Polsce wschodniej, zapetnity sie dzieki uchodzcom zza wschodnigj
granicy. W kolejnych miesigcach trwania konfliktu z Ukrainy do Polski zaczety przenosic sie firmy
wraz ze swoimi pracownikami i ich rodzinami, wynajmujgc dla nich cate obiekty hotelowe, czesto
na dtuzszy okres. Z drugiej strony, w zwigzku z bliskoscig dziatann wojennych z przyjazdu do
Polski rezygnowali turysci zagraniczni. Z tego wzgledu hotelarze musieli pogodzi¢ sie z
odptywem duzej czesci klientdw podrozujgcych w celach wypoczynkowych lub biznesowych. W
minionych latach pogorszyta sie rowniez sytuacja gospodarcza w kraju, w szybkim tempie
zaczeta wzrasta¢ inflacja napedzajgca koszty utrzymania obiektéw, co zmuszato hotelarzy do
podwyzek cen noclegéw. Po pandemii hotele musiaty przeorganizowac strukture sprzedazowg
by pozyskac¢ nowy, liczniejszy segment gosci indywidualnych. Zarzgdzajgcy hotelami, aby
zwiekszac popyt, zaczeli oferowac coraz wiecej ustug dopasowanych do aktualnych trendow i
potrzeb gosci. Personalizacja pobytu oznacza tworzenie relacji z konkretnym odwiedzajgcym.
Dbajgc o kazdego klienta zarzgdzajgcy wykazujg sie wiekszg elastycznoscig w dostosowywaniu
sie do indywidualnych potrzeb, a takze w kwestii odwotywania czy zmian terminow rezerwacji.
Coraz wieksza grupa hotelarzy przycigga klientow estetycznymi, zachecajgcymi czesciami
wspolnymi, reprezentacyjng recepcja, holem i restauracjg. Rozpoczat sie rowniez trend na
cyfrowe rozwigzania stuzace do zarzgdzania pobytem, np. zameldowania, wymeldowania,
wchodzenia i wychodzenia z obiektu, jak i na zdalne, szybkie rezerwacje. Coraz wiekszg role
odgrywa rowniez swiadomosc¢ ekologiczna oraz wykorzystanie w hotelach proekologicznych
rozwigzan (m.in. rezygnacja z plastiku czy korzystanie z energii odnawialnej). Ruch w 2022 roku
generowany byt przede wszystkim przez polskich turystow wypoczywajgcych z rodzinami. Pod

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 21
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

wzgledem przychoddw 2022 rok byt najlepszy od wielu lat i spora czes¢ hoteli osiggneta wyzsze
wyniki niz przed pandemig. Biorgc pod uwage obtozenie, hotele zamknety rok 2022 na poziomie
zblizonym do 2019 roku. Popyt na ustugi hotelowe nadal jest wysoki, jednak rosngce koszty
budowy i niepewne zyski skutecznie blokujg hotelarzy przed podejmowaniem decyzji o realizacji
nowych obiektéw. Rozwdj rynku hotelowego ostabia ograniczona dostepnos¢ finansowania w
bankach oraz wieksza awersja do ryzyka inwestoréw i funduszy zagranicznych. W efekcie braku
systemowego finansowania bankowego, inwestorzy poszukujg alternatywnego modelu, miedzy
innymi w systemie condo. Zainteresowanie inwestycjami w tym sektorze dominuje aktualnie w
regionach turystycznych. Condohotele nadal bedg cieszyty sie powodzeniem, jednak tylko te
realizowane przez wiarygodne firmy i zarzgdzane przez sprawdzonych operatoréow, ktérzy
oferujg realne zyski. Natomiast zainteresowanie systemem condo wsréd deweloperow
zmniejszy sie, gdy wroci zwiekszona mozliwos¢ finansowania bankowego. Rynki hotelowe w
duzych miastach odbudowujg sie dzieki powracajgcym wydarzeniom i eventom. Odbudowa strat
umozliwia organizacja kongresow i konferencji. Patrzgc zaréwno na dane dotyczgce obfozenia,
jak i $rednich przychoddéw z jednego pokoju (RevPAR). Wzrost cen noclegéw nie jest jednak
rownoznaczny ze wyzszymi zyskami w branzy. Hotele nadal nie osiggnety marz sprzed pandemii.
Podwyzka cen jest scisle zwigzana z rosngcymi kosztami energii, pracy i utrzymania hotelu.
Wzrosty widoczne sg tylko w ujeciu nominalnym. Po uwzglednieniu kosztow i inflacji wyniki nadal
s nizsze niz te osiggane przed pojawieniem sie koronawirusa, a wiec rentownosc¢ branzy spada.
Na rynku nastgpit wyrazny odptyw turystow zagranicznych. Na ich powrdt najbardziej liczyt
Krakow, ktory najmocniej odczuwa nizszy popyt. Ze wzgledu na biznesowy charakter, rowniez
rynek warszawski (obok rynku krakowskiego) czeka na gosci spoza Polski. Hotelarstwo oswoito
sie juz faktem trwania wojny w Ukrainie i zdobyto cenne doswiadczenie z zakresu zarzadzania w
trudnych warunkach. Hotelarze nauczyli sie dobrze kontrolowac¢ koszty. Obecnie w najlepszej
sytuacji sg hotele ekonomiczne, najwyzsze obtozenie osiggajg te 3-gwiazdkowe. Rowniez hotele
luksusowe odnotowujg duze zainteresowanie co oznacza, ze istnieje grupa klientow, ktéra nawet
w dobie dynamicznej inflacji jest gotowa zaptaci¢ wiecej za wypoczynek w ekskluzywnym
miejscu. W 2023 roku koszt pobytu w hotelach byt drozszy, czego skutkiem byto skracanie
wyjazddw i rezerwowanie ich na ostatnig chwile. Koniecznos¢ podnoszenia cen przez hotelarzy
wynika z rosngcych wynagrodzen pracownikéw oraz kosztow utrzymania obiektu. W zwigzku z
tym sukces odniosg tylko ci, ktérzy trafnie pokierujg strukturg przychodow i kosztéw. Jak do tej
pory hotelarze przenoszg rosngce wydatki na klientow, podwyzszajgc stale ceny pobytéw. Nie
mozna spodziewac sie jednak, ze coraz wyzsze koszty noclegéw bedg stale akceptowalne przez
turystow.

Polski rynek hotelarski w 2024 roku intensywnie sie rozwijat. W 2024 wzrosty widoczne byty
zarowno w kontekscie srednich przychoddw z pokoju (RevPAR), jak i obtozenia. Liczba turystéw
zarowno krajowych, jak i zagranicznych wzrasta z kazdym rokiem. Wedtug danych GUS w okresie
styczen-sierpien 2024 r. liczba turystow ogotem wyniosta 26,06 min wobec 24,69 min w
analogicznym okresie 2023 roku. Tylko w sierpniu 2024 roku do Polski przyjechato o 175,43 tys.
wiecej turystow zagranicznych. Pod wzgledem catkowitej liczby gosci w | kw. 2024 roku Polska
znalazta sie na 7. miejscu w Europie, wyprzedzajac takie kraje jak Portugalia, Grecja czy
Chorwacja.

Obecnie wyraznie wida¢ wstrzymanie planowania nowych projektow, co moze by¢ zwigzane z
trudnosciami z finansowaniem oraz obawami, jakie generujg wysokie koszty budowy i
zarzgdzania, a takze niestabilna sytuacja gospodarcza. Przy planowaniu nowego obiektu
najwazniejsza jest lokalizacja i koncepcja projektu oraz zastosowanie nowoczesnych rozwigzan,
ktére znacznie efektywnej wykorzystujg energie i sg ekologicznie zréwnowazone. Podmioty,
ktore sg zainteresowane inwestycjg w hotele majg bardzo wysokie wymagania dotyczgce
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zielonych rozwigzan, jak rowniez w zakresie doswiadczenia zespotu, ktéry buduje i zarzadza
procesem.

Z turystycznych obiektéw noclegowych w pierwszym potroczu 2025 r. skorzystato 18,9 min
0sob, tj. 0 11,6% wiecej niz w analogicznym okresie ub. r. Najmniej turystow przebywato w
obiektach noclegowych w styczniu — 2,5 min (o 13,2% wiecej niz w analogicznym miesigcu 2024
r.). Najwiecej turystéw nocowato w obiektach w czerwcu — 4,2 min i byto ich 0 12,0% wiecej w
poréwnaniu z czerwcem ub. r. W pordwnaniu z analogicznym okresem ub. r. wzrost liczby
udzielonych noclegéw odnotowano w 14 wojewddztwach. Wzrost powyzej 10% wystapit w 8
wojewddztwach - najwiekszy (0 257%) w wojewddztwie podlaskim, a nastepnie w
wojewddztwie toédzkim (o 150%) i Slaskim (o 13,7%). Spadek odnotowano w dwdch
wojewddztwach: lubuskim (o 3,0%) i podkarpackim (o 1,8%).

ZASOBY

Wedtug danych GUS baza noclegowa w Polsce na dzien 31 lipca 2025 r. dysponowata 11 114, 1j.
07,3% wiecej niz przed rokiem. Wsrod dziatajgecych w lipcu br. obiektéw najwiecej byto pokoi
goscinnych/kwater prywatnych (2777), a nastepnie hoteli (2629), innych obiektéw hotelowych
(1083) oraz osrodkow wezasowych (890).

6.1 Hotele skategoryzowane w Polsce

W Polsce dziata 2 581 hoteli skategoryzowanych oraz bedacych w trakcie kategoryzacji (GUS, lipiec
2023 r.). Liczba hoteli po kategoryzacji w Polsce do 2019 r. rokrocznie wzrastata. W 2020 roku po
raz pierwszy od dtuzszego okresu baza hotelowa w Polsce ulegta zmniejszeniu o 137 obiektow, na
co wptyw miata pandemia wirusa Covid-19, ktéra poprzez wprowadzone obostrzenia najmocniej
uderzyta w branze turystyczng. W 2021 r. i 2022 r. odnotowano niewielkie wzrosty liczby hotel
(odpowiednio 0 23 i 48). Ponizsza tabela przedstawia liczbe skategoryzowanych hoteli w Polsce z
uwzglednieniem podziatu na kategorie.

Liczba hoteli po kategoryzacji w Polsce na podstawie danych GUS, wg stanu na koniec lipca 2023 r.

Kategoria hotelu Liczba obiektéw w Polsce  Udziat procentowy
% %k ok k 94 4%

1. 8.8 8 461 18%

>k ok 1289 50%

* Kk 502 19%

* 122 5%

W trakcie kategoryzaciji 113 4%

Ogotem 2581 100%
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W trakcie kategoryzacji
4% e e e e

* A%
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e
50%

Zrédto: Na podstawie https://stat.gov.pl.

Pod wzgledem liczby obiektéw w Polsce dominujg hotele o srednim i niskim standardzie. Wsrod
hoteli skategoryzowanych odpowiednio 4% i 5% stanowig obiekty jedno - i dwugwiazdkowe.
Hotele klasy $redniej, trzygwiazdkowe to potowa rynku (50%). Hotele klasy wyzszej
(czterogwiazdkowe) i najwyzszej (pieciogwiazdkowe) stanowig odpowiednio 18% i 4% rynku.
Najwiekszy udziat wséréd obiektéw hotelowych w Polsce majg hotele dwu i trzygwiazdkowe (69%
wszystkich hoteli skategoryzowanych). 4% wszystkich obiektéw byta w trakcie kategoryzaciji w
lipcu 2023 .

Ponizsza tabela przedstawia ilosciowe zréznicowanie liczby hoteli w poszczegdlnych kategoriach
w roku 2023 w stosunku do roku 2012,

ROZNICA W LICZBIE HOTELI W 2023 r. W STOSUNKU DO 2012.

RAZEM

REGION 0D % DO
*kkkk *AAk * Ak * Ak *

2.8, 8.8.8 ¢

Polska 47 237 379 -49 258 559
dolnoslaskie 10 14 40 -5 -10 49
kujawsko-pomorskie 0 14 22 5 1 42
lubelskie 1 10 43 4 -3 55
lubuskie 0 2 3 28 -6 -4
todzkie 0 11 6 -4 -3 10
matopolskie 13 47 45 -9 -6 90
mazowieckie 6 36 45 6 -3 90
opolskie 2 2 10 2 -1 11
podkarpackie 1 11 14 -1 4 29
podlaskie 1 6 18 0 0 25
pomorskie 6 27 32 -11 -5 49
Slaskie 0 19 33 0 28 49
Swietokrzyskie 0 9 14 6 -2 27
warminsko-mazurskie 3 9 11 -11 -3 9
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wielkopolskie 0 9 23 -25 -11 -4

zachodniopomorskie 4 11 20 1 -4 32

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl,

/ powyzszego zestawienia wyraznie wida¢ tendencje wzrostowg w liczbie hoteli
skategoryzowanych. Od roku 2012 do roku 2023 na terenie Polski przybyto ich 559. Najwiecej
przybyto hoteli 3- i 4- gwiazdkowych (odpowiednio 379 i 237). Odnotowano réwniez wzrost liczby
hoteli 5-gwiazdkowych (wzrost o 47). Natomiast zmalata liczba hoteli 1-gwiazdkowych (spadek
o 55).

