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Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ NA
DZIALCE O NUMERZE EWIDENCYJNYM 9, W OBREBIE 0008
O EACZNEJ POWIERZCHNI 1,2700HA, POLOZONEJ
W KOSIERZU GMINA DABIE, UTAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ
Z.G1K/00026752/6

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej na dziatce
o numerze ewidencyjnym 9 w obrgbie 0008, o lacznej powierzchni 1,2700 ha, potozonej
w Kosierzu o numerze porzadkowym 1, gmina Dabie. Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy
w Krosnie Odrzanskim V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
ZG1K/00026752/6.
Zakres wyceny:

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej nalezacej do Marty Kucharskiej;

b. Okreslenie czgsci niepodlegajgcej wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadiosciowego prowadzonego przez syndyka masy
upadiosci Marty Kucharskiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt: PT1P/GUp-
8/178/2022.

3. Metodologia wyceny: podejécie poréwnawcze, metoda pordwnywania parami.

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej na dzialce numer 9 w
obrebie 0008 o tgcznej powierzchni 1,2700 ha polozonej w Kosierzu o numerze porzgdkowym 1 w
gminie Dgbie dla potrzeb postgpowania upadlosciowego, oszacowana podejsciem poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

Wrn =411 000 z}
slownie: czterysta jedenascie tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu sporzgdzenia operatu:

'Data sporzgdzenia operatu: 19 maja 2023 .
_Data, na ktorqg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 18 maja 2023 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: . 09 marca 2023 r.
Data wizji lokalnej i wykonania zdjeé: ' 09 marca 2023 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia numer
5726, Biegta Sadu Okregowego w L.
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Operat szacunkowy prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

1.PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreglenie nieruchomogci

a. rodzaj nieruchomosci: prawo wihasnosci nieruchomosdci gruntowe; zabudowane]j potozonej na
dziakce nr 9;

b. polozenie nieruchomosci: wojewddztwo lubuskie, powiat krosnienski, gmina Dabie, miejscowosé
Kosierz, pod numerem porzgdkowym 1;

c. powierzchnia gruntu: 1,2700 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: ZG1K/00026752/6.

Zakres wyceny:

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej patacem nalezacej do Marty Kucharskiej;
b. Okreslenie czgici niepodlegajacej wycenie: brak.

2.CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa whasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadlosciowego prowadzonego przez syndyka masy
upadtosci Marty Kucharskiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt: PT1P/GUp-
s/178/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wvceny

Zlecenie z dnia 28 listopada 2022 roku od syndyka masy upadtosci Kucharskiej, Pana Huberta
Sidowskiego prowadzgcego swa kancelarie adwokackg przy ul. Piramowicza 2 lok 12. Sprawa o
sygnaturze akt: PT1P/GUp-s/178/2022.

3.2. Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 344.)
- UoGN

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 ., poz. 555) — RWNSOS.

3.3 Zrodla danvch merytoryveznych

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych
Ogledziny przeprowadzone w dniu 09 marca 2023 roku.
Wypis z rejestru gruntow z dnia 09 marca 2023 roku.
Mapa zasadnicza z dnia 17 marca 2023 roku;
Karta Ewidencyjna Zabytkéw Architektury i Budownictwa.
Informacja o przeznaczeniu, w tym
—  Uchwala nr X/44/2019 Rady Gminy Dabie z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie uchwalenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dabie.
7. Badanie ksiggi wieczystej nr ZG1K/00026752/6 z dnia 05 kwietnia 2023 roku.
8. Dane z portali: https://mpzp.igeomap.pl/; https://pl.wikipedia.org/; https://dabiekrosnienskie.c-
mapa.net; https://mapy.geoportal.gov.pl
9. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym.
10. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

Sk W=
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

11. Wiasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci.
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 19 maja 2023 r.
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18 maja 2023 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 09 marca 2023 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 09 marca 2023 r.

5.0PIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksigga wieczysta nr ZG1K/00026752/6
Nieruchomos$é gruntowa

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Potozenie: gmina Dabie, miejscowos¢ Kosierz, numer porzadkowy 1
Numer dziatki: 9
Sposo6b korzystania: nieruchomosé¢ zabudowana
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej. z ktdrej odlaczono dzialke): /00016189/

Obszar calej nieruchomosci: 1,2700 ha

Budynki
Potozenie: gmina Dgbie, miejscowos¢ Kosierz, numer porzadkowy 1
Powierzchnia uzytkowa budyvnku: 1 020, 5000 m?
Przeznaczenie budynku: palac
Odrebnosé (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie

Przylaczenie — numer ksi¢gi wieczystej. z ktérej odlaczono budynek: /00016189/

Dziat I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnos¢
Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje Marcie Kucharskiej, ktéra nabyta to prawo
na podstawie umowy sprzedazy, nr rep A 10249/2012, z dnia 2012-09-14.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmiank (numer wzmianki, chwila zarmeszczenia, apis wzmianki)

1. REP.C. / USKA / 3390 / 23 - 2023-03-15, 13:17:54
1.1 DZ. KW. / ZG1K / 782 / 23 / 1 - 2023-03-15, 14:08:19 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EGZEKUCIT
2. DZ. KW. / ZG1K / 189 / 23 / 1 - 2023-01-19, 10:49:05 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

2. Ograniczenie w rozporzadzeniu nieruchomoscia.

Wzmianka o wszczgciu postgpowania egzekucyjnego w sprawie nr 0803-SEE.7112.2.2020.AL.

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba): Skarb Paristwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Tomaszowie
Mazowieckim, Tomaszéw Mazowiecki

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Pafistwa
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Dzial IV: Hipoteka

5. Hipoteka przymusowa w wysokosci 8949,00 (osiem tysiecy dziewigéset czterdziedci dziewied) zt
z tytulu podatku od nieruchomosci za rok 2010 na rzecz Gminy Dabie.

6. Hipoteka przymusowa w wysokosci 270987,00 (dwiescie siedemdziesigt tysigcy dziewieéset
osiemdziesiat siedem) zt tytutem wierzytelnosci z tytutu zalegtosci podatkowej w podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych za 2015 rok — na rzecz Skarbu Pafistwa.

7. Hipoteka przymusowa w wysokosci 6429,00 (sze$¢ tysiecy czterysta dwadziescia dziewigé) zt,
wierzytelnos¢ z tytulu zaleglosci podatkowej w podatku dochodowym za 2015 r. z tytutu sprzedazy
nieruchomosci — na rzecz Skarbu.

8. Hipoteka przymusowa w wysokosci 211,00 (dwiescie jedenascie) zt, wierzytelnoéé z tytutu zalegtosci
podatkowej w podatku dochodowym od 0séb fizycznych — odsetki od nieuregulowanych w terminie
zaliczek na podatek dochodowy za m-ce 03,04/2016 r. - na rzecz Skarbu Pafstwa.

9. Hipoteka przymusowa w wysokosci 20039,95 (dwadziescia tysiecy trzydziesci dziewie¢ 95/100) zt,
wierzytelnos¢ z tytutu tacznego zobowigzania pienieznego (podatek od nieruchomosdci, podatek rolny,
podatek lesny) za 2016 i 2017 r. — na rzecz Gminy Dabie.

10. Hipoteka przymusowa w wysokosci 11355,00 (jedenadcie tysigcy trzysta pi¢édziesiat pieé) zi,
wierzytelnos¢ z tytutu tacznego zobowigzania pienieznego (podatek od nieruchomosci, podatek rolny,
podatek lesny) za 2018 r. - na rzecz Gminy Dabie.

¢ Wedlug ewidencji gruntéw:
Wiasno$¢ nieruchomosci gruntowej przystuguje w udziale 1/1:
- Marcie Kucharskiej.

Nr . . Symbol Powierzchnia .Nr ksu;'gl
Ark. dzialki Polozenie Opis Klasous wieczystej lub
MDY | owig, | ErUmOW | uZytku dou | wzytku | dziatki | inny dokument
. [ha] [ha] wlasnosci
lasy Ls 0,69
2 ? 1,27 | ZGIL/00026752/6
grunty rolne Br-RIVa 0,58
zabudowane

5.2. Przeznaczenie w miejscowvm planie zagsospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na date wyceny na terenie, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosé,
nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,,w przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sig na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dokumentem planistycznym obowiazujacym dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej jest Uchwata nr 1X/44/2019 Rady Gminy Dabie z dnia 29 sierpnia 2019 roku w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Debie.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci mozna wyr6znié przeznaczenie pod zielen parkowa,
tereny wykluczony z zabudowy. Na terenie przedmiotowe;j dziatki czerwonym kélkiem zaznaczony jest
obiekt wpisany do rejestru zabytkéow.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Mapa 1: Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dabie.

Ny
Zrédto: https://mpzp.igeomap.pl/

»Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy musza by¢ realizowane z uwzglednieniem:
1. Uwarunkowan, ktére wplywaja na wykluczenia terenéw z zabudowy, jak na przyktad wystepowanie:
- zbiornikéw wadd powierzchniowych,

- obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig,

- obszaréw gruntéw stabonosnych i podmoklych,

- komplekséw lesnych i obszaréw przewidywanych do zalesienia,

- obszarow udokumentowanych zt6z surowcéw naturalnych,

- obszaréw systemu powigzan przyrodniczych.”

»2.1.2. Polityka przestrzenna

1. Ochrona obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw, a takze obiektow umieszezonych w ewidencii
dobr kultury, przez ich zachowanie i utrzymanie we wiasciwym stanie technicznym,

2. Uzyskiwanie zezwolenia konserwatora zabytkéw na wszelkie prace podejmowane na terenach
i w obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw lub ewidencji débr kultury. W odniesieniu do débr
kultury niewpisanych do rejestru zabytkoéw moze nastapi¢ 3-miesigczne wstrzymanie wszelkich prac
podjetych bez stosownego zezwolenia w celu dokonania wpisu do rejestru zabytkéw.

3. Wystepowanie do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z wnioskiem o wpisanie do rejestru
zabytkéw obiektow umieszczonych w ewidencji débr kultury, a posiadajgcych szczegélnie cenny
charakter zabytkowy i podejmowanie dziatan wspomagajacych utrzymanie takiego obiektu we
wlasciwym stanie technicznym.

4. Wystgpowanie do Generalnego Konserwatora Zabytkéw w sprawie skreslenia z rejestru zabytkéw
obiektow, ktére utracily swa wartos¢ historyczna, artystyczna lub naukows lub ktérego wartosé bedaca
podstawa wydania decyzji o wpisie do rejestru nie zostala potwierdzona w nowych ustaleniach
naukowych.
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Operat szacunkowy prawa wilasnosci nieruchomoéci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

5. Uwzglednianie w pracach planistycznych i decyzjach administracyjnych wynikéw badafi naukowych
dotyczacych srodowiska kulturowego oraz odkry¢ archeologicznych dokonanych na obszarze gminy,
posiadajacych wplyw na ustalenia

6. Wylaczanie parkéw podworskich z lokalizacji inwestycji i wszelkich form wykorzystania
gospodarczego niezgodnego z ich funkcja.

7. Ochrona zabytkowych zalozef parkowo-dworskich przez zachowani i restauracje elementéw
zabytkowych ukfadu terenu (uklad komunikacyjny, podzial funkcjonalno-przestrzenny, osie
kompozycyjne i widokowe, cieki i zbiorniki wodne), zachowanie i konserwacje starodrzewu oraz
usunigcie elementéw znieksztatcajacych kompozycje zieleni. Wymienione wyzej prace mogg byé
prowadzone tylko w uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

8. Zachowanie cmentarzy i mogit historycznych przez: - wylaczenie ich z wszelkiej dziatalnosci
inwestycyjnej, nie zwigzanej z rewaloryzacja obiektu, - zachowanie i konserwacja historycznych
elementéw uksztattowania terenu cmentarzy, - zachowanie i konserwacja starodrzewu, zabytkowych
nagrobkow, krzyzy i innych elementéw matlej architektury, - usuwanie elementéw znieksztatcajacych
(samosiewy, wysypiska, wyrobiska), - uwzglednienie ich wystepowania przy ustalaniu warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terendw z nimi sasiadujacych,

9. Dostosowanie gabarytow i wysoko$ci nowych obiektéw i charakteru zabudowy do historycznie
uksztattowanego ukladu przestrzennego i charakteru zabudowy.

10. Zakaz lokalizowania obiektéw ucigzliwych i obiektéw, ktére moga pogorszy¢ stan $rodowiska
przyrodniczego w sasiedztwie obiektu zabytkowego oraz obiektéw zaslaniajagcych widok na zabytek
czy tez dysharmonizujacych przestrzennie i kompozycyjnie z jego elementami.

