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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
1. Określenie 

przedmiotu 
wyceny 

 

 

Nieruchomość zlokalizowana w mieście Ełk, powiat ełcki, województwo warmińsko 
– mazurskie. 

W skład przedmiotu wyceny wchodzą: 

1/Lokal mieszkalny nr 40 o powierzchni 104,08 m2 usytuowany na III piętrze budynku 

mieszkalnego zlokalizowane przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość oznaczona 
w księdze wieczystej nr OL1E/00061750/0. 

2/ Lokal mieszkalny nr 42 o powierzchni 66,18 m2 usytuowany na poddaszu budynku 

mieszkalnego zlokalizowanego przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość 
oznaczona w księdze wieczystej nr OL1E/00061751/7. 

Uwaga: Pomimo faktu, iż z punktu widzenia formalnoprawnego wyżej wymienione lokale stanowią odrębne 
przedmioty własności, ich faktyczny sposób zagospodarowania oraz układ przestrzenny wskazują na pełną 
integrację użytkową. Lokale te są ze sobą połączone, użytkowane są jako jeden lokal i tworzą funkcjonalną i 
gospodarczą całość. 

3/ Naziemne miejsce parkingowe nr 12 stanowiące udział 2/82 w nieruchomości 
gruntowej składającej się z działek ewidencyjnych nr 1395/3, 1395/4, 1395/5 o 
łącznej powierzchni 0,0547 ha. 

4/ Udziału 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej oznaczonej nr 
ewidencyjnym 1395/2 o powierzchni 0,0979 ha stanowiącej teren drogi wewnętrznej. 

2. Zakres wyceny  Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności:  

Dwóch nieruchomości lokalowych, objętych odrębnymi księgami wieczystymi, które 
na dzień sporządzenia operatu są trwale połączone pod względem funkcjonalno-

użytkowym, tworząc jedną, nierozerwalną gospodarczą całość. 

Udział 2/82 w nieruchomości gruntowej stanowiących teren działek ewidencyjnych 

1395/3, 1395/4, 1395/5 z którym związane jest prawo do wyłącznego korzystania 
naziemnego miejsca postojowego nr 12. 

Udział 6/688 w nieruchomości gruntowej stanowiącej działkę ewidencyjną nr 1395/2 

zabudowaną infrastrukturą towarzyszącą, pełniącą funkcję drogi wewnętrznej, 
zapewniającej prawny i faktyczny dostęp do drogi publicznej. 

Przy określaniu wartości przyjęto, że nieruchomości będą przedmiotem łącznej 
sprzedaży. Wynika z faktu, iż oba lokale mieszkalne, wraz z udziałem w drodze 
wewnętrznej oraz prawem do wyłącznego korzystania z miejsca postojowego, są ze 
sobą ściśle powiązane użytkowo i technicznie. 

3. Cel wyceny Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości w celu określenia 
ceny sprzedaży w ramach postępowania upadłościowego. 

4. 

 

Data sporządzenia 
operatu 
szacunkowego 

30.01.2026 r. 

5. 

 

Wartość rynkowa 
prawa własności 
nieruchomości  
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Zestawienie wartości 

Wartość rynkowa lokalu mieszkalnego nr 40 
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym 

położonym przy ul. Jana Brzechwy 1 w Ełku 
wynosi: 

600 987 zł 
(słownie: sześćset tysięcy dziewięćset 

osiemdziesiąt siedem złotych) 

Wartość rynkowa lokalu mieszkalnego nr 42 
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym 

położonym przy ul. Jana Brzechwy 1 w Ełku  

430 371 zł 
(słownie: czterysta trzydzieści tysięcy 
trzysta siedemdziesiąt jeden złotych) 

Wartość rynkowa udziału 2/82 w nieruchomości 
gruntowej z którym związane jest prawo do 
wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca 
postojowego 

18 500 zł 
(słownie: osiemnaście tysięcy pięćset 

złotych) 

Wartość rynkowa udziału 6/688 w 
nieruchomości gruntowej niezabudowanej 
oznaczonej nr ewidencyjnym 1395/2 o 

powierzchni 0,0979 ha stanowiącej teren drogi 
wewnętrznej 

1 280 zł 
(słownie: tysiąc dwieście osiemdziesiąt 

złotych) 

Wartość nieruchomości łącznie 

1 051 138 zł 
słownie: jeden milion pięćdziesiąt jeden 

tysięcy sto trzydzieści osiem złotych 
 

6. Uprawnienia 
autora operatu 

Rzeczoznawca Majątkowy mgr inż. Mateusz Zarzecki, nr uprawnień 7897 

 

  



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

3 

 

Styczeń 2026  

SPIS TREŚCI 
1 Przedmiot i zakres wyceny .................................................................................................................4 

2 Zakres wyceny.......................................................................................................................................4 

3 Cel wyceny .............................................................................................................................................4 

4 Określenie podstaw opracowania operatu szacunkowego ..........................................................5 

5 Podstawa formalna wyceny. ..............................................................................................................5 

6 Podstawy materialno – prawne wyceny ..........................................................................................5 

7 Źródła danych merytorycznych .........................................................................................................5 

8 Określenie dat istotnych dla określenia wartości nieruchomości ...............................................5 

9 Opis stanu nieruchomości ..................................................................................................................5 

10 Stan prawny nieruchomości ...............................................................................................................5 

11 Lokalizacja, elementy sąsiedztwa .....................................................................................................6 

12 Opis nieruchomości wchodzących w skład wyceny ......................................................................9 

12.1 Opis lokalu mieszkalnego .....................................................................................................9 

12.2 Opis naziemnego miejsca postojowego ......................................................................... 13 

13 Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego ............................................................... 15 

14 Procedura szacowania ..................................................................................................................... 15 

15 Wskazanie rodzaju określanej wartości ........................................................................................ 15 

16 Ustalenie podejścia, metody i techniki wyceny ............................................................................ 16 

17 Analiza i charakterystyka rynku lokali mieszkalnych na terenie miasta Ełk ........................... 18 

17.1 Analiza trendu cenowego na rynku lokali mieszkalnych .............................................. 21 

17.2 Cechy mające wpływ na wartość rynkową nieruchomości:........................................ 23 

17.3 Określenie wartości rynkowej lokalu nr 40 ..................................................................... 26 

17.4 Określenie wartości rynkowej lokalu nr 42 ..................................................................... 27 

18 Analiza i charakterystyka rynku naziemnych miejsc postojowych na terenie miasta Ełk ... 27 

18.1 Analiza trendu cenowego ................................................................................................... 29 

18.2 Określenie wartości rynkowej udziału 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym 
związane jest prawo do wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca 
postojowego ......................................................................................................................... 31 

18.3 Określenie wartości rynkowej udziału 6/688 w nieruchomości gruntowej 
stanowiącej teren drogi wewnętrznej .............................................................................. 31 

19 Wynik końcowy wyceny .................................................................................................................... 32 

20 Klauzule i ustalenia dodatkowe ...................................................................................................... 32 

21 Wykaz załączników ........................................................................................................................... 33 

  



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

4 

 

Styczeń 2026  

1 Przedmiot i zakres wyceny 

Nieruchomość zlokalizowana w mieście Ełk, powiat ełcki, województwo warmińsko – mazurskie. 

W skład przedmiotu wyceny wchodzą: 
 

1/Lokal mieszkalny nr 40 o powierzchni 104,08 m2 usytuowany na III piętrze budynku 
mieszkalnego zlokalizowane przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość oznaczona w księdze 
wieczystej nr OL1E/00061750/0. 

 

2/ Lokal mieszkalny nr 42 o powierzchni 66,18 m2 usytuowany na poddaszu budynku 

mieszkalnego zlokalizowanego przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość oznaczona w księdze 
wieczystej nr OL1E/00061751/7. 

 

Uwaga: Pomimo faktu, iż z punktu widzenia formalnoprawnego wyżej wymienione lokale stanowią odrębne 
przedmioty własności, ich faktyczny sposób zagospodarowania oraz układ przestrzenny wskazują na pełną 
integrację użytkową. Lokale te są ze sobą połączone, użytkowane są jako jeden lokal i tworzą funkcjonalną i 
gospodarczą całość. 
 

3/ Naziemne miejsce parkingowe nr 12 stanowiące udział 2/82 w nieruchomości gruntowej 
składającej się z działek ewidencyjnych nr 1395/3, 1395/4, 1395/5 o łącznej powierzchni 0,0547 
ha. 

 

4/ Udziału 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej oznaczonej nr ewidencyjnym 
1395/2 stanowiącej teren drogi wewnętrznej 

2 Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności:  
 

• Dwóch nieruchomości lokalowych, objętych odrębnymi księgami wieczystymi, które na dzień 
sporządzenia operatu są trwale połączone pod względem funkcjonalno-użytkowym, tworząc 
jedną, nierozerwalną gospodarczą całość. 

 

• Udział 2/82 w nieruchomości gruntowej stanowiących teren działek ewidencyjnych 1395/3, 
1395/4, 1395/5 z którym związane jest prawo do wyłącznego korzystania naziemnego miejsca 
postojowego nr 12. 

 

• Udział 6/688 w nieruchomości gruntowej stanowiącej działkę ewidencyjną nr 1395/2 
zabudowaną infrastrukturą towarzyszącą, pełniącą funkcję drogi wewnętrznej, zapewniającej 
prawny i faktyczny dostęp do drogi publicznej. 

