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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
1. Opis nieruchomości Nieruchomość gruntowa zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym 

1042/1 o powierzchni 0,1075 ha zlokalizowana w miejscowości 
Rajgród. 

Nieruchomość zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w kwartale 
zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz usługowej w 
bezpośrednim sąsiedztwie trasy DK665. Nieruchomość posiada 
bezpośredni dostęp do drogi publicznej. Teren działki częściowo 
utwardzony – wjazd na działkę urządzony. Brak ogrodzenia terenu. 

Teren nieruchomości zagospodarowany jest przez zespół budynków 
o funkcjach handlowo-usługowych, mieszkalnych oraz 
pomocniczych: 

1. Obiekt handlowo-usługowy z częścią noclegową: Budynek 
usytuowany w pierzei północnej (od strony ul. Warszawskiej). 
W poziomie parteru wydzielono dwa samodzielne lokale 

komercyjne. Kondygnacja poddasza pełni funkcję bazy 
noclegowej dla ruchu turystycznego. Do bryły budynku od 
strony południowej przylegają pomieszczenia o charakterze 
technicznym (kotłownia) i składowym. 

2. Budynek mieszkalny jednorodzinny: Obiekt parterowy 

położony w części środkowej działki. Standard wykończenia 
oraz ogólną kondycję techniczną obiektu ocenia się jako 
niskie. Nieruchomość pozostaje w eksploatacji (zasiedlona). 

3. Budynek gospodarczy: Zlokalizowany w południowej części 
działki obiekt o przeznaczeniu inwentarskim (kurnik). 
Budynek wykazuje znaczne zużycie techniczne i 
charakteryzuje się brakiem istotnej wartości użytkowej. 

Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/

5 prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Grajewie, IV Wydział Ksiąg 
Wieczystych. 

2. Zakres wyceny  Oszacowaniu podlega wartość rynkowa prawa własności 
nieruchomości gruntowej zabudowanej  oznaczonej nr ewidencyjnym 

1042/1. 

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

4. 

 

Data sporządzenia 
operatu 
szacunkowego 

02.02.2026 r. 

5. 

 

Zestawienie 
wyników 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej zespołem 

budynków o funkcjach handlowo-usługowych, mieszkalnych oraz 
pomocniczych, oznaczonej nr ewidencyjnym 1042/1 zlokalizowanym 

przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości Rajgród, gmina Rajgród, 
powiat grajewski wynosi:  
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1 415 940 zł 
słownie: jeden milion czterysta piętnaście tysięcy dziewięćset czterdzieści 

złotych 

6. Uprawnienia autora 
operatu 

Rzeczoznawca Majątkowy mgr inż. Mateusz Zarzecki, nr uprawnień 
7897 

7. Uwagi: Szczegółowy stan prawny nieruchomości został opisu w punkcie 5.1 
opracowania. 

Na podstawie udostępnionego Aktu Notarialnego Rep. A nr 6058/93 z 
dnia 17.11.1993 r., stwierdzono istnienie skutecznego prawnie 

przelewu praw i roszczeń do budynku mieszkalnego (ul. Warszawska 
56) na rzecz osób trzecich – Jana i Lucyny małżonków Maciukiewicz.  

Rzeczoznawca odnotowuje, iż w Akcie Notarialnym nabycia gruntu z 
dnia 18.02.2013 r. (Rep. A nr 789/2013), zbywca (Spółdzielnia 
Mleczarska „Mlekpol”) złożył oświadczenie o braku obciążeń i 
roszczeń osób trzecich. Oświadczenie to stoi w bezpośredniej 
sprzeczności z istniejącym w obrocie prawnym Aktem Notarialnym z 
1993 r.  

Fakt fizycznego i trwałego posiadania (zamieszkiwania) 
przedmiotowego budynku mieszkalnego przez osoby trzecie 

uwiarygadnia istnienie roszczenia i czyni je czynnikiem realnie 

ograniczającym prawo własności właściciela gruntu. 
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1 Przedmiot i zakres wyceny 

1.1 Przedmiot wyceny 

Nieruchomość gruntowa zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym 1042/1 o powierzchni 0,1075 
ha zlokalizowana w miejscowości Rajgród. 
Nieruchomość zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w kwartale zabudowy mieszkalnej 
jednorodzinnej oraz usługowej w bezpośrednim sąsiedztwie trasy DK665. Nieruchomość posiada 
bezpośredni dostęp do drogi publicznej. Teren działki częściowo utwardzony – wjazd na działkę 
urządzony. Brak ogrodzenia terenu. 

Teren nieruchomości zagospodarowany jest przez zespół budynków o funkcjach handlowo-

usługowych, mieszkalnych oraz pomocniczych: 

1. Obiekt handlowo-usługowy z częścią noclegową: Budynek usytuowany w pierzei 
północnej (od strony ul. Warszawskiej). W poziomie parteru wydzielono dwa samodzielne 
lokale komercyjne. Kondygnacja poddasza pełni funkcję bazy noclegowej dla ruchu 
turystycznego. Do bryły budynku od strony południowej przylegają pomieszczenia o 
charakterze technicznym (kotłownia) i składowym. 

2. Budynek mieszkalny jednorodzinny: Obiekt parterowy położony w części środkowej działki. 
Standard wykończenia oraz ogólną kondycję techniczną obiektu ocenia się jako niskie. 
Nieruchomość pozostaje w eksploatacji (zasiedlona). 

3. Budynek gospodarczy: Zlokalizowany w południowej części działki obiekt o przeznaczeniu 
inwentarskim (kurnik). Budynek wykazuje znaczne zużycie techniczne i charakteryzuje się 
brakiem istotnej wartości użytkowej. 

Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5 prowadzonej przez Sąd 
Rejonowy w Grajewie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 

Dane geodezyjne działki oraz zabudowy znajdującej się na działce: 

Nr działki Rodzaj użytku Powierzchnia Księga Wieczysta 

1042/1 Bi 0,1075 ha 
LM1G/00039628/5 

Powierzchnia łączna nieruchomości 0,1075 ha 

 

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KŚT Kondyg. n / p Pow. zabud. 

142 WARSZAWSKA 56 Budynki handlowo-usługowe 1 / 0 249 

Id. budynku: 200404_4.0001.142_BUD   (jednostka rej.: G.716) 

143 WARSZAWSKA Pozostałe budynki niemieszkalne 1 / 0 53 

Id. budynku: 200404_4.0001.143_BUD   (jednostka rej.: G.716) 

144 WARSZAWSKA Pozostałe budynki niemieszkalne 1 / 0 22 

Id. budynku: 200404_4.0001.144_BUD   (jednostka rej.: G.716) 

145 WARSZAWSKA 1 Budynki mieszkalne 1 / 0 66 

Id. budynku: 200404_4.0001.145_BUD   (jednostka rej.: G.716) 

146 WARSZAWSKA Pozostałe budynki niemieszkalne 1 / 0 6 

Id. budynku: 200404_4.0001.146_BUD   (jednostka rej.: G.716) 
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Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5 prowadzonej przez Sąd 
Rejonowy w Grajewie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

1.2 Zakres wyceny 

Oszacowaniu podlega wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej  
oznaczonej nr ewidencyjnym 1042/1. 

2 Określenie celu wyceny 

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

3 Określenie podstaw opracowania operatu szacunkowego 

3.1 Podstawa formalna 

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

3.2 Podstawy prawne 

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

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

3.3 Źródła danych wykorzystanych przy sporządzaniu operatu 
szacunkowego 

• Badanie księgi wieczystej; 
• Dokumentacja geodezyjna; 

• Zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości wydane przez Urząd Gminy w Rajgrodzie; 
• Wizja lokalna - oględziny i ustalenia szczegółowe dokonane na miejscu; 
• Informacje o transakcjach nieruchomości porównawczych uzyskane na podstawie analizy 

treści aktów notarialnych; 
• Informacje uzyskane drogą samodzielnego gromadzenia danych; 

• Akt Notarialny z dnia 18.02.2013 r. (Rep. A nr 789/2013) 

• Akt notarialny z dnia 17.11.1993 r (Rep. A nr 6058/93) 

• Akt Notarialny z dnia 11.07.1996 r. (Rep. A nr 3468/96) 

4 Określenie dat istotnych dla określenia wartości nieruchomości  

• Data na którą została określona wartość nieruchomości: 11.01.2026 r. 

