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1. Przedmiot i zakres opinii

Zagodrz, 08 maja 2026r.




Przedmiotem opinii jest nieruchomos$¢ potozona w Lesku przy ul. Przemystowej 12, obejmujaca prawo
uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 1393/8 o powierzchni 0,1162 ha oraz prawo wlasnosci
budynku stanowigcego odrgbng od gruntu nieruchomos¢. Dzialka potozona jest w jednostce ewidencyjnej
182103 4 Lesko - M, obreb 0001 LESKO, a w ewidencji gruntdow oznaczona jest uzytkiem Bi - inne
tereny zabudowane.

2. Cel sporzadzenia opinii

Celem opinii jest przygotowanie opinii dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego prowadzonego pod
sygnaturg GKm 32/25. Zlecenie wynika z postanowienia Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Lesku Tomasza Klucznika z dnia 18 marca 2026 r., ktorym powotano bieglego rzeczoznawce do
oszacowania nieruchomosci uzytkowania wieczystego dziatki nr 1393/8 o pow. 0,1162 ha, zabudowanej
budynkiem stanowigcym odrebng nieruchomos$é, potozonej w Lesku przy ul. Przemystowej, objetej KW
KS1E/00014993/5.

3. Podstawy formalne, prawne i zrédla danych

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng opracowania jest postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Lesku Tomasza Klucznika, Kancelaria Komornicza nr 1 w Lesku, z dnia 18 marca 2026 r., sygn. akt
GKm 32/25, wydane w postgpowaniu egzekucyjnym z wniosku Banku Nowego S.A. przeciwko
Przedsi¢biorstwu Budowlanemu ,,TOMA” Sp. z o.0.

3.2. Podstawy prawne

1. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2026
poz. 399, w szczegbélnoSci przepisy dotyczace okreslania warto$ci nieruchomosci i operatu
szacunkowego;

2. rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci - Dz.U. 2023 poz. 1832;

3. ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego - aktualny tekst jednolity Dz.U.
2026 poz. 468, w szczegolnosci przepisy o opisie 1 oszacowaniu nieruchomosci w egzekucji;

4.ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 524, w
zakresie definicji obiektow budowlanych i elementéw opisu technicznego;

5. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - aktualny tekst
jednolity Dz.U. 2026 poz. 538;

6. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2025
poz. 341 ze zmianami;

3.3. Materialy zrodlowe i portale publiczne

1) ksigga wieczysta nieruchomosci,

2) uproszczony wypis z rejestru gruntow,

3) mapa ewidencji gruntow,

4) informacje z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami,
5) wlasna baza danych,

6) wizja lokalna na nieruchomosci,

7 rzuty kondygnacji.

4. Daty istotne dla opinii

Data Opis

data sporzadzenia operatu 08.05.2026r.
data stanu nieruchomosci 28.05.2026r.
data poziomu cen 28.05.2026r.
data dokonannia ogledzin 28.04.2026r.




5. Stan prawny i ewidencyjny nieruchomosci

Dzial KW

Zakres wpisu

Tre$¢ ujawniona w KW

Dzial
Oznaczenie nieruchomosci

1-0

Polozenie nieruchomosci

Wojewodztwo  podkarpackie, powiat
leski, gmina Lesko, miejscowos¢ Lesko.

Oznaczenie geodezyjne

Dziatka ewidencyjna nr 1393/8.

Powierzchnia

Powierzchnia ujawniona w KW wynosi
0,1162 ha, tj. 1 162 m2.

Sposob korzystania z dzialki Sposéb korzystania: dziatka
zabudowana.

Budynek i urzadzenie W KW ujawniono budynek oraz
urzadzenie. Odrgbnos¢ budynku

oznaczono jako: TAK, co oznacza, ze
budynek stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Dzial

I-Sp

Spis praw zwiazanych z wlasnoscig

Prawo przejazdu i przechodu

Ujawniono nieodptatne i bezterminowe
prawo przejazdu 1 przechodu przez
dziatk¢ nr 1393/3, pasem droznym o
szerokos$ci czterech metréw, biegngcym
wzdluz pdlnocnej granicy dzialki nr

1393/3, na rzecz kazdoczesnych
uzytkownikow  wieczystych  dziatki
wskazanej w KW.

Prawo uzytkowania wieczystego Ujawniono prawo uzytkowania
wieczystego gruntu. Okres uzytkowania
wieczystego  wskazano do  dnia
04.12.2089 .

Sposob korzystania z prawa

Opisano dzialke gruntu w uzytkowaniu
wieczystym oraz budynek i urzadzenie
stanowigce odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

Dzial
Wlasnos¢

I

Wiasciciel gruntu

Jako wilasciciel gruntu ujawniony jest
Skarb Panstwa, udziatl 1/1.

Uzytkownik wieczysty i
budynku/urzadzenia

wlasciciel

Jako uzytkownik wieczysty gruntu oraz
wlasciciel budynku 1  urzgdzenia
stanowigcych odrgbny  przedmiot
wlasnosci ujawniona jest TOMA Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig z
siedzibg w Sanoku, udziat 1/1.

Dzial
Prawa, roszczenia i ograniczenia

I

Egzekucja z nieruchomosci

Ujawniono wpis o wszczeciu egzekucji
z nieruchomoséci przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Lesku w sprawie GKm 32/25.

Wierzyciel egzekwujacy

Jako wierzyciela wskazano Bank Nowy
Spotka Akcyjna z siedzibg w Poznaniu.

Dzial
Hipoteka

v

Hipoteka nr 9

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty
500 000,00 zk. Zabezpiecza
wierzytelnos¢ kapitatowa, sptate odsetek
oraz innych kosztow ubocznych. Termin
zaptaty wskazano jako 28.03.2008 r.
Wierzyciel hipoteczny: bank oznaczony
w skanie jako PBS z siedzibg w Sanoku.
Wpis powigzany z umowa kredytu
obrotowego nr 26/06 z dnia 30.04.2006
r. oraz o$wiadczeniem banku.
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Dzial KW

Zakres wpisu

Tre$¢ ujawniona w KW

Hipoteka nr 10

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty
150 000,00 zt. Zabezpiecza
wierzytelno$¢ kapitatlowa, splate odsetek
i innych kosztéw ubocznych. Termin
zaplaty wskazano jako 31.07.2010 r.
Wierzyciel hipoteczny: Bank Nowy
Spotka Akcyjna z siedzibg w Poznaniu.
Wpis wskazuje na zmiang wierzyciela
hipotecznego. Hipoteka zwigzana jest z
umowg  kredytu  obrotowego na
dzialalno§¢  gospodarcza z  dnia
10.03.2008 .