 

Przy określaniu wartości przyjęto, że nieruchomości będą przedmiotem łącznej sprzedaży. Wynika 

z faktu, iż oba lokale mieszkalne, wraz z udziałem w drodze wewnętrznej oraz prawem do 
wyłącznego korzystania z miejsca postojowego, są ze sobą ściśle powiązane użytkowo i 
technicznie. 

3 Cel wyceny 

Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości w celu określenia ceny 
sprzedaży w ramach postępowania upadłościowego. 
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4 Określenie podstaw opracowania operatu szacunkowego 

5 Podstawa formalna wyceny. 

Podstawę formalną wyceny stanowi zlecenie syndyka masy upadłościowej Józefa Glińskiego 
(dotyczy sprawy sygn. BI1B/GU/350/2025/72). 

6 Podstawy materialno – prawne wyceny 

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami; 
2. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości; 
3. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

 

Według stanu przepisów prawnych na dzień sporządzenia wyceny 

7 Źródła danych merytorycznych  

• Informacje dotyczące przeprowadzonych transakcji sprzedaży nieruchomości uzyskane w 

Starostwie Powiatowym w Ełku. 
• Informacja na temat przeznaczenia nieruchomości w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego; 

• Wizja lokalna - oględziny i ustalenia szczegółowe dokonane na miejscu; 
• Informacje uzyskane drogą samodzielnego gromadzenia danych; 

8 Określenie dat istotnych dla określenia wartości nieruchomości  

• Data, na którą została określona wartość nieruchomości: 20.01.2026 r. 

• Data, oględzin nieruchomości: 20.01.2026 r. 

• Data, na którą przyjęto stan nieruchomości: 20.01.2026 r. 

• Data, sporządzenia operatu szacunkowego: 30.01.2026 r. 

9 Opis stanu nieruchomości 

10 Stan prawny nieruchomości 

Nieruchomości będące przedmiotem wyceny oznaczone w poniższych księgach wieczystych: 
 

1/Lokal mieszkalny nr 40 o powierzchni 104,08 m2 usytuowany na III piętrze budynku 
mieszkalnego zlokalizowane przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość oznaczona w księdze 
wieczystej nr OL1E/00061750/0. 

 

2/ Lokal mieszkalny nr 42 o powierzchni 66,18 m2 usytuowany na poddaszu budynku 

mieszkalnego zlokalizowanego przy ulicy Jana Brzechwy 1. Nieruchomość oznaczona w księdze 
wieczystej nr OL1E/00061751/7. 

 

3/ Naziemne miejsce parkingowe nr 12 stanowiące udział 2/82 w nieruchomości gruntowej 
składającej się z działek ewidencyjnych nr 1395/3, 1395/4, 1395/5 o łącznej powierzchni 0,0547 
ha. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr OL1E/00050088/8 
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4/ Udziału 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej oznaczonej nr ewidencyjnym 
1395/2 stanowiącej teren drogi wewnętrznej. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr 
OL1E/00050087/1. 

 

Uwaga: W toku czynności identyfikacyjnych stwierdzono niespójność danych ujawnionych w 
Dziale II (Własność) poszczególnych ksiąg wieczystych z zapisami widniejącymi w Ewidencji 
Gruntów i Budynków (EGiB). Zgodnie z treścią odpisów z ksiąg wieczystych, jako podmiot 

uprawniony z tytułu prawa własności figuruje Andrzej Mikulski. Natomiast w dokumentacji 
geodezyjnej, stanowiącej podstawę oznaczenia nieruchomości, jako właściciele ujawnieni są 
Łukasz Mikulski oraz Marcin Mikulski. 
 

Podczas weryfikacji stanu prawnego nieruchomości w oparciu o treść księgi wieczystej nie 
ujawniono innych rozbieżności rzutujących na przedmiot oraz zakres wyceny.  
 

Pełny wydruk z systemu teleinformatycznego, odzwierciedlający aktualny stan wpisów w 
poszczególnych działach księgi wieczystej, stanowi integralny załącznik do niniejszego operatu. 

11 Lokalizacja, elementy sąsiedztwa 

Ełk to miasto położone w województwie 
warmińsko-mazurskim, stanowiące 
siedzibę powiatu ełckiego i największy 
ośrodek miejski na Mazurach – trzecie co 

do wielkości w województwie po Olsztynie 
i Elblągu. Zlokalizowane na Pojezierzu 
Ełckim w sercu Zielonych Płuc Polski, 
charakteryzuje się współrzędnymi 53°36'N, 
21°34'E oraz powierzchnią 21,07 km². 
Odległości od kluczowych ośrodków to: 
Olsztyn (80 km), Białystok (80 km), Suwałki 
(70 km), Giżycko (60 km). Dostępność 
komunikacyjna opiera się na drogach 
krajowych nr 16 (wschód-zachód) i nr 65 

(północ-południe), z planowanymi drogami ekspresowymi S61 (Via Baltica z obwodnicą) i S16 
(Olsztyn-Ełk-Augustów), wspieranymi funduszami UE (15,7 mln euro na 33 km dróg). Transport 

publiczny obejmuje autobusy miejskie, kolej Olsztyn-Suwałki oraz zabytkową Ełcką Kolej 
Wąskotorową (turystyka). Warunki przyrodnicze obejmują Jezioro Ełckie (400 ha), Selmęt Mały, 
Szyba oraz rzekę Ełk; klimat umiarkowany chłodny (7-8°C rocznie, 190-200 dni wegetacji); tereny 

chronione: rezerwat Ostoja Bobrów Bartosze, obszary Natura 2000 (Ostoja Borecka PLH280016), 

8 pomników przyrody. 

Demografia (GUS, 31.12.2024):  59 250 mieszkańców (spadek z 60 471 w 2020 r., ubytek 1221 
osób/2%). Gęstość: 2844 os./km². Struktura wiekowa: 0-17 lat – 19,1% (11 317 os., -294 r/r); 18-

64 lata – 58,2% (34 468 os., -505 r/r); 65+ – 22,7% (13 465 os., +290 r/r). Ujemny przyrost 

naturalny (-112: 421 urodzeń/533 zgonów), saldo migracji -280 os. 

Edukacja:  7 przedszkoli (1557 dzieci), 7 szkół podstawowych, 8 średnich, filie uczelni (UWM: 
administracja, geodezja); ok. 13 500 uczniów – trzeci ośrodek edukacyjny województwa. 
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Opieka zdrowotna:  Szpital Wojskowy (ul. Kościuszki), Pro-Medica, poradnie specjalistyczne 

(chirurgia, kardiologia, neurologia). 

Gospodarka:  Branże: produkcja (SERWISTAL – 3. miejsce w woj. wg przychodów), handel 

(Hurtownia Elektryk), usługi turystyczne.  

Bezrobocie (PUP Ełk, grudzień 2024):  10,6% (3088 os., powiat); maj 2024: 10,1% (2962 os.). 

Zagrożenia: upadek ZEM (241 zwolnień). 

Atrakcje:  Jezioro Ełckie, zamek krzyżacki, parki (Solidarności), szlaki rowerowe (25-30 km), park 

linowy.  

Przedmiotowa nieruchomość zlokalizowana jest w Ełku przy ulicy Jana Brzechwy 1. W 
bezpośrednim sąsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Charakterystyka 

lokalizacji w aspekcie kluczowych czynników rynkowych: 

• Dostępność komunikacyjna: Nieruchomość charakteryzuje się korzystną dostępnością 
do środków transportu zbiorowego. W promieniu kilkuset metrów znajdują się przystanki 
komunikacji miejskiej, zapewniające sprawne połączenie z pozostałymi dzielnicami 
miasta oraz jego centrum. 

• Infrastruktura oświatowa: Lokalizacja cechuje się wysokim wskaźnikiem dostępności 
placówek edukacyjnych. W bliskim sąsiedztwie funkcjonują m.in. Zespół Szkół nr 6 im. 
Macieja Rataja, Zasadnicza Szkoła Zawodowa oraz przedszkole publiczne. 

• Zaplecze handlowo-usługowe: Dostęp do infrastruktury handlowej oceniono jako 
korzystny. W otoczeniu nieruchomości znajdują się liczne punkty handlowo-usługowe (w 
tym sklepy ogólnospożywcze i lokale usługowe), zaspokajające podstawowe potrzeby 
bytowe mieszkańców. 

• Walory rekreacyjne: Istotnym atutem lokalizacji jest bliskość terenów zielonych i 
rekreacyjnych. Nieruchomość oddalona jest o około 500 metrów od linii brzegowej 
Jeziora Ełckiego, co umożliwia szybki dostęp do infrastruktury turystyczno-spacerowej 

(promenada). 

 
Otoczenie nieruchomości  
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Lokalizacja ogólna 

Źródło: https://www.openstreetmap.org/ 

 

 

Lokalizacja szczegółowa 

Źródło: https://www.openstreetmap.org/ 

Lokalizacja 

szczegółowa 
przedmiotu wyceny 

Lokalizacja 

nieruchomości 

https://www.openstreetmap.org/
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12 Opis nieruchomości wchodzących w skład wyceny 

12.1  Opis lokalu mieszkalnego  

 

Widok na budynek mieszkalny 

 

Opis budynku wielorodzinnego: 

Budynek mieszkalny wielorodzinny 5 kondygnacyjny. W obrębie kondygnacji przyziemia 
przedmiotowego wielorodzinnego budynku mieszkalnego wyodrębniono segmenty garażowe 

stanowiące lokale o przeznaczeniu innym niż mieszkalne 

Rok budowy budynku: 2005 rok.  

