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Nieruchomos¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana w budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie, 1
gmina Rajgréd, powiat grajewski. Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr LM1G/00032203/1.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. | Opis nieruchomosci | Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana
w budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w
Rajgrodzie, gmina Rajgrod, powiat grajewski.

Nieruchomos¢  oznaczona  w ksiedze  wieczystej nr
LM1G/00032203/1.

Lokal o powierzchni 16,30 m? zlokalizowany na poddaszu budynku
mieszkalno — ustugowego. Lokal sktada sie z jednego pomieszczenia
z wydzielong strefg kuchenna.

Uwaga: Lokal charakteryzuje sie brakiem kluczowych elementéw
infrastruktury techniczno-sanitarnej: W obrebie wydzielonych scian
lokalu nie wystepuje pomieszczenie tazienki ani ustepu. W lokalu nie
zidentyfikowano pionoéw kanalizacyjnych ani podejs¢ technicznych
umozliwiajgcych montaz urzadzen sanitarnych i wydzielenie czesci
WC. Brak dostepu do czesci wspolnych o charakterze sanitarnym:
Budynek nie posiada ogdinodostepnego wezta sanitarnego, z ktérego
witasciciel lokalu mogtby korzysta¢ na zasadzie udziatu w
nieruchomosci wspolne;.

W_ Swietle przepiséw Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie, przedmiotowa nieruchomos¢ nie spetnia definiciji
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z § 92 ust. 1 przywotanego rozporzadzenia, mieszkanie
powinno posiada¢ pomieszczenia © charakterze sanitarnym,
wyposazone w instalacje wodociggowa i kanalizacyjng. Ponadto, lokal
nie spetnia wymogow dotyczgcych minimalnej powierzchni uzytkowej
mieszkania, ktéra zgodnie z aktualnym brzmieniem przepiséw (§ 94)
nie moze by¢ mniejsza niz 25 m2.

2. | Zakres wyceny Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do
nieruchomosci lokalowe;j.

3. | Cel wyceny Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w
celu okreslenia ceny sprzedazy w ramach postepowania
upadfosciowego.

4. | Data sporzadzenia

operatu 02.02.2026r.
szacunkowego

5. | Zestawienie Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 3 zlokalizowanej w
wynikow budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w

Rajgrodzie wynosi:

13 714 z}

slownie: trzynascie tysiecy siedemset czternascie zlotych

Luty 2026



Nieruchomos¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana w budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie,

gmina Rajgréd, powiat grajewski. Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr LM1G/00032203/1. 2
SPIS TRESCI
Przedmiot | ZAKIES WYCENY .......cooo oo, 3
1.1 PrZedMUOT WYCENY ..o 3
1.2 ZAKIES WYCENY ..o 3
OKIreSIENIE CEIU WYCENY ... 3
Okreslenie podstaw opracowania operatu SZaCunKOWEgO ..........oooooiioiiiiieieiieeee. 3
3.1 Podstawa fOrM@INa. ... 3
3.2 POASTAWY PIrAWNE ..o 3
3.3 Zrédta danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego ............. 4
Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomMOSCi .........ooveviiiiiieeeee 4
Opis STaNU NIEIUCNOMOSCI ... 4
5.1 Stan prawny NIErUCNOMOSC........oviiiioiieeee e 4
52 Uwarunkowania planiStyCZNe .........c.ooiiiioioeeeeeeeeee e 5
53 Lokalizacja, elementy SgSIEAZIWA ........cocovoiiiioieeeeee e 6
54 OPIS MIEMUCNOMOSCH ..o 10
Uzasadnienie metodologii przyjete] W WYCENIE. ........cooviiioiieeeeee e 12
6.1 Ustalenie podejscia, metody i techniki WyCeny ...........cooooiiiiieeiieee 13
Okreslenie wartoSCi NIErUCNOMOSCI.........oiiieee e 14
7.1 Analiza rynku nieruchomosci lokalowyCh.............c.ccoooiiiieee e, 14
7.2 Analiza treNduU CENOWEGO.........ovvieiieiei e 15
7.3 Cechy majgce wptyw na wartos¢ rynkowag nieruchomosCi .......c.cvovevevevevcvceeee. 17
OKIESIENIE WATTOSCI ... 19
Wynik korcowy wraz z Uzasadni€ni€mM.............c.coovoioioioeeeeeeeeeeeeee e, 20
9.1 UZASAANIENIE ... 20
Klauzule i ustalenia dodatkowe wraz z zatgcznikami..........c.ccoovoeveveeeeieeeeeeeeeee 20

Luty 2026



Nieruchomos¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana w budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie,
gmina Rajgréd, powiat grajewski. Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr LM1G/00032203/1.

1 Przedmiot i zakres wyceny

11 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana w budynku mieszkalno-
ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie, gmina Rajgrdd, powiat grajewski.
Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr LM1G/00032203/1.

Lokal o powierzchni 16,30 m? zlokalizowany na poddaszu budynku mieszkalno — ustugowego.
Lokal sktada sie z jednego pomieszczenia z wydzielong strefg kuchenna.

Uwaga: Lokal charakteryzuje sie brakiem kluczowych elementéw infrastruktury techniczno-
sanitarnej: W obrebie wydzielonych $cian lokalu nie wystepuje pomieszczenie tazienki ani ustepu.
W lokalu nie zidentyfikowano pionéw kanalizacyjnych ani podejs¢ technicznych umozliwiajgcych
montaz urzadzen sanitarnych i wydzielenie czesci WC. Brak dostepu do czesci wspdlnych o
charakterze sanitarnym: Budynek nie posiada ogolnodostepnego wezta sanitarnego, z ktérego
wiasciciel lokalu mogtby korzystac¢ na zasadzie udziatu w nieruchomosci wspolne;.

W Swietle przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, przedmiotowa nieruchomos¢ nie spetnia
definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z § 92 ust. 1 przywotanego rozporzgdzenia, mieszkanie powinno posiada¢ pomieszczenia
o charakterze sanitarnym, wyposazone w instalacje wodociggowa i kanalizacyjng. Ponadto, lokal
nie spetnia wymogow dotyczgcych minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkania, ktéra zgodnie z
aktualnym brzmieniem przepiséw (§ 94) nie moze byé mniejsza niz 25 m2.