W analizowanym okresie, najwiecej najatrakcyjniejszych hoteli (4- i 5- gwiazdowych) przybyto na
terenie wojewddztwa matopolskiego i mazowieckiego (odpowiednio 60 i 42). Te same
wojewodztwa wiodty prym w kwestii nowych hoteli 3-gwiazdkowych. O ile w przypadku tych trzech
najwyzej sklasyfikowanych hoteli, na terenie kazdego wojewddztwa zanotowano wzrosty ich ilosci,
w przypadku hoteli 1-i2-gwiazdkowych sytuacja byta duzo bardziej niejednoznaczna. W przypadku
hoteli 2-gwiazdkowych w 5 wojewddztwach ich ilos¢ wzrosta, lub pozostata bez zmian, a w 9 —
spadta. Analizujgc hotele 1-gwiazdkowe stwierdzono, ze jedynie na terenie 3 wojewodztw ich ilos¢
nieznacznie wzrosta lub pozostata bez zmian, w pozostatych czesciach Polski ich liczba spadta.

6.2 Intensywnosc ruchu turystycznego

Z danych publikowanych przez GUS wynika, ze w z turystycznych obiektow noclegowych w
pierwszym potroczu 2025 r. skorzystato 18,9 min 0sdb, tj. 0 11,6%. Najmniej turystow przebywato
w obiektach noclegowych w styczniu — 2,5 min (o 13,2% wiecej niz w analogicznym miesigcu 2024
r.). Najwiecej turystéw nocowato w obiektach w czerwcu — 4,2 min i byto ich 0 12,0% wiecej w
poréwnaniu z czerwcem ub. W 1 pétroczu 2025 r. najwiecej turystdw skorzystato z noclegow w
hotelach — 12,8 mIn oséb. Wsréd pozostatych rodzajow obiektow, 1,8 min turystéw nocowato w
innych obiektach hotelowych, natomiast 0,9 min w pokojach goscinnych/kwaterach prywatnych.
Wielu turystow przebywato rowniez w osrodkach wczasowych (819,6 tys.), osrodkach
szkoleniowo-wypoczynkowych (428,5 tys.) i hostelach (422,8 tys.). W poréwnaniu z 1 pétroczem
2024 r. wzrost liczby osob korzystajgcych z noclegéw odnotowano w wiekszosci rodzajow
obiektéw, w tym najwiekszy (0 94,6%) wystgpit w pokojach goscinnych/kwaterach prywatnych, a
nastepnie w innych turystycznych obiektach noclegowych (o 358%) i w innych obiektach
hotelowych (0 27,8%). Mnigj turystow niz w ubiegtym roku skorzystato z noclegéw w domach
wycieczkowych (0 13,4%), osrodkach kolonijnych (o 12,5%) oraz w motelach (0 10,2%).
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7 Rynek turystyczny obiektow noclegowych na terenie wojewoddztwa
podlaskiego

7.1 Informacje wstepne

Wedtug stanu w koncu lipca 2024 r., w wojewoddztwie podlaskim dziatalnos¢ prowadzito 267
turystycznych obiektow noclegowych, z ktérych 201 oferowato miejsca catoroczne. Wsréd
turystycznych obiektéw noclegowych zanotowano 90 obiektéw hotelowych (w tym 49 hoteli) oraz
177 pozostatych obiektéw. W poréwnaniu ze stanem zanotowanym w koncu lipca 2023 r. liczba
turystycznych obiektéw noclegowych w wojewddztwie zwiekszyta sie 0 37 (0 16,1%). Wsrod
obiektéw hotelowych stwierdzono wzrost liczby pensjonatéw (o 1), a spadek liczby hoteli, moteli i
innych obiektéw hotelowych (réwniez po 1). W grupie pozostatych obiektéw zwiekszyta sie liczba
pokoi goscinnych/kwater prywatnych (o 23), kwater agroturystycznych (o 12), osrodkow
wczasowych (o 2), osrodkéw szkoleniowo-wypoczynkowych oraz pél biwakowych (po 1).

Struktura turystycznych obiektow noclegowych w 2024 r. na podstawie danych GUS, wg
stanu na koniec lipca 2024 r.

/ Stan w dniu 31 lipca \

Hotele

20,2 18,4

Motele, pensjonaty i inne obiekty hotelowe
B Osrodki szkoleniowo-wypoczynkowe
Il Zespoty domkow turystycznych
I Pokoje goscinne/kwatery prywatne
B Kwatery agroturystyczne

Pozostate rodzaje turystycznych obiektow
noclegowych?

a Domy wycieczkowe, schroniska (tacznie z mtodziezowymi), oSrodki wczasowe, oSrodki kolonijne, kempingi, pola
biwakowe, hostele, zaktady uzdrowiskowe, inne obiekty niesklasyfikowane.

Zrédfo: Na podstawie https://stat.gov.pl.

W wojewodztwie podlaskim baza noclegowa turystyki jest rozmieszczona nierbwnomiernie.
Najgestsza sie¢ turystycznych obiektéw noclegowych wystepuje w potnocnej i wschodniej czesci
regionu. W koncu lipca 2024 r. najwiece] obiektow turystycznych znajdowato sie na terenie
powiatow: augustowskiego (45), hajnowskiego (39), biatostockiego i suwalskiego (po 28) oraz
miasta Biatystok (27). Najmniej obiektow zanotowano w powiatach: kolnenskim (2), bielskim (3),
zambrowskim (4) oraz w powiecie grajewskim i w miescie tomza (po 6).

W dniu 31 lipca 2024 r. turystyczne obiekty noclegowe w wojewddztwie podlaskim dysponowaty
14,5tys. miejsc noclegowych, z czego 11,1 tys., tj. 77,1% znajdowato sie w obiektach catorocznych.
W porownaniu z poprzednim rokiem udziat miejsc catorocznych w 0golnej liczbie miejsc
noclegowych zmniejszyt sie 0 1,6 p. proc.

Przecietna liczba miejsc noclegowych przypadajgca na 1 obiekt wynosita 54 (rok wczesniej — 58).
Najwiecej miejsc noclegowych oferowaty hotele - 358% ogodtu, osrodki szkoleniowo-
wypoczynkowe — 11,7%, pokoje goscinne i kwatery prywatne — 11,2%, inne obiekty
niesklasyfikowane — 8,0% oraz inne obiekty hotelowe — 7,0%. Najmniejszy odsetek migjsc
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noclegowych zanotowano w domach wycieczkowych — 0,1%, hostelach — 0,4%, osrodkach
kolonijnych — 1,0%, motelach — 1,1%, na kempingach — 1,6% i polach biwakowych — 1,8%. W
porownaniu ze stanem sprzed roku ogdlna liczba miejsc noclegowych zwiekszyta sie 0 7,5%, przy
czym w pozostatych obiektach wzrosta o 20,5%, a w przypadku obiektow hotelowych nastgpit
spadek liczby miejsc noclegowych 0 4,1%

Srednia liczba miejsc noclegowych na jeden obiekt wynosita 58, podczas gdy rok wcze$niej byto
to 55. Najwiekszy udziat w ogdlnej liczbie miejsc noclegowych miaty hotele (39,5%), osrodki
szkoleniowo-wypoczynkowe (11,1%), inne obiekty niesklasyfikowane (9,5%) oraz inne obiekty
hotelowe (9,0%). Najmniejszy odsetek odnotowano w domach wycieczkowych (0,1%), hostelach
(0,2%), osrodkach kolonijnych (1,1%), motelach (1,5%), a takze na polach biwakowych i kempingach
- po 1,8%.

Struktura turystycznych miejsc noclegowych w obiektach turystycznych w 2023 r. na
podstawie danych GUS, wg stanu na koniec lipca 2023 r.

/ Stan w dniu 31 lipca \

Hotele

20,9

Motele, pensjonaty i inne obiekty hotelowe
15,8 B Osrodki szkoleniowo-wypoczynkowe
B Zespoty domkow turystycznych
Il Pokoje goscinne/kwatery prywatne
P Kwatery agroturystyczne

Pozostate rodzaje turystycznych obiektow
noclegowych?

a Domy wycieczkowe, schroniska (tacznie z mtodziezowymi), osrodki wczasowe, osrodki kolonijne, kempingi, pola
Wwe, hostele, zaktady uzdrowiskowe, inne obiekty niesklasyfikowane. /

Zrédto: Na podstawie https.//stat.gov.pl.

7.2 Rynek lokalny wojewodztwa podlaskiego

Rynek nieruchomosci turystycznych w rejonie Puszczy Biatowieskiej, obejmujgcy w szczegdlnosci
powiat hajnowski oraz wybrane gminy powiatu bielskiego, znajduje sie w fazie intensywnej
transformacji jakosciowej. Tradycyjna baza noclegowa, oparta historycznie na kwaterach
prywatnych i agroturystyce o standardzie podstawowym, systematycznie ustepuje miejsca
nowoczesnym formom zakwaterowania. Kluczowym czynnikiem stymulujgcym ten rozwoj jest
rosngcy popyt na ustugi typu premium, tgczgce bezposredni kontakt z naturg z wysokim
standardem wykonczenia i infrastrukturg towarzyszaca (wellness, SPA, automatyzacja obstugi).

Gtownym osrodkiem koncentracji bazy noclegowej pozostaje gmina Biatowieza, gdzie podaz
miejsc noclegowych charakteryzuje sie najwyzszg gestoscig i dywersyfikacjag — od hoteli o
standardzie 3* i 4* po luksusowe apartamenty wakacyjne. Obserwuje sie jednak postepujaca
decentralizacje inwestycji. Nowe podmioty rynkowe coraz czesciej lokujg kapitat w
miejscowosciach takich jak Narewka, Teremiski czy Budy, a takze w sgsiedztwie Zalewu
Siemiandwka. Trend ten wynika z poszukiwania przez inwestorow gruntéw o wiekszej powierzchni,
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ktére pozwalajg na realizacje obiektow rozproszonych (tzw. osad domkow), zapewniajgcych
gosciom wiekszg prywatnosc.

W strukturze nowej podazy dominujg dwa formaty: obiekty typu aparthotel oraz catoroczne domy
rekreacyjne o konstrukgcji drewnianej, nawigzujgcej do lokalnej architektury, lecz wyposazone w
nowoczesne systemy grzewcze i technologiczne. Popyt inwestycyjny w tym segmencie jest
napedzany atrakcyjng stopg zwrotu z najmu krotkoterminowego, ktora w okresach szczytowych
(majoéwka, okres wakacyjny, sylwester) przewyzsza rentownos$¢ lokali mieszkalnych w pobliskich
miastach powiatowych.

Istotnym uwarunkowaniem wptywajgcym na wartos¢ nieruchomosci i kierunki rozwoju bazy
noclegowej sg restrykcje srodowiskowe wynikajgce z ochrony obszaru UNESCO oraz programu
Natura 2000. Ograniczona podaz gruntow budowlanych w bezposrednim sgsiedztwie Scistego
rezerwatu powoduje wzrost cen transakcyjnych dziatek uzbrojonych i objetych Miejscowymi
Planami Zagospodarowania Przestrzennego. W konsekwencji, nowo powstajgce obiekty muszg
charakteryzowac sie wyzszg rentownoscig, aby zrownowazy¢ wysokie koszty pozyskania
nieruchomosci i dostosowania inwestycji do rygorystycznych wymogéw estetyczno-
srodowiskowych.

W perspektywie krotkoterminowej przewiduje sie dalszy wzrost znaczenia turystyki kwalifikowanej
i proekologicznej, co bedzie skutkowa¢ adaptacjg istniejgcych zasobdw starej zabudowy
drewnianej do funkgji turystycznych (rewitalizacja z zachowaniem detalu architektonicznego).
Region Puszczy Biatowieskiej umacnia swojg pozycje jako rynek odporny na wahania
koniunkturalne w segmencie turystyki masowej, orientujgc sie na klienta zamoznego, co
bezposrednio przektada sie na stabilizacje i trend wzrostowy wartosci nieruchomosci o funkcjach
komercyjno-noclegowych.

7.3 Podaz i obiekty konkurencyjne na rynku lokalnym

Przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje sie w wojewodztwie podlaskim, na obszarze miejscowosci
Biatowieza w powiecie hajnowskim, w gminie Biatowieza.