Hipoteka nr 11

Hipoteka przymusowa zwykta do kwoty
28 442,00 zt. Zabezpiecza roszczenia z
tytulu zaleglosci w optacaniu sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen
Pracowniczych, wraz z odsetkami za
zwloke 1 kosztami  upomnienia.
Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych, Oddziat w Jasle.

Hipoteka nr 12

Hipoteka przymusowa zwykta do kwoty
62 161,69 zt. Zabezpiecza zaleglosci z
tytulu podatku VAT za okresy wskazane
w KW, obejmujagce 2008 r. Wierzyciel:
Urzad Skarbowy w Sanoku jako organ
reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka nr 13

Hipoteka przymusowa zwykta do kwoty
76 681,33 zl. Zabezpiecza zaleglosci z
tytulu podatku od o0séb fizycznych za
2008 r., wraz z odsetkami, kosztami
upomnienia oraz dalszymi odsetkami.
Wierzyciel: Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Sanoku jako organ
reprezentujacy Skarb Panstwa.

Dzial
Hipoteka

v

Hipoteka nr 14

Hipoteka przymusowa zwykta do kwoty
7 564,30 zl. Zabezpiecza zalegtosci w
optacaniu sktadek na ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy oraz Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen
Pracowniczych, wraz z odsetkami za
zwlok¢ 1 kosztami  upomnienia.
Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych,  Oddziat w  Jasle,
Inspektorat w Sanoku.

Hipoteka nr 15

Hipoteka przymusowa do kwoty 81
713,20 zt. Zabezpiecza zaleglosci w
optacaniu podatku od nieruchomosci
wraz z odsetkami. Wierzyciel: Gmina
Lesko.




Dzial KW

Zakres wpisu Tre$¢ ujawniona w KW

tytulu podatku od towarow
Wierzyciel: Naczelnik

reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka nr 16 Hipoteka przymusowa do kwoty 129
401,56 7zt Zabezpiecza zaleglos¢ z

1 ushug.
Urzegdu

Skarbowego w Sanoku jako organ

Hipoteka nr 17 Hipoteka przymusowa do

kwoty 3

875,88 zl. Zabezpiecza podatek od
nieruchomosci za 2012 r. oraz odsetki za
zwloke. Wierzyciel: Gmina Lesko.

Whisy hipotek nie sg elementem wartosci rynkowej nieruchomosci jako cechy fizycznej, jednak maja
znaczenie dla opisu stanu prawnego i dla czynnosci egzekucyjnych. Wycena rynkowa powinna by¢ co do
zasady dokonywana z uwzglednieniem stanu nieruchomosci, celu wyceny i wlasciwych przepisow,
natomiast obcigzenia hipoteczne ujawnia si¢ opisowo.

5.2. Ewidencja gruntéw i budynkéw

Pozycja Dane z wypisu EGiB z 28.04.2026 r.

Wojewodztwo podkarpackie

Powiat leski

Jednostka ewidencyjna 182103 4 Lesko - M

Obreb 0001 LESKO

Jednostka rejestrowa G.460

Numer dziatki 1393/8

Identyfikator dziatki 182103 4.0001.1393/8

Potozenie/adres Lesko, ul. Przemystowa 12

Opis uzytku inne tereny zabudowane

Oznaczenie uzytku Bi

Powierzchnia 0,1162 ha, tj. 1 162 m2

Nr KW KS1E/00014993/5

Wiasciciel gruntu Skarb Panstwa - udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty Przedsi¢biorstwo Budowlane ,,TOMA” Sp. z o.0.
- udziat 1/1

6. Opis miejscowosci i lokalizacji

Lesko jest miastem powiatowym w wojewodztwie podkarpackim i siedzibg gminy miejsko-wiejskiej
Lesko. Potozenie miasta w dolinie Sanu i przy trasach prowadzacych w kierunku Sanoka, Ustrzyk
Dolnych oraz Bieszczad nadaje mu charakter lokalnego os$rodka administracyjno-uslugowego oraz
punktu obstugi ruchu turystycznego. Wedlug danych statystycznych gmina Lesko ma powierzchni¢ ok.
111 km2 i liczbg ludnosci rzedu 10,7 tys. 0sob.

Nieruchomo$¢ potozona jest w potnocno-wschodniej czgsci miasta Leska, przy ul. Przemystowej 12. W
bezposrednim otoczeniu dominuja tereny produkcyjno-ustugowe, magazynowe 1 gospodarcze.
Lokalizacja ma charakter gospodarczo-komercyjny, a nie mieszkaniowy, w tym wyst¢puje sasiedztwo
zaktadu produkcyjnego od strony zachodniej, budynkéw produkcyjnych i magazynowych od strony
poétocnej i potudniowej oraz cmentarza z kaplicg od strony wschodniej w odleglosci okoto 100 m. Dla
potrzeb wyceny istotne jest, ze nieruchomos¢ znajduje si¢ w obrebie istniejgcego kompleksu zabudowy
przemystowo-ustugowej przy ul. Przemystowej. Taka lokalizacja sprzyja funkcjom administracyjnym,
magazynowym, ustugowym i zaplecza przedsigbiorstwa, natomiast ogranicza atrakcyjnos¢ dla funkcji
mieszkaniowych lub reprezentacyjnych.




7. Opis nieruchomosci gruntowej

Dziatka nr 1393/8 ma powierzchni¢ 1 162 m2 i jest oznaczona w ewidencji gruntow jako Bi - inne tereny
zabudowane. Z kopii mapy ewidencyjnej wynika, ze dzialka posiada ksztatt nieregularny, zblizony do
wieloboku, typowy dla dzialek wydzielonych w obregbie istniejacego kompleksu zabudowy. Jej
powierzchnia jest relatywnie niewielka, a sposob zagospodarowania jest podporzadkowany funkcji
budynku administracyjnego i obstudze komunikacyjnej obiektu.

Dziatka jest czesSciowo utwardzona trylinkg oraz czesciowo plytami betonowymi w czesci frontowej, a
stopien zuzycia utwardzen okre$lono na okoto 50%. Ogrodzenie wystgpuje od strony zachodniej i
potludniowe;j jako siatka metalowa na stupkach stalowych o znacznym stopniu zuzycia, natomiast od

strony poétnocnej i wschodniej teren nie jest ogrodzony.

393/11

1393/5

392/2

1395/1

139160

3937

Ryc. 1. Kopia mapy ewidencyjnej z oznaczeniem dziatki 1393/8 - Zrodlo: zatqcznik nr 1, Starosta Leski,
28.04.2026 .

