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1. Przedmiot i zakres opinii
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Przedmiotem opinii jest nieruchomość położona w Lesku przy ul. Przemysłowej 12, obejmująca prawo
użytkowania wieczystego działki ewidencyjnej nr 1393/8 o powierzchni 0,1162 ha oraz prawo własności
budynku stanowiącego odrębną od gruntu nieruchomość. Działka położona jest w jednostce ewidencyjnej
182103_4 Lesko - M, obręb 0001 LESKO, a w ewidencji gruntów oznaczona jest użytkiem Bi - inne
tereny zabudowane.

2. Cel sporządzenia opinii

Celem opinii  jest  przygotowanie  opinii  dla  potrzeb postępowania  egzekucyjnego  prowadzonego  pod
sygnaturą GKm 32/25. Zlecenie wynika z postanowienia Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym
w Lesku Tomasza  Klucznika  z  dnia  18 marca  2026 r.,  którym powołano biegłego  rzeczoznawcę do
oszacowania nieruchomości użytkowania wieczystego działki nr 1393/8 o pow. 0,1162 ha, zabudowanej
budynkiem stanowiącym odrębną nieruchomość, położonej w Lesku przy ul. Przemysłowej, objętej KW
KS1E/00014993/5.

3. Podstawy formalne, prawne i źródła danych

3.1. Podstawa formalna

Podstawą formalną opracowania jest postanowienie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w
Lesku Tomasza Klucznika, Kancelaria Komornicza nr 1 w Lesku, z dnia 18 marca 2026 r., sygn. akt
GKm  32/25,  wydane  w  postępowaniu  egzekucyjnym  z  wniosku  Banku  Nowego  S.A.  przeciwko
Przedsiębiorstwu Budowlanemu „TOMA” Sp. z o.o.

3.2. Podstawy prawne

1. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2026
poz.  399,  w  szczególności  przepisy  dotyczące  określania  wartości  nieruchomości  i  operatu
szacunkowego;

2.  rozporządzenie  Ministra  Rozwoju  i  Technologii  z  dnia  5  września  2023  r.  w  sprawie  wyceny
nieruchomości - Dz.U. 2023 poz. 1832;

3. ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postępowania cywilnego - aktualny tekst jednolity Dz.U.
2026 poz. 468, w szczególności przepisy o opisie i oszacowaniu nieruchomości w egzekucji;

4.ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 524, w
zakresie definicji obiektów budowlanych i elementów 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 księgach wieczystych i hipotece - aktualny tekst jednolity Dz.U. 2025
poz. 341 ze zmianami;

3.3. Materiały źródłowe i portale publiczne

1) księga wieczysta nieruchomości,
2) uproszczony wypis  z rejestru gruntów,
3) mapa ewidencji gruntów,
4) informacje z biur pośrednictwa obrotu nieruchomościami,
5) własna baza danych,
6) wizja lokalna na nieruchomości,
7) rzuty kondygnacji.

4. Daty istotne dla opinii

Data Opis
data sporządzenia operatu 08.05.2026r.
data stanu nieruchomości 28.05.2026r.
data poziomu cen 28.05.2026r. 
data dokonannia oględzin 28.04.2026r. 
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5. Stan prawny i ewidencyjny nieruchomości

Dział KW Zakres wpisu Treść ujawniona w KW
Dział  I-O
Oznaczenie nieruchomości

Położenie nieruchomości Województwo  podkarpackie,  powiat
leski, gmina Lesko, miejscowość Lesko.

Oznaczenie geodezyjne Działka ewidencyjna nr 1393/8.
Powierzchnia Powierzchnia ujawniona w KW wynosi

0,1162 ha, tj. 1 162 m2.
Sposób korzystania z działki Sposób  korzystania:  działka

zabudowana.
Budynek i urządzenie W  KW  ujawniono  budynek  oraz

urządzenie.  Odrębność  budynku
oznaczono  jako:  TAK,  co  oznacza,  że
budynek  stanowi  odrębny  od  gruntu
przedmiot własności.

Dział  I-Sp
Spis praw związanych z własnością

Prawo przejazdu i przechodu Ujawniono nieodpłatne i  bezterminowe
prawo  przejazdu  i  przechodu  przez
działkę  nr  1393/3,  pasem  drożnym  o
szerokości czterech metrów, biegnącym
wzdłuż  północnej  granicy  działki  nr
1393/3,  na  rzecz  każdoczesnych
użytkowników  wieczystych  działki
wskazanej w KW.

Prawo użytkowania wieczystego Ujawniono  prawo  użytkowania
wieczystego gruntu. Okres użytkowania
wieczystego  wskazano  do  dnia
04.12.2089 r.

Sposób korzystania z prawa Opisano działkę gruntu w użytkowaniu
wieczystym oraz budynek i  urządzenie
stanowiące odrębny od gruntu przedmiot
własności.

Dział  II
Własność

Właściciel gruntu Jako  właściciel  gruntu  ujawniony  jest
Skarb Państwa, udział 1/1.

Użytkownik  wieczysty  i  właściciel
budynku/urządzenia

Jako użytkownik wieczysty gruntu oraz
właściciel  budynku  i  urządzenia
stanowiących  odrębny  przedmiot
własności ujawniona jest TOMA Spółka
z  ograniczoną  odpowiedzialnością  z
siedzibą w Sanoku, udział 1/1.

Dział  III
Prawa, roszczenia i ograniczenia

Egzekucja z nieruchomości Ujawniono wpis o wszczęciu egzekucji
z  nieruchomości  przez  Komornika
Sądowego  przy  Sądzie  Rejonowym  w
Lesku w sprawie GKm 32/25.

Wierzyciel egzekwujący Jako wierzyciela wskazano Bank Nowy
Spółka Akcyjna z siedzibą w Poznaniu.

Dział  IV
Hipoteka

Hipoteka nr 9 Hipoteka  umowna  kaucyjna  do  kwoty
500  000,00  zł.  Zabezpiecza
wierzytelność kapitałową, spłatę odsetek
oraz innych kosztów ubocznych. Termin
zapłaty  wskazano  jako  28.03.2008  r.
Wierzyciel hipoteczny: bank oznaczony
w skanie jako PBS z siedzibą w Sanoku.
Wpis  powiązany  z  umową  kredytu
obrotowego nr 26/06 z dnia 30.04.2006
r. oraz oświadczeniem banku.
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Dział KW Zakres wpisu Treść ujawniona w KW
Hipoteka nr 10 Hipoteka  umowna  kaucyjna  do  kwoty

150  000,00  zł.  Zabezpiecza
wierzytelność kapitałową, spłatę odsetek
i  innych  kosztów  ubocznych.  Termin
zapłaty  wskazano  jako  31.07.2010  r.
Wierzyciel  hipoteczny:  Bank  Nowy
Spółka Akcyjna z siedzibą w Poznaniu.
Wpis  wskazuje  na  zmianę  wierzyciela
hipotecznego. Hipoteka związana jest z
umową  kredytu  obrotowego  na
działalność  gospodarczą  z  dnia
10.03.2008 r.