Nieruchomos¢ sktada sie z czterech dziatek ewidencyjnych tworzgcych gospodarczg oraz
funkcjonalng catos¢, zabudowane budynkiem pensjonatowym z miejscami noclegowymi oraz
zapleczem gastronomicznym.

Biatowieza to unikatowa w skali Swiatowej miejscowos¢ potozona w wojewodztwie podlaskim,
bedaca siedzibg gminy Biatowieza. Znana jest przede wszystkim jako serce Puszczy Biatowieskie]
oraz siedziba Biatowieskiego Parku Narodowego - ostatniego na nizu europejskim lasu
pierwotnego, wpisanego na liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO. Lokalizacja ta charakteryzuje
sie najwyzszg atrakcyjnoscig turystyczng o znaczeniu miedzynarodowym. Odlegtos¢ od siedziby
powiatu (Hajnéwka) wynosi okoto 20 km.

Ponizej przedstawiono wybrane atrakcje turystyczne w obrebie Biatowiezy i okolicach:

e Biatowieski Park Narodowy: Obejmuje m.in. Obszar Ochrony Scistej, do ktérego wejscie
mozliwe jest z przewodnikiem, oferujgc wglad w naturalne procesy przyrodnicze trwajgce
od tysiecy lat.

e Rezerwat Pokazowy Zubréw: Oddalony o ok. 4 km od centrum miejscowosci, pozwala na
obserwacje zubréw — symbolu regionu — oraz innych ssakow puszczanskich (jeleni, saren,
dzikéw, zubroni).

e Muzeum Przyrodniczo-Lesne BPN: Nowoczesny obiekt prezentujgcy bogactwo fauny i
flory Puszczy oraz historie osadnictwa i bartnictwa w regionie.

e Park Patacowy: Zabytkowy park w stylu angielskim, zatozony pod koniec XIX wieku wokot
nieistniejgcego juz carskiego patacu, stanowigcy miejsce spacerowe z unikatowym
drzewostanem.
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e Migjsce Mocy: Punkt w lesie, uznawany za dawne miejsce kultu, przyciggajgcy mitosnikow
turystyki niekonwencjonalne;j.

W Biatowiezy i okolicach dostepna jest szeroka gama opcji noclegowych, ktére w ostatnich latach
przeszty znaczacg modernizacje, ewoluujgc w strone obiektéw o wysokim standardzie. Rodzaje
obiektéw noclegowych:

e Hotele i kompleksy SPA: Obiekty o standardzie 3* i 4* oferujgce pefen zakres ustug
wellness, restauracje oraz infrastrukture konferencyjng, przyciggajgce klientow
biznesowych i zamoznigejszych turystow.

e Aparthotele i apartamenty premium: Nowoczesne lokale na wynajem, czesto
zlokalizowane w nowych kompleksach, zapewniajgce petng niezaleznosc¢ przy wysokim
standardzie wykoriczenia.

e (Gospodarstwa agroturystyczne i kwatery prywatne: Oferujg noclegi w tradycyjne]
podlaskiej zabudowie drewnianej, czesto z regionalnym wyzywieniem i bezposrednim
kontaktem z lokalng kultura.

e Domki catoroczne na wytgcznosé: Dynamicznie rozwijajgcy sie segment obiektow
wolnostojgcych, zapewniajgcych prywatnosc i komfort, czesto wyposazonych w sauny lub
kominki.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci o profilu komercyjnym wykazuje istotng korekte poziomu
popytu na ustugi zakwaterowania i gastronomii, determinowang bezposrednio przez utrzymujaca
sie niestabilnos¢ na odcinku granicy panstwowej z Republikg Biatorusi. W Swietle danych
statystycznych oraz raportéw branzowych odnotowuje sie sukcesywny regres wskaznika
wykorzystania miejsc noclegowych w mikroregionie Puszczy Biatowieskie.

Kluczowe determinanty spadku aktywnosSci rynkowe:

e FErozja poczucia bezpieczenstwa: Dtugotrwaty charakter konfliktu hybrydowego oraz
periodyczne wprowadzanie stref ograniczonego dostepu (strefy buforowe) wygenerowaty
u potencjalnych beneficjentéw ustug turystycznych bariere psychologiczng. Zjawisko to
klasyfikowane jest w literaturze przedmiotu jako wzrost awersji do ryzyka geopolitycznego,
co skutkuje relokacjg popytu do regionéw postrzeganych jako bezpieczne (np. Polska
centralna i potudniowa).

e Wskazniki operacyjne: Podaz ustug turystycznych w regionie boryka sie z drastycznym
spadkiem rentownosci. Szacunkowe dane wskazujg, iz w okresach najwiekszego
natezenia napie¢ granicznych, liczba udzielonych noclegow w powiecie hajnowskim
malata 0 30-50% w stosunku do sredniej z lat 2018-2019. Przektada sie to bezposrednio
na obnizenie przychodéw jednostkowych na dostepny pokdj (RevPAR), co w procesie
wyceny metodg dochodowag wymusza stosowanie wyzszych stop kapitalizacji,
odzwierciedlajgcych podwyzszone ryzyko inwestycyjne.

e Destymulacja sektora gastronomicznego: Spadek ruchu turystycznego indukuje efekt
domina w sektorze ustug towarzyszacych. Gastronomia w Biatowiezy, oparta w duzej
mierze na turystyce weekendowej i zagranicznej, notuje znaczne obnizenie obrotéw, co
prowadzi do utraty ptynnosci finansowej czesci podmiotéw oraz zahamowania nowych
procesow inwestycyjnych w obszarze adaptacji budynkéw na cele ustugowe.

e Nastroje spoteczne i wizerunek regionu: Narastajgce niepokoje spoteczne oraz
postepujgca militaryzacja przestrzeni publicznej wptywajg na zmiane profilu
wizerunkowego miejscowosci z destynacji "eko-turystycznej" na "strefe nadgraniczng o
podwyzszonym rygorze bezpieczenstwa".
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7.4 Rys. Lokalizacja obiektow konkurencyjnych.

Hotel Stoczek 1929

Hotel Zubréwka
Hotel Biatowieski

Hoted Zubrowki
Binlowiezs g

Hotel “Biatowieski™
Conterunce, Wellness.

Stoczek 220 O

Przedmiot
wyceny

Wisniowy Sad

Apartament
Cesarskie

Lokalizacja obiektdw konkurencyjnych.
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W poblizu wycenianej nieruchomosci znajduje sie kilka konkurencyjnych obiektow. Zlokalizowane sg
one w promieniu ok 5 km od nieruchomosci i nalezg do nich m. in.: Hotel Zubréwka, Hotel Biatowieski,
Apartamenty Carskie, Hotel Stoczek 1929, Wisniowy Sad.

7.5 Popyt

Popyt na obiekty turystyczne typu osrodek wypoczynkowy/pensjonat potozone w wojewodztwie
podlaskim jest umiarkowany, co wynika gtéwnie z wysokiej ceny zakupu oraz faktu, ze wiekszos¢
nieruchomosci jest prowadzona przez obecnych wiascicieli w sposob ciggty. Jednakze dobrze
utrzymane i funkcjonujgce osrodki (czesto posiadajgce baze statych klientow), potozone w
atrakcyjnych lokalizacjach, zwtaszcza w rejonach Pojezierza Suwalskiego, Puszczy Biatowieskiej oraz
Biebrzanskiego Parku Narodowego, cieszg sie zainteresowaniem inwestorow. Tego typu obiekty czesto
wymagajg jedynie remontu i sprawnego zarzgdzania, aby poprawic ich rentownosc¢.

Nabywcami takich nieruchomosci sg zazwyczaj prywatni inwestorzy poszukujgcy okazji do rozwoju
dziatalnosci turystycznej, a takze firmy z branzy hotelarskiej i agroturystycznej, chcace rozszerzyc
swojg oferte.

Obiekty znajdujgce sie w gorszym stanie technicznym, ale potozone w wyjatkowo atrakcyjnych
lokalizacjach, sg czesto kupowane w celu modernizacji i przystosowania do nowej funkcji lub rozbiorki,
aby na ich miejscu mogty powsta¢ nowoczesne osrodki turystyczne, hotele butikowe lub kompleksy
rekreacyjne. Szczegdlnym zainteresowaniem cieszg sie tereny nad jeziorami (np. Serwy, Wigry, Hancza)
oraz w poblizu szlakéw turystycznych i parkéw narodowych, ktére gwarantujg stabilne obtozenie w
sezonie letnim oraz coraz wieksze zainteresowanie turystykg catoroczna.

Zaobserwowa¢ mozna réwniez trend, ze inwestorzy zamierzajgcy zainwestowa¢ w tym regionie
czesciej kupujg niezabudowane nieruchomosci i wiasnym staraniem realizujg zabudowe. Rzadziej
obserwuje sie transakcje nieruchomosciami zabudowanymi. Wojewodztwo podlaskie, mimo spadku
popytu na ustugi turystyczne w 2024 roku, nadal przycigga inwestoréw zainteresowanych sektorem
hotelowym.

8 Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji pensjonatowej,
hotelowej, ustugowej 1 restautacyjnej

RODZAJ RYNKU: rynek wtorny, ceny transakcyjne do nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami o funkcji pensjonatowej, hotelowej, ustugowej i restauracyjnej, o pow. uzytkowej powyzej 800
mkw. oraz powierzchni gruntu do 10 000 mkw., do ktérych przystuguje prawo wtasnosci.

OBSZAR RYNKU: wojewodztwo podlaskie oraz wojewodztwa: warminsko-mazurskie, pomorskie i
kujawsko-pomorskie ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji jak nieruchomos¢ wyceniana.
OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od maja 2023 roku, do daty wyceny.
Czasokres przyjeto ze wzgledu na dostepnos¢ danych porownawczych.

Biorgc pod uwage rodzaj zabudowy i funkcje wycenianej nieruchomosci przeanalizowano rynek
podobnych obiektow o charakterze ustugowo-restauracyjno-pensjonatowym oraz kameralne hotele.

W badanym okresie czasu na obszarze powiatu hajnowskiego nie odnotowano zadnej transakcji tego
typu obiektem. Niewielka liczba transakcji wynika z matej podazy tego typu nieruchomosci
oferowanych do sprzedazy. Wtascicielami osrodkéw wczasowo-wypoczynkowych sg czesto osoby
fizyczne, dla ktérych ich prowadzenie stanowi zrédto dochodu i niechetnie pozbywajg sie tego typu
nieruchomosci, czesto w osrodkach tych znajduje sie mieszkanie wtasciciela. W zwigzku z powyzszym
dokonano rozszerzenia obszaru badania rynku na wojewddztwo warminsko-mazurskie, pomorskie
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oraz kujawsko-pomorskiego. Regiony te charakteryzujg sie wiekszg aktywnoscig rynku nieruchomosci
turystycznych, co pozwala na bardziej precyzyjne okreslenie wartosci tego typu obiektow.

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci, analizg rynku objeto nieruchomosci o pow.
uzytkowej powyzej 800 mkw. oraz powierzchni gruntu do 10 000 mkw., do ktérych przystuguje prawo
wiasnosci.

Okresem monitorowania danych transakcyjnych objeto okres od maja 2023 r. do dnia wyceny. Na tak
okreslonym rynku zaobserwowano odpowiednig licze transakcji, na podstawie ktorych mozliwe byto
ustalenie podstawowych trendéw rynkowych oraz okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy
zastosowaniu podejscia porownawczego.

