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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. | Opis nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona nr ewidencyjnym 17/1 o
powierzchni 0,2678 ha zabudowana budynkiem ustugowym o funkcji
handlowe;j.

Nieruchomos¢ zlokalizowana przy pod adresem Jasienica — Parcele
24 w kwartale zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej w
bezposrednim sgsiedztwie drogi asfaltowej. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. Teren dziatki czesciowo
utwardzony — wjazd na dziatke urzadzony. Brak ogrodzenia terenu.

Dziatka zabudowana pawilonem handlowym jednokondygnacyjnym,
niepodpiwniczonym o powierzchni zabudowy 177 m?, z wydzielong
strefg sprzedazy i zaplecza.

Stan techniczny obiektu oceniono jako przecietny, odpowiadajgcy
wiekowi | sposobowi uzytkowania, bez widocznych uszkodzen
konstrukcyjnych, z typowymi sladami eksploatacji — na dzien
sporzadzenia ogledzin budynek nieuzytkowany.

Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr 0STM/00042061/
0 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckigj, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. | Zakres wyceny Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci
nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym 17/1.

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

4. | Data sporzadzenia

operatu 10.02.2026 .
szacunkowego

5. | Zestawienie Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
wynikow handlowym oznaczonej nr ewidencyjnym 17/1 zlokalizowanej pod

adresem Jasienica-Parcele 24, gmina Andrzejewo, powiat ostrowski

225 098 zi

slownie: dwiescie dwadziescia pie¢ tysiecy dziewieédziesiat osiem zlotych

6. | Uwagi Standard wykonczenia lokalu okreslono na podstawie dokumentacji
fotograficznej udostepnionej przez Wiasciciela nieruchomosci.
Rzeczoznawcy Majgtkowemu nie udostepniono wgladu do wnetrza
budynku.

Przyjmuje sie zatozenie, ze stan wizualny oraz techniczny wnetrza
obiektu nie ulegt zmianie w stosunku do stanu utrwalonego w
dokumentacji fotograficznej. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek
réznic, ingerencji w strukture wykonczenia lub pogorszenia stanu
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Uprawnienia autora
operatu

ksiedze wieczystej nr 0S1M/00042061/0.

estetycznego nieruchomosci po tej dacie, okreslona w ninigjszym
opracowaniu wartos¢ moze ulec zmianie.

Autor opracowania wytgcza swojg odpowiedzialnos¢ za skutki
wynikajace z nieujawnionych zmian stanu faktycznego, ktére
nastgpity po terminie wykonania dokumentacji fotograficznej.

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

11 Przedmiot wyceny

Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona nr ewidencyjnym 17/1 o powierzchni 0,2678 ha zabudowana
budynkiem ustugowym o funkcji handlowe;.

Nieruchomosc¢ zlokalizowana przy pod adresem Jasienica — Parcele 24 w kwartale zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej w bezposrednim sgsiedztwie drogi asfaltowej. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. Teren dziatki czesciowo utwardzony — wjazd na dziatke
urzgdzony. Brak ogrodzenia terenu.

Dziatka zabudowana pawilonem handlowym jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym o
powierzchni zabudowy 177 m?, z wydzielong strefg sprzedazy i zaplecza.

Stan techniczny obiektu oceniono jako przecietny, odpowiadajgcy wiekowi i sposobowi
uzytkowania, bez widocznych uszkodzen konstrukcyjnych, z typowymi sladami eksploatacji — na

dzien sporzadzenia ogledzin budynek nieuzytkowany.

Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr 0STM/00042061/0 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dane geodezyjne dziatki oraz zabudowy znajdujacej sie na dziatce:

Nr dziatki Rodzaj uzytku Ksiega Wieczysta
Bi

0,1236 ha

17/1 PslV 0,1171 ha
0S1M/00042061/0

W-PsIV 0,0271 ha

Powierzchnia tgczna nieruchomosci 0,2678 ha

Nr ) Kondygnacje
ewidencyjny Rodzaj wg KST Pow. zabud
budynku naziemne / podziemne
65 Budynki handlowo - 170 177
ustugowe
Jasienica — Parcele 24 _
66 Pozostate budynki 1/0 29

niemieszkalne

Nieruchomos¢ oznaczona w ksiedze wieczystej nr 0STM/00042061/0 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej, V Wydziat Ksigg Wieczystych

12 Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci oznaczonej nr
ewidencyjnym 17/1.

2 Okreslenie celu wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci w celu okreslenia ceny
sprzedazy w ramach postepowania upadfosciowego.
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3 Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

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

3.2 Podstawy prawne

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

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

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

33 Zrodla danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego

- Badanie ksiegi wieczyste;j;

« Dokumentacja geodezyjna;

«  Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy Andrzejewo;

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

« Informacje o transakcjach nieruchomosci poréwnawczych uzyskane na podstawie analizy
tresci aktéw notarialnych;

« Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych;

4 Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

- Data na ktorg zostata okreslona wartos¢ nieruchomosci: 28.01.2026 .
- Data ogledzin nieruchomosci : 28.01.2026 r.

- Data na ktérg przyjeto stan nieruchomosci: 28.01.2026 r.

- Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10.02.2026 r.

5 Opis stanu nieruchomosci

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

- Tresci ksiegi wieczystej nr  0OSTM/00042061/0 (za posrednictwem systemu
informatycznego  Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych na portalu
http://ekw.ms.gov.pl)

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

Na podstawie zapisow w ksiedze wieczystej ustalono:
Protokot z badania ksiegi wieczystej 0S1M/00042061/0

Dziat I-O Dziatki ewidencyjne nr 17/1
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Lokalizacja: wojewodztwo mazowieckie, powiat ostrowski, gmina Andrzejewo,
obreb Jasienica- Parcele.

Sposoéb korzystania: Bl — inne tereny zabudowane

Powierzchnia 0,2678 ha.

DziatI-Sp Brak wpisow

Dziat Il Wtasnosc¢:
Andrzej Mikulski — udziat 1/1.

Dziat Ill Brak wpisow
Dziat IV Brak wpisow
52 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

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

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

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

Zgodnie z artykutem 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w
szczegolnosci w:

(-)

5) planach 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.