8. Dostepnos$é do drég publicznych

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest przy ul. Przemystowej w Lesku, w obszarze istniejacej zabudowy
przemystowo-ustugowej. Dojazd do nieruchomosci od strony centrum Leska oraz od strony drogi Lesko-
Jankowce drogg asfaltowg o dobrze utrzymanej nawierzchni. Droga wewn wewnatrz kompleksu na
zasadzie prawa shuzebnoSci przejazdu i przechodu przez dziatke nr 1393/3 na rzecz kazdoczesnych
wiascicilei i uzytkownikoéw dziatki nr 1393/4 z ktorej powstaty dzialki na terenie komplekus. Z punktu
widzenia uzytkowego nieruchomos$¢ korzysta z ukladu komunikacyjnego kompleksu przy ul.
Przemystowej. Dziatka nr 1393/7, po ktorej odbywa si¢ komunikacja wew. kompleksu to droga
wewnetrzna dojazdowa, utwardzona trylinka i czgsciowo ptytami betonowymi. Dostep nieruchomosci do
drogi publicznej jest funkcjonalnie zapewniony przez uktad drogowy przy ul. Przemyslowej oraz
komunikacje wewnetrzng kompleksu.

9. Uzbrojenie terenu i infrastruktura techniczna

Dziatka posiada dostgp do energii elektrycznej, wody, kanalizacji do sieci miejskiej oraz instalacji
telefonicznej. Budynek administracyjny byt wyposazony w instalacj¢ elektryczng, wodng, kanalizacji do
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sieci miejskiej, centralne ogrzewanie indywidualne, instalacj¢ odgromowa oraz instalacj¢ telefoniczna,
natomiast w dniu oglgdzin wszytskie instalacje sa iesparwne,nieczynne, zdewastowane. Nieruchomos¢
jest potozona w obszarze wyposazonym w podstawows infrastrukture techniczng miejska i przemystowa,
a historyczne dane wskazuja na korzystanie z mediow niezbednych dla funkcji administracyjno-

ushugowe;.
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Ryc. 2a. Mapa uzbrojenia terenu - zrodlo: zatqcznik nr 2.
Legenda

/- sie¢ energetyczna

A - sie¢ wodna

A& sieé kanalizacyjna

A - sieé cieptownicza

[:] - uzytki gruntowe a ) S!e? gazowa
/. - sie¢ specjalna

- kontury klasyfikacyjne . urzgdzenia

- obrysy budynkow
- numery dziatek
- granice dziatek ewidencyjnych
- granice dziatek ewidencyjnych (z LPIS)

Ryc. 3b. Legenda uzbrojenia terenu - zrodto: zalqcznik nr 2.

10. Rzut z gory, granice dzialki i uksztaltowanie terenu

Rzut z gory dzialki przedstawia kopia mapy ewidencyjnej. Dziatka nr 1393/8 jest dziatka zabudowana,
potozong w zwartej strukturze kompleksu przy ul. Przemystowej. Granice dziatki powinny by¢
traktowane jako granice ewidencyjne wynikajagce z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego.

11. Przeznaczenie planistyczne

Dziatka lezy na obszarez gdzie brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Lesko — Uchwata
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XXXVI1/277/13 z dnia 29.08.2013r. teren oznaczono jako PU1 - obszar zabudowy przemystowej. Dane te
sg spojne z faktycznym charakterem otoczenia i1 sposobem uzytkowania kompleksu przy ul.

Przemystowe;.

E s
i-'_::
E
s
B
i
al i

Ryc. 3. Schemat ustalen planistycznych dla dziatki 1393/8

12. Opis budynku administracyjnego

Na dziatce nr 1393/8 =znajduje si¢ budynek administracyjny stanowiacy odrebng nieruchomos$é
budynkowa zwigzang z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Element opisu

Ustalenia

Funkcja budynek administracyjny / zaplecze biurowo-
administracyjne kompleksu

Rok budowy okoto 1975-1977

Liczba kondygnacji 2 kondygnacje nadziemne, budynek czgsciowo

podpiwniczony

Powierzchnia uzytkowa 525 m2

Powierzchnia zabudowy 258 m2

Technologia technologia tradycyjna murowana

Fundamenty betonowe, czesciowo z cegly peinej

Sciany $ciany zewnetrzne parteru i pigtra, wewnetrzne
nosne, dziatlowe oraz trzony wentylacyjno-
kominowe z cegly pelne;j

Stropy nad piwnicami, parterem i pi¢trem z
drobnowymiarowych elementow
prefabrykowanych na belkach prefabrykowanych

Klatka schodowa wylewana na budowie, oktadzina schodéw z
lastrico

Dach stropodach kryty papa asfaltowa na lepiku, gzyms

zelbetowy, obrobki blacharskie, rynny i rury
spustowe

Wykonczenie wewnetrzne

tynki cementowo-wapienne kat. III; czesciowo
wyktadziny $cienne lub boazeria; w tazienkach i
WC ptytki ceramiczne; w korytarzach lamperie
olejne




Podtogi parkiety, podltogi z wyktadzing PCV, lastrico lub
wylewki betonowe

Stolarka okienna drewniana zespolona; drzwi typowe
ptycinowe; na cz¢sci okien parteru kraty
zabezpieczajace

Elewacja tynk zewnetrzny nakrapiany

Instalacje elektryczna, wodna, kanalizacja do sieci miejskiej,
centralne ogrzewanie indywidualne, odgromowa,
telefoniczna

Stan techniczny zty

Budynek murowany, wielokondygnacyjny, o prostej bryle i ptaskim dachu lub stropodachu, z elewacjami
tynkowanymi. Obiekt ma charakter uzytkowy, ustugowo-biurowy lub administracyjno-techniczny.
Widoczne sa liczne otwory okienne w uktadzie kondygnacyjnym, pomieszczenia o ukladzie
korytarzowym, klatka schodowa oraz pomieszczenia o standardzie typowym dla budynku uzytkowego.
Bezposrednie sgsiedztwo budynku jest nieuporzadkowane. Widoczna rosélinno$¢ samosiewna i
zakrzaczenia znajdujg si¢ przy Scianach zewngtrznych, czg¢Sciowo ograniczajgc przewietrzanie 1 osuszanie
elewacji. Teren przy budynku wymaga uporzadkowania, usuni¢cia roslinnosci kolidujacej z obiektem
oraz oczyszczenia stref przy$ciennych.

Budynek znajduje si¢ w stanie technicznym i uzytkowym zlym, miejscami bardzo ztym. Zewngtrzny i
wewnetrzny obraz budynku wskazuje na dlugotrwaty brak biezacej konserwacji, brak statego
uzytkowania albo uzytkowanie w bardzo ograniczonym zakresie oraz post¢pujaca degradacje elementow
wykonczeniowych i ostonowych. Stan budynku odbiega od stanu obiektu sprawnego technicznie i
uzytkowo.