InformaCJe o lokalu ( na podstawie dokumentacp geodezyjne)j).

KSlega WIeCZySta
Iokalu

Warszawska 9/3 Mieszkalny 16,30 LM1G/00032203/1

12 _Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowe;j.

2 Okreslenie celu wyceny

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

3 Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie syndyka masy upadtosciowej Jozefa Glinskiego
(dotyczy sprawy sygn. BI1B/GU/350/2025/72).

3.2 Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;
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2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci;
3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

33 Zrodia danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego

+ Badanie ksiegi wieczystej;

+ Dokumentacja geodezyjna;

« Informacja na temat przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

«  Wizja lokalna - ogledziny i ustalenia szczegétowe dokonane na miejscu;

« Informacje o transakcjach nieruchomosci poréwnawczych 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: 11.01.2026 r.
« Data ogledzin nieruchomosci: 11.01.2026 .

» Data na ktorg przyjeto stan nieruchomosci: 11.01.2026 .

» Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 02.02.2026 r.

5 Opis stanu nieruchomosci

51 Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

« Tresci ksiegi wieczystej nr LM1G/00032203/1 (za posrednictwem systemu
informatycznego  Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych na portalu
http://ekw.ms.gov.pl)

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

Na podstawie zapisow w ksiedze wieczystej ustalono:
Protokot z badania ksiegi wieczystej LM1G/00032203/1

Dziat I-O Lokal mieszkalny nr 3 zlokalizowany przy ulicy Warszawskiej 9.
Opis lokalu: pomieszczenie na poddaszu.
Odrebnosé: tak
Powierzchnia: 16,30 m2.

Dziat I-SP Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu - 163 / 6824.

Dziat Il Witasnosc¢: Andrzej Mikulski — udziat 1/1.
Dziat Il Brak wpisow
Dziat IV Brak wpisow
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Uwaga: W toku analizy stanu prawnego nieruchomosci stwierdzono rozbieznos¢ pomiedzy
zapisami w dziale Il ksiegi wieczystej a danymi widniejgcymi w rejestrze lokali. Podczas gdy w
ksiedze wieczystej jako wiasciciel figuruje Andrzej Mikulski, ewidencja gruntow i budynkow
wskazuje na Marcina oraz tukasza Mikulskich w udziatach 2 x 1/2.

52 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlinosci 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 migjscowych, 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 ustaws, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy,
przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z
wyjatkiem spraw uchwalania plandw ogdlnych gminy.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest na terenie ktory objety jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwata Nr XX/140/25 z dnia 2025-10-30 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w czesci obejmujgcej obszar potozony przy ulicy Franciszka
Zabielskiego w Rajgrodzie (Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Podlaskiego z 2025-11-05, poz. 4498
Data wejscia w zycie: 2025-11-20) teren na ktérym zlokalizowany jest lokal bedacy przedmiotem
wyceny oznaczony jest jako:

MW / U - TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ LUB UStUG
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53 Lokalizacja, elementy sgsiedztwa

Grajewo
powiat graj

Gmina Rajgrdd jest gming miejsko-wiejska potozong w
wojewddztwie podlaskim, w powiecie grajewskim, przy
granicy z wojewodztwem  warminsko-mazurskim.
Gmina graniczy z gminami wojewodztwa podlaskiego
(Grajewo, Gonigdz, Bargtéw-Koscielny) oraz z gminami
wojewoddztwa  warminsko-mazurskiego (Kalinowo i
Prostki). Powierzchnia gminy wynosi 20 716 hektarow,
co stanowi 207,176 km?2 Droga wojewddzka nr 665
(wczesniej krajowa nr 61) ma duze znaczenie dla

regionu.
Gmina  wykazuje wyrazny charakter rolniczo-
turystyczny. Uzytki rolne zajmujg niemal 59%

powierzchni, lasy stanowig 28% powierzchni gminy
(5879 hektaréw), a wody (Jezioro Rajgrodzkie i rzeka
Jegrznia) zajmujg nieco ponad 6%. Gestos¢ zaludnienia

wynosi okoto 24 osoby na km?, co wskazuje na rozproszong zabudowe typowa dla pétnocno-
wschodniej Polski. Znaczng czes¢ terenu obejmuje Obszar Chronionego Krajobrazu Pojezierze
Rajgrodzkie, zas tereny Biebrzanskiego Parku Narodowego zajmujg 903 hektary. Bogata przyroda
i unikalne jezioro przyciggajg coraz wiecej turystow.

Gmina wykazuje trendy depopulacyjne. Na koniec 2024 roku populacja wyniosta 4915 osob, w
poréwnaniu z 5125 osobami na koniec 2020 roku — ubytek 210 osdb (spadek 0 4,1%). Depopulacja
jest szczegolnie widoczna na terenach wiegjskich.

Data
31.12.2020
31.12.2021
31.12.2022
31.12.2023
31.12.2024

5125
5055
5052
4964
4915

Miasto Rajgrod Tereny wiejskie

1550 3575
1533 3522
1525 3527
1489 3475
1484 3431

Gmina dzieli sie na 31 sotectw. W 2024 roku utworzono nowe Sotectwo Tama, w ktére wchodzg
osady Tama (76 mieszkancow) i Pitki. Liczba mieszkancow sotectw waha sie od najmniejszych
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(Danowo - 43, Koatki - 69 mieszkancéw) do najwiekszych (Wonawie | - 442, Koswka - 214
mieszkancow).

Gospodarka gminy opiera sie na rolnictwie i turystyce. Rejestr REGON wykazywat 340 podmiotow
gospodarczych, w tym 26 rolniczych, 30 przemystowych, 53 budowlanych, 657 ustugowych i 497
pozostatych. Dominujg mikro- i mate przedsiebiorstwa skoncentrowane na handlu, gastronomii i
turystyce. Stopa bezrobocia (dane 2019) wyniosta 7,2% w gminie w stosunku do 7,0% w powiecie.
Sektor ustug dominuje w strukturze zatrudnienia, podczas gdy przemyst jest stabo rozwiniety.

