~DOMLEX" Biuro Wyceny Nieruchomosci
Rzeczoznawca majgtkowy Lech Domagalski
Wielka Wies, ul. Kwiatowa 45, 64-320 Buk
e-mail: lechdomagalski@o2.pl, kom. 601 160 987

) OPERAT SZACUNKOWY
WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]
ZABUDOWANEJ] OBIEKTEM PALACOWO - PARKOWYM

Lokalizacja: Wojewddztwo wielkopolskie
Powiat koScianiski
Gmina Smigiel
Obreb Zegréwko
Dziatka ewid. nr 7114/13

Wiasnosc: Skarb Panstwa — PGL Lasy Panstwowe
Nadlesnictwo Koscian

Data wyceny i poziom cen: 20.04.2023 r.

Data okreslenia stanu nieruchomosci:  12.04.2023 r.

Data wizji terenowej: 12.04.2023 r.

Tomas ski__ T NCA M,
(AV A0 A Tk

Ly ~ st %,
/ -(,.'/ \
& -~
\ ? 3
g e :
—__ (3028

Opracowanie: Lech Domagalski pE——




WYCIAG
Z OPERATU SZACUNKOWEGO
z dnia 20 kwietnia 2023 r.

1. RODZAJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$C gruntowa zabudowana stanowigca obiekt patacowo - parkowy
polozona w obrgbie Zegréwko, gmina Smigiel, powiat koscianski, wojewddztwo
wielkopolskie.

2. CEL I ZAKRES WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie wartodci rynkowej nieruchomodci gruntowej
zabudowanej dla potrzeb sprzedazy. Zakresem objeto nieruchomoéé stanowigca
dziatke ewid. nr 7114/13 potozong w obrebie Zegréwko w gminie Smigiel stanowigca
obiekt patacowo - parkowy, zabudowany budynkiem spetniajacym  funkcje
mieszkalno - biurowa.

3. DANE EWIDENCYJINE NIERUCHOMOSCI
Oznaczenia w ewidencji gruntéw :

wojewddztwo - wielkopolskie
powiat - koscianski

gmina - Smigiel

obreb - Zegréwko

dziatka ewid. nr - 7114/13
powierzchnia - 2,2348 ha

ksigga wieczysta - PO1K/00040898/2

4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomosci gruntowej zapisangj w KW
PO1K/00040898/2 potozonej w obrebie Zegréwko w gminie Smigiel, powiat
kocianski, wojewddztwo wielkopolskie. Wyceniana dziatka ewidencyjna nr 7114/13 o
powierzchni  2,2348 ha stanowi zespét patacowo - parkowy. Lokalizacja
nieruchomosci na terenach kompleksu lednego PGL Nadlesnictwa Koécian. Grunt w
czgsci zabudowany jest budynkiem bytego dworu, uzytkowanym do niedawna jako
zaplecze dla pracownikéw laséw panstwowych Nadle$nictwa Koscian i jako biuro.
Obecnie, tj. od kilku lat budynek nie jest uzytkowany. Czes¢ nieruchomosci wokdt
patacu stanowi zabytkowy park, w ktérym wystepujg drzewa oraz krzewy liéciaste i
iglaste réznych klas wieku. ZespSt patacowo parkowy wpisany jest do rejestru
zabytkdw pod nr rej: 1555/A z 11.08.1995r.

5. WEASNOSC NIERUCHOMOSCI
Skarb Panstwa w zarzadzie Pafistwowego Gospodarstwa Leénego Lasy Paristwowe
Nadlesnictwo Koscian

6. DATY ZWIAZANE Z OPERATEM SZACUNKOWYM

Data wizji terenowej 25.03.2021 r., 12.04.2023 r.
Data stanu nieruchomosci 12.04.2023 r.
Data poziomu cen rynkowych 20.04.2023 r.

Data oszacowania wartosci oraz opracowania operatu 20.04.2023 r.




7. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANE]
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Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowigcej obiekt patacowo parkowy
zlokalizowany w Zegréwku — dziatka ewid. nr 7114/13 o powierzchni
2,2348 ha wynosi:

823 700,00 zt

stownie: osiemset dwadziescia trzy tysigce siedemset ztotych.

W tym wartos¢ gruntu dziatki nr 7114/13 o pow. 2,2348 ha
(53 400,00 + 154 000,00) wynosi:

207 400,00 zt

stownie: dwiescie siedem tysiecy czterysta ztotych.




o [kt Ber B

10|

SPIS TRESCI

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO .....covvveerereeeriessissreseseeeeeeeessenesnsnssns

I.  PRZEDMIOT, CEL I ZAKRES WYCENY .ooveeeeeeeeeeeeeeee oo oo,
II.  OPIS PRZEDMIOTU WYCENY....eeveieteereeeseesssesseeeessseeeee s eees e e
III. METODA WYCENY.......... SRS e emmrssmeens e
IV. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANET..............
V. OSZACOWANIE WARTOSCI GRUNTU POD BUDYNKIEM............ccooo.........
VI. OSZACOWANIE WARTOSCI GRUNTU PARKOWEGO.......ooeoeooooo,

VII. ZESTAWIENIE WARTOSCL. . ..o
VIII. UZASADNIENIE WYCENY....oeeeeeeeeseoeeeeeeeeeeeesstessessees e eees oo

IX. UWAGL T ZASTRZEZENIA....eeiieeeeeeeeeeeeeeeeseesseeseeeee e e eee e oo,

ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna

Odpis KW nr PO1K/00040898/2

Wypis z rejestru gruntow

Wyrys z mapy ewidencyjnej

Zaswiadczenie o przeznaczeniu gruntu

Dokumentacja dotyczaca wpisania do rejestru zabytkdw oraz podziatu
nieruchomosci

Dokumentacja budynku patacu - szkice

Dokumentacja parku — zestawienie nasadzen

Kserokopia polisy ubezpieczeniowej




I. PRZEDMIOT, CEL I PODSTAWY WYCENY

I.1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa - dziatka ewid. nr 7114/13
stanowigca obiekt patacowo - parkowy pofozona w obrebie Zegréwko na terenach
wiejskich gminy Smigiel w powiecie kosciariskim, wojewddztwo wielkopolskie. Zakres
wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci dla prawa wiasnosci.

I.2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej przeznaczonej
do sprzedazy.

I.3. DATA OPRACOWANIA I POZIOM CEN

Wartos¢ nieruchomosci oszacowano wedtug jej stanu prawnego i faktycznego oraz
poziomu cen na daty:

Data wizji terenowej 25.03.2021 r., 12.04.2023 r.
Data stanu nieruchomosci 12.04.2023 r.
Data poziomu cen rynkowych 20.04.2023 r.
Data oszacowania wartosci oraz opracowania operatu 20.04.2023 r.

1.4. PODSTAWY FORMALNE
- Zlecenie Nadlesnictwa Koscian z dnia 3 kwietnia 2023r. na oszacowanie wartosci
nieruchomosci - dla Domlex Lech Domagalski
- Uprawnienia autora operatu do szacowania wartoéci nieruchomosci.

1.5. PODSTAWY PRAWNE

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1899 z pdzniejszymi zmianami),

 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 z
pdzn. zm.),

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555 z
pozn. zm.)

I1.6. PODSTAWY MERYTORYCZNE I ZRODtA INFORMACII

- Wizja terenowa nieruchomosci przeprowadzona dnia 25.03.2021r., oraz
12.04.2023r.

- Dokumenty otrzymane od Zleceniodawcy,

- Dane z notowan transakcyjnych kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych z terendw wojewddztwa wielkopolskiego oraz wojewddztw
sgsiednich,

- Dane zebrane podczas wizji terenowej,

- Inwentaryzacja obiektu budowlanego,

- Ogledziny parku.

1.7. PODSTAWY METODYCZNE

- Wycena nieruchomosci, skrypty ART. Olsztyn pod red. Prof. A. Hopfera.

- Szacowanie gruntéw, budynkdw i lokali. Praca zbiorowa. W. Klopociriski,
W. Potasznik, W. Wilkowski.

- Nieruchomosc¢ a rynek, Ewa Kucharska — Stasiak,

- Literatura fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci.




II. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

II.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢ gruntowa - dziatka ewidencyjna nr 7114/13 (po podziale) jest
wlasnoscig Skarbu Panstwa w zarzadzie Paristwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe Nadlesnictwo Koscian. Stan prawny nieruchomodci ustalony zostat na
podstawie Ksiegi Wieczystej nr PO1K/00040898/2 oraz danych z ewidencji gruntow.
W dziale IIT KW wpisy niedotyczace przedmiotowej dziatki wg zatacznika. Dziat IV
KW wolny od wpisow. Odpis KW nr PO1K/00040898/2 stanowi zatacznik do operatu.

I1.2. DANE EWIDENCYJNE
STRUKTURA GLEB, RODZAJE I KLASY BONITACYJNE

wojewddztwo wielkopolskie
powiat koscianski

gmina Smigiel

obreb Zegrowko

dziatka ewid. nr 7114/13

ksiega wieczysta PO1K/00040898/2
powierzchnia 2,2348 ha

NUMER EWIDENCYINY | RODZAJ UZYTKOW IKLASA | POWIERZCHNIA
DZIAKI W HA
7114/13 Bz 2,0373

B 0,1975
2,2348

I1.3. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO )

Zgodnie z zaswiadczeniem Gmina Smigiel nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Smigiel oraz nie podjeta uchwaty w
Sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Smigiel zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej émigla Nr XXVIII/322/2001 z
dnia 17.05.2001 r. ze zmianami dziatka ewid. nr 7114/13 pofozona w miejscowosci
Zegrowo, obreb Zegréwko znajduje sie w czesci w strukturze przeksztatcen i
intensyfikacji rozwoju systemu osadniczego oraz w czesci stanowi las. Ponadto ww
dziatka znajduje sie w strukturze o najwyzszych walorach kulturowych.
Zaswiadczenie stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

Zgodnie z ewidencjg grunt dziatki stanowi:
- teren parku (Bz - tereny rekreacyjno wypoczynkowe) : 2,0373 ha
- obszar zwigzany z budynkiem patacu (B — tereny mieszkaniowe) 10,1975 ha




I1.4. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
IL.4.1. OPIS OGOLNY NIERUCHOMOSCI