11. Niezwloczne zawiadamianie Wojta Gminy lub Wojewddzkiego Konserwatora zabytkow
o ujawnieniu podczas wykonywania robét budowlanych lub ziemnych przedmiotu, ktéry posiada cechy
zabytku oraz zabezpieczenie odkrytego przedmiotu i wstrzymanie wszelkich robét mogacych go
uszkodzi¢ tub zniszczy¢, do czasu wydania przez Konserwatora Zabytkow odpowiedniego zarzadzenia.
12. Zawiadamianie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw albo Wojta Gminy o znalezieniu
przedmiotu archeologicznego lub odkryciu wykopaliska o réwnoczesnym, odpowiednim ich
zabezpieczeniem.

13. Przedkladanie do uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw projektéw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére dotyczg wystepowania zabytkéw i débr kultury,

14. Uwzglednienie nastepujacych zasad zagospodarowania w poszczegdlnych

miejscowosciach: (...)

- Kosierz — uklad ulicéwki z placami, zabudowa zwarta, otwarta. Nalezy zachowa¢ rozplanowanie wsi
i gabaryty zabudowy. Patac wymaga remontu.”
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Operat szacunkowy prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

5.4 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja. otoczenie i czvnniki §rodowiskowe

Gmina Dabie polozona jest w centralnej czesci wojewddztwa lubuskiego w powiecie
krosnienskim liczaca ponad 7 tysigcy mieszkaicow. Zajmuje 170 km? powierzchni. Terytorialnie gmina
Dabie posiada najmniejszg powierzchnie wsrod gmin wiejskich, ktére wehodzg w sktad powiatu. Gmina
lezy przy glownym ciggu komunikacyjnym drogi krajowej nr 32 (Zielona Géra — Gubin). Przez nia
przebiega droga wojewddzka nr 288. Teren Gminy od strony péinocnej otoczony jest rzeka Odrg,
natomiast od zachodu doptywem Bobru. Gmina lezy w obrgbie trzech regionéw: Wysoczyzny
Czerwienskiej, doliny dolnego Bobru i doliny srodkowej Odry.

Gmina Dabie ma charakter typowo rolniczy. W gminie Dabie dominujagcym elementem sg obszary
lesne, ktére zajmujg 50,27% powierzchni gminy. Wigkszos¢ tych terenéw jest wpisana do Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Wigkszos¢é mieszkan znajduje si¢ w zabudowie zagrodowej lub
wielorodzinne;j.

Gmina charakteryzuje si¢ duza iloscig obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw m.in. koscioty,
patace, folwarki.

Mapa 2: Lokalizacja gminy Dabie na tle powiatu krosnieniskiego.

=

Zrodia: https://pl.wikipedia.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona w miejscowosci Kosierz pod numerem porzadkowym

1, ktéra to miejscowos¢ lezy w poludniowo-wschodniej czgsci gminy. Jest to wie§ o metryce
sredniowiecznej. Jej pierwsza nazwa to Kessoir. Przez wie$ przebiega droga wojewddzka nr 288 1 287.
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Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Mapa 3: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Dabie.

Zrédio: https://pl.wikipedia.org/

Mapa 4: Przedmiot wyceny.

Zrédlo: https://dabiekrosnienskie.e-mapa.net
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomogci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci
W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ Kosciot Niepokalanego

Poczgcia NMP, zabudowy mieszkaniowa jednorodzinna i dwa stawy.

Mapa nr S: Zagospodarowame sqs1edztwa wycemonej nieruchomosci.

3 unw "N
'

Zrédto: https://dabiekrosnienskie.e-mapa.net

Zdjecia nr 1 i 2: Otoczenie nieruchomosci.

Stan ustug zaplecza byvtowego i komunikaciji

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych jest typowy dla obszaréw wiejskich. Do
najblizszego sklepu spozywczego jest okolo 280 m. Natomiast do najblizszego przystanku
autobusowego jest okolo 80 metréw od przedmiotowej nieruchomosci. Do stolicy miasta Dabie jest
okoto 7,2km.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Dostepnosé komunikacyjna

Dziatka nr 9 ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej nr 288.

Zdjecie nr 3: Dojazd do nieruchomosci.

Opis dzialki gruntu i stanu jej zagospodarowania nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na dzialce ewidencyjnej numer 9 o nieregularnym

ksztalcie, ktorej wymiary podano na mapie nr 6. Teren jest ogrodzony, ale ogrodzenie wykonane z
elementéw prefabrykowanych ma liczne uszkodzenia. Teren jest nieuporzadkowany i zaniedbany,
zalega na nim duzo gruzu.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Mapa 6: Orientacyjne wymiary dzialki nr 9 i jej ksztalt.
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Zrédto: https:/mapy. geoportal.gov.pl

Zdjecia 4 -5 : Zagospodarowanie terenu przedmiotowej nieruchomosci.

Dziatka gruntu zabudowana jest patacem dwukondygnacyjnym wpisanym do rejestrow zabytkéw

nr 2126 z dnia 07.05.1971 r. Palac polozony na terenie zadrzewionym. W poblizu znajduje si¢ staw oraz
sztuczne kanaly wodne.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Stan i stopieifi wvposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dziatka gruntu nr 9 ma dostgp do magistrali wodociggowej, kanalizacji indywidulanej i linii
energetycznej SN — napowietrzne;.

Mapa 7: Dost¢pnos¢ infrastruktury techniczne;j.

—

=

Zrodio: https://mpzp.igeomap.pl
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Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Mapa 8: Dostepnos$é infrastruktury techniczne;j.

Grina Dghis¥ey
Kosiorz 1
DBG EcleTie 2efe
i L07

Lokalizacja postrzesana pod katem potencialu inwestycyinego

Przedmiotowa nieruchomos$é¢ oddalona jest od granicy Niemieckiej o ok. 40 km. Natomiast do
najblizszego duzego miasta — Zielona Goéra ok. 30 km. Do najblizszej trasy szybkiego ruchu — S3 okolo
40 km. Droga ekspresowa S3 — droga ekspresowa w zachodniej czgsci Polski na terenie wojewddztw:
zachodniopomorskiego, lubuskiego i dolnoslgskiego o planowanej dlugosci 470,6 km, wytyczona

PT1P/GUp-s/178/2022

15




Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

potudnikowo ze Swinoujs’cia do Lubawki. Jednoczesnie stanowi fragment miedzynarodowej trasy E65,
lezacej w transeuropejskim korytarzu transportowym (TEN-T). Na wschod od Kosierza w odleglosei
okoto 180 km Poznari natomiast na zachéd w odlegtosci okoto 180 km Berlin.

Opis przedmiotowej nieruchomoéci na podstawie Karty Ewidencyinej Zabvtkéw Architektury i
Budownictwa i Ekspertyzy budowlanej z 09 kwietnia 2015 roku

Nieruchomos¢ zostata udostepniona rzeczoznawey majgtkowemu do czynnosci ogledzin

Barokowy patac w miejscowosci Kosierz gm. Dabie zostat wzniesiony w 1697 roku przez Georga
Sigmunda v. Knobelsdorffa. W 1854 roku doszto do przebudowy patacu polegajaca na zmianie dachu,
wystroju elewacji, wykonaniu dodatkowej klatki schodowej oraz wykonano parterows przebudowke
pomi¢dzy skrzydtami w partii frontowej palacu. Po wojnie patac byt zaniedbany i zniszczony w okoto
20%. W 1973 roku poddano go gruntownemu remontowi. Prace obejmowaly konserwacja polichromii
i sztukaterii wnetrz. W latach 70-tych i 80-tych obiekt zostal przeznaczony na biura, mieszkania i patace.
Przez wiele lat uzytkowany réwniez jak PGR. Od 1989 roku Jest nieuzytkowany i popada w ruine. Palac
wymaga pilnego zabezpieczenia oraz odbudowy.

Opisu budynku dokonano na podstawie ekspertyzy budowlanej wykonanej w 2015 roku na
zlecenie wlasciciela oraz na podstawie danvch z karty ewidencyinej zabvtku.

Dane na podstawie ekspertyzy technicznej wykonanej w 2015 roku

Pierwsza wzmianka nt. Kosierza pochodzi z 1476 roku. Barokowy patac w Kosierzu zostat
wzniesiony ok. 1700 roku, by} przebudowywany (nadbudowa pigtra) w 1845 r., w latach powojennych
zaniedbany i zniszczony w ok. 20%, a w 1973 r. poddany gruntownemu remontowi wiacznie
z konserwacjg polichromii w sztukaterii wnetrz. W latach 70-tych i 80-tych obiekt przeznaczony na
biura, mieszkania, kino. Patac przez wiele lat uzytkowany przez miejscowy PGR. Kubatura palacu
11989,25 m:, powierzchnia uzytkowa 2120,06 mz. Od 1989 r. Jest nieuzywany i popada w ruine. W 1998
r. zabezpieczono spekany naroznik palacu poprzez dostawienie przypory oraz wykonano czesciowy
remont dachu (wykonano czgsciowe pokrycie z blachy). Obiekt murowany (cegta petna na zaprawie
wapiennej wzbogacona kamieniem w czesci piwnicznej i fundamentowej), grubosé $cian piwnic i
fundamentéw zmienna od 1,08 do 2,85 m, grubo$¢ scian wyzszych kondygnacji od 0,65 do 1,17 m,
grubos¢ Scian wewnetrznych ceglanych 90-95 cm. Obiekt wzniesiony na planie podkowy (zatozony na
rzucie prostokata o wymiarach 35,73 m x 24,15 m, wysokos¢ budynku 16,90 m), dwutraktowy,
pigtrowy, podpiwniczony w catosci, przykryty dachem dwu i trzyspadowym, stropy drewniane ze
Slepym putapem, podlogi drewniane, sklepienia kolebkowo — krzyzowe, wigzba dachowa drewniana
platwiowo-jetkowa podparta shupami, pokrycie z fupka (oryginalne) oraz pézniejsze z blachy, papy
asfaltowej i tupka, schody zewngtrzne kamienne, schody wewnetrzne drewniane i murowane, na
clewacji tynk cementowo-wapienny nakrapiany. Patac figuruje w rejestrze zabytkoéw pod nr rej.: 290 z
12.04.1961 oraz 2126 z 7.05.1971. Do obszaru, na ktorym znajduje si¢ patac przynaleza takze inne
obiekty — gorzelnia, obora, 2 magazyny, 2 stodoty, owczarnia i stajnia. Palac jest potozony na terenie
zadrzewiony, w poblizu znajduje si¢ staw i sztuczne kanaly wodne.

2. Opis stanu technicznego konstrukcji patacu, opis uszkodzen i zniszczert konstruke;ji:
W chwili obecnej patac znajduje si¢ w ruinie i wymaga pilnego zabezpieczenia oraz odbudowy.

* Rungta srodkowa czgéé palacu oraz $ciana nosna fasady potnocnej prawego skrzydta.
Skrzydlo lewe patacu od strony elewacji pétnocnej zostato czgSciowo przemurowane
pustakami betonowymi — wymurowano réwniez nowe $ciany dziatowe.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

s Pokrycie dachowe uszkodzone, w czgéci zerwane badz nieszczelne. Wigzba dachowa
czgsciowo runela, elementy konstrukcyjne przegnite, czes¢ stupkéw nie opartych na
belkach stropowych (ktére runely) wisi na belkach kalenicowych lub w przypadku
stupkéw sciennych — na murtatach. Wigzba dachowa grozi dalszym zawaleniem.

¢ Wokét budynku znajduje si¢ gruzowisko z cegly i kamienia. Na gruzowisku lezg
zawalone belki stropowe i elementy wigzby dachowej. Wnetrze budynku réwniez
czesciowo zagruzowane.

e Okno parteru w wigkszosci zamurowane. Pozostale okna bez szyb, ze
zdekompletowanymi elementami skrzydel. Brak drzwi lub drzwi sg uszkodzone.

e Schody zewngtrzne kamienne zniszczone i zapadniete. Schody wewnetrzne drewniane —
uszkodzone i zniszczone stopnie, brak balustrad, konstrukeji czgsciowo przegnita.

¢ Belki stropowe — w znacznej mierze zdemontowane oraz zawalone. Zachowane belki
w wigkszosci przegnile i zagrzybione. Duze ubytki w konstrukeji stropow.

e Strop drewniany nad salg balowa — od strony zawalonej $ciany frontowej fasady
polocnej rungla jedna z belek stropowych. Kila belek utrzymujacych sufit jest
przegnitych. Belki gornej czgsci stropu w znacznej czgsci nie zakryto podioga. Na suficie
widac¢ §lady przelewania si¢ wody opadowej przez strop — szczeg6lnie w okolicy $cian.
Pod stropem na $cianach przyleglych do zawalonej $ciany widaé rysy i pekniecia, ktére
swiadczg o postgpujgcej degradacji tego skrzydta budynku. Duzo powaznych peknigé
wystepuje rowniez w okolicy elewacji zachodniej, szczegblnie w poblizu zawalonej
Sciany w pomieszczeniach nad stropem. Powierzchnia sufitu Sali balowej jest
pofalowana i pokruszona. Na suficie wystgpuja zarysowania i pekniecia, miejscowe
ubytki w ornamencie sufitu. Pofalowanie powierzchni sufitu §wiadczy o dostawaniu sie
w te miejsca wody i postgpujacej dewastacji sufitu.

e Podlogi drewniane w wigkszosci przegnite badz rozebrane do polepy.

o Tynki zewngtrzne — uszkodzone, rysy na elewacji lub duze ubytki tynkéw. Odstonigte
mury ceglano-kamienne, zmruszata cegla, uszkodzona i czgsciowo wyplukana zaprawa
Igczaca elementy murowe. Na elewacji roscie wysoka ro$linnos¢ (drzewa, krzewy).
Przypory — w wigkszosci z mocno uszkodzonym tynkiem i murem.