Rajgrod to miasto o statusie gminy miejsko-wiejskiej w wojewddztwie podlaskim, w powiecie
grajewskim. Przebiega przez niego Droga Krajowa nr 61, stanowigca wazny szlak komunikacyjny
powiatu.

Wyszczegolnienie Wartos¢

Populacja miasta 1 388 mieszkaricéw (GUS 1.01.2024)
Populacja gminy (miasto + obszar wiejski) ~5 176 mieszkancow
Gestosc¢ zaludnienia gminy 25 0sob/km?
Powierzchnia gminy 207 km?
Gmina Rajgrod charakteryzuje sie starzejgcg populacja - 59,17% ludnosci w  wieku

produkeyjnym,11,6% w wieku poprodukecyjnym. Zaréwno przyrost naturalny (-25 oséb w 2019 r.)
jak i saldo migracji (-58 osob) sg ujemne, co wskazuje na odptyw ludnosci, szczegdlnie osdéb
mtodych do wiekszych osrodkow.

Gospodarka Rajgrodu jest oparta na sektorze ustug — w rejestrze REGON (2019) zanotowano 340
podmiotow, z czego:

Ustugi ogdtem 657 ~65%
Transport i magazynowanie 497 29,1%
Budownictwo 53 15,6%
Rolnictwo 26 7,6%
Produkcja 30 8,8%

Gestosc¢ przedsiebiorczosci wynosi ~657 podmiotow na 10 tys. mieszkancow, co jest
porownywalne ze srednig powiatowg. Turystyka w Rajgrodzie to sektor niszowy, skoncentrowany
wokot Jeziora Rajgrodzkiego (1514 ha, 18. co do wielkosci w Polsce). Infrastruktura noclegowa
jest jednak ograniczona. Liczba osrodkow wykazuje tendencje spadkowg, co sugeruje trudnosci
rentownosci sektora turystyki. Sezonowos¢ (szczyt w lecie) ogranicza przychody.

Stopa bezrobocia w gminie wyniosta 7,2% w 2019 r., nieznacznie wyzsza niz powiatowa (7,0%).
Bezrobocie kobiet byto wyzsze (8,1% wobec 7,6% w powiecie), co wskazuje na asymetrie w
dostepie do zatrudnienia.

Lokal bedagcy przedmiotem wyceny zlokalizowany przy ulicy Warszawskiej w bezposrednim
sgsiedztwie trasy DW 655. Potozenie w niewielkiej odlegtosci od centralnej czesci miasta z
korzystnym dostepem do infrastruktury handlowej oraz ustugowej. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz ustugowa.
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5.4 Opis nieruchomosci

i
1
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Widok na budynek w ktérym usytuowany jest lokal

Opis budynku

Budynek o funkcji ustugowo - mieszkalnej. Budynek w przewazajacej czesci uzytkowany jako siedziba Osrodka Pomocy
Spotecznej w Rajgrodzie. Na poddaszu budynku wydzielonych jest kilka lokali o funkcji mieszkalne;j.

Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej. Dwie kondygnacje naziemne wraz z poddaszem uzytkowym.

Stan techniczny budynku: brak oznak ponadnormatywnego zuzycia.
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Klatka schodowa / czesci wspdine budynku

Opis lokalu

Przedmiotowy lokal usytuowany jest na kondygnacji poddasza w budynku o funkcji mieszkalno-ustugowej. Program
uzytkowy lokalu obejmuje jedno pomieszczenie, w ramach ktérego wydzielono funkcjonalnie czes¢ kuchenna.

Wykoriczenie wnetrz:

e  Posadzki: W strefie gféwnej pomieszczenia zastosowano panele podtogowe. W czesci kuchennej podtoge
wykorczono oktadzing z ptytek ceramicznych (terakota).

e  Powierzchnie $cian: Sciany wykoriczone gladzig gipsows, pokryte powfokami malarskimi. W toku ogledzin
stwierdzono widoczne $lady zuzycia eksploatacyjnego powtok malarskich.

Instalacje: Lokal wyposazony jest w instalacje grzewczg z odbiornikami ciepta w formie grzejnikdw oraz przytgcze
instalacji wodociggowe;.

Uwaga: Lokal charakteryzuje sie brakiem kluczowych elementéw infrastruktury techniczno-sanitarnej: W obrebie
wydzielonych $cian lokalu nie wystepuje pomieszczenie tazienki ani ustepu. W lokalu nie zidentyfikowano piondw
kanalizacyjnych ani podejs¢ technicznych umozliwiajgcych montaz urzadzen sanitarnych i wydzielenie czesci WC. Brak
dostepu do czesci wspdlnych o charakterze sanitarnym: Budynek nie posiada ogdlnodostepnego wezta sanitarnego, z
ktorego wiasciciel lokalu mégtby korzystaé na zasadzie udziatu w nieruchomosci wspdlinej.

W_Swietle przepiséw Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przedmiotowa nieruchomo$¢ nie spetnia definicji samodzielnego lokalu

mieszkalnego.

Zgodnie z § 92 ust. 1 przywotanego rozporzadzenia, mieszkanie powinno posiada¢ pomieszczenia o charakterze
sanitarnym, wyposazone w instalacje wodociggowa i kanalizacyjng. Ponadto, lokal nie spetnia wymogdéw dotyczacych
minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkania, ktéra zgodnie z aktualnym brzmieniem przepiséw (§ 94) nie moze byé
mniejsza niz 25 m?2.
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Whnetrze lokalu

Szczegdtowa dokumentacja zdjeciowa stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego

6 Uzasadnienie metodologii przyjetej w wycenie.

W procesie szacowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, rzeczoznawca
majatkowy kierowat sie zasadg najwyzszego i najlepszego wykorzystania, przy jednoczesnym
uwzglednieniu faktycznych cech techniczno-uzytkowych lokalu stwierdzonych podczas wizji
lokalne;j.