Hipoteka nr 11 Hipoteka przymusowa zwykła do kwoty
28 442,00 zł. Zabezpiecza roszczenia z
tytułu zaległości w opłacaniu składek na
ubezpieczenie społeczne, ubezpieczenie
zdrowotne,  Fundusz  Pracy  i  Fundusz
Gwarantowanych  Świadczeń
Pracowniczych,  wraz  z  odsetkami  za
zwłokę  i  kosztami  upomnienia.
Wierzyciel:  Zakład  Ubezpieczeń
Społecznych, Oddział w Jaśle.

Hipoteka nr 12 Hipoteka przymusowa zwykła do kwoty
62 161,69 zł.  Zabezpiecza  zaległości  z
tytułu podatku VAT za okresy wskazane
w KW, obejmujące 2008 r. Wierzyciel:
Urząd Skarbowy w Sanoku jako organ
reprezentujący Skarb Państwa.

Hipoteka nr 13 Hipoteka przymusowa zwykła do kwoty
76 681,33 zł.  Zabezpiecza  zaległości  z
tytułu  podatku  od  osób  fizycznych  za
2008  r.,  wraz  z  odsetkami,  kosztami
upomnienia  oraz  dalszymi  odsetkami.
Wierzyciel:  Naczelnik  Urzędu
Skarbowego  w  Sanoku  jako  organ
reprezentujący Skarb Państwa.

Dział  IV
Hipoteka

Hipoteka nr 14 Hipoteka przymusowa zwykła do kwoty
7  564,30  zł.  Zabezpiecza  zaległości  w
opłacaniu  składek  na  ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy oraz Fundusz
Gwarantowanych  Świadczeń
Pracowniczych,  wraz  z  odsetkami  za
zwłokę  i  kosztami  upomnienia.
Wierzyciel:  Zakład  Ubezpieczeń
Społecznych,  Oddział  w  Jaśle,
Inspektorat w Sanoku.

Hipoteka nr 15 Hipoteka  przymusowa  do  kwoty  81
713,20  zł.  Zabezpiecza  zaległości  w
opłacaniu  podatku  od  nieruchomości
wraz  z  odsetkami.  Wierzyciel:  Gmina
Lesko.
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Dział KW Zakres wpisu Treść ujawniona w KW
Hipoteka nr 16 Hipoteka  przymusowa  do  kwoty  129

401,56  zł.  Zabezpiecza  zaległość  z
tytułu  podatku  od  towarów  i  usług.
Wierzyciel:  Naczelnik  Urzędu
Skarbowego  w  Sanoku  jako  organ
reprezentujący Skarb Państwa.

Hipoteka nr 17 Hipoteka  przymusowa  do  kwoty  3
875,88  zł.  Zabezpiecza  podatek  od
nieruchomości za 2012 r. oraz odsetki za
zwłokę. Wierzyciel: Gmina Lesko.

Wpisy hipotek nie są elementem wartości rynkowej nieruchomości jako cechy fizycznej, jednak mają
znaczenie dla opisu stanu prawnego i dla czynności egzekucyjnych. Wycena rynkowa powinna być co do
zasady  dokonywana  z  uwzględnieniem  stanu  nieruchomości,  celu  wyceny  i  właściwych  przepisów,
natomiast obciążenia hipoteczne ujawnia się opisowo.

5.2. Ewidencja gruntów i budynków

Pozycja Dane z wypisu EGiB z 28.04.2026 r.
Województwo podkarpackie
Powiat leski
Jednostka ewidencyjna 182103_4 Lesko - M
Obręb 0001 LESKO
Jednostka rejestrowa G.460
Numer działki 1393/8
Identyfikator działki 182103_4.0001.1393/8
Położenie/adres Lesko, ul. Przemysłowa 12
Opis użytku inne tereny zabudowane
Oznaczenie użytku Bi
Powierzchnia 0,1162 ha, tj. 1 162 m2
Nr KW KS1E/00014993/5
Właściciel gruntu Skarb Państwa - udział 1/1
Użytkownik wieczysty Przedsiębiorstwo Budowlane „TOMA” Sp. z o.o. 

- udział 1/1

6. Opis miejscowości i lokalizacji

Lesko jest  miastem powiatowym w województwie podkarpackim i  siedzibą  gminy miejsko-wiejskiej
Lesko.  Położenie  miasta  w  dolinie  Sanu i  przy  trasach  prowadzących  w kierunku Sanoka,  Ustrzyk
Dolnych  oraz  Bieszczad  nadaje  mu  charakter  lokalnego  ośrodka  administracyjno-usługowego  oraz
punktu obsługi ruchu turystycznego. Według danych statystycznych gmina Lesko ma powierzchnię ok.
111 km2 i liczbę ludności rzędu 10,7 tys. osób.

Nieruchomość położona jest w północno-wschodniej części miasta Leska, przy ul. Przemysłowej 12. W
bezpośrednim  otoczeniu  dominują  tereny  produkcyjno-usługowe,  magazynowe  i  gospodarcze.
Lokalizacja ma charakter gospodarczo-komercyjny, a nie mieszkaniowy, w tym występuje sąsiedztwo
zakładu  produkcyjnego  od  strony  zachodniej,  budynków  produkcyjnych  i  magazynowych  od  strony
północnej i południowej oraz cmentarza z kaplicą od strony wschodniej w odległości około 100 m. Dla
potrzeb wyceny istotne jest, że nieruchomość znajduje się w obrębie istniejącego kompleksu zabudowy
przemysłowo-usługowej  przy ul.  Przemysłowej.  Taka lokalizacja  sprzyja  funkcjom administracyjnym,
magazynowym, usługowym i zaplecza przedsiębiorstwa, natomiast  ogranicza  atrakcyjność dla  funkcji
mieszkaniowych lub reprezentacyjnych.
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7. Opis nieruchomości gruntowej

Działka nr 1393/8 ma powierzchnię 1 162 m2 i jest oznaczona w ewidencji gruntów jako Bi - inne tereny
zabudowane. Z kopii mapy ewidencyjnej wynika, że działka posiada kształt nieregularny, zbliżony do
wieloboku,  typowy  dla  działek  wydzielonych  w  obrębie  istniejącego  kompleksu  zabudowy.  Jej
powierzchnia  jest  relatywnie  niewielka,  a  sposób  zagospodarowania  jest  podporządkowany  funkcji
budynku administracyjnego i obsłudze komunikacyjnej obiektu.

Działka jest  częściowo utwardzona trylinką oraz częściowo płytami betonowymi w części frontowej, a
stopień  zużycia  utwardzeń  określono  na  około  50%.  Ogrodzenie  występuje  od  strony  zachodniej  i
południowej jako siatka metalowa na słupkach stalowych o znacznym stopniu zużycia,  natomiast  od
strony północnej i wschodniej teren nie jest ogrodzony. 