Zgodnie z Uchwatg Nr I1X/45/117 RADY GMINY ANDRZEJEWO z dnia 18 lipca 2011r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Andrzejewo ( zmienionego UCHWAEA NR XXXV/238/2022 RADY GMINY ANDRZEJEWO z dnia 30
listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Andrzejewo) teren przedmiotowej nieruchomosci
zlokalizowany jest na obszarze oznaczonym jako:
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tereny zabudowy zagrodowej, jednorodzinnej
ustugowej araz rekreacyjnej

53 Lokalizacja, elementy sgsiedztwa

Gmina Andrzejewo, potozona W
potudniowo-wschodniej czesci powiatu
ostrowskiego, W wojewodztwie
mazowieckim, stanowi jednostke
086 Andrzejewo samorzgdu terytorialnego © wyraznie
. i i wyksztalconej  funkcji  rolniczej,  z

Ostrow Mazowiecka Zareby iol . . .
Koscielne ™} sukcesywnie rozwijajgcym sie sektorem

ustugowym oraz handlowym. Obszar
gminy, obejmujagcy ok, 119  km?
charakteryzuje sie typowag dla Niziny
Potnocnomazowieckieg) strukturg
przestrzenng, gdzie dominujgcy udziat w powierzchni ogdlnej stanowig uzytki rolne (ok. 80-85%).
Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, jednostka ta cechuje sie stabilng, choc¢
podlegajgcg ogolnopolskim trendom demograficznym, strukturg ludnosciowa, oscylujgcg wokaot 4
000 mieszkancow. Wskaznik urbanizacji pozostaje na niskim poziomie, co determinuje charakter
obrotu nieruchomosciami, skupiony gtownie na gruntach rolnych, siedliskowych oraz zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Podstawe bazy ekonomicznej gminy stanowi rolnictwo wysokotowarowe, ze szczegolnym
uwzglednieniem produkcji mlecznej, co jest skorelowane z przynaleznoscig regionu do zagtebia
mleczarskiego potnocno-wschodniej Polski. Obecnosc¢ silnych osrodkéw przetworstwa rolno-
spozywczego w sasiednich jednostkach (m.in. w Wysokiem Mazowieckiem oraz Ostrowi
Mazowieckiej) stymuluje koniunkture w lokalnych gospodarstwach, wptywajgc bezposrednio na
popyt na grunty o wysokich klasach bonitacyjnych oraz obiekty inwentarskie. Sektor pozarolniczy
reprezentowany jest gtéwnie przez mikro i mate przedsiebiorstwa wpisane do rejestru REGON,
ktorych dziatalnos¢ koncentruje sie na budownictwie, handlu detalicznym oraz ustugach
transportowych. Stopien przedsiebiorczosci, mierzony liczbg podmiotow gospodarczych na 10 tys.
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mieszkancow, wykazuje tendencje umiarkowanie wzrostowg, co S$wiadczy o powolnej
dywersyfikacji dochoddw ludnosci.

Miejscowos¢ Jasienica-Parcele, bedgca przedmiotem szczegdtowe] analizy w kontekscie
lokalizacji mikroregionalnej, petni funkcje pomocniczg wzgledem osrodka gminnego w
Andrzejewie. Jej specyfika wynika z historycznych podziatdow gruntéw (parcelacji), co przetozyto
sie na obecny ukfad osadniczy i strukture wtasnosciowsg. Wies ta posiada charakter rolniczo-
mieszkaniowy z przewagg zabudowy zagrodowej. Z punktu widzenia atrakcyjnosci inwestycyjnej i
wyceny nieruchomosci, kluczowym czynnikiem jest potozenie w pasie komunikacyjnym drég
powiatowych (m.in. DP 2603W), zapewniajgcych powigzania z drogg ekspresowg S8 oraz droga
krajowa nr 63. Takie usytuowanie determinuje relatywnie wysokg dostepnos¢ komunikacyjng, co
w procesie wyceny metodg poréwnawczg nalezy uznac za ceche rynkowg o charakterze dodatnim.

Podsumowujgc, gmina Andrzejewo wraz z miejscowoscig Jasienica-Parcele stanowi obszar o
ugruntowanej pozycji rolniczej z potencjatem do rozwoju funkcji mieszkaniowej dla osob
zatrudnionych w pobliskich osrodkach miejskich (Ostréw Mazowiecka, Zambrow). Rynek
nieruchomosci charakteryzuje sie tutaj niskg ptynnoscia w segmencie komercyjnym oraz
umiarkowang podazg w segmencie gruntow niezabudowanych, co jest typowe dla rynkow
lokalnych o ustabilizowanej strukturze gospodarczej i niskim stopniu uprzemystowienia.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana w obszarze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej usytuowanej wzdtuz asfaltowej drogi gminnej. Otoczenie charakteryzuje sie niska
zabudowa mieszkaniowa, bez widocznych obiektow komercyjnych czy uzytecznosci publicznej w
bezposrednim sagsiedztwie. Nieruchomos¢, ze wzgledu na swojg specyfike jakg jest sklep
spozywczy, charakteryzuje sie ograniczonym potencjatem inwestycyjnym. Lokalizacja w
niewielkiej miejscowosci wiejskiej znacznie ogranicza popyt oraz liczbe potencjalnych klientow,
ograniczajgc sie gtownie do mieszkancow wsi.

Otoczenie nieruchomosci
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Lokalizacja szczegdtowa
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54 Opis nieruchomosci

Widok na teren nieruchomosci

Opis dziatki ewidencyjnej nr 17/1

Dziatka ewidencyjna nr 17/1 zabudowana budynkiem handlowym w przesztosci uzytkowanym jako sklep spozywczy —
aktualnie obiekt nieuzytkowany. Pozostata czes¢ terenu w przewazajacej czesci nieuzytkowana.

Droga dojazdowa Droga dojazdowa o nawierzchni asfaltowej; wjazd na dziatke urzadzony.
Ksztatt nieruchomosci Regularny, zblizony do prostokata.
Konfiguracja terenu Ptaska, brak istotnych réznic w wysokosciach terenu.

Wyposazeniew infrastrukture = Dostepne sieci : elektroenergetyczna , wodociggowa, kanalizacyjna,
techniczna telekomunikacyjna.
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Zawodzie

T0EE
e

Widok na dziatke wraz z siecig uzbrojenia terenu

Opis budynku zlokalizowanego na dziatce

Przedmiotowy obiekt to budynek jednokondygnacyjny, wzniesiony w technologii tradycyjnej. Czas powstania obiektu szacuje
sie na lata dziewiecdziesigte XX wieku. Budynek zwienczony jest dachem wielospadowym ktorego pokrycie wierzchnie
stanowi blacha profilowana. Bryta budynku charakteryzuje sie prostotg i funkcjonalnoscig, typowa dla obiektow o
przeznaczeniu handlowym z tego okresu.