W analizowanym przypadku wystepuje istotna rozbieznos¢ pomiedzy formalnym statusem lokalu
(wynikajgcym z dokumentacji) a jego rzeczywistg funkcjonalnoscig. Zidentyfikowane wady o
charakterze trwatym tj.:

e brak wydzielonych pomieszczen sanitarnych oraz infrastruktury instalacyjnej (piondéw
kanalizacyjnych),

e niespetnienie normatywu powierzchniowego okreslonego w § 94 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki iich
usytuowanie,

e brak dostepu do wspdlnych weztéw sanitarnych,

determinujg stwierdzenie, iz przedmiotowy lokal nie spetnia wymogoéw pozwalajgcych na uznanie
go za petnowartosciowa jednostke mieszkalng w rozumieniu obowigzujgcych przepiséw prawa.
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Przyjecie do poréwnan cen transakcyjnych lokali mieszkalnych o standardowych parametrach
uzytkowych prowadzitoby do uzyskania wynikow obarczonych btedem merytorycznym, ze
wzgledu na drastyczne réznice w uzytecznosci krancowej poréwnywanych obiektéw. Zgodnie z
zasadg substytucji, potencjalny nabywca lokalu o tak ograniczonych funkcjach bytowych nie
traktuje go jako alternatywy dla mieszkania, lecz jako przestrzen o charakterze pomocniczym.
W zwigzku z powyzszym, rzeczoznawca podjgt decyzje o rozszerzeniu analizy na rynek
pomieszczen gospodarczych oraz pomieszczen przynaleznych zlokalizowanych w budynkach
wielorodzinnych. Rynek ten charakteryzuje sie najbardziej zblizong charakterystykg pod wzgledem:
e Sposobu uzytkowania: Petnienie funkgcji sktadowych, magazynowych lub pomocniczych.
¢ Wyposazenia technicznego: Brak koniecznosci posiadania petnego wezta sanitarnego.
e Popytu rynkowego: Segment nabywcow poszukujgcych dodatkowej powierzchni
uzytkowej niepetnigcej funkcji mieszkalnych.

Rzeczoznawca uznaje, ze mimo formalnego wyodrebnienia lokalu, jego uzytecznos¢ ekonomiczna
jest tozsama z pomieszczeniem gospodarczym, co stanowi podstawe do przyjetej procedury
szacowania w podejsciu porownawczym.

6.1 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia:

Rozdziat 2

Rodzaje podejsé, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu
poszczegdlnych podejsc, metod i technik.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajagcym date, na ktorg okresla sie wartosc
nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie uzasadnionym
rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych,
rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkdéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie
mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy
podstawe wyceny.

(-)

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porédwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.

§8.

1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruichomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownari okreslonych w przyjetych skalach.
§ 16. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowa, metode kosztow likwidacji albo metode wskaznikow
szacunkowych gruntow.

§ 17. 1. Metode pozostatosciowa stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci majg by¢ prowadzone
roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu, remoncie obiektu
budowlanego lub inne dziatania wptywajace na jej stan techniczno-uzytkowy.

2. Wartosc, o ktdrej mowa w ust. 1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robdt lub dziatan
wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecietnych kosztow tych robot lub dziatan, z uwzglednieniem zyskow inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

§ 18. 1. Metode pozostatosciowa mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetnione nastepujace warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robdt, a takze innych dziatar, o ktérych mowa w § 17 ust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia sie dane odwzorowujagce stan rynku.
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2. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowy

Do okreslenia wartosci przedmiotowe] nieruchomosci zastosowano podejsScie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami:

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.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metodg poréwnywania parami:

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

e Wybdr do poréwnan, co najmnigj trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

e Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wyceniangj
nieruchomosci porownuije sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

e Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej
z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli
wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

7 Okreslenie wartosci nieruchomosci

7.1 Analiza rynku nieruchomosci lokalowych

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci przeprowadzono analize rynku w kategorii
nieruchomosci lokalowych o funkcji niemieszkalnej. W trakcie analizy odrzucono transakcje
lokalami o funkcji biurowej, handlowo-ustugowej oraz garazowej. Ze wzgledu na powierzchnie
przedmiotowego lokalu zdecydowano sie na przyjecie kryterium powierzchni — do 30 m2.

Na terenie powiatu grajewskiego nie zanotowano transakcji nieruchomosciami podobnymi do
przedmiotu wyceny. Na kolejnym etapie analiz stopniowo rozszerzano obszar analiz o powiaty
sgsiednie, jednak ze wzgledu na nietypowa specyfike i brak nieruchomosci podobnych bedgcych
przedmiotem obrotu zdecydowano sie na przyjecie rynku regionalnego - przyjeto teren
wojewodztw podlaskiego i warminsko-mazurskiego - lokalizacje najbardziej zblizone do
przedmiotu wyceny.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc¢ danych, poddano badaniu rynek
nieruchomosci wyodrebniony w nastepujgcy sposob:
e przedmiot badania: okreslono jako rynek regionalny — ceny transakcyjne prawa wtasnosci
do nieruchomosci lokalowych najbardziej zblizonych do nieruchomosci wycenianej;
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e Obszar badania: teren wojewddztw podlaskiego i warminsko-mazurskiego;

e okres badania: obejmuje okres od stycznia 2024 r. do daty, na ktérg okreslono wartosc
obiektu wyceny. Czasokres przyjeto z uwagi na ilos¢ dostepnych danych transakcyjnych,
stan rynku oraz doktadnos¢ analiz;

e jednostka porownawcza: jako jednostke porownawczg przyjeto cene lokalu
niemieszkalnego jako catosci;

2
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1 Etcki Etk 3021/2025 26.09.2025 7500 zt 2,80
2 Etcki Etk 2408/2025 30.09.2025 5002 zt 12,85
3 Etcki Etk 78/2025 15.01.2025 9000 zt 14,40
4 Suwalski Suwatki 6294/2024 14.05.2024 25000 zt 9,01
5 Gotdapski Dubeninki 673/2024 29.02.2024 7070zt 16,86