Ryc. 1. Kopia mapy ewidencyjnej z oznaczeniem działki 1393/8 - źródło: załącznik nr 1, Starosta Leski,
28.04.2026 r.

8. Dostępność do dróg publicznych

Nieruchomość  zlokalizowana jest  przy  ul.  Przemysłowej  w  Lesku,  w obszarze  istniejącej  zabudowy
przemysłowo-usługowej. Dojazd do nieruchomości od strony centrum Leska oraz od strony drogi Lesko-
Jankowce  drogą  asfaltową  o  dobrze  utrzymanej  nawierzchni.  Droga  wewn wewnątrz  kompleksu  na
zasadzie  prawa  służebności  przejazdu  i  przechodu  przez  działkę  nr  1393/3  na  rzecz  każdoczesnych
właścicilei i użytkowników działki nr 1393/4 z której powstały działki na terenie komplekus. Z punktu
widzenia  użytkowego  nieruchomość  korzysta  z  układu  komunikacyjnego  kompleksu  przy  ul.
Przemysłowej.  Działka  nr  1393/7,  po  której  odbywa  się  komunikacja  wew.  kompleksu  to  droga
wewnętrzna dojazdowa, utwardzona trylinką i częściowo płytami betonowymi. Dostęp nieruchomości do
drogi  publicznej  jest  funkcjonalnie  zapewniony  przez  układ  drogowy  przy  ul.  Przemysłowej  oraz
komunikację wewnętrzną kompleksu.

9. Uzbrojenie terenu i infrastruktura techniczna

Działka  posiada  dostęp  do  energii  elektrycznej,  wody,  kanalizacji  do  sieci  miejskiej  oraz  instalacji
telefonicznej. Budynek administracyjny był wyposażony w instalację elektryczną, wodną, kanalizacji do
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sieci miejskiej, centralne ogrzewanie indywidualne, instalację odgromową oraz instalację telefoniczną,
natomiast w dniu oględzin wszytskie instalacje sa iesparwne,nieczynne, zdewastowane. Nieruchomość
jest położona w obszarze wyposażonym w podstawową infrastrukturę techniczną miejską i przemysłową,
a  historyczne  dane  wskazują  na  korzystanie  z  mediów  niezbędnych  dla  funkcji  administracyjno-
usługowej.

Ryc. 2a. Mapa uzbrojenia terenu - źródło: załącznik nr 2.

Ryc. 3b. Legenda uzbrojenia terenu - źródło: załącznik nr 2.

10. Rzut z góry, granice działki i ukształtowanie terenu

Rzut z góry działki przedstawia kopia mapy ewidencyjnej. Działka nr 1393/8 jest działką zabudowaną,
położoną  w  zwartej  strukturze  kompleksu  przy  ul.  Przemysłowej.  Granice  działki  powinny  być
traktowane  jako  granice  ewidencyjne  wynikające  z  państwowego  zasobu  geodezyjnego  i
kartograficznego. 

11. Przeznaczenie planistyczne

Działka leży na obszarez gdzie brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w Studium
Uwarunkowań  i  Kierunków  Zagospodarowania  Przestrzennego  Miasta  i  Gminy  Lesko  –  Uchwała
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XXXVI/277/13 z  dnia 29.08.2013r. teren oznaczono jako PU1 - obszar zabudowy przemysłowej. Dane te
są  spójne  z  faktycznym  charakterem  otoczenia  i  sposobem  użytkowania  kompleksu  przy  ul.
Przemysłowej.

Ryc. 3. Schemat ustaleń planistycznych dla działki 1393/8 

12. Opis budynku administracyjnego

Na  działce  nr  1393/8  znajduje  się  budynek  administracyjny  stanowiący  odrębną  nieruchomość
budynkową związaną z prawem użytkowania wieczystego gruntu. 

Element opisu Ustalenia
Funkcja budynek administracyjny / zaplecze biurowo-

administracyjne kompleksu
Rok budowy około 1975-1977 
Liczba kondygnacji 2 kondygnacje nadziemne, budynek częściowo 

podpiwniczony
Powierzchnia użytkowa 525 m2 
Powierzchnia zabudowy 258 m2 
Technologia technologia tradycyjna murowana
Fundamenty betonowe, częściowo z cegły pełnej
Ściany ściany zewnętrzne parteru i piętra, wewnętrzne 

nośne, działowe oraz trzony wentylacyjno-
kominowe z cegły pełnej

Stropy nad piwnicami, parterem i piętrem z 
drobnowymiarowych elementów 
prefabrykowanych na belkach prefabrykowanych

Klatka schodowa wylewana na budowie, okładzina schodów z 
lastrico

Dach stropodach kryty papą asfaltową na lepiku, gzyms 
żelbetowy, obróbki blacharskie, rynny i rury 
spustowe

Wykończenie wewnętrzne tynki cementowo-wapienne kat. III; częściowo 
wykładziny ścienne lub boazeria; w łazienkach i 
WC płytki ceramiczne; w korytarzach lamperie 
olejne
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Podłogi parkiety, podłogi z wykładziną PCV, lastrico lub 
wylewki betonowe

Stolarka okienna drewniana zespolona; drzwi typowe 
płycinowe; na części okien parteru kraty 
zabezpieczające

Elewacja tynk zewnętrzny nakrapiany
Instalacje elektryczna, wodna, kanalizacja do sieci miejskiej,

centralne ogrzewanie indywidualne, odgromowa, 
telefoniczna

Stan techniczny zły

Budynek murowany, wielokondygnacyjny, o prostej bryle i płaskim dachu lub stropodachu, z elewacjami
tynkowanymi.  Obiekt  ma  charakter  użytkowy,  usługowo-biurowy  lub  administracyjno-techniczny.
Widoczne  są  liczne  otwory  okienne  w  układzie  kondygnacyjnym,  pomieszczenia  o  układzie
korytarzowym, klatka schodowa oraz pomieszczenia o standardzie typowym dla budynku użytkowego.
Bezpośrednie  sąsiedztwo  budynku  jest  nieuporządkowane.  Widoczna  roślinność  samosiewna  i
zakrzaczenia znajdują się przy ścianach zewnętrznych, częściowo ograniczając przewietrzanie i osuszanie
elewacji.  Teren przy budynku wymaga uporządkowania,  usunięcia roślinności  kolidującej  z obiektem
oraz oczyszczenia stref przyściennych.

Budynek znajduje się w stanie technicznym i użytkowym złym, miejscami bardzo złym.  Zewnętrzny i
wewnętrzny  obraz  budynku  wskazuje  na  długotrwały  brak  bieżącej  konserwacji,  brak  stałego
użytkowania albo użytkowanie w bardzo ograniczonym zakresie oraz postępującą degradację elementów
wykończeniowych  i  osłonowych.  Stan  budynku  odbiega  od  stanu  obiektu  sprawnego  technicznie  i
użytkowo.