• Data oględzin nieruchomości : 11.01.2026 r. 

• Data na którą przyjęto stan nieruchomości: 11.01.2026 r. 

• Data sporządzenia operatu szacunkowego: 02.02.2026 r. 
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5 Opis stanu nieruchomości 

5.1 Stan prawny nieruchomości 

Stan prawny przedmiotowej nieruchomości określono na podstawie: 
• Treści księgi wieczystej nr LM1G/00039628/5 (za pośrednictwem systemu 

informatycznego Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych na portalu 
http://ekw.ms.gov.pl) 

• Uproszczonego wypisu z rejestru gruntów oraz kopii mapy ewidencyjnej (stanowiących 
załącznik do niniejszego operatu szacunkowego) 

 

Na podstawie zapisów w księdze wieczystej ustalono: 

Protokół z badania księgi wieczystej LM1G/00039628/5 

Dział I-O Działka ewidencyjna nr 1042/1 

Lokalizacja: województwo podlaskie, powiat grajewski, gmina Rajgród, obręb 
Rajgród. 

Sposób korzystania: BI – inne tereny zabudowane 

Powierzchnia 0,1075 ha. 

Dział I-SP Brak wpisów 

Dział II Własność: Andrzej Mikulski – udział 1/1. 

Dział III Brak wpisów 

Dział IV Brak wpisów 

 

Analiza stanu prawnego nieruchomości oraz zastrzeżenia przyjęte w wycenie: 
Stan prawny nieruchomości objętej wyceną (działka nr 1042/1) charakteryzuje się złożoną 
strukturą własnościową, wynikającą z historycznych procesów zbywania roszczeń do nakładów 
budowlanych przez likwidowane podmioty spółdzielcze. 
 

Akt Notarialny z dnia 17.11.1993 r. (Rep. A nr 6058/93) – dotyczy budynku mieszkalnego 

zlokalizowanego na działce 

Dotyczy: Przeniesienia praw do budynku mieszkalnego na osoby trzecie. 

• Strony: Likwidator Gminnej Spółdzielni „Samopomoc Chłopska” w Rajgrodzie (Zbywca) 
oraz Jan i Lucyna małżonkowie Maciukiewicz (Nabywcy). 

• Przedmiot aktu: Przelew praw i roszczeń wynikających z art. 231 Kodeksu cywilnego. 
• Opis: Na mocy tego aktu osoby trzecie (Państwo Maciukiewicz) nabyły prawo do budynku 

mieszkalnego (zlokalizowanego przy ul. Warszawskiej 56). Dokument ten potwierdza, że 
budynek został wzniesiony przez GS na gruncie będącym wówczas we władaniu 
Spółdzielni Mleczarskiej, a następnie prawa do tego nakładu zostały odpłatnie zbyte. Akt 
ten stanowi źródło trwałego roszczenia osób trzecich do nakładów znajdujących się na 
gruncie. 

Akt Notarialny z dnia 11.07.1996 r. (Rep. A nr 3468/96)  

Dotyczy: Przeniesienia praw do budynku handlowo-usługowego na obecnego właściciela. 
• Strony: Likwidator Gminnej Spółdzielni „Samopomoc Chłopska” w Rajgrodzie (Zbywca) 

oraz Andrzej i Barbara małżonkowie Mikulscy (Nabywcy). 
• Przedmiot aktu: Przelew praw i roszczeń do nakładów (art. 231 k.c.). 

http://ekw.ms.gov.pl/
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• Opis: Dokument ten dotyczy drugiego obiektu na działce – budynku handlowo-

usługowego. Na jego podstawie obecny właściciel (A. Mikulski) stał się posiadaczem praw 
do nakładów budowlanych, mimo że w dacie sporządzania aktu nie był jeszcze 
właścicielem gruntu. 

 

Akt Notarialny z dnia 18.02.2013 r. (Rep. A nr 789/2013) 

Dotyczy: Nabycia własności gruntu przez obecnego właściciela. 
• Strony: Spółdzielnia Mleczarska „Mlekpol” w Grajewie (Sprzedawca) oraz Andrzej Mikulski 

(Kupujący). 
• Przedmiot aktu: Sprzedaż prawa własności nieruchomości gruntowej (działka nr 1042/1). 
• Opis: Jest to dokument kończący proces scalania własności dla części nieruchomości. 

Andrzej Mikulski stał się właścicielem gruntu. W § 1 aktu notariusz odnotował 
oświadczenie, że budynek mieszkalno-usługowy (handlowy) stanowi wyłączny nakład 
kupującego. Jednocześnie sprzedawca oświadczył, że nieruchomość jest wolna od 
długów i roszczeń osób trzecich. 

 

ANALIZA STANU PRAWNEGO I ROSZCZEŃ OSÓB TRZECICH 

Charakterystyka roszczenia (Art. 231 Kodeksu cywilnego): Na podstawie udostępnionego Aktu 
Notarialnego Rep. A nr 6058/93 z dnia 17.11.1993 r., stwierdzono istnienie skutecznego prawnie 

przelewu praw i roszczeń do budynku mieszkalnego (ul. Warszawska 56) na rzecz osób trzecich – 

Jana i Lucyny małżonków Maciukiewicz.  
 

Rzeczoznawca odnotowuje, iż w Akcie Notarialnym nabycia gruntu z dnia 18.02.2013 r. (Rep. A 
nr 789/2013), zbywca (Spółdzielnia Mleczarska „Mlekpol”) złożył oświadczenie o braku 
obciążeń i roszczeń osób trzecich. Oświadczenie to stoi w bezpośredniej sprzeczności z 
istniejącym w obrocie prawnym Aktem Notarialnym z 1993 r.  
 

Fakt fizycznego i trwałego posiadania (zamieszkiwania) przedmiotowego budynku przez osoby 
trzecie uwiarygadnia istnienie roszczenia i czyni je czynnikiem realnie ograniczającym prawo 
własności obecnego właściciela gruntu. 
 

III. Klauzula ograniczenia odpowiedzialności rzeczoznawcy 

1. Rzeczoznawca majątkowy nie posiada uprawnień do rozstrzygania sporów o charakterze 
cywilnoprawnym ani do orzekania o pierwszeństwie lub wygaśnięciu roszczeń 
wynikających z analizowanych aktów notarialnych. 

2. Wycenę sporządzono przy konserwatywnym założeniu skuteczności roszczeń osób 
trzecich, co znajduje odzwierciedlenie w obniżeniu płynności nieruchomości oraz jej 
wartości rynkowej. 

3. Autor operatu zastrzega, że w przypadku ewentualnego sądowego oddalenia roszczeń 
osób trzecich w przyszłości, wartość nieruchomości ulegnie zwiększeniu 

4. Ryzyko wynikające z niezgodności treści księgi wieczystej (brak wpisu o roszczeniach w 
Dziale III) ze stanem faktycznym (istnienie aktu z 1993 r. oraz fizyczne władanie przez 
osoby trzecie) obciąża wynik wyceny i winno być brane pod uwagę przez instytucje 
finansujące lub potencjalnych nabywców. 
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IV. Skutki rynkowe zidentyfikowanej wady prawnej  

Występowanie osób trzecich posiadających tytuł do nakładów oraz faktycznie zamieszkujących 
nieruchomość drastycznie ogranicza krąg potencjalnych nabywców. Wada ta została 
uwzględniona w procesie wyceny jako cecha o charakterze negatywnym, wpływająca na 
wydłużenie prognozowanego czasu ekspozycji nieruchomości na rynku oraz wymuszająca 
zastosowanie współczynnika eksperta „K”. 
 