Nieodtgcznym elementem krajobrazu kulturowego Wielkopolski sg dawne siedziby
ziemianskie sktadajace sie z dworu lub patacu otoczonego parkiem. Sg to zarowno
skromne siedziby jak i imponujace rezydencje. Zdecydowana wiekszoé¢ palacow i
dwordw to budowle murowane. Ziemianskie siedziby otoczone byty i s parkami w
przewazajgcej] mierze o formie zatozer krajobrazowych i ogrodowych. Siedzibom
majgtkow towarzyszyla czesto zabudowa gospodarska do obstugi terendw
uprawianych rolniczo czy hodowli zwierzat. Tylko nieliczne obiekty patacowo parkowe
zachowaty si¢ w dobrej formie do czaséw obecnych. Wiekszoé¢ z powodu braku
dbatosci o ich stan dotrwala do dzié w zlym czy tez niezadowalajgcym stanie.
Wymagaja one aktualnie kosztownych remontéw i modernizacji a rynek nabywcow
jest bardzo ograniczony. Rezydencje ziemiafiskie w Wielkopolsce w wiekszosci
uznane za zabytki prezentujg rézne style, od barokowych przez klasycystyczne do
budynkéw o stylach mieszanych zawierajacych elementy architektury francuskiej,
angielskiej czy wioskiej. Wyposazenie dworéw i patacéw oraz drzewostany i
zadrzewienia tworzace parki ulegty zniszczeniu w czasie II wojny swiatowej i okresie
powojennym kiedy to byty porzucone wzglednie wykorzystywane do réznych celéw
przez Panstwowe Gospodarstwa Rolne. Jednym z takich historycznych miejsc jest
patac z otaczajgcym go parkiem w obrebie Zegréwko wybudowany w roku 1894
wchodzacy w IXX wieku w skfad débr rycerskich Zegrowo. Obiekt zmieniat
wielokrotnie wiascicieli by po II wojnie jako wiasno$¢ Skarbu Panstwa przejéc pod
zarzad Lasow Panstwowych Nadlesnictwo Koscian. Zegréwko to wie$ zlokalizowana w
potudniowo — zachodniej czesci powiatu kosciariskiego w gminie Smigiel. Od tej
strony powiat koscianski sasiaduje z powiatem wolsztynskim. Zegréwko potozone jest
okoto 6 km na pdinocny — zachdd od Smigla bedacego siedzibg gminy. Lokalizacja
miejscowosci ok. 27 km na pétnoc od Leszna oraz okoto 65 km od Poznania. Wieé
ma charakter rolniczo — turystyczny i skfada sie z dwdch czesci stanowigcych osobne
osady. Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest na skraju kompleksu lesnego.
Sgsiedztwo terendw lesnych, rolnych, zadrzewien oraz dawniej uzytkowanych
stawow rybnych. Od zachodu sasiedztwo zabudowar gospodarczych oraz terendw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w réznej zabudowie. Przedmiotem wyceny
jest czeS¢ nieruchomosci gruntowej zapisanej w KW PO1K/00040898/2 potozonej w
obrebie Zegréwko w gminie Smigiel. Wyceniana wydzielona dziatka ewid. nr 7114/13
stanowi zespot patacowo - parkowy na gruncie o powierzchni 2,2348 ha. Lokalizacja
nieruchomosci na terenach kompleksu lesnego PGL Nadleénictwa Koécian. Grunt w
czeSci zabudowany jest budynkiem bylego patacu — dworu uzytkowanym do
niedawna dla celéw mieszkalno — biurowych Nadleénictwa Koécian. Obecnie . od
kilku lat budynek nie jest uzytkowany. Cze3¢ nieruchomosci poza zabudowa stanowi
park, ktdry tworza 392 drzewa réznych gatunkdw i w réznym wieku. Grunt parku w
chwili obecnej nie jest zagospodarowany i od kilkunastu lat zarasta przypadkowymi
roslinami pospolitymi w drodze sukcesji naturalnej. Zespdt patacowo parkowy
wpisany jest do rejestru zabytkdw pod nr rej: 1555/A z 11.08.1995r,




I1.4.2. OPIS PAYACU

Patac wybudowany zostat w drugiej potowie XIX w. Poczatkowo byt to niewielki
parterowy budynek spetniajacy funkcje mieszkalna. Do istniejacego obiektu zostata
dobudowana dwukondygnacyjna czes¢, ktora w dalszym etapie zostata rozbudowana
0 cze$¢ trzykondygnacyjng. Na poczatku XX w. budynek rozbudowano od
potudniowej strony o parterowg dobuddwke z ptaskim dachem. W obecnej chwili
budynek stanowi obiekt o zréznicowanej bryle. Obiekt wolnostojgcy o konstrukdji
tradycyjnej — murowany wzniesiony na fundamentach z kamienia. Sciany murowane
z cegly, otynkowane tynkami cementowo — wapiennymi, nieocieplone. Czesé
budynku o trzech kondygnacjach nadziemnych z czego najwyzsza stanowi
nieuzytkowy strych wraz z wiezyczka kryta dachem z blachy. W czeéci potudniowej
obiekt dwukondygnacyjny z uzytkowym pietrem, bez strychu. Pozostata czeé
budynku jest parterowa i pokryta dachem ptaskim. Obiekt patacu jest w czesci
podpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa budynku (parter oraz pietro) wynosi f3cznie
na podstawie wykonanego pomiaru 597,47 m?. Powierzchnia piwnic WYnosi tgcznie
264,38 m’. Cze$¢ pomieszczen na pietrze budynku stanowi nieuzytkowe
pomieszczenia strychu (pomieszczenia pod skosami dachu). Strych budynku ponad
pigtrem nieuzytkowy. Stropy w budynku drewniane z belek, sufity drewniane,
wytozone warstwg trzciny i gliny. Podtogi drewniane (w czesci pokryte wyktadzinami
pcv) oraz betonowe. W pomieszczeniach uzytkowanych dotychczas jako fazienki,
kuchnie oraz w korytarzach posadzki betonowe wylozone plytkami ceramicznymi.
Sciany wewnatrz budynku malowane farbami emulsyjnymi, wylozone tapetami i
fragmentami sklejka drewniang. W korytarzach oraz na klatkach schodowych cze$¢
scian malowana farba olejna. Sufity malowane farbami, w czesci wytozone plytami
sklejki. Stolarka okienna stara drewniana, skrzynkowa, kilka okien pcv wymienionych
wspadiczesnie.,
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Stolarka drzwiowa zewnetrzna oraz wewnetrzna drewniana, stara. Konstrukcja dachu
na obu czeéciach budynku drewniana. W czesci wyzszej (trzykondygnacyjnej ze
strychem oraz dwukondygnacyjnej z poddaszem) konstrukcja dachu dwu i
wielospadowa  pokryta dachdwkg ceramiczng. W czesci  parterowej,
jednokondygnacyjnej konstrukcja dachu plaskiego pokryta papa. Stropy piwnic
tukowe wsparte na Scianach nosnych murowanych. Rynny i rury spustowe metalowe.
Obiekt wyposazony jest w instalacje:

- wody z wodociggu wiejskiego,

- elektryczna, przylacze na dziatce,

- kanalizacyjng do zbiornika bezodptywowego zlokalizowanego na gruncie dziatki.
Budynek wyposazony jest w nieczynng instalacje centralnego ogrzewania zasilang z
pieca zlokalizowanego w pomieszczeniu kottowni. W chwili obecnej brak pieca oraz
czesci instalacji. W budynku brak grzejnikéw, rury o znacznym zuzyciu. Instalacja jest
niekompletna i w obecnym stanie nie nadaje sie do dalszej eksploatacji. W
pomieszczeniach znajduje sie kilka starych piecéw kaflowych. Piece podfaczone sg do
kominow, z ktérych cze$¢ posiada przewody wentylacyijne. Kominy murowane o
Srednim stanie technicznym. Przy budynku od strony frontowej zlokalizowany jest
komin murowany z cegly, komin ogrzewania centralnego wybudowany wspétczeénie
na potrzeby mieszkaniowe.

I1.4.3. OPIS STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU

Budynek z uwagi na stan techniczny i uzytkowy wymaga remontu i modernizacji.
Widoczne zuzycie elementéw konstrukcyjnych:

- pekniecia murow,

- ubytki fundamentdw,

- ubytki tynkodw,

- stan techniczny konstrukcji drewnianej dachu $redni (normatywne zuzycie z racji
wieku),

- stan techniczny pokrycia dachu niezadowalajacy (widoczne ubytki oraz
nieszczelnosci pokrycia dachowego na wszystkich czeéciach budynku),

- zuzycie drewnianych stropdw, miejscami znaczne,

- Znaczne zuzycie drewnianych podidg,

- Znaczne zuzycie stolarki okiennej i drzwiowej (nieszczelnosci, odksztatcenia, ubytki),
- zuzycie instalacji elektrycznej wewnatrz budynku (brak czesci instalacji)

- zuzycie instalacji wodno — kanalizacyjnej (brak czeéci instalacji).

- braki w instal. centralnego ogrzewania (brak grzejnikéw, zuzycie i zniszczenie rur).
W kilku miejscach nieszczelnodci dachu doprowadzily do zawilgocenia $cian i
stropéw, czego efektem jest zagrzybienie czeci écian budynku.

W ostatnich kilkunastu latach (w okresie uzytkowania) przeprowadzone byly drobne
remonty i modernizacje, w ramach ktdrych wykonano nastepujace prace:

- wykonczenie niewielkiej czesci podtdg i Scian ptytkami ceramicznymi,

- wymiana kilku okien na pcv,

- malowanie $cian i sufitdw,

- wytozenie podidg wyktadzinami pev.

Powyzsze elementy stanowily drobne naktady na biezace utrzymanie nieruchomoéci.
Opisany stan techniczny w poréwnaniu do nieruchomoséci poréwnawczych przyjeto
jako $redni zgodnie z tabelg cech zawartg w pkt. IIL.3.