81 Ceny transakcyjne

Charakterystyka wojewddztwa podlaskiego, szczegdlnie jego wschodniej czesci, gdzie potozona jest
przedmiotowa nieruchomos¢ sprawia, ze dominujgca funkcjg obszaru jest turystyka. Liczne jeziora,
duze kompleksy lesne, doliny oraz do$¢ dobrze rozwinieta infrastruktura hotelowo-gastronomiczna to
cechy charakteryzujgce analizowany region. Pomimo turystycznego charakteru analizowanego rejonu,
rynek nieruchomosci o funkgji turystycznej jest dos¢ stabo rozwiniety, dlatego tez zdecydowano sie
poszerzy¢ obszar analizy o wojewddztwo warminsko-mazurskie, pomorskie oraz kujawsko-pomorskie.
Na badanym obszarze odnotowano kilkadziesigt transakcji obiektami o funkcji pensjonatowe;j,
hotelowej, ustugowej i restauracyjnej. Najwiekszg ilos¢ sprzedazy odnotowano na terenie wiekszych
miejscowosci turystycznych, cieszacych sie duzg popularnosciag. Zauwazono, ze takie miejscowosci
charakteryzuja sie nie tylko najwiekszg iloscig zawartych transakcji, ale réwniez najwyzszymi cenami.
Jest to oczywista zaleznos¢ wynikajgca z nieustannego zainteresowania turystow miejscowosciami
turystycznymi. Nie nalezy rowniez zapominac, ze takie miejscowosci przyciggajg turystow przez caty
rok, co dodatkowo zwieksza zainteresowanie inwestorow. Najwyzsze ceny 0siggajg nieruchomosci
potozone w centrum turystycznych miejscowosci, zapewniajgcych rozbudowane zaplecze handlowo-
ustugowe oraz nieutrudniony dojazd do nieruchomosci, zlokalizowane tuz przy linii brzegowej z
widokiem na jezioro i dostepem do kgpieliska i piaszczystej plazy. Ponadto wazng cechg jest stan
techniczno-funkcjonalny budynkow sktadajgcych sie na osrodek oraz standard wykonczenia ich
pomieszczen. Budynki utrzymane w dobrym stanie technicznym (nowe budynki lub kilkunastoletnie w
dobrym stanie) cieszyty sie wiekszym zainteresowaniem wsréd nabywcdw niz budynki wymagajgce
naktadéw na remonty. Istotne sg rowniez parametry powierzchniowe nieruchomosci. O ile duze
powierzchniowo budynki wptywajg na funkcjonalno$¢ osrodka, o tyle to wtasnie mate osrodki
odznaczajg sie wyzszymi cenami jednostkowymi. Jest to zaleznos¢ notowana niemal w kazdym
segmencie rynku — im mniejsza powierzchnia uzytkowa tym wyzsza cena jednostkowa. Odwrotng
zaleznos¢ obserwuije sie dla wielkosci dziaftki, ktorg rozpatruje sie jako atrybut budynkéw. Zauwazono,
ze ceny nieruchomosci zalezg rowniez od stopnia zagospodarowania osrodka. Obiekty duze,
posiadajgce wiele miejsc noclegowych i wiasne zaplecze gastronomiczne oraz urzgdzone w sciezki
spacerowe, altany, boiska do gry, grille, place zabaw dla dzieci czy wydzielone migjsca parkingowe
osiggaty wyzsze ceny transakcyjne, co wynikato z wiekszego potencjatu nieruchomosci do
generowania dochodu z wynajmu i jej atrakcyjnosci dla turystow.

Do dalszej analizy wykluczono obiekty o bardzo ztym stanie technicznym i niskim standardzie, ktére
cechowaty sie znaczgco nizszg ceng jednostkowg. Dodatkowo pominieto transakcje o cenach
znaczgco odbiegajgcych od pozostatych, uznajgc je za niereprezentatywne i nieprofesjonalne. Selekcji
poddano transakcje dotyczgce nieruchomosci najbardziej zblizonych do przedmiotu wyceny.
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Do dalszej analizy wybrano 7 transakcji nieruchomosciami, ktore mozna byto uzna¢ za podobne do
przedmiotu wyceny. Na kolejnej stronie przedstawiono transakcje przyjete do porownan:
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Na dziatce o powierzchni 6 056 m? znajduje sie dwukondygnacyjny,
murowany pensjonat o powierzchni uzytkowej okoto 826 m?. Obiekt
dysponuje dwiema salami: bankietowa na 150 0sdb oraz
restauracyjng na 50 osob. Dodatkowo na terenie nieruchomosci
znajduje sie osiem jednokondygnacyjnych budynkdw noclegowych
o konstrukcji drewnianej o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 224,41
mkw. Stan techniczny i standard zabudowy Sredni.

Nieruchomos¢, wybudowana w 1884 roku, jest potoZzona
bezposrednio nad brzegiem jeziora Wejsunek, w odlegtosci 6 km od
Rucianego-Nidy i 15 km od Pisza.

Na dziatce o powierzchni 9 252,00 m? znajduje sie Hotel wraz z
restauracja oraz sala bankietowa, dwukondygnacyjny, murowany.
Obiekt posiada 40 pokoi, ktére pomieszcza 100 0sdb.
Nieruchomos¢, wybudowana w ok. 2003 r., 0 pow. uz. ok. 2 176
mkw. Stan techniczny i standard zabudowy dobry. Obiekt
dysponuje placem zabaw. Na nieruchomosci mata architektura oraz
staw.

Na dziafce o powierzchni 9 200,00 m? znajduje sie budynek
pensjonatu, murowany, 3-kondygnacyjny oraz budynek
gospodarczy z poczatku XX wieku, potozony w miejscowosci
Straduny, przy starym mftynie wodnym, potozonym nad sztucznym
spietrzeniem rzeki. Znajduje sie tu zadbany park z doskonale
zachowanym starodrzewiem, aleja 100 letnich lip, miejscem na
0grad, plac zabaw oraz miejscem na ognisko. Obiekt posiada 34
miejsca noclegowe oraz restauracje. 6 km od Etku. Obiekt
odrestaurowany. Pensjonat dysponuje 14 stylowo wykonczonymi
pokojami i apartamentem (kazdy pokdj posiada wiasna tazienke)
oraz przestronnym strychem (ok. 300 m2), ktéry mozna
zaadaptowac pod kolejne pomieszczenia goscinne. Na parterze
budynku dworku znajduje sie w petni wyposazona kuchnia (2
pomieszczenia), jadalnia dla gosci mieszczaca okoto 30 0s6b.
Budynek wyposazony jest z obszerna piwnice i sktadzik.Na
parterze (332m2 ) do dyspozycji gosci jest sala kominkowa, sala z
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pianinem i pralnia. Z parteru jest rowniez wyjscie prowadzace na
przestronny i sfoneczny taras.

Standard zabudowy - sredni.

Natomiast w podpiwniczeniu znajduja sie: mini SPA (sauna, jacuzzi,
pokdj do masazu), salon bilardowy, sala dyskotekowo-bankietowa z
kominkiem, murowanymi tawami i oddzielnym barem oraz
pomieszczenia techniczne. Dodatkowo w podpiwniczeniu jest 2-
pokojowe mieszkanie dla obstugi z przejsciem do kuchni. tgczna
pow. uz. wynosi ok. 892 mkw. Stan techniczny i standard zabudowy
przecietny. Materiat uzyty do budowy tego obiektu to cegta i
kamieri. Dworek ten powstat w latach 1919/21, w latach
pdZniejszych przeszedt gruntowng modernizacje. Obiekt wpisany do
rejestru zabytkow Zespot: dworski, XIX/XX w., nr rej.: A-1050 z
24.04.1996 Park:nr rej.: A-4312 12.11.1985

Na dziatce o powierzchni 8 528 m? znajduje sie obiekt, w ktdrym
miesci sie klimatyzowana sala bankietowa mogaca pomiescic¢ do
130 0s6b (lub do 100 0séb w przypadku imprez tanecznych) oraz
kregielnia. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi okofo 1 406,80
m?2 Stan techniczny i standard zabudowy bardzo dobry.
Nieruchomos¢ zostata wybudowana okoto 2005 roku.

Na dziafce o powierzchni 4 389 m? znajduje sie hotel z czescig
restauracyjna i noclegowa, wybudowany w technologii murowanej.
Obiekt oferuje 154 pokoje, zapewniajgce tacznie 452 miejsca
noclegowe. Jego orientacyjna powierzchnia uzytkowa wynosi 1
380,80 m2 Stan techniczny i standard zabudowy dobry.
Nieruchomosc jest atrakcyjnie zlokalizowana nad Jeziorem Gopfo,
w Kruszwicy przy ul. Zamkowej, bezposrednio przy drodze krajowej
nr 62. W otoczeniu znajduja sie zabudowa ustugowa i
mieszkaniowa, a takze zaplecze handlowo-ustugowe zapewniajace
wysoki komfort uzytkowania. Obiekt zostat wybudowany okoto
1990 roku.

Na dziatce o powierzchni 3 902 m?znajduje sie obiekt
trzykondygnacyjny, oddany do uzytku w 2075 roku, dysponujgcy
pokojami 2 i 3 osobowymi oraz apartamentami rodzinnymi. Obiekt
potozony ok 50 m od jeziora Niegocin. Standard zabudowy dobry

Na dziafce o powierzchni 3 710 m? znajduje sie obiekt wybudowany
w 1974 roku oferujacy noclegi w 65 pokojach. W sgsiedztwie
rozwiniete zaplecze handlowo ustugowe. Standard zabudowy

dobry.
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* W celu zachowania spdjnosci metodologicznej do dalszych obliczeri przyjeto jednostke powierzchni budynku obliczona wedtug wzoru [ liczba kondygnacji nadziemnych x powierzchnia zabudowy przyjeta na

podstawie dokumentacji geodezyjnej (w przypadku poddasza uzytkowego przyjmuje sie wartosc 0,5)]
Powierzchnia budynkow porownawczych przyjetych do poréwnarn zostata ustalona wg tych samych zasad. Przyjeta metodyka jest spowodowana faktem, Ze w aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci

podobnych brak jest informacji o powierzchni budynkdw oraz metodzie jej wyliczania.

Dane ze zbioru nieruchomosci podobnych

MINIMALNA CENA zl/m2: SREDNIA CENA zi/m2: MAKSYMALNA CENA zl/m2: _

2188,29 3769,90 5360,00 317171
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82 Trend uplywu czasu

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia (Rozdziat 2, §5, pkt 3):

W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci
podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku
zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Analize zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu przeprowadzono za pomoca analizy regres;ji
liniowej. Analiza danych dotyczyta nieruchomosci podobnych.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na znalezieniu takiej linii, ktéra minimalizuje
rozproszenie reszt regresji, innymi stowy — takiej linii ktora lezy najblizej poszczegolnych punktow
w dwuwymiarowym uktadzie wspotrzednych. Jej gtéwnym celem jest zatem znalezienie takich
wartosci parametrow, ktére minimalizujg réznice miedzy wartosciami obserwowanymi a
wartosciami przewidywanymi przez model.

Podsumowanie uzyskanych wynikoéw prezentuje ponizsza tabela:

Informacje podstawowe

1 Najstarsza transakcja 19.05.2023
2 Najnowsza transakcja 31.03.2025
3 Okres badania rynku (dni) 682

4 Okres badania rynku (lata) 1,87

5 Liczba analizowanych danych 7

6 Wspotczynnik kierunkowy réwnania trendu liniowego (b1) -1,957

7 Wyraz wolny réwnania trendu liniowego (b0) 4284

8  Wspdtczynnik korelacji (R) 43,8%

9  Wspdtczynnik determinacji (R2) 19,2%

10  Cena najwczesniejsza z rownania trendu liniowego 4283,78 zt
11 Cena najpdzniejsza z réwnania trendu liniowego 2 949,04 zt
12 Wymiar bezwzgledny trendu (zt)/okres badania -1 334,74 zt
13 Wymiar wzgledny trendu %/okres badania -31,2%

14 Wymiar wzgledny trendu %/dzien -0,055%

15  Wymiar wzgledny trendu %/miesigc -1,65%

16 Wymiar wzgledny trendu %/rok -18,1%

17  Bfad standardowy okreslenia wartosci trendu + %/rok 16,6%

18  Przedziat ufnosci (85%) + %/rok 28,3%

19  Dolna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok -46,4%

20  Gorna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok 10,2%

Istotnos¢ parametréw trendu liniowego

21 Wartos¢ wspotczynnika regres;ji trendu b1 -1,957
22  Btad standardowy wspotczynnika regres;ji 1,797
23  Wartos¢ teoretyczna testu t-Studenta 1,699
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24 Wartos$¢ empiryczna testu t-Studenta 1,089

25 Istotnosc / nieistotnos¢ trendu liniowego nieistotnos¢
26  P-value (prawdopodob. popetnienia btedu I-go rodzaju) 32,58%

27  Pewnos¢ istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 67,4%

; Trend zmiany Cen w wymiarze rocznym wynosi -18,1%rok
Wymiar wrglgdny trendu %/rok +16,6%irok.
5 Prey poziomie istotmodci o = 15%

20% T
trend miesci sie w granicach: od 46,4%/rok do 10.2% ok

10% -

. T,
0%
© o%
=
¥ 10% | 0%
2
2 -0 20%
E -
= a0 | 3%
ﬂm L | ‘IL‘-"-_ -40%

S0

S0% L~ -
Cras w miesigcach

Wyniki analizy i charakterystyka trendu:

Wymiar wzgledny trendu %/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -18,1%/rok £16,6%/rok i mozna
okresli¢ go jako dos¢ silny trend malejgcy.

Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci a = 15%, wynosi ok.
128,3%.

Oznacza to, ze z prawdopodobienistwem 85% rzeczywista wartosc trendu miesci sie w granicach
od -46,4%/rok do 10,2%/rok.

Wartos¢ empiryczna testu t-Studenta wynoszgca 1,089 jest mniejsza niz wartosc¢ teoretyczna
wynoszgca 1,699.

Prawdopodobienstwo (p-value) przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego z
przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 32,6%.

Pewnosc istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 67,4%.