Elewacje budynku wykazuja znaczny stopien zuzycia. Widoczne sa rozlegle zabrudzenia, miejscowe
ubytki i odspojenia tynkow, uszkodzenia powtok malarskich, lokalne odstonigcia podtoza oraz fragmenty
zawilgocone. W partiach podokapowych i nadokiennych wystepuja wyrazne $lady degradacji warstw
tynkarskich, spekania, ubytki, tuszczenie i odpadanie wyprawy. W kilku miejscach widoczne sg pasma
odstonigtego muru lub podtoza, co $wiadczy o utracie ochronnej funkcji warstw elewacyjnych.

Strefa dachu lub stropodachu, w tym pasy przy krawedziach, obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe,
wykazuje oznaki znacznego zuzycia. Widoczne zawilgocenia, uszkodzenia pasa podrynnowego i ubytki
tynku moga wskazywa¢ na nieszczelnosci pokrycia, obrobek albo odwodnienia dachu. Stan tych
elementow nalezy oceni¢ jako zty 1 wymagajacy pilnej diagnostyki oraz remontu.

Stolarka okienna i drzwiowa jest zuzyta, miejscami zdegradowana, o obnizonej szczelnosci i niskim
standardzie technicznym. Cz¢$¢ otwordw i przeszklen sprawia wrazenie niedostatecznie zabezpieczonych
przed wptywem warunkow atmosferycznych. Taki stan sprzyja zawilgoceniu wnetrz, przemarzaniu
przegrod oraz dalszej degradacji powlok, tynkow i elementow wyposazenia. Widoczne sg zabrudzenia,
nieszczelnosci, miejscowe uszkodzenia, korozja elementéw metalowych oraz brak wlasciwej konserwa-
cji. Kraty okienne i elementy stalowe wykazujg §lady korozji. Stan stolarki nalezy oceni¢ jako kwalifiku-
jacy sie do wymiany.

Wnetrza budynku znajduja si¢ w stanie znacznej degradacji technicznej i uzytkowej. Na $cianach i
sufitach widoczne sa rozlegte odspojenia powlok malarskich, tuszczenie farb, pgcherze, ubytki tynkow,
zabrudzenia, zacieki oraz $lady zawilgocenia. W wielu miejscach wystepuja naloty biologiczne o
wygladzie plesniowym lub grzybowym. Szczegdlnie niekorzystny obraz przedstawiajg pomieszczenia, w
ktorych widoczne sg przebarwienia, ciemne naloty przy sufitach, w naroznikach i przy otworach, co
wskazuje na dlugotrwate oddzialywanie wilgoci 1 brak wlasciwej wentylacji albo nieszczelnosci przegrod
zewngtrznych.

Posadzki i strefy komunikacyjne sg zabrudzone, zas§ w pomieszczeniach wystepujg liczne odtamki tynku,
gruz, odpady i elementy oderwanych powtok. Taki stan utrudnia bezpieczne poruszanie si¢ po obiekcie i
$wiadczy o braku biezacych prac utrzymaniowych. Widoczny zakres uszkodzen wyklucza przyjegcie, ze
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wnetrza nadaja si¢ do uzytkowania bez kompleksowych prac porzadkowych, osuszajacych,
dezynfekcyjnych i remontowych.

Klatka schodowa, korytarze oraz pomieszczenia uzytkowe wykazuja wysoki poziom zuzycia
estetycznego i funkcjonalnego. Okladziny, tynki i powloki malarskie utracity walory uzytkowe.
Miegjscami widoczne sg ubytki, odparzenia oraz zniszczenia spowodowane wilgocig. Standard techniczny
i wykonczeniowy wnegtrz nalezy okreslic jako bardzo niski, ponizej standardu wymaganego dla
prawidlowo utrzymanego budynku uzytkowego.

W obrebie klatek schodowych i komunikacji wewngtrznej widoczne sg znaczne zniszczenia powlok ma-
larskich, liczne odspojenia farb i tynkoéw, zabrudzenia, ubytki oktadzin oraz zdegradowane elementy wy-
konczeniowe. Schody zelbetowe zachowaty zasadniczg forme, jednak ich stan uzytkowy nalezy ocenic¢
jako obnizony z uwagi na zabrudzenie, zuzycie powierzchni, brak biezacej konserwacji oraz ogélng de-
gradacj¢ przestrzeni komunikacyjnej. Balustrady metalowe wykazuja objawy zuzycia i korozji po-
wierzchniowe;j.

W pomieszczeniach uzytkowych stwierdza si¢ znaczny stopien dewastacji elementow wykonczeniowych.
Na posadzkach zalegaja fragmenty odspojonych tynkoéw, powtok malarskich i gruzu. Widoczne sg uszko-
dzenia $cian, sufitow, stolarki drzwiowej, a takze miejscowe uszkodzenia lub braki osprzetu instalacyjne-
go. W czesci pomieszezen widoczne sg luzno zwisajace przewody elektryczne lub pozostatosci instalacii,
co wymaga szczegotowej kontroli technicznej i nie pozwala przyjaé, ze instalacja elektryczna jest zdatna
do bezpiecznego uzytkowania.

W pomieszczeniach piwnicznych / przyziemia widoczne sg zabrudzenia, zawilgocenia $cian, ubytki
tynkow, zniszczone powtoki malarskie, $lady korozji elementéw metalowych, w tym krat okiennych i
przewodow instalacyjnych, a takze znaczne nagromadzenie gruzu, odspojonych fragmentow tynkow i
powlok wykonczeniowych. Pomieszczenia te w obecnym stanie nie spehlniajg standardéw uzytkowych i
wymagajg kompleksowych prac porzadkowych, osuszajacych, odgrzybiajacych oraz remontowych

W budynku wystepuja tylko fragmenty instalacji elektrycznej, opraw oswietleniowych, przewodow oraz
urzadzen wyposazenia wewnetrznego. Ze wzgledu na stan pomieszczen, zawilgocenia, widoczne
uszkodzenia i brak oznak biezacej konserwacji, instalacje nalezy traktowa¢ jako do wymimany. Ponadto
pozostate instalacje w tym instalacje sanitarne, wentylacyjne, centralnego ogrzewania ani instalacji
elektrycznej takze w ztym stanie technicznym.