Elewacje  budynku wykazują znaczny stopień  zużycia.  Widoczne  są  rozległe zabrudzenia,  miejscowe
ubytki i odspojenia tynków, uszkodzenia powłok malarskich, lokalne odsłonięcia podłoża oraz fragmenty
zawilgocone.  W partiach podokapowych i  nadokiennych występują wyraźne  ślady degradacji warstw
tynkarskich, spękania, ubytki, łuszczenie i odpadanie wyprawy. W kilku miejscach widoczne są pasma
odsłoniętego muru lub podłoża, co świadczy o utracie ochronnej funkcji warstw elewacyjnych.

Strefa dachu lub stropodachu, w tym pasy przy krawędziach, obróbki blacharskie, rynny i rury spustowe,
wykazuje oznaki znacznego zużycia. Widoczne zawilgocenia, uszkodzenia pasa podrynnowego i ubytki
tynku  mogą  wskazywać  na  nieszczelności  pokrycia,  obróbek  albo  odwodnienia  dachu.  Stan  tych
elementów należy ocenić jako zły i wymagający pilnej diagnostyki oraz remontu.

Stolarka  okienna  i  drzwiowa jest  zużyta,  miejscami  zdegradowana,  o obniżonej  szczelności  i  niskim
standardzie technicznym. Część otworów i przeszkleń sprawia wrażenie niedostatecznie zabezpieczonych
przed  wpływem  warunków  atmosferycznych.  Taki  stan  sprzyja  zawilgoceniu  wnętrz,  przemarzaniu
przegród oraz dalszej degradacji powłok, tynków i elementów wyposażenia. Widoczne są zabrudzenia,
nieszczelności, miejscowe uszkodzenia, korozja elementów metalowych oraz brak właściwej konserwa-
cji. Kraty okienne i elementy stalowe wykazują ślady korozji. Stan stolarki należy ocenić jako kwalifiku-
jący się do wymiany.

Wnętrza  budynku  znajdują  się  w  stanie  znacznej  degradacji  technicznej  i  użytkowej.  Na  ścianach i
sufitach widoczne są rozległe odspojenia powłok malarskich, łuszczenie farb, pęcherze, ubytki tynków,
zabrudzenia,  zacieki  oraz  ślady  zawilgocenia.  W  wielu  miejscach  występują  naloty  biologiczne  o
wyglądzie pleśniowym lub grzybowym. Szczególnie niekorzystny obraz przedstawiają pomieszczenia, w
których widoczne są przebarwienia,  ciemne naloty przy sufitach, w narożnikach i  przy otworach, co
wskazuje na długotrwałe oddziaływanie wilgoci i brak właściwej wentylacji albo nieszczelności przegród
zewnętrznych.

Posadzki i strefy komunikacyjne są zabrudzone, zaś w pomieszczeniach występują liczne odłamki tynku,
gruz, odpady i elementy oderwanych powłok. Taki stan utrudnia bezpieczne poruszanie się po obiekcie i
świadczy o braku bieżących prac utrzymaniowych. Widoczny zakres uszkodzeń wyklucza przyjęcie, że
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wnętrza  nadają  się  do  użytkowania  bez  kompleksowych  prac  porządkowych,  osuszających,
dezynfekcyjnych i remontowych.

Klatka  schodowa,  korytarze  oraz  pomieszczenia  użytkowe  wykazują  wysoki  poziom  zużycia
estetycznego  i  funkcjonalnego.  Okładziny,  tynki  i  powłoki  malarskie  utraciły  walory  użytkowe.
Miejscami widoczne są ubytki, odparzenia oraz zniszczenia spowodowane wilgocią. Standard techniczny
i  wykończeniowy  wnętrz  należy  określić  jako  bardzo  niski,  poniżej  standardu  wymaganego  dla
prawidłowo utrzymanego budynku użytkowego.

W obrębie klatek schodowych i komunikacji wewnętrznej widoczne są znaczne zniszczenia powłok ma-
larskich, liczne odspojenia farb i tynków, zabrudzenia, ubytki okładzin oraz zdegradowane elementy wy-
kończeniowe. Schody żelbetowe zachowały zasadniczą formę, jednak ich stan użytkowy należy ocenić
jako obniżony z uwagi na zabrudzenie, zużycie powierzchni, brak bieżącej konserwacji oraz ogólną de-
gradację  przestrzeni  komunikacyjnej.  Balustrady  metalowe  wykazują  objawy  zużycia  i  korozji  po-
wierzchniowej.

W pomieszczeniach użytkowych stwierdza się znaczny stopień dewastacji elementów wykończeniowych.
Na posadzkach zalegają fragmenty odspojonych tynków, powłok malarskich i gruzu. Widoczne są uszko-
dzenia ścian, sufitów, stolarki drzwiowej, a także miejscowe uszkodzenia lub braki osprzętu instalacyjne-
go. W części pomieszczeń widoczne są luźno zwisające przewody elektryczne lub pozostałości instalacji,
co wymaga szczegółowej kontroli technicznej i nie pozwala przyjąć, że instalacja elektryczna jest zdatna
do bezpiecznego użytkowania.

W pomieszczeniach  piwnicznych  /  przyziemia  widoczne  są  zabrudzenia,  zawilgocenia  ścian,  ubytki
tynków, zniszczone powłoki malarskie, ślady korozji elementów metalowych, w tym krat okiennych i
przewodów instalacyjnych, a także znaczne nagromadzenie gruzu, odspojonych fragmentów tynków i
powłok wykończeniowych. Pomieszczenia te w obecnym stanie nie spełniają standardów użytkowych i
wymagają kompleksowych prac porządkowych, osuszających, odgrzybiających oraz remontowych

W budynku występują tylko fragmenty instalacji elektrycznej, opraw oświetleniowych, przewodów oraz
urządzeń  wyposażenia  wewnętrznego.  Ze  względu  na  stan  pomieszczeń,  zawilgocenia,  widoczne
uszkodzenia i brak oznak bieżącej konserwacji, instalacje należy traktować jako do wymimany. Ponadto
pozostałe  instalacje  w  tym  instalacje  sanitarne,  wentylacyjne,  centralnego  ogrzewania  ani  instalacji
elektrycznej także w złym  stanie technicznym. 

Szczególnie istotne są widoczne ślady zawilgocenia w dolnych partiach ścian, w pomieszczeniach przy-
ziemia / kondygnacji podziemnej oraz w rejonie stolarki okiennej. Na powierzchniach ścian występują
rozległe odspojenia tynków, łuszczenie powłok malarskich, ubytki wypraw tynkarskich oraz przebarwie-
nia mogące świadczyć o długotrwałym zawilgoceniu przegród budowlanych. W części pomieszczeń wi-
doczne są również naloty biologiczne, w tym zagrzybienie i  porażenie mikrobiologiczne powierzchni
ścian oraz sufitów. Tego rodzaju uszkodzenia wskazują na utrzymujące się niekorzystne warunki wilgot-
nościowe, niewystarczną wentylację oraz możliwość nieszczelności przegród zewnętrznych, obróbek bla-
charskich, stolarki, instalacji odprowadzania wód opadowych albo izolacji przeciwwilgociowych. Wyste-
pują  uszkodzenia sufitów, w tym odspojenia powłok malarskich i tynkarskich, przebarwienia oraz ślady
zawilgocenia. W miejscach tych należy liczyć się z koniecznością wykonania odkrywek, oceny stanu
podłoża,  usunięcia  zdegradowanych  wypraw oraz  wykonania  nowych  warstw  wykończeniowych  po
uprzednim usunięciu przyczyn zawilgocenia.