» Tynki wewnetrzne uszkodzone, popekane. Sciany wewnetrzne zarysowane. Wiele rys
wystepujacych na scianach ma kierunek skosny, w miejscach pgknieé¢ konstrukcja muru
uszkodzona.

¢ Kominy - uszkodzone, czgSciowo zawalone — widoczne wnetrza przewodow
dymowych.

e Gzymsy — uszkodzone, zarysowane,

e Rynny i rury spustowe — uszkodzone, poobrywane. System odwadniania dachu nie
funkcjonuje. Woda z dachu leje si¢ po scianach zewnetrznych dodatkowo je
uszkadzajgc.

e Zniszczone izolacje przeciwwilgociowe taraséw, nieszczelne, poroste mchem.

» Sklepienia nad piwnicami z ubytkami i wplukaniami. W niektore cze¢sci piwnicy dostaje
si¢ woda — w jednym z pomieszczen usytuowanych wewnatrz budynku na posadzce
zalega woda w duzej ilosci, ktora najprawdopodobniej ma problem z odplynigciem.

o Sklepienia ceglane — cz¢$¢ uszkodzona, peknigta lub zarysowana.

° Sciany zewngtrzne 1 wewngtrzne — spekane, zarysowane — zar6wno na elewacjach jak
i wewnatrz budynku.

e W srodkowej czgsci budynku przyleglej do zawalonej czgsci na elewacji poludniowej
wystepuja pekniecia, ktore ostrzegajg o mozliwosci zawalenia sig tej czesci budynku jako
nastepnej w niedalekiej przysztosci.
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Posadzki cementowe (szczegolnie w piwnicach) spekane.

Instalacje w budynku — w znacznym stopniu rozebrane.

Obiekt nosi $lady pladrowania. Uszkodzone ogrodzenia nie zabezpiecza przed wejsciem
na posesje.

W obecnym stanie technicznym obiekt nienadajacy si¢ do eksploatacji, w fatalnym

stanie technicznym, czgéciowo zawalony i grozacy dalszym zawaleniem.

W zataczniku fotografie dokumentujgce obecny stan obiektu.

3. Opis prac naprawczych niezbednych do zabezpieczenia obiektu przed dalsza degradacia:

Podstawowe prace naprawcze powinny mie¢ na celu zabezpieczenie obiektu przed dalsza
degradacja poprzez odbudowe i wzmocnienie Jego konstrukcji nosnej oraz uniemozliwienie wnikania
do jego wnetrza wody opadowej. Ponadto obiekt nalezy zabezpieczy¢ przed dostgpem oséb
nieupowaznionych (zabezpieczenie przed dalszym pladrowaniem budynku). Przewiduje si¢ nastgpujace
prace budowalne do wykonania:

Odgruzowanie obiektu, uprzatniecie terenu budowy i wnetrza budynku.

Sklamrowanie budynku na czas wzmocnienia jego konstrukc;ji.

Demontaz uszkodzonego pokrycia i wigzby dachowej oraz wiszacych luzno belek
stropowych w miejscach zawalonych czesci budynku. Prace nalezy prowadzié¢
z wyjatkowa ostroznoécia i pod nadzorem, gdyz istnieje niebezpieczenstwo zawalenia si¢
konstrukcji w trakcji wykonywania robét rozbidrkowych. Na czas rozbiorki zaleca sie
podeprze¢ elementy nosne nizszych kondygnacii.

Odtworzenie zawalonych $cian murowanych. Naprawa peknigtych i wyplukanych
sklepien.

Rozbiorka istniejacych uszkodzonych stropéw drewnianych w obrebie catego obiektu
1 wykonanie stropéw o konstrukeji wspélczesnej, najlepiej gestozebrowej. Wykonanie
wiencédw zelbetowych wzdtuz zakotwienia nowych stropéw, ktére beda petié réwniez
funkcje usztywniajaca konstrukcji patacu.

Zabezpieczenie stropow, na ktérych zachowaly sie zdobienia (ornamenty) przed dalszg
degradacja poprzez zabezpieczenie przed dostawaniem sie wilgoci wglab konstrukcji
i zdobien, podparcie konstrukcji. Prace nalezy wykona¢ niezwlocznie.

Odtworzenie wigzby dachowej i pokrycia dachowego oraz uszkodzonej blacharki.
Naprawa gzysmoéw.

Przemurowanie uszkodzonych $cian od strony zewnetrznej i wewngtrznej budynku,
wymiana uszkodzonej cegly i zaprawy, otynkowanie elewacji budynku tynkiem
wapiennym. Naprawa peknieé écianach. Iniekcja scian murowanych w celu wzmocnienia
ich struktury wewngtrznej. Impregnacja zabezpieczajaca cegly pelnej.

Odtworzenie (ponowne wymurowanie) zawalonych $cian budynku.

Wykonanie nowych rynien, rur spustowych — zapewnienie odprowadzenia wody z dachu.
Wykonanie instalacji piorunochronne;j.

Zabezpieczenie otwordéw okiennych i okien dachowych przed dostawaniem sie wody do
wngtrza obiektu z jednoczesnym zapewnieniem wiasciwej wentylacji zapobiegajacej
zagrzybieniu obiektu,

Zabezpieczenie otworéw drzwiowych (wstawienie drzwi tymczasowych) przed
mozliwoscig wtargnigcia do budynku 0séb nieupowaznionych. Zamurowanie otworéw w
Scianach piwnic, ktorymi mozna dostaé si¢ do wnetrza obiektu.

Zabezpieczenie istniejacej dekoracji sztukatorskiej sufitu Sali balowej poprzez
wykonanie nastepujacych prac:
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e Tymczasowe podparcie stropu drewnianego nad salg balowa. Podparcie powinno
w mozliwe najmniejszy sposéb ingerowaé w istniejaca sztukateri¢ a jednoczesnie
zabezpieczy¢ konstrukcjg stropu wraz z odeskowaniem przed zawaleniem.

e Prowizoryczne zabezpicczenie stropu przed wnikaniem w jego wnetrze wody opadowej
na czas demontazu sztukaterii np. folig budowlang o duzej wytrzymatosci mocowanej na
ruszcie drewnianym.

o Demontaz, segregacja i zabezpieczenie poszczegélnych elementéw dekoracji
sztukatorskiej. Inwentaryzacja dekoracji sztukatorskiej.

» Konstrukecja istniejacego stropu nad salg balows jest w zlym stanie technicznym
i powinna by¢ zdemontowana i zastapiona konstrukcja tropu wykonang w technologii
wspolczesnej (np. strop gestozebrowy). Do stropu powinno byé zamocowane
odeskowanie, do ktérego bedzie doklejona sztukateria. Odtworzenie sztukaterii powinno
by¢ wykowane w trakcie prac wykonczeniowych.

» Wykonanie nowych stropéw w miejsce wszystkich stropéw drewnianych wystepujacych
na obiekcie. Stropy nalezy wymieni¢ na nowe wykonane w technologii wspétczesnej,
najlepiej getozebrowe lub zelbetowe, ktére z uwagi na duzo wigkszg wytrzymato$é niz
stropy drewniane poprawig znacznie sztywnos¢ przestrzenna obiektu. Ponadto w obiekcie
nalezy wykona¢ wience zelbetowe, ktére wzmocnia i usztywnig jego konstrukcje. Obiekt
ma liczne spekania i jego konstrukcja murowa jest w bardzo ziym stanie technicznym —
z uwagi na wyplukang zaprawe mury maja w wielu miejscach luzng strukture i
zmniejszong no$nos¢, co objawia sig¢ ich pekaniem a w skrajnym przypadku zawaleniem
sig¢ calej konstrukcji Sciany. Przed wykonaniem stropéw zapewnié odpowiednig no§nosé
konstrukcji murowej poprzez wymiang uszkodzonych cegiet i poprzez odpowiednio
dobrane iniekcje wglebne wzmacniajace strukturg wewnatrz istniejacych muréw.

Prace budowlane majace na celu zabezpieczenie i odtworzenie budynku powinny byé
wykonywane na podstawie dokumentacji projektowej. Wszystkie prace budowlane wykonywaé pod
nadzorem osoby uprawnione;j.

W dalszym etapie zaleca si¢ wykonanie izolacji pionowej $cian fundamentowych oraz ich
wzmocnienia poprzez iniekcje.

Dane na podstawie karty ewidencvinej zabvtku

Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow

Na podstawie art. 4 i 14 ust. i Ustawy z dnia 15.11.1962 r. o ochronie débr kultury i o muzeach (Dz.U.nr
10 poz. 48) i art. 99 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego wpisuje si¢ do rejestru zabytkow
wojewodztwa zielonogérskiego:

Patac w Kosierzu powiat Krosno Odrzanskie.

Uzasadnienie: Patac wzniesiony w XVII stuleniu i przebudowany w XVIII w., reprezentuje interesujacy
typ architektury barokowo-klasycystycznej o duzych wartosciach kulturalnych w zabytkowych.
Wartos¢ obiektu podnoszg bogato dekorowane i stosunkowo zachowane wnetrza.

Decyzja niniejsza na podstawie art.100 paragraf 1 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego nadaje sie
rygor natychmiastowej wykonalnosci. Od decyzji tej przystuguje odwolanie do Ministerstwa Kultury
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1 Sztuki za posrednictwem Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Zielonej Gorze w ciggu 14 dni
od dnia dorgczenia decyz;ji.

Osrodek dokumentacji zabytkéw w Warszawie Karta ewidencyjna zabytkéw architektury i
budownictwa.

Obiekt: Patac

Czas powstania: ok. 1700 roku; 1854 — nadbudowa

Miejscowosé: Kosierz

Adres: dziatka geod. Nr 9; nr hipoteczny: KW16189

Przynalezno$¢ administracyjne: wojewodztwo: lubuskie; gmina: Dabie

Poprzednie nazwy miejscowosci: Kossar

Przynalezno$¢ administracyjna przed 1VI 1975: wojew6dztwo: zielonogorskie; powiat:

Krosno Odrz.

9. Uzytkownik i jego adres: j.w.

10. Rejestr zabytkow: nr: 2126, data: 7.05.1971 r.

12. Autorzy, historia obiektu, okreslenia tylu:
Kosierz jako wlasnos¢ rodu V.Rechenberg wymieniany jest po raz pierwszy w pocz. XIV
wieku. W 1476 roku jako wlasciciel débr w Kosierzu wymieniany jako Kaspar Rabenau.
W 1492 roku Kosierz znajdowat si¢ w rekach braci Christopha, Melchiora i Hansa v.Kottwitz.
W 1697 roku majatek nabywa Georg Sigmund v.Knobelsdorff, ktéry wznosi tu barokowy
patac. W 1724 roku jako wiasciciel Kosierza wymieniany jest v.Rabenau. Nastepnymi
wlascicielami, ktérzy dzierzyli Kosierz w swoich rekach az do 1939 roku byla rodzina
v.Kottwitz wywodzaca si¢ z Bojadel. W 1854 roku miata miejsce przebudowa patacu
polegajaca na zmianie dachu, wystroju elewacji, wykonaniu dodatkowej klatki schodowe;j.
Rowniez wéwczas wykonano parterowg przebudéwke pomiedzy skrzydlami w partii frontowej
patacu.