Szczegoblnie istotne sg widoczne $lady zawilgocenia w dolnych partiach $cian, w pomieszczeniach przy-
ziemia / kondygnacji podziemnej oraz w rejonie stolarki okiennej. Na powierzchniach $cian wystepuja
rozlegle odspojenia tynkdw, tuszczenie powlok malarskich, ubytki wypraw tynkarskich oraz przebarwie-
nia mogace swiadczy¢ o dtugotrwatym zawilgoceniu przegréd budowlanych. W czegsci pomieszczen wi-
doczne sg rowniez naloty biologiczne, w tym zagrzybienie i1 porazenie mikrobiologiczne powierzchni
$cian oraz sufitow. Tego rodzaju uszkodzenia wskazujg na utrzymujace si¢ niekorzystne warunki wilgot-
nosciowe, niewystarczng wentylacje oraz mozliwo$¢ nieszczelnosci przegrod zewnetrznych, obrobek bla-
charskich, stolarki, instalacji odprowadzania wod opadowych albo izolacji przeciwwilgociowych. Wyste-
puja uszkodzenia sufitow, w tym odspojenia powlok malarskich i tynkarskich, przebarwienia oraz $lady
zawilgocenia. W miejscach tych nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cig wykonania odkrywek, oceny stanu
podioza, usunigcia zdegradowanych wypraw oraz wykonania nowych warstw wykonczeniowych po
uprzednim usuni¢ciu przyczyn zawilgocenia.

Budynek wymaga nie tylko standardowego remontu od$wiezajacego, ale kompleksowych robot remonto-
wo-naprawczych obejmujacych w szczegodlnosci: osuszenie i odgrzybienie przegrod, naprawe lub wymia-
n¢ tynkow, wykonanie nowych powtok malarskich, naprawe lub wymiane stolarki, kontrole 1 prawdopo-
dobng wymiang instalacji wewnetrznych, uporzadkowanie i oczyszczenie pomieszczen, naprawe elemen-
tow komunikacji wewnetrznej, sprawdzenie szczelnosci dachu, obrobek blacharskich oraz systemu od-
prowadzania wod opadowych.

W obecnym stanie technicznym i uzytkowym budynek posiada istotnie ograniczong przydatnos¢ eksplo-
atacyjng. Jego ponowne pelne wykorzystanie wymaga poniesienia znacznych naktadéw remontowych.
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Zakres widocznych uszkodzen, zawilgocenia i degradacji elementéw wykonczeniowych wskazuje, ze
stan budynku nalezy okresli¢ jako zty, z lokalnymi elementami stanu bardzo ztego. Budynek nie prezen-
tuje standardu umozliwiajgcego jego normalne uzytkowanie bez wczesniejszego przeprowadzenia kom-
pleksowego remontu oraz weryfikacji stanu technicznego instalacji i elementow konstrukcyjnych.

Ocena stanu technicznego nie zastepuja petnej ekspertyzy technicznej konstrukceji budynku. W przypadku
planowania remontu, adaptacji lub dalszego uzytkowania obiektu zasadne byloby wykonanie szczegoto-
wej oceny technicznej, obejmujacej w szczegodlnosci stan konstrukcji nosnej, stropdéw, dachu, izolacji

przeciwwilgociowych oraz instalacji wewnetrznych.

Ogolny stan techniczno-uzytkowy budynku nalezy oceni¢ jako zly, a w zaKkresie cze$ci pomieszczen
wewnetrznych i przyziemia jako bardzo zly; budynek wymaga kapitalnego remontu i nie powinien
by¢ traktowany jako obiekt gotowy do biezacego uzytkowania bez uprzedniego wykonania robodt

zabezpieczajacych, osuszajacych, remontowych oraz sprawdzenia instalacji.

6. Zestawienie stanu elementow budynku

Element budynku Zaobserwowany stan Ocena Wplyw na uzyt!mwame
/ zalecenia
Liczne odspojenia,
ubytki tynkp(') ‘1/ Wymagany remont
. L elewacji, usunigcie
Elewacje i wyprawy zabrudzenia, miejscowe S
o . Stan zty odspojen, naprawa
zewnetrzne odstoniecia podtoza, \ . .
slady zawilgocenia i tynkov&f, Zabezplegzenlf:
degradacii pod okapem. przegrod przed wilgocia.
Widoczne uszkodzenia .
pasa podrynnowego, Komeczr,la.kontrole}
Dach / stropodach / zacieki, degradacja Stan zty, miejscami szcz’elnosm pokryc'la,.
s , obrobek i odwodnienia
obrobki tynkow przy bardzo zty X
: oraz pilne roboty
krawedziach dachu, sabezpieczaiace
zuzyte odwodnienie. p jace.
Zuzyta, nieszczelna, o
niskim standardzie; Wymagana wymiana lub
. . miejscowo widoczne generalny remont;
Stolarka okienna i uszkodzenia i brak Stan zty obecny stan sprzyja

drzwiowa

wiasciwego
zabezpieczenia
otwordow.

zawilgoceniu i
degradacji wngtrz.

Sciany i sufity
wewnetrzne

Rozlegle tuszczenie
powlok, odparzenia,
ubytki tynkow, zacieki,
przebarwienia, naloty
biologiczne.

Stan bardzo zty w
zakresie wykonczen

Wymagane osuszenie,
odgrzybianie/dezynfekcj
a, skucie
zdegradowanych tynkow
1 wykonanie nowych
warstw
wykonczeniowych.

Posadzki i komunikacja

Znaczne zabrudzenia,
zalegajacy gruz i
odpady, odtamki
tynkow, brak biezacego
utrzymania.

Stan zty

Przed uzytkowaniem
konieczne oczyszczenie,
weryfikacja nosnosci i
stanu posadzek oraz
wykonanie remontu.

Instalacje

Widoczne fragmenty
instalacji 1 opraw; brak
mozliwosci
potwierdzenia
sprawnos$ci; wptyw
wilgoci i dewastacji.

Stan niepewny,
wymagajacy weryfikacji

Do czasu badan i
pomiarow instalacje
nalezy traktowac jako
niesprawne lub
wymagajgce wymiany.
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Element budynku Zaobserwowany stan Ocena Wplyw na uzyt!(owanle
/ zalecenia
Roslinnos¢ samosiewna Wymagane
1 zakrzaczenia przy uporzadkowanie terenu,
Otoczenie budynku Scianach, brak Stan zaniedbany usuniecie roslinnosci
uporzadkowania stref kolidujacej i poprawa
przyobicktowych. odwodnienia.

7. Kwalifikacja ogdlna stanu technicznego

Stan techniczno-uzytkowy budynku nalezy okresli¢ jako zly, a w zakresie czesci wykonczeniowych,
zawilgoconych pomieszczen, stref poddanych degradacji biologicznej oraz clementéw elewacyjno-
dachowych - miejscami bardzo zly. Budynek wykazuje cechy obiektu dlugo nieutrzymywanego, z
widocznymi skutkami zawilgocenia, nieszczelno$ci, braku ogrzewania lub wentylacji oraz braku
biezagcych napraw.

Widoczny stan wnetrz oraz elementéw zewnetrznych wskazuje, ze obiekt nie spetnia wspotczesnych
standardow uzytkowych i nie powinien by¢ traktowany jako budynek gotowy do normalnej eksploatacji.
Przed wznowieniem uzytkowania konieczne byloby przeprowadzenie co najmniej kompleksowego
remontu ogodlnobudowlanego, obejmujacego dach lub stropodach, odwodnienie, elewacje, stolarke,
instalacje, tynki, powloki malarskie, posadzki oraz usuni¢cie skutkow zawilgocenia i korozji
biologiczne;.