Dostępne media: instalacja elektryczna, wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania, 

teletechniczna. 

 

Stan techniczny budynku: dobry – brak widocznych oznak zużycia. 

 

Opis lokalu mieszkalnego: 

Standard wykończenia lokalu 

W toku analizy stanu prawnego nieruchomości ustalono, iż przedmiotem wyceny są dwa 
samodzielne lokale mieszkalne, dla których prowadzone są odrębne księgi wieczyste. Niemniej 
jednak, na podstawie oględzin oraz analizy stanu faktycznego, stwierdzono, iż lokale te zostały 
trwale połączone, tworząc jednolitą całość gospodarczą i funkcjonalną. W związku z 
powyższym, dla potrzeb niniejszego opracowania nieruchomości te poddano łącznej analizie 
opisu technicznego. 

Lokal znajduje się na dwóch kondygnacjach. 

Opis części I – III piętro 

Lokal usytuowany jest częściowo na kondygnacji czwartej (III piętro budynku). Program 
użytkowy tej części nieruchomości obejmuje strefę dzienną, na którą składa się aneks kuchenny , 

otwarty salon oraz wydzielony sanitariat (WC). 
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Wykończenie powierzchni poziomych i pionowych: 

• Posadzki: W strefie komunikacyjnej, aneksie kuchennym oraz pomieszczeniu 

higieniczno-sanitarnym zastosowano okładziny z płytek ceramicznych. W pozostałej 
części salonu ułożono panele podłogowe. 

• Ściany: W pomieszczeniu WC ściany wykończono płytkami ceramicznymi. W 
przestrzeni salonu dominują tapety dekoracyjne o wysokich walorach estetycznych. 

• Sufity: Zastosowano systemy oświetlenia zintegrowanego (oprawy LED oraz 
oświetlenie halogenowe). 

Elementy wyposażenia i instalacje: 

• Aneks kuchenny: Wyposażony w stałą zabudowę meblową wykonaną na wymiar oraz 
zintegrowany sprzęt AGD. Stopień zużycia technicznego urządzeń określono jako 
naturalny, wynikający z typowej eksploatacji. 

• Pomieszczenie WC: Wyposażone w armaturę oraz ceramikę sanitarną, w tym miskę 
ustępową podtynkową (typu wiszącego) oraz umywalkę nablatową. 

• Komunikacja pionowa: W obrębie salonu znajdują się schody o konstrukcji kręconej, 
umożliwiające dostęp do wyższej kondygnacji lokalu. 

Opis części II - poddasze 

Druga kondygnacja przedmiotowej nieruchomości, zlokalizowana na poziomie poddasza (V 
kondygnacja nadziemna / IV piętro), stanowi strefę prywatną i sypialnianą lokalu. Program 
funkcjonalny tej części jest rozbudowany i obejmuje: przedpokój, sypialnię, trzy pokoje dzienne, 

garderobę oraz rozbudowane zaplecze sanitarne składające się z łazienki z WC, dodatkowej 
łazienki oraz odrębnego pomieszczenia WC. 

Standard wykończenia: 

• Wykończenie posadzek: W pokojach mieszkalnych oraz sypialni zastosowano panele 
podłogowe o wysokich parametrach eksploatacyjnych. W ciągach komunikacyjnych 
oraz w pomieszczeniach sanitarnych ułożono terakotę. 

• Wykończenie ścian: Powierzchnie pionowe w pokojach i komunikacji pokryto tynkami 
gładkimi malowanymi farbami. W pomieszczeniach sanitarnych zastosowano 
okładziny z płytek ceramicznych. 

• Stolarka drzwiowa: Zamontowano drzwi wewnętrzne płytowe wysokiej jakości, w części 
z przeszkleniami zapewniającymi doświetlenie światłem pośrednim. W wybranych 
pomieszczeniach wykorzystano systemy drzwi przesuwnych. 

• Systemy oświetleniowe: Zastosowano zróżnicowane źródła światła, w tym oświetlenie 
punktowe (halogenowe) wbudowane w konstrukcję sufitów oraz dekoracyjne oprawy 
sufitowe, co podnosi standard wizualny wnętrz. 

Zaplecze sanitarne charakteryzuje się wysokim standardem wyposażenia. W skład wyposażenia 
łazienki wchodzą: misy ustępowe w systemach podtynkowych (wiszące), kabiny prysznicowe, 

umywalki nablatowe. 
 
Ogólny standard wykończenia lokalu: bardzo dobry. Elementy wykończeniowe o niewielkim 

stopniu zużycia, materiały wykończeniowy dobrej jakości. 
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Wnętrze lokalu (III piętro) 

 

 

 



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

12 

 

Styczeń 2026  

  
Wnętrze lokalu (poddasze) 

 

Szczegółowa dokumentacja zdjęciowa stanowi załącznik do niniejszego operatu szacunkowego. 
 
Opis działki: 
Z prawem własności lokalu nr 40 związany jest udział wynoszący 1705/100000 części w 
nieruchomości wspólnej  którą stanowi grunt oznaczony w księdze wieczystej nr  
OL1E / 00048375 / 0 oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali. 
 
Z prawem własności lokalu nr 42 związany jest udział wynoszący 1044 / 100000 części w 
nieruchomości wspólnej  którą stanowi grunt oznaczony w księdze wieczystej nr  
OL1E / 00048375 / 0 oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali. 
 

Teren działki na której zlokalizowany jest budynek wielorodzinny 
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Dodatkowo, w skład przedmiotu wyceny wchodzi udział w wysokości 6/688 w nieruchomości 
gruntowej niezabudowanej oznaczonej nr ewidencyjnym 1395/2 stanowiącej teren drogi 
wewnętrznej zapewniający nieruchomości dostęp do drogi publicznej. 
Nieruchomość gruntowa oznaczona w księdze wieczystej nr OL1E/00050087/1 prowadzonej 

przez Sąd Rejonowy  w Ełku, V Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 

 
Teren działki stanowiącej drogę wewnętrzną 

12.2 Opis naziemnego miejsca postojowego  

W skład przedmiotu wyceny wchodzi prawo do korzystania z naziemnego miejsca parkingowego 

nr 12 (40) z którym związany jest udział 2/82 w nieruchomości gruntowej składającej się z działek 
ewidencyjnych nr 1395/3, 1395/4, 1395/5. 

Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr OL1E/00050088/8 prowadzonej przez Sąd 
Rejonowy w Ełku, V Wydział Ksiąg Wieczystych. 



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

14 

 

Styczeń 2026  

 

Widok na miejsce parkingowe 
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13  Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego 

Przedmiotowe nieruchomości znajdują się na terenie który objęty jest miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z Uchwała Nr XXXV.335.2013 z dnia 2013-09-24 w sprawie zmiany miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla „Kajki” w Ełku zwanej „Ełk - Kajki III” (Publikacja: 
Dz. Urz. Województwa Warmińsko-Mazurskiego z 2013-11-12, poz. 3068 Data wejścia w życie: 
2013-11-27) teren przedmiotowych nieruchomości zlokalizowany jest na obszarze oznaczonym 
jako : 

 

MW – 15 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

 

14 Procedura szacowania 

15 Wskazanie rodzaju określanej wartości 

Uzyskano następujące dane wyjściowe pozwalające na przeprowadzenie wyceny: 
• Informacje z dokumentów dostarczonych przez zleceniodawcę, 
• Dane dotyczące wizji lokalnej: lokalizacja, położenie, sąsiedztwo, rodzaj zabudowy, 
• Inne czynniki cenotwórcze tj. stan przepisów prawnych, funkcja w planie zagospodarowania 

przestrzennego. 

 

Zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami: 
Art. 151. 1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość 
w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy 
zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 
Art. 150. 2. Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. 
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Art. 154. 1. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca 
majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, 
stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych. 

 

Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia porównawczego, podejścia 
dochodowego i podejścia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do 
zastosowanej metody wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, stóp zwrotu i 

kosztów. 

16 Ustalenie podejścia, metody i techniki wyceny 

Zgodnie z zapisami rozporządzenia: 
Rozdział 2  
Rodzaje podejść, metod i technik wyceny nieruchomości oraz sposoby określania wartości nieruchomości przy zastosowaniu 
poszczególnych podejść, metod i technik. 
§ 4. Przy stosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen transakcyjnych nieruchomości podobnych do 
nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, a także cech tych nieruchomości wpływających na poziom ich cen. 
§ 5. 1. Do określenia wartości nieruchomości przyjmuje się nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej, które były 
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie możliwie najbliższym poprzedzającym datę, na którą określa się wartość 
nieruchomości. Przyjęcie dłuższego niż dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.  
2. Cechy nieruchomości podobnych ustala się wykorzystując wszelkie, niezbędne i dostępne dane w zakresie uzasadnionym 
rodzajem nieruchomości wycenianej i celem wyceny. Mogą to być w szczególności dane zawarte w aktach notarialnych, 
rejestrach cen nieruchomości prowadzonych przez starostów, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomości, 
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzące z oględzin nieruchomości. Na podstawie znajomości 
cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, warunków zawarcia transakcji, a także cech tych nieruchomości ocenia się 
możliwość przyjęcia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomości i tworzy się zbiór nieruchomości podobnych stanowiący 
podstawę wyceny. 
(…) 
§ 7. W podejściu porównawczym stosuje się metodę porównywania parami, metodę korygowania ceny średniej albo metodę 
analizy statystycznej rynku.  