(Kopie aktów notarialnych stanowią załącznik do niniejszego operatu szacunkowego) 

 

Umowa najmu obciążająca nieruchomość: 
Część nieruchomości obciążona jest umową najmu, zawartą w dniu 10 grudnia 2023 roku w 

Rajgrodzie, ze spółką Żabka Polska Sp. z o.o. będącą Najemcą.  
Przedmiotem najmu jest lokal użytkowy o powierzchni ok. 116 m², zlokalizowany w Rajgrodzie przy 
ul. Warszawskiej 56. Strony ustaliły czynsz w wysokości 6500 zł netto miesięcznie, podlegający 
corocznej waloryzacji o wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszany przez Prezesa 
GUS. 

Umowa została zawarta na czas określony wynoszący 10 lat, co wynika z zakresu udzielonego 
pełnomocnictwa dla reprezentantów Najemcy.  
W zakresie możliwości rozwiązania kontraktu, Najemcy przysługuje prawo do wypowiedzenia 
umowy ze skutkiem natychmiastowym w ściśle określonych przypadkach, m.in. w razie 
niedostarczenia przez Wynajmującego pozwolenia na użytkowanie lokalu w celach handlowo-

usługowych lub braku wymaganych zgód na sprzedaż napojów alkoholowych w terminie 7 dni od 
zgłoszenia wniosku. Kontrakt przewiduje również specyficzne rozliczenie w przypadku ustania 
stosunku najmu w ciągu pierwszych 5 lat – Najemca zobowiązany jest wówczas do zapłaty 
dodatkowej kwoty 5000 zł brutto z tytułu uciążliwości związanych z likwidacją placówki handlowej. 
Właściciel i Wynajmujący zobowiązali się ponadto do powstrzymania się od działalności 
konkurencyjnej w promieniu 200 metrów od lokalu pod rygorem kar umownych. 

 

(Kopia umowa najmu stanowi załącznik do operatu szacunkowego) 

5.2 Uwarunkowania planistyczne 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami: 
1. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, 
uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan 
nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych. 
2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzględnia się 
faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy 

 

Zgodnie z artykułem 155 ustawy o gospodarce nieruchomościami: 
1. Przy szacowaniu nieruchomości wykorzystuje się wszelkie, niezbędne i dostępne dane o nieruchomościach, zawarte w 
szczególności w: 
(…) 
5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoleniach na budowę oraz planach 
ogólnych gmin;”; 
 

*UWAGA: - zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz niektórych innych ustaw: Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, w przepisach 
ustaw zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszących się do planu ogólnego gminy, 
przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z 
wyjątkiem spraw uchwalania planów ogólnych gminy. 
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Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami: 
1. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, 
uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan 
nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych. 
2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzględnia się 
faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy 

 

Zgodnie z artykułem 155 ustawy o gospodarce nieruchomościami: 
1. Przy szacowaniu nieruchomości wykorzystuje się wszelkie, niezbędne i dostępne dane o nieruchomościach, zawarte w 
szczególności w: 
(…) 
5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoleniach na budowę oraz planach 
ogólnych gmin;”; 
 

*UWAGA: - zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz niektórych innych ustaw: Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, w przepisach 
ustaw zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszących się do planu ogólnego gminy, 
przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z 
wyjątkiem spraw uchwalania planów ogólnych gminy. 

 

Zgodnie z zaświadczeniem wydanym przez Urząd Miejski w Rajgrodzie (PP.II.6724.7.2026) 
stwierdzono, że: 
 

• Nieruchomość będąca przedmiotem wyceny nie jest objęta miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego. 

• Dla nieruchomości nie zostały określone warunki zabudowy terenu oraz nie ustalono lokalizacji 
inwestycji celu publicznego 

 

Zgodnie ze Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i 
Gminy Rajgród zatwierdzonym Uchwałą nr XXV/1840/01 Rady Miejskiej w Rajgrodzie z dnia 26 
październik 2001 roku, zmienionego Uchwałą Nr XXVII/176/09 Rady Miejskiej w Rajgrodzie z dnia 

31 sierpnia 2009 roku w sprawie zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
gminy Rajgród, teren przedmiotowej nieruchomości oznaczony jest jako: 
 

• Działka 1042/1– strefa funkcjonalno – przestrzenna III w oparciu o obszar zabudowy miejskiej 

 

Nieruchomość znajduje się na terenie obszaru zdegradowanego oraz znajduje się na obszarze 
rewitalizacji Gminy Rajgród 

 

Zaświadczenie stanowi załącznik do niniejszego operatu szacunkowego 
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5.3 Lokalizacja, elementy sąsiedztwa 

Gmina Rajgród jest gminą miejsko-wiejską położoną w 
województwie podlaskim, w powiecie grajewskim, przy 

granicy z województwem warmińsko-mazurskim. 

Gmina graniczy z gminami województwa podlaskiego 

(Grajewo, Goniądz, Bargłów-Kościelny) oraz z gminami 

województwa warmińsko-mazurskiego (Kalinowo i 

Prostki). Powierzchnia gminy wynosi 20 716 hektarów, 

co stanowi 207,16 km². Droga wojewódzka nr 665 

(wcześniej krajowa nr 61) ma duże znaczenie dla 
regionu. 

Gmina wykazuje wyraźny charakter rolniczo-

turystyczny. Użytki rolne zajmują niemal 59% 
powierzchni, lasy stanowią 28% powierzchni gminy 
(5879 hektarów), a wody (Jezioro Rajgrodzkie i rzeka 

Jegrznia) zajmują nieco ponad 6%. Gęstość zaludnienia 
wynosi około 24 osoby na km², co wskazuje na rozproszoną zabudowę typową dla północno-

wschodniej Polski. Znaczną część terenu obejmuje Obszar Chronionego Krajobrazu Pojezierze 
Rajgrodzkie, zaś tereny Biebrzańskiego Parku Narodowego zajmują 903 hektary. Bogata przyroda 

i unikalne jezioro przyciągają coraz więcej turystów. 
Gmina wykazuje trendy depopulacyjne. Na koniec 2024 roku populacja wyniosła 4915 osób, w 
porównaniu z 5125 osobami na koniec 2020 roku — ubytek 210 osób (spadek o 4,1%). Depopulacja 

jest szczególnie widoczna na terenach wiejskich. 

 

Data Ogółem Miasto Rajgród Tereny wiejskie 

31.12.2020 5125 1550 3575 

31.12.2021 5055 1533 3522 

31.12.2022 5052 1525 3527 

31.12.2023 4964 1489 3475 

31.12.2024 4915 1484 3431 

 

Gmina dzieli się na 31 sołectw. W 2024 roku utworzono nowe Sołectwo Tama, w które wchodzą 
osady Tama (76 mieszkańców) i Piłki. Liczba mieszkańców sołectw waha się od najmniejszych 
(Danowo - 43, Koałki - 69 mieszkańców) do największych (Wonawie I - 442, Koswka - 214 

mieszkańców).  
Gospodarka gminy opiera się na rolnictwie i turystyce. Rejestr REGON wykazywał 340 podmiotów 
gospodarczych, w tym 26 rolniczych, 30 przemysłowych, 53 budowlanych, 657 usługowych i 497 
pozostałych. Dominują mikro- i małe przedsiębiorstwa skoncentrowane na handlu, gastronomii i 

turystyce. Stopa bezrobocia (dane 2019) wyniosła 7,2% w gminie w stosunku do 7,0% w powiecie. 
Sektor usług dominuje w strukturze zatrudnienia, podczas gdy przemysł jest słabo rozwinięty. 