W zbiorze tym okreslono:

Cmin 5002,00 zt
C max 25000,00 zt
Delta 19998,00 zt
Srednia 10 714,40 z4t

7.2 Analiza trendu cenowego

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
zZmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

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

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

Podsumowanie uzyskanych wynikéw prezentuje ponizsza tabela:

Informacje podstawowe

1 Najstarsza transakcja 29.02.2024
2 Najnowsza transakcja 30.09.2025
3 Okres badania rynku (dni) 579

4 Okres badania rynku (lata) 1,59

5 Liczba analizowanych danych 5
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Wartos¢ parametréw trendu liniowego

6  Wspodtczynnik kierunkowy réwnania trendu liniowego (b1) -15,762

7 Wyraz wolny réwnania trendu liniowego (b0) 15601

8 Wspotczynnik korelacji (R) 52,7%

9  Wspodtczynnik determinacji (R2) 27,7%

10  Cena najwczesniejsza z réwnania trendu liniowego 15600,76 zt

11 Cena najpdzniejsza z réwnania trendu liniowego 6 474,30 zt

12 Wymiar bezwzgledny trendu (zt)/okres badania -9 126,45 zt

13 Wymiar wzgledny trendu %/okres badania -58,5%

14 Wymiar wzgledny trendu %/dzien -0,152%

15 Wymiar wzgledny trendu %/miesigc -4,52%

16 Wymiar wzgledny trendu %/rok -42,6%

17  Btad standardowy okreslenia wartosci trendu + %/rok 39,7%

18  Przedziat ufnosci (85%) + %/rok 76,3%

19 Dolna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok -118,9%

20  Goérna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok 33,8%

21 Wartos¢ wspotczynnika regresji trendu b1 -15,762

22 Bfad standardowy wspdtczynnika regresji 14,684

23  Wartosé teoretyczna testu t-Studenta 1,924

24 Wartosé empiryczna testu t-Studenta 1,073

25 Istotnos¢ / nieistotnosé trendu liniowego nieistotnos¢

26  P-value (prawdopodob. popetnienia btedu I-go rodzaju) 36,17%

27  Pewnosc¢ istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 63,8%

/ Wymiar wegledny trendu %/rok Trend zmiany cen wwy:w;;,r;; ?;iz:nym wynosi -42,6%/rok \

zzz T trend mieécipsrizéy\n? Efé?.TJﬁc'ﬁt%tf:'°f f:ia,:;:‘lgrdo 33,8%/rok w0
20% + o

Trend w %/rok

-140% L
\ Czas w miesiacach

Wyniki analizy i charakterystyka trendu:

Wymiar wzgledny trendu %/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -42,6%/rok £39,7%/rok i mozna
okresli¢ go jako skrajnie silny trend malejgcy.

Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci a = 15%, wynosi ok.
176,3%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 85% rzeczywista wartos¢ trendu miesci sie w
granicach od -118,9%/rok do 33,8%/rok.
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Wartos¢ empiryczna testu t-Studenta wynoszgca 1,073 jest mniejsza niz wartos¢ teoretyczna
wynoszaca 1,924.

Prawdopodobienstwo (p-value) przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego z
przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 36,2%.

Pewnosc istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 63,8%.

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 ich aktualizacji z tytutu uptywu czasu.

7.3 Cechy majgce wplyw na wartosc rynkowa nieruchomosci

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianeyj.

Rozporzgdzenie w sprawie wyceny stanowi:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

§ 5. 2 Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie
uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte w aktach
notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na
podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkdw zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia sie mozliwosc przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Ustala
sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisac, a takze okreslic i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna
wynikac z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic¢ jej wptyw na zrdznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okresla sie w szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

Na podstawie analizy rynku okreslono cechy nieruchomosci, ktore w najwiekszym stopniu
wptywajg na zréznicowanie cen w analizowanym zbiorze.

Ocena .
Cecha rynkowa Opis cechy

1 Miasta powiatowe — Suwatki, Etk

Lokalizacja makro 0,5 Miejscowosci gminne o srednim stopniu zurbanizowania - Rajgréd

Miejscowosci gminne o niskim stopniu urbanizacji i rolnym charakterze -

Dubeninki
1 Lokalizacje w centralnej czesci miejscowosci, w sgsiedztwie liczna zabudowa
Lokalizacja mieszkaniowa i handlowo-ustugowa
szcz(;ebgrc(;’rboi\éva W 0,5 Lokalizacje w niewielkiej odlegfosci od centrum, w sasiedztwie zwarta zabudowa.
miejscowosci 0 Lokalizacje peryferyjne, w sgsiedztwie czesciowo zabudowa mieszkaniowa,
czesciowo tereny niezagospodarowane.
1 Powyzej 15 m2
Powierzchnia
0,5 10-15m2
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0 Do 10 m2
1 Budynki nowe, o niewielkim stopniu zuzycia technicznego
Stan wizualny 05 Budynki starsze, o umiarkowanym stopniu zuzycia technicznego i prawidtowej
budynku ' gospodarce remontowej
0 Budynki starsze o znacznym stopniu zuzycia technicznego.

W celu ustalenia cech rynkowych i ich wag Rzeczoznawca Majgtkowy przygotowat i zadat pytania
uczestnikom rynku nieruchomosci (posrednikom w obrocie nieruchomosciami oraz uczestnikom
rynku nieruchomosci). Kazda z osdb biorgcych udziat w badaniach ocenita wage cech rynkowych
w ten sposoéb, ze przypisata im rangi w skali od T do 10 punktéw (gdzie 10 oznacza ceche w
najwiekszy sposob wptywajgca na wartos¢ nieruchomosci, zas wartosc¢ 1 oznacza ceche ktora w
minimalnym stopniu determinuje cene uzyskang na rynku nieruchomosci. Ponizej zaprezentowano
formularz ankiety, wraz z zestawieniem zagregowanych wynikéw uzyskanych podczas badania.