§ 8.  

1.Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, której cechy są znane, 
kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, 
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Do porównań wybiera się co najmniej trzy nieruchomości ze zbioru 
nieruchomości podobnych stanowiącego podstawę wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje się na podstawie różnic 
ocen cech rynkowych nieruchomości wycenianej i nieruchomości przyjętych do porównań określonych w przyjętych skalach. 
2.Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, 
które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy 
tych nieruchomości. Wartość nieruchomości określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych w zbiorze 
stanowiącym podstawę wyceny współczynnikami korygującymi wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości w 
odniesieniu do przyjętej skali ocen poszczególnych cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia ceny średniej w przedziale 
pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną. 
3.Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje się zbiór cen transakcyjnych właściwych do określenia wartości 
nieruchomości reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartość nieruchomości określa się przy użyciu 
metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych właściwych do określenia wartości 
nieruchomości reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje się odpowiednio. 

 

Uzasadnienie metodologiczne wyceny lokali mieszkalnych nr 40 i 42 

Przedmiotem wyceny są dwa odrębne pod względem prawnym lokale mieszkalne (KW nr 
OL1E/00061750/0 oraz OL1E/00061751/7), które w stanie faktycznym zostały trwale połączone, 
tworząc jedną całość gospodarczą i funkcjonalną. 
Pomimo powyższej integracji, rzeczoznawca podjął decyzję o określeniu wartości nieruchomości 
jako sumy wartości obu lokali. Decyzja ta wynika z następujących przesłanek rynkowych: 

• Analiza rynku lokalnego: Przeprowadzona analiza transakcji nieruchomościami 
lokalowymi wykazała deficyt obrotu jednostkami mieszkalnymi o łącznej powierzchni 
przekraczającej 170 m2. Brak reprezentatywnej próby transakcyjnej dla tak znacznych 
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metraży uniemożliwia rzetelne zastosowanie podejścia porównawczego dla lokalu jako 
jednej bryły bez obarczania wyniku wysokim błędem szacunku. 

• Potencjał rynkowy: Zgodnie z zasadą najlepszego i najkorzystniejszego wykorzystania 
nieruchomości (Highest and Best Use), ich odrębność prawna pozwala na potencjalne 
przywrócenie stanu pierwotnego i niezależną sprzedaż, co w warunkach lokalnych jest 
wariantem bardziej płynnym rynkowo. 
 

Udział w nieruchomości gruntowej (droga wewnętrzna) 
W celu określenia wartości udziału wynoszącego 6/688 w prawie własności nieruchomości 
gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntów jako działka nr 1395/2, stanowiącej teren drogi 
wewnętrznej, należy wskazać na jej specyficzny charakter funkcjonalny oraz gospodarczy. 

Przedmiotowa nieruchomość pełni funkcję służebną, zapewniając niezbędną komunikację oraz 
dostęp do drogi publicznej dla nieruchomości powiązanych, to jest dwóch lokali mieszkalnych oraz 
naziemnego miejsca postojowego. 

Przeprowadzona analiza lokalnego rynku nieruchomości w badanym okresie wykazała, iż nie 
wystąpiły transakcje kupna-sprzedaży, których przedmiotem byłyby udziały w drogach 
wewnętrznych o zbliżonych parametrach i przeznaczeniu. Zgodnie z praktyką rynkową oraz 

ugruntowaną literaturą z zakresu rzeczoznawstwa majątkowego, tego typu udziały mają charakter 
akcesoryjny względem nieruchomości podstawowych i co do zasady nie stanowią przedmiotu 
odrębnego, samodzielnego obrotu wolnorynkowego. W obrocie pierwotnym udziały te są zbywane 
przez deweloperów za kwoty o charakterze symbolicznym, które nie odzwierciedlają ich 
obiektywnej wartości rynkowej sensu stricto, lecz są wykazywane wyłącznie dla potrzeb 
formalnoprawnych, w tym fiskalnych i notarialnych. 

Wobec powyższego, przy uwzględnieniu braku dostatecznej liczby aktualnych danych rynkowych 
umożliwiających zastosowanie podejścia porównawczego oraz biorąc pod uwagę szczególne 
przeznaczenie gruntu i jego powiązanie z nieruchomościami lokalowymi, dla potrzeb niniejszej 

wyceny przyjęto wartość rynkową określoną w akcie notarialnym nabycia niniejszej nieruchomości 
– Repertorium A Nr 5131/2007 z dnia 3 sierpnia 2007 roku. Wartość ta została określona na kwotę 
1 280,67 PLN (słownie: jeden tysiąc dwieście osiemdziesiąt złotych sześćdziesiąt siedem groszy). 
W związku z powyższym, do dalszej wyceny przyjęto wartość 1280 zł. 
 

Naziemne miejsce parkingowe (udział 2/82 w dz. 1395/3, 1395/4, 1395/5) 

Odmiennie potraktowano udział w nieruchomości gruntowej związany z wyłącznym prawem do 
korzystania z naziemnego miejsca postojowego nr 12 (40). 

Wartość tego składnika została określona odrębnie, co uzasadniają następujące czynniki: 
• Samodzielność rynkowa: Na badanym rynku lokalnym udziały w gruncie z przypisanym 

prawem do parkowania są przedmiotem częstego, odrębnego obrotu rynkowego. Istnieje 
możliwość zbycia samego miejsca postojowego innemu właścicielowi lokalu w obrębie 
danej inwestycji. 

• Możliwość analityczna: Dostępna baza danych transakcyjnych pozwala na wyodrębnienie 
cen płaconych za naziemne stanowiska postojowe, co umożliwia precyzyjne określenie 
ich wartości rynkowej w podejściu porównawczym. 

 

Do określenia wartości rynkowej lokali mieszkalnych zastosowano podejście porównawcze, 

metodę korygowania ceny średniej 
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Algorytm postępowania przy wycenie nieruchomości metodą korygowania ceny średniej: 
• Określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość, poprzez 

ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. 

• Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnym 
wraz z określeniem wag cech rynkowych. 

• Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 
rynkowych. 

• Opis nieruchomości i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości i jej 
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax). 

• Określenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru transakcji przyjętych do analizy lub z grupy 
nieruchomości podobnych. 

• Określenie zakresu sumy współczynników korygujących jako: 
 

 
 

• Określenie wycenianej nieruchomości według formuły: 

                      
gdzie: 

ui – oznacza wielkość i- tego współczynnika odzwierciedlającego wpływ danej cechy na wartość 
nieruchomości. 
n - liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 
nieruchomości. 
WR – wartość rynkowa nieruchomości 

17 Analiza i charakterystyka rynku lokali mieszkalnych na terenie 

miasta Ełk 

W celu określenia wartości nieruchomości przeprowadzono analizę rynku zgodnie z zapisami 
rozporządzenia:  
§ 3. 1. Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku nieruchomości, w szczególności w zakresie 
uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków zawarcia transakcji, a także oględzinami nieruchomości. 
2. Oględzin nieruchomości dokonuje się w możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych przypadkach 
dopuszcza się odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres oględzin lub odstąpienie od ich 
dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.  

3. Przy określaniu wartości nieruchomości, które ze względu na ich szczególne cechy i rodzaj nie są przedmiotem obrotu na 
lokalnym rynku nieruchomości lub w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku, a także gdy liczba transakcji 
nieruchomościami podobnymi albo ich stawek czynszu jest niewystarczająca, można przyjmować odpowiednio ceny 
transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomości podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomości. 
4. W przypadkach uzasadnionych rodzajem nieruchomości przy określaniu wartości nieruchomości można przyjmować 
odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomości podobne na zagranicznych rynkach 
nieruchomości.  
5. Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostępności danych określa się właściwy rynek 
nieruchomości przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.  
6. Obszar analizowanego rynku nieruchomości powinien odzwierciedlać podobieństwo społeczno-gospodarcze wpływające na 
poziom cen nieruchomości. Obszar ten nie musi odpowiadać podziałowi administracyjnemu. 
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Zestawienie wszystkich transakcji których przedmiotem były lokale mieszkalne na terenie miasta Ełk 

Liczba analizowanych danych 413 

Data najwcześniejszej transakcji 02.12.2024 

Data najpóźniejszej transakcji 02.12.2025 

Cena średnia w analizowanym zbiorze 6720,39 

Mediana cen 6742,66 

Średnia powierzchnia lokalu w analizowanym zbiorze 50,90 

 

Kategoria lokali mieszkalnych jest segmentem rynku nieruchomości charakteryzującym się 
najwyższym wolumenem transakcji. Na terenie miasta Ełk, notuje się kilkadziesiąt transakcji 
lokalami mieszkalnymi w skali miesiąca. Zdecydowana większość z nich dotyczy sprzedaży lokali 
mieszkalnych będących przedmiotem odrębnej własności.  
 

Poniżej zaprezentowano analizę zbioru danych transakcyjnych prowadzonych przez 
Rzeczoznawcę Majątkowego. 
 