Przedstawiony powyzej stan budynku prezentuje dokumentacia zdjeciowa bedaca

zatgcznikiem do operatu.
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I1.4.4. OPIS CZESCI TERENU DZIAKKI ST, ANOWIACEGO PARK

Park krajobrazowy zatozony w 2 pot. XIX w. Dominujg w nim stare drzewa liéciaste
(od 100-200 lat). Od strony szosy tj. w czesci pdinocnej dziatki rosnie kilkanadcie
znacznie starszych okazéw pomnikowych gatunku dab (200-400 lat). Przy wijezdzie
do parku od strony szosy zachowaty sie fragmenty dawnych bram wjazdowych. Park
o duzym potencjale przyrodniczym i krajobrazowym, choé obecnie zaniedbany, po
rewitalizacji bedzie mdgt stanowi¢ cenny element obiektu. W celu oceny stanu
atrakcyjnosci przyrodniczej, zabytkowej i uzytkowej parku patacowego dokonano
ogledzin wystepujacych w otoczeniu patacu roslin na powierzchni dziatki obejmujacej
okoto 2 ha (zgodnie z ewidencjg 2,0373 ha). W trakcie ogledzin parku wykonano
pomiar obwodow poszczegdlnych gatunkdw drzew oraz ich wysokosci i zestawiono
w tabeli stanowigcej zatacznik do operatu. Kilka drzew debu szyp. to oznaczone
pomniki przyrody. Drzewa debu, lipy, cisa i czeremchy w tgcznej liczbie 31 sztuk
kwalifikujg sie do uznania za pomniki przyrody. Obwody na wysokosci pierénicy 19
szt. debu szyp. 1 lipy, 3 szt. czeremchy i 8 szt. cisdw przekraczajg minimalny obwod
okreslony w zatgczniku do rozporzadzenia z dnia 4 grudnia 2017r. w sprawie
uznawania tworéw przyrody zywej i nieozywionej za pomniki przyrody. Szereg
innych drzew gatunku dab szyp. w liczbie 21 sztuk posiada obwdd powyzej 200
cm. W parku widoczne Sciezki konczace sie dawniej 3 bramami z ktdrych pozostaty
do dzi$ jedynie stupy betonowe. Wiele drzew usycha, liczne sa powyginane,
pochylone i popekane. Drzew suchych w parku nie uwzgledniono w zestawieniu jak i
drzew i krzewdw miodych gatunkow pospolitych lisciastych z samosiewu bez
znaczenia dla kompozycji parku. Z interesujacych gatunkdw drzew wystepujgcych na
dziatce a opisanych w trakcie inwentaryzacji wykonanej na potrzeby wyceny
wystepuja: skrzydtorzechy kaukaskie, cisy, graby, lipy, klony kilku gatunkdw, sosny V
i VI klasy wieku oraz inne pospolite drzewa lisciaste. Park wymaga uporzadkowania,
wyciecia czesci drzew i krzewdw, ktdre pojawity sie drodze sukcesji naturalnej z
odrodli i samosiewu. Drzewa te i krzewy zarastajg park, ktdry po koniecznej
rewitalizacji moze odzyska¢ swdj niepowtarzalny charakter i sta¢ sie miejscem o
wysokich walorach rekreacyjno — wypoczynkowych. Czeé¢ drzew usycha, drzewa
pekaja, odpadajg konary i gafezie, pnie sa pochylone. Naijstarsze deby wymagaja
zabezpieczenia i czynnosci pielegnacyjnych (dziuple, pekniecia).
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I1I . METODA WYCENY

II1.1. PRAWNE PODSTAWY WYCENY, UZASADNIENIE ZASTOSOWANE]
PROCEDURY

Procedura okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci zawarta jest w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 z
péZniejszymi zmianami). Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci okreéla sie w oparciu o
uregulowania zawarte w art. 150, ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
~Wartosc rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktdre sg lub moga byc
przedmiotem obrotu.”

Art. 151 ust.1 w/w ustawy definiuje pojecie wartosci rynkowej:

~Wartosc rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowej”

Warto5¢ rynkowg nieruchomosci okrela sie podejsciem poréwnawczym lub
dochodowym. Art. 153 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyjasnia istote
podejscia pordwnawczego:

~Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeni,
Ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre
byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uphywu
czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jeZeli s znane ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
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21 wrzednia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz.555):

~Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze  korekty Sredniej ceny nieruchomosc  podobnych wspotczynnikami
Korygujgcymi,  uwzgledniagjgcymi  réznice  w poszczegdinych  cechach  tych
nieruchomosci.” ,Przy metodzie pordwnywania parami porownuje sie nieruchomosc
bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”

Z uwagi na rodzaj i funkcje nieruchomosci oraz znane transakcje rynkowe wyceny
dokonano podejsciem poréwnawczym.

II1.2.RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI

Obowigzujace przepisy prawne naktadajg obowiazek szacowania wartoéci rynkowej
nieruchomosci — WR. Warto$¢ nieruchomosci okredla sie przy zastosowaniu
sposobdw jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomogéciami.
W operacie oszacowano wartos¢ nieruchomosci dla prawa wiasnoéci. Biorac pod
uwage istniejace uwarunkowania (studium gminne), sposdb uzytkowania, mozliwosci
zagospodarowania, powierzchnig gruntu, stan techniczny budynku oraz jego walory
architektoniczne, stan zadrzewienia oraz walory przyrodnicze parku, a takze inne
cechy warto$¢ nieruchomosci oszacowano w oparciu o posiadane dane transakcyjne
na nieruchomosci z rynku rozszerzonego Wielkopolski oraz innych wojewddztw gdzie
takie transakcje wystapity. Powierzchnia budynku nie stanowi cechy roznicujgcej. Nie
stwierdzono wplywu powierzchni uzytkowej budynku na wartoé¢ jednostkowg
nieruchomosci. Do poréwnania cech (atrybutdw) przyjeto dane nieruchomodci
bedacych przedmiotem wtasnosci sprzedanych w transakcjach wolnorynkowych.
Szacowana wartosC jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Z
przeprowadzonej analizy rynku wynika, ze dla okreslenia wartodci rynkowej
przedmiotowe]j nieruchomosci zabudowanej mozliwe jest zastosowanie podejécia
porownawczego. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci  oszacowano podejéciem
poréwnawczym, metodg pordwnywania parami w oparciu o wybrane dane
transakcyjne na nieruchomosci w podobny sposdb zabudowane | zagospodarowane.
Z wartosci rynkowej nieruchomosci wyodrebniono warto$¢ gruntu. Wartodé gruntu
oszacowano podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny éredniej dla
gruntu pod zabudowaniami oraz gruntu parkowego.

III.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH OBIEKTAMI
DWORSKO — PARKOWYMI ORAZ PALACOWYMI, OKRESLENIE CECH I WAG
WPLYWAJACYCH NA WARTOSC RYNKOWA

Wyceniana nieruchomosC - dziatka ewid. nr 7114/13 zagospodarowana jest jako
zespot patacowo - parkowy na gruncie o powierzchni 2,2348 ha. Lokalizacja
nieruchomosci na terenach kompleksu le$nego PGL Nadle$nictwa Koécian. Grunt w
czesci zabudowany jest budynkiem dawnego pafacu. Budynek uzytkowany byt przez
szereg lat powojennych jako zaplecze biurowe i mieszkalne dla pracownikéw laséw
panstwowych Nadlesnictwa Koscian. Od kilku lat obiekt nie jest uzytkowany.




13

Nieruchomosci zabudowane podobnymi do wycenianego obiektami rzadko s3
przedmiotem obrotu rynkowego z uwagi na ich specyficzny charakter.

Analiza rynku obejmowata wstepnie teren powiatu koéciariskiego oraz powiatow
sgsiednich. Z uwagi na brak danych transakcyjnych na rynku, jaki dla wycenianej
nieruchomosci przyjeto za rynek lokalny, rozszerzono go do terendéw wojewddztwa
wielkopolskiego oraz wojewddztw sasiednich. Z uwagi na sporadyczne wystepowania
transakcji na podobne obiekty przebadano wszystkie dostepne dane. Analiza objeta
okres rozszerzony od 2017 r.do chwili obecnej. W ostatnich latach zanotowano
kilkanascie transakcji na obiekty dworsko — parkowe, patace wraz z gruntem o
zroznicowanych cechach. Obiekty zabudowane budynkami patacowymi, w skiad
ktérych wchodzity tereny parkéw na gruntach o zréznicowanej powierzchni byty
przedmiotem transakcji wolnorynkowych. Aktualnie transakcje na obiekty patacowe
oraz patacowo — parkowe wystepuja w niewielkiej iloéci. Na rynku rozszerzonym do
wojewddztwa wielkopolskiego znaleziono kilkanascie transakgii, z ktdrych cze$¢ moze
zostac wykorzystana do poréwnania w wycenie, a cze$¢ stanowi materiat pogladowy.
Dokonano ogledzin obiektdw i wybrano do szczegotowej analizy transakcje o
najbardziej zblizonych cechach. Zapoznano sie z informacjami | opisami transakcji na
patace réwniez z innych wojewddztw tak, by okresli¢ gidwne cechy majgce wplyw na
ich ceny. Poziom cen tych transakgji stanowi dobry materiat pogladowy i wskazuje na
ceny jednostkowe przy uwzglednieniu istotnych réznic czy tez podobienstwa
obiektéw. Na potrzeby wyceny wykorzystano dostepne informacje o transakcjach z
okresu ostatnich 6 lat na obiekty patacowo - parkowe z terendw wojewddztwa
wielkopolskiego, dolnoslaskiego oraz zachodniopomorskiego. Zanotowane dane z
innych wojewddztw stanowia dane pogladowe. Nieruchomoéci tego rodzaju
wystepujg na rynku rzadko, dlatego uwzgledniono transakcje z okresu rozszerzonego
w celu znalezienia wystarczajacej ilodci transakgji mogacych stanowi¢ materiat
porownawczy do wyceny. W latach wczedniejszych szereg obiektow byto
sprzedanych przez ANR (obecnie Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa), a czeéé
odzyskana przez spadkobiercéw dawnych wiascicieli zostata sprzedana dalej na rzecz
os6b fizycznych oraz instytucii i przedsiebiorcéw. Transakcje te ustaty w momencie
ograniczenia sprzedazy gruntéw rolnych bedacych w zasobie Skarbu Panstwa, w
sktad ktorych wchodzity obiekty patacowe. Oferty sprzedazy patacéw, dwordw czy
parkow na rynku pojawiajg sie sporadycznie. Cecha utrudniajaca obrot jest zly czy
tez niezadowalajgcy stan techniczny budynkéw oraz bardzo wysokie koszty
rewitalizacji i remontow wykonywanych pod nadzorem konserwatora zabytkow.
Nalezy zauwazy¢, ze w ostatnich latach nastgpit znaczny wzrost cen materiatéw i
ustug co jest istotnym czynnikiem decydujacym o opfacalnosci remontu i
modernizacji obiektu. Ograniczeniem i utrudnieniem s3 uwarunkowania Zwigzane z
wpisaniem obiektow do rejestru zabytkéw, co czesto wigze sie z dodatkowymi
kosztami oraz utrudnieniami w mozliwosciach zagospodarowania i dalszego
wykorzystania obiektu. Zainteresowanie nabyciem podobnych obiektdw jest aktualnie
umiarkowane. Obiekty patacowo - parkowe oraz dworskie posiadajg zblizone cechy
oraz charakteryzujg sie znacznym podobiefistwem budynkéw. Nieruchomosdci
charakteryzujg sie duzym podobierstwem funkcjonalnym - grunt zabudowany jest
budynkiem dworu lub patacu z czescig zaplecza, teren, na ktdrym Zlokalizowany jest
patac stanowi grunt parkowy lub le$ny. Teren czesto jest ogrodzony i znajduje sie na
terenach wiejskich lub peryferyjnych obszarach miast. Cze$¢ z nich wchodzita w sktad
wigkszych dziatek, na ktdrych znajdowaly sie réwniez inne budynki, budynki
gospodarcze, budynki mieszkalne powojenne czy tez fragmenty gruntéw rolnych i
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pod zabudowe. Tego rodzaju transakcje zostaly po zapoznaniu sie z ich cechami
odrzucone. Nieruchomoéci wybrane do analizy i do poréwnania w procesie wyceny
roznia sie cechami, ktére w operacie zostaja zweryfikowane odpowiednimi
poprawkami. W toku poréwnania stwierdzono, ze cze$¢ obiektdw, ktdre byty
przedmiotem transakcji istotnie rézni sie od nieruchomosci wycenianej. Réznice w
cechach nieruchomosci pozwalaja z grupy kilkunastu obiektéw wybraé te, ktére
najlepiej spetniajg kryteria podobienstwa. Po  przeanalizowaniu wszystkich
dostepnych danych stwierdzono, ze niektdre z nich znacznie odbiegajg cechami
majacymi bardzo istotny wplyw na warto$¢, dlatego juz we wstepnej analizie zostajg
odrzucone i stanowig jedynie materiat pogladowy. Odrzucono obiekty patacowo -
parkowe: w Kotybkach gm. Damastawek o dobrym stanie technicznym (po
remoncie), Biskupie PGR gm. Slesin w Mszczyczynie gm. Dolsk (kilka duzych
budynkéw gospodarczych i maly zniszczony dwdr) oraz Bardzie gmina Wrzeénia. Z
zanotowanych w ostatnim czasie transakcji odrzucono obiekty w Grodzcu, Parkowie,
Mszczyczynie, Suliszewie oraz Targoszynie z uwagi na znacznie wieksze powierzchnie
gruntu (nieporéwnywalne). Zapoznano sie réwniez z innymi obiektami w innych
wojewddztwach, tam gdzie takie transakcje wystapity w ostatnich kilku latach. W
ponizszej tabeli przedstawiono wybrane do wyceny dane transakcyjne.