Budynek wymaga nie tylko standardowego remontu odświeżającego, ale kompleksowych robót remonto-
wo-naprawczych obejmujących w szczególności: osuszenie i odgrzybienie przegród, naprawę lub wymia-
nę tynków, wykonanie nowych powłok malarskich, naprawę lub wymianę stolarki, kontrolę i prawdopo-
dobną wymianę instalacji wewnętrznych, uporządkowanie i oczyszczenie pomieszczeń, naprawę elemen-
tów komunikacji wewnętrznej, sprawdzenie szczelności dachu, obróbek blacharskich oraz systemu od-
prowadzania wód opadowych.

W obecnym stanie technicznym i użytkowym budynek posiada istotnie ograniczoną przydatność eksplo-
atacyjną. Jego ponowne pełne wykorzystanie wymaga poniesienia znacznych nakładów remontowych.
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Zakres widocznych uszkodzeń, zawilgocenia i  degradacji  elementów wykończeniowych wskazuje,  że
stan budynku należy określić jako zły, z lokalnymi elementami stanu bardzo złego. Budynek nie prezen-
tuje standardu umożliwiającego jego normalne użytkowanie bez wcześniejszego przeprowadzenia kom-
pleksowego remontu oraz weryfikacji stanu technicznego instalacji i elementów konstrukcyjnych.

Ocena stanu technicznego nie zastępują pełnej ekspertyzy technicznej konstrukcji budynku. W przypadku
planowania remontu, adaptacji lub dalszego użytkowania obiektu zasadne byłoby wykonanie szczegóło-
wej  oceny technicznej, obejmującej  w szczególności stan konstrukcji  nośnej,  stropów, dachu, izolacji
przeciwwilgociowych oraz instalacji wewnętrznych.

Ogólny stan techniczno-użytkowy budynku należy ocenić jako zły, a w zakresie części pomieszczeń
wewnętrznych i przyziemia jako bardzo zły; budynek wymaga kapitalnego remontu i nie powinien
być traktowany jako obiekt gotowy do bieżącego użytkowania bez uprzedniego wykonania robót
zabezpieczających, osuszających, remontowych oraz sprawdzenia instalacji.

6. Zestawienie stanu elementów budynku

Element budynku Zaobserwowany stan Ocena
Wpływ na użytkowanie

/ zalecenia

Elewacje i wyprawy 
zewnętrzne

Liczne odspojenia, 
ubytki tynków, 
zabrudzenia, miejscowe 
odsłonięcia podłoża, 
ślady zawilgocenia i 
degradacji pod okapem.

Stan zły

Wymagany remont 
elewacji, usunięcie 
odspojeń, naprawa 
tynków, zabezpieczenie 
przegród przed wilgocią.

Dach / stropodach / 
obróbki

Widoczne uszkodzenia 
pasa podrynnowego, 
zacieki, degradacja 
tynków przy 
krawędziach dachu, 
zużyte odwodnienie.

Stan zły, miejscami 
bardzo zły

Konieczna kontrola 
szczelności pokrycia, 
obróbek i odwodnienia 
oraz pilne roboty 
zabezpieczające.

Stolarka okienna i 
drzwiowa

Zużyta, nieszczelna, o 
niskim standardzie; 
miejscowo widoczne 
uszkodzenia i brak 
właściwego 
zabezpieczenia 
otworów.

Stan zły

Wymagana wymiana lub
generalny remont; 
obecny stan sprzyja 
zawilgoceniu i 
degradacji wnętrz.

Ściany i sufity 
wewnętrzne

Rozległe łuszczenie 
powłok, odparzenia, 
ubytki tynków, zacieki, 
przebarwienia, naloty 
biologiczne.

Stan bardzo zły w 
zakresie wykończeń

Wymagane osuszenie, 
odgrzybianie/dezynfekcj
a, skucie 
zdegradowanych tynków
i wykonanie nowych 
warstw 
wykończeniowych.

Posadzki i komunikacja

Znaczne zabrudzenia, 
zalegający gruz i 
odpady, odłamki 
tynków, brak bieżącego 
utrzymania.

Stan zły

Przed użytkowaniem 
konieczne oczyszczenie,
weryfikacja nośności i 
stanu posadzek oraz 
wykonanie remontu.

Instalacje

Widoczne fragmenty 
instalacji i opraw; brak 
możliwości 
potwierdzenia 
sprawności; wpływ 
wilgoci i dewastacji.

Stan niepewny, 
wymagający weryfikacji

Do czasu badań i 
pomiarów instalacje 
należy traktować jako 
niesprawne lub 
wymagające wymiany.
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Element budynku Zaobserwowany stan Ocena
Wpływ na użytkowanie

/ zalecenia

Otoczenie budynku

Roślinność samosiewna 
i zakrzaczenia przy 
ścianach, brak 
uporządkowania stref 
przyobiektowych.

Stan zaniedbany

Wymagane 
uporządkowanie terenu, 
usunięcie roślinności 
kolidującej i poprawa 
odwodnienia.

7. Kwalifikacja ogólna stanu technicznego

Stan techniczno-użytkowy budynku należy określić  jako zły,  a  w zakresie  części  wykończeniowych,
zawilgoconych  pomieszczeń,  stref  poddanych  degradacji  biologicznej  oraz  elementów  elewacyjno-
dachowych  -  miejscami  bardzo  zły.  Budynek  wykazuje  cechy  obiektu  długo  nieutrzymywanego,  z
widocznymi  skutkami  zawilgocenia,  nieszczelności,  braku  ogrzewania  lub  wentylacji  oraz  braku
bieżących napraw.

Widoczny stan wnętrz oraz elementów zewnętrznych wskazuje,  że obiekt  nie  spełnia współczesnych
standardów użytkowych i nie powinien być traktowany jako budynek gotowy do normalnej eksploatacji.
Przed  wznowieniem  użytkowania  konieczne  byłoby  przeprowadzenie  co  najmniej  kompleksowego
remontu  ogólnobudowlanego,  obejmującego  dach  lub  stropodach,  odwodnienie,  elewacje,  stolarkę,
instalacje,  tynki,  powłoki  malarskie,  posadzki  oraz  usunięcie  skutków  zawilgocenia  i  korozji
biologicznej.

Brak jednoznacznych podstaw do kategorycznego przesądzenia o stanie nośności konstrukcji głównej,
jednak zakres widocznych uszkodzeń, zawilgocenia  i  degradacji  wymaga pogłębionej  diagnostyki.  W
szczególności należy sprawdzić stan stropodachu, nadproży, stropów, ścian nośnych, fundamentów oraz
miejsc narażonych na długotrwałe zawilgocenie.