 
 

W obrocie dominują transakcje w przedziałach powierzchni 40 – 50 m2. Najmniejszą liczbę 
transakcji notuje się w segmencie mieszkań o powierzchni poniżej 30 m2. 
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Zestawienie jednostkowych cen lokali mieszkalnych na terenie Ełku wskazuje na wyraźne 
zróżnicowanie poziomu cen w zależności od przedziału cenowego oraz umiarkowanie wysokie 
wartości w segmentach 7000–8000 zł/m² i 5000–6000 zł/m² w porównaniu z pozostałymi 
grupami cen. W badanej próbie najwyższą liczbę obserwacji odnotowano w przedziale 7000–8000 

zł/m² (87) oraz 5000–6000 zł/m² (83), co sugeruje, że to właśnie te segmenty stanowią główne 
jądro rynku lokali mieszkalnych w Ełku. Istotny segment rynku stanowią również lokale nowsze, 
urządzone w wysokim standardzie, których ceny jednostkowe notuje się powyżej 9000 zł/m² (71). 
 

Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostępność danych, poddano badaniu rynek 
nieruchomości wyodrębniony w następujący sposób: 
• przedmiot badania: rynek lokali mieszkalnych będących przedmiotem odrębnej własności– ze 

względu na przedmiot wyceny  przyjęto lokale mieszkalne o powierzchni powyżej 60 m2 

• obszar badania: miasto Ełk; 

• okres badania: od grudnia 2024 do dnia sporządzenia wyceny - czasokres przyjęto z uwagi na 
ilość dostępnych danych transakcyjnych, stan rynku oraz dokładność analiz; 

• jednostka porównawcza: zł/m2 powierzchni użytkowej lokalu; 
 

Ceny przyjęte do porównania są cenami netto tj. nie zawierają podatku VAT, podatku od czynności 
cywilnoprawnych ani innych opłat. 
 

Poniższe zestawienie prezentuje zbiór transakcji nieruchomościami podobnymi 

L.p. Adres Rep. A. 
Powierzchnia 

lokalu 
Data 

transakcji 
Cena 

transakcji 
Cena zł/m2 

1 Tuwima 3 2479/2025 112,13 12.08.2025 637 100 5 681,80 zł 

2 Słowackiego 15 1201/2025 90,39 08.09.2025 500 000 5 531,59 zł 

3 Mickiewicza 36 2021/2025 90,20 08.05.2025 340 000 3 769,40 zł 

4 Św. M.M.Kolbe 4 263/2025 85,88 22.01.2025 530 000 6 171,40 zł 

5 Św. M.M.Kolbe 4 860/2025 85,54 24.01.2025 630 000 7 364,98 zł 

6 Dobrzańskiego 4 8466/2025 84,90 16.07.2025 590 000 6 949,35 zł 
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7 Wielkanocna 4 8302/2025 84,54 03.11.2025 580 100 6 861,84 zł 

8 Tuwima 3 3587/2025 83,40 17.09.2025 595 000 7 134,29 zł 

9 Wojska Polskiego 62 3981/2025 82,30 30.05.2025 575 000 6 986,63 zł 

10 Matki Teresy Z Kalkuty 5 14081/2025 82,10 24.11.2025 450 000 5 481,12 zł 

11 Wielkanocna 6 709/2025 81,27 21.03.2025 523 003 6 435,38 zł 

12 Matki Teresy Z Kalkuty 3 3149/2025 79,48 21.08.2025 535 000 6 731,25 zł 

13 Piękna 10 7223/2025 73,60 18.06.2025 450 000 6 114,13 zł 

14 Matejki 4 12902/2025 72,81 21.10.2025 480 000 6 592,50 zł 

15 Jana Pawła Ii 17 12773/2025 66,73 17.10.2025 370 000 5 544,73 zł 

16 3 Maja 9 3434/2024 66,32 20.12.2024 268 000 4 041,01 zł 

17 Matki Teresy Z Kalkuty 3 1656/2025 66,09 12.02.2025 490 000 7 414,13 zł 

18 Matki Teresy Z Kalkuty 5 5748/2024 66,10 19.12.2024 385 000 5 824,51 zł 

19 Tuwima 1 5881/2025 65,15 16.05.2025 365 000 5 602,46 zł 

20 Matki Teresy Z Kalkuty 3 4018/2025 63,95 21.10.2025 460 000 7 193,12 zł 

21 Matki Teresy Z Kalkuty 3 5695/2025 63,68 12.05.2025 455 000 7 145,10 zł 

22 Kilińskiego 19 397/2025 61,35 28.01.2025 255 000 4 156,48 zł 

 

Dane bez aktualizacji 

C min 3 769,40 zł 

C max 7 414,13 zł 

Delta 3 644,73 zł 

Średnia 6 123,96 zł 

Parametry 

Cmin/Cśr 0,6155 

Cmax/C śr 1,2107 

Wsp. poł. średniej 0,6460 

 

17.1 Analiza trendu cenowego na rynku lokali mieszkalnych 

Zgodnie z zapisami rozporządzenia (Rozdział 2, §5, pkt 3): 
W przypadku zmian poziomu cen wskutek upływu czasu na analizowanym rynku nieruchomości, ceny nieruchomości 
podobnych aktualizuje się na dzień określenia wartości nieruchomości. Przyjęty poziom zmian cen lub stwierdzenie braku 
zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 

 

Analizę zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu przeprowadzono za pomocą analizy regresji 
liniowej. Analiza danych dotyczyła zbioru nieruchomości porównawczych. 
 

Metoda najmniejszych kwadratów polega na znalezieniu takiej linii, która minimalizuje 

rozproszenie reszt regresji, innymi słowy – takiej linii, która leży najbliżej poszczególnych punktów 
w dwuwymiarowym układzie współrzędnych. Jej głównym celem jest zatem znalezienie takich 
wartości parametrów, które minimalizują różnicę między wartościami obserwowanymi a 
wartościami przewidywanymi przez model. 
 

 

 

 

https://pogotowiestatystyczne.pl/slowniki/reszty-regresji/
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Podsumowanie uzyskanych wyników prezentuje poniższa tabela: 
Informacje podstawowe 

1 Najstarsza transakcja 19.12.2024 

2 Najnowsza transakcja 24.11.2025 

3 Okres badania rynku (dni) 340 

4 Okres badania rynku (lata) 0,93 

5 Liczba analizowanych danych 22 

 

Wartość parametrów trendu liniowego 

6 Współczynnik kierunkowy równania trendu liniowego (b1) 2,207 

7 Wyraz wolny równania trendu liniowego (b0) 5 740 

8 Współczynnik korelacji (R) 23,1% 

9 Współczynnik determinacji (R2) 5,3% 

10 Cena najwcześniejsza z równania trendu liniowego 5 739,60 zł 

11 Cena najpóźniejsza z równania trendu liniowego 6 490,07 zł 

12 Wymiar bezwzględny trendu (zł)/okres badania 750,47 zł 

13 Wymiar względny trendu %/okres badania 13,1% 

14 Wymiar względny trendu %/dzień 0,036% 

15 Wymiar względny trendu %/miesiąc 1,11% 

16 Wymiar względny trendu %/rok 14,1% 

17 Błąd standardowy określenia wartości trendu  ± %/rok 13,3% 

18 Przedział ufności (85%) ± %/rok 19,9% 

19 Dolna granica przedziału ufności (85%) %/rok -5,8% 

20 Górna granica przedziału ufności (85%) %/rok 34,0% 

 

Istotność parametrów trendu liniowego 

21 Wartość współczynnika regresji trendu b1 2,207 

22 Błąd standardowy współczynnika regresji 2,079 

23 Wartość teoretyczna testu t-Studenta 1,497 

24 Wartość empiryczna testu t-Studenta 1,062 

25 Istotność / nieistotność trendu liniowego nieistotność 

26 P-value (prawdopodob. popełnienia błędu I-go rodzaju) 30,10% 

27 Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 69,9% 
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Wyniki analizy i charakterystyka trendu: 

Wymiar względny trendu %/rok wyrażony rok do roku, wynosi ok. 14,1%/rok ±13,3%/rok i można 
określić go jako wyraźny trend rosnący. 
Przedział ufności dla wyliczonego trendu, na założonym poziomie istotności α = 15%, wynosi ok. 
±19,9%. Oznacza to, że z prawdopodobieństwem 85% rzeczywista wartość trendu mieści się w 
granicach od -5,8%/rok do 34%/rok. 

Wartość empiryczna testu t-Studenta wynosząca 1,062 jest mniejsza niż wartość teoretyczna 
wynosząca 1,497. 
Prawdopodobieństwo (p-value) przyjęcia występowania fałszywego trendu wynikającego z 
przypadkowego układu danych wynosi ok. 30,1%. 
Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 69,9%. 
P-value jest na poziomie wyższym niż poziom istotności α = 15%, co oznacza, że można stwierdzić 
nieistotność występowania trendu..  
W związku ze stwierdzoną nieistotnością trendu czasowego do dalszej wyceny przyjęto transakcje 
bez aktualizowania ich z tytułu upływu czasu.  

17.2 Cechy mające wpływ na wartość rynkową nieruchomości:  

Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi: 
Art. 153. 1. Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada 
cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu 
na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek 
upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości 
wycenianej. 