Tabela nr 1
Lp. Data Lokalizacja Opis nieruchomosci Cena za catos¢ | Cena jedn.
transakgji nieruchomosci | / m? p.u.

1. |07.06.2017 | Gotaszyn gm. Obiekt patacowo — parkowy o 717 810,00 836,00
Oborniki / powierzchni gruntu 5,1098 ha,
obornicki / wikp. | powierzchnia uzytkowa budynku wynosi

858,80 m?

2 11.2017 Nekla gm. Nekla / | Obiekt patacowo — parkawy o 1 800 000,00 1 258,00
wrzesiriski / wikp. | powierzchni gruntu 17,3300 ha,

powierzchnia uzytkowa budynkdw
wynosi 1258,00 m?

3. |30.03.2018 | Lusowo gm. Obiekt patacowo — parkowy o 2 600 000,00 1 656,00
Tarnowo pawierzchni gruntu 1,0500 ha,

Podgdrne / powierzchnia uzytkowa budynkdw
poznanski / wkip. | wynosi 1570,00 m?

4. 01.01.2018 | Taczandéw Drugi | Obiekt patacowo — parkowy o 1 700 000,00 1 904,00 tylko za
gm. Pleszew / powierzchni gruntu 8,3700 ha, pow. pow. uzytkowg
pleszewski / wikp. | patacu 892,80 m2, duza powierzchnia patacu

uzytkowa kilku réznych sasiednich
budynkéw kompleksu

5 10.10.2019 | Przysieka gm. Obiekt patacowo — parkowy o 1 610 000,00 1 840,00
Wagrowiec / powierzchni gruntu 2,2962 ha,
wagrowiecki / powierzchnia uzytkowa budynkdw
wikp. wynosi 875,00 m?

6. |17.12.2019 | Parkowo gm. Obiekt patacowo — parkowy o 280 000,00 348,00
Rogazno / powierzchni gruntu 9,5960 ha,
obornicki / wikp. | powierzchnia uzytkowa budynku wynosi

804,00 m?

7 11.03.2021 | Paruszewo gm. Obiekt patacowo — parkowy o 805 000,00 1598,81
Strzatkowo [/ powierzchni gruntu 6,3700 ha, = 1599,00
stupecki / wikp. powierzchnia uzytkowa budynku wynosi

503,50 m?

8. |27.05.2021 | Chorzemin gm. Obiekt patacowo ~ parkowy o 650 000,00 874,95
Chorzemin / powierzchni gruntu 1,0978 ha,
wolsztyriski / powierzchnia uzytkowa budynku wynasi
wiko. 742,90 m*
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9. 10.09.2021 | Przerzyczyn Zdrgj | Obiekt patacowo — parkowy o 544 715,00 1055,65
gm. Niemcza / powierzchni gruntu 3,2339 ha,
dzierzoniowski / | powierzchnia uzytkowa budynku wynosi
dolnoslgskie 516,00 m?

10. | 2.02.2021 Stomowo gm. Obiekt patacowo — parkowy o 410 000,00 714,60
Rogozno / powierzchni gruntu 2,2494 ha, =715,00
obornicki / wlkp. | powierzchnia uzytkowa budynku wynosi

573,75 m?

11, |16.12.2021 | Dabréwka gm. Obiekt patacowo — parkowy o 1 418 640,00 900,72
Zbaszynek / powierzchni gruntu 2,0858 ha,

Swiebodziniski / powierzchnia uzytkowa budynku wynosi
lubuskie 1575,00 m*

12. | 31.03.2021 | Mchy gm. Ksigz Obiekt patacowo ~ parkowy o 750 000,00 938,00
Wikp. / Sremski / | powierzchni gruntu 4,2400 ha,
wikp. powierzchnia uzytkowa budynku wynosi

800,00 m?
Znalezione obiekty patacowo - parkowe bedace przedmiotem transakgcji

charakteryzujg sie zréznicowanymi cechami, ktore w kilku przypadkach dyskwalifikuja
je do mozliwosci pordwnania z nieruchomoscia wyceniang. Analizujgc dane
transakcyjne  zweryfikowano  wszystkie nieruchomosci pod katem cech
poréwnawczych opisanych ponizej:

- przeznaczenie gruntu,

- lokalizacja (potozenie w odlegtosci od miast i miejscowosci, odlegtos¢ od gtdwnych
szlakéw komunikacyjnych),

- sgsiedztwo (sgsiedztwo nieruchomosci — zabudowa mieszkaniowa, tereny rolne,
lesne, tereny rekreacyjne, jeziora, grunty korzystnych o walorach $rodowiskowo -
przyrodniczych),

- dostep i dojazd (bezposredni dostep do drog),

- mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci,

- ograniczenia i utrudnienia w zagospodarowaniu,

- dostep do infrastruktury technicznej,

- powierzchnia budynku,

- wiek budynku,

- stan techniczny budynku,

- stan architektoniczny budynku (walory architektoniczne),

- powierzchnia gruntu,

- walory srodowiskowo — przyrodnicze parku,

- stan zadrzewienia / drzewostanu (wiek, sktad, jakos$¢ drzew/nasadzen).

Wybrane obiekty zostaly szczegdtowo opisane ponizej. Ostatecznie do oszacowania
przyjeto trzy nieruchomosci zawarte w tabeli nr 1 (oznaczone kolorem zielonym).
Odrzucono transakcje na obiekty roznigce sie lokalizacja (w  wiekszych
miejscowosciach), obiekty po remontach, o duzej powierzchni gruntéw parkowych
zwigzanych z zabudowa, obiekty patacowe w szczegdlnosci wchodzace w skiad
nieruchomosci rolnych (w czesci grunty rolne), nieruchomosci o wiekszej liczbie
budynkéw, a co za tym idzie ich roznorodnosci i wiekszej facznej powierzchni
uzytkowej. Wykorzystano do pordwnania i obliczeri obiekty, ktérych najnizsza cena
transakcyjna wynosita 410 000,00 zt a najwyzsza 805 000,00 zt za catos¢ obiektu tj.
budynku z gruntem stanowigcym teren parkowy i wystepujgcg roslinnoscig. Najnizsza
cena jednostkowa poréwnywanych transakcji wynosita 715,00 zi/m?, a najwyzsza
1599,00 zi/m?. Rdznica cen AC wynosi 884,00 zl. Ceny zwigzane s3 w przypadku
przedmiotowych nieruchomosci z ich specyfika, mozliwosciami zagospodarowania i
wykorzystania. Bardzo istotne dla ewentualnego inwestora sg duze koszty remontow
i rewitalizacji oraz ochrona konserwatorska.
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Maly jest réwniez krag nabywcéw, inwestycje czesto nie sa trafione, wymagdaija
duzych kredytéw czy dotacji i obarczone sa wysokim ryzykiem finansowym w
sytuacji ich przeznaczenia na cel uzytkowy. Ponizej przedstawiono i szczegdtowo
opisano dane transakcyjne zawarte w tabeli 1.

Nieruchomos¢ nr 1

Nieruchomos¢ polozona w obrebie Gotaszyn w gminie Oborniki.
Nieruchomosc zabudowana budynkiem duzego dworu o powierzchni uzytkowej
858,80 m?. Budynek z 2 pot. XIX w. jest eklektyczng, murowang, dwukondygnacyjng
budowlg wzniesiong na planie prostokgta z dachem ptaskim. Od frontu fasada z
ryzalitem zwienczonym tréjkatnym frontonem. Walory architektoniczne budynku
gorsze, stan techniczny niezadowalajacy. Teren w czesci ogrodzony plotem z
elementéw prefabrykowanych, betonowych z lat 60- tych. Brak w otoczeniu patacu
elementow architektury ogrodowej, urzadzenia terenu i parku. Od frontu wjazd z
ulicy przechodzacej przez wie$ starg zniszczong murowana brama. Powierzchnia
gruntu wraz z parkiem wynosi 5,1098 ha. Ksztatt dziatki nieregularny, niekorzystny.
Park niezbyt atrakcyjny, liczne miejsca pozbawione drzew i krzewdw, gatunki drzew
pospolite (wystepuje sosna, $wierk, robinia ak., lipa, dab, klon.) W czesci zachodniej
drzewostan sosnowy V klasy wieku pozbawiony cech parku. Bezposrednie sasiedztwo
zabudowan dawnego folwarku, dalsze zabudowan mieszkalnych i gospodarskich wsi
Gofaszyn. Patac i park dawniej nalezaty do panstwowego kombinatu rolnego w
Swuarkowkach budynek spefniat role mieszkalng dla kilku rodzin. Od pétnocy
znajduja sie pola uprawne oraz tereny rzeki Warty. Od wschodu i zachodu kompleksy
lasow panstwowych nadlesnictwa Oborniki. Dojazd do miasta Oborniki drogami
utwardzonymi, w czesci drogg krajowa nr 11 Poznan — Pita, do centrum Obornik ok.
4 km. Transakcja 07.06.2017 r. Cena za catos¢ 717 810,00 zt. Cena za 1 m2
powierzchni uzytkowej budynku wraz z gruntem wynosita 836,00 zt. Obiekt dworu w
rejestrze zabytkdw pod nr rej. 1584/A z 29.07.1974r.