 

Rajgród to miasto o statusie gminy miejsko-wiejskiej w województwie podlaskim, w powiecie 

grajewskim. Przebiega przez niego Droga Krajowa nr 61, stanowiąca ważny szlak komunikacyjny 
powiatu. 

 

Wyszczególnienie Wartość 

Populacja miasta 1 388 mieszkańców (GUS 1.01.2024) 

Populacja gminy (miasto + obszar wiejski) ~5 176 mieszkańców 
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Gęstość zaludnienia gminy 25 osób/km² 

Powierzchnia gminy 207 km² 

 

Gmina Rajgród charakteryzuje się starzejącą populacją – 59,1% ludności w wieku 
produkcyjnym,11,6% w wieku poprodukcyjnym. Zarówno przyrost naturalny (-25 osób w 2019 r.) 

jak i saldo migracji (-58 osób) są ujemne, co wskazuje na odpływ ludności, szczególnie osób 

młodych do większych ośrodków. 
 

Gospodarka Rajgrodu jest oparta na sektorze usług – w rejestrze REGON (2019) zanotowano 340 

podmiotów, z czego: 
Sektor Liczba podmiotów Udział 

Usługi ogółem 657 ~65% 

Transport i magazynowanie 497 29,1% 

Budownictwo 53 15,6% 

Rolnictwo 26 7,6% 

Produkcja 30 8,8% 

 

Gęstość przedsiębiorczości wynosi ~657 podmiotów na 10 tys. mieszkańców, co jest 
porównywalne ze średnią powiatową. Turystyka w Rajgrodzie to sektor niszowy, skoncentrowany 

wokół Jeziora Rajgrodzkiego (1514 ha, 18. co do wielkości w Polsce). Infrastruktura noclegowa 
jest jednak ograniczona. Liczba ośrodków wykazuje tendencję spadkową, co sugeruje trudności 
rentowności sektora turystyki. Sezonowość (szczyt w lecie) ogranicza przychody. 
 

Stopa bezrobocia w gminie wyniosła 7,2% w 2019 r., nieznacznie wyższa niż powiatowa (7,0%). 
Bezrobocie kobiet było wyższe (8,1% wobec 7,6% w powiecie), co wskazuje na asymetrię w 
dostępie do zatrudnienia. 
 

Nieruchomość  zlokalizowana w centralnej części miejscowości. Otoczenie stanowi zabudowa 
jednorodzinna usytuowana wzdłuż drogi wojewódzkiej nr 665 oraz punkty handlowo-usługowe, w 
tym sklepy, niewielkie punkty usługowe i gastronomiczne. 
 

 

Otoczenie nieruchomości 
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Lokalizacja ogólna 

 

Lokalizacja szczegółowa  

 

Wyceniana 

nieruchomość 

Nieruchomość będąca 
przedmiotem wyceny 
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5.4 Opis nieruchomości 

 

Widok na teren nieruchomości (część frontowa) 

 

Widok na teren nieruchomości (od strony podwórka) 

Opis działki ewidencyjnej nr 1042/1 

Teren nieruchomości zagospodarowany jest przez zespół budynków o funkcjach handlowo-usługowych, mieszkalnych 
oraz pomocniczych: 

1. Obiekt handlowo-usługowy z częścią noclegową: Budynek usytuowany w pierzei północnej (od strony ul. 
Warszawskiej). W poziomie parteru wydzielono dwa samodzielne lokale komercyjne. Kondygnacja poddasza 

pełni funkcję bazy noclegowej dla ruchu turystycznego. Do bryły budynku od strony południowej przylegają 
pomieszczenia o charakterze technicznym (kotłownia) i składowym. 

2. Budynek mieszkalny jednorodzinny: Obiekt parterowy położony w części środkowej działki. Standard 
wykończenia oraz ogólną kondycję techniczną obiektu ocenia się jako niskie. Nieruchomość pozostaje w 
eksploatacji (zasiedlona). 

3. Budynek gospodarczy: Zlokalizowany w południowej części działki obiekt o przeznaczeniu inwentarskim 
(kurnik). Budynek wykazuje znaczne zużycie techniczne i charakteryzuje się brakiem istotnej wartości 
użytkowej. 

Droga dojazdowa Droga dojazdowa o nawierzchni asfaltowej; wjazd na działkę urządzony. 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

14 

 

Luty 2026 

Kształt nieruchomości W przeważającej części regularny. 

Konfiguracja terenu Wyraźny spadek terenu w kierunku południowym. 

Wyposażenie w infrastrukturę 
techniczną 

Dostępne sieci : elektroenergetyczna , telekomunikacyjna, wodociągowa, 
kanalizacyjna. 

Na terenie działki (w południowo – zachodnim krańcu) posadowiony jest fragment 

infrastruktury elektroenergetycznej w postaci słupa elektroenergetycznego. 

 

 

Widok na działkę wraz z siecią uzbrojenia terenu 

Opis budynku handlowego - pensjonatowego 

Przedmiotowa nieruchomość stanowi budynek o funkcji usługowo-handlowej z komponentem mieszkalnym (pokoje 

gościnne), wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej. Obiekt jest budowlą parterową, w pełni podpiwniczoną, 
posiadającą poddasze użytkowe zaadaptowane na cele pobytowe. Poszycie dachowe wykonano z blachodachówki wraz 

z systemowymi obróbkami blacharskimi z PCV. Elewacja frontowa została wykończona okładziną z płytek ceramicznych, 
co podnosi walory estetyczne i eksploatacyjne obiektu. W całym budynku zainstalowano stolarkę okienną i drzwiową 
wykonaną z profili PCV o parametrach zgodnych z aktualnymi wymogami termoizolacyjności. 

W poziomie parteru wydzielono dwa niezależne lokale użytkowe oraz strefę komunikacyjną obejmującą klatkę schodową 
prowadzącą na poddasze zaadaptowane na przestrzeń mieszkalną. 

Lokal usługowy (strona lewa – patrząc od strony ulicy Warszawskiej): Lokal o ekspozycji frontowej, w dacie oględzin 
nieużytkowany. Program funkcjonalny obejmuje salę główną, pomieszczenie zaplecza oraz węzeł sanitarny (WC, 
umywalka). Standard wykończenia określono jako średni (typowy): posadzki wyłożone terakotą, przegrody pionowe 

tynkowane, gładzone i malowane, oświetlenie sufitowe w oprawach liniowych. Stan techniczny urządzeń sanitarnych 
oceniono jako niski. Lokal wyposażony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjną, elektryczną oraz grzewczą (grzejniki 
stalowe zasilane z kotłowni centralnej). Dodatkowo zamontowano jednostkę klimatyzacyjną z funkcją grzania. 

Lokal handlowy (strona prawa): Lokal użytkowany przez sieć „Żabka”, charakteryzujący się bardzo dobrym stanem 
technicznym oraz wysokim standardem wykończenia. Struktura pomieszczeń obejmuje salę sprzedaży, magazyn, 
zaplecze socjalno-biurowe oraz sanitariat. Wykończenie wnętrz obejmuje sufity podwieszane, oświetlenie w technologii 
LED oraz okładziny ceramiczne posadzek. Obiekt w tej części posiada pełne uzbrojenie w instalacje wewnętrzne, w tym 
system klimatyzacji pełniący funkcję grzewczą. 

W części środkowej budynku, znajduje się klatka schodowa zapewniająca dostęp  do kondygnacji poddasza oraz 

podpiwniczenia budynku. Cała powierzchnia poddasza została zaadaptowana na pokoje gościnne, utrzymane w bardzo 
dobrym standardzie wykończenia.  
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Układ funkcjonalny jest zoptymalizowany pod kątem najmu krótkoterminowego i obejmuje: pięć pokoi gościnnych o 

zróżnicowanej strukturze (w tym pokój o podwyższonej pojemności, wyposażony w pięć miejsc noclegowych) z 
przynależnymi łazienkami lub węzłami WC; część wspólną w postaci kompletnie wyposażonej kuchni z aneksem (meble 
w zabudowie, płyta grzewcza, piekarnik, lodówka); zaplecze techniczno-gospodarcze (pralnia, suszarnia, magazyn pościeli 
oraz pomieszczenie z zasobnikiem CWU). 