Ankieta nr 1

Analiza cech rynkowych majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci
Liczba respondentéw

Okres przeprowadzenia ankiety

Lokale niemieszkalne

11

Styczen 2026

Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwage przy wyborze nieruchomosci

Lokalizacja makro
Lokalizacja szczegdtowa w obrebie miejscowosci
Powierzchnia
Stan wizualny budynku

SUMA

Nazwa cechy Lokalizacja Lokalizacja szczegdtowa

makro w obrebie miejscowosci

Liczba punktéw

uzyskana w badaniu 54 86
Waga cechy [%] 20% 30%
Wartos¢ kwotowa 39996 5999 4

poprawki

Luty 2026

Powierzchnia

97

35%

6999,3

54
83
97
41
275

Stan wizualny

budynku

41

15%

2999,7

Suma
wynikow

275

100%

19998
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8 Okreslenie wartosci

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci podobnych w parach poréwnawczych:

Lokalizacja szczegdtowa
w obrebie miejscowosci

Nr transakgji Data transakcji Lokalizacja makro

Powierzchnia Stan wizualny budynku

1 26.09.2025 7500,00 1,00 0,50 0,00 1,00
2 30.09.2025 5002,00 1,00 0,00 0,50 1,00
3 15.01.2025 9000,00 1,00 1,00 0,50 0,50
4 14.05.2024 25000,00 1,00 0,00 0,00 1,00
5 29.02.2024 7070,00 0,00 0,50 1,00 0,00
Nieruchomos¢ wyceniana 0,50 0,50 1,00 0,50

Poprawki kwotowe 3999,60 5999,40 6 999,30 2999,70

Lokalizacja szczegodtowa ) ) Stan wizualny
N - Powierzchnia
w obrebie miejscowosci budynku

Data transakcji Lokalizacja makro

Suma poprawek Cena skorygowana

1 26.09.2025 7500,00 -1999,8 0 6999,3 -1499,85 3499,65 10999,65

2 30.09.2025 5002,00 -1999,8 2999,7 3499,65 -1499,85 2999,70 8001,70

3 15.01.2025 9000,00 -1999,8 -2999,7 3499,65 0 -1499,85 7500,15

4 14.05.2024 25000,00 -1999,8 2999,7 6999,3 -1499,85 6499,35 31499,35

5 29.02.2024 7070,00 1999,8 0 0 1499,85 3499,65 10569,65
Warto$¢ nieruchomosci w zaokragleniu [z1] 13714,10
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9 Wynik koncowy wraz z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 3 zlokalizowanej w budynku mieszkalno-ustugowym
przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie wynosi:

13 714 z}

slownie: trzynascie tysiecy siedemset czternascie zlotych

9.1 Uzasadnienie

Na podstawie analizy transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych mozna stwierdzic, ze ustalona
W niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa prawa witasnosci do nieruchomosci
lokalowej jest adekwatna do miejscowego rynku nieruchomosci..

10 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 sporzgdzona 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 0séb trzecich.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych 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 Majatkowego

2. Dokumentacja geodezyjna

Rzeczoznawca Majgtkowy
Mateusz Zarzecki
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

Numer polisy 1098796251

E Okres ubezpieczenia: od 10.09.2025 r. do 09.09.2026 r.

Ubezpieczajgcy: MATEUSZ ZARZECKE
Adres korespondencyjny: MIKOLAJA REJA 84 m. 9, 16-400 SUWALKT
E-mail: Nieustalony

PESEL: 93090700573

Telefon: +48601599328

zony: MATEUSZ ZARZECKI
Adres zamieszkania: MIKOLAJA REJA 84 m. S, 16-400 SUWALKT
E-mail: Nieustalony

PESEL: 53050700673

Telefon: +48501559328

Zakres ubezpieczenia ocbowigzkowego

Suma gwarancyina
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

po raz pierwszy w roku, w kidrym umowa ubezpieczenia zastala zawarta.

Odpowi 08¢ cywilna przedsighiorcy prowadzgcego dziatalnost rzeczoznawcy majatkowege

25 000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancy;ma Jest ustalana przy zastesowaniu kursu $redniego euro ogloszenego przez NBP

Skiadka igczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,74
Termin platrosc 16.09.2025

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki
90 1240 6960 3014 0110 3485 8378
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1088796291

Warunki ubezpieczenia
1. Do umaowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Fnanséw z dnla 26,04, 2019 r. w spravie ubwlazkowem
ubezpieczenia | cywilngj p
i zakresie czynnoéd rzeczomawstwa majgtkowago {D; U.z29 k\-vim 2019,
Poz, B05).

2) Ustawa z dnia 22 maje 2003 r. o uberpleczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjrym | Palskin Biurze Ubezpieczyciell
Komunikacygnych.

Oswiadczenia
L Uéwﬂd&em El:] prmd Z3Warcem umawy ubezpleczenia obowua:hcwego
acy informacje o
x Déwnau::am. e pmed zawardem umawy ubszpicczenia uzyskatem ..-ufa«maqc, e do
umowy Ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polsklego.
3. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU A, PZU Zyeie SA, PTE PZU 54, TFL
PZU SA, PZU Pomog SA, PZU Zdrowie SA, P2U I:QS&,I.mMTLI S5A, PEKAD 54, Alier
Bank SA infoemacii marketingowych za p Srodkéw i
elakironiczne] (e-mail, SMS/MMS),
4. B % yy mgodr-;na; ' Informacii i wi bym OWU oraz
fi je o produkcie, 2 takie infarmacii, o ktérych mowa
wart. 9 ust.l ustawy o dystrybucii ubezpieczer, ktdre majg zwiszek z wnioskowang hub
zawarty umowg ubezpieczenia w PZU SA za Srodkdn ji
elektroniczne], w bym wiadomoscs SM5/MMS lub e-mail, ne wskazany przeze mnle
numeer teiefonu lub adres maulnwy W razie zmiany podanych przeze mnie danych
moje dane, dzigki ktdrym bede otrzymywat
informacie xa puéredmctwem srodkow komunikaci elektroniczne],
5. Zapoznalam/em sig 2 informacjy o prastwarzaniv moich danych osobowych, Zawarts w
dokumende Informacja Administratora danych csobowych
» E * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TR
P2U SA, PZU Pamnoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU OO SA, Linkd TU 84, FEKAG $a, Alior
Banik 54 informacji marketingeveych za pofrednictwem polgczer glosowych (rozmowa
telafoniczna, kamunikaty ghosowe IVR),
7. 0 * Wyrazam zgods na udostgpaienia praez PZU SA maich danych osobavych
podmiotom z grupy P2, tj. PZU Zycie SA, PTE FZU SA, TF FZU 54, F2U Pemoc 54,
PZL Zdrowiz Sﬁ PZU CO 9»\ Link4 TU S-‘l PEKAD 54, Alior Bank Sa, w Id‘! wlasrl\‘m
celach k
preferencii lub Dutrzebwzakresle produkmw ubezpleczeniowych i mrwch dulté