P-value jest na poziomie wyzszym niz poziom istotnosci a = 15%, co oznacza, ze mozna stwierdzic
nieistotnos¢ wystepowania trendu. W _zwigzku ze stwierdzong nieistotnoscig trendu do dalszej
wyceny przyjeto ceny bez korygowania ich z tytutu uptywu czasu.

83 Cechy rynkowe 1 wagi

Na podstawie wyselekcjonowanych transakcji dokonano ustalenia wag cech rynkowych i
okreslenia putapu kwotowego poprawek.

Zgodnie z Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych (zalecanymi rzeczoznawcom majgtkowym zrzeszonym w sfederowanych
stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska) -
Notg Interpretacyjng Nr 1 (NIT) pkt. 3.10: , wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy mozna wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku
uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych, bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkdw lokalnych,
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¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcdw nieruchomosci,
d) inny wiarygodny sposdb”.

Na podstawie analizy wyodrebnionego rynku lokalnego, uwzgledniajgc obserwowane preferencje
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci ustalono nastepujgce cechy majgce wptyw na rynkowa
wartos¢ nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami o funkcji pensjonatowej, hotelowe;j,
ustugowej i restauracyjnej: lokalizacja ogolna, lokalizacja szczegodtowa i walory rekreacyjne,
powierzchnia budynku, powierzchnia gruntu, stan techniczny, standard zabudowy i
zagospodarowania oraz ograniczenia wystepujgce na nieruchomosci.

Wyzsze ceny transakcyjne uzyskiwane sg za nieruchomosci usytuowane w, lub w poblizu
wiekszych osrodkach miejskich, przy gtownych szlakach/ ciggach komunikacyjnych, w miejscu
cieszgcym sie duzym zainteresowaniem i duzym ruchem turystycznym, w otoczeniu istniejgcej
infrastruktury turystycznej, posiadajgce dogodny dojazd i korzystne sgsiedztwo a takze duze
walory krajobrazowe.

Nieruchomosci z duzg powierzchnig gruntu, umozliwiajgce dodatkowe zagospodarowanie, takie
jak boisko czy plac zabaw, osiggajg wyzsze catkowite ceny transakcyjne.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ jest rowniez powierzchnia uzytkowa budynkéw —
obiekty o wiekszej powierzchni uzytkowej zazwyczaj charakteryzujg sie nizszymi cenami
jednostkowymi.

Duze znaczenie dla wartosci nieruchomosci ma takze stan techniczny budynkéw oraz standard
ich wykonczenia — wyzsze ceny 0siggajg nieruchomosci zabudowane budynkami nowszymi, w
bardzo dobrym i dobrym stanie technicznym, z prawidtowo prowadzong gospodarkg remontowg
oraz wykonczone w lepszym standardzie. Obiekty o nizszym standardzie, wymagajace
przeprowadzenia prac remontowych osiggajg nizsze ceny.

Wyzsze ceny osiggajg takze nieruchomosci zagospodarowane w sposéb korzystny (dodatkowe
udogodnienia), wystepowanie elementéw / elementéw podnoszacych atrakcyjnosé rekreacyjna
nieruchomosci (np. parkingi samochodowe, place zabaw, wiaty, elementy matej architektury, ale
rowniez obecnos¢ basendw, spa, sauny czy obecnos¢ dodatkowej zabudowy czy tez posadowienie
na nieruchomosci paneli fotowoltaicznych).

Ponad to nizsze ceny uzyskujg nieruchomosci z ograniczeniami, tj. wpis do rejestru zabytkow czy
brak pozwolenia na uzytkowanie. Wyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci nieobjete ochrong
konserwatorska, bez istotnych ograniczen.

Wystepowaty réwniez inne cechy wptywajgce na wartosé (jak prawo do nieruchomosci), poniewaz
nie réznicowaty one cen, zostaty pominiete w niniejszej wycenie.

Do obliczen wybrano nastepujace cechy rynkowe, ktére oceniono na tle probki reprezentatywnej:

— lokalizacja ogolna,

— lokalizacja szczego6towa i walory rekreacyjne,

— powierzchnia budynku,

— powierzchnia gruntu,

— stantechniczny i standard zabudowy oraz zagospodarowanie terenu,
— ograniczenia.

Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewnetrzng niejednorodnos¢, dlatego przeprowadzono
dalszy wewnetrzny podziat, ustalajgc kolejne poziomy cech, w odniesieniu do analizowanego
obszaru rynku.
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Na podstawie analizy rynku, a w szczegodlnosci obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci oraz z analizy danych informacji uzyskanych od posrednikow w obrocie
nieruchomosciami o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych, bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego na wyodrebnionym rynku nieruchomosci, ustalono wagi cech
rynkowych wptywajgce na zréznicowanie cen transakcyjnych. Wyniki badan przeprowadzonych
wsréd posrednikow przedstawia ponizsza tabela. Zakres kwotowy podany w tabeli jest iloczynem
wagi cechy rynkowej i AC.

Ankieta nr 1

Analiza cech rynkowych majacych wptyw na wartos$¢ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Gruntowe zabudowane
Liczba respondentéw 9
Okres przeprowadzenia ankiety Grudzien 2025

Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwage przy wyborze nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna 35
Lokalizacja szczegdtowa i walory rekreacyjne 53
powierzchnia budynku 87
Powierzchnia nieruchomosci gruntowe;j 54
Stan techniczny i standard zabudowy oraz zagospodarowanie terenu 89
Ograniczenia 36
SUMA 354
uzyskana w badaniu [%] poprawki
Lokalizacja ogdlna 10% 317,17
Lokalizacja szczegdtowa i walory rekreacyjne 53 15% 475,76
Powierzchnia budynku 87 25% 792,93
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej 54 15% 475,76
Stan techniczny i standarc_j zabudowy oraz 89 259 792,93
zagospodarowanie terenu
Ograniczenia 36 10% 317,17
SUMA 354 100% 3171,82
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RODZAJ CECHY WAGA ELEMENTY CECH PODLEGAJACE OCENIE ZAKRES OCENY CECH
CECHY
Lokalizacja ogdlna 10% e stopien zurbanizowania miejscowosci, liczba ludnosci e przecietna
e potozenie wzgledem gtéwnych tras. e dobra
Przyjeto nastepujaca gradacje cech: e b.dobra

Przecietna — miejscowosci mniej zurbanizowane, ponizej 5000 ludnosci, (1)
Dobra — miejscowosci srednio zurbanizowane, liczba ludnosci od 5000-10 000, (2)
Bardzo dobra — miejscowosci bardziej zurbanizowane, powyzej 10 000 ludnosci (3).

Lokalizacja 15% e potozenie wzgledem terendw rekreacyjnych; potozenie przy linii brzegowej jeziora, duze walory krajobrazowe, e Przecietna
szczegotowa i walory e otoczenie i sgsiedztwo (rodzaj zabudowy, standard sasiedniej zabudowy); e dobra
rekreacyjne e pofozenie na terenie miejscowosci. e b.dobra

Przyjeto nastepujaca gradacje cech:
Przecietna — nieruchomosci oddalone od jeziora, mniejsze walory rekreacyjne, mniej atrakcyjne sasiedztwo, (1)

Dobra — ocena cechy posrednia — nieruchomosci nie wykazujgce waloréw krajobrazowych, lecz potozone w zasiegu do
dostepu do infrastruktury handlowo-ustugowej, (2)

Bardzo dobra — Nieruchomosci potozone bezposrednio przy linii brzegowej jeziora, w sasiedztwie terendw lesnych o
szczegdinych walorach, atrakcyjne turystycznie, o duzych walorach krajobrazowych (3).

Powierzchnia budynku 25% e powyzej T 500 mkw. (1) e przecigtna

e 0d1000do 1500 mkw. (2) e dobra

e ponizej 1 000 mkw. (3) e bardzo dobra
Powierzchnia gruntu 15% e mata - ponizej 5 000 mkw. (1) e przecigtna

e $rednia od 5000 do 7 000 mkw. (2) e dobra

e duza powyzej 7 000 mkw. (3) e b.dobra
Stan  techniczny i 25% e stan techniczny budynkoéw i standard wykonczenia; e przecietna
standard  zabudowy o rok budowy budynkéw; o dobra
ooz e zagospodarowanie gruntu. e bardzo dobra
zagospodarowanie

Przyjeto nastepujaca gradacje cech:

e Przecietna - Budynek o srednim standardzie wykonczenia, wykonany z materiatéw przecietnej jakosci. Brak dodatkowych
elementéw podnoszacych walory estetyczne i uzytkowe nieruchomosci. Nieruchomos¢ wykazuje widoczne znaczne slady
zuzycia, obejmujgce uszkodzenia i oznaki eksploatacji (1)

gruntu
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e Dobra — ocena cechy posrednia: budynki wykoriczone w dobrym standardzie, materiatami o dobrej jakosci / lub budynki w
wiekszosci wykonczone w bardzo dobrym standardzie, lecz czesciowo wymagajace prac wykoriczeniowych.
Zagospodarowanie czesciowe. (2)

e Bardzo dobra — budynki wykoriczone w bardzo dobrym standardzie, materiatami o bardzo dobrej jakosci, bez widocznych sladéw
zuzycia czy uszkodzen. Wystepowanie elementéw podnoszacych atrakcyjno$¢ nieruchomosci (np. place zabaw, elementy
matej architektury, liczne nasadzenia, ciggi piesze z kostki betonowej, ogrodzenie). Zabudowa nie wykazuje $ladéw zuzycia (3)

Ograniczenia 10% e ocena cechy przecigtna - wystepujg ograniczenia na nieruchomosci tj. nieruchomos¢ wpisane do rejestru zabytkdw / brak e przecietna
pozwolenia na uzytkowanie. (1) e b dobra

e ocena cechy bardzo dobra - brak ograniczen na nieruchomosci. (2)
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9 Przedstawienie 1 uzasadnienie wyboru podejscia, metody i1 techniki
wyceny

Zakres niniejszego opracowania obejmuje: okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosc
nieruchomosci w stanie aktualnym.

91 Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci - podejscie
porownawcze

Nieruchomosci o podobnych atrybutach sg przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane
sg cechy nieruchomosci od ktorych uzalezniana jest cena zakupu, warunki przeprowadzonych
transakcji w zwigzku z tym istniejg przestanki do zastosowania podejscia porownawczego dla
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy
nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie. W podejsciu
porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny sredniej.
Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedacg przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na
podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
porownan okreslonych w przyjetych skalach.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
podstawe wyceny wspoétczynnikami  korygujgcymi  wynikajagcymi  z  oceny  wyceniane]
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng
maksymalna.

Przy wycenie nieruchomosci gruntowej zabudowanej, ze wzgledu na matg liczbe oraz duzg
rozbieznos¢ cenowg transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi przy wycenie nieruchomosci
zastosowano metode poréwnywania parami.

10 Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Zalozenia do wyceny

e Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca sie z 4 dziatek
ewidencyjnych o tgcznej powierzchni 5 823 mkw., zabudowana budynkiem
pensjonatowym o powierzchni uzytkowej wynoszacej 2 656,60 mkw., potozona w obrebie
Biatowieza, gmina Biatowieza, w powiecie hajnowskim, w wojewddztwie podlaskim.

e Biorgc pod uwage rodzaj zabudowy i funkcje wycenianej nieruchomosci przeanalizowano
rynek obiektow o charakterze ustugowo-restauracyjno-pensjonatowym
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Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci, analizg rynku objeto nieruchomosci do
ktérych przystuguje prawo wtasnosci, o orientacyjnej pow. uzytkowej powyzej 800 mkw. z
wojewodztwo podlaskiego oraz wojewoddztwa: warminsko-mazurskiego, pomorskiego i
kujawsko-pomorskiego, ze szczegolnym uwzglednieniem lokalizacji jak nieruchomosé
wyceniana.

Okresem monitorowania danych transakcyjnych objeto okres od maja 2023 r. do dnia
wyceny.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w  podejsciu
porownawczym, metodg poréwnywania parami.

Jako jednostke porownawczg przyjeto catkowitg cene zt/m?2 powierzchni budynku
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano na podstawie transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny — zabudowanych budynkami o
charakterze pensjonatowo-rekreacyjno-ustugowym.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 24
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

10.1 Kalkulacja wartosci nieruchomosci

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie nieruchomosci podobnych w parach poréwnawczych.