 

Rozporządzenie w sprawie wyceny stanowi: 
§ 4. Przy stosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen transakcyjnych nieruchomości podobnych do 
nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, a także cech tych nieruchomości wpływających na poziom ich cen. 
§ 5. 2 Cechy nieruchomości podobnych ustala się wykorzystując wszelkie, niezbędne i dostępne dane w zakresie 
uzasadnionym rodzajem nieruchomości wycenianej i celem wyceny. Mogą to być w szczególności dane zawarte w aktach 
notarialnych, rejestrach cen nieruchomości prowadzonych przez starostów, dokumentach planistycznych, katastrze 
nieruchomości, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzące z oględzin nieruchomości. Na 
podstawie znajomości cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, warunków zawarcia transakcji, a także cech tych 
nieruchomości ocenia się możliwość przyjęcia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomości i tworzy się zbiór nieruchomości 
podobnych stanowiący podstawę wyceny. 
§ 6. 1. Cechy rynkowe to właściwości, które różnicują ceny w zbiorze nieruchomości stanowiącym podstawę wyceny. Ustala 
się je na podstawie znajomości cech nieruchomości podobnych ze zbioru stanowiącego podstawę wyceny oraz ich cen.  
2. Każdą cechę rynkową należy opisać, a także określić i opisać jej skalę ocen. Przyjęta skala ocen cechy rynkowej powinna 
wynikać z cen i cech nieruchomości w zbiorze nieruchomości podobnych stanowiącym podstawę wyceny.  



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

24 

 

Styczeń 2026  

3. Dla każdej cechy rynkowej należy także ocenić jej wpływ na zróżnicowanie cen w zbiorze nieruchomości podobnych 
stanowiącym podstawę wyceny. Wpływ ten określa się w szczególności na podstawie analizy cen i cech nieruchomości w 
zbiorze nieruchomości podobnych stanowiącym podstawę wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposób. 

 

Na podstawie analizy rynku oraz w oparciu o wymogi rozporządzenia określono cechy 
nieruchomości, które w największym stopniu wpływają na zróżnicowanie cen w analizowanym 
zbiorze.  

 

Cecha rynkowa 
Ocena 
cechy 

Opis cechy 

Stan zagospodarowania 
otoczenia 

1 

Bardzo dobry. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości znajdują się liczne 
sklepy spożywcze, punkty handlowe oraz usługowe, zapewniające dostęp do 
podstawowych dóbr i usług. Teren jest w pełni zurbanizowany, z rozwiniętą 

infrastrukturą techniczną i komunikacyjną, utwardzonymi ciągami pieszymi i 
drogami dojazdowymi. Otoczenie zadbane, estetyczne, o charakterze miejskim 

lub podmiejskim, sprzyjające codziennemu funkcjonowaniu mieszkańców. 

0 

Dobry. Otoczenie nieruchomości charakteryzuje się umiarkowanym stopniem 
zagospodarowania. W pobliżu występują pojedyncze sklepy lub punkty 

usługowe, jednak dostęp do szerszej infrastruktury handlowo-usługowej 
wymaga dalszego dojazdu. Część terenów w otoczeniu pozostaje 

niezabudowana lub w trakcie zagospodarowania. Standard przestrzeni 
publicznej i komunikacji lokalnej jest zadowalający, lecz nie w pełni rozwinięty 

Stan wizualny budynku 

1 
Bardzo dobry. Budynek zadbany, prawidłowo prowadzona gospodarka 

remontowa. 

0 
Dobry. Widoczne niewielkie ubytki elewacji, zawilgocenia lub inne czynniki 

świadczące o wymaganym remoncie bieżącym. 

Standard wykończenia 
lokalu 

1 

Bardzo dobry. Pomieszczenia utrzymane w bardzo dobrym stanie technicznym i 
wizualnym, bez widocznych śladów eksploatacji. Stolarka okienna i drzwiowa 
oraz wyposażenie sanitarne i kuchenne w dobrym lub bardzo dobrym stanie, 

nowoczesne instalacje techniczne. Lokal nie wymaga nakładów finansowych i 
jest gotowy do użytkowania. 

0,5 

Dobry. Wykończenie lokalu w standardzie średnim, z wykorzystaniem 
materiałów powszechnie stosowanych, o przeciętnej jakości. Mogą 

występować niewielkie ślady użytkowania lub częściowe zużycie techniczne 
elementów wyposażenia, które nie wpływają istotnie na funkcjonalność lokalu. 

Wymagane są umiarkowane nakłady finansowe w celu poprawy estetyki i 
komfortu użytkowania. 

0 

Średni. Wykończenie lokalu w przeciętnym standardzie z wykorzystaniem 
materiałów niższej jakości. Widoczne wyraźne ślady użytkowania związane z 
bieżącą eksploatacją lokalu i wiekiem elementów wykończeniowych. Część 

pomieszczeń wymagająca remontu. 

Powierzchnia użytkowa 
lokalu 

1 Korzystna. Do 70 m2 

0,5 Średnia. 70-80 m2 

0 Duża. Powyżej 80 m2 

Kondygnacja 

1 I piętro 

0,5 Parter, II piętro 

0 Powyżej II piętra 

Ograniczenia w 
funkcjonowaniu 

1 Brak 

0 
Występują, np. lokal nie stanowi samodzielnej całości, a funkcjonalną całość 

wraz z innym lokalem 

. 
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W celu ustalenia wag  poszczególnych cech rynkowych Rzeczoznawca Majątkowy przygotował i 
zadał pytania uczestnikom rynku nieruchomości (pośrednikom w obrocie nieruchomościami oraz 
uczestnikom rynku nieruchomości).   
Każda z osób biorących udział w badaniach oceniła wagę cech rynkowych w ten sposób, że 
przypisała im rangi w skali od 1 do 10 punktów (gdzie 10 oznacza cechę w największy sposób 
wpływającą na wartość nieruchomości, zaś wartość 1 oznacza cechę która w minimalnym stopniu 

determinuje cenę nieruchomości. Poniżej zaprezentowano formularz ankiety, wraz z zestawieniem 
zagregowanych wyników uzyskanych podczas badania 

 

Ankieta nr 1 

Analiza cech rynkowych mających wpływ na wartość nieruchomości 

Rodzaj nieruchomości Lokale mieszkalne 

Liczba respondentów 12 

Okres przeprowadzenia ankiety Styczeń 2026 

Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwagę przy wyborze nieruchomości 

Stan zagospodarowania otoczenia 30 

Stan wizualny budynku 15 

Standard wykończenia lokalu 119 

Powierzchnia użytkowa lokalu 61 

Kondygnacja 29 

Ograniczenia 44 

SUMA 298 

 

Cecha Ilość punktów uzyskana w badaniu Waga cechy [%] 

Stan zagospodarowania otoczenia 30 10% 

Stan wizualny budynku 15 5% 

Standard wykończenia lokalu 119 40% 

Powierzchnia użytkowa lokalu 61 20% 

Kondygnacja 29 10% 

Ograniczenia 44 15% 

SUMA 298 100% 

 

 

Nieruchomość o C min 

Data transakcji 08.05.2025 

Rep A. AN REP. A NR 2021/2025 

Powierzchnia 90,2 

Cena transakcyjna 340000 

Cena zł/m2 3769,4 

Cena transakcyjna po aktualizacji 340000 

Cena zł/m2 po aktualizacji 3769,4 

Stan zagospodarowania otoczenia Bardzo dobry 

Stan wizualny budynku Widoczne niewielkie zabrudzenia elewacji, drobne ubytki 

Standard wykończenia Średni 
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Powierzchnia Duża 

Kondygnacja 4 piętro 

Ograniczenia Brak 

 

Nieruchomość o C max 

Data transakcji 12.02.2025 

Rep A. AN REP. A NR 1656/2025 

Powierzchnia 66,09 

Cena transakcyjna 490000 

Cena zł/m2 7414,13 

Cena transakcyjna po aktualizacji 490000 

Cena zł/m2 po aktualizacji 7414,13 

Stan zagospodarowania otoczenia Bardzo dobry 

Stan wizualny budynku Bardzo dobry 

Standard wykończenia Bardzo dobry 

Powierzchnia Korzystna 

Kondygnacja 3 piętro 

Ograniczenia Brak 

17.3 Określenie wartości rynkowej lokalu nr 40 

Cechy 
waga 
cechy 

[%] 

wartość współczynników Wyceniana 

dolny średni górny ocena opis 

Stan 
zagospodarowania 

otoczenia 
10% 0,06160 0,1 0,1211 0,1211 Bardzo dobry 

Stan wizualny budynku 5% 0,03080 0,05 0,0605 0,0605 Bardzo dobry 

Standard wykończenia 40% 0,24610 0,4 0,4843 0,4843 Bardzo dobry 

Powierzchnia 20% 0,12310 0,2 0,2421 0,1231 Duża 

Kondygnacja 10% 0,06160 0,1 0,1211 0,0616 
IV kondygnacja 

/ III piętro 

Ograniczenia 15% 0,09230 0,15 0,1816 0,0923 

Lokal stanowi 
funkcjonalną 
całość wraz z 

lokalem 
położonym na 

wyższej 
kondygnacji 

SUMA 1,0000 0,6155 1,0000 1,2107 0,9429 

 

Cena średnia 6123,96 

Cena 1 m2 z uwzględnieniem współczynnika korygującego 5 774,28 

Powierzchnia nieruchomości wycenianej 104,0800 

Wartość nieruchomości wycenianej (w zaokrągleniu do złotych) 600 987,00 
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17.4 Określenie wartości rynkowej lokalu nr 42 

Cechy 
waga 
cechy 

[%] 

wartość współczynników Wyceniana 

dolny średni górny ocena opis 

Stan 
zagospodarowania 

otoczenia 
10% 0,06160 0,1 0,1211 0,1211 Bardzo dobry 

Stan wizualny budynku 5% 0,03080 0,05 0,0605 0,0605 Bardzo dobry 

Standard wykończenia 40% 0,24610 0,4 0,4843 0,4843 Bardzo dobry 

Powierzchnia 20% 0,12310 0,2 0,2421 0,2421 Mała 

Kondygnacja 10% 0,06160 0,1 0,1211 0,0616 
V kondygnacja/ 

poddasze 

Ograniczenia 15% 0,09230 0,15 0,1816 0,0923 

Lokal stanowi 
funkcjonalną 
całość wraz z 

lokalem 
położonym na 

wyższej 
kondygnacji 

SUMA 1,0000 0,6155 1,0000 1,2107 1,0619 

 

Cena średnia 6123,96 

Cena 1 m2 z uwzględnieniem współczynnika korygującego 6 503,03 

Powierzchnia nieruchomości wycenianej 66,18 

Wartość nieruchomości wycenianej (w zaokrągleniu do złotych) 430 371,00 

 

18 Analiza i charakterystyka rynku naziemnych miejsc postojowych na 

terenie miasta Ełk 

W celu określenia wartości nieruchomości przeprowadzono analizę rynku zgodnie z zapisami 
rozporządzenia:  
§ 3. 1. Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku nieruchomości, w szczególności w zakresie 
uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków zawarcia transakcji, a także oględzinami nieruchomości. 
2. Oględzin nieruchomości dokonuje się w możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych przypadkach 
dopuszcza się odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres oględzin lub odstąpienie od ich 
dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.  