W wykończeniu pomieszczeń mieszkalnych zastosowano panele podłogowe oraz gładzie gipsowe malowane farbami 
emulsyjnymi. Łazienki wykończono w jednolitym standardzie (terakota, glazura), wyposażając je w armaturę i ceramikę 
sanitarną (kabiny prysznicowe, umywalki, miski ustępowe). Stolarka drzwiowa wewnętrzna płytowa nowego typu, w 
należytym stanie technicznym. Całość oświetlenia zrealizowana w technologii energooszczędnej LED. 

Do bryły głównej budynku od strony zaplecza przylegają dobudówki pełniące funkcje techniczno-gospodarcze. 

W strukturze tych obiektów wyodrębniono trzy pomieszczenia gospodarcze oraz kotłownię. Kotłownia wyposażona jest 
w uniwersalne źródło ciepła w postaci pieca na paliwo stałe, stanowiącego centralny punkt instalacji grzewczej budynku. 
Ze względu na ukształtowanie terenu i występujące różnice poziomów, od strony południowej zapewniony jest 
bezpośredni dostęp do kondygnacji podpiwniczenia, która w tej części obiektu przyjmuje charakter przyziemia. 

Standard wykończenia oraz stan techniczny rzeczonej powierzchni pomocniczej (magazynowej i technicznej) 
sklasyfikowano jako niski, wskazując na jej surowy, niewykończony charakter, z jedynie częściowym wykorzystaniem 
okładzin ceramicznych typu terakota w obrębie posadzek. 

 

 
Lokal nr 1 – sklep spożywczy 
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Lokal nr 2-  nieużytkowany 
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Część pensjonatowa / noclegowa 
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Część magazynowa 

 

Szczegółowa dokumentacja zdjęciowa stanowi załącznik do niniejszego operatu szacunkowego 
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Opis pozostałej zabudowy 

Uzupełniając opis nieruchomości o pozostałe komponenty budynkowe, wskazuje się, iż na terenie działki zlokalizowany 
jest budynek gospodarczy o konstrukcji drewnianej, pełniący pierwotnie funkcję inwentarską (kurnik). Ze względu na 
zaawansowany stopień zużycia technicznego oraz brak istotnych walorów użytkowych i ekonomicznych, odstąpiono od 
sporządzania szczegółowego opisu technicznego tego obiektu. 

W bezpośrednim sąsiedztwie powyższego obiektu znajduje się parterowy, niepodpiwniczony budynek mieszkalny 
jednorodzinny, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej, którego okres budowy datuje się prawdopodobnie na lata 
50. XX wieku. Ogólny stan techniczny budynku sklasyfikowano jako niski, co jest następstwem braku prowadzenia 
regularnej gospodarki remontowej oraz zaniechania prac w zakresie termomodernizacji obiektu. Konstrukcja dachu jest 

drewniana, o połaci jednospadowej. Wschodnia zewnętrzna ściana nośna budynku przylega do obiektu gospodarczego 
usytuowanego na nieruchomości sąsiedniej, co determinuje występowanie wspólnej ściany między budynkami. 

Układ funkcjonalny części mieszkalnej obejmuje wiatrołap, kuchnię, łazienkę zintegrowaną z WC oraz dwa pokoje. 
Standard wykończenia wnętrz oraz elementów wyposażenia określono jako niski. Na posadzkach zastosowano 
wykładziny z polichlorku winylu (PCV), natomiast wyprawy ścienne stanowią w części lamperie, a w części tynki malowane. 
Stolarka drzwiowa wewnętrzna jest drewniana, starego typu, wykazująca wysoki stopień zużycia technicznego i 

funkcjonalnego.  

Standard pomieszczeń o charakterze sanitarnym i kuchennym jest niedostateczny; w łazience zainstalowano 
podstawową armaturę w postaci wanny wolnostojącej oraz stojącej miski ustępowej, a kuchnię wyposażono w 
podstawowe urządzenia AGD. Budynek posiada dostęp do instalacji wodociągowej i kanalizacyjnej. System grzewczy oraz 
przygotowanie ciepłej wody użytkowej oparto na piecu na paliwo stałe z rozprowadzeniem ciepła poprzez instalację 
grzejnikową. 

Uwaga: Przedmiotowy budynek mieszkalny jest faktycznie użytkowany na cele mieszkaniowe przez Panią Lucynę 
Maciukiewicz. Szczegółowy opis stanu prawnego oraz uwarunkowań związanych z posiadaniem nieruchomości przez 
wyżej wymienioną osobę został przedstawiony w punkcie 5.1 niniejszego operatu szacunkowego. Należy nadmienić, 
iż w dacie sporządzania opisu brak jest jakichkolwiek formalnych ustaleń oraz wiążących porozumień 
cywilnoprawnych pomiędzy właścicielem nieruchomości a jej faktycznym użytkownikiem, które regulowałyby zasady 
korzystania z przedmiotowej nieruchomości. 

5.5 Ustalenie podejścia, metody i techniki wyceny 

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

§ 8.  

1. Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, której cechy są znane, 
kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, 
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Do porównań wybiera się co najmniej trzy nieruchomości ze zbioru 
nieruchomości podobnych stanowiącego podstawę wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje się na podstawie różnic 
ocen cech rynkowych nieruchomości wycenianej i nieruchomości przyjętych do porównań określonych w przyjętych skalach. 
§ 16. W podejściu mieszanym stosuje się metodę pozostałościową, metodę kosztów likwidacji albo metodę wskaźników 
szacunkowych gruntów.  
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§ 17. 1. Metodę pozostałościową stosuje się do określenia wartości rynkowej, jeżeli na nieruchomości mają być prowadzone 
roboty budowlane polegające na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montażu, remoncie obiektu 
budowlanego lub inne działania wpływające na jej stan techniczno-użytkowy.  

2. Wartość, o której mowa w ust. 1, określa się jako różnicę wartości nieruchomości po wykonaniu robót lub działań 
wymienionych w ust. 1 oraz wartości przeciętnych kosztów tych robót lub działań, z uwzględnieniem zysków inwestora 
uzyskiwanych na rynku nieruchomości podobnych.  
§ 18. 1. Metodę pozostałościową można zastosować, jeżeli łącznie zostaną spełnione następujące warunki:  
1) istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego;  
2) znany jest rodzaj i zakres robót, a także innych działań, o których mowa w § 17 ust. 1;  
3) w przyjętych do tej metody elementach odpowiednich podejść uwzględnia się dane odwzorowujące stan rynku.  
2. Zastosowanie metody pozostałościowej do określenia wartości rynkowej nieruchomości wymaga uzasadnienia w operacie 
szacunkowy 

 

Uzasadnienie wyboru podejścia porównawczego 

W procesie wyceny zdecydowano się na zastosowanie podejścia porównawczego (metody 
porównywania parami lub korygowania ceny średniej) zamiast podejścia dochodowego. Wybór ten 
podyktowany jest następującymi przesłankami: 
 

Charakter rynku lokalnego: Na rynku w Rajgrodzie i okolicach dominują transakcje sprzedaży 
nieruchomości o mieszanym przeznaczeniu. Podejście porównawcze najlepiej oddaje realne 
zachowania nabywców, którzy wyceniają dany obiekt przez pryzmat cen płaconych za podobne 
nieruchomości wielofunkcyjne, a nie wyłącznie na podstawie stopy zwrotu z najmu części 
powierzchni. 