Lokalizacja Stan techniczny,
Lokalizacja szczegotowa i Powierzchnia Powierzchnia standard zabudowy i

Nr transakgji Data transakgji Ograniczenia

0golna walory budynku dziatki zagospodarowanie
rekreacyjne gruntu

1 10.01.2024 5360,00 1,00 3,00 3,00 2,00 1,00 2,00
2 06.11.2023 3216,91 1,00 1,00 1,00 3,00 2,00 2,00
3 19.05.2023 2942,83 1,00 1,00 3,00 3,00 1,00 1,00
4 06.12.2023 4876,32 3,00 2,00 2,00 3,00 3,00 2,00
5 05.06.2023 4409,40 2,00 2,00 2,00 1,00 2,00 2,00
6 31.10.2024 3395,55 3,00 3,00 1,00 1,00 2,00 2,00
7 31.03.2025 2188,29 3,00 2,00 1,00 1,00 2,00 2,00
Nieruchomos¢ wyceniana 1,00 3,00 1,00 2,00 2,00 1,00
Poprawki kwotowe 31717 475,76 792,93 475,76 792,93 3172
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Lokalizacja Stan techniczny,
Lokalizacja | szczegétowai | Powierzchnia Powierzchnia | standard zabudowy Suma Cena

Data transakgji Ograniczenia

ogdlna walory budynku dziatki i zagospodarowanie
rekreacyjne gruntu

poprawek | skorygowana

1 10.01.2024 5360,00 0 0 -1585,86 0 792,93 -317,17 -1110,10 4249,90
2 06.11.2023 3216,91 0 951,52 0 -475,76 0 -317,17 158,59 3375,50
3 19.05.2023 2942,83 0 951,52 -1585,86 -475,76 792,93 0 -31717 2625,66
4 06.12.2023 4876,32 -634,34 475,76 -792,93 -475,76 -792,93 -317,17 -2537,37 2338,95
5 05.06.2023 4409,40 -317,17 475,76 -792,93 475,76 0 -317,17 -475,75 3933,65
6 31.10.2024 3395,55 -634,34 0 0 475,76 0 -317,17 -475,75 2919,80
7 31.03.2025 2188,29 -634,34 475,76 0 475,76 0 -317,17 0,01 2188,30
Cena m2 3090,25
Powierzchnia [m?2] 2656,6
Warto$é nieruchomosci w zaokragleniu [z4] 8209 558,00
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11 Wynik koncowy wraz z uzasadnieniem

111 Wynik wyceny

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem pensjonatowym zlokalizowanym w
miejscowosci Biatowieza, gmina Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie
sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych o nr 630, 631, 632, 633 o tgcznej powierzchni 0,5823 ha

8 209 558 zi

slownie: osiem milionow dwiescie dziewie¢ tysiecy piecset piecdziesiat osiem zlotych

112 Uzasadnienie

Wartos¢ catkowita nieruchomosci w stanie aktualnym zostata okreslona w wysokosci
8209 558 zt. Otrzymana wartos¢ nieruchomosci miesci sie powyzej sredniej catkowitych cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym na rynku
regionalnym. Korzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci majg wysokie walory krajobrazowe
nieruchomosci (potozenie w miejscowosci Biatowieza), strefa spa, duza powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oraz standard wykoriczenia nieruchomosci.

12 Klauzule i ustalenia dodatkowe wraz z zalgcznikami

Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
pozyskane przez Rzeczoznawce Majgtkowego.

Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i zaktada sie, ze autorowi wyceny
zgtoszono wszystkie znane okolicznosci, majgce wptyw na wartos¢ oszacowania.

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

Wycena zostata sporzadzona wytacznie dla potrzeb Zamawiajgcego w celu okreslonym w pkt. 2.
Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialnosci za wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niz
zatozony i nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autoréw wyceny.

Oszacowana wartosc¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT.

Oszacowana wartosc rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej w
kraju, zmian na lokalnym rynku nieruchomosci oraz znaczgcych zmian kursu walut.

Wykaz zatgcznikow

1. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego
2. Dokumentacja geodezyjna
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 47
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

3. Dokumentacja uzyskana w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego w
Hajnowce oraz Starostwie Powiatowym w Hajnowce

4. Szczegotowa dokumentacja fotograficzna

5. Dokumentacja projektowa

Suwatki 09.02.2026 . Rzeczoznawca Majgtkowy
Mateusz Zarzecki
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 48

powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

Numer pollsy 1098796291

[EW Okres ubezpleczenta: od 10,09.2025 r. do 09.09.2026 r.

Ubezpieczajacy: MATEUSZ ZARZECKI
Adres korespandencyiny: MIKOLAJA REJA 84 m. 9, 16-400 SUWALK!
E-mail: Nioustalony

PESEL: 93090700573
Telefon: +43601599328
Ubezpieczony: MATEUSZ ZARZECKT
H;smmmmmaw.xmmm PESEL: 93090700573
E-mail: Nieustslony Telefon; +48801559328
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr §30, 631, 632, 633 o tgcznej 49
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 50
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Wojewodztwo: podlaskie
Powiat: hajnowski
Jednostka ewidencyjna: BIALOWIEZA
Identyfikator jednostki: 2005022
Obreb: Bialowieza
Numer obrebu: 0004

Mapa ewidencyjna
Skala 1:1000

| . 1 ){ ;ﬂ-ﬂ B

ID weryfikacji: 34895-3548e108 (na stronie: https://hajnowka.geoporial2. pl/map/osrodek/weryfikacja.php)
Dokument wygenerowany automatycznie dnia: 14.01.2026 r. Whniosek: GK.6642.1.39.2026
Niniejsza mapa nie moie sluzyé do celdw projektowych.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

STAROCSTWO POWIATOWE
w HAJNOWCE

17-200 Handwka, ul. Aleksego Zina 1

tel. (55) 652 62 66, fax (85) 662 42 20

(nazwa omanu wydajzcego dokument)

Nr kancelangny . GK.6621. 115 2026

Wojewodztwo
Powiat :

Jednostka ewidencyjna -

Obreb :

PODLASKIE
HAJNOWSKI
200502_2 BIALOWIEZA
0004 BIALOWIEZA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 2026-01-15

Jednostka rejestrowa @ G.610

51

Charakter
Lp  Podmiot ewidencyjn & Udzial
yiny wihasnosci / wladania
1 LUKASZ MIKULSKI Rodzice:ANDRZEJ BARBARA, ‘Wiasnosc 12
Pesel B2112108679
2 MARCIN MIKULSK] Rodzice: ANDRZES BARBARA Wiasnost 12
Pesei: 87020213034 i
KOSILY 25 18-208 gm. RAJGROD,
T st PP A Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW ub inny
Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku UIVH‘W i i chrlatid dekirnetit
kontuerow [hal Thal wlasnosci
klasyfikac.
630 BIALOWIEZA D inne tereny Zabudowane |8 00441 0,1522 | BIZP/O001 244905
17-230 gm. BIALOWIEZA
grunty ome RV 0,1081
Id dzialkic  200502_2.0004.630
631 STOCZEK 0 inne tereny zabudowane | Bi 01991 0,1991 | BIZF/D0032863/9
17-230 gm. BIALOWIEZA
Id doatkic  200502_2.0004.631
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wilasnosci
Id budynku 200502 2.0004.1276_BUD Powierzchnia lokall wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemieszhaing Powierzchnia lokall niewyodrebn.: 000
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 000

Liczba kondyg. nadipodz: 30
Pow zabud. [m2]: 1183

Adres budynku: STOCIER )
17-230 BIALOWIEZA,

Ident. dzialek:  200502_2.0004.631; 200502_2 0004 632, 200502_2 0004 633

632 STOCZEK O
17-230 gm. BIALOWIEZA

inne tereny zabudowane

Bi

o.0588

0,0688 | BIZPV0002750872

io doiaikic 200502 _2.0004.632

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 000

Id budynku:  200502_2.0004.1276_BUD
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemisszhaine

Liczba kondyg. nadipodz: 3/0
P zabud. [m2]: 1183
Adres budynku: STOCZEK

Powmerzchnia pom. przyn. lokali:

000

0.00

Strona: 1
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej

powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie. 5
17-230 BIALOWIEZA
Ident. dzialek: 200502_2.0004 831, 200502_2 0004 632, 200502_2 0004633
633 STOCIEK D Inne lereny zabudowane Bt 0,1622 0,1622 |BIZPM002750812
17-230 am. BIALOWIEZA
Id dzialkic  200502_2.0004.633
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruniu przedmiotu wiasnosci
14 budynku:  200502_2.0004.1276_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 000
Rodeaj wo KST:  Pozostase budynki niemisszkaine Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 000
Powierzchnia pom, przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 30
Pow zabud. [m2]: 1183
Adres budynku: STOCZEK
17-230 BIALOWIEZA
Ident. dzialek: 200502_2 0004 631, 200502 _2.0004 632; 200502_2 0004.533
Razem powierzchnia dziziek 0,5823 ha
Slownle | plet tysiecy oslemsel dwadzledcia rzy m kwadr,

) : il SR Z up. STAROSTY
Wypis zawiera dane weﬂi_ug stanu na dzien - Halina Lesz "
Bpozgdzt> . Justme Shispko — NACZELNIK WYDZIALU

Gendezji Katastru | Nieruchomosc
Geodela Powialowy
{podpis zloZony elektronicznie)
Halina LESZCZyﬁSkﬂ mau:ﬂm i umj:ﬂ‘:":ruhl.

Strona: 2
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki e{vvidenc{yjnepr QSO, 631, 632, 633 o tgcznej 53
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

STAROSTA HAJNOWSEI

ul. Aleksago Zina 1 Has A
17-200 Hajnbwia mmm
. HBnowee

AB 7351-306/10
Wiply-

DECYZJA NR 292/10 ngio

Napodsmwiem1.28,an.33ust.l.arL34ust.4iarL36 zdnia 7-di
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2006r. Nr 156 poz.1118 z E
oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst Jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 z p6zn. zm.)
| STAROSTWO POWIATOWE

Po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na budowe z dnia 17.09.2010r. i w HAJNOWCE
! = 1
Zatwie rojekt bud dzielam pozwole : 05 PAZ| 201 |

na_budowe .

- budynku pensjonatu (kat. obiektu XIV) z miejscami noclegowymi, zapleczem
: gastronomicznym, rekreacyjnym oraz towarzyszqeq infrastrukturg techniczng na terenie dzialek
ozn. nr geod. 631, 632 i 633 polozonych w Bialowiezy, gm. Bialowieza.

Frejertaat: mer int. arch. Andrzej Klimiuk nr upe. peoj BL41w spec. architekiomicanc] bex ogranican, cstonek Masowieckicj Okrggowe lzby Architehiie
-nﬂMbllM.w:ﬁtlﬂn‘Wu'uncpm&Wrmww‘ Acyimo-badowl: A, colonek Marowieckie)

et M o AR
wentylacyjx: wi agowych | 1 rerdw " or ewid.
LUBASO230/%9, mgr ink. Maciej Wadarcerk e MAZ/O24PWOEDS instalocyjoc] w zaksevie siecl, instalacil | ucsadsed elektrycamych

P e e T T Sy A s i i
z zachowaniem nastepujgcych warunkéw zgodnie z art. 36 ust, 1 oraz art. 42 ust. 2 i 3 ustawy -
Prawo budowlane:
1) szczegblne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budowlanych: roboty
budowlane wykonywaé zgodnie z projektem stanowigcym zafacznik do decyzji, informacjq dotyczaca
bezpieczefistwa i ochrony zdrowia oraz pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie uprawnienia,
2) ezas-uzytkowania-tymezasowyoh-obiektéw-budewdanyeh ... .o
3) terminy
ki R it S-prEgwiezionyeh-eo-amszego-udytke
b) i B e O L P Ry oo
4) szozegblowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie: zobowiazuje si¢ inwestora do ustanowicnia
inspektora nadzoru inwestorskiego zgodnie z rozporzadzeniem w  sprawie rodzajéow obiektow
budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego
(Dz.U. 22001r, Nr 138 poz. 1554)
5) inwestor jest zobowigzany:

b) zgodnie z art. 55 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przed przystapieniem do uzytkowania uzyskaé
ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie,
6) kierownik budowy (robét) jest obowigzany prowadzi¢ dzieanik budowy lub rozbiérki oraz umiescié
na budowic lub na rozbidree w widocznym miejscu tablice informacyjng oraz ogloszenie, zawierajace
dane dotyczace bezpieczeristwa pracy i ochrony zdrowia.

Obszar oddziatywania obiektu/-6w, o ktérym mowa w art. 28 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, obejmuje
nieruchomosci: dziafki ozn. nr geod. 631, 632 1 633,
Uzasadnienie

Whioskiem 2 dnia 17.09.2010r. ._vysqpi} do wt. Starostwa Powiatowego
0 udzielenie pozwolenia na budowg budynku pensjonatu z miejscami noclegowymi, zapleczem gastronomicznym,
rekreacyjuym oraz towarzyszacq infrastrukturg techniczng na terenie dzialek ozn, nr geod. 631, 632 | 633
pelozonych w Bialowiezy, gm. Bialowieza.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 54
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Do wniosku dolaczono 4 egz. projektu budowlanego wraz z opiniami i uzgodnieniami, ostateczng decyzje
o warunkach zabudowy znak 1P.7331-12/10 z dnia 09.062010r. wydang przez Wéita Gminy Bislowieia
oraz oéwiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,

Wiw dziatka polozona jest w obszarze specjalngj ochrony ptakéw Natura 2000 ,Puszcza Bialowieska”
(kod:PLC200004), wyznaczonym rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004r. w sprawie obszarow
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz. U. Nr 229, poz. 2313) oraz proponowanym obszarze specjalne
ochrony siedlisk Natura 2000. Planowane wsrdd istniejacej zabudowy zamierzenie, nie koliduje z ustaleniami
ochronnymi dla tego obszaru.