3. Przy określaniu wartości nieruchomości, które ze względu na ich szczególne cechy i rodzaj nie są przedmiotem obrotu na 
lokalnym rynku nieruchomości lub w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku, a także gdy liczba transakcji 
nieruchomościami podobnymi albo ich stawek czynszu jest niewystarczająca, można przyjmować odpowiednio ceny 
transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomości podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomości. 
4. W przypadkach uzasadnionych rodzajem nieruchomości przy określaniu wartości nieruchomości można przyjmować 
odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomości podobne na zagranicznych rynkach 
nieruchomości.  
5. Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostępności danych określa się właściwy rynek 
nieruchomości przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.  
6. Obszar analizowanego rynku nieruchomości powinien odzwierciedlać podobieństwo społeczno-gospodarcze wpływające na 
poziom cen nieruchomości. Obszar ten nie musi odpowiadać podziałowi administracyjnemu. 

 

Rynek naziemnych miejsc postojowych pozostaje ściśle powiązany z rynkiem lokali mieszkalnych 
oraz sposobem ukształtowania nieruchomości wspólnej w danej inwestycji. W wielu przypadkach 
miejsca te funkcjonują bardziej jako element zagospodarowania terenu niż samodzielny przedmiot 
obrotu, a ich dostępność i sposób korzystania wynikają z udziału w nieruchomości wspólnej lub z 
przydziału administracyjnego (np. uchwałą wspólnoty). 
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Naziemne miejsca postojowe rzadko stanowią odrębny przedmiot sprzedaży – transakcje 

dotyczące wyłącznie „prawa do miejsca” zdarzają się sporadycznie i najczęściej przybierają formę 
zbycia udziału w nieruchomości wspólnej powiązanego z prawem do wyłącznego korzystania z 

konkretnego stanowiska. Znacznie częściej nabywca mieszkania obejmuje udział w gruncie wraz 
z prawem współkorzystania z całej infrastruktury parkingowej, bez wyodrębnienia konkretnego 
miejsca w księdze wieczystej. W praktyce powoduje to utrudnienia w bezpośredniej obserwacji cen 
naziemnych miejsc postojowych i ogranicza transparentność rynku. 
Lokalizacja odgrywa również istotną rolę w kształtowaniu popytu na naziemne miejsca postojowe, 
jednak siła jej wpływu jest zazwyczaj mniejsza niż w przypadku miejsc garażowych. W rejonach o 
dobrej dostępności bezpłatnych miejsc przyulicznych lub osiedlowych, wartość naziemnych 
miejsc postojowych bywa relatywnie niska i często „wchłonięta” w cenę lokalu mieszkalnego. 
Natomiast w obszarach o większym deficycie miejsc do parkowania – szczególnie na gęsto 
zabudowanych osiedlach, gdzie liczba stanowisk jest niewystarczająca w stosunku do liczby 
mieszkań – znaczenie naziemnych miejsc postojowych wyraźnie rośnie, a prawo do wyłącznego 
korzystania z konkretnego miejsca może stanowić istotny atut oferty. 
Nabywcami praw do korzystania z naziemnych miejsc postojowych są najczęściej mieszkańcy 
tego samego budynku lub osiedla, dla których komfort codziennego parkowania w bezpośrednim 
sąsiedztwie miejsca zamieszkania stanowi ważne kryterium zakupu. Rzadziej pojawiają się 
nabywcy z zewnątrz, ponieważ możliwość nabycia i korzystania z takich miejsc bywa ograniczona 
postanowieniami wspólnoty lub dewelopera, a także układem komunikacyjnym osiedla. W nowych 
inwestycjach decyzja o kształtowaniu i „dystrybucji” miejsc naziemnych jest często elementem 
polityki sprzedażowej – deweloperzy mogą je przypisywać do konkretnych lokali, sprzedawać jako 
udziały w nieruchomości wspólnej albo pozostawiać jako ogólnodostępne. 
Ceny naziemnych miejsc postojowych cechują się dużą zmiennością i są mocno uzależnione od 
przyjętego modelu prawnego oraz sposobu powiązania z lokalami mieszkalnymi. W praktyce rynek 
ten jest silnie „subsydiowany” konstrukcją transakcji – wartość miejsca bywa uwzględniona w 
łącznej cenie pakietu (mieszkanie + udział w gruncie), przez co trudniej jednoznacznie wyodrębnić 
cenę jednostkową naziemnego miejsca postojowego. Częste są sytuacje, w których miejsca 
naziemne są oferowane nabywcom w formie preferencyjnych warunków (np. symboliczne dopłaty, 
pakiety rabatowe przy zakupie większego mieszkania), a niekiedy – zwłaszcza na peryferyjnych 
osiedlach o dużej podaży – dostęp do nich może być zapewniany bez dodatkowej opłaty, co ma 
na celu podniesienie atrakcyjności oferty mieszkaniowej jako całości. 
 

Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostępność danych, poddano badaniu rynek 
nieruchomości wyodrębniony w następujący sposób: 
• przedmiot badania: rynek naziemnych miejsc postojowych sprzedawanych w formie udziału 

w nieruchomości gruntowej niezabudowanej; 
• obszar badania: miasto Ełk, rejon szacowanej nieruchomości 
• okres badania: od grudnia 2024 do dnia sporządzenia wyceny - czasokres przyjęto z uwagi na 

ilość dostępnych danych transakcyjnych, stan rynku oraz dokładność analiz; 
• jednostka porównawcza: zł/m2 powierzchni użytkowej lokalu; 

 

Ceny przyjęte do porównania są cenami netto tj. nie zawierają podatku VAT, podatku od czynności 
cywilnoprawnych ani innych opłat. 
 

 

 

Poniższe zestawienie prezentuje zbiór transakcji nieruchomościami podobnymi 



Województwo warmińsko - mazurskie, powiat ełcki, miasto Ełk. Przedmiot wyceny stanowią: lokale mieszkalne nr 40 oraz 42 zlokalizowane w 
budynku wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Jana Brzechwy 1, udział 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego oraz udział 6/688 w nieruchomości gruntowej niezabudowanej stanowiącej 
teren drogi wewnętrznej. 

29 

 

Styczeń 2026  

L.p. Adres Rep. A. Data transakcji Cena transakcji 

1 Tuwima 8067/2025 27.10.2025 20 000 

2 Tuwima 7990/2025 23.10.2025 15 000 

3 Tuwima 2634/2025 21.10.2025 18 000 

4 Brzechwy 2464/2025 03.10.2025 24 000 

5 Tuwima 2014/2025 11.08.2025 15 000 

6 Tuwima 8014/2025 04.07.2025 19 000 

 

Dane bez aktualizacji 

C min 15 000 zł 

C max 24 000 zł 

Delta 9 000 zł 

Średnia 18 500 zł 

 

18.1 Analiza trendu cenowego 

Zgodnie z zapisami rozporządzenia (Rozdział 2, §5, pkt 3): 
W przypadku zmian poziomu cen wskutek upływu czasu na analizowanym rynku nieruchomości, ceny nieruchomości 
podobnych aktualizuje się na dzień określenia wartości nieruchomości. Przyjęty poziom zmian cen lub stwierdzenie braku 
zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 

 

Analizę zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu przeprowadzono za pomocą analizy regresji 
liniowej. Analiza danych dotyczyła zbioru nieruchomości porównawczych. 
 

Metoda najmniejszych kwadratów polega na znalezieniu takiej linii, która minimalizuje 

rozproszenie reszt regresji, innymi słowy – takiej linii, która leży najbliżej poszczególnych punktów 
w dwuwymiarowym układzie współrzędnych. Jej głównym celem jest zatem znalezienie takich 
wartości parametrów, które minimalizują różnicę między wartościami obserwowanymi a 
wartościami przewidywanymi przez model. 
 