zawarta w dostarczonym mi je Informacia o danych
osabowych.
8. BT * Wyrazam 2g0dg na preetwarzanie moich danych oscbowych przez PZU SA w celu
mi tresci Jovaych dotyczgeych p ubezplaczeniowych i

|nnyd| produkléw finanscwaych, kiedy nie bede posnauae ubezpieczenia w te] firmie.

10. W zakresie, w jakim podstawq preetwarzania Pani/Pana denych osobowych jest
zgoda, ma PanifPan prawo jej wycofania. Zgode moine odwolad w kezdym czasie w
oddziale lub wysytajze e-mail na adres kontakiEpzu.pl elbe pismo na adres P2, ul.
Postepu 183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wiiyws na zgodnost z prawem
przebwarzania dokonansgo na podstawie zgody przed jef wycsfaniem.

* [ w polu cznacza zgode

Peine nazwy spédek:

PZU SA - Powszechny Zaklad ubezpreaen Spdka Akcyina, Ronda Ignacego Daszyfiskiege

4, 00-843 ; PZU Zycia 54 - hry Zakiad Ubezpieczed na Zycie Spotka

Akeyina, Rondo Ignanegn Daszyriskiege 4, O0- B-ﬁ Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne

‘ronar:mm Emerytalne PZU Spéika Akcyjna, Rendo Ignacego Deszyriskiego 4, 00-843
TFI PZU SA = Ti Funduszy Imvestycyjnych PZU Spdikamuzyma.

Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-643 Warszawa; PZU Pamog $A - 2L Fomo Spdika

Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyrisklego 4, 00-B43 Warma ey PZU Zdrowie 54 - FZU

Zdrowie Spilka Akcyjna, Rendo Ignacege Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU OO SA

- PZU Centrum Operacji Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Das:yﬁsl«ego 4, 00-843

‘Warszawa; Links TU SA - Links Towarzystwo Ubezpleczen Spdtka Akcyina, ul, Postepy 15,

02-675 Warszaws; PEKAD SA - Bank Poiska Kasa Opleki Spéika Akeyina, ul. Zubra 1,

01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alice Bank Spallca Akcyna, ul. bopuszafisks 380,

i 232 \Varsmwa_ TUW BZLW - T Paiski Zaktad

h ;

finansowych orB2 preedstavienia odpovwiednis] oferty.
8. Qéwi 1, i otrzy nfem informacie o

moich danych yeh,

DSP/Pf1098796291/7255/69805386-9243-476-2839-7Ffe66027464/BE20

ch, Rondo Ignacege Caszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spéfka Nocyjna Rendo lgnacege Daszynsauegu 4, DD-843 Warszawa.

Powszachny Zaklad Ubezpleczen Spéika Akcyina, Sad Rezjonowy dla m.st. Walszawv, XIIL Wydziat Gospedarczy, KRS 9631, NIP 526-025- 10-48,
+ 00-84

kapitat zakiadowy: 86 352 300 2t wplacony w caloécl, Rondo Ignacego D.

pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optats zgodna z taryfa aperatora) 172

DSPOCZA/24F11_01/20250902.0956/proddppul7-329775223, 3FILE/69B05386-0203-47F6-a830-TfeS5602746d
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2 Postano_wienia dodatkowe lub odmienne