Ponadto projektowane zamierzenie inwestycyjne nie jest zaliczone do rodzaju przedsigwzie¢ mogacych
zawsze maczaco badZ potencjalnie zaczaco oddzialywsé na &rodowisko (art. 71, art. 72 ust. 1, pkt 3, art, 96,
ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udost¢pmianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczetistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowisko - Dz. U. Nr 199, poz. 1227,
ze zm., w zwiazku z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko oraz szczegélowych uwarunkowad zwigzanych
z kwalifikowaniem przedsi¢wziecia do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko Dz U. Nr 257, poz
2573, ze zm.). Albowiem zgodnie z w/w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udosiepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeistwa w ochronie frodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko, uzyskanie decyzji o drodowiskowych uwarnnkowaniach jest wymagane dla

planowanych:
1) przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywad na érodowisko (tzw. I grupa),
2) prezedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko (tzw. II grupa).
Biorgc pod uwagg stanowisko Wb;m Gminy Bialowie2a i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiske
w Bialymstoku, wyrazone w tej sprawie na etapie ustalania warunkéw zabudowy terenu, planowana inwestycja,
zaliczona do przadsigwzieé tzw. 111 grupy nie bedzie znaczaco negatywnie oddziatywaé na w/w obszar Natura 2000, |
w odniesieniu do skdlhkpnymhkzychmgamnkbwmﬂhizwiumdhh«ychocbwymnﬂwymmy
ten obszar, nic bedzie miala tez bezposredniego lub poéredniego wplywu na stan obszaru ,Natura 2000, z uwagi na
fakt, iz nie bedzie zlokalizowana na obszarach wodno — blotnych czy innych obszarach o plytkim zaleganiu wod
podziemnych, obszarach wybrzezy, obsuuhgﬂrshchmbleinych.ohsmchob«ychochmwtymwsmﬁe
ochronnej uje¢ wod i obszarach ochronnych zbiomikéw wod drodladowych | obszarach przylegajacych do jezior.
Inwestycja nie wiaze si¢ te2 ze znecznym zasiggiem (ponadlokalnym), diugotrwalym, nieodwracalnym
i skumulowanym oddzialywaniem zwigzanym 2z emisja wykorzystaniem zasobéw naturalnych, ryzykiem
wystapienia awarii przemyslowej - biorgc przy tym pod uwage ewentualne skumulowane oddziatywanie planowanej
inwestycji z innymi przedsigwzieciami.
Organ, przed wydaniem decyzji sprawdzil zgodnoéé projektu budowlanego z ustaleniami decyzii
o warunkach zabudowy, z wymogami ochrony $rodowiska, przepisami, w tym techniczno — budowlanymi,
a takze kompletmo$¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwoled i sprawdzed
oraz posiadane przez osoby wykonujace projekt budowlany wymaganych uprawniefi budowlanych i przynaleznosci

do wiasciwych izb samorzadéw zawodowych.

Majac na uwadze, iz przedlozony wiiosek i dokumentacja spelniajg wymagania zawarte w przepisach
orzeczono jak wyzej

Od decyzj
terminie 14 dni od dnia jej dorgezen
Zalacanik nr 1 - projekt budowlan (
1.
J—&;‘ U
2. a/a-zaturl Optalg skarbowa Eg@z4s7 G /%(’7

Do wiadomogci: W kwocie .add... 49 O~ (AFCy
1. Gmina Bialowieza wn\eswno w JU
2082040

1. Inwestor jest obowiazany & 0 Am cia robdt budowlanych, na kibwe jest wymagane poxwoleaie na
dadciwy ofgan nadzor budowls .,m ," SPposwu ,mdmmd:mlno«mmdmub«lewyzmm nou;mqnl1dnw-d

ich rorpoczgeiem, dolaczajae na p
1) odwiadczenio huwmﬂu Mwy (robar), n\vmdlum sporaaduenic planu bezpirczedsiva | ochrany zdrowia ot'::“ preyyecie obowigzku kierowania

bodows ¥ a kie k clmtymnmwm 12wt 7 ustawy = Prawo budow
2) wp ey nodzor skiego, Ace prEvjecie obowiaek
mdmu m:lmlwmu!dumni wbomvhdonhnym- nnucnlmwuma.o\wm mows wart. I2un 7 utawy - Mmbudowllm.
3)  informacie zawh A dane 200 wogh U, © Kidrym mowa w et 42 ust 2 pkt 2 ustawy = Prawo budowlene,
thmwnwltdouzynwhmmmm“munnﬁﬂmhx“ lanych pod kiem wryskania p fenia na
uzythowanie, wydaoego przez whadc iwy ongan nadzons bedowlanego.
3. W przypadi gdy uzyskanic porwoienia na giythowanie ni jest do urnyh obiektu motme praystagil po uplywic 21 dni od Jdrie
dorgezenia do wlefciwego omganu nadzory budowlanege zawisdomienic ontnlrxniu budowy, jedell organ w tym lerminie nie wiriesle sprzecive W
dredze decyzji.

4. Praed wydaniem pozwolenia na udytkowanie obickts wiasciwy orgaa nadrom budowlanego przeprowsdel obowigzkows hontiole budowy, zgodnie
2 ot 598 ustawy — Prawo budowline. Wiiosek o udriclenie pozwolenia na uzythowanie stancwi wezwanie wisdciwego organu do pereprowsdrenia
obowigzhowe) kontrol
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr QSO, 631, 632, 633 o tgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

STAR

ul.
17

w '?. néwc.LANEGO‘ Podigis LTI & S

Wl
Wpty

nglo

f STAROSTWO POWIATOWE
OSTA HAJNOWSK] I L8 Ll

Az!%ksego Zina 1 ]
B 0 H )
AB.6740.30.5013 !

Hajnéwka, dnia 19.03.2013r.

713
07 -B0% 2013

T

N. art. 36A ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r - Prawo budowlane (tekst
: 10r. Nr 243 poz. 1623 z pbzn. zmianami) oraz na podstawie art. 104 ustawy

z dnia 14 ca 1960r. KPA (tekst jednolity Dz.U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 z péén.
B )

zmianami), po rozpatrzeniu wniosku SEEENRGEG_CRg Wl
RS\ sprawic zmiany decyzji ostatecznej z dnia 05.10.2010r. Nr 292/10
(znak AB.7351-306/10) wydanej przez Starost¢ Hajnowskiego, o pozwoleniu na budynku
pensjonatu  z miejscami  noclegowymi, zapleczem gastronomicznym, rekreacyjnym
oraz towarzyszaeq infrastrukturg techniczng na terenie dzialek ozn. nr geod. 631, 632 i 633
polozonych w Bialowiezy, gm. Biatowieza

zmienia sig

w/w decyzje ostateczng w czesci do!yéﬁdj ‘miany charakterystycznych parametréw obiektu
budowlanego — budynku pensjonatu j. wysokosci, dlugosci, powierzchni zabudowy, kubatury
oraz zakresu objgtego projektem zagospodarowania terenu w zakresie rozbudowy budynku
0 jeden modut mieszkalny, rozbudowy budynku o kubature patia, zmiany poziomu posadowienia
budynku, wykorzystania basenu jako zbiornika: wody dla hydrantu zamiast podziemnego
zbiornika ppoz2., zmiany sposobu zasilanig kuchni gazem z zespohu butli oraz podniesienia dachu
budynku. X

nmmmwmm
- powierzchnia zabudowy -  1222,50 m

- powierzchnia uzytkowa —  2656,60 m*

= kubatura — 12875,00 m’.
Projektant: architekionicznej bez o, Mazowieckie)
Ohmmwmthmell!ﬂ.mnuu mﬂ:m ki
budowlane) _bez ogrnicaet, calonek Podlaskiej Oksggowej Izby Intymiesbw Budawnictwa nr mer
’ W spec. lacyjne] w zok sicel, lacji i lzeh cicplnych, wentylacyinych, gazowych,

wodociagowych i kanalizacyjuych, calonek Lubelskiej Olaggowej lzby Inzynienow Budownictwa or ewi

N upr instalacyjnej w zokresic siccd, instalacii i urzadeehh  elekurycan
 elektroenergetycanych, czlonek Mazowicokicj Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa nr Qe = EsS - =Y

Uzasadnienie

W dnin 04.03.2013r. < v ysiopil do tut. Starostwa
Powiatowego w Hajnéwce z wnioskiem o zmiang w/w decyzji ostatecznej o pozwoleniu
budynku pensjonatu z miejscami noclegowymi, zapleczem gastronomicznym, rekreacyjnym
oraz towarzyszacq infrastrukturg techniczng na terenie dzialek ozn. nr geod. 631, 632 i 633
polozonych w Bialowiezy, gm. Bialowieza w czesci dotyczacej zmiany charakterystycznych
parametréw obiektu budowlanego — budynku pensjonatu tj. wysokosci, dugosci, powierzchni
zabudowy, kubatury oraz zakresu objgtego projektem zagospodarowania terenu w zakresie
rozbudowy budynku o jeden modul mieszkalny, rozbudowy budynku o kubaturg patia, zmiany
poziomu posadowienia budynku, wykorzystania basenu jako zbiomika wody dla hydrantu
zamiast podziemnego zbiornika ppoz., zmiany sposobu zasilania kuchni gazem z zespohu butli
oraz podniesienia dachu budynku.

Luty 2026
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 56

powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

) Do_wniosku dofaczono zamienny projekt budowlany przedstawiajgey nowe rozwigzania
an:hﬂcktomcmo—l':onsu.'ukcyjne budynku - stanowiaey zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 2 pézn. zm.).
Planowane przedsiewzigeie bedzie realizowane Z poszanowaniem zasad ochrony
Srodowiska naturalnego. Wszelkie dzialania w zakresie przedsiewzigeia zostaly zaprogramowane
tak, aby stuzyly zachowaniu réwnowagi Srodowiskowej na obszarze jego lokalizacji.
Majqc Powyzsze na wzgledzie, biorge w szczeg6lnodei pod uwage lokalizacje inwestycji

Opierajac si¢ na zgromadzonej dokumentacji Starosta Hajnowski stwierdzit brak
potrzeby przeprowadzania postgpowania oceny oddzialywania przedsigwzigcia na obszary
Natura 2000,

Wnioskowana zmiana jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami w tym techniczno-

budowlanymi.
Wobec powyzszego stanu faktyczn eéisr;\r)ﬁre &0
Od niniejszej decyzji przystugujt stréfio

orzeczono jak w sentencji decyzji.
yolanie do Wojewody Podlaskiego

Za podrednictwem Starosty Hajnowski A od dnia jej dorgezenia.
e, (A
S B 2Uup. STAHOS Ty
—— WErini. Irehe Kiendys
ke A m"’,;
zal. nr 1 . Oplate skarbowa
2. Na—ﬂﬂ.m'l N j'i)NL"".:t_" &(5"‘
s e T

Do wiadomosci: J
1. Gmina Bialowieza
f%;/z‘g//‘;;n &b, o 6”&9"‘ »ﬁﬂ/ﬁ v
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i j i — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 0 fgcznej 57
i $¢ budynkiem pensjonatowym w trakcie bud_owy i ! yjne nr 6! s
NlerUChOg:)?/:/Sinzzac%;?%vggaS’ ha éokalizor\JNane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie

ul Alekssgo Zins 1

17-200 Hajndwka

POWIATOWY INSPEKTORAT
NADZORU BUDOWLANEGO

W HS ia 02]11.2020 r.
wolyd 17 ~11- 2020
ngio l

—

Na podstawie art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - ane (Uz. U. 22020 r. poz.
1333 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02| 1.2020 r.d
—' Sprawie przeniesienia ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
udynku pensjonatu z micjscami noclegowymi, zapleczem gastronomicznym, rekreacyjnym
oraz towarzyszqca infrastrukturg techniczng na terenie dzialek ozn. nr geod. 631, 632 i 633
potazonych w Biatowiezy, gm. Bialowieza

AB.7351-306/10

DECYZJA

Przenosi sie w calosci

budynku pensjonatu 2z miejscami noclegowymi, zapleczem gastronomicznym, rekreacyjnym

Oraz towarzyszgeq infrastruktura techniczng, na terenie dzialek ozn. nr eod. 631, 632 i 633
polozonych w mie'lscowoéci Bialowieza, gm. Bialowieza z*

na R A Y

s Uzasadnienie

) Whaioskiem z dnia 02.11.2020 r.

oIR——— .\ :(pil do Starosty Hajnowskiego o przeniesienie ostateczne) decyzji
u“g nr 292/10 z dnia 05.10.2010 r. (znak AB.7351-306/10), o pozwoleniu na budowe budynku
2 | pensjonatu  z  miejscami noclegowymi, zapleczem gastronomicznym,  rekreacyjnym
| oraz towarzyszgcs infrastrukturg techniczng na terenie dzialek ozn. nr geod. 631, 632 i 633
|

polozonych w miejscowosci Bialowieza, gm. Bialowieza, zmienionej decyzjg nr 37/13 (znak
AB.6740.30.2013) z dnia 19.03.2013 r.