13. Sposób użytkowania nieruchomości

Budynek nie jest użytkowany, jest pustostanem, znajduje się w posiadaniu dłużnika. 

7. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

7.1. Rodzaj rynku nieruchomości

rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji komercyjnej biurowo - usługowej 

7.2. Obszar rozpatrywanego rynku nieruchomości

obszary o podobnym potencjale społeczno – ekonomicznym 

7.3. Okres badania cen dla nieruchomości

2 lata poprzedzające wycenę, cen nie aktualizowano z uwagi na upływ czasu ze względu na nieznaczący
trend zmienny w cenach na rynku lokalnym 

7.4. Charakterystyka rynku

Każda nieruchomość charakteryzuje się stałym położeniem. Niezmienna lokalizacja sprawia, że wiele
czynników zewnętrznych, zwłaszcza o charakterze lokalnym, odgrywa inaczej niż w przypadku innych
dóbr – zasadniczą rolę w determinowaniu jej wartości. Tym samym na wartość nieruchomości wpływa
nie  tylko  jej  rodzaj  i  stan,  ale  w znacznym stopniu  charakter  otoczenia,  w  jakim  się  ona  znajduje.
Wynikające z powyższego różnice w wartości pomiędzy poszczególnymi nieruchomościami powodują,
że rynek nieruchomości różni się w znacznym stopniu od innych rynków. Cechuję się on stosunkowo
małą liczbą sprzedających i kupujących określony rodzaj nieruchomości o danej lokalizacji. Dodatkowo
podmioty  funkcjonujące  na  nim  charakteryzują  się  znaczną  indywidualnością  zachowań,  a  warunki
transakcji zwykle są poufne.
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Brak łatwo i powszechnie dostępnych źródeł informacji, charakterystycznych i mających duże znaczenie
dla  innych  rynków  (np.  rynku  kapitałowego  i  pieniężnego),  powoduje  spowolnienie  procesów
decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczących rynku nieruchomości, a także zwiększa ich ryzyko.

Przeważająca część transakcji obrotu nieruchomościami ma charakter rynkowy, to znaczy strony umowy
kupna – sprzedaży są od siebie niezależne i działają w sposób racjonalny, nie kierując się szczególnymi
motywami w sytuacji  przymusowej.  Należy jednak mieć  przy tym świadomość, że  inwestowanie  na
rynku  nieruchomości  nie  musi  wynikać  tylko  z  dążenia  do  zaspokajania  określonych  potrzeb.
Obserwować można także zachowania spekulacyjne, które dodatkowo utrudniają rozpoznanie tego rynku.

Cechą charakterystyczną odróżniającą omawiane transakcje od zawieranych na innych rynkach, są pewne
określone wymogi formalno – prawne, np. umowa kupna – sprzedaży w formie akty notarialnego.

Rynek nieruchomości nie jest wolny od ingerencji państwa, którego polityka może zarówno stymulować
jego rozwój – przez preferencje podatkowe czy dofinansowanie kredytów na cele mieszkaniowe, jak i
ograniczać, np. przez ochronę gruntów rolnych i leśnych.

Rozwój rynku nieruchomości nie postępuje w sposób równomierny. Rozwija sie on bardziej dynamicznie
w  wielkich  ośrodkach  miejskich  (gdzie  dokonywana  jest  znaczna  część  transakcji),  a  wolniej  w
mniejszych miastach i na terenach wiejskich. Na trendy rozwojowe na rynku nieruchomości oddziałują w
znacznych stopniu  zmiany koniunktury w gospodarce  kraju  i  jego poszczególnych  regionów.  Istotne
znaczenie  mają  również  różnego  rodzaju  wahania  na  rynku  finansowym,  prowadzące  do  zmiennej
konkurencyjności  lokat  kapitałowych.  Nie  można  dokładnie  przewidzieć  kształtowania  się  cyklów
koniunkturalnych  na  rynku nieruchomości  w przyszłości,  ale  świadomość  ich  istnienia  i  obserwacja
mających na nie wpływ czynników, pomaga w ocenie aktualnego i przyszłego ryzyka inwestycyjnego.
Powyższe wskazuje jak wiele czynników ogranicza dokładne rozpoznanie rynku nieruchomości  i  jak
różnorodne aspekty mogą determinować związane z nim ryzyko.

Nie  istnieje  jeden,  pełny  zbiór  informacji  potrzebnych  do  wyceny nieruchomości.  Źródła  informacji
charakteryzują  się  dużym  rozproszeniem przestrzennym i  zróżnicowaniem pod  względem zakresu  i
jakości. Do podstawowych, których funkcjonowanie regulowane jest odpowiednimi aktami prawnymi,
zaliczyć  można  w  szczególności:  księgi  wieczyste  lub  zbiory  dokumentów  dla  nieruchomości  nie
posiadających  księgi  wieczystej,  ewidencję  gruntów  i  budynków,  tabele  i  mapy  taksacyjne,  mapy
zasadnicze,  geodezyjną  ewidencję  sieci  uzbrojenia  terenu,  miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego,  państwowy zasób  geodezyjny i  kartograficzny,  stawki  szacunkowe  gruntów,  wykazy
prowadzone  przez  urzędy  skarbowe.  W  chwili  obecnej,  spośród  wymienionych  źródeł  informacji,
największe znaczenie posiada ewidencja gruntów i budynków, księgi wieczyste, plan zagospodarowania
przestrzennego oraz informacje o cenach transakcyjnych z rynków lokalnych. Kolejnymi źródłami są:
opracowania statystyczne (np. dane ogłaszane przez Główny Urząd Statystyczny), zbiory jednostkowych
wskaźników  cenowych  z  budownictwa,  katalogi  nakładów  rzeczowych,  dokumentacje  techniczne  i
projektowe,  zbiory danych  będące  w posiadaniu  firm ubezpieczeniowych,  zbiory danych  o cenach  i
wartości nieruchomości będące w posiadaniu jednostek administracji rządowej, samorządowej, publikacje
i opracowania placówek naukowo-badawczych, itp. Podstawą umieszczenia informacji w bazie danych są
także bezpośrednie obserwacje i badania  rynku oraz poszczególnych parametrów rynkowych (w ujęciu
statycznym jak i  dynamicznym) mające  wpływ na  wartość  nieruchomości  i  związane  z  nim ryzyko
rynkowe.  Dlatego  też  określając  wartość   nieruchomości  trzeba  opierać  się  przede  wszystkim  na
obserwacji  lokalnych  rynków  nieruchomości,  które  są  obszarowo  małe  i  w  zasadzie  zawsze
charakteryzują  się  specyficznymi  uwarunkowaniami.  Konieczne  jest  więc  posiadanie  odpowiedniej
wiedzy o tym rynku, gdyż jego stan i dokonujące się na nim zmiany oddziałowują na ponoszone ryzyko
inwestora, a tym samym na wartość nieruchomości. 