 

Złożoność struktury obiektu: Ze względu na występowanie funkcji mieszkalnej i magazynowej 
obok handlowej, próba wyceny całości metodą dochodową wymagałaby przyjęcia wielu założeń 
dotyczących rynkowych stawek czynszu dla różnych typów powierzchni, co mogłoby obarczyć 
wynik końcowy zbyt dużym błędem szacunkowym. 
 

Dominacja cen rynkowych: W przypadku nieruchomości o takim stopniu zróżnicowania, wartość 
rynkowa określona na podstawie zrealizowanych cen sprzedaży obiektów o podobnym miksie 
funkcjonalnym jest najbardziej obiektywnym wskaźnikiem wartości. 
 

Status umowy najmu w procesie wyceny 

Mimo istnienia stabilnej umowy najmu zawartej 10 grudnia 2023 r. ze spółką Żabka Polska Sp. z 
o.o., nie została ona ujęta bezpośrednio w procesie wyceny wartości nieruchomości. Przyjęto takie 
rozwiązanie z uwagi na fakt, że: 
 

Wycena ma na celu określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości jako aktywa 
rzeczowego, a nie wartości inwestycyjnej opartej na konkretnym przepływie pieniężnym (DCF). 
 

Zapisy umowy (w tym specyficzne klauzule dotyczące zakazu konkurencji w promieniu 200 m, 
coroczna waloryzacja wskaźnikiem GUS czy dodatkowe opłaty z tytułu likwidacji placówki) mają 
charakter zobowiązań obligacyjnych między stronami. Zostały one potraktowane jako element 

potencjału nieruchomości, jednakże sama wycena bazuje na cechach fizycznych, lokalizacyjnych 
i funkcjonalnych obiektu, co pozwala na zachowanie obiektywizmu i odniesienie się do typowych 
warunków rynkowych, niezależnych od konkretnego podmiotu gospodarczego zajmującego lokal. 
 

Do określenia wartości przedmiotowej nieruchomości zastosowano podejście porównawcze, 
metodę porównywania parami: 
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Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, 
której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu 
rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych 

nieruchomości. 
 

Algorytm postępowania przy wycenie nieruchomości metodą porównywania parami: 
• Określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość poprzez 

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. 

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

• Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 
rynkowych. 

• Wybór do porównań, co najmniej trzech nieruchomości najbardziej podobnych pod 
względem cech rynkowych do nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny, których 
ceny są wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki. 

• Utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy wycenianej 
nieruchomości porównuje się kolejno z cechami każdej z wybranych nieruchomości. 

• Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech i przypisanych im 
wag pomiędzy nieruchomością wycenianą a nieruchomościami wybranymi. 

• Określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej 
skorygowanej o sumę poprawek. 

• Ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej  
z wartości uzyskanych z porównań w poszczególnych parach lub średniej ważonej, jeśli 
wiarygodność otrzymanych wyników jest zróżnicowana. 

6 Określenie wartości nieruchomości  

6.1 Analiza rynku nieruchomości gruntowych zabudowanym budynkami 
o funkcji handlowo - usługowej 

W celu określenia wartości nieruchomości przeprowadzono analizę rynku w kategorii 
nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji handlowo-usługowej  położonych 
na terenie powiatu grajewskiego. 

Na rynku lokalnym notuje się niewielką liczbę tego typu transakcji (1 -2 transakcje / rok).  

 

Pierwszy etap analizy obejmował wyłącznie teren powiatu grajewskiego w latach 2023-2025. Ze 

względu na ograniczoną liczbę danych podjęto decyzję o rozszerzeniu analizowanego obszaru o 
rynek regionalny – województwo podlaskie, województwo warmińsko-mazurskie, lokalizacje 

najbardziej podobne do przedmiotu wyceny. 

Ze względu na cechy nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, szczególnej uwadze poddano 
transakcje nieruchomościami, które poza funkcją handlowo-usługową realizują również funkcję 
mieszkaniową.  
 

W trakcie analizy odrzucono transakcje nieruchomościami, w których sprzedaży dokonano w 

postępowaniu upadłościowym oraz transakcje w których strony były powiązane i istniały 
przesłanki, że cena transakcyjna odbiega od przeciętnych stawek rynkowych (szczególne warunki 
zawarcia transakcji). 
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Rynek ofertowy charakteryzuje się niewielką liczbą tego typu transakcji. Średni czas ekspozycji 
ofert dla analizowanego segmentu przekracza 1,5 roku, co jest charakterystyczne dla 

nieruchomości komercyjnych położonych w miastach regionalnych poza głównymi aglomeracjami 
i potwierdza ograniczoną chłonność rynku. 
 

Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostępność danych, poddano badaniu rynek 
nieruchomości wyodrębniony w następujący sposób: 

• przedmiot badania: określono jako rynek regionalny – ceny transakcyjne prawa własności 
do nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami handlowo-usługowymi  
najbardziej zbliżonymi do nieruchomości wycenianej; 

• obszar badania: początkowej analizie poddano powiat grajewski, jednak ze względu na 
niewielką liczbę transakcji zdecydowano się na rozszerzenie analizowanego obszaru o 
teren województw podlaskiego i warmińsko-mazurskiego; 

• okres badania: obejmuje okres od czerwca 2023 r. do daty, na którą określono wartość 
obiektu wyceny. Czasokres przyjęto z uwagi na ilość dostępnych danych transakcyjnych, 
stan rynku oraz dokładność analiz; 

• jednostka porównawcza: w wycenie przyjęto jednostkę porównawczą w postaci 

powierzchni budynku obliczoną zgodnie z poniższa metodologią: 
 

* W celu zachowania spójności metodologicznej do dalszych obliczeń przyjęto jednostkę powierzchni budynków obliczoną 
według wzoru [ liczba kondygnacji nadziemnych  x powierzchnia zabudowy przyjęta na podstawie dokumentacji geodezyjnej 
(w przypadku poddasza użytkowego przyjmuje się wartość 0,5)]  
Powierzchnia budynków porównawczych przyjętych do porównań została ustalona wg tych samych zasad. Przyjęta metodyka 
jest spowodowana faktem, że w aktach notarialnych sprzedaży nieruchomości podobnych brak jest informacji o powierzchni 
budynków oraz metodzie jej wyliczania.  

Powierzchnia budynków będących przedmiotem wyceny wynosi: 249 x 1,5 + 53 + 6 + 66 + 22 = 520,50 

 

Ze zbioru danych wybrane zostały transakcje nieruchomościami zabudowanymi najbardziej 
zbliżonymi do przedmiotu wyceny.  

Ceny przyjęte do porównania są cenami netto tj. nie zawierają podatku VAT, podatku od czynności 
cywilnoprawnych ani innych opłat. 
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1 grajewski Grajewo 2035/2025 03.04.2025 810 000 2 564 662,00 1 223,56 zł 

2 suwalski 
Płociczno-

Tartak 
8905/2023 02.08.2023 1 270 000 2 274 333,00 3 813,81 zł 

3 sejneński Sejny 8377/2024 19.12.2024 830 000 992 426,00 1 948,36 zł 

4 białostocki Wasilków 2265/2025 29.05.2025 520 000 442 155,00 3 354,84 zł 

5 Łomża Łomża 2566/2025 19.03.2025 930 000 295 356,00 2 612,36 zł 

6 suwalski Jasionowo 738/2025 17.01.2025 800 000 4 709 633,00 1 263,82 zł 

 

Dane bez aktualizacji 

C min 1 223,56 zł 

C max 3 813,81 zł 
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Delta 2 590,25 zł 

Średnia 2 590,59 zł 

6.2 Analiza trendu cenowego 

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

 

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

Metoda najmniejszych kwadratów polega na znalezieniu takiej linii, która minimalizuje 

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

 