; Zgodnie z zalaczonym do wnioskn o$wiadczeniem o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscis na cele budowlane inwestor dysponuje w/w dzialkami, na ktorych bedzie
vE | realizowana przedmiotowa inwestycja.

Zgodnie z art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz.

1333 ze zm.) - organ, ktory wyda} ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe jest obowigzany,
o | do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego podmiotu, jezeli przyjmuje on wszystkie warunki
; zawarte w tej decyzji oraz zlozy ofwiadezenie, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt. 2. ustawy Prawo

¢ ’ budowlane.
Od ninicjszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Wojewody Podlaskiego
za posrednictwem Starosty Hajnowskiego w terminie 14 dnj liczge od dnia doreczenia.

Niniejsza decyzja na podstawic art.
terminu do wniesienia odwolania, poniew;

podlega wykonaniu przed uptywem
niem wszystkich stron.

0l T POwia
As. A4 2080 '724 STAROSTWO

1 .
Do wiadomosei: w _*_‘l_ﬁlewctl:

Cpiate skarbowg
w kwocie 3

wniesiono w dniu
=, G1.08 2020

I. W6jt Gminy Biatowieza
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki e_vvidenc_yjne_nr 6,30' 631, 632, 633 o tgcznej 58
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

LA AR 7 0 I 1T

e

(imi¢ | nazwisko lub nazws inwestora)

(adres zamieszkania, siedziby)
Starostwo Powiatowe

L ) yDRAE\WM
%g W Hajnéwee

1004 Wydzial Budownictwa i Ochrony Srodowiska

WNIOSEK O ZAREJESTROWANIE
DUPLIKATU DZIENNIKA BUDOWY

Ja, nizej podpisany (a)m..m... legitymujacy(a) sie
¢ dowodem tozsamoici ST , urodzony (-_.--
zamieszkaly (a) _m«wnioskuje o wydanie

duplikatu dziennika budowy dla inwestycji polegajaeej na budowie LY OY Vi v PFE 4350 V27
2.PIESCON!. o L ECOouI M 2 pPi LIy p G.031.80. 10, 15 10
v

B.E'..‘!lfac‘/ SNYA.. 2882 r00AM LA TN S/ ) lse. FROSTRY i1 ] Jaa JTECHA . An
W miejscowotci &)01 OulE x4 ,gmmu.}‘m.‘..w.ij'””‘ ........ , dziatka nr .6.5/.,.622., 6%

realizowanej na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe nr ‘2"‘.91 // O
zdnia 242 2242, ..., wydane) praez STO.RO £ 1LA.) 20 ILEw2

Oéwiadezam, Ze dziennik budowy dla w/w inwestycji zostal .. 280y ﬂ} - sty

{ (podaé przyczyne utraty dziennika budowy)

Swiadomy(a) odpowiedzialnoéci karnej za podanie w niniejszym wniosku nieprawdy, zgodnie
Z art. 233 Kodeksu Karnego, potwierdzam wiasnorecznym podpisem prawdziwosci danych
zamieszezonych powyzej.

(podpis

Do wniosku dolgczam:
1. kserokopig decyzji o pozwolenic na budowe nr......f’.{.i2/ < (oryginat do wglgdu),
2. Oéwiadezenie kierownika budowy o prawidlowoéci wykonanych robét budewlanych, stanu
technicznego wykonania budowy i mo#liwoici jej kontymuowania oraz potwierdzenie, ze
budowa nie zostanie przerwana na czas diuiszy niz 3 lata,
3. Zadwindczenie kierownika budowy o przynaleinoéei do wiaéciwej izby.
4. Dzieanik budowy/Dowéd uiszczenia oplaty za dziennik budowy*,

Ofvamadin Supteliak chbuel Guotm

*Niepotrzebne skreélié
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 59
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

POWIATOWY INSPEKTORAT
NADZORU BUDOWLANEGO
w HAJINOWCE
17-200 Hajnéwka, vl, Pilsudskiego 10
NIP 543.18-27-391, Reg. 050667521 . :
te],85 682 49 41 Hajnéwka, dnia 26.01.2026 rok

FOA.0133.1.2026

Pan
Mateusz Zarzecki

adres e-mail:

mateusz.zarzecki@outlook.com

W nawigzaniu do wniosku z dnia 13-01-2026 rok o udostepnienie informacji
publicznej polegajacej na:

- udostepnieniu dokumentacji, ktéra jest w posiadaniu organu dotyczacej inwestycji
realizowane] na dziatkach ewidencyjnych nr 200502_2.0004.630, 200502_2.0004.631,
200502_2.0004.632, 200502_2.0004.633. (miejscowos¢ Biatowieza), | czy budowa zostata
skutecznie zakoriczona,

- udzieleniu informacji czy organ dysponuje inng dokumentacjg dotyczaca
zawiadomief/zgtoszen lub inng dokumentacja dotyczaca budynkéw znajdujgcych sie na
dziatkach,

- udzielenie informacji czy powiatowy inspektorat prowadzit jakiekolwiek postgpowania
administracyjne w sprawie obiektow budowlanych znajdujgcych sie na ww. dziatkach.
(200502_2.0004.630, 200502_2.0004.631, 200502_2.0004.632, 200502_2.0004.633.) z prosbg
o udostegpnienie przedmiotowej dokumentacji w formie elektroniczne] na adres mailowy

na podstawie art. 10 ust. 1, art. 13 ust. 1 i art. 14 ust. 1 ustawy z dnia
6 wrzesnia 2001 rok, o dostepie do informacji publicznej (Tekst jednolity: Dz. U.
z 2022 roku pozycja 302), udzielam informacji publicznej o nastepujacej tresci:

- budowa realizowana na dziatkach oznaczonych nr geod.: 630, 631, 632, 633
potozonych w migjscowo$c¢i Bialowieza, gmina Biatowieza, nie zostata zakoriczona
wobec czego, organ tj. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Hajnowce
nie ma faktycznej mozliwosci udostepnienia dokumentow,

- organ tj. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Hajnowce
nie dysponuje inng dokumentacjga dotyczacg zawiadomier/zgloszen Ilub inng
dokumentacjg dotyczacg budynkow znajdujacych sie na dziatkach,

- organ tj. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Hajnéwce nie
prowadzit  postepowan administracyjnych w sprawie obiektéw budowlanych
znajdujacych sie na wiw dziatkach (200502 2.0004.630, 200502_2.0004.631,
200502_2.0004.632, 200502_2.0004.633.), w zwiazku z powyzszym nie ma
faktycznej mozliwosci udostepnienia dokumentow.

Whioskowana informacja zostaje przestana na adres e-mail
mateusz zarzecki@outlook.com

> TOWY INSPEKTOR

L Otrzymuja: mm| GO

1) Mateusz Zarzecki o A o
. mgr uald ‘owycki

ul. Reja 84/9, 16-400 Stwatki,

2) Aa.

Ui W zatgczeniu:

= Klauzula RODO

-verte-
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 60
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 61
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 62
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 63
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 64
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 65
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 66
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 67
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 68
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 69
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 70
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 71
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 72
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 73
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 74
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 75
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 76
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 77
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 78
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 79
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 80
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

oA Wi ¢

0

L

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 81
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 82
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 83
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 84
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 85
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 86
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 87
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 88
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 89
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 90
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 91
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 92
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 93
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 94
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 95
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 97
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 08
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 99
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 100
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 101
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 102
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 103
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 104
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 105
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 106
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 107
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 108
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 109
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 110
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 111
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 112
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 113
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o tgcznej 116
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 117
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 118
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 119
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Loaaae A L L Do A TEMAWYE Udalie Juuyrninag
‘WysokoSE | wymiary budynku
YSOKOSC 11.85mnpt
ugose 3061m
erokose 58 44m |
owierzchnie | kubatura budynku B .
PB _PBZ |
Powlerzchnia zabudowy 115550 m" 122250 m"
Powierzchnia catkowita 3237.65m° 405110 m"
Powlerzchnia uzytkowa 244410 m" 265660 m" |
Kubatura 1208000 m* | 1287500m* |
2.3, Zestawienie powierzchni.
ndygnacja ,,P"
: ¢JJ_A:'A — — s -
cja .P” poziom -3,40 pow[m] |
01 tacenik 7 18
-P.02 | Hol SPA/fitness/wellness | 57,20
A-P03 | Gabinet SPA 2-0s 29865
A-P 04 Sitownia 22.75
A-P.05 | Kabina KLASF = 13.10
A-P.06 | Gabinet SPA 1-0s. 116,00
A-P.O7 Szatnia | 2480
A-P.08 | Basen 105,75
A-P.09 | Sauna mokra 8,75
A-P.10 Basen zimny o 3,85
A-P11 Sauna sucha 7.08
A-P12 Komunikacja 40.90
AP13 | Pomieszczenie socjaine personelu 8.55
A-P 14 WC mﬂ_&'u Ty 3.40
A-P15 | Szatnia personelu == 8.95
A-P16 | Pomieszczenie techniczne/Wentylatomia 15,20
‘AP 17 | Rozdzielnia elektryczna 745
A-P 18 | Pomieszczenie techniczne basenu 18,25
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 121
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 122
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 123
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 125
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 126
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 128
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 129
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 130
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 131
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 133
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

waber prn 001 (VTR0 LU

 z wywh Jiginy/
;«5«'.;:;1:,. T o

s et A8

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 138
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.

S et ww  a westen
ad T S —

—

,....m it Tl Ll o 1 up————
Sy APWSYTIN SISy PO 0 ety BT Ce—

n-vut‘—m Doy v | g I oa senen oy

T ™.

e .ot
o\\‘umm l. nmn e TR R e h ) .

ATy FPeTRT e D ] -
SOFERVENT A, ¢ & 531 STRIIEN SV Yous Sven
u'-o-. WA e e b DALMNOCN i e

h pebiry | Wnny gty uwmn-'....., LY T
Bt " TEEAORANIA O N - o o

-

ENE LA
wnﬂ A Ay o

e L1 e TR e a—,
PTG e £ AR Wy e S ) At YAy ey
-

INTE CrOMN M wage | @ IIMESOR 9 ———C e TS Seely

\-llmwtwwm
il e e N e L T e )

Sumrarey)
WSROI spatnntycn hike DORUSIRCIING frny ROCKAMOOL TYVEC Wb IWORER

x| :
WOk reina 2rs e TYVEC e NOCKAOOL Lasames
B ]

UTALIe ARUATyTING
- Pl - Shyrofies 1 Tom ! Btropet
SRR £ TS FRSNTION WIIG AT TR SN 2 SN

49 Zahezpecienda ppod
W rEACECT PrIRiic PrIowcObe Pried [rreody SALNRIAN TPCE MERly SHRIORSEEC ATy Taime
suhezry W tym celi pr = TGOICESTONN; BTVl &) a0y
wwWA!llumn-wwﬂom(mmtmu
DEGTOYOUL ﬁmwmm“mim'mmﬂd’&w Pridcmrtar st e
HILTL Pramgica Tgodom ¢ - rutata
Wuy‘-mctmymm Acny el

< jost ,au,‘m i3 Atwatow | ICEURIEIRA. KIONe DOl WISALSORC
‘ et W pezy L 490 MAOP/CT) e T DOISAKT whwiine
o

Jear

mﬂmmwwﬂmun N

nalery e qnmf.' powh|

cactiow CaTOCONySh) | Koy ‘ Y fuby inew v stmacy PhyR XOKF bt Fromader,
Dadycyinych| PO SPEIWIIIN Mmumwmwmwumm

iy (eokecy {ain
o < 30 wariasst NRO prapaatern) M (it faa

Luty 2026



Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem pensjonatowym w trakcie budowy — dziatki ewidencyjne nr 630, 631, 632, 633 o fgcznej 139
powierzchni 0,5823 ha zlokalizowane w miejscowosci Biatowieza, powiat hajnowski, wojewddztwo podlaskie.
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