Brak jednoznacznych podstaw do kategorycznego przesgdzenia o stanie nosnosci konstrukcji gtownej,
jednak zakres widocznych uszkodzen, zawilgocenia i degradacji wymaga poglebionej diagnostyki. W
szczegoblnosci nalezy sprawdzi¢ stan stropodachu, nadprozy, stropoéw, $cian no$nych, fundamentéw oraz
miejsc narazonych na dhugotrwate zawilgocenie.

13. Sposo6b uzytkowania nieruchomosci

Budynek nie jest uzytkowany, jest pustostanem, znajduje si¢ w posiadaniu dtuznika.

7. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku nieruchomosci

rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej biurowo - ustugowe;j

7.2. Obszar rozpatrywanego rynku nieruchomosci

obszary o podobnym potencjale spoteczno — ekonomicznym

7.3. OKkres badania cen dla nieruchomosci

2 lata poprzedzajace wycene, cen nie aktualizowano z uwagi na uplyw czasu ze wzgledu na nieznaczacy
trend zmienny w cenach na rynku lokalnym

7.4. Charakterystyka rynku

Kazda nieruchomos¢ charakteryzuje si¢ statym potozeniem. Niezmienna lokalizacja sprawia, ze wiele
czynnikow zewngtrznych, zwlaszcza o charakterze lokalnym, odgrywa inaczej niz w przypadku innych
dobr — zasadniczg role w determinowaniu jej wartosci. Tym samym na warto$¢ nieruchomos$ci wpltywa
nie tylko jej rodzaj i stan, ale w znacznym stopniu charakter otoczenia, w jakim si¢ ona znajduje.
Wynikajace z powyzszego roznice w wartosci pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami powoduja,
ze rynek nieruchomosci rézni si¢ w znacznym stopniu od innych rynkéw. Cechuj¢ si¢ on stosunkowo
matg liczbg sprzedajacych i kupujacych okre§lony rodzaj nieruchomosci o danej lokalizacji. Dodatkowo
podmioty funkcjonujace na nim charakteryzuja si¢ znaczna indywidualnoscia zachowan, a warunki
transakcji zwykle sg poufne.
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Brak tatwo i1 powszechnie dostepnych zrodet informacji, charakterystycznych i majacych duze znaczenie
dla innych rynkéw (np. rynku kapitalowego i pieni¢znego), powoduje spowolnienie procesow
decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczacych rynku nieruchomosci, a takze zwigksza ich ryzyko.

Przewazajaca cze$¢ transakcji obrotu nieruchomosciami ma charakter rynkowy, to znaczy strony umowy
kupna — sprzedazy sg od siebie niezalezne i dziatajg w sposob racjonalny, nie kierujgc si¢ szczegdlnymi
motywami w sytuacji przymusowej. Nalezy jednak mie¢ przy tym $wiadomo$¢, ze inwestowanie na
rynku nieruchomosci nie musi wynika¢ tylko z dazenia do zaspokajania okreslonych potrzeb.
Obserwowa¢ mozna takze zachowania spekulacyjne, ktore dodatkowo utrudniajg rozpoznanie tego rynku.

Cechg charakterystyczng odr6zniajacg omawiane transakcje od zawieranych na innych rynkach, sa pewne
okreslone wymogi formalno — prawne, np. umowa kupna — sprzedazy w formie akty notarialnego.

Rynek nieruchomosci nie jest wolny od ingerencji panstwa, ktorego polityka moze zardwno stymulowaé
jego rozwoj — przez preferencje podatkowe czy dofinansowanie kredytow na cele mieszkaniowe, jak i
ograniczac¢, np. przez ochrong gruntéw rolnych i leSnych.

Rozwoj rynku nieruchomosci nie postgpuje w sposdb rownomierny. Rozwija sie on bardziej dynamicznie
w wielkich osrodkach miejskich (gdzie dokonywana jest znaczna czgS¢ transakcji), a wolniej w
mniejszych miastach i na terenach wiejskich. Na trendy rozwojowe na rynku nieruchomosci oddziatujg w
znacznych stopniu zmiany koniunktury w gospodarce kraju i jego poszczegoélnych regionow. Istotne
znaczenie majg rowniez roéznego rodzaju wahania na rynku finansowym, prowadzace do zmiennej
konkurencyjno$ci lokat kapitalowych. Nie mozna dokltadnie przewidzie¢ ksztaltowania si¢ cyklow
koniunkturalnych na rynku nieruchomosci w przysztosci, ale $wiadomos¢ ich istnienia i obserwacja
majacych na nie wptyw czynnikdéw, pomaga w ocenie aktualnego i przyszlego ryzyka inwestycyjnego.
Powyzsze wskazuje jak wiele czynnikéw ogranicza dokladne rozpoznanie rynku nieruchomosci i jak
roéznorodne aspekty mogg determinowac zwigzane z nim ryzyko.

Nie istnieje jeden, pelny zbidr informacji potrzebnych do wyceny nieruchomosci. Zrédla informaciji
charakteryzuja si¢ duzym rozproszeniem przestrzennym i zroznicowaniem pod wzgledem zakresu i
jakosci. Do podstawowych, ktorych funkcjonowanie regulowane jest odpowiednimi aktami prawnymi,
zaliczy¢ mozna w szczegdlno$ci: ksiegi wieczyste lub zbiory dokumentéw dla nieruchomosci nie
posiadajacych ksiggi wieczystej, ewidencj¢ gruntow i budynkow, tabele 1 mapy taksacyjne, mapy
zasadnicze, geodezyjng ewidencje sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, stawki szacunkowe gruntow, wykazy
prowadzone przez urzedy skarbowe. W chwili obecnej, sposréd wymienionych Zrddet informacii,
najwicksze znaczenie posiada ewidencja gruntow i budynkow, ksiegi wieczyste, plan zagospodarowania
przestrzennego oraz informacje o cenach transakcyjnych z rynkoéw lokalnych. Kolejnymi Zrédtami sa:
opracowania statystyczne (np. dane oglaszane przez Gtowny Urzad Statystyczny), zbiory jednostkowych
wskaznikow cenowych z budownictwa, katalogi nakltadow rzeczowych, dokumentacje techniczne i
projektowe, zbiory danych bedace w posiadaniu firm ubezpieczeniowych, zbiory danych o cenach i
warto$ci nieruchomosci bedace w posiadaniu jednostek administracji rzadowej, samorzadowej, publikacje
1 opracowania placowek naukowo-badawczych, itp. Podstawg umieszczenia informacji w bazie danych sa
takze bezposrednie obserwacje i badania rynku oraz poszczegélnych parametrow rynkowych (w ujeciu
statycznym jak i dynamicznym) majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci i zwigzane z nim ryzyko
rynkowe. Dlatego tez okreslajac warto§¢ nieruchomosci trzeba opiera¢ si¢ przede wszystkim na
obserwacji lokalnych rynkow nieruchomosci, ktore sg obszarowo mate 1 w zasadzie zawsze
charakteryzujg si¢ specyficznymi uwarunkowaniami. Konieczne jest wigc posiadanie odpowiedniej
wiedzy o tym rynku, gdyz jego stan i dokonujace si¢ na nim zmiany oddziatlowuja na ponoszone ryzyko
inwestora, a tym samym na warto$¢ nieruchomosci.

