Operat szacunkowy

części składowych: gruntu, budynków oświaty, bukaciarni nr 1,

stodoły, bukaciarni nr 2, parkanu z elementów

prefabrykowanych, ogrodzenia murowanego, dróg dojazdowych

i placów oraz zabytkowego parku,
 nieruchomości zabudowanej stanowiącej działki ozn. geod.
nr nr  37/3, ark. mapy nr 1o areale 47 451 m2
 i 37/4, ark. mapy nr 1 o areale 17 772 m2  
położonej w obrębie Dziekanowice, gmina Łubowo
będącej własnością Skarbu Państwa we władaniu

Agencji Nieruchomości Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu
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w celu określenia wartości rynkowej nieruchomości wg aktualnego sposobu użytkowania 
( WRU ) jako podstawy do przeniesienia własności na rzecz Zarządu Województwa Wielkopolskiego 

                                                      Sporządzony na zlecenie 

                                                                                 Muzeum Pierwszych Piastów na Lednicy

                                                                  z siedzibą w Dziekanowicach 32

                                                                                    62 – 261 Lednogóra

Sporządziła:

mgr inż. Maria Kubiaczyk -Połka
Nr uprawnień do szacowania nieruchomości 2394

Firma „ Mar-Pol”  Maria Kubiaczyk-Połka

62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 3A/5

Gniezno, 18  grudnia  2012 r.

Oszacowana wartość rynkowa nieruchomości (WRU) :

(…),
           w tym: 

1. budynek oświaty ( aktualnie administracji )  


 (…) zł,  

     (…),
2. segment budynku bukaciarni nr 2   – biblioteka
             (…) zł,

     (…),

3. segment budynku bukaciarni nr 2   -  spichlerz
            (…) zł,

     (…),

4. segment budynku  bukaciarni nr 2   -  warsztat

    (…) zł,

                 (…),
5. stodoła –adap. Muzeum




  
 (…) zł, 

     (…),
            6. budynek bukaciarni nr 1





 (…) zł,

     (…),

            7. ogrodzenie z elementów prefabrykowanych
  
    
    (…) zł, 

                 (…),
 
8. drogi z kostki brukowej



  
   
    (…) zł,

     (…),

9. plac parkingowy




    
                (…) zł,

(…),
10. park zabytkowy





            (…) zł, 

    (… ),
                w tym: grunt pod parkiem


         

 (…) zł,

                            (… ),
                            drzewostan i inne nasadzenia       


 (…) zł,  

                                         (…),

            11. grunt pod zabudowaniami, drogami i placami 

(…) zł,

                 (…).
Wyciąg z operatu szacunkowego
	Wyszczególnienie
	Dane szczegółowe

	Przedmiot wyceny
	Części składowe: grunt, budynki oświaty, bukaciarni nr 1, stodoły, bukaciarni nr 2, parkan z elementów prefabrykowanych, ogrodzenie  murowane , drogi dojazdowe i place oraz zabytkowy park, nieruchomości zabudowanej stanowiącej działki ozn. geod. nr nr  37/3, ark. mapy nr 1o areale 47 451 m2 i 37/4, ark. mapy nr 1 o areale 17 772 m2, położonej w obrębie Dziekanowice, gmina Łubowo będącej własnością Skarbu Państwa we władaniu Agencji Nieruchomości Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu.


	Cel wyceny
	Określenie wartości rynkowej nieruchomości wg aktualnego sposobu użytkowania ( WRU ) jako podstawy do przeniesienia własności na rzecz Zarządu Województwa Wielkopolskiego. 

	Zastosowana procedura
	Podejście mieszane z zastosowaniem podejścia porównawczego, metody porównywania parami, korygowania ceny średniej, podejścia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej, podejścia kosztowego, metody kosztów odtworzenia, techniki elementów scalonych,  

	Daty istotne dla wyceny
	Sporządzenie operatu szacunkowego: 

21 listopada – 18 grudnia  2012 r.  

stan nieruchomości i poziom cen: 

grudzień 2012 r.  

wizja terenowa:21 listopada i 10 grudnia  2012  r.

	Oszacowana wartość
	(…)

	Wykonawca operatu
	

	Podpis i pieczęć
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               6.1. Wybór drogi szacowania

               6.2. Data stanu nieruchomości i poziomu cen

         7. Ustalenie wyniku szacowania

               7.1 - 11. Wycena nieruchomości

               7.12. Komentarz i wnioski

         8. Dane końcowe

     8.1. Klauzule i zastrzeżenia

     8.2. Wykaz załączników

4. Dane wyjściowe

     4.1. Podstawy formalne

A. Zleceniodawca

Wycenę przeprowadzono na zlecenie Muzeum Pierwszych Piastów na Lednicy z siedzibą w Dziekanowicach, 62 – 261 Lednogóra

            (data zlecenia 19 listopada 2012 r.).
B. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny są :