Podsumowanie uzyskanych wyników prezentuje poniższa tabela: 
Informacje podstawowe 

1 Najstarsza transakcja 02.08.2023 

2 Najnowsza transakcja 29.05.2025 

3 Okres badania rynku (dni) 666 

4 Okres badania rynku (lata) 1,82 

5 Liczba analizowanych danych 6 

 

Wartość parametrów trendu liniowego 

6 Współczynnik kierunkowy równania trendu liniowego (b1) -2,349 

7 Wyraz wolny równania trendu liniowego (b0) 3 509 

8 Współczynnik korelacji (R) 53,2% 

9 Współczynnik determinacji (R2) 28,3% 

10 Cena najwcześniejsza z równania trendu liniowego 3 508,83 zł 

11 Cena najpóźniejsza z równania trendu liniowego 1 944,25 zł 

12 Wymiar bezwzględny trendu (zł)/okres badania -1 564,59 zł 

13 Wymiar względny trendu %/okres badania -44,6% 

14 Wymiar względny trendu %/dzień -0,089% 

15 Wymiar względny trendu %/miesiąc -2,66% 

16 Wymiar względny trendu %/rok -27,7% 

17 Błąd standardowy określenia wartości trendu  ± %/rok 22,0% 

18 Przedział ufności (85%) ± %/rok 39,2% 

19 Dolna granica przedziału ufności (85%) %/rok -66,8% 

20 Górna granica przedziału ufności (85%) %/rok 11,5% 

 

Istotność parametrów trendu liniowego 

https://pogotowiestatystyczne.pl/slowniki/reszty-regresji/
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21 Wartość współczynnika regresji trendu b1 -2,349 

22 Błąd standardowy współczynnika regresji 1,871 

23 Wartość teoretyczna testu t-Studenta 1,778 

24 Wartość empiryczna testu t-Studenta 1,255 

25 Istotność / nieistotność trendu liniowego nieistotność 

26 P-value (prawdopodob. popełnienia błędu I-go rodzaju) 27,77% 

27 Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego (1-p-value) 72,2% 

 

 

 

Wyniki analizy i charakterystyka trendu: 
Wymiar względny trendu %/rok wyrażony rok do roku, wynosi ok. -27,7%/rok ±22%/rok i można 
określić go jako bardzo silny trend malejący. 
Przedział ufności dla wyliczonego trendu, na założonym poziomie istotności α = 15%, wynosi ok. 
±39,2%. Oznacza to, że z prawdopodobieństwem 85% rzeczywista wartość trendu mieści się w 
granicach od -66,8%/rok do 11,5%/rok. 

Wartość empiryczna testu t-Studenta wynosząca 1,255 jest mniejsza niż wartość teoretyczna 
wynosząca 1,778. 
Prawdopodobieństwo (p-value) przyjęcia występowania fałszywego trendu wynikającego z 
przypadkowego układu danych wynosi ok. 27,8%. 
Pewność istnienia niezerowego trendu liniowego wynosi ok. 72,2%. 
P-value jest na poziomie wyższym niż poziom istotności α = 15%, co oznacza, że można stwierdzić 
nieistotność występowania trendu. W związku ze stwierdzoną nieistotnością trendu do dalszej 

wyceny przyjęto ceny bez ich aktualizacji z tytułu upływu czasu.  

6.3 Cechy mające wpływ na wartość rynkową nieruchomości  

Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi: 

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

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

 

Na podstawie analizy rynku określono cechy nieruchomości, które w największym stopniu 
wpływają na zróżnicowanie cen w analizowanym zbiorze.  
 

Cecha rynkowa 
Ocena 
cechy 

Opis cechy 

Lokalizacja makro 

1 Lokalizacje w miastach o wyższym stopniu urbanizacja (Łomża/ Suwałki/ Ełk)  

0,5 Lokalizacje o niższym stopniu urbanizacji (Grajewo, Wasilków, Rajgród, Sejny) 

0 Lokalizacje w niewielkich miejscowościach o niskim stopniu urbanizacji 

Lokalizacja 
szczegółowa w 

obrębie 
miejscowości 

1 
Lokalizacje w centralnych części miasta, w otoczeniu rozwinięta infrastruktura 

(przystanki komunikacji miejskiej, ciągi piesze, oświetlenie itp.) i zaplecze 
handlowo-usługowe. 

0,5 
Lokalizacje w niewielkiej odległości od centralnej części miasta, dominuje 

zabudowa mieszkaniowa. 

0 
Lokalizacje na obrzeżach miasta, średni dostęp do infrastruktury (np. przystanki 
autobusowe w większej odległości, ciągi piesze niezagospodarowane lub słabo 

zagospodarowane), zaplecze handlowo-usługowe słabo rozwinięte. 

Powierzchnia 
budynków 

1 Do 200 m2. 

0,66 200-350 m2 

0,33 350-550 m2 

0 Powyżej 550 m2. 

Stan zabudowy 

1 
Zabudowa w korzystnym stanie wizualnym, wzniesiona w aktualnej technologii, 
brak widocznych uszkodzeń. Standard wykończenia wszystkich wnętrz bardzo 

dobry  

0,66 
Zabudowa o funkcji handlowo-usługowej zadbana, wzniesiona w aktualnej 

technologii, o dobrym standardzie wykończenia. Pozostała zabudowa na terenie 
nieruchomości w stanie przeciętnym o znacznym stopniu zużycia.  

0,33 
Zabudowa o dostrzegalnych umiarkowanych oznakach zużycia i starzenia 

(spękania tynków,  częściowe odbarwienia lub zniszczenia powłok). Standard 
wykończenia  wnętrz średni. 

0 
Zauważalne znaczne zużycie materiałów, niski stan techniczny. Stan budynków 

mogący wskazywać na brak prawidłowej gospodarki remontowej. Standard 
wykończenia przeciętny, wymagający nakładów finansowych. 

Możliwość realizacji 
dodatkowej funkcji 

1 Możliwość realizacji funkcji mieszkaniowej 

0 Brak 

Powierzchnia 
nieruchomości 

gruntowej 

1 Powyżej 3000 m2 

0,5 1000-3000 m2 

0 Do 1000 m2 
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W celu ustalenia cech rynkowych i ich wag Rzeczoznawca Majątkowy przygotował i zadał pytania 
uczestnikom rynku nieruchomości (pośrednikom w obrocie nieruchomościami oraz uczestnikom 
rynku nieruchomości).  Każda z osób biorących udział w badaniach oceniła wagę cech rynkowych 
w ten sposób, że przypisała im rangi w skali od 1 do 10 punktów (gdzie 10 oznacza cechę w 
największy sposób wpływającą na wartość nieruchomości, zaś wartość 1 oznacza cechę która w 
minimalnym stopniu determinuje cenę uzyskaną na rynku nieruchomości. Poniżej zaprezentowano 
formularz ankiety, wraz z zestawieniem zagregowanych wyników uzyskanych podczas badania. 