Podsumowanie uzyskanych wyników prezentuje poniższa tabela: 
Informacje podstawowe 

1 Najstarsza transakcja 04.07.2025 

2 Najnowsza transakcja 27.10.2025 

3 Okres badania rynku (dni) 115 

4 Okres badania rynku (lata) 0,31 

5 Liczba analizowanych danych 6 

 

Wartość parametrów trendu liniowego 

6 Współczynnik kierunkowy równania trendu liniowego (b1) 8,607 

7 Wyraz wolny równania trendu liniowego (b0) 17 834 

8 Współczynnik korelacji (R) 12,1% 

9 Współczynnik determinacji (R2) 1,5% 

10 Cena najwcześniejsza z równania trendu liniowego 17 834,36 zł 

https://pogotowiestatystyczne.pl/slowniki/reszty-regresji/
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11 Cena najpóźniejsza z równania trendu liniowego 18 824,21 zł 

12 Wymiar bezwzględny trendu (zł)/okres badania 989,85 zł 

13 Wymiar względny trendu %/okres badania 5,6% 

14 Wymiar względny trendu %/dzień 0,047% 

15 Wymiar względny trendu %/miesiąc 1,44% 

16 Wymiar względny trendu %/rok 18,7% 

17 Błąd standardowy określenia wartości trendu  ± %/rok 77,1% 

18 Przedział ufności (85%) ± %/rok 137,1% 

19 Dolna granica przedziału ufności (85%) %/rok -118,4% 

20 Górna granica przedziału ufności (85%) %/rok 155,8% 

 

Istotność parametrów trendu liniowego 

21 Wartość współczynnika regresji trendu b1 8,607 

22 Błąd standardowy współczynnika regresji 35,455 

23 Wartość teoretyczna testu t-Studenta 1,778 

24 Wartość empiryczna testu t-Studenta 0,243 

25 Istotność / nieistotność trendu liniowego nieistotność 

26 P-value (prawdopodob. popełnienia błędu I-go rodzaju) 82,01% 

27 Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 18,0% 

 

 
 

Wyniki analizy i charakterystyka trendu: 

Wymiar względny trendu %/rok wyrażony rok do roku, wynosi ok. 18,7%/rok ±77,1%/rok i można 
określić go jako bardzo wyraźny trend rosnący. 
Przedział ufności dla wyliczonego trendu, na założonym poziomie istotności α = 15%, wynosi ok. 
±137,1%. Oznacza to, że z prawdopodobieństwem 85% rzeczywista wartość trendu mieści się w 
granicach od -118,4%/rok do 155,8%/rok. 

Wartość empiryczna testu t-Studenta wynosząca 0,243 jest mniejsza niż wartość teoretyczna 
wynosząca 1,778. 
Prawdopodobieństwo (p-value) przyjęcia występowania fałszywego trendu wynikającego z 
przypadkowego układu danych wynosi ok. 82%. 
Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 18%. 
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P-value jest na poziomie wyższym niż poziom istotności α = 15%, co oznacza, że można stwierdzić 
nieistotność występowania trendu. 
W związku ze stwierdzoną nieistotnością trendu czasowego do dalszej wyceny przyjęto transakcje 
bez aktualizowania ich z tytułu upływu czasu.  
 

18.2 Określenie wartości rynkowej udziału 2/82 w nieruchomości 
gruntowej z którym związane jest prawo do wyłącznego korzystania z 
naziemnego miejsca postojowego 

Ze względu na fakt, że podstawowym czynnikiem cenotwórczym w przypadku miejsc postojowych 
jest ich lokalizacja (położenie w sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej), oraz mając 
na uwadze, że nieruchomości podobne położone są w niewielkiej odległości od siebie (wszystkie 

w promieniu około 450 m) i charakteryzują się zbliżonym stopniem zagospodarowania otoczenia 
oraz zurbanizowania, uznano za zasadne określenie wartości udziału w oparciu o średnią cenę 
nieruchomości podobnych, przyjmując ją jako wartość miarodajną 

 

Wartość rynkowa udziału 2/82 w nieruchomości gruntowej z którym związane jest prawo do 

wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca postojowego wynosi: 18 500 zł 
 

18.3 Określenie wartości rynkowej udziału 6/688 w nieruchomości 
gruntowej stanowiącej teren drogi wewnętrznej 

W celu określenia wartości udziału wynoszącego 6/688 w prawie własności nieruchomości 
gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntów jako działka nr 1395/2, stanowiącej teren drogi 
wewnętrznej, należy wskazać na jej specyficzny charakter funkcjonalny oraz gospodarczy. 

Przedmiotowa nieruchomość pełni funkcję służebną, zapewniając niezbędną komunikację oraz 
dostęp do drogi publicznej dla nieruchomości powiązanych, to jest dwóch lokali mieszkalnych oraz 
naziemnego miejsca postojowego. 

Przeprowadzona analiza lokalnego rynku nieruchomości w badanym okresie wykazała, iż nie 
wystąpiły transakcje kupna-sprzedaży, których przedmiotem byłyby udziały w drogach 
wewnętrznych o zbliżonych parametrach i przeznaczeniu. Zgodnie z praktyką rynkową oraz 

ugruntowaną literaturą z zakresu rzeczoznawstwa majątkowego, tego typu udziały mają charakter 
akcesoryjny względem nieruchomości podstawowych i co do zasady nie stanowią przedmiotu 
odrębnego, samodzielnego obrotu wolnorynkowego. W obrocie pierwotnym udziały te są zbywane 
przez deweloperów za kwoty o charakterze symbolicznym, które nie odzwierciedlają ich 
obiektywnej wartości rynkowej sensu stricto, lecz są wykazywane wyłącznie dla potrzeb 
formalnoprawnych, w tym fiskalnych i notarialnych. 

Wobec powyższego, przy uwzględnieniu braku dostatecznej liczby aktualnych danych rynkowych 
umożliwiających zastosowanie podejścia porównawczego oraz biorąc pod uwagę szczególne 
przeznaczenie gruntu i jego powiązanie z nieruchomościami lokalowymi, dla potrzeb niniejszej 

wyceny przyjęto wartość rynkową określoną w akcie notarialnym nabycia niniejszej nieruchomości 
– Repertorium A Nr 5131/2007 z dnia 3 sierpnia 2007 roku. Wartość ta została określona na kwotę 
1 280,67 PLN (słownie: jeden tysiąc dwieście osiemdziesiąt złotych sześćdziesiąt siedem groszy). 
W związku z powyższym, do dalszej wyceny przyjęto wartość 1280 zł. 
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19 Wynik końcowy wyceny 

Zestawienie otrzymanych wyników prezentuje poniższa tabela:  

Zestawienie wartości 

Wartość rynkowa lokalu mieszkalnego nr 40 
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym 

położonym przy ul. Jana Brzechwy 1 w Ełku 
wynosi: 

600 987 zł 
(słownie: sześćset tysięcy dziewięćset osiemdziesiąt siedem złotych) 

Wartość rynkowa lokalu mieszkalnego nr 42 
zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym 

położonym przy ul. Jana Brzechwy 1 w Ełku  

430 371 zł 
(słownie: czterysta trzydzieści tysięcy trzysta siedemdziesiąt jeden 

złotych) 

Wartość rynkowa udziału 2/82 w nieruchomości 
gruntowej z którym związane jest prawo do 
wyłącznego korzystania z naziemnego miejsca 
postojowego 

18 500 zł 
(słownie: osiemnaście tysięcy pięćset złotych) 

Wartość rynkowa udziału 6/688 w 
nieruchomości gruntowej niezabudowanej 
oznaczonej nr ewidencyjnym 1395/2 o 

powierzchni 0,0979 ha stanowiącej teren drogi 
wewnętrznej 

1 280 zł 
(słownie: tysiąc dwieście osiemdziesiąt złotych) 

Wartość nieruchomości łącznie 

1 051 138 zł 
słownie: jeden milion pięćdziesiąt jeden tysięcy sto trzydzieści osiem 

złotych 

 

Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji sprzedaży lokali mieszkalnych oraz miejsc 

postojowych naziemnych można stwierdzić, że ustalone w niniejszym operacie szacunkowym 

wartości rynkowe są adekwatne do miejscowego rynku nieruchomości.  

20 Klauzule i ustalenia dodatkowe 

Podstawę do określenia stanu prawnego nieruchomości stanowiły dokumenty i materiały 
udostępnione przez Zamawiającego. 
Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez 

Zleceniobiorcę niezbędne do wykonania wyceny. Zakłada się, że autorowi wyceny zgłoszono 
wszystkie znane okoliczności, mające wpływ na wartość oszacowania. 
Niniejszy operat szacunkowy nie może być opublikowany w całości lub w części w jakimkolwiek 
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej publikacji. 
Wycena została sporządzona wyłącznie dla potrzeb Zamawiającego w celu określonym w pkt. 2. 
Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialności za wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niż 
założony i nie ponosi odpowiedzialności wobec osób trzecich. 
Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został sporządzony, przez 
okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych 
lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami.  
Operat szacunkowy może być wykorzystywany po upływie 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, 
po potwierdzeniu jego aktualności przez autorów wyceny.  
Oszacowana wartość rynkowa nie zawiera podatku VAT.  
Oszacowana wartość rynkowa może ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej w 
kraju, zmian na lokalnym rynku nieruchomości oraz znaczących zmian kursu walut. 
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21 Wykaz załączników 

1. Kopia polisy OC rzeczoznawcy; 

2. Dokumentacja geodezyjna; 

3. Dokumentacja fotograficzna; 

4. Wydruk Księgi Wieczystej  
 

 

 

Suwałki 30.01.2026 r. Rzeczoznawca Majątkowy 

 Mateusz Zarzecki  
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DOKUMENTACJA ZDJĘCIOWA NIERUCHOMOŚCI 
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