Na rynku lokalnym największa popularnością cieszą się nieruchomości posiadające najlepszą lokalizację.
Lokalizacja  jest  podstawowym atrybutem nieruchomości.  Lokalizacja  ta  jest  mierzona  sąsiedztwem,
możliwością  dojazdu,  perspektywami  rozwoju.  W cenie  sprzedaży  oczywiście  wpływ ma  także  stan
techniczny obiektów,  ale  nie  jest  on decydującym elementem.  W dzisiejszych  czasach,  przy nowych
technologiach  budowy  modernizacja  lub  remont  budynków  nie  nastręcza  dużych  trudności,  jeśli
oczywiście konstrukcja obiektów jest w dość dobrym stanie.
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Z   uwagi  na  brak  nieruchomości  porównawczych  różniących  się  tylko  jedną  cechą,  wpływ
poszczególnych wag na wartość nieruchomości  został  określony w niniejszym operacie na podstawie
przeprowadzonego badania rynku - preferencji nabywców, co pozwoliło określić, wpływ poszczególnych
cech  na cenę nieruchomości. 

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCYCH PODSTAWĘ WYCENY

L.p. Lokalizacja
Data/
rep.

Pow. użytk./
Pow. działki

Cena transakcji

1
Sanok,  obr.  Dąbrówka,  ul.
Krakowska 

05-02-2026
rep. 543/2026

110,00 m2

369 m2
298 000 zł

2 709,09 zł/m2

2
Sanok,  obr.  Olchowce,  ul.
Narożna

27-01-2026
rep. 620/2026

654,00 m2

1413 m2
2 214 000 zł

3 385,32 zł/m2

3 Sanok, ul. Lipińskiego 
12-12-2025

rep. 6869/2025
230,00 m2

1863 m2
360 000 zł

1 565,22 zł/m2

4
Sanok, obr. Śródmieście, ul. ,
ul. Dworcowa

18-09-2025
rep. 5240/2025

807,00 m2

657 m2
700 000 zł

867,41 zł/m2

5
Sanok,  obr.  Wójtostwo,  ul.
Młynarska 

22-08-2025
rep. 2633/2025

180,00 m2

930 m2
530 000 zł

2 944,44 zł/m2

6 Lesko, ul. Bieszczadzka
29-04-2025

rep. 2313/2025
1091,00 m2

4031 m2
1 396 501 zł

1 280,02 zł/m2

7
Sanok,  obr.  Dąbrówka,  ul.
gen. Leopolda Okulickiego 

11-03-2025
rep. 1401/2025

124,95 m2

498 m2
125 000 zł

1 000,40 zł/m2

8 Sanok, obr. Posada, ul. Łany
19-02-2025

rep. 777/2025
1045,50 m2

4196 m2
1 200 000 zł

1 147,78 zł/m2

9
Sanok,  obr.  Posada,  ul.
Lipińskiego 

27-09-2024
rep. 4963/2024

82,58 m2

233 m2
200 000 zł

2 421,89 zł/m2

10
Sanok, obr. Dąbrowka, ul. ul.
Krakowska 

16-05-2024
rep. 2345/2025

148,00 m2

336 m2
365 000 zł

2 466,22 zł/m2

11 Ustrzyki Dolne, ul. Bełska 
18-04-2024

rep. 1404/2024
463,50 m2

2218 m2
1 000 000 zł

2 157,50 zł/m2

12 Lesko, ul. Bieszczadzka
16-04-2024

rep. 2023/2024
607,75 m2

3274 m2
1 000 000 zł

1 645,41 zł/m2

Dla analizowanego rynku przyjęto:
Cmax = 3 385,32 zł/m2 - nr 2
Cmin = 867,41 zł/m2 - nr 4
C = Cmax - Cmin = 2 517,91 zł/m2

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla określonego rynku

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. Sąsiedztwo 25,0 %
2. Stan techniczny budynku 25,0 %
3. Standard wykończenia 20,0 %
4. Powierzchnia działki 20,0 %
5. Powierzchnia użytkowa budynku 10,0 %

SUMA: 100,0 %

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych

L.p. Ocena* Opis
1. Sąsiedztwo

bardzo dobre
sąsiedztwo  typowej  zabudowy  o  charakterze  komercyjnym  o  dużej
intensywności  z dobrym dostęem komuniakcyjnym 

korzystne
sąsiedztwo typwoej zabudowy o charakterze komercyjnym i innej o mniejszej
intensywności  

2. Stan techniczny budynku
zadawalający budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe
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i konserwatorskie przeprowadzane regularnie. Poszczególne elementy budynku
utrzymane  poprawnie.   Celowy  jest  remont  bieżący,  polegający  na  drobnych
naprawach, uzupełnieniach lub konserwacji  i impregnacji. Stopień zużycia 16-
30%

średni

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe
i  konserwatorskie  niewykonywane  regularnie.  W poszczególnych  elementach
budynku  widoczne  uszkodzenia  i  ubytki  nie  zagrażające  bezpieczeństwu.
Celowy jest remont. Stopień zużycia 31-50%

zły

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe
i  konserwatorskie  nieprzeprowadzane.  Poszczególne  elementy  budynku
wykazują znaczne uszkodzenia i ubytki. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny. Stopień zużycia 51-70%

3. Standard wykończenia

średni
Budynek  wymaga  odświeżenia,  wymieniona  stolarka  okienna  ,  na  podłodze
parkiet wymaga cyklinowania i malowania lub panele, płytki  w łazience oraz
WC starego typu

niski

Elewacja  budynku  wymaga  remontu  stolarka  okienna  wymaga  wymiany,  na
podłodze  wykładzina  podłogowa  w  łazience  oraz  WC   brak  glazury  lub
konieczna  jest  wymiana,  pomieszczenia  do  kapitalnego  remontu.   Rozkład
pomieszczeń utrudnia jego racjonalne wykorzystanie.

4. Powierzchnia działki
bardziej atrakcyjna działka o powierzchni powyżej 2000 m. kw.

przeciętna działka o powierzchni od 800m kw. do 2000 mkw. 
mniej atrakcyjna działka o powierzchni do  800 m. kw.

5. Powierzchnia użytkowa budynku
bardziej korzystna  budynek o powierzchni do 700 m. kw.

mniej korzystna budynek o powierzchni powyżej 700 m. kw..
* - pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

Charakterystyka nieruchomości o cenie minimalnej i maksymalnej 
w aspekcie cech rynkowych

L.p. Cecha rynkowa
Nieruchomość 

o cenie minimalnej
Nieruchomość 

o cenie maksymalnej
1. Sąsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre
2. Stan techniczny budynku średni zadawalający
3. Standard wykończenia niski średni
4. Powierzchnia działki mniej atrakcyjna przeciętna 

5.
Powierzchnia  użytkowa
budynku

mniej korzystna bardziej korzystna  

8. SPOSÓB WYCENY NIERUCHOMOŚCI

8.1. Rodzaj określanej wartości

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości  została określona zgodnie z Rozporządzeniem Rady
Ministrów z dnia 5 września 2024 roku w sprawie wyceny nieruchomości (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1145
z późn. zmianami).