13. Opis (sytuacja, material i konstrukcja, rzut, bryla, elewacja, wnetrze, wyposazenie,
instalacja):
Patac usytuowany jest posrodku wsi w zespole, ktory tworza zabudowania folwarczne skupione
wokét prostokatnego dziedzifica po jego wschodniej stronie oraz park rozciagajacy sie na
pénoc od rezydencji. W bezposrednim sasiedztwie zespolu znajduje sie ponadto kosciot o
sredniowiecznej metryce /po zachodniej stronie parkuw/.
Obecnie najblizszy teren wokét patacu ogrodzony zostat ptotem zmontowanym z elementéw
prefabrykowanych a od zespotu folwarcznego oddziela go droga.
Palac wzniesiony zostal w konstrukcji murowanej z cegly z uzupehieniem kamieniem
w partii piwnic. Sciany piwnic i fundamenty wykonane z cegly i kamienia na zaprawie
wapiennej / grubo$¢ zréznicowana od 2,85 do 1,08m/. Sciany wyzszych kondygnaciji murowane
z cegly na zaprawie wapiennej o zmiennej grubosci od 1,17 m. do 0,65m. Sciany wewngtrzne
konstrukcyjne ceglane grubo$¢ 90-95 cm. Cze$¢ $cianek dzialowych wykonana
w konstrukcji szachulcowe;.
Zalozony jest on na rzucie prostokata o wymiarach 35,73m x 24,15m. /wysoko$é budowli
wynosi 16,90m/ z dwoma skrzydlami bocznymi od strony frontowej /wschodniej/. Jego bryta
Jest dwukondygnacyjna. W catosci podpiwniczony, przykryty dachem dwuspadowym nad
korpusem gtéwnym i dachami trzyspadowymi nad skrzydtami /kalenice dachéw na jednym
poziomie/. Wigzba dachowa drewniana o ustroju platwiowo-jgtkowym na trzech rzedach
stupéw. Dach kryty jest w czesci srodkowej papa, blacha, na skrzydtach zachowane
pozostalosci tupka.

A e o
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Nad piwnicami wystepuja kolebkowe sklepienia ceglane /nad jednym z pomieszczefi strop na
belkach drewnianych/. Na wyzszych kondygnacjach sklepienia kolebkowe i krzyzowe /korytarz
w przyziemiw/ oraz w wigkszosci pomieszczen stropy na belkach drewnianych /tradycyijne
stropy ze S$lepym putapem na belkach drewnianych o wymiarach 21 x 24 cm
z wypelnieniem polepa gliniang z podsufitka na trzcinie/. Zachowala si¢ cze$¢ dekoracji
sztukatorskich na stropach w przyziemiu/.
Komunikacja rozwigzana za pomocg dwdch klatek schodowych:
e Schody wewnetrzne w skrzydle zachodnim s to schody drewniane dwubiegowe, proste
policzkowe prowadza z parteru na pietro.
¢ Schody wewngtrzne w czesci Srodkowe]j prowadzace z parteru na pietro i strych s3 to
schody murowane z podnézkami z desek dgbowych. Sa one dwubiegowe, tunelowe.

Ponadto wejscie gléwne do patacu poprzedzaja schody zewngtrzne z blokéw kamiennych.
Elewacje patacu s tynkowane tynkiem cementowo-wapiennym nakrapianym.

Elewacja frontowa /wschodnia/ jest dziewigcioosiowa. Trdjosiowe skrzydia boczne flankuja
front patacu poprzedzony schodami na cata szeroko$¢ parterowej przybudéwki /z tarasem na
wysokosci pigtra/, w ktdrej miesci sig potkoliscie zamknigty otwdr wejsciowy usytuowany na
osi budowli. Po jego obu stronach znajduja si¢ duze pétkoliscie zamknigte otwory okienne
doswietlajace holl. Czes¢ Srodkowa podzielona jest pilastrami toskafiskimi dzwigajacymi
belkowanie. Na ich osi znajduja si¢ stupki azurowej balustrady tarasu. Nad wejsciem znajduje
sig kartusz herbowy ostatniego wiasciciela patacu i jego malzonki /s3 to herby Egona
v.Kottwitz i Nory v.Bolschwing/.

Pozostale otwory okienne zamknigte s3 prosto. Okna IT kondygnacji wzbogacaja profilowane
proste naczotki. Poszczegblne kondygnacje wydziela profilowany gzyms kordonowy i
podokienny. W $rodkowe;j osi elewacji frontowej skrzydet bocznych, na wysokosci pictra
znajduja  si¢ balkony /wsparte na kroksztynach zdobionych wicia akantw/
z kuta balustradg azurowa o dekoracyjnym roslinnym wzorze rozpicta pomiedzy
murowanymi slupami. Prowadzgce na nie portefentre ujmuja pilastry dzwigajace tréjkatne
naczotki. Elewacj¢ wieniczy drewniany profilowany gzyms. Wysoka partia cokolu ujeta jest
przyporami.

Pozostale elewacje patacu opracowane zostaty w sposob analogiczny, jednakze skromnie;.
Elewacja tylna /zachodnia/ jest rowniez dziewigcioosiowa. Elewacje boczne szescioosiowe.
Otwory okienne w pozostalych elewacjach zachowaly profilowane obramienia. Od strony
potnocnej znajduja si¢ dodatkowe wykonane wtdrnie wejscie do palacu. Pétnocno-
i poludniowo-zachodnie narozniki oraz czgé¢ §rodkowa elewacji zachodniej zostaty w partii
przyziemia zryzalitowane.

Giéwny korpus palacu ma ukiad tréjtraktowy w partii $rodkowej i dwu i pétraktowy
w pbtnocnej, gdzie cata powierzchnia skrzydia stanowi jedno pomieszczenie — duzg sale.
Partia poludniowa palacu wraz ze skrzydtem skiada si¢ z korytarza biegnacego przez calg
glebokosé skrzydta i korpusu krzyzujacego si¢ z korytarzem zajmujacym frontowy péhtrakt
srodkowej czgsci przyziemia.

Na wprost gtéwnego wejécia, przysunigty nieco w kierunku potudniowym, znajduje sie
przesklepiony iukiem otwér prowadzacy do klatki schodowej. Rownolegle do niej
znajdowalo si¢ zejscie do piwnic /obecnie zamurowane/. Wszystkie pomieszczenia
przyziemia za wyjatkiem kuchni ozdobione zostaty sztukateriami. Przy czym najbogaciej
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dekorowana jest duza sala. Centralne miejsce zajmowato malowidto na plotnie obwiedzione
dwoma profilowanymi listwami, miedzy ktérymi umieszczony zostal pelmo plastyczny
wieniec roz. W narozach sufitu, we wglebieniach o owalnym ksztalcie znajdowaly si¢ cztery
malowidta na plétnie. Cala plaszczyzna sufitu obramowana zostata silnie profilowang listwg
o uszakowym ksztalcie na narozach i pétkolistych wglgbieniach w partiach bocznych. Sufit
wzbogacajg dos¢ ptasko wymodelowane ornamenty z lisci i akantu oraz plasko rzeZbionymi
scenami o znaczeniu symbolicznym: personifikacja wody, ognia, ziemi, wiatru. Obecnie
zachowat si¢ jej wystrdj sztukatorski, wzbogacajace go niegdys malowidla zostaly zebrane w
celu ich konserwacji do Poznania /do chwili obecnej nie odzyskane/. Na wysoko$ci pietra
dekoracje sztukatorski o prostym ramowym ukiadzie zachowaly si¢ tylko w jednym
pomieszczeniu przylegajacym od pétnocy do klatki schodowej.

W palacu zachowata si¢ w stanie szczatkowym stolarka okienna /okna krosnowe/
i drzwiowa /drzwi plycinowe pelne/.

Posadzki sa wylane z betonu /w przyziemiu i piwnicach/, na pietrze podlogi deskowe.

Kubatura: 11,982,25 m.

Powierzchnia uzytkowa: 2120,06 m.

Przeznaczenie pierwotne: Siedziba wilasciciela majatku.

Uzytkowanie obecne: Nieuzytkowany.

Stan zachowania (fundamenty, $ciany zewnetrzne, $ciany wewnetrzne, sklepienia, stropy

konstrukeje dachowe, pokrycia dachu, wyposazenie i instalacje):

Mury konstrukcyjne i stropy zawilgocone /skutek dziatania opadéw atmosferycznych i braku

zabezpieczenia otworéw okiennych na wyzszych kondygnacjach/.

Stwierdzono znaczne spekanie naroznika skrzydta wschodniego /od strony wejscia gléwnego/.

Spekanie jest na catej wysokosci skrzydla. Obecnie zabezpieczone przypora.

Stan tynkéw zty. Wnetrza zdewastowane. Sztukaterie wymagaja konserwacji.

Stan instalacji — zty.

Prace budowlane i konserwatorskie, ich przebieg i dokumentacja:

W 2580 roku M.Kohut opracowat inwentaryzacj¢ patacu /w zbiorach WKZ w Zielonej Gérze/.

W pocz. lat 70-tych adaptowany na przedszkole i pomieszczenia biurowo-socjalne PGR wg.

projektu inz. Mm Szalaji /gruntowny remont/. W 1976 zakoficzono konserwacje malarstwa

1 sztukaterii w duzej Sali palacu.

W 1998 roku zabezpieczono spgkany naroznik patacu poprzez dostawienie przypory oraz

wykonano czgsciowy remont dachu /naprawa pokrycia z wykonaniem nowego z blachy/- prace

o charakterze zabezpieczajacym.

Najpilniejsze postulaty konserwatorskie:

Zagospodarowanie i remont kapitalny patacu.

Akta archiwalne (rodzaj akt, numer i miejsce przechowywania):

Kwerenda przeprowadzona w Archiwum Panstwowym w Zielonej Goérze z/s w Starym

Kisielinie nie data rezultatu.

Bibliografia:

1. Die Kunstdenkmaeler der Provinz Brandenburg, B.IV.T.* Crossen Berlin 1921 s.25-28.

2. R. Kasinowska, Patac w Kosierzu, dokumentacja historyczno-architektoniczna, Poznari
1976 /m.-pis w archiwum WKZ w Zielonej Gérze/.

3. St. Kowalski, Zabytki woj. Zielonogérskiego 1987.

Zrédia ikonograficzne i fotograficzne (rodzaj, miejsce przechowywania, sygnatura):

Nie natrafiono na przekazy ikonograficzne.
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Patac wraz z parkiem i zespolem folwarcznym zaznaczony zostal na mapie topograficznej wsi

z 1899 roku /oryginal w zbiorach biblioteki U.A.M w Poznaniu/.
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Ponizej zestawienie powierzchni z inwentaryzacji obiektu z 2015 roku.
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NR POM. NAZWA POMIESZCZENIA POW. m2 RODZAJ POSADZKI
1 HOLL + KOMUNIKACJA 15,51 CEMENTOWA
2 BIURO KIEROWNIKA 23,65 LENTEX
3 HOLL + KOMUNIKACJA 38,09 LENTEX
4 WC + UMYWALNIA 3,16 CEMENTOWA
5 BIURO 21,09 LENTEX
6 BIURO 15,96 LENTEX
7 BIURO 25,01 LENTEX
8 TARAS 17,16 CEMENTOWA
9 JADALNIA 26,99 GUMOLEUM
10 KORYTARZ 7 LENTEX
11 MAGAZYNEK 5,56 DESKI
12 KUCHNIA 20,75 LENTEX
13 POM. GOSPODARCZE 5.2 GUMOLEUM
14

15 KUCHNIA 28,15 LENTEX

16 MAGAZYN 9,35 GUMOLEUM

17 JADALNIA PRZEDSZKOLA 7,65 WYKLADZINA DYWANOWA

18 MAGAZYN 10,67 CEMENTOWA

19 SALE ZAJEC PRZEDSZKOLA 37,48 WYKLADZINA DYWANOWA

20 SALE ZAJEC PRZEDSZKOLA 48,48 WYKLADZINA DYWANOWA

21 UMYWALKA + WC PRZEDSZKOLA 18,27 CEMENTOWA

22 SZATNIA PRZEDSZKOLA 8,34 LANTEX

23 KORYTARZ PRZEDSZKOLA 7,39 LANTEX

24 SWIETLICA 92,7 LANTEX

25 BIURO PRZEDSZKOLA 21,69 LANTEX
RAZEM: 515,30m2

101 UMYWALNIA +WC 10,23 GUMOLEUM

102 POM. GOSPODARCZE 9,98 GUMOLEUM

103 BIURO 49,55 LANTEX

104 BIURO 29,41 LENTEX

105 KORYTARZ 11,71 GUMOLEUM

106 SKRYTKA 1,2 GUMOLEUM

107 BIURO 27,46 LENTEX

108 BIURO 8,79 LANTEX

109 BIURO 13,21 LENTEX

110 BIURO 8,2 LENTEX

111 BIURO 9,77 LENTEX

112 HOLL + KOMUNIKACJA 19,29 GUMOLEUM

113 BIURO 29 LENTEX

114 POKOJ MIESZKALNY 12,18 GUMOLEUM

115 HOLL + KOMUNIKACJA 278 DESKI, LENTEX

116 POKOJ 38,55 GUMOLEUM

117 POKOJ 10,47 DESKI

118 POKOJ 16,4 DESKI

119 LAZIENKA 6,72 GUMOLEUM
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120 KUCHNIA 15,04 GUMOLEUM
121 KORYTARZ 9,14 DESKI
122 KORYTARZ 16,27 DESKI
123 KORYTARZ 10,69 DESKI
124 KUCHNIA 17,55 DESKI
125 POKOJ 10,44 GUMOLEUM
126 KUCHNIA 19,12 GUMOLEUM
127 KORYTARZ 8,46 DESKI
128 POKOJ 17 DESKI
129 POKOI 9,12 DESKI
130 POKOJ 15,76 DESKI
131 TARAS 70,09 CEMENTOWA
RAZEM: 558,60m2
1 KORYTARZ + SCHODY 84,12 CEGLA + GLADZ CEMENTOWA
2 PIWNICA 22,58 CEMENTOWA
3 PIWNICA 21,51 CEMENTOWA
4 PIWNICA 17,31 CEMENTOWA
5 PIWNICA 1,27 CEMENTOWA
6 PIWNICA 31,28 CEMENTOWA
7 PIWNICA 26,71 CEMENTOWA
8 PIWNICA 6,63 CEMENTOWA
9 PIWNICA 10,69 CEMENTOWA
10 PIWNICA 34,72 CEMENTOWA
11 PIWNICA 8,61 CEMENTOWA
12 PIWNICA 9.32 CEMENTOWA
13 PIWNICA 19,75 CEMENTOWA
14 PIWNICA 33,85 CEMENTOWA
15 PIWNICA 34,35 CEMENTOWA
RAZEM:362,70 m2_
STRYCH: 690,50 m?