0golny stan wizualny obiektu okreslono jako przecietny — widoczne $lady naturalnego zuzycia wynikajace z wieku budynku
oraz eksploatacji obiektu. Opis funkcjonalny budynku:

e  Sala gtéwna: Przestronna powierzchnia handlowa podzielona na doswietlong czes¢ frontowa (witrynowa) oraz
czes¢ w gtebi lokalu ( z wydzielong strefg sanitarng).

e  Zaplecze biurowe: Oddzielne pomieszczenie biurowe / administracyjne.

e Pomieszczenie socjalno-sanitarne: Wydzielone WC.
Standard Wykonczenia Wnetrz
e  Podtogi: Terakota
e Sciany:
o W przewazajacej czesci oktadziny z paneli scienny PCV
o W wybranych sekcjach zastosowano lamperie malowane
o W pomieszczeniu sanitarnym (WC) $ciany wytozone glazurg

e  Sufity i Oswietlenie: Panele swietldwkowe.

Budynek jest w petni wyposazony w niezbedne media techniczne:

e  QOgrzewanie: System centralnego ogrzewania zasilany instalacja gazowa. Paliwo magazynowane jest w,
zewnetrznym zbiorniku gazowym usytuowanym na terenie dziatki.

e |Instalacja wodno-kanalizacyjna: Obiekt przytaczony do sieci wodociggowej oraz systemu kanalizacji, zapewniajacy
petng obstuge punktéw sanitarnych (umywalka w czesci gtéwnej oraz WC).

e Instalacja elektryczna: Dostosowana do zasilania oswietlenia handlowego oraz urzgdzen biurowych.
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Dodatkowo na terenie nieruchomosci znajduje sie budynek gospodarczy konstrukcji murowanej ( powierzchnia zabudowy 22
m2) stanowigcy pomieszczenie magazynowe. Budynek bez istotnych waloréw uzytkowych.

6 Charakterystyka rynku nieruchomosci o funkcji handlowej (sklepy
malopowierzchniowe na  terenach  wiejskich  wojewddztwa
podlaskiego)

Wojewoddztwo mazowieckie, mimo statusu najbogatszego regionu Polski, charakteryzuje sie
skrajnym dualizmem. Podczas gdy aglomeracja warszawska dynamicznie rosnie, tereny wiejskie
w powiatach peryferyjnych mierzg sie z problemami strukturalnymi zblizonymi do $ciany
wschodniegj, co determinuje kondycje matego handlu.

Ogolna liczba ludnosci Mazowsza rosnie (ok. 5,51 min w 2024 r.), jednak przyrost ten koncentruje
sie w strefie podmiejskiej Warszawy. Powiaty oddalone od stolicy o ponad 80-100 km tracg
mieszkanicow w tempie 0,5-1% rocznie. Mediana wieku na terenach wiejskich Mazowsza
potudniowego i pétnocnego przekroczyta juz 42 lata.

Srednia dla wojewddztwa to 154 osoby/km?, ale na terenach wiejskich (np. powiat przasnyski czy
tosicki) spada ona do 40-50 osdb/km?, co wymusza na matych sklepach walke o rozproszonego
klienta.

Sektor handlu matopowierzchniowego (do 99 m?) przechodzi gtebokg transformacije. W 2024 roku
liczba sklepow w Polsce spadfa o 8,3 tys. (2,5%), osiggajac 318 tys. punktéw. Dla sklepow
najmniejszych sytuacja jest szczegolnie trudna — ich tgczna powierzchnia sprzedazowa
zmniejszyta sie o prawie 3%. Na jeden sklep przypada $rednio 118 mieszkancow (wzrost z 115
0sob w 2023 r.).

Dynamika sprzedazy i konkurencja: W maju 2025 roku wartos¢ sprzedazy w sklepach
matoformatowych byta o 2,7% nizsza niz rok wczesniej, a liczba transakcji spadta az o 12%.
Jednoczesnie supermarkety i hipermarkety dynamicznie sie rozwijajg — wzrost 0 5,4% w 2024 roku.
Srednia powierzchnia zagranicznego sklepu wynosi 6177 m2, podczas gdy krajowego zaledwie 237
m?2. Sieci handlowe osiggnety juz 29,9% udziatu w sprzedazy detalicznej — najwyzszy poziom od
wielu lat.

Sektory zyskujgce na znaczeniu: Sklepy spozywcze ogdlnospozywcze wykazujg wzrost (+1,3 tys.
punktéw w 2024 r.), podobnie warzywniaki (+3,2%). Tradycyjne piekarnie rowniez wracajg do task.

KONKRETNE WYZWANIA DLA MALYCH SKLEPOW WIEJSKICH

Finansowe: Branza detaliczna zadtuzona jest na 2,6 mld zt przeterminowanych zobowigzan
(grudzien 2025). Mate sklepy detaliczne samodzielnie winne sg 681,4 min zt; w Krajowym Rejestrze
Dtugdw figuruje ponad 22 tys. takich podmiotow, z przecietnym dtugiem ~30 tys. zt. Zobowigzania
wzrosty z 1,3 mld zt rok temu.

Operacyjne: Rosngce koszty czynszu, medidow, magazynowania i wynagrodzen pracownikow.
System zwrotu kaucji depozytowej (obowigzkowy od pazdziernika 2025 r. dla sklepow >200 m?)
moze stanowi¢ dodatkowy koszt. Polska Izba Gospodarcza prognozuje, ze mate sklepy, ktore nie
przystapig do systemu, moga straci¢ az 30% przychodow.

Konkurencji cenowej: Marza w sklepach spozywczych waha sie od 20-35%, ale presja
konkurencyjna zmusza do obnizania cen. Az 63% sprzedawcow walczgcych gtéwnie ceng notuje
nizszg rentownos¢. Dochodzi do btednego kota: obnizenie cen prowadzi do reaktywnego obnizenia
cen przez konkurentow, marza znika, koszty rosng szybciej niz przychody.

E-commerce: Sprzedaz online wzrosta o 8,8% (wrzesien 2025), osiggajgc 9% udziatu w rynku.
Chociaz 80% sklepéw internetowych ma problemy finansowe, kanibalizacja matych sklepow
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stacjonarnych jest realna, szczegodlnie w kategoriach takich jak odziez (-2,8 tys. punktéw w 2024
r.), zabawki i kosmetyki.

CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGOQO

Na Mazowszu proces wypierania tradycyjnych sklepdw przez sieci franczyzowe i dyskonty
przebiega najszybciej w kraju. W 2024 roku Mazowsze odnotowato spadek liczby niezaleznych
sklepdw spozywczych o ok. 2,8%. Rynek nasyca sie formatami typu proximity (sklepy blisko domu).
Mazowsze jest kluczowym polem bitwy dla sieci Dino (szczegdlnie zachodnia czes$¢ regionu) oraz
Zabki, ktéra w 2024 r. zaczeta intensywnie wdrazac format "Zabka Drive" i placéwki modutowe na
terenach wiejskich i podmiejskich.

MARZE | RENTOWNOSC

Marza w sklepach spozywczych waha sie od 20-35%. Problem polega na tym, ze minimalna marza
(sprzedaz po kosztach + niewielki zysk) nie uwzglednia petnych kosztow operacyjnych — wynajmu,
medidw, czy obstugi zwrotow.

Dla sklepow wiejskich sytuacja jest ztozona — czynsz w matych wsiach jest znacznie nizszy niz w
miastach (brak precyzyjnych danych, ale szacunkowo 150-500 zt/m? to cena dla galerii
handlowych; w matych wsiach moze to by¢ znacznie mnigj), co daje przewage. Jednak
jednoczesnie obroty sg nizsze ze wzgledu na mniejszg populacje.

6.1 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia:

Rozdziat 2

Rodzaje podejs¢, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu
poszczegolnych podejsé, 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 zbidr nieruchomosci podobnych stanowigcy
podstawe wyceny.

(-)

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

§8

1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownari 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 poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.
§ 16. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciows, metode kosztéw likwidacji albo metode wskaZnikow
szacunkowych gruntow.

§ 17. 1. Metode pozostatosciowg 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. Wartosé, o ktdrej mowa w ust. 1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robét lub dziatan
wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecietnych kosztéw tych robdt lub dziatari, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

§ 18. 1. Metode pozostatosciowg mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetfnione nastepujgce warunki:

Luty 2026



Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem handlowym oznaczona nr ewidencyjnym 17/1 zlokalizowana pod adresem
Jasienica-Parcele 24, gmina Andrzejewo, powiat ostrowski, wojewddztwo mazowieckie. Nieruchomosé oznaczona w 14
ksiedze wieczystej nr 0S1M/00042061/0.

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

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

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia sie dane odwzorowujace stan rynku.

2. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowy

Do okreslenia wartosci przedmiotowe] nieruchomosci zastosowano podejScie pordwnawcze,
metode poréwnywania parami:

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej 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 porownywania parami:

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

e Ustalenierodzaju 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 porownan, co najmniej 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 porownawczych nieruchomosci, w ktorych 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 srednigj arytmetycznej
z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegodlnych parach lub sredniej wazonej, jesli
wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

7 Okreslenie wartosci nieruchomosci

7.1 Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanym budynkami
o funkcji handlowo - ustugowej

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci przeprowadzono analize rynku w kategorii
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji handlowo-ustugowej na terenie
powiatu ostrowskiego, transakcje w latach 2024-2025. .

Na lokalnym rynku notuje sie niewielkg ilos¢ transakcji majgcych znamiona podobienstwa do
przedmiotu wyceny. Ze wzgledu na ograniczong liczbe danych podjeto decyzje o rozszerzeniu
analizowanego obszaru o rynek regionalny — wojewodztwo mazowieckie, podlaskie, warminsko-
mazurskie, lokalizacje najbardziej podobne do przedmiotu wyceny.

W strukturze rynku nieruchomosci o funkcji handlowo-ustugowej szczegding role odgrywaja
osrodki gminne, petnigce funkcje lokalnych centréw obstugi ludnosci i koncentrujgce dziatalnosé
handlu detalicznego oraz podstawowych ustug. Sg to miejscowosci o wyzszym stopniu
urbanizacji, w ktérych skupia sie wiekszy popyt konsumencki, co sprzyja stabilizacji obrotu
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nieruchomosciami komercyjnymi i utatwia utrzymanie ich pozycji rynkowej. W mniejszych
miejscowosciach, o nizszym stopniu zurbanizowania, o potencjale inwestycyjnym nieruchomosci
handlowo-ustugowych w istotnym stopniu decyduje ograniczona konkurencja, zwtaszcza brak
placowek sieci handlowych, co umozliwia utrzymanie okreslonego poziomu obrotéw i marz
pomimo mniejszej liczby mieszkancow. W takich lokalizacjach dominujg obiekty handlu
tradycyjnego oraz ustugi pierwszej potrzeby, a czynnikiem réznicujgcym wartos¢ rynkowg
nieruchomosci staje sie m.in. dostepnos¢ komunikacyjna, rozpoznawalnosé punktu ustugowego i
jego ugruntowana pozycja na lokalnym rynku.

W trakcie analizy odrzucono transakcje nieruchomosciami, w ktérych sprzedazy dokonano w
postepowaniu upadfosciowym oraz transakcje w ktérych strony byty powigzane i istniaty
przestanki, ze cena transakcyjna odbiega od przecietnych stawek rynkowych (szczegdine warunki
zawarcia transakcji).

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc¢ danych, poddano badaniu rynek
nieruchomosci wyodrebniony w nastepujacy sposob:

e przedmiot badania: okreslono jako rynek regionalny — ceny transakcyjne prawa wtasnosci
do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami handlowo-ustugowymi
najbardziej zblizonymi do nieruchomosci wycenianej;

e obszar badania: rynek regionalny - teren wojewddztw mazowieckiego, podlaskiego i
warminsko-mazurskiego, lokalizacje najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny

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

e jednostka poréwnawcza: W celu zachowania spojnosci metodologicznej do dalszych
obliczen przyjeto jednostke poréwnawczg w postaci powierzchni zabudowy budynku

Ze zbioru danych wybrane zostaty transakcje nieruchomosciami zabudowanymi najbardziej
zblizonymi do przedmiotu wyceny.
Ceny przyjete do poréwnania sg cenami netto tj. nie zawierajg podatku VAT, podatku od czynnosci
cywilnoprawnych ani innych optat.
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Powierzchnia Powierzch
nieruchomosci nia Cena za m2
gruntowej budynku