8.2. Wybór podejścia, metody i techniki szacowania

Metodologia wyceny.

Metoda  porównywania  parami  polega  na  określaniu  wartości  rynkowej  wycenianej  nieruchomości  o
określonych cechach poprzez jej porównanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomościami podobnymi
o znanych cechach i  cenach, które były przedmiotem obrotu rynkowego.  W ten sposób dokonuje się
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korekty cen każdej z porównywanych nieruchomości pod kątem różnic pomiędzy nimi wynikających z
odmienności cech i wag.

Szczegółowa procedura wg standardu.

1. Określenie  rynku  lokalnego,  na  którym  znajduje  się  wyceniana  nieruchomość,  poprzez  
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

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

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

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

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

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

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

8. 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.

W opinii uwzględniono wpływ złego stanu techniczno-użytkowego zabudowy na wartość rynkową prawa
użytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem własności budynku; w analizie rozważono, czy istnieją-
ca zabudowa przedstawia dodatnią wartość użytkową, czy też stanowi element wymagający likwidacji 
lub poniesienia znaczących nakładów.

9. OKREŚLENIE SZACUNKOWEJ WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI

Zestawienie par porównawczych

Para  nr 1 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 6)
Lokalizacja: Lesko, ul. Bieszczadzka; pow. 1091,00 m2

L.p. Cechy rynkowe
Nieruchomość

wyceniana
Nieruchomość nr 6

Zakres
kwotowy

Poprawki

1. Sąsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 zł 0,00 zł
2. Stan techniczny budynku zły średni 629,48 zł -629,48 zł
3. Standard wykończenia niski niski 503,58 zł 0,00 zł
4. Powierzchnia działki przeciętna bardziej atrakcyjna 503,58 zł -503,58 zł

5.
Powierzchnia  użytkowa
budynku

bardziej korzystna  mniej korzystna 251,79 zł 251,79 zł

SUMA: -881,27 zł
Wartość z porównania z nieruchomością nr 6:

W1 = 1 280,02 zł/m2 - 881,27 zł/m2 = 398,75 zł/m2

Para  nr 2 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 3)
Lokalizacja: Sanok, ul. ul. Lipińskiego; pow. 230,00 m2
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L.p. Cechy rynkowe
Nieruchomość

wyceniana
Nieruchomość nr 3

Zakres
kwotowy

Poprawki

1. Sąsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 zł 0,00 zł
2. Stan techniczny budynku zły średni 629,48 zł -629,48 zł
3. Standard wykończenia niski średni 503,58 zł -503,58 zł
4. Powierzchnia działki przeciętna przeciętna 503,58 zł 0,00 zł

5.
Powierzchnia  użytkowa
budynku

bardziej korzystna  bardziej korzystna  251,79 zł 0,00 zł

SUMA: -1 133,06 zł
Wartość z porównania z nieruchomością nr 3:

W2 = 1 565,22 zł/m2 - 1 133,06 zł/m2 = 432,16 zł/m2

Para  nr 3 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 4)
Lokalizacja: Sanok, ul. Dworcowa, obręb - Śródmieście; pow. 807,00 m2

L.p. Cechy rynkowe
Nieruchomość

wyceniana
Nieruchomość nr 4

Zakres
kwotowy

Poprawki

1. Sąsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 629,48 zł 0,00 zł
2. Stan techniczny budynku zły średni 629,48 zł -629,48 zł
3. Standard wykończenia niski niski 503,58 zł 0,00 zł
4. Powierzchnia działki przeciętna mniej atrakcyjna 503,58 zł 503,58 zł

5.
Powierzchnia  użytkowa
budynku

bardziej korzystna  mniej korzystna 251,79 zł 251,79 zł

SUMA: 125,89 zł
Wartość z porównania z nieruchomością nr 4:

W3 = 867,41 zł/m2 + 125,89 zł/m2 = 993,30 zł/m2

OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI:

Średnia wartość rynkowa 1m2 nieruchomości:
(398,75 zł + 432,16 zł + 993,30 zł) / 3 = 608,07 zł

Wartość rynkowa nieruchomości:  525,00 m2 * 608,07 zł/m2 = 319 237 zł

WARTOŚĆ RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI:  319 237 zł
Słownie: trzysta dziewiętnaście tysięcy dwieście trzydzieści siedem złotych

10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
1. Niniejsza opinia została sporządzona zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomości,

zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawców
Majątkowych.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za ukryte wady lub utajnione fakty mogące mieć
wpływ na opinię.

3. Przyjęta w opinii ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.
4. Nie przesądza się samodzielnie o konieczności rozbiórki budynku, poniewż nie ma decyzji PINB,

ekspertyzy konstrukcyjnej i jednoznacznych dokumentów.
5.     Wyceny  dokonuje  się  dla  przedmiotu  egzekucji,  a  nie  dla  hipotetycznie  czystej  działki.

W  egzekucji  podstawą  oszacowania  jest  operat  szacunkowy  sporządzony  przez  biegłego
uprawnionego do określania  wartości  nieruchomości,  a  w oszacowaniu należy podać wartość
całej  nieruchomości  oraz odpowiednio  wartości  z  uwzględnieniem i  bez uwzględnienia praw
pozostających w mocy bez zaliczenia na cenę nabycia.

 6. Przedmiotem  wyceny  jest  prawo  użytkowania  wieczystego  gruntu  obejmującego  działkę
ewidencyjną nr 1393/8 wraz z prawem własności budynku i urządzenia stanowiących odrębny od
gruntu  przedmiot  własności,  jako  prawa  związane  z  użytkowaniem wieczystym.  Wycena nie
dotyczy samego niezabudowanego gruntu, lecz prawa ujawnionego w księdze wieczystej, w jego
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aktualnym stanie  prawnym,  technicznym,  użytkowym  i  funkcjonalnym.  Istniejąca  zabudowa
została uwzględniona jako element wpływający na wartość rynkową nieruchomości, przy czym z
uwagi na jej zły stan techniczno-użytkowy, zawilgocenie, dewastację i konieczność poniesienia
znacznych  nakładów,  jej  wpływ  na  wartość  oceniono  w  kontekście  zachowań  racjonalnych
uczestników rynku.

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

7. Niniejszy  opinia  może  być  wykorzystana  wyłącznie  do  celów,  dla  których  została  
sporządzona.

8. Opinia nie może być opublikowana w całości lub części w jakimkolwiek dokumencie  bez  zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej publikacji.

Zagórz, 8 maja 2026 r.

10. ZAŁĄCZNIKI

1. wydruk elektronicznych KW prowadzonych przez Sąd Rejonowy w Lesku,
2. wypisy z rejestru gruntów,
3.    kopie mapy ewidencyjnej,
4.    dokumentacja fotograficzna. 
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