Na datg ogledzin cz¢s¢ pétnocna budynku (prawe skrzydto) w czeéci zawalone. Budynek w zlym stanie

technicznym.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

6.1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6.2 Sposdb wyceny

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okres$lenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktdrym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial V), ktéry brzmi:

,»Art.149.Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania wartodci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu
i wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje
rzeczoznawca majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

»Art.154.1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Wartosé rynkowa jest okre§lana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej tresci:

,»Art.151.1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
» cel wyceny,
» rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

e stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

» zakres wyceny,
 dostgpnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,
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* stan prawny nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomogé wyceniang o
znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyijnych i cechach.
Wartos¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy
nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Wartos¢ nieruchomosci zabytkowej, jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, powinna byé
szacowana jako wartos¢ integralna gruntu oraz Jjej czgscei skladowych ze szczegblnym uwzglednieniem
otoczenia, i bardzo cennych wartosci dodanych tj. krajobrazu oraz widokéw przyrodniczych.

Okreslajagc warto$é rynkowsa zabytkowej nieruchomosci, rzeczoznawca stosuje podejscie
dochodowe lub poréwnawcze. Powinien on dziataé glownie w oparciu o aktualng sytuacje na rynku
nieruchomosci, adekwatnie dla polozenia danej nieruchomosci, a takze — jej charakteru, klasy i rodzaju.
Nalezy si¢ rowniez positkowaé informacjami z lokalnego, sasiedniego, ale rowniez krajowego i
migdzynarodowego rynku nieruchomosci (w zaleznosci o tego, jak unikalna jest dana nieruchomosé).
Uwzglednia sie réwniez korzysci, jakie moze osiagna¢ wiasdciciel, koszty, ktére bedzie musiat poniesé
dla jej ochrony (wynikajace z przepiséw szczegblnych) oraz ograniczenia nakazowego, ktére beda go
dotyczy¢.

Podejscie pordwnawcze w wycenie nieruchomosci zabytkowej polega na okresleniu wartosci na
podstawie cen transakcyjnych, ktdre szacuje si¢ na podstawie cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci na rynku. Gléwne podobiefistwa, ktére bierze si¢ pod uwagg to: jej cechy materialne,
takie jak: potozenie, otocznie, wielko$é dziatki, wezel komunikacyjny itd. oraz niematerialne, m.in.: jej
wartos¢ kulturowa i historyczna, estetyka formy architektonicznej itd.

W przypadku przedmiotu wyceny po przeprowadzeniu analizy cen transakcyjnych na lokalnym
rynku obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi wpisanymi do rejestru zabytkéw — zespoty
dworsko-patacowe analizowano zaréwno rynek lokalny — lubuski jaki i ogolnokrajowy cze$é pétnoca
oraz zachodnia $ciana kraju ( w tym w szczegolnosei dolnoslaskie) jak réwniez wojewddztwo
wielkopolskie. Do dalszej analizy wybrano 5 transakcji spehniajacych kryterium porownywalnosci. Sa
to nieruchomosci zabudowane budynkami o powierzchni uzytkowej powyzej 500-1500 m? usytuowane
na dzialkach gruntu o powierzchniach rzedu 1 — 3,5 ha. Sa to tereny patacowo-dworskie zadbane
nieuzytkowane. Zatem wszystkie przestanki umozliwiajace zastosowanie metody poréwnywania
parami zostaly spetnione.

Zatem zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomodci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezb¢dna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi
do wyceny i okres§lenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjgte zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wpltyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:

- lokalizacja (rozumiana w kontekscie odleglosci od wigkszych o$rodkéw miejskich
wzgledem sieci komunikacyjnej)

- otoczenie (atrakcyjno$¢ szczegbétowego polozenia krajobrazowego , Srodowiskowego,

turystycznego)

- powierzchnia dziafki,

- powierzchnia uzytkowa budynku,

- stan zagospodarowania terenu ( jako$¢ parku otaczajgcego nieruchomos$¢, wyposazenie
terenu w inne poza budynkami cze¢sci skladowe — ogrodzenie utwardzenie, stawy, obiekty male;j
architektury, zagospodarowanie zielenig)

- Stan techniczny zabudowan (stan techniczny oraz walory historyczne i architektoniczne)

Wplyw takich cech, jak:

- Funkcja budynku

- Forma wiadania gruntem

- Stan zagospodarowania terenu ( jakos$¢ parku otaczajacego nieruchomos$é, wyposazenie
terenu w inne poza budynkami czgsci skladowe — ogrodzenie utwardzenie, stawy, obiekty matej
architektury, zagospodarowanie zielenig)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech réznicujacych nieruchomosci
poréwnawcze oraz ich standéw. Dane te sg przedstawione w Tabeli 1, ponizej. Tu podkreslam, ze cechy
te nie majg charakteru uniwersalnego i zaleza od zbioru nieruchomosci poréwnawczych.
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Tabela 1: Opis cech rynkowych z przypisaniem kazdej z cech stopni (grupy) w skali wartosci.

| Lp. | Cecha réznicujaca Ocena Opis
lokalizacja do 100 km od duzego osrodka miejskiego jednoczesnie
Dobra .
1 z dobrym dojazdem
Lokalizacja
. . w oddaleniu od duzych oérodkéw miejskich wiecej niz 100 km
Srednia . .
dojazd utrudniony
Otoczenie atrakcyjne krajobrazowo , $rodowiskowo i |
Korzystne .
2 Otoczenie turystycznie
Srednie Otoczenie mato atrakcyjne typowe tereny wiejskie
o Budynek wymagajacy nakladéw na remont glownie w zakresie
Dostateczny | elementéw wykonczenia wewnetrznego, zachowana bryla oraz
Stan techniczny elementy waloréw architektonicznych wykoriczenia.
3
zabudowan
Zly Budynek w stanie do kapitalnego remontu, elementy wymagajace
odtworzenia po cz¢sciowym wyburzeniu zdewastowaniu.
4 Powierzchnia Bardzo dobra | Powierzchnia budynku rzedu 1001-1500 m?
uzytkowa Dobra Powierzchnia budynku rzedu 500-1000 m?
B Bardzo dobra | Powierzchnia gruntu rzedu 3 - -3,6 ha
ierzchni : > ;
5 Powierzchnia Dobra Powierzchnia gruntu rzedu 2 - 3 ha
gruntu
Srednia Powierzchnia gruntu rzedu 1 — 1,5 ha

- -
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Qgdblne informacije o rynku:

Zabytki przez wiele lat byly traktowane przez wladze i ludzi jako zasob materialny, ktory kreuje jedynie
koszty. Do 1945 roku nieruchomosci zabytkowe typu palace, zamki byly wykorzystywane pod funkcje
mieszkalne. Byly wykorzystywane przez rezydencje rodowe. W wyniku przeprowadzenia reformy
rolnej po 1945 roku nieruchomosci te byly odbierane wlascicielom pierwotnym i przekazywane na
wlasnos¢ panstwa. Wraz ze zmiang wlasciciela dochodzito do zmiany funkcji z mieszkaniowej na szkoly
$wietlice, osrodki zdrowia badz PGR-y. Taka zmiana przeznaczenia nieruchomosci prowadzita do ich
dewastacji, zniszczen i pladrowan wewnatrz jak i zewnatrz.

Po II wojnie §wiatowej nie bylo zbytniego zainteresowania zabytkami, ze wzgledu na swdj zly stan
architektoniczny Jednakze od lat 90 nieruchomosci nabraly na swoim znaczeniu. Zaczely cieszy¢ sie
coraz wigkszym zainteresowaniem ze wzgledu na swoja niska ceng i walory architektoniczne. W tym
okresie dworki 1 patace byly sprzedawane nawet 20-razy nizszych cenach, niz te, ktére w tym samym
czasie mogly by¢ sprzedawane w innych europejskich krajach. W kolejnych latach ceny nieruchomosci
stopniowo wzrastaly, osiagajac poziom, ktdry odzwierciedla ich warto$¢. Po wstapienie Polski do Unii
Europejskiej w 2004 roku zainteresowanie polskimi dworkami bylo rekordowo wysokie. Nastepny
bardzo wysoki wzrost odnotowano w 2007 roku.

W obecnych latach najbardziej pozadane sa palace i dworki z lat 1830-1930. Budynki te przyciagaja
inwestorow ze wzgledu na architekture, mozliwosci aranzacji oraz malowniczym usytuowaniem w
parkach, lasach lub przy jeziorach.

Nowych wlascicieli najczesciej znajduja patace oraz zabytkowe dworki. Szacuje sig, ze w Polsce
znajduje si¢ ok. 10 tys. obiektow zabytkowych, z tego wigkszos¢ skoncentrowana jest na obszarze
Dolnego Slaska, Pomorza oraz wojewddztwa wielkopolskiego.

Wedlug danych WGN w Wielkopolsce zlokalizowanych jest ok. 20 proc. polskiego rynku
nieruchomosci zabytkowych i to wiasnie ten region kraju cechuje si¢ najwigkszym natezeniem podazy.
Na kolejnym miejscu znajduje si¢ wojewodztwo dolnoslaskie, z ktorego pochodzi mniej wiecej co
dziesigty zabytek. Podobny odsetek zabytkow jest z kolei zwigzany z wojewodztwem pomorskim.
Warto zwrdci¢ uwagg na to, iz rynek nieruchomosci zabytkowych jest niejednorodny. Zabytki naleza do
grupy nieruchomosci nietypowych, ktérych wycena kazdorazowo przebiega inaczej. Szczegélnie istotne
sa w tym przypadku uwarunkowania indywidualne nieruchomosci oraz jej potencjal uzytkowy.

Na warto$¢ tego typu nieruchomosci wptywaja réwniez grunty, na ktoérych tego typu obiekty sa
posadowione. Wérdd ogloszen nieruchomosci o podobnym charakterze mozna znalezé ceny wahajace
si¢ od kilkuset do kilkunastu tysigcy na za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej. Trzeba w tym
przypadku réwniez podkresli¢ problematyke okreslania powierzchni tego typu obiektéw, poniewaz
bardzo brakuje wlasciwej dokumentacji, w tym inwentaryzacji budynkéw.

Podaz w tym segmencie rynku nieruchomosci generuja przede wszystkim obiekty funkcjonujace
niegdy$ jako dworki ziemianskie, dworki szlacheckie, palace. Na rynku nieruchomosci zabytkowych
coraz czegsciej pojawiaja si¢ oferty wyremontowanych i odrestaurowanych obiektow. Tego typu
ogloszenia spotykaja sie z zainteresowaniem inwestorow, ktoérzy szukajac lokaty kapitatu, nie chca
jednoczesnie podejmowac si¢ prac adaptacyjnych we wlasnym zakresie. Nowy trend dostrzegaja coraz
czedciej firmy deweloperskie, ktére wykonuja kompleksowe prace remontowo-budowlane, zanim
zdecyduja si¢ wystawi¢ nieruchomos$é ponownie na sprzedaz.
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Do klientéw na rynku nieruchomosci zabytkowych najczesciej naleza dysponujacy sporymi
oszczgdnosciami klienci indywidualni, przedsigbiorstwa oraz instytucje. Nabywane obiekty otrzymuja
zwykle nowa funkcje uzytkowa. Bycie whascicielem palacu lub dworku jednoznacznie kojarzy si¢ z
prestizem i luksusem. Dla o0s6b inwestujacych w obiekty zabytkowe istotny jest przede wszystkim
unikatowy charakter danej nieruchomosci. Znaczng czg$¢ znajdujacych sie w obrocie nieruchomosci
zabytkowych stanowig patace oraz dworki, ktére charakteryzuja si¢ pogorszonym stanem technicznym,
wymagajace remontu kapitalnego.