o od do Finansowego wniosku dotyczacego:
i;res!e £l cywilnej p: <y pi g0 dziatalinosé w 1) nleuwzglednienia roszezen w trybis rozpasnywania reklamacji;
za! Y 3 2) i iz cxynnascl ikajacych z rekiar i rozpatrzone]
1. :"ek!ag\acje, skargs lub zazalenie skiada sig w katdej jednostce PZU obslugujacej osoby v terminie oltrs'lm w odpowiedzi r:i: reld:f“acje. e W
enta, . 7. Reklamadie, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki or ne PZU,
2. Remiqa_, Sk2rga lub zaialenie moga byé ziozone: ktdre s3 Maéa::g ze wzgledu na przedmiot sprawy. ke e
1) na pidmie ~ osobiécie albo wystane przesylka pocztowa w rozumieniu ustawy 8. Reklamagie ursgulowane 53 w ustawie o rozpatrywaniu rekismacii przez podmioty
Prawo pocztowe, na praykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184, 02-676 rynku fin; ok ¥m oraz w ustawie o dystrybucji
Warszawe (adres ty'ko do kerespondendii) alto nadane w placiwce podmiotu ubezpieczen.
jjacego sie doreczaniem k ji na terenie Unii Europejskief; 9. PZU id) iazy Sporéw.
2) na piémie — na adres do doreczed eleitronicznych PZU SA: 10. ym w ustawy o rozpatrywaniu
AE:PL-B7870-55595-FHIFV-22, woisany do bazy adresdw elektronicznych, sporow kensumenckich, wiadciwym dia PZU do pozasadowego rozpatrywania
o ktérym mowa w ustawle o doreczeniach elektronicznych; spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktirego adres strony internetowej jest
3) w formie ustng] — teiefonicznie, na przykiad dzwoniac pod numer infolinit nastepujacy: www.rf.gov.ol.
B01-102-102, 2lto osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostee, o ¥rérej 11, i 2 P i i i i 2 umowsy
mowa W ust. 1 ubezpieczenia, bey N prawo zwrdcenis sie o pomoc
4) w postad elektroniczne) —wysylzjac e-mail na adres reklamacse@pzu.pl lub do Miejskich i L ¥
wypetnizfac formularz na www.pzu.pl. 12. Jezykiem stosowanym przez PZU w relagjach 2 kensumentem jest jezyk polski.
3. P2U rozpatruje rexlamacie, skarge fub zazalenie i udzielz na nie odpovieda, bez 13. PZU podlega nadzorowi Komisjt Nadzoru Finansowego.
zbedne) zwloki, jednak nie péiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
2 zastrzezeniem ust. 4. P do /6 i Y
W i przypackach, i i niniejsza Polisy
reklamacl, skargi iub 2azaienia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
W ust. 3, PZU przekazuje csobie, ktdra zlozyta reklamacie, skaroe lub zatalenie 1. W umowie ubezpleczenia zawartej nz cudzy rachunek Ubezpisczajacy zobowiazany
informacje, w kidrej: ¢ u OWU, kidre maja zastoscwanie do tej umowy
1) wyjednis przyczyng cpéinienis; ubezoieczenis, na pidmie hub a 2goda Ubezpieczonego na innym trwakym noéniku.
2) wskazuje okolicznosa, ktdre muszy zostad ustalone dls rozpatrzenia sprawy; W przypadku umowy ubezpleczenia, w ktbrej okres ochrony ubezpieczeniowej
3) okresla p idywany termin skargi iub zazalenia rozpoczyna sig poiniej niz w dniv zavarca umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
i udzielenia odpowiedzi, kidry nie mote przekroczyé 60 cni od dnia otrzymania dorgczone Ubezpieczonemu przed objsgiem go cchrona ubezpieczeniova.
rekiamadi, skargi lub zazalenia. Przekazanie OWU na trwatym noéniu, wymaga uprzednie) zgody Ubszpieczonego.
5. Odpowiedz PZU na reklamacie, skarge lub za2alenle zostanie dostarczona osobie, Na zadanie PZU SA Ubezpi iazany j i dowdd
ktdra je Ziozyle: tej powinnodci.
l)wprzynadlw,gdykierm;enosobaﬁzyma—napi&mle,ztymzeodpmimi 2.2 ych, iory e umowy i
mona dostarczyc poczta elektroniczna wylacznie na wnicsek kienta; strony postanawiaja, ze przed dniem platnodci skiacki ubezpieczeniowej PZU SA

2)wpnynadku.gdyldh«emj&hnypomnb(nizwskmwwpi«l-napi'sme

wydle e-mail na adres poczty elektroniczney, ktéry ubezpieczajacy podal przy
lub za pomoca Iinnego trwalego nosnika informacji.

2awarciu tej umowy, 2 informacjami dotyezacymi platnasd, w tym 2 linkiem,
6. Osobie fzycznej, ktdra ziozyla & Prawo wniesienia co drieki ktdremu ubezpieczajacy moze optacié skladke ubszpieczeniowa.
Potwierdzam dane kontaktowe D ych informacji udziel;
MATEUSZ ZARZECKI Stankiewicz Maja
E-mall: Nie ustalono 16-400 SUWALKI

Telefon: +48601599328 E-mail: majastankiewicz@interia.pl

tel,: +48 577042910
Data zawarcia umowy: 02.09.2025 r.

08 2e przed iem umowy ia dystrybutor
przy uwzglednieniu wysokosc skladki, jaka jestem skionny/sklanna zaptacic.

| |

i pozvskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagar co do zakresu ochrony ubezpleczeniowej

Maja Stankiewicz
Pieczec i podpis ubezpleczajacego oy 2
D620l
\} 4 J 240672/7
IMATEUSZ ZARZECKI ' l I I r RATI 11344052/P }
Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ubezpieczajacego do polisy Pieczed | podpis przedstawiciela PZU SA

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

DSP/P/1098796291/7255/698d5386-92d3-47f6-a839-7ffe6602746d/BE20

2/2
(801102102 pzu.pl

Luty 2026



Nieruchomos¢ lokalowa nr 3 zlokalizowana w budynku mieszkalno-ustugowym przy ulicy Warszawskiej 9 w Rajgrodzie, 23
gmina Rajgréd, powiat grajewski. Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr LM1G/00032203/1.

Starosta Grajewski Wojewodztwo - podlaskie

ul. Strazacka 6B Powiat : grajewski

19-200 Grajewo Jednostka ewidencyjna - 200404_4 RAJGROD - MIASTO
Obreb - 0001 RAJGROD

(nazwa organu wydajgcego dokument)
Nr kancelaryjny WG.6621.38.2026

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
z dnia: 12.01.2026

Jednostka rejestrowa: L.13

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny L ; Udziat
wiasnosci / wiadania
1 LUKASZ MIKULSKI Rodzice:tANDRZEJ BARBARA Wiasnost 12
Pesel: 88112109679
MJR HENRYKA SUCHARSKIEGO 12/10; 16-300 AUGUSTOW;
2 MARCIN MIKULSKI Rodzice:ANDRZEJ BARBARA Wiasnost 12
Pesel: 87020213034
KOSILY 25, 19-206 gm. RAJGROD,
Nr ewid. Adres Rodzaj lokalu Pole pow. Nr KW lub
lokalu uzytk. /pom przyn. inny dok.
3 WARSZAWSKA 9/3 Mieszkalny 16,30 LM1G/00032203M
REP."A" NR
3128/06

Id. lokalu - 200404_4.0001.1668_BUD.3_LOK

Numer adresowy: 3
Numer kondygnacji na ktorej znajduje sie gidowne wejscie:
Opis:

Pomieszczenia przynalezne :

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri ;. 12.01.2026

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste]

Sporzadzit Olga Dziergowska
12012026

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ)

Signed by / Podpisano
przez:

Olga Dziergowska
Starostwo Powiatowe
w Grajewie

Date | Data: 2026-01-
14 0938

Strona: 1

Luty 2026
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