Data zawarcia Cena
transakgcji transakcyjna

Powiat Miejscowose Numer rep. A

1 grajewski Szczuczyn Szczuszczyn 5489/2024 06.09.2024 150 000,00 210 87 172414 74
2 suwalski Bakatarzewo Nieszki 7043/2024 12.11.2024 120 000,00 885 131 916,03 zt
3 suwalski Filipow Filipdw 3427/2025 24.02.2025 240 000,00 502 300 800,00 zt
4 biatostocki Wasilkéw (miasto) Wasilkéw 2265/2025 29.05.2025 520 000,00 442 155 3354,84 zt
5 wysokomazowiecki Ciechanowiec (miasto) Ciechanowiec 1582/2025 15.04.2025 146 341,46 130 161 911,78 zt
6 olsztynski Biskupiec (obszar wiejski) Brdykow 1495/2025 19.03.2025 290 000,00 371 180 161111 zt
7 gotdapski Gotdap (miasto) Gotdap 1712/2025 29.01.2025 375609,76 673 236 1591,57 zt

Ostréw Mazowiecka

8 ostrowski . e
(gmina wiejska)

Ugniewo 4218/2024 18.12.2024 135000,00 1100 90 1 500,00 zt

W zbiorze tym okreslono:

C min 800,00 zt
C max 3354,84 z¢
Delta 2 554,84 74
Srednia 1551,18 z
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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
zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

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

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

Podsumowanie uzyskanych wynikow prezentuje ponizsza tabela:

Informacje podstawowe

1 Najstarsza transakcja 06.09.2024
2 Najnowsza transakcja 29.05.2025
3 Okres badania rynku (dni) 265

4 Okres badania rynku (lata) 0,73

5  Liczba analizowanych danych 8

6 Wspotczynnik kierunkowy réwnania trendu liniowego (b1) 3,412

7 Wyraz wolny réwnania trendu liniowego (b0) 1054

8  Wspotczynnik korelacji (R) 36,1%

9  Wspodtczynnik determinacji (R2) 13,0%

10  Cena najwczesniejsza z réwnania trendu liniowego 1053,82 zt
11 Cena najpdzniejsza z réwnania trendu liniowego 195812 zt
12 Wymiar bezwzgledny trendu (zt)/okres badania 904,30 zt
13 Wymiar wzgledny trendu %/okres badania 85,8%

14 Wymiar wzgledny trendu %/dzien 0,234%

15 Wymiar wzgledny trendu %/miesiac 7,38%

16 Wymiar wzgledny trendu %/rok 134,9%

17  Btad standardowy okreslenia wartosci trendu + %/rok 142,4%

18  Przedziat ufnosci (85%) + %/rok 235,0%

19  Dolna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok -100,2%
20  Gorna granica przedziatu ufnosci (85%) %/rok 369,9%

21 Wartos¢ wspotczynnika regresji trendu b1 3,412

22  Bfad standardowy wspdtczynnika regresji 3,603
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23 Wartosc teoretyczna testu t-Studenta 1,650
24 Wartos¢ empiryczna testu t-Studenta 0,947
25 Istotnos¢ / nieistotnosé trendu liniowego nieistotnos¢
26 P-value (prawdopodob. popetnienia btedu I-go rodzaju) 38,02%
27  Pewno$¢ istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 62,0%
/ ) Trend zmiany cen w wymiarze rocznym wynosi 134,9%/rok
Wymiar wzgledny trendu %/rok +142,4%/1o0k.
A400% — Przy poziomie istotnosci a = 15%
_ trend miesci sie w granicach: od -100,2%/rok do 369,9%/rok 200%
PE o
300% 1 PO
pr [ 300%
£ 200% | el : 200%
2 s
3 134,9% 134,9%
- __4- : _ »
-] . [
c - L
o L
= 0% o —— P 0%
7]
-100% + L ; -100%
L -200%
-200% L
Czas w miesigcach

Wyniki analizy i charakterystyka trendu:

Wymiar wzgledny trendu %/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 134,9%/rok £142,4%/rok i mozna
okresli¢ go jako skrajnie silny trend rosnacy.

Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci a = 15%, wynosi ok.
1+235%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 85% rzeczywista wartosc¢ trendu miesci sie w
granicach od -100,2%/rok do 369,9%/rok.

Wartos¢ empiryczna testu t-Studenta wynoszgca 0,947 jest mniejsza niz wartosc¢ teoretyczna
wynoszgca 1,65.

Prawdopodobienstwo (p-value) przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego z
przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 38%.

Pewnosc istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 62%.

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 rynkowg 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 roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek

uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

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
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nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomosci
podobnych stanowiagcy podstawe wyceny.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktore rdznicujg 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 rynkowa 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 stanowiacym podstawe wyceny.

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

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

Ocena .
Cecha rynkowa Opis cechy

Osrodki gminne i powiatowe lub miasta o ponadlokalnym zasiegu oddziatywania,

! z dobrg dostepnoscig komunikacyjna (np. przy drogach wojewddzkich/krajowych)

Miejscowosci o ograniczonym zasiegu oddziatywania (siedziba gminy wiejskiej,
Lokalizacja makro 0,5 lokalne centrum ustug) lub potozone w sgsiedztwie silniejszych osrodkdw,
zapewniajgce jedynie czesc¢ funkcji obstugowych

Tereny o charakterze wiejskim, pozbawione funkcji osrodka ustugowego, o

0 niewielkim lokalnym popycie na ustugi
1 Sciste centrum miejscowosci
Lokalizacja i stan
zagospodarowania 0,5 Zabudowa zwarta, ale poza scistym centrum
otoczenia
0 Lokalizacje peryferyjne
1 Do 160 m2.
Powierzchnia 05 160-250 m2
budynku
0 Powyzej 250 m2.
1 Powyzej 600 m2
Powierzchnia
nieruchomosci 05 300-600 m2
gruntowej
0 Ponizej 300 m2

Obiekt zadbany, wzniesiony w aktualnej technologii, brak widocznych uszkodzen.

i i Elewacja w dobrym stanie technicznym i estetycznym.
Stan techniczny i

funkcjonalny 05 Stan $redni, czesciowe zuzycie funkcjonalne lub techniczne, koniecznos$¢

budynku poniesienia umiarkowanych naktadéw modernizacyjnych — budynek uzytkowany.
0 Stan przecietny, widoczne zuzycie techniczne, obiekt nieuzytkowany.
1 Potozenie przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych

Potozenie wzgledem
szlakow 05
komunikacyjnych

Warunki posrednie, potozenie przy drogach lokalnych, w niewielkiej odlegtosci od
szlakéw komunikacyjnych

0 Potozenie przy drogach lokalnych
Obecnos¢ 1 Brak lub dyskonty w wiekszej odlegtosci
dyskontow w
sgsiedztwie 0 Dyskonty w niewielkiej odlegtosci

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 oséb 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 wptywajacag na wartosc¢ nieruchomosci, zas wartos¢ 1 oznacza ceche ktéra w
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minimalnym stopniu determinuje cene uzyskang na rynku nieruchomosci. Ponizej zaprezentowano
formularz ankiety, wraz z zestawieniem zagregowanych wynikéw uzyskanych podczas badania.