Nalezy pamigta¢, ze kupno nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow lub zewidencjonowanej jako
zabytek wigze si¢ z pewnymi ograniczeniami oraz obowigzkami dla nowego nabywcy. Dotyczy to
szczegolnie inwestoréw, ktérzy cheg dokonaé daleko idacej adaptacji obiektu, zmieniajacej np. uklad
funkcjonalny lub wplywajacy na zabytkowy charakter nieruchomosci. Dla wiekszosci prac remontowo-
budowlanych wymagane jest pozwolenie na budowe wraz z dotaczonymi uwagami od konserwatora
zabytkow.

Konserwator zabytkéw powinien otrzymaé od inwestora informacje o wszelkich, planowanych
przebudowach, rozbudowach, o sposobie zagospodarowania nieruchomosci oraz jej sgsiedztwa itp.

Wszelkie istotne zmiany musza uzyskaé jego aprobate. Koszty zwiazane z adaptacja obiektu, ktéry
objety jest ochrong konserwatora zabytkéw wplywaja réwniez na ceng sprzedazy nieruchomosci —
dodaje ekspert portalu TargiMieszkaniowe.net. Nalezy jednak dodaé, ze inwestor moze ubiega¢ sie o
wsparcie finansowe z budzetu panstwa lub gminy, na cele zwigzane z remontem i rewitalizacja
nieruchomosci zabytkowej. W polskim prawie funkcjonujg bowiem ulgi oraz dotacje, ktére sa w
znacznym stopniu zrekompensowaé koszty inwestycji, w tym prac budowlanych i konserwatorskich.

W niektérych przypadkach dotacje celowe mogg wynie$¢ nawet polowe catkowitych kosztow
inwestycji zwigzanej z rewitalizacjg. Ostatnie trendy rynkowe wskazujg na utrzymanie sie i wzrost
zainteresowania nieruchomosciami zabytkowymi w przysztosci.

Charakterystyka rynku:
Rodzaj rynku:

Rynek nieruchomosci gruntowych wpisanych do rejestru zabytkéw — zespoly dworsko — patacowe

Obszar badania rynku: rynek regionalny wojewo6dztwa lubuskiego i czesiowo rynek krajowy z
wylaczeniem miast

Okres badania cen: Okres badania cen rozszerzono do ok. 4 lat (04.2019 — 05.2023) z racji
sporadycznosci tego transakeji

Obrét tego typu transakcjami ma miejsce sporadycznie. Analiza objeto jedynie transakcje
nieruchomosci potozonych podobnie jak szacowna na terenach wiejskich gdyz nieruchomosdci
zabytkowe na terenach miejskich Ib bezposrednio sasiadujacych z duzymi miastami osiagaja
nieporéwnywalnie wyzsze ceny. Nie uwzgledniono w analizie réwniez z obiektéw o dobrym stanie
technicznym oraz obicktow funkcjonujacych osiggajacych w dacie sprzedazy dochdd (hotele,
restauracje). Nieruchomosci objete analiza zestawiono w ponizszej tabeli nr 2 a ich opis przedstawiono
pod tabelg. Do dalszej analizy wybrano 5 z przedstawionych transakcji ktére w spetniaty kryterium
poréwnywalnosci. Na badanym rynku w okresie monitorowania cen transakcyjnych zanotowano tacznie
11 transakcje nieruchomosciami, ktére poddano dalszej analizie. Po odrzuceniu transakcji nie
spefniajacych definicyjnych kryteriow wartosci rynkowej, w procedurze wyceny do dalszej analizy
przyjeto 5 transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej, ktére zestawiono w tabeli nr 3
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ponizej.
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Transakcja nr 1 - Palac w Lginiu

W MPZP ma przeznaczenie pod grunty rolne, budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, teren zieleni
urzadzonej, teren drég publicznych i inny niewymieniony. W kartotece widnieja 2 budynki gospodarcze.
Lginiski patac zostat zbudowany w 2 pot. XIX w. dla rodu Keszyckich herbu Natgcz. Po roku 1945 patac
przejety zostal przez fabryke mebli Zefam, a nastepnie fabryke nici Odra i w tym czasie przeznaczony
w tym czasie na osrodek wypoczynkowy dla pracownikéw. W budynku patacu miescito sie tez
przedszkole oraz PGR. Obecnie wlascicielem palacu wraz z parkiem i gorzelnia jest osoba prywatna,
zas palac jest nie uzytkowany, czasem uzyczany przez wlasciciela na cele kulturalne. Palac zostat
zbudowany na planie wydtuzonego prostokata i Jest to budynek jednokondygnacyjny, podpiwniczony,
z niskim uzytkowym poddaszem, przekryty dachem dwuspadowym. Dhuzsze elewacje, frontowa i tylna
dziesigcioosiowe podkreslone w  czedei srodkowej dwukondygnacyjnymi pseudoryzalitami
zwiericzonymi trojkgtnymi naczotkami, W pozornym ryzalicie fasady, zwréconej w kierunku parku, w
przyziemiu znajduje si¢ wejscie gtéwne poprzedzone gankiem zamknigtym tarasem wspartym na
czterech kwadratowych filarach i dwdch pilastrach. W elewacji tylnej wejscie umieszczono po stronie
prawej pseudoryzalitu. W narozach elewacji bocznej (potudniowej) cylindryczne tréjkondygnacyjne
wieze. Otwory okienne obu diuzszych elewacji prostokatne, ujete w profilowane opaski z nadprozem
zdobionym motywem neorenesansowych wici roslinnych. Poddasze zostalo doswietlone malymi
prostokatnymi okienkami, ktére powtarzaja rytm okien kondygnacji. Detal architektoniczny to réwniez
gzyms koronujacy z fryzem, gzyms pomiedzy kondygnacja a poddaszem oraz opracowane w tynku
boniowanie. We wnetrzach zachowata sie cze$é wyposazenia: stolarka okienna i drzwiowa, drewniane
schody z oryginalnymi tralkami, okiennice drewniane, fragmenty posadzek. Piwnice sklepione fukowo.
Zatozenie parkowe o charakterze krajobrazowym o powierzchni 1,1 ha potozone nad jeziorem Lgifisko.
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Operat szacunkowy prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

W poblizu patacu zbudowano ceglang gorzelnig (1905 ? 1907) oraz stary miyn, za$ przy samym palacu
dawna oficyna, obecnie zaadaptowana na cele mieszkalne. Palac K¢szyckich potozony w urokliwej
migjscowosci Lgif, 100m od jeziorem Lginsko, na trasie Leszno-Wolsztyn. Zespot patacowy sklada sie
z patacu oraz parku dworskiego o powierzchni 1,23h.

Palac zostat wzniesiony w 1830 roku w stylu klasycystycznym. Jest to budowla na rzucie prostokata z
obszernym gankiem po srodku elewacji gléwnej-wschodniej oraz dwoma okraglymi wiezami po bokach
elewacji poludniowej. Palac posiada trzy poziomy ( na kazdym po 400m2) na ktore sktadaja si¢ piwnice
z pigknymi sklepieniami tukowymi, parter na ktérym znajdziemy migdzy innymi sale balowa oraz salka
kominkowa. Trzecia kondygnacja to poniszczenia ktére bez problemu mozna zaadoptowaé na
kilkanascie pokoi goscinnych. Od strony pdinocnej do elewacji bocznej przylega dobudéwka z
przetomu lat 50/60 XX wieku. Do potowy lat 90-tych obiekt ten stuzyt jako zaktadowy osrodek
wypoczynkowo-kolonijny. Z oryginalnego wyposazenia zachowata si¢ stolarka okienna i drzwiowa,
drewniane schody wewngtrzne z oryginalnymi tralkami, wewnetrzne okiennice drewniane, posadzka w
sieni bocznej parteru, kute balustrady tarasu i ganku gltéwnego. Jest takze brama wjazdowa, zdobiona
motywem wici roslinnej. Palac nawigzuje swoim stylem do willi wloskiej. Powierzchnia uzytkowa
patacu to 1235m?2 i kubatura 2033 m3.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcyjnosci potencjalu inwestycvinego

obok 2 harcerskie bazy obozowe, wokdt duzo laséw, ok. 250 m do Jeziora Lgifisko, ok. 750 m od DW
305, ok. 9 km do Przemgckiego Parku Krajobrazowego, ok. 11 km do Wschowy i DK 12, ok. 65 km do
Zielonej Gory, ok. 23 km od S5

Transakcja nr 2 - Palac w Slomowie
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Dziatki zabudowane zespolem dworsko-parkowym (2 budynki mieszkalne na wymienionych
dziatkach), stan do remontu. Budynek o charakterze klasycystycznym, wzorowany na palacyku Petit
Trianon w Wersalu, murowany, o bryle regularnej, dwukondygnacyjny, podpiwniczony, z
czterospadowym dachem. W zwienczeniu patacu attyka balustradowa. Zbudowany zostal na planie
kwadratu, posiada od strony pétnocnej plaski ryzalit, od frontu ma otwarty ganek, od ogrodu portyk
otoczony kamienng balustrada z czterema kolumnami korynckimi, do ktérego prowadza schody migdzy
druga a trzecig kolumna. Otoczony parkiem. Wybudowany w 1906 r.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcyvinogci potencialu inwestveyinego

do Obornik ok. 11 km, potozona przy drodze lokalnej pomigdzy DK 11 i DW 187, ok. 40 km do
Poznania, ok. 50 km od zjazdu z A2

Transakeja nr 3 - Palac Grapice

> - - T |

Stan do remontu kapitalnego. Zesp6t patacowo-parkowy znajdujacy sig w Grapicach pochodzi z
przetomu XIX i XX wicku. Patac eklektyczny. Budynek wzniesiony na planie zblizonym do prostokata,
w dluzszej osi wschod-zachéd, fasada zwrécony na potudnie. Murowany z cegly i otynkowany,
pigtrowy, podpiwniczony, nakryty dachem wielospadowym krytym gontem. Od zachodu budynek
poszerzony jest o przybudéwke a od wschodu o przybudéwke i oszklong werande. Fasada budynku jest
niesymetryczna a jej obydwie polowy zréznicowane architektonicznie. Lewa czgs¢ w parterze posiada
okna zamknigte pélkoliscie, nad ta czescia dach tworzy nieznaczng wystawke z ozdobnym
przyczotkiem. Przed wejsciem, w osi srodkowej znajduje si¢ parterowy ganek zwieficzony tréjkatnym
szezycikiem. Park z przetomu XIX i XX w. o pow. 3,2 ha. Rosnie tu cenny starodrzew, zachowat sie
takze dawny $rédparkowy staw. Uktad przestrzenny parku jest nieczytelny a staw czgéciowo zarosnigty.
Ponadto na terenie znajduje si¢ spichlerz murowany z 1927 r., fundamenty latarni lotniczej z okresu
migdzywojennego oraz pomnik poleglych w I wojnie swiatowej tzw. Wieza. W PRL-u funkcjonowat
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

tam PGR, pozniej jako budynek mieszkalny. Obiekt aktualnie jest remontowany i postepy mozna
zobaczy¢ na fappage'u: https://www.facebook.com/people/Pa%C5%82ac-w-Grapicach-Rittergut-
Grapitz/100077889039548/

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekdcie atrakcyjnosci potencjalu inwestycyinego

w otoczeniu duzo jaki$ produkcyjnych budynkéw, wiec stabo to wyglada, ok. 200 m do przystanku
autobusowego we wsi, ok. 3,5 km od stacji kolejowej Gluszyno Pomorskie, ok. 30 km do Stupska i
Leborka, ok. 7 km od DK 6, ok. 28 km do Jezira Lebsko i Stowinskiego Parku Krajobrazowego, ok. 40
km do linii brzegowej Morza Baltyckiego