Nieruchomos$¢ nr 2

Nieruchomos¢ pofozona w obrebie Lusowo w gminie Tarnowo Podgérne.
Zespot parkowo-patacowy obejmuje dziatke ewid. nr 357 i zlokalizowany jest w
centrum wsi. Obiekt potozony jest na pdtnocno-wschodnim brzegu Jeziora
Lusowskiego rozciagajacego sie okoto 15 km na zachdd od Poznania. Zabudowania
nieruchomosci obejmuja budynek patacu oraz dawny budynek spichlerza i
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gospodarczy kottowni wybudowanej po wojnie. Patac w Lusowie wybudowany zostat
w 1851 roku na ruinach wczesniejszej budowli, potozony jest na wzniesieniu i od
potudnia sasiaduje z jeziorem. Zostat wzniesiony na planie wydtuzonego prostokata,
jest pietrowy i podpiwniczony. Posiada neogotyckie elementy dekoracyjne, w wiezy
zamkowej znajduje si¢ obszerna sala balowa. Obiekt jest wpisany do rejestru
zabytkow i zostat wezedniej czesciowo wyremontowany. Czeé¢ centralna nakryta jest
niskim dwuspadowym dachem. Gmach ma forme neoromantyczng z elementami
gotyku. Do korpusu budynku od strony wschodniej przylega wieloboczna wieza. Na
przetomie XIX i XX wieku dobudowano do patacu dwukondygnacyjne skrzydio, ktére
wychodzi poza linie elewacji. W budynku interesujace sg wysokie okna umieszczone
we wnekach zamknietych tukami. Okna drugiej kondygnaciji s3 mniejsze i zamkniete
tukiem kotarowym. Lusowo jest bardzo dobrze skomunikowane z miastem Poznan
poprzez obwodnice zachodnig Poznania taczaca sie z autostradg A-2. Do lotniska
tawica odlegtos¢ ok. 9 km, do centrum Poznania okoto 15 km. Powierzchnia
uzytkowa pomieszczen zabytkéw tj. patacu i budynku spichlerza zwiazanego z
patacem wynosi 1570 m2. Powierzchnia gruntu zabudowanego i tworzacego park
wynosi 1,0500 ha. Park tworzy kilkadziesiat drzew lipy, kasztanowca, debu, jesionu i
olszy IV — VI klasy wieku. Walory architektoniczne patacu dobre, stan techniczny
sredni. Transakcja 30.03.2018 r. Cena netto (zwolniona z VAT) za caloéé¢ 2 600
000,00 zt. Cena za 1 m? pow. uzytkowej 1 656,00 zt.

Nieruchomos¢ nr 3

Nieruchomo$¢ w obrebie Parkowo, wieé Wetna, gmina Rogozno. Wie$ lezy przy
szosie — drodze krajowej nr 11 w odlegtosci ok. 5 km od RogozZna i ok. 14 km od
Obornik. Barokowy patac zostat wybudowany w drugiej potowie XVIII wieku (ok.
1762roku). W XIX wieku patac gruntownie przebudowano i pozostat do dzi w
obecnym ksztatcie z niskim pdtpietrem i nowym dachem. Cze$¢ $rodkowa pietrowa,
po bokach czesci budynku parterowe, obiekt podpiwniczony. Po II wojnie $wiatowej
patac zostat przejety przez Skarb Paristwa na mocy ustawy o dobrach martwej reki i
zasiedlony przez pracownikdw miejscowego gospodarstwa rolnego. Obiekt
zaniedbany i nie remontowany przez lata popadt w ruine. Po likwidacji Panstwowego
Gospodarstwa Rolnego pafac kilkakrotnie zmieniat wiascicieli. Przez wiele lat byt
oferowany do sprzedazy za niska cene 300 ty$ zt. Stan techniczny budynku gorszy,
obiekt wymaga remontu i modernizacji. Walory architektoniczne érednie. Sasiedztwo
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budynkéw gospodarczych gospodarstwa rolnego. Powrét budowli  do dawnej
swietnosci moze nastgpi¢ po aktualnie rozpoczetym przez nowego wiasciciela
remoncie. Trwajg prace rozbidrkowe pietra oraz dachu i stropu. Zabytek o
powierzchni zabudowy 710 m2 i powierzchni uzytkowej 804 m2. Powierzchnia dziatek
nr 545/7, 5545/9 wynosi tgcznie 9,5960 ha. Po parku pozostato kilkanascie starych
drzew liSciastych oraz mtode zadrzewienia i poj. pospolite drzewa w sgsiedztwie
rzeczki Wetny. Teren w tej czesci obnizony, zalewowy, drzewa i krzewy bez istotnej
wartosci uzytkowej i przyrodniczej. Transakcja miedzy osobami fizycznymi maa}a
miejsce 17.12.2019r. Cena 280 000,00 zt za catos¢ nieruchomosci, cena za 1 m? pu.
wynosi 348,00 zt.

Nieruchomos¢ nr 4

Nieruchomos$¢ potozona w obrebie Taczanéw Drugi w gminie Pleszew. ZespGt
pafacowy w Taczanowie Drugim wraz z reprezentacyjnym zespotem budynkdw
gospodarczych znajdujgcy sie w centrum wsi nalezy do imponujacych siedzib
ziemianskich uksztattowanych w XIX stuleciu. Sklada sie na niego pafac i przylegly
rozlegly dziedziniec ztozony z budynkéw gospodarczych, wysokiej bramy z matym
dziedzificem, przylegtej od wschodu oraz parku, w ktérym usytuowana jest kaplica —
mauzoleum z dzwonnicg. Centrum zespotu stanowi neoklasycystyczny patac
zbudowany po pot. XVIII w., powigkszony ok. 1853 r. usytuowany we wschodniej
czesci parku kra;obrazowego W latach 1853-1864 pobudowano w poblizu patacu
zespot reprezentacyjnych budynkéw gospodarczych o neogotyckich formach. Z tego
okresu pochodzi réwniez wspomniana neogotycka kaplica. Nieruchomosc
zabudowana budynkiem patacu o powierzchni uzytkowej 892,80 m2. Powierzchnia
gruntu obejmujgcego dziatki nr 129 i 139 wynosi 8,3700 ha. Wokdt patacu park
bedacy czeScig wiekszego parku krajobrazowego ztozony z gatunkéw drzew
lisciastych starszych klas wieku. Ksztalt dziatek nieregularny - niekorzystny, teren
réwny. Sasiedztwo stawdw obecnie zaniedbanych i nieuzytkowanych, budynkéw
gospodarskich dawnego PGR oraz zabudowy mieszkalnej matej wsi. Zespdt patacowy
przylega bezposrednio do gtdwnej ulicy prowadzacej przez wies, odlegtoé¢ do miasta
Pleszew ok. 6 km. Walory architektoniczne bardzo dobre, stan techniczny budynkdw
Sredni, w czesci zty. Zespdt patacowo - parkowy wpisany zostat do rejestru zabytkdéw
(315/A) w 1968r. Transakcja pomiedzy osobami fizycznymi 1.01.2018r. Cena za
catos¢ 1 700 000,00 zt. Cena za 1 m2 pu budynku patacu wraz z budynkami
towarzyszacymi i gruntem 1904,00 zi. Obiekt sktada sie z kilku zabytkowych
budynkéw wchodzacych w skiad nieruchomoséci (duza laczna powierzchnia
uzytkowa). Rowniez duza niepordwnywalna powierzchnia parku jak i wspomniana




19

zabudowa innymi budynkami (kaplica, oficyny, inne) sklania do uznania opisanego
obiektu bedacego przedmiotem transakcji za mato podobny.

Nieruchomos$¢ nr 5

NieruchomoS¢ potozona w obrebie Przysicka w gminie Wagrowiec.
Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem pdzno klasycystycznego dworu i oficyny o
powierzchni uzytkowej 875,00 m?®. Powierzchnia gruntu dziatek nr 102/3, 102/4,
102/13, 91/2 wynosi facznie 2,2962 ha. Dwor z potowy XIX wieku i park pod
ochrong konserwatorskg, wpisane do rejestru zabytkéw w 1970 i 1983 r. Walory
architektoniczne dobre, stan techniczny dobry. Wokét budynkéw na czesci dziatek o
pow. ok. 1,5000 ha park ztozony z drzew liciastych debu, lipy, $wierkéw i klondw.
Transakcja 18.10.2019r. Cena za cato$¢ obiektu 1610 000,00 zt (transakcja
pomiedzy osobami fizycznymi zwolniona z VAT), cena za 1 m? pow. uzytkowej
1840,00 zt. Budynek wzniesiony na planie prostokata fasadg skierowany na péinoc.
Obiekt parterowy, podpiwniczony, nakryty wysokim dachem naczétkowym,
mieszczacym poddasze uzytkowe. W fasadzie centralnie umieszczony portyk filarowy
dZwigajacy tréjkatny fronton. Analogiczny fronton znajduje sie nad wyjéciem od
strony ogrodu. Od strony zachodniej dworu dobudowano przybuddwke, na pétnoc od
dworu znajduje sie parterowa oficyna z poddaszem uzytkowym. Z uwagi na
zabudowe innym budynkiem oraz dobry stan techniczny (po remontach i
modernizacji) opisany obiekt bedacy przedmiotem transakcji zostat uznany za
niepodobny i nieprzydatny do pordwnania w wycenie.
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Nieruchomos¢ nr 6

Nieruchomos¢ potozona w obrebie Nekla w gminie Nekla. Nieruchomoé¢ o bardzo
dobrej lokalizacji na skraju miasta. Obiekt patacowo- parkowy to duzy park i tereny
zielone o powierzchni 17,3300 ha na dziatce nr 273 zabudowanej budynkiem patacu
0 powierzchni uzytkowej okoto 1430 m?. Walory architektoniczne dobre, stan
techniczny Sredni. Aktualnie obiekt patacu jest remontowany na potrzeby gminy.
Transakcja miata miejsce w listopadzie 2017 r. Cena za catoé¢ 1 800 000,00 zt. Cena
za 1 m? pow. uzytkowej wynosita 1258,00 zt. Dwor zostat wybudowany okoto 1870 r.
Jest to obiekt o nieregularnym ksztatcie w stylu ekiektycznym. Czeé¢ érodkowa od
frontu jest nizsza, z jednym wejéciem i gankiem. Poérodku budynku znajduje sie
wiezyczka. Pierwotnie wszystkie okna (z wyjatkiem okien w ryzalitach frontowych) na
parterze zakonczone byly tukiem pdtkolistym. Obok dworu znajduje sie budynek
stajni i powozowni z poczatku XX wieku, ktéry po przebudowie byt siedziba
Nekielskiego Osrodka Kultury. W budynku poczyniono szereg przerébek na potrzeby
osrodka. Pierwotnie byt to park francuski z XVIII wieku, przeksztatcony w XIX wieku.
W parku znajdujg sie liczne stawy, Sciezki i mostki. Ozdoba zatozenia parkowego sg
drzewa - pomniki przyrody: deby o znacznym obwodzie, sosna czarna i olchy czarne
oraz modrzew europejski i najstarsza w Polsce ponad 200 letnia grusza. Z uwagi na
duzg nieporownywalng powierzchnie parku i zabudowe innym budynkiem opisany
obiekt bedacy przedmiotem transakcji zostat uznany za mniej podobny.