Analiza cech rynkowych majacych wptyw na wartos$¢ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Gruntowe zabudowane
Liczba respondentéw 11
Okres przeprowadzenia ankiety Styczen 2026

Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwage przy wyborze nieruchomosci

Lokalizacja makro 27

Lokalizacja i stan zagospodarowania otoczenia 28
Powierzchnia budynku 42
Powierzchnia nieruchomosci gruntowe;j 28
Stan techniczny i funkcjonalny budynku 97
Potozenie wzgledem szlakow komunikacyjnych 28
Obecnos¢ dyskontow w sagsiedztwie 29
SUMA 279

Liczba punktow Rdices

Nazwa cechy P : Waga cechy [%] kwotowa

uzyskana w badaniu .

poprawki
Lokalizacja makro 27 10% 255,48
Lokalizacja i stan zagospodarowania otoczenia 28 10% 255,48
Powierzchnia budynku 42 15% 383,23
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej 28 10% 255,48
Stan techniczny i funkcjonalny budynku 97 35% 894,19
Potozenie wzgledem szlakéw komunikacyjnych 28 10% 255,48
Obecnos¢ dyskontow w sagsiedztwie 29 10% 255,48

SUMA 279 100% 2 554,82
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8 Okreslenie wartosci

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

. : : Potozenie
Potozenie w Powierzchnia

Potozenie Powierzchnia Stan techniczny wzgledem

Nr transakgji Data transakgji strukturze nieruchomosci
makro o o budynku )
miejscowosci gruntowej

i funkcjonalny szlakow Dloenesi sls ety

komunikacyjnych

1 06.09.2024 172414 1,00 1,00 1,00 0,00 0,50 1,00 0,00
2 12.11.2024 916,03 0,00 0,00 1,00 0,50 0,00 0,00 1,00
3 24.02.2025 800,00 0,50 1,00 0,00 0,50 0,00 1,00 0,00
4 29.05.2025 3354,84 1,00 0,50 1,00 0,50 1,00 0,00 1,00
5 15.04.2025 911,78 1,00 0,50 1,00 0,00 0,50 1,00 0,00
6 19.03.2025 1611,11 0,00 1,00 1,00 0,50 1,00 1,00 1,00
7 29.01.2025 1591,57 1,00 0,50 0,50 1,00 1,00 0,50 1,00
8 18.12.2024 1500,00 0,00 0,50 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00

Nieruchomos¢ wyceniana 0,00 1,00 0,50 1,00 0,00 1,00 1,00

Poprawki kwotowe 255,48 255,48 383,23 255,48 894,19 255,48 255,48

*ze wzgledu na brak walordw uzytkowych dodatkowej zabudowy, do dalszych kalkulacji przyjeto powierzchnie zabudowy budynku o funkcji handlowej bez uwzglednienia dodatkowej zabudowy
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Potozenie w Powierzchnia Potozenie
Potozenie Powierzchnia Stan techniczny wzgledem Obecnos¢ Suma Cena

makro Sl Ll budynku S EaToEe i funkcjonalny szlakow dyskontow poprawek | skorygowana
komunikacyjnych

Data transakcji

miejScCowosCi gruntowej

1 06.09.2024 172414 -255,48 0 -191,62 255,48 -447,1 0 255,48 -383,24 1340,90
2 12.11.2024 916,03 0 255,48 -191,62 127,74 0 255,48 0 447,08 136311
3 24.02.2025 800,00 -127,74 0 191,62 127,74 0 0 255,48 44710 1247,10
4 29.05.2025 3354,84 -255,48 127,74 -191,62 127,74 -894,19 255,48 0 -830,33 2524,51
5 15.04.2025 911,78 -255,48 127,74 -191,62 255,48 -4471 0 255,48 -255,50 656,28
6 19.03.2025 1611,11 0 0 -191,62 127,74 -894,19 0 0 -958,07 653,04
7 29.01.2025 1591,57 -255,48 127,74 0 0 -894,19 127,74 0 -894,19 697,38
8 18.12.2024 1500,00 0 127,74 -191,62 0 0 255,48 0 191,60 1691,60
Cena m2 127174
Powierzchnia [m2] 177
Warto$¢ nieruchomosci w zaokragleniu [z1] 225098,00
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9 Wynik koncowy wraz z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowym oznaczonej nr
ewidencyjnym 17/1 zlokalizowanej pod adresem Jasienica-Parcele 24, gmina Andrzejewo, powiat
ostrowski wynosi:

225 098 zl

slownie: dwiescie dwadziescia piec tysiecy dziewiecdziesiat osiem zlotych

91 Uzasadnienie

Wartosc¢ catkowita nieruchomosci w stanie aktualnym zostata okreslona w wysokosci 225 098 zt.
Otrzymana wartos$¢ nieruchomosci miesci sie w granicach Srednigj jednostkowych cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym na rynku
regionalnym, podobnie cena m2 zblizona jest do Sredniej ceny ze zbioru nieruchomosci
podobnych. Korzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci ma przede wszystkich powierzchnia
budynku oraz stan techniczno — wizualny zabudowy.

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 wytgcznie 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 osob trzecich.

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

Oszacowana wartosc¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT.

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

Wykaz zatgcznikdw
1. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego
2. Dokumentacja fotograficzna
3. 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 .