Transakcja nr 4 - Palac w Gléwezycach

Nieruchomos¢ zabudowana patacem 2-kondygnacyjnym z XIX wieku wybudowanym w stylu
neogotyckim o powierzchni uzytkowej 1 676,70 m kw. ktdry byt siedziba rodu Puttkameréw. Wisany
do rejestru zabytkow pod numerem A-248 I1-5340/21/87. Budynek patacu wzniesiony na planie litery
T, dwukondygnacyjny, czgsciowo podpiwniczony z poddaszem uzytkowym. Budynek sklada si¢ z
dwoch czgsci wzniesionych w réznych okresach czasu. Budynek gtéwny pochodzi z potowy XIX wieku
i zostat wzniesiony w stylu neogotyckim. Skrzydlo stanowiace trzon litery T wybudowano okoto 1910
roku. Przebudowe budynku gléwnego przeprowadzono prawdopodobnie w czasie wznoszenia skrzydta
patacu. Ukiad wngtrz w starym skrzydle na parterze pierwotnie dwutraktowy. Obecnie po osi wzdtuzne;j
patacu sien dzielgca trakt na dwa mniejsze. Skrzydlo nowsze uklad tréjtraktowy z srodkows sienia
biegnacg wzdluz kalenicy dachu. Na pigtrze skrzydlo nowsze - uklad tréjtraktowy z $rodkows sienig
biegnaca wzdluz kalenicy dachu. Na pietrze skrzydlo nowsze i starsze majg uklad trojtraktowy z
sieniami $rodkowymi biegnacymi po osi wzdiuznej patacu. -Fundamenty kamienne -Sciany piwnic
murowane -Sciany nadziemia murowane z cegly ceramicznej pelnej z pustka powietrzng w czeéci
parterowej -Nad piwnica sklepienie odcinkowe na belkach -Nad parterem i pigtrem stropy drewniane o
gruboscei belki 30 cm, ocieplone polepg gliniang -Podlogi drewniane z desek badz klepki parkietowe;,
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Operat szacunkowy prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

czgsciowo wymienione na typu BAR -W piwnicach posadzki cementowe -W pomieszczeniach bylej
kuchni oraz w sanitariatach terakota -Elewacja otynkowana i pomalowana -Stolarka okienna drewniana,
oryginalna, nietypowa. Okna podwéjne. W sanitariatach, na klatkach schodowych i werandzie okna
pojedyncze. Parapety drewniane. W dwoch pomieszczeniach zachowat sie parapet marmurowy -
Stolarka drzwiowa -drzwi drewniane, w wigkszodci oryginalne, giéwnie jednoskrzydtowe. Drzwi
wejsciowe dwuskrzydtowe, podwdine -Sciany wewngetrzne i stropy otynkowane, w holu i czesci pokoi
boazeria drewniana -Konstrukcja dachowa drewniana, nad budynkiem giéwnym platwiowo -
kleszczowa nad skrzydlem wieszakowa. Nad budynkiem gléwnym dach dwuspadowy o nachyleniu
potaci do 45 % pokryty blachg faldowa aluminiows na hipku drewnianym a czesciowo na latach
drewnianych. Nad skrzydiem patacu dach typu mansardowego -Kominy murowane -Schody
wewnetrzne drewniane, jednobiegowe, zabiegowe -Instalacje w stanie szczatkowym. Dane ogdlne
budynku: - powierzchnia uzytkowa - piwnice - 419,00 m2 - przyziemie - 616,40 m2 - pietro - 641,30
m?2 - razem - 1 676,70 m2 - powierzchnia zabudowy - 782,50 m2 - kubatura - 11 346,25 m3 Palac
usytuowany jest na wzgorzu gorujgcym nad resztg wsi, ukrytym w parku, przez co patac nie jest dobrze
widoczny od strony wsi. Naturalng zachodnig granicg zespohu patacowo-parkowego stanowi plynacy u
podnéza wzgorza Ciek Gléwezycki. Poludniowa i poludniowo-wschodnia cze$é nieruchomosci
graniczy z terenami p6l uprawnych. Dojazd do palacu drogg o nawierzchni z trylinki, odchodzacej od
szosy Stupsk - Leba. Przed gléwnym wejsciem do budynku znajduje si¢ wysuniety ku przodowi portyk,
ostaniajgcy drzwi, otwarty z trzech stron, wsparty na kolumnach, zwienczony balkonem. Na dtugosci
14,7 m szczytu budynku gtéwnego i 11,3 m skrzydia patacu $ciany zwieficzone attykami z cegly
ceramicznej pelnej grubosci 2 cegiel. Powierzchnie $cian na zewnatrz podzielone pionowymi,
prostopadfosciennymi pilastrami ksztaltujacymi wyglad zewnetrzny budynku. Pilastry wzmacniajg
mury i zwigkszaja ich stateczno$é. W naroznikach ryzality. Nad oknami znajduja si¢ wysuniete przez
lico Sciany gzymsy nadokienne, majace charakter ozdobny i chronigce przed $cickajaca woda. Sufity
udekorowane sztukateria wykonana z jednobarwnego stiuku (na powierzchni 55 m2), wykonana w
formie motyw6w roslinnych badz herbu rodowego. Oryginalna XIX wieczna stolarka dwuskrzydiowe,
plycinowe drzwi ze stalowymi odrzwiami, zwieniczone gzymsami. Drzwi wejsciowe do gabinetu z
bocznymi listwami w ksztalcie kolumn greckich. Zachowany kominek i piece wykonano ze zdobionych
kafli. W gabinecie znajdujacym si¢ na parterze zachowata si¢ boazeria o dhugosci 12,10 m i wysokosci
1,67 m z czarnego drewna.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcy jnosci potencjatu inwestycyjnego

zlokalizowany w kluczowym miejscu miejscowosci gminnej, ok. 30 km do Stupska i Leborka, ok. 10
km do Jeziorka Lebsko i Stowiriskiego Parku Kraj obrazowego, ok. 300 m od przystanku autobusowego,
ok. 1 km do DW 213, ok. 30 km do linii brzegowej Morza Battyckiego
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Operat szacunkowy prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Transakcja nr 5 - Palac w Naclawiu

Dz. nr 9/18 0,7246 ha zabudowana budynkiem patacu, dz. nr 9/19 0,1707 ha zabudowana budynkiem
gospodarczym o pow. zab. 832 m2, Br-RIVb. Budynek i park wpisane do rejestru zabytkéw nr 928
(decyzja K1.IV-5340/1/77 z dn. 15.01.1977 r.) Cena do przetargu nieograniczonego obnizona o 40% od
pierwotnej ceny nieruchomosci. Sam zespot patacowy pochodzi z przetomu XIX-XX w., obejmuje
eklektyczny patac rodziny von Sedenéw z 1914-1917 roku oraz przylegly do niego rozlegly park
dworski. Obecny patac w stylu eklektycznym (polegajacym na lczeniu w jednej budowli w sposdb
swobodny, czesto niezgodnych ze soba, elementéw wybranych z réznych styléw architektonicznych)
wzniesiono w miejscu wezesniejszego w latach 1914-1917 dla von Sedenéw.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcyinosci potencjatu inwestycyjnego

zlokalizowany w kluczowym miejscu wsi, duzo laséw wokot, przy DW 206, ok. 4 km do Jeziora
Nicemino, ok. 20 km od Rezerwatu Przyrody Siecieminskie Rosiczki, ok. 36 km do linii brzegowej
Morza Battyckiego, ok. 30 km od Koszalina
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Transakcja nr 6 - Palac w Duzej Wélce

Dz. nr 208 o pow. 2,8324 ha zabudowana: 1. budynkiem - dawny patac w stylu renesansowym,
murowany o pow. zabudowy 427 m2 wpisany do rejestru zabytkéw (A/2821/160/310/L), obecnie
remontowany, wykonywane s instalacje wodna oraz kanalizacyjna, brak istalacji grzewczej, w czesci
budynku na parterze oraz pietrze brak podiog; 2. budynkiem - oficyna wschodnia, murowana o pow.
zabudowy 221 m2 w stanie surowym zamknigtym, w jego czesci lewej wydzielone zostaly trzy
pomieszczenia mieszkalne, do ktérych doprowadzona jest instalacja wodna, kanalizacyjna, instalacja
grzewcza w stanie zaawansowanym; 3. budynkiem- oficyna zachodnia, murowana o pow. zabudowy
208 m2 w stanie surowym zamknietym; 4. budynkiem - murowany o pow. zabudowy 243 m2 w stanie
surowym otwartym, w trakcie remontu; 5. budynkiem - murowany o pow. zabudowy 585 m2 w zlym
stanie technicznym, nienajdajacym sie do eksploatacji; 6. pozostatosciami spaloanej stodoly - $ciany
zewngtrzne. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej. MPZP: - ZP - tereny zabytkowych
zespoléw parkowych i parkowo - sakralnych, ta cze$¢ dziatki polozona w strefic "A" - ochrony
konserwatorskiej; - MP - tereny osadnicze przeznaczone dla zabudowy o mieszanych funkcjach
mieszkalno - gospodarczych, w tym ushugowych; - na dzialce obiekty wpisane do rejestru zabytkéw
oraz obiekt przyrodniczy o charakterze pominika przyrody; - czes¢ dziatki pod zalesienie - RLU.
Wybudowano w 1570 r. Stan do kapitalnego remontu.

Onis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakeyinosci potenciatu inwestycvinego

zlokalizowany w bardzo matej wsi, wokot duzo laséw, ok. 11 km do S3, ok. 6,5 km od stacji
kolejowej Grebocice, ok. 70 km od Zielonej Gory i Leszna, ok. 3,5 m do Rezerwatu Przyrody
Uroczysko Obiszéw
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Transakeja nr 7 - Palac w Boborowie

Dziatka zabudowana budynkiem patacu oraz 2 budynkami gospodarczymi, w akcie podano, ze
zabudowania do remontu. Nieruchomosé wpisana do rej. zabytkow pod nr. 1157. Uzytki: W-RIVb-0,04,
Lzr-R1Va-1,76 ha, Bi-0,91 ha. Wybudowano w 1851 r. Hasso von Knebel-Doeberitz - dla niego to
powstal w latach 1851-1853 obecny patac, zbudowany wg 6wczesnej mody, z blankami i wykuszem.
W 1894 . palac czgéciowo spalil sig, jednak tego samego roku zostal odbudowany. W okresie do 1907
r. dziedziniec majgtku otrzymat aktualny ksztalt, nowo wznoszone budynki oznaczono data budowy. W
1928 r. majgtek liczyt 1802 ha i nalezaty do niego folwarki: Buczyna (nieistniejacy) i Suloszyn. Po 2
wojnie $wiatowej majatek zostal przejety przez Skarb Paristwa Polskiego, a w 1972 r. utworzono tu
szkofe specjalng. W domku ogrodnika w latach 60-tych XX w. miescilo si¢ przedszkole, a obecnie jest
wlasnoscig prywatng. Patac neogotycki. Budynek zalozony na planie nieregularnego prostokata,
zbudowany z czerwonej cegly o nieotynkowanych elewacjach. Fasadg zwrocony jest na pid.-wsch. Ma
prosta zwarta bryle, trzykondygnacyjng, z przylegajaca do bocznej elewacji czworoboczng wiezg
widokowa, przykryta stozkowym helmem. Wejscie gtdwne na osi poprzedza wydatny podciefi o
ostrolukowo wycietych arkadach. Od strony zach. budynek urozmaicony jest licznymi ryzalitami i
niewielkimi wykuszami. Dach budynku jest ozdobny, z wystajgcymi swietlikami zwieficzonymi
réwniez stozkowymi hetmami. Bryle urozmaicaja liczne przybuddéwki i sterczyny. Park krajobrazowy z
lat 1851-1853, w stylu angielskim, o pow. 22 ha, lacznie z dziedziicem i jeziorem Kozy. Przy pid.
brzegu jeziora Kozy, naprzeciwko zabudowan folwarku ro$nie okazaty dab o obw. w piersnicy 500 cm
okreslany na 400 lat. Palac otacza duza polana z drzewami rodzimymi i obcego pochodzenia. Prowadzi
do niego zabytkowa aleja dojazdowa. Rosnie tu zabytkowy starodrzew, na jego terenie znajduje si¢
catkowicie zrujnowany grobowiec rodziny von Knebel-Doeberitz. Ponadto na terenie znajduje si¢: dom
ogrodnika z 1884 r. i zabudowania folwarczne z 2 pot. XIX w.