Nieruchomos¢ nr 7

Nieruchomo$¢ pofozona w obrebie Paruszewo w gminie Strzatkowo.
Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem patacu. Powierzchnia uzytkowa pomieszczers
wynosi 503,50 m2 Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi 6,3700 ha. Patac
zostat zbudowany na przetomie XIX i XX wieku. Dwukondygnacyjny obiekt zostat
wykonany z cegly na planie litery "T". Od frontu znajduje sie portyk z czterema
kolumnami  jonskimi  zwieniczony tréjkatnym frontonem zawierajacym herby
wiascicieli: Po zakoriczeniu II wojny $wiatowej budynek zostat przejety przez Skarb
Panstwa po czym utworzono w nim biuro gospodarstwa rolnego, mieszkania i czeé¢
socjalng dla pracownikdw. W XX w. patac byt dwukrotnie remontowany. Wokdét
patacu rozcigga sig park o powierzchni 5 ha z pierwszej polowy XIX w., ktory zostat
czesciowo przeksztatcony na poczatku XX w.
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Z przeptywajgcego strumienia utworzono kanat wodny, ktdry zasilat staw znajdujacy
sie w potnocno-zachodniej czesci parku. Przez wiele lat zatozenia parkowe ulegly
czeSciowemu zatarciu. W latach 2006-2007 z inicjatywy Starosty Stupeckiego
dokonano czesciowej restauracy obiektu. Transakcja z dnia 11.03.2021 r. Cena za
catos¢ 805 000,00 zt, za 1 m? pow. uzytkowej okreélona na 1599,00 zt.

Nieruchomo$¢ nr 8

Nieruchomos$¢ potozona w obrebie Chorzemin w gminie Wolsztyn Nieruchomos¢
zabudowana budynkiem patacu Powierzchnia uzytkowa pomieszczen patacu wynosi
742,90 m?. Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi 1,0978 ha. Wybudowany
zostat w roku 1910 dla wiascicieli majgtku Chorzemin i dobr kietpinskich. taczy w
sobie elementy styldw neogotyckiego i secesyjnego. Majatek Chorzemin od potowy
XIII wieku az do pruskiej kasacji zakondw nalezat do cysterséw z Obry. Patac w
Chorzeminie zostat zbudowany w 1910 roku przez dwczesnego whasciciela majatku.
Jest to neogotycki budynek z secesyjnymi dekoracjami, z wejsciem na poziomie
drugiej kondygnacji. Obok patacu znajduje sie park. Transakcja z dnia 27.05.2021 r.
Cena za catos¢ 650 000,00 z}, za 1 m? pow. uzytkowej okreslona na 875,00 zt.
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Nieruchomos¢ nr 9

Nieruchomo$¢ pofozona w obrebie Perzyczyn Zdréj w gminie Niemcza.
Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem patacu wybudowanego okofo 1600 roku.
Obiekt w latach pdZniejszych byt przebudowywany. Powierzchnia uzytkowa
pomieszczen patacu wynosi 516,00 m® Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi
3,2339 ha. Obiekt jest czescig zespotu patacowego, w sktad ktérego wchodzi park.
Transakcja z dnia 10.09.2021 r. Cena za cato$¢ 544 715,00 zt, za 1 m® pow.
uzytkowej okreslona na 1056,00 zi.

Nieruchomos¢ nr 10

Nieruchomos¢ potozona w obrebie Stomowo w gminie Rogozno. Nieruchomoé¢
zabudowana budynkiem patacu. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen patacu wynosi
573,75 m?. Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi 2,2494 ha. Obiekt zostat
wzniesiony w latach 1904-1906 dla wiasciciela Stomowa. Budynek o charakterze
klasycystycznym, wzorowany na pafacyku Petit Trianon w Wersalu, murowany, o
bryle regularnej, dwukondygnacyjny, podpiwniczony, z czterospadowym dachem. W
zwienczeniu patacu attyka balustradowa. Zbudowany zostat na planie kwadratu,
posiada od strony pdinocnej paski ryzalit, od frontu ma otwarty ganek, od ogrodu
portyk otoczony kamienng balustrada z czterema kolumnami korynckimi, do ktdrego
prowadzg schody. Przy budynku potozony jest park o ksztaicie nieregularnym i
gorszych walorach przyrodniczych. Walory architektoniczne érednie, stan techniczny
gorszy. Transakcja z dnia 2.02.2021 r. Cena za catoé¢ 410 000,00 zt, za 1 m? pow.
uzytkowej okreslona na 715,00 zt.
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Nieruchomos$¢ nr 11

Nieruchomo$¢ polozona w obrebie Dabréwce w gminie Zbaszynek.
Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem patacu. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen
pafacu wynosi 1575 m? Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi 2,0858 ha.
Patac pochodzi z lat 1856-1859. W latach pdZniejszych zostat przebudowany. W
latach 30. XX w., w palacu urzadzono schronisko miodziezowe, a nastepnie szkote.
Po II wojnie Swiatowej penita funkcje osrodka kulturalnego. Patac otacza park z
polowy XIX wieku o powierzchni 1,6 ha. Walory architektoniczne Srednie, stan
techniczny sredni. Transakcja z dnia 2.02.2021 r. Cena za caloé¢ 1 418 640,00 zt, za
1 m? pow. uzytkowej okreslona na 901,00 zt.

Nieruchomos$¢ nr 12

Nieruchomo$¢ potozona w obrebie Mchy w gminie Ksiagz Wielkopolski.
Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem patacu zbudowanego w latach 1790-1794.
Obok patacu dwa mate murowane budynki gospodarcze bez istotnej wartosci z uwagi
na wiek, brak przydatnosci i zuzycie techniczne. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen
pafacu wynosi ok. 800 m?. Powierzchnia gruntu wraz z parkiem wynosi 4,2400 ha.
Walory architektoniczne Srednie, stan techniczny gorszy, obiekt zaniedbany wymaga
remontu kapitalnego. Transakcja z dnia 31.03.2021 r. Cena za catoé¢ 750 000,00 zt,
za 1 m® pow. uzytkowej okreélona na 938,00 z.

Budynek wzniesiony na rzucie prostokata, pietrowy, z okazatym portykiem wspartym
na czterech kolumnach, z lekko wysunietym potokraglym ryzalitem w elewacji od
strony ogrodowej mieszczacym sale balowa, przykryty czterospadowym dachem.
Park z 2 pot. XVIII w. i XIX w. z licznymi drzewami o rozmiarach pomnikowych,
wystepuja deby, lipy, platany, buki i jesiony. W parku od strony zabudowar wsi
zaniedbany zarastajacy staw o powierzchni okoto 0,5000 ha. Patac i park wpisane do
rejestru zabytkow. Patac - nr rej. 2490/A z 10.03.1952, park nr rej. 171/A z
18.07.1968r.
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Po przeanalizowaniu wszystkich dostepnych danych stwierdzono, ze najwiekszy
wplyw na wartoSC nieruchomosci majg cechy opisane ponizej. Na poziom cen
porownywanych nieruchomosci wplywajg zamieszczone w ponizszej tabeli okreélone
z szerszego rynku cechy, ktérym przypisano nastepujgce wartosci skali:

Lp | CECHY OCENA OPIS
RYNKOWE

1. |Lokalizacja Srednia W poblizu wiekszej miejscowosci, w atrakcyjniejszym potozeniu,

0 dobrym dostepie, blisko gtdwne szlaki komunikacyjne
gorsza Mnigj korzystna lokalizacja z dala od wiekszych miejscowosci,
mata wie$, daleki dojazd i dostep

2. | Sasiedztwo dobre Korzystne sasiedztwo lasow, parku krajobrazowego, jezior,

stawow, zabudowy jednorodzinnej

Srednie Stan posredni

gorsze Budynki i budowle gospodarcze, przemystowe, sasiedztwo nie
Zwigzane z charakterem nieruchomosci

3. |Powierzchnia wieksza Powierzchnia gruntu ponad 5 ha.
grant mniejsza Powierzchnia gruntu ponizej 5 ha.

4. | Walory dobre Nieruchomosc o lepszych walorach architektonicznych,
architektoniczne korzystny uktad pomieszczen budynku, charakterystyczne
budynku elementy z okresu powstania obiektu

Srednie Nieruchomos¢ o niskich walorach architektonicznych,
niekorzystny uktad pomieszczen, brak charakterystycznych
elementéw z okresu budowy

Walory dobre Atrakcyjna zielen, drzewa stare, pomniki przyrody, urozmaicone

5. | przyrodnicze gatunki, ukfad parkowy, teren urozmaicony, $ciezki, stawy,
parku architektura ogrodowa

Srednie Stan posredni

gorsze Gatunki pospolite, mate zréznicowanie, zadrzewienia mtodsze,
brak parkowego zatozenia

6. |Stan techniczny |Sredni Stan techniczny lepszy, czeSciowo do remontu

gorszy Stan techniczny budynku gorszy, do remontu i przebudowy.
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Na podstawie analizy preferencji nabywcow, informacji z aktdéw notarialnych oraz
analizy wtasnej dokonano ustalenia wplywu cech na cene, a wiec ustalenia wag tych

cech.
Lp. Rodzaj cechy Srednia waga (%)
1. Lokalizacja 30
2, Sasiedztwo 10
3 Powierzchnia gruntu 10
4. Walory architektoniczne budynku 10
5 Walory przyrodnicze parku 20
6. Stan techniczny budynku patacu, dworu 20

IV. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

IV.1. OPIS

NIERUCHOMOSCI

WYCENIENE]

ORAZ TRANSAKCII

WYBRANYCH DO POROWNAN POD KATEM CECH POROWNAWCZYCH
W ponizszej tabeli przypisano obiektom cechy porownawcze. Obiekty pordwnawcze
szczegotowo opisane zostaly w pkt. II1.3.