Na rynku lokalnym najwigksza popularno$cia ciesza si¢ nieruchomosci posiadajace najlepsza lokalizacje.
Lokalizacja jest podstawowym atrybutem nieruchomos$ci. Lokalizacja ta jest mierzona sgsiedztwem,
mozliwoscia dojazdu, perspektywami rozwoju. W cenie sprzedazy oczywiScie wplyw ma takze stan
techniczny obiektow, ale nie jest on decydujacym elementem. W dzisiejszych czasach, przy nowych
technologiach budowy modernizacja Iub remont budynkéw nie nastrecza duzych trudnosci, jesli
oczywiscie konstrukcja obiektow jest w dos¢ dobrym stanie.
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Z uwagi na brak nieruchomos$ci poréwnawczych roznigcych sie tylko jedng cecha, wplyw
poszczegdlnych wag na warto$¢ nieruchomos$ci zostal okreSlony w niniejszym operacie na podstawie
przeprowadzonego badania rynku - preferencji nabywcow, co pozwolito okresli¢, wptyw poszczegoélnych

cech na ceng nieruchomosci.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY

L.p. Lokalizacja l?:lt:/ ?gv\: :;Z;;;{: Cena transakcji
1 Sanok, obr. Dabrowka, ul| 05-02-2026 110,00 m? 298 000 zt
Krakowska rep. 543/2026 369 m* 2 709,09 zt/m?
) Sanok, obr. Olchowce, ul| 27-01-2026 654,00 m’ 2214 000 zt
Narozna rep. 620/2026 1413 m’ 3 385,32 zt/m’
3 | Sanok, ul. Lipifskicgo 12-12-2025 230,00 m? 360 000 zt
e rep. 6869/2025 1863 m’ 1 565,22 zt/m?
4 Sanok, obr. Srodmiescie, ul. |  18-09-2025 807,00 m? 700 000 zt
ul. Dworcowa rep. 5240/2025 657 m* 867,41 zt/m?
5 Sanok, obr. Wojtostwo, ul| 22-08-2025 180,00 m? 530 000 zt
Mtynarska rep. 2633/2025 930 m’ 2 944,44 zt/m’
. 29-04-2025 1091,00 m? 1396 501 zt
6 | Lesko, ul. Bieszczadzka rep. 2313/2025 | 4031 m? 1 280,02 zb/m?
7 Sanok, obr. Dabrowka, ul| 11-03-2025 124,95 m? 125 000 zt
gen. Leopolda Okulickiego | rep. 1401/2025 498 m? 1 000,40 zt/m?
19-02-2025 1045,50 m? 1200 000 zt
8 | Sanok; obr. Posada, ul. any | o 59705 4196 m’ 1 147,78 zb/m?
9 Sanok, obr. Posada, ul| 27-09-2024 82,58 m? 200 000 zt
Lipinskiego rep. 4963/2024 233 m? 2 421,89 z¥/m?
10 Sanok, obr. Dabrowka, ul. ul| 16-05-2024 148,00 m? 365 000 zt
Krakowska rep. 2345/2025 336 m? 2 466,22 zt/m’
. 18-04-2024 463,50 m? 1 000 000 zt
11| Ustrzyki Dolne, ul. Belska "1 4040004 | 2218 m? 2 157,50 Zt/m?
. 16-04-2024 607,75 m? 1 000 000 zt
12| Lesko, ul. Bieszczadzka rep. 2023/2024 | 3274 m? 1 645,41 zhm?

Dla analizowanego rynku przyjeto:
Cinax = 3 385,32 zt/m” - nr 2
Cuin = 867,41 zZV/m? - nr 4
AC = Ciax = Crin =2 517,91 z¥/m’

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku

bardzo dobre

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy

1. Sasiedztwo 25,0 %
2. Stan techniczny budynku 25,0 %
3. Standard wykonczenia 20,0 %
4. Powierzchnia dziatki 20,0 %
5. Powierzchnia uzytkowa budynku 10,0 %

SUMA: 100,0 %

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych
L.p. Ocena” \ Opis
1. | Sasiedztwo
sgsiedztwo typowej zabudowy o charakterze komercyjnym o duzej

intensywno$ci z dobrym dosteem komuniakcyjnym

korzystne

intensywnosci

sasiedztwo typwoej zabudowy o charakterze komercyjnym i innej o mniejsze;j

2. Stan techniczny budynku

zadawalajacy

\ budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe
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i konserwatorskie przeprowadzane regularnie. Poszczegdlne elementy budynku
utrzymane poprawnie. Celowy jest remont biezacy, polegajacy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach lub konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 16-
30%

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowane;j. Prace remontowe
i konserwatorskie niewykonywane regularnie. W poszczegdlnych elementach

Sredni budynku widoczne uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu.
Celowy jest remont. Stopien zuzycia 31-50%

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe

2ty i konserwatorskie nieprzeprowadzane. Poszczegdlne elementy budynku

wykazuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny. Stopien zuzycia 51-70%

3. Standard wykonczenia
Budynek wymaga od$wiezenia, wymieniona stolarka okienna , na podlodze
$redni parkiet wymaga cyklinowania i malowania lub panele, ptytki w tazience oraz
WC starego typu

Elewacja budynku wymaga remontu stolarka okienna wymaga wymiany, na
podlodze wykladzina podlogowa w lazience oraz WC  brak glazury lub
konieczna jest wymiana, pomieszczenia do kapitalnego remontu. Rozklad
pomieszczen utrudnia jego racjonalne wykorzystanie.

niski

4. Powierzchnia dziatki
bardziej atrakcyjna | dziatka o powierzchni powyzej 2000 m. kw.

przecigtna dziatka o powierzchni od 800m kw. do 2000 mkw.
mniej atrakcyjna | dzialka o powierzchni do 800 m. kw.
5. | Powierzchnia uzytkowa budynku

bardziej korzystna | budynek o powierzchni do 700 m. kw.
mniej korzystna budynek o powierzchni powyzej 700 m. kw..
" pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej
w aspekeie cech rynkowych

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
L.p. Cecha rynkowa L. . . :
0 cenie minimalnej o cenie maksymalnej
1. Sasiedztwo bardzo dobre bardzo dobre
2. Stan techniczny budynku $redni zadawalajacy
3. Standard wykonczenia niski $redni
4. Powierzchnia dziatki mniej atrakcyjna przecietna
Powierzchnia uzytkowa .. ..
5. budynku mniej korzystna bardziej korzystna

8. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

8.1. Rodzaj okreslanej wartoSci

Warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci zostala okreslona zgodnie z Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 5 wrzesnia 2024 roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1145
z podzn. zmianami).