PT1P/GUp-s/178/2022
43




Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Opis lokalizacii i otoczenia w kontekécie atrakcyjnosci potencjalu inwestycvinego

wokot duzo laséw, zlokalizowany w sumie posrodku niczego, ok. 2 km do Jeziora Wasosze, ok. 5 km
od DK 20, ok. 28 km do Drawskiego Parku Krajobrazowego, daleko do szybkic drég i wiekszych
osrodk6w miejskich

Transakcja nr 8 - Palac w Lubuczewie

Kupiony przez gming Stupsk, stan do remontu kapitalnego. Palac w Lubuczewie jest budowla
murowang z poczatku lub drugiej polowy XIX wieku (z ok. 1870 roku Eberharda von Braunschweig) z
wiezg i potkolistym szczytem nad przeszklong werandg. Patac w stylu neorenesansu francuskiego.
Wigkszos¢ elementow wykonczenia i elementow instalacyjnych byta wymieniona w latach 70-tych XX
w. Do 2015 roku w jego murach funkcjonowat Oddziat Terapii Uzaleznien od Alkoholu. Na
przedmiotowych dziatkach oprécz patacu znajduja si¢ w ewidencji takze 4 budynki gospodarcze.

ok. 300 m do DW 213, ok. 10 km od Stupska, ok. 13 km od S6, ok. 13 km do Jeziora Gradno i do linii
brzegowej Morza Baltyckiego, ok. 10 km od stacji kolejowej w Stupsku; w okolicy duze kompleksy
lesnie, zlokalizowany we wsi
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Transakcja nr 9 - Palac w Chorzeminie

e

Dziatka zabudowana patacem wpisanym do rejestru zabytkéw pod nr 403/WLKP/A wpis z dnia
12.04.1973 r., dodatkowo na dzialce park, palac do remontu kapitalnego wnetrza, wyrementowany tylko
dach oraz wymieniona cze$¢ okien. Palac wybudowany w1910 roku dla Landarta z Grodziska
Wielkopolskiego ALFREDA DAUMA ,wiasciciela majatku CHORZEMIN. Laczy neogotyckie bryly
rozbudowanej fasady z elementami dekoracji secesyjnej.Obok patacu znajduje si¢ maty park ré6znymi
gatunkami drzew.Majgtek Chorzemin miat powierzchni¢ 684ha w tym 261 ha gruntéw,26 ha 1k, 333
ha laséw oraz inne 54 ha.Alfred Daum posiadat réwniez tartak parowy ktdry znajdowal si¢ koto
lesniczowki Chorzemin obok rezerwatu Bagno Chorzeminskie. Rodzina Dauméw ma duze zastugi w
rozwoju Chorzemina i okolicy. Wlasciciel majatku dla robotnikéw wybudowat cztery domy murowane
mieszkalne. Wybudowali takze duza obor¢ oraz stajni¢ dla koni,magazyn zbozowy,budynek
administracyjny i duzg stodol¢ kryta blachg.najwigksza inwestycja byla budowa drogi z kostki
kamiennej z Chorzemina do Wolsztyna. Obiekt zostal wybudowany w 1910 roku dla Landarta z
Grodziska Wielkopolskiego Alfreda Dauma, wiasciciela majatku Chorzemina. Wie$ polozona jest w
gminie Wolsztyn, a palac znajduje si¢ zaraz przy wjezdzie do miejscowosci. Jest to budynek neogotycki
z elementami dekoracji secesyjnej o powierzchni nieco ponad 1000 metréw kwadratowych. Elewacje
wykonano z barwnej nietynkowanej cegly klinkierowej uzupeionej tynkowanymi fragmentami. Do
wnetrza palacu prowadza ozdobne schody. Warto dodad, ze rozpoczgto prace remontowe - cze$¢ okien
oraz dachu zostala juz wymieniona. Budynek czeka jednak na nowego wiasciciela. Do poszczegélnych
pieter dostaniemy si¢ drewnianymi schodami. Co prawda obiekt potozony jest przy drodze, ale okolica
jest bardzo spokojna. Znajduje si¢ w poblizu mnéstwo zieleni oraz Jezioro Wolsztyniskie.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcyinosci potenciatu inwestycyinego

zlokalizowany w $cistej zabudowie wsi, ale tuz przy granicy z Wolsztynem; 1,2 km do Jeziora
Wolsztyniskiego, 4 km autem od centrum Wolsztyna, ok. 3 km od stacji kolejowej w Wolsztynie, do DK
32 i Jeziora Berzynskiego, Wolsztyn znajduje sie na przecigeiu 3 DW, 30 km do zjazdu z A2, 80 km od
Poznania

Transakeja nr 10 - Palac w Przerzeczynie Zdroju (Palac w Przerzeczynie Dolnym)

BT T r

Zespot patacowo - dworski z budynkiem murowanym z 1906 roku. Na czworobocznej wiezy, miedzy
oknami parteru i pierwszego pietra tablica z herbami rodzin: von Pfeil (po lewej) i datg 1699. Obiekt
Jest czgscig zespotu patacowego, w sktad ktérego wehodzi Jeszcze park. W Przerzeczynie Dolnym juz
w 1609r stanat patac, ktéry nastepnie byt wielokrotnie przebudowywany. W 1907r ze wzgledu na zbyt
duze koszty utrzymania budowli, jak réwniez z powodu jej niefunkcjonalno$ci dwcezesny wiasciciel
Giinter von Pfeil podjat decyzje o jego zburzeniu i postawit w tym miejscu nowy patacyk. Decyzji tej
nie popierata wigkszo$¢é rodziny, co nie zmienito niczego i w niedtugim czasie staneta nowa budowla,
bedaca duzo mniejsza niz poprzednia, wzorowana na modnych w dwezesnym czasie willach. Stoi do
dzi$ w do$¢ sporym parku, gdzie najstarsze drzewa majg dwa wieki, do ktérego wehodzi si¢ przez brame
z herbem rodu. Po II wojnie $wiatowej patacyk stat si¢ wlasnoscig najpierw Panstwowego Osrodka
Hodowli Zarodkowej, a od 1995r Osrodka Hodowli Zarodkowej ,,Przerzeczyn Zdréj” sp.z o.0..
Istniejacy do dzi§ patac z poczatku XX wieku to obiekt murowany z cegly, potynkowany, zalozony na
planie zblizonym do prostokata, o bryle urozmaiconej przez liczne ryzality. Budynek podpiwniczony,
dwu- i trzykondygnacyjny, nakryty wysokim dachem wielospadowym. Wejscie do patacu poprzedza
niewielki portyk kolumnowy podtrzymujacy balkon. Dominantg obiektu jest kwadratowa wieza,
czgsciowo wtopiona w bryle rezydencji. W wieze wmurowano tablicg pochodzaca zapewne z
wezesniejszej siedziby z kartuszem rodu von Pfeil i data ,,1609”.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Opis lokalizacii i otoczenia w kontekscie atrakcyijnosci potencjalu inwestvevinego

miejscowos$¢ to najmniejsze w Polsce uzdrowisko, zlokalizowany w kluczowym miejscu we wsi,
potozony przy DK 8, ok. 60 km do Wroclawia, ok. 40 km do granicy z Czechami i ichniejszego Parku

Krajobrazowego.

Transakeja nr 11 - Palac w Mchach

Dziatka stanowi zesp6t patacowo-parkowy wpisany do rejestru zabytkéw. Brak planu. Patac zbudowany
w latach 1790-1794 dla Sebastiana Bienkowskiego wg wiasnego projektu. Budynek wzniesiony na
rzucie prostokgta, pigtrowy, z okazalym portykiem wspartym na czterech kolumnach, z lekko
wysunigtym pdlokraglym ryzalitem w elewacji ogrodowej mieszczgcym sale balowa, przekryty
czterospadowym dachem.Park z 2 pol. XVIII w. i XIX w. Park z licznymi drzewami o rozmiarach
pomnikowych, lipami, platanami. W parku staw. Cato$¢ bardzo zaniedbana. Ponadto na terenie znajduje

sie oficyna (zamieszkata) i budynki folwarku.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Opis lokalizacji i otoczenia w kontekscie atrakcvinosgci potencjalu inweslvevinego

w otoczeniu duzo jaki$ produkcyjnych budynkéw, obok ruiny gorzelni, niedaleko lasy, ok. 10 km do

DK 12, ok. 65 km od Poznania, ok. 47 km od A2
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 OkreSlenie trendu czasowego
Rynek nieruchomosci zabytkowych w analizowanym okresie charakteru zyje si¢ stabilizacja

cen. Sg to nieruchomosci szczegdine ze wzgledu na ich zabytkowy charakter, a ich obrét jest znacznie
ograniczony.

8.2 Oszacowanie wartosci prawa wlasnosci w podejsciu poréwnawczym
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Jako jednostke poréwnawczg przyj¢to cene transakcyjna nieruchomosci zabudowanej zabytkowej —
zespotu dworsko-patacowego. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nast¢pujace dane
wyjsciowe:

Cena minimalna: Cena maksymalna:

C= 670 000,00 zt

C =300 000,00 zt

AC = Cpax - Cuin = 670 000 21 — 300 000 z1 = 370 000 z1

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 4: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
I
Udzial cechy w AC
Cechy (wagg ?l?il;;:lsuk::::lgwg Liczba przedzialow Skok poprawki
Delta C [zL] poprawki (2]
|
.. [
Lokalizacja 25% 92 500,00 | 1 92 500,00
Otoczenie ikt 7400000 | 1 74 000,00
Stan
techniezny 25%
budynku 92 500,00 | 1 92 500,00
Po.wwl.'zchma 15%
dzialki 55 500,00 2 27 750,00
Powierzchnia
uzytkowa 15% 1
budynku 55 500,00 55 500,00
Suma 100% 370 000,00

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowej

zabudowane;.

Tabela 5: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

- [
Cechy [ .\’Vycemana’ . Palac w Stlomowie Palac Grapice Palac v
nieruchomos$é Chorzeminie
Lokalizacja $rednia dobra dobra dobra
Otoczenie $rednie $rednie $rednie $rednie
Stan techniczny
budynku dy dostateczny zly dostateczny
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

| | ,'
PO.W 1e§'zchma $rednia dobra bardzo dobra $rednia
dzialki
Powierzchnia ‘ ‘
uzytkowa ekstrapolacja dobra bardzo dobra dobra
budynku \ B

**Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje sig zasade ekstrapolacji, w przypadku, gdy
szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspétczynnikow korygujgcych w metodzie
korygowania ceny Sredniej. Sytuacja taka wystgpuje w przypadku oceny cechy ,,powierzchnia
uzytkowa”. W tym przypadku powierzchnia budynku jest wigksza od powierzchni budynku najwigkszej
w zbiorze stqd tez istmiata konieczno$é zatasowania korekty ,,in plus™.

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem pordwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartogci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
6.

Tabela 6: Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
zabytkowym

[ . Zakres Skok | Palacw . Palac w

L Cechy Wagi kwotowy poprawki Slomowie Palac Grapice Chorzeminie |
Lokalizacja 25% 92 500,00 | 92 500,00 -92 500,00 -92 500,00 -92 500,00
Otoczenie 20% 74 000,00 | 74 000,00 0,00 0,00 0,00
Stan
techniczny 25% | 92500,00 | 92 500,00 -92 500,00 0,00 -92 500,00
budynku
Powlerzehnia | 50, | 5550000 | 27 750,00 -27 750,00 -55 500,00 0,00
dzialki
Powierzchnia
uzytkowa 15% | 55500,00 | 55 500,00 111 000,00 55 500,00 111 000,00
budynku
Suma _ 100% | 370 000,00 -101 750,00 -92 500,00 -74 000,0_0

| Cena lgczna (zh) 410 000,00 440 000,00 650 000,00‘
Cena Igczna z uwzgl. poprawek (zf) 308 250,00 347 500,00 576 000,004
Wartoéc’ wycepianego prawa do przedmiotowej 410 583,33

| nieruchomosci (z1)

Warto$¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej na dziatce o
numerze ewidencyjnym 9 w obrebie 0008 o tacznej powierzchni 1,2700 ha poloznej w Kosierzu, gmina
Dabie, ujawnionej w ksiedze wieczystej ZG1K/00026752/6 dla potrzeb postgpowania upadtosciowego,
obliczono wedtug wzoru:

Ycena faczna skoryg.z uwzgl. poprawek
WRN = 3
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Operat szacunkowy prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Wan = (308 250,00 zt + 347 500,00 zi + 576 000,00 zt)/3 = 410 583,332 z1

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zai)udowanej p(?loionej na dzialce
o numerze ewidencyjnym 9 w obrebie 0008 o Iacznej powierzchni 1,2700ha poloznej w Kosierzn,

gmina Dabie, ujawnionej w ksigdze wieczystej ZG1K/00026752/6 dla potrzeb postepowania

upadlosciowego, w zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych, wynosi:
411 000 zi

slownie: czterysta jedenasScie tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

W swietle analizowanych transakcji poréwnawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny,
otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ w petni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju
praw do nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnodci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej na dzialce
o numerze ewidencyjnym 9 w obrebie 0008 o facznej powierzchni 1,2700ha polozonej w Kosierzu,
gmina Dabie, dla potrzeb postgpowania upadiosciowego w zaokragleniu do petnego tysiaca
zlotych, wynosi:

411 000 zt

slownie: czterysta jedenascie tysigce zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci poréwnywalnych
z poréwnywalne;j lokalizacji z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutow odpowiadajacych tej
nieruchomosci okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
1.

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze,
ktorych ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 18 maja 2023
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé bedy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 09 marca 2023 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy majgtkowemu informacje sg zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed nim
zadnych faktéw moggcych wptyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie. —‘

7. Aktualnos¢ operatu szacunkowego moze potwierdzié Jej autor w sposéb opisany w §58
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci

8. isporzadzania operatu szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu do
innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

10. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria PZU S.A. SRM0012807.

11. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w czesciach
dostarczonych mu dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

12. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen hipotecznych nieruchomosei.

13. Operat zawiera 54 (stownie: pigédziesiat cztery) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego

W ” bWS?/ 3/44

\\ Oy VNZ(E%
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Operat szacunkowy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.

Zalacznik nr. 1: Dokumentacja fotograficzna wewnatrz i zewnatrz nieruchomosei.
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Operat szacunkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w Kosierzu gm. Dabie.
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