Obiekt wyceniany

Nieruchomo$¢ w obrebie Zegréwko zabudowana jest budynkiem patacu o
powierzchni uzytkowej 597,47 m?. Lokalizacja érednia w matej wsi ok. 6 km od
Smigla bedacego siedzibg gminy. Powierzchnia gruntu dziatki ewid. nr 7114/13
zabudowanej patacem i parku wynosi 2,2348 ha. Dobre sgsiedztwo terendw lesnych,
zielonych i stawdw. Walory architektoniczne budynku $rednie, stan techniczny Sredni.
Obiekt wyceniany to jeden budynek patacowy na dziatce o pow. 2,2348 ha bez
innych budynkdw przynaleznych z otaczajacym interesujgcym parkiem. Walory

przyrodnicze

parku dobre, nalezy jednak pamietaé, ze wystepujaca roslinnosé

generowa bedzie duze koszty na utrzymanie parku. Wybrano do poréwnania
bezposredniego 3 obiekty patacowo - parkowe o najwiekszym podobieristwie.

OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Lp. Data Nieruchomosc Opis cech poréwnawczych Cena
transakcji jednostkowa /
m? p.u.
7. |11.03.2021 | Nieruchomos¢ potozona | Lokalizacja — érednia 1599,00
w obrebie Paruszewo, Sasiedztwo - srednie
gm. Strzatkowo, powiat | Powierzchnia gruntu — wieksza (6,3700 ha)
stupecki Walory architektoniczne budynku - dobre
Walory przyrodnicze parku - dobre
Stan techniczny budynku patacu - sredni
10.|2.02.2021 | Nieruchomos¢ potozona | Lokalizacja — srednia 715,00
w obrebie Stomowo, gm. | Sasiedztwo — Srednie
Rogozno, powiat Powierzchnia gruntu — mniejsza (2,2494 ha)
obornicki Walory architektoniczne budynku - $rednie
Walory przyrodnicze parku - gorsze
Stan techniczny budynku patacu - gorszy
12.]31.03.2021 ! Nieruchomos¢ potozona | Lokalizacja — gorsza 938,00

w obrebie Mchy, gm.
Ksigz Wikp., powiat
sremski

Sasiedztwo — gorsze,

Powierzchnia gruntu — mnigjsza (4,2400 ha)
Walory architektoniczne budynku - Srednie
Walory przyrodnicze parku - srednie

Stan techniczny budynku patacu - gorszy
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OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANE] (w poréwnaniu do nieruchomosci poréwnawczych)

Nieruchomosc Lokalizacja — $rednia
wyceniana Sasiedztwo - dobre
Powierzchnia gruntu — mniejsza
Walory architektoniczne budynku - srednie
Walory przyrodnicze parku - dobre
Stan techniczny budynku patacu - sredni

IV.2. POROWNANIE CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z CECHAMI
NIERUCHOMOSCI POROWNYWANYCH

vdzial | v E 3 -
® A N h
Lp. Cechy réznicujace cech (%) E 5 g g §
Q=
£ S
s 128 § g :
38 . g 3
= S 2 <
= £
L. Lokalizacja 30 % srednia srednia srednia gorsza
2: Sasiedztwo 10 % dobre srednie srednie gorsze
3. Powierzchnia gruntu 10 % mniejsza wieksza mniejsza mniejsza
4. Walory architektoniczne 10 % srednie dobre srednie srednie
obiektu
5 Walory przyrodnicze parku 20 % dobre dobre gorsze $rednie
6. Stan techn. budynku palacu 20 % Sredni $redni gorszy gorszy
r
IV.3. TABELA POROWNAWCZA
Lp. Cechy réznicujace Udziat cech( 95) Zakres kwotowy (z/) Poprawki (zf)
ac
Nieruchomosé nr 7
1 Lokalizacja 30 % 265,20 2
2. Sasiedztwo 10 % 88,40 +44,20
3 Powierzchnia gruntu 10 % 88,40 - 88,40
4, Walory architektoniczne obiektu 10 % 88,40 - 88,40
5. Walory przyrodnicze parku 20 % 176,80 “
6. Stan techn. budynku patacu 20 % 176,80 =
Suma: -132,60
Nieruchomosé nr 10
1, Lokalizacja 30 % 265,20 =
2 Sasiedztwo 10 % 88,40 +44,20
3 Powierzchnia gruntu 10 % 88,40 =
4, Walory architektoniczne obiektu 10 % 88,40 -
5 Walory przyrodnicze parku 20 % 176,80 + 176,80
[ Stan techn. budynku patacu 20 % 176,80 + 176,80
Suma: + 397,80
Nieruchomosé nr 12
1. Lokalizacja 30 % 265,20 + 265,20
2, Sasiedztwo 10 % 88,40 + 88,40
g Powierzchnia gruntu 10 % 88,40 -
4, Walory architektoniczne obiektu 10 % 88,40 -
5. Walory przyrodnicze parku 20 % 176,80 + 88,40
6, Stan techn. budynku patacu 20 % 176,80 + 176,80
Suma: | + 618,80
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Wartosci rynkowe okreslono w zaleznosci od cechy nieruchomoséci sprzedanej oraz
roznic miedzy cechami w kazdej parze poréwnawczej.

Nieruchomo$¢ nr 7 1599,00 - 132,60 = 1466,40 zt/ m?
Nieruchomos¢ nr 10 715,00 + 397,80 = 1112,80 zi/ m?
Nieruchomos¢ nr 12 938,00 + 618,80 = 1556,80 zl/ m?

Cs. = (1466,40 + 1112,80 + 1556,80) / 3 = 1378,67 z/m>
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej wraz z gruntem wynosi:
Wr = 1378,67 zt x 597,47 m?> = 823 714,00 zt = 823 700,00 zt

V. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] CZESCI_GRUNTU POD
ZABUDOWA (pow. 0,1975 ha)

- obszar zwigzany z budynkiem patacu (B - tereny mieszkaniowe): 0,1975 ha

V.1. ANALIZA RYNKU, TRANSAKCIE POROWNAWCZE

Na potrzeby wyceny gruntu czesci dziatki dokonano analizy dostepnych transakgji
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych i studium
gminnym pod tereny o podobnym przeznaczeniu ze szczegdlnym uwzglednieniem
powierzchni, potozenia i mozliwosci zagospodarowania. Do wyceny wykorzystano
dostepne tj. otrzymane ze Starostwa (Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w Koscianie) oraz z bazy danych Osrodka Badan Rynku
Nieruchomosci i wiasnej bazy danych - Biura ,DOMLEX". Obszar z ktdrego uzyskano
dane transakcyjne obejmuje gmine Smigiel, Krzywin oraz sasiednie.

Lp Data Obreb Pow. dziatki Cena
transakcji m2 Transakcji
z}/nP
L 03.2023 |Jerka gm. Krzywin 1486 16,82
2. | 02.2023 |Nietazkowo gm. Smigiel 2035 29,48
3. | 01.2023 [Swiniec gm. Krzywin 5602 21,42
4. | 12.2022 |Bronikowo gm. Smigiel 1475 33,90
5. | 10.2022 |Zegréwko gm. Smigiel 3817 22,00
6. | 09.2022 |Ksieginki gm. Dolsk 1840 36,45
7. 10.2022 |Matachowo gm. Dolsk 1013 39,49
8. | 03.2021 [Wonieé¢ gm. Smigiel 1152 Zl70
9. | 03.2021 |Nietazkowo gm. Smigiel 5800 21,55
10. | 03.2021 |Nietgzkowo gm. Smigiel 2138 38,00
11. | 03.2021 |Nietazkowo gm. Smigiel 2625 35,29
12, 03.2021 |Koszanowo gm. Smigtel 5280 28,41
13. | 03.2021 |Nietazkowo gm. Smigiel 2927 35,24
14. | 02.2021 |Stare Bojanowo gm. Smigiel 2254 31,05
410,8
Cena $rednia 29,34
Cena minimalna 16,82
Cena maksymalna 39,49
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V.2. WYBOR CECH RYNKOWYCH

zagospodarowania

1. | Lokalizacja — dobra Lokalizacja w terenie zabudowanym, blizej miast,
potozenie, dobre sasiedztwo
sgsiedztwo $rednia Stan posredni
mniej Lokalizacja na terenach niezabudowanych, w oddaleniu
korzystna od miejscowosci, mniej korzystne sasiedztwo
2. | Dostep i dojazd dobry Bezposredni dojazd, dostep dobry, drogi utwardzone
Sredni Stan posredni
mniej Drogi nieutwardzone — dalszy dostep
korzystny
3. | Infrastruktura petna na Wodociag, energia elektryczna, gaz, kanalizacja
techniczna nieruchomosci
stan posredni | Wodociag, energia elektryczna,
brak Brak, w dalszym zasiegu
4. | Mozliwosci bardzo dobre | Teren o korzystnych mozliwosciach zagospodarowania,

teren réwny, zabudowa mieszkaniowa réznego rodzaju

dobre Stan posredni
srednie Zagospodarowanie Srednie, mniej korzystna zabudowa
5. | Ograniczenia i istotne Zadrzewienia, drzewa, rowy, stupy, inne,
utrudnienia czesciowo Stan posredni,
brak Brak utrudnien w zagospodarowaniu

V.3. OKRESLENIE WAG CECH WPLYWAJACYCH NA WARTOSC
Analiza transakcji na grunty pod zabudowe pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdinych
cech na cene, a wiec ustali¢ wage tych cech.

Lp. Rodzaj cechy Srednia waga (%)
1. |Lokalizacja 30%
2. | Dostep i dojazd 10%
3. |Infrastruktura techniczna 20%
4. | Mozliwosci zagospodarowania, 20%
5. | Ograniczenia i utrudnienia 20%

V.4. OPIS CECH TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie z probki reprezentatywne;:
lokalizacja: mniej korzystna,
dostep i dojazd: dobry,
infrastruktura techniczna: stan posredni,

mozliwosci zagospodarowania nieruchomoséci dobre,
ograniczenia i utrudnienia - czeSciowe.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie z prébki reprezentatywnej:

lokalizacja: dobra,

dostep i dojazd: dobry,

infrastruktura techniczna: petna,

mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci dobre,
brak ograniczen i utrudnien




V.5. 0SZACOWANIE WARTOSCI GRUNTU

Opis nieruchomosci wycenianej (w poréwnaniu do poréwnawczych):

- lokalizacja: $rednia, stan posredni, w matej wsi,
- dostep i dojazd: dobry z drogi gtdwnej,
- infrastruktura techniczna: stan posredni (woda z wodociggu,energia elektryczna),

- mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci dobre,

- ograniczenia istotne
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Cena min. 16,82 zt zt/m2
Cena max. - 39,49 zt 7t/m2
Cena srednia - 29,34 zt zt/m2
16,82
L 4
3949
e BEE T = 1346
R 29,74 ’