 

Ankieta nr 1 

Analiza cech rynkowych mających wpływ na wartość nieruchomości 

Rodzaj nieruchomości Gruntowe zabudowane 

Liczba respondentów 13 

Okres przeprowadzenia ankiety Styczeń 2026 

Cechy rynkowe i ich rangi brane pod uwagę przy wyborze nieruchomości 

Lokalizacja makro 40 

Lokalizacja szczegółowa w obrębie miejscowości 61 

Powierzchnia budynku 79 

Stan wizualny budynku 121 

Możliwość realizacji dodatkowych funkcji  60 

Powierzchnia nieruchomości gruntowej 39 

SUMA 400 

 

Nazwa cechy 
Liczba punktów 

uzyskana w badaniu 
Waga cechy [%] 

Wartość kwotowa 
poprawki 

Lokalizacja makro 40 10% 259,02 

Lokalizacja szczegółowa w obrębie miejscowości 61 15% 388,54 

Powierzchnia budynku 79 20% 518,05 

Stan wizualny zabudowy 121 30% 777,08 

Możliwość realizacji dodatkowych funkcji 60 15% 388,54 

Powierzchnia nieruchomości gruntowej 39 10% 259,02 

Suma wyników 400 100% 2 590,25 

 

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) – Nota Interpretacyjna nr 1: 
6.1. Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować dodatkowo 
współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90, 1,10]. Współczynnik ten może być uwzględniany wyłącznie w szczególnych, 
uzasadnionych, przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość ma wady lub zalety wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy 
występuje wyraźna zmiana relacji pomiędzy popytem i podażą. Uwzględnianie współczynnika korekcyjnego K powinno być w 
każdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawcę majątkowego przez sformułowanie odpowiedniej klauzuli 

 

W procesie wyceny szczególną uwagę poświęcono analizie uwarunkowań fizyczno-

funkcjonalnych i prawnych przedmiotu wyceny. Z uwagi na występujące roszczenie do nakładów 
budowlanych obejmujących budynek mieszkalny jednorodzinny oraz brak na rynku lokalnym 

transakcji nieruchomościami o tożsamym obciążeniu zdecydowano się na przyjęcie 
współczynnika „K” którego wartość odzwierciedlać będzie aktualny koszt odtworzenia substancji 

budowlanej w postaci budynku mieszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na działce. 
 

Poniżej przedstawiono kalkulację wartości odtworzeniowej nakładów w postaci budynku 
mieszkalnego  (na bazie Biuletynu cen obiektów budowlanych BCO CZ. I a – obiekty kubaturowe): 
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Oznaczenie 
obiektu w 
cenniku 

Rodzaj 
budynku  

Powierzchnia 
zabudowy 

Pu 
/mb* 

Cena 
jednostkowa  

Współczynnik 
regionalny 

Wartość + 
koszty 

dodatkowe 
2% 

Zużycie  Wartość odtworzeniowa 
[ z rozbiciem na 

elementy]  

1110-120 Dom 
jednorodzinny 

66 56,10    4 934,00    0,984    277 816    0,60    111 126 zł 
 

Założenia przyjęte w kalkulacji: 

1/ Powierzchnię użytkową nieruchomości określono według wzoru (Pz x liczba kondygnacji x 0,85 – w przypadku poddasza użytkowego 
przyjmuje się współczynnik 0,5) 

2/ W kalkulacji wartości nieruchomości przyjęto średnioważony poziom zużycia technicznego budynku mieszkalnego.  

3/Średnie zużycie techniczne przyjęto na podstawie TABEL STOPNIA ZUŻYCIA MIENIA elementów składowych budynków oraz budowli 
(Wiener TU S.A. VIENNA INSURANCE GROUP rok 2021) 

Powyższa kalkulacja stanowi uproszczone zestawienie kosztów odtworzenia, przygotowane na 
potrzeby weryfikacji i uzasadnienia poziomu współczynnika K.  

Szacunek ten służy potwierdzeniu realności przyjętych założeń i nie powinien być traktowany jako 
pełny kosztorys budowlany oraz nie stanowi wartości ewentualnych roszczeń względem 
właściciela nieruchomości. 
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7 Określenie wartości nieruchomości 

Poniższa tabela przedstawia zestawienie nieruchomości wycenianej oraz nieruchomości podobnych w parach porównawczych : 

 

Nr transakcji Data transakcji Cena 
Lokalizacja 

makro 

Lokalizacja 
szczegółowa w 

obrębie 
miejscowości 

Powierzchnia 
budynku 

Stan wizualny 
budynku 

Możliwość 
realizacji 

dodatkowych 
funkcji 

Powierzchnia 
nieruchomości 

gruntowej 

1 03.04.2025 1223,56 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 0,50 

2 02.08.2023 3813,81 0,00 0,50 0,66 0,66 1,00 0,50 

3 19.12.2024 1948,36 0,50 1,00 0,33 0,00 1,00 0,00 

4 29.05.2025 3354,84 0,50 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

5 19.03.2025 2612,36 1,00 1,00 0,66 0,66 1,00 0,00 

6 17.01.2025 1263,82 0,00 0,00 0,00 0,33 0,00 1,00 

Nieruchomość wyceniana 0,50 1,00 0,33 0,66 1,00 0,50 

Poprawki kwotowe 259,02 388,54 518,05 777,08 388,54 259,02 
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L.p. Data transakcji Cena 
Lokalizacja 

makro 

Lokalizacja 
szczegółowa w 

obrębie 
miejscowości 

Powierzchnia 
budynku 

Stan wizualny 
budynku 

Możliwość 
realizacji 

dodatkowych 
funkcji 

Powierzchnia 
nieruchomości 

gruntowej 

Suma 
poprawek 

Cena 
skorygowana 

1 03.04.2025 1223,56 0 194,27 170,96 512,87 388,54 0 1266,64 2490,20 

2 02.08.2023 3813,81 129,51 194,27 -170,96 0 0 0 152,82 3966,63 

3 19.12.2024 1948,36 0 0 0 512,87 0 129,51 642,38 2590,74 

4 29.05.2025 3354,84 0 388,54 -347,09 -264,21 388,54 129,51 295,29 3650,13 

5 19.03.2025 2612,36 -129,51 0 -170,96 0 0 129,51 -170,96 2441,40 

6 17.01.2025 1263,82 129,51 388,54 170,96 256,44 388,54 -129,51 1204,48 2468,30 

Cena [zł/m2] 2 934,57 

Powierzchnia  [m2] 520,5 

Wartość nieruchomości w zaokrągleniu [zł] 1 527 444,00 

Wartość po uwzględnieniu współczynnika „k” 
[0,927] 

1 415 940 zł 
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8 Wynik końcowy wraz z uzasadnieniem 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej zespołem budynków o funkcjach 

handlowo-usługowych, mieszkalnych oraz pomocniczych, oznaczonej nr ewidencyjnym 1042/1 

zlokalizowanym przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości Rajgród, gmina Rajgród, powiat 

grajewski wynosi: 

1 415 940 zł 
słownie: jeden milion czterysta piętnaście tysięcy dziewięćset czterdzieści złotych 

8.1 Uzasadnienie 

Wartość całkowita nieruchomości w stanie aktualnym została określona w wysokości 
1 415 940 zł. Otrzymana wartość nieruchomości mieści się w granicach średniej jednostkowych 

cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomości podobne w obrocie rynkowym na rynku 
regionalnym, podobnie cena m2 zbliżona jest do średniej ceny ze zbioru nieruchomości 
podobnych. Korzystny wpływ na wartość nieruchomości ma atrakcyjna lokalizacja szczegółowa 
oraz możliwości realizacji dodatkowych funkcji w budynkach usytuowanych na działce.  

9 Klauzule i ustalenia dodatkowe wraz z załącznikami 

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

Wykaz załączników 

1. Polisa OC Rzeczoznawcy Majątkowego 

2. Dokumentacja geodezyjna 

3. Szczegółowa dokumentacja fotograficzna 

4. Zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości 
5. Akt notarialne nabycia / Umowa najmu obciążająca nieruchomość 

 

Rzeczoznawca Majątkowy 

 Mateusz Zarzecki 
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Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

96 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

97 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

98 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

99 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

100 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

101 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

102 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

103 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

104 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

105 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

106 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

107 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

108 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

109 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

110 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

111 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

112 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

113 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

114 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

115 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

116 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 

117 

 

Luty 2026 



Nieruchomość zabudowana oznaczona nr ewidencyjnym nr 1042/1 zlokalizowana przy ulicy Warszawskiej 56 w miejscowości 
Rajgród, gmina Rajgród, powiat grajewski. Nieruchomość oznaczona w księdze wieczystej nr LM1G/00039628/5. 
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Luty 2026 

 
  

 
 
 