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

PESEL: 93090700573
Telefon: +48601599328

Uk zony: MATEUSZ ZARZECKI
Adres zamieszkania: MIKOLAJA REJA B4 m. 9, 16-400 SUWALKI
E-mail: Nieustalony

PESEL: 930590700673
Telefon: £48601559328

Zakres ubezpieczenia ocbowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

Od i &€ cywilna przedsigbiorey prowadzacego dziatalnoét rzsczoznawcy majgtkowego

25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastesowaniu kursu éredniego EUro ogloszenago przez NBP

Skiadka igczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,74
Termin platrosc 16.09.2025

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
90 1240 6960 3014 D110 3485 8378
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1098796291

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenla ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Fnanséw z dnla 26,04, 2019 r. w spravie ubwlazkowem

2] Ustawa z dnia 22 maje 2003 r. o uberpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjrym | Palskin Biurze Ubezpieczyciell

2 Déwnau::am. e pmed zawardem umawy ubezpioczenia uzyskalem mfarmhqc. iedo
umowy Ubezgiecrenia majg zastasowanie przepisy prawa polskiega,

3. B * Wyrazam zgodg na otreymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL

PZU SA, PZU Pomoc S&, PZU Zdrowie SA, PZU CO A, Links TU 5S4, PEKADSJ‘ Alice

Bank SA informac]i marketingowych za posredns: Srodkéw i
elakironiczne] (e-mail, SMS/MMS),
4. F % wy :zgodgna;_ ' Infermaci i {, W by OWU oraz

je o produkcie, 2 takie infarmacii, o ktérych mowa
wart. 9 ust.1 ustawy o dystrybucii ubezpieczed, ktéire maje rwiszek z whioskowang hub
zawarty umewg ubezpieczenia w PZU SA za drodkdv ji
elektroniczne], w bym wiadomoscs SM5/MMS lub e-mail, ne wskazany przeze mnle
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych preeze mnie danych
kantaktowych, zeteviszujg sig uaktuainiad moje dane, dzieki kidrym bads otrzymywat
informacje za pofrednictwem Srodkéw komunikaci elektroniczney,
5. Zapoznalamyem sig 2 informacjy o przstwarzaniv moich danych csnbnwym TAWRME W
dokumencle Informacja Administratora danych csobowych
+ © * Wyrazam zgade na otrzymywanie od PZU SA, P2U Zycle SA, PTE P2U SA, TFI
P2U 54, PZU Pamac SA, FZU Zdrowie 8A, PZU CO 54, Linkd TU 84, PEKAO $a, Asior
Banik 54 informacji marketingeveych za pofrednictwem polgczer glosowych (rozmowa
telzfoniczna, kamunikaty ghosowe IVR),
7.0 * Wyrazam zgods na udostepnienie przez PZU SA moich danych osoboviych
podmictom z grupy P2U, 1, PZU Zycie SA, PTE FZU SA, TFI PZU SA, F2U Fomoc SA,
PZU Zdrowiz Sﬂ FEL DO 9»\, Link4 TU 54, PEKAD 54, Alior Bank S& W Id1 w}asrl\‘m
celach mark pr

ubezpieczenia el cywilngj Kormunikecyjnych.
" zakrasua czynnoéd 1ZECZ0mawstwa mathkrmego {DL U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).
Oswiadczenia
1 Oé\mam:n, 2 pr‘aed 23warcem umawy ubezpleczenia obowna:howego zawarty w costarczonym mi je Infarmacia o danych
otreymal jcy informacje o osobowych.

9. B * Wyrazam zg0de na preetwarzanie moich danych oscbowych preez PZU SA w calu
przekezywania mi tresci marketingowych dotyczaeych produkiw ubezolaczeniowych i
innych produktdw finansowych, kiedy nis bede posisdad ubezpieczenia w te) firmie.

10. W zakresie, w jakim podstawq proetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma PanlfPan prawo jej wycsfania. Zgode matna odwolad w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontaki@pzu.pl elbe pisme na adres P2U, ul.
Postepu 183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nig wiplywa na zgednost z prawem
przebwarzania dokonansgo na podstawie zgody przed jef wycsfaniem.

* @ w polu cznacza zgode
Pedne nazwy spddek:
PZL SA - Pwtﬂechn\r Zakrad Ubezpreaen Spdeka Akcyjng, Ronda Ionacego Daszyfskiego
4, 00-843 ; P2U 2 hry Zakiad Ubezpieczed na Zycie Spotka
Akcylna, Rendo Ignanegu Damnmlego 4, O0- 5-13 Warszawa; FTE PZU SA - Powszechne
Tonanyﬂwo Emarytaing PZLI Spélka Akzyina, Rondo lanacego Daszyniskiego 4, 00-843
TFI PZU SA - Funduszy Imwestycyinych PZU Spdika Akcy)na.
Rando Ignacego Daszyfiskiege 4, 00-643 Warszawa; PZV Pomog SA - P2U Pomoc Spodka
Akcyjna, Ronde Ignacego Daszyriskiego 4, DD—B-G Warma a; VZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spdlka Akeyjna, Rond | . 00- PZU 00 54
- PZU Centrum Operacji Spitika ﬂkq')na Rundn lgnacego Das:yﬁshego 4, 00-843
‘Warszawa; Links TU SA - Links Towarzystwo Ubezpleczen Spdtka Akcyina, ul, Postepy 15,
02-676 Warszaws; PEKAD SA - Bank Polska Kasa Opleki Spéika Akgyina, ul. Zubra 1,
01-055 Warszawa; Aior Bank S4 - Alior Bank Spalica Akoyina, ul. kopuszansks 380,
nZ 232 \\l'arsmwa_ TUW BZLW - T Paiski Zaktad

preferencii lub Dotrzeb w zakresie p ubezpleczenigwych i mrwch dukts
finansowych orBZ przedstavienia odpowiednis] oferty.
3 8. Odwi %] ¥ nfem informacie o rgich danych veh,

DSP/P{1098796291/7255/698d5386-92d3-4 7fG-aB39-7fe6602746d/BE20

ch, Ronda Lgnauego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA PZU Cash Spdika nhcyjna Rondo Ignacege Daszynsmegﬂ DD-843 Warszawa.

Powszachny Zaklad Ubezpleczen Spéika Akcyina, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIL Wydziat Gospedarczy, KRS 9631, NIP 526-025- 10-43,

kapitat zakiadowy: 86 352 300 zt wplacony w calodcl, Rondo Ignacego D

90 4, 00-843 W

prupl, i DL 102 102 (opiats 2g0dna 2 taryfa operstorz) 12

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

zalzrule ja
1. Reklamacje, skarga lub zazalenie skiada sie w katdej jednostee PZU obslugujacej
kiienta,