L Cach K Udzial cechy w AC (waga | Zakres wspélczynnikow W’?rto:ciiké
p- Se NN cechy) [%] korygujacych wspo“t’:z:i i
1. |Lokalizacja 30% 0,172 0,404 0,288
2. |Dostep, dojazd 10% 0,057 0,135 0,135
3. |Infrastruktura techniczna 20% 0,115 0,269 0,192
4, |Mozliwosci zagospodarowania 20% 0,115 0,269 0,192
5. Qgraniczenia i utrudnienia 20% 0,115 0,269 0,115

SUMA 100% 0,573 1,346 0,922
Zakresy poprawek [zt/ha]

Cechy rynkowe -2 -1 0 : 2

Lokalizacja 0,172 0,288 0,404
Dostep, dojazd 0,057 0,096 0,135
Infrastruktura 0,115 0,192 0,265
Mozliwosci zagospodaroy 0,115 0,192 0,269
Ograniczenia i utrudnien| 0,115 0,192 0,269

Wartos¢ szacowanego gruntu obliczono ze wzoru:

W=, xzn:uj x P

i=1
gdzie:
Ce— cena $rednia gruntu za 1 m2

u; — wartosci wspotczynnikow odzwierciedlajace ocene nieruchomosci
P — powierzchnia wycenianego gruntu

Cér = 29,34 zt/ m? x 0,922 = 27,05 zi/m?
W = 27,05 zt/m? x 1975 m2 = 53 424,00 zt ~ 53 400,00 zi
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VI. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE]J GRUNTU PARKOWEGO (pow.
2,0373 ha) ,
VL.1. TRANSAKCIE POROWNAWCZE

Na potrzeby wyceny gruntu czesci dziatki dokonano analizy dostepnych transakgji
dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych i studium
gminnym pod tereny o podobnym przeznaczeniu ze szczegdlnym uwzglednieniem
walorow przyrodniczych, potozenia i mozliwosci zagospodarowania. Do wyceny
wykorzystano dostepne tj. otrzymane ze Starostw (O$rodki Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej) oraz z bazy danych Oérodka Badan Rynku
Nieruchomosci i wiasnej bazy danych - Biura ,DOMLEX”. Na rynku lokalnym brak
transakcji na podobne nieruchomosci. Wykorzystano dane transakcyjne z okresu od
kofica 2021 roku z obszaru rozszerzonego wielkopolski, tam gdzie takie transakcje
wystgpity. W podejéciu pordwnawczym wybrano probke reprezentatywng z
posiadanego zbioru transakcji na grunty przeznaczone zielen z rozszerzonego rynku.
Do porownania po odrzuceniu cen znacznie odbiegajgcych wybrano do poréwnania
19 transakgji najbardziej podobnych do wycenianej.

Lp Data Obreb Gmina Pow/m2 Cena
transakcji transakcji zf/ m2

1 03.2023 | Biskupice Pobiedziska 10271 10,42

2 11.2022 | Zabno Brodnica 3600 12,56
3 11.2022 Mieczewo Mosina 18611 5,91
4, 11.2022 Kiekrz Rokietnica 9700 11,34
5. 11.2022 | Lipdwka Dolsk 44728 5,59
6. 08.2022 | Czmon Kornik 5000 7,00
7. | 12.2022 |Mechlin Srem 2671 7,00
8. 05.2022 | Trojanowo |Murowana Goslina | 34360 6,98
9. | 02.2022 |Mechlin Srem 9178 7,98
10. 09.2022 Kotowo Dolsk 8989 5,56
id, 04.2022 Biatezyn Murowana Goslina 5100 12,25
12.| 12.2022 |Czmoniec Kornik 21100 5.21
13.| 07.2022 |Wszembdrz |Kotaczkowo 4600 5,43
14,1 07.2022 | Marzenin Wrzesnia 3255 9,22
15, 02.2022 Stary Miedzichowo 3695 6,49
16. 10.2022 | Orzechowo | Mitostaw 5000 9,00
17.] 10.2022 |Kruszewnia |Swarzedz 3006 4,88
18.| 07.2022 |Radzewice |Mosina 3002 6,66
19.| 12.2021 | Sowinki Mosina 2995 8,35

147,83
Cena $rednia 7,78
Cena minimalna 4,88

Cena maksymalna 12,56

Na podstawie analizy preferencji nabywcow oraz analizy wiasnej okreslono cechy
majace wplyw na wartos¢ nieruchomosci. Na poziom cen porownywanych
nieruchomosci wptywajg zamieszczone w ponizszej tabeli cechy, ktdrym przypisano
nastepujgce wartosci skali:
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CECHY RYNKOWE | OCENA OPIS
1. |Lokalizacja- Lepsza Grunty potozone blisko zabudowan miejscowosci i
potozenie osrodkdw dyspozycyjnych, tereny zabudowane,
' podobne wykorzystanie czy przeznaczenie.,
Srednia Stan posredni,
Gorsza Gorsza, w oddaleniu od terendw zurbanizowanych,

zabudowy miejscowosci.

2. |Sagsiedztwo Dobre Tereny zabudowy, cennos¢ gruntéw przylegtych
) wieksza.
Srednie Stan posredni
Mniej korzystne | Grunty rolne, niezabudowane.
3. |Dojazd, dostep dobry Bezposredni dojazd drogami utwardzonymi, dostep
dobry, bezposredni do nieruchomaosci.
sredni Stan posredni,
Gorszy Utrudniony dostep, brak dostepu, dojazdu, dojazd
daleki drogami gruntowymi.
4. | Mozliwosci Dobre Mozliwos¢ zabudowy | zagospodarowania
zagospodarowania zwigzanego z funkcja gruntu.
Srednie Stan poéredni.

Mniej korzystne | Brak mozliwosci zabudowy czy zagospodarowania.

Na podstawie analizy preferencji nabywcow oraz analizy wtasnej dokonano ustalenia
wptywu cech na cene, a wiec ustalenia wag tych cech.

Lp. Rodzaj cechy Srednia waga (%)
1. |Lokalizacja 30%
2. |Infrastruktura techniczna (sieci 20%
wodociggowe, energia elektryczna, inne)
Dostep i dojazd 10%
4. | Mozliwosci zagospodarowania 40%

VI.2. OPIS CECH TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH
Opis nieruchomosci ,najtanszej” z prébki reprezentatywnej:

* lokalizacja gorsza,

* Sasiedztwo Srednie,

* dostep i dojazd gorszy,

* mozliwosci zagospodarowania Srednie (ksztatt niekorzystny, waska dziatka)
Opis nieruchomosci ,najdrozszej” — z prébki reprezentatywne;j:
* lokalizacja lepsza,

* Sasiedztwo Srednie,

* dostep i dojazd $redni,

* mozliwosci zagospodarowania dobre



Opis nieruchomosci wycenianej w poréwnaniu do poréwnawczych:

* lokalizacja Srednia,
* Sasiedztwo Srednie (lasy, grunty rolne, gospodarskie),
* dostep i dojazd dobry,
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* mozliwosci zagospodarowania mniej korzystne (otoczenie patacu, zieler; chroniona.)

Cena min. - 4,88 zt /m2
Cena max. - 12,56 zt /m2
Cena Srednic - 7,78 zt /m2
4.88
12,56
. Aubuf— = 1,614
Umax 7,78 4
. T Udziat cechy w AC (waga | Zakres wspétczynnikéw | vgmiké
P yry cechy) [%] korygujacych P s
1. |Lokalizacja 30% 0,188 0,484 0,336
2. |Sagsiedztwo 20% 0,125 0,323 0,224
3. |Dostep i dojazd 10% 0,063 0,161 0,161
4. |Mozliwosci zagospodarowani 40% 0,251 0,645 0,251
SUMA 100% 0,627 1,614 0,972
Zakresy poprawek [z}/ha]
Cechy rynkowe -2 -1 0 1 2
Lokalizacja 0,188 0,336 0,484
Sgsigdztwo 0,125 0,224 0,323
Dostep i dojazd 0,063 0,112 0,161
Mozliwosci zagospod. 0,251 0,448 0,646

VI.3. OKRESLENIE WARTOSCI
Wartos¢ szacowanego gruntu obliczono ze wzoru:

W=C,x»uxP P
Zl gdzie:

Cs - cena Srednia 1 m2 dziatki gruntu
Ui - wartosci wspotczynnikow
P - powierzchnia gruntu

Wartos¢ gruntu wynosi:
Wj =7,78z/m?x 0,972 = 7,56 zt/m?
Wdz. = 7,56 zt/m* x 20373 m? = 154 020,00 ~ 154 000,00 z
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VII. ZESTAWIENIE WARTOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej obiekt patacowo parkowy | 823 700,00 zi
zlokalizowany w Zegréwku — dziatka ewid. nr 7114/13 o powierzchni
2,2348 ha wynosi:

stownie: osiemset dwadziescia trzy tysigce siedemset ziotych.

W tym warto$¢ gruntu dziatki nr 7114/13 o pow. 2,2348 ha 207 400,00 zt
(53 400,00 + 154 000,00) wynosi:

stownie: dwiescie siedem tysiecy czterysta ztotych.

VIII. UZASADNIENIE WYCENY

Z uwagi na brak transakcji na rynku lokalnym oraz charakter nieruchomoéci - obiekt
stanowigcy zespot patacowo parkowy na gruncie o powierzchni 2,2348 ha wyceny
nieruchomosci dokonano w oparciu o dane z rynku rozszerzonego Wielkopolski. Tego
rodzaju nieruchomosci sa przedmiotem obrotu rynkowego sporadycznie. Budynki i
budowle charakteryzujg sie znacznym zuzyciem technicznym oraz réznym stanem
architektoniczno - budowlanym. Grunty wokét budynkdw réznicuje  stan
zagospodarowania oraz wystepujace elementy przyrodnicze. Uzyskana wartosé
nieruchomosci jest zblizona do wartosci podobnych nieruchomosci zabudowanych i
zagospodarowanych z terendw Wielkopolski jak rowniez z rynku obejmujacego
sasiednie regiony. Wyceny dokonano przy zatozeniu, ze aktualne przeznaczenie
gruntu, stan oraz mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nie ulegng zmianie. W
celu wyceny obiektu dokonano inwentaryzacji patacu oraz inwentaryzacji nasadzen
roslinnych w parku. Dokumentacja inwentaryzacyjna budynku oraz parku stanowig
zatgczniki do niniejszego opracowania.

IX. UWAGI I ZASTRZEZENIA

 Ninigjszy operat szacunkowy zostat wykonany zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

e Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci moze by¢ wykorzystana wytacznie
zgodnie z celem wyceny.

e Operat szacunkowy nie moze byC publikowany w catosci lub w czedci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora.

e Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkow i opfat, a w
szczegolnosci od podatku VAT.

o Operat wykonano w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach w wersji papierowej oraz
na nosniku cyfrowym.

e Zaokraglenia w obliczeniach tabel wynikaja z zastosowania programu
komputerowego.