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania
Metodologia wyceny.

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o
okreslonych cechach poprzez jej pordwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi
o znanych cechach i cenach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposob dokonuje si¢
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korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem roéznic pomigdzy nimi wynikajacych z
odmiennosci cech i wag.

Szczegotowa procedura wg standardu.

1. Okres$lenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$é, poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

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

3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

4, Wybér do porownan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod

wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych  cent sg
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

5. Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej  nieruchomosci
poréownuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech 1 przypisanych im
wag pomig¢dzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomos$ciami wybranymi.

7. Okres$lenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sumg poprawek.

8. Ostateczne okreslenie warto$ci nieruchomos$ci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z

warto$ci uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikoéw jest zréznicowana.

W opinii uwzglgdniono wptyw ztego stanu techniczno-uzytkowego zabudowy na warto$¢ rynkowg prawa
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnos$ci budynku; w analizie rozwazono, czy istniejg-
ca zabudowa przedstawia dodatnig wartos¢ uzytkowa, czy tez stanowi element wymagajacy likwidacji
lub poniesienia znaczgcych naktadow.

9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Zestawienie par porownawczych

Para nr 1 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscig nr 6)
Lokalizacja: Lesko, ul. Bieszczadzka; pow. 1091,00 m?

L.p. Cechy rynkowe N1eruch9mosc Nieruchomos¢ nr 6 L Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Sasiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 7t 0,00 zt
2. | Stan techniczny budynku zty $redni 629,48 7t -629,48 zt
3. | Standard wykonczenia niski niski 503,58 zt 0,00 zt
4. | Powierzchnia dziatki przecietna bardziej atrakcyjna 503,58 zt -503,58 zt
5. Powierzchnia uzytkowa bardziej korzystna mniej korzystna 251,79 zt 251,79 zt
budynku
SUMA: -881,27 z1

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 6:
W, =1 280,02 z/m* - 881,27 zt/m* = 398,75 zl/m’

Para nr 2 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscig nr 3)
Lokalizacja: Sanok, ul. ul. Lipinskiego; pow. 230,00 m?

16



L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 3 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Sgsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 7t 0,00 zt
2. | Stan techniczny budynku zly $redni 629,48 7t -629,48 7zt
3. | Standard wykonczenia niski Sredni 503,58 zt -503,58 zt
4. | Powierzchnia dziatki przecigtna przecigtna 503,58 zt 0,00 zt
5. Powierzchnia uzytkowa bardziej korzystna bardziej korzystna 251,79 zt 0,00 zt
budynku
SUMA: -1 133,06 zt
Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 3:
W, =1 56522 z/m* - 1 133,06 z{/m* = 432,16 zZ/m’
Para nr 3 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomo$cia nr 4)
Lokalizacja: Sanok, ul. Dworcowa, obreb - Srodmiescie; pow. 807,00 m’
L.p. Cechy rynkowe N1eruch9mosc Nieruchomosé nr 4 L Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Sasiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 7t 0,00 zt
2. | Stan techniczny budynku zly $redni 629,48 7t -629,48 zt
3. | Standard wykonczenia niski niski 503,58 zt 0,00 zt
4. | Powierzchnia dziatki przecietna mniej atrakcyjna 503,58 zt 503,58 zt
5. Eﬁgﬁiﬁchma uzytkowa bardziej korzystna mniej korzystna 251,79 zt 251,79 zt
SUMA: 125,89 z}
Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 4:
W; =867,41 zt/m* + 125,89 z#/m’ = 993,30 z}/m’
OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:
Srednia warto$¢ rynkowa 1m’ nieruchomosci:
(398,75 zt + 432,16 zt + 993,30 zt) / 3 = 608,07 zt
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci: 525,00 m* * 608,07 zt/m* = 319 237 zt
WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 319 237 zk
Stownie: trzysta dziewigtnascie tysiecy dwiescie trzydziesci siedem ztotych
10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
1. Niniejsza opinia zostata sporzagdzona zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci,
zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych.
2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady lub utajnione fakty moggce mieé
wplyw na opinig.
3. Przyjeta w opinii ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.
4, Nie przesadza si¢ samodzielnie o koniecznos$ci rozbidrki budynku, poniewz nie ma decyzji PINB,
ekspertyzy konstrukcyjnej i jednoznacznych dokumentow.
5. Wyceny dokonuje si¢ dla przedmiotu egzekucji, a nie dla hipotetycznie czystej dziakki.

W egzekucji podstawg oszacowania jest operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego
uprawnionego do okreslania warto$ci nieruchomosci, a w oszacowaniu nalezy poda¢ warto$¢
catej nieruchomosci oraz odpowiednio warto$ci z uwzglednieniem i1 bez uwzglgdnienia praw
pozostajacych w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia.

6. Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego dziatke
ewidencyjng nr 1393/8 wraz z prawem witasnos$ci budynku i urzadzenia stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wiasnosci, jako prawa zwigzane z uzytkowaniem wieczystym. Wycena nie
dotyczy samego niezabudowanego gruntu, lecz prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej, w jego
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aktualnym stanie prawnym, technicznym, uzytkowym i funkcjonalnym. Istniejagca zabudowa
zostata uwzgledniona jako element wptywajacy na warto$¢ rynkowsg nieruchomosci, przy czym z
uwagi na jej zly stan techniczno-uzytkowy, zawilgocenie, dewastacje i konieczno$¢ poniesienia
znacznych naktadow, jej wplyw na warto$¢ oceniono w kontek$cie zachowan racjonalnych

uczestnikow rynku.

6. Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez
Zleceniodawce.

7. Ninigjszy opinia moze by¢ wykorzystana wylacznie do celow, dla ktorych zostata
sporzadzona.

8. Opinia nie moze by¢ opublikowana w catosci lub czg¢sci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody

rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Zagbrz, 8 maja 2026 .

10. ZALACZNIKI

wydruk elektronicznych KW prowadzonych przez Sad Rejonowy w Lesku,
WYypisy z rejestru gruntow,

kopie mapy ewidencyjnej,

dokumentacja fotograficzna.

Ealb e e
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