% £di cywilnej p, yp g0 dziatalnadé w

2. Reklamacjz, skarga lub zazalenie moga byt ziozone:
1) na pismie — osobiécie albo wystane przesylea pocztowa w rozurmieniu
Prawo pocztows, na praykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184, 02-676
Warszawe (adres ty'ko do kerespondendii) alto nadane w placiwce podmiotu
fja sie doreczaniem k na terenie Unii Europejskiej;
2) na piémie — na adres do doreczed eleitronicznych PZU SA:
AE:PL-87870-55695-FHIFV-22, woisany do bazy adresiw elektroniczaych,
o ktdrym mowa w ustawle o doreczeniach elektronicznych;
P 3) w formie ustnej — telefonicznie, na przykiad dzwoniac pod numer infolinii
] B801-102-102, 2lbo osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednostee, o ¥hérej
|l mowa w ust, 17
4) w postad elektroniczne] — wysytzjac e-mail na adres reklamacie@pzu.pl lup
wypetnizjac formularz na www.pzu.pl.
3. PZU rozpatruje rexlamacie, skarge fub zazalenie i udziela na nie odpovieda, bez
zbedne) wloki, jednak nie péiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
2 zastrzezeniem ust. 4.
4. W szczegdinie i przypadkach, iwiajacy i
reklamacjl, skargi iub 2azalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
W ust. 3, PZU przekazuje csobie, kidra ziozyta reklamacie, skaros lub zazalenie
informacie, w kidrej:
1) wyjednis przyczyng cpéinienis;
2) wskazuje okolicznosai, ktidre muszy zosta ustalone dla rozpatrzenia sprawy;
3) okreéla idywany termin skargi iub zazaiania
i udzielenia odpowiedzi, kidry nie mote przekroczyé 60 cni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.
5. Odpowiedz PZU na reklamacie, skarge lub za2alenle zastanie dostarczona osobie,
ktdra je Ziozyle:
1) w przypediu, gdy kiientem jest asoba fizyczna — na pidmie, 2 tym 2e odpowisd:
moéna di Ve iczna na wnicseX kienta;
2) w praypadkuy, gdy klientem jest inny podmict niz wskazany w pkt 1 - na pismie
lub za pomocg Innego trwalego nosnika informacii.

Finansowego wniosky dotyczacego:
1) nleuwzglednienia roszezen w trybie rozpasnpwania rexlamacji;
2) ni i Scl wynikajacy -

osoby w terminie okredlonym w odpowiedzi na te rekiamacie.

7. Reklamacie, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przoz Jednostki arganizecyjne P2U,
Ktdre sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamagje uragulowane 53 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacii przez podmioty
rynku goio R Ym oraz w ustawie o d
ubezpieczen.

9. PZU duj $ fazy sporéw.

10. w ustawy o rozpatrywaniu
spordw kensumenckich, wiadciwym dia PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporiw, jest Rzecznik Finansowy, ktirego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.ol.

1. U i cemy, i B i i Z umovy

ial 3 pravo Scenis sie o pomoc
do Miejskich | Y
12, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z kensumentem jest jezyk polski.
13. P2 podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

2godnie z wolg tej

do Y16
niniejsza Polisy

N3 innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpleczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pdiniej niz w dniv zaviarda umaowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgczone Ubszpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU ne trwatym noéniu, wymaga uprzedniej 2gody Ubezpieczoneao.
Na zadanie PZU) SA Ubezpieczajacy iazany j dstawic dowdd
tej povinnosci.

2 y i ieA umowy i

strony postanawiaja, ze przed dniem platnodci skiadki ubszpieczeniowej PZU SA

wydle e-mail na adres pocaty elektroniczney, ktdry ubezpieczajacy podal przy

2zawarciu tej umowy, 2 informacjami dotyczacymi platnosd, w tym z linkiem,

6. Osobie fzycznsj, ktdez ziozyla [ Prawo wniesienia co dzieki ktdremu ubezpieczajacy moze optacié skladke ubszpieczeniowa.
Potwierdzam dane kontaktowe Ded. ych informacji udzieli
MATEUSZ ZARZECKI Stankiewicz Maja
E-mail: Nie ustalono 16-400 SUWAEKT

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

tel,: +48 577042910

Data zawarcia umowy: 02.09.2025 r.
Oédwiadczam, 2e przed zawarciem umowy jia dystrybutor
przy uwzglednieniu wysokosd skladki, jaka jestem skionny/sklonna zaptacic.

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

Maja Stankiewicz

Pieczec i podpis ubezpleczajacego "> =
L6l

LMATEUSZ ZARZECK! I [ Nr RATJ 11344052/P [

Ubezpiecrajacy PczaZ 1 podpis UbeZPIECzARCeg0 05 POty SieczeZ | podpis praedetawicias PZU SA

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

(s01102102 pzu.pl

Luty 2026

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

ul. 3-go Maja 68 Wojewodztwo : mazowieckie
07-300 Ostraw Mazowiecka Powiat - ostrowski
Jednostka ewidencyjna : 141602_2 Andrzejewo
Nr kancelaryjny: OG.6621.2.2592026 Obreb - 0007 JASIENICA-PARCELE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 09.02.2026
Jednostka rejestrowa : G.45

Lp T T e e LR Udzial
e wilasnosci / wladania
1 ANDRZEJ MIKULSKI Rodzice:JERZY ZYTA Wiasnosé n
WARSZAWSKA 26/3; RAJGROD:
O i . . A A
Nrdzialki|  Numer Polozenie dzialki Opis uzytkn || Bee Bor || bTLSadimham
arkusza mapy [t uzytku dzialki dokument
- [ha] [ha] wlasnosci
Elasyfikac.
171 1 inne tereny Bi 01236 02678 | OSIM/00042061/0
zabudowane
pastwiska trwale PsIV 0.1171
grunty pod rowami W-PsIV 0.0271
Id dzialki: 141602_2.0007.17/1
Razem powierzchnia dzialek : 0.2678 ha
Stownie :  dwa tysiace szescset siedemdziesiat osiem m. kwadr. PO p raw leZnana
Sporzadzit:  Kamila Sokolowska-Ziemalk Dokument po p' ez Hanna

Dyoniziak; Star o Powiatowe w

Ostrowi Maz.
00022006 Data: 2026.02.09 13:34:19 CET

(imie i nazwisko osoby reprezentufqeej organ)
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Jasienica-Parcele 24, gmina Andrzejewo, powiat ostrowski, wojewddztwo mazowieckie. Nieruchomos¢ oznaczona w

ksiedze wieczystej nr 0S1M/00042061/0.

Powiat ﬁ«oima 2

Gmina NDE i Q\\MQ
Obreb . AAD\RIMUE.-.) el
W

Skala 4:4000

Vycinek mapy .&t_ﬁosﬂ?m \T

ceqo «, TARQSTA OSTROWSKI

Y

" DAt A366.4

Br-Rva  24/1 \

M7
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA WNETRZA LOKALU (UDOSTEPNIONA PRZEZ
WLASCICIELA OBIEKTU)
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