       Części składowe -  grunt , budynki oświaty, bukaciarni nr 1, stodoły, bukaciarni nr 2, parkan z elementów prefabrykowanych, ogrodzenie  murowane, drogi dojazdowe i place oraz zabytkowy park -  nieruchomości zabudowanej stanowiącej działki ozn. geod. nr nr  37/3, ark. mapy nr 1o areale 47 451 m2 i 37/4, ark. mapy nr 1 o areale 17 772 m2, położonej w obrębie Dziekanowice, gmina Łubowo będącej własnością Skarbu Państwa we władaniu Agencji Nieruchomości Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu.
C. Cel wyceny

     Określenie wartości rynkowej nieruchomości wg aktualnego sposobu użytkowania ( WRU ) jako podstawy do przeniesienia własności na rzecz Zarządu Województwa Wielkopolskiego.
D. Data ustalenia wartości

Wartość nieruchomości ustalono według stanu nieruchomości i poziomu  cen grudzień 2012 r.

· wizja terenowa: 21 listopada i 10 grudnia 2012 r. 

· sporządzenie operatu szacunkowego: 21 listopada - 18 grudnia 2012 r.  

4.2. Podstawy prawne wyceny

· Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami –(Tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102 p. 651 z późniejszymi zmianami), 
· Ustawa z dnia 19 października 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu Państwa oraz o zmianie niektórych ustaw (Tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. nr 231, poz. 1700) r.,
 z późniejszymi zmianami ),
· Rozporządzenie Ministra Skarbu Państwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegółowego trybu sprzedaży nieruchomości Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa i ich części składowych, warunków rozkładania ceny sprzedaży na raty oraz stawek szacunkowych gruntów  (Dz. U. z 2003 r. Nr 140, poz. 1350 , z późniejszymi zmianami ),   
· Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004  r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, z późniejszymi zmianami),

· „Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” PFSRM, Warszawa 2008 r.,
 z późniejszymi zmianami.
     4.2. Przepisy merytoryczne

A. Źródła informacji i materiały źródłowe

· ewidencja gruntów,

· dokumenty prawne,

· miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 
· wstępna koncepcja przebudowy Muzeum Pierwszych Piastów na Lednicy, oprac. Zespół pracowników merytorycznych Muzeum pod kier. prof. dr hab. Andrzeja M. Wyrwy i dr Zygmunta Kalinowskiego oraz prof. dr hab. Roberta Barełkowskiego,
· akty notarialne,

· własna baza danych,

· informacje z biur obrotu nieruchomościami oraz ogłoszenia prasowe i przez internet,

· wywiad terenowy (wizja lokalna),
· Ewidencja Parku dworskiego Dziekanowice – kserokopia, oprac.  
mgr inż. Tomasz Malinowski, 1985 r.,

· Inwentaryzacja drzewostanu parku z 2008 r.,

· Inwentaryzacja budynku administracji,
· Dokumentacja projektowo – techniczna adaptacji budynku gospodarczego na cele administracyjno – gospodarcze (biblioteka)
· Dokumentacja projektowo – techniczna adaptacji budynku stodoły na muzeum.
C. Materiały pomocnicze
· S.Źróbek, Mirosław Bełej. Podejście porównawcze w szacowaniu
       nieruchomości. Educaterra Sp. z o.o. Olsztyn 2000 r,
· M.Prystupa. Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia 

       porównawczego. PFSRM Warszawa 2001 r,  

·   R. Cymerman, A. Hopfer. Wycena nieruchomości , zasady i 

  Procedury, Wyd. Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców  

  Majątkowych. Warszawa 2005 r.,

·   Metodyka określania wartości rynkowej nieruchomości pod 

  redakcją Sabiny Źrobek, Wyd. Edukatera, Olsztyn 2006 r.,
·  Teresa Maria Łaguna. Wycena nieruchomości rolnych, Zachodnie   

  Centrum Organizacji 1998 r., 

·   L. Majdecki Ochrona i rewaloryzacja zabytkowych założeń
  ogrodowych, PWN Warszawa 1993 r., s. 131, 
·   M. Baranowski, M. Cyran.Zużycie nieruchomości zabudowanych 

  Poradnik Instytut Doradztwa Majątkowego 2003 r. 
     5. Opis przedmiotu wyceny

     5.1. Stan prawny   

     Nieruchomość zabudowana oznaczona geod.  nr nr  37/3, ark. mapy nr 1 o areale 47 451 m2 oraz 37/4, ark. mapy nr 1 o areale 17 772 m2 jest  własnością Skarbu Państwa, we władaniu Agencji Nieruchomości Rolnych Oddział Terenowy w Poznaniu, wydzierżawiona od dnia 31 maja 1994 r. Muzeum Pierwszych Piastów na Lednicy, z siedzibą w Dziekanowicach 32, 62 – 261 Lednogóra.  Dla przedmiotowej nieruchomości założona jest w Sądzie Rejonowym Wydział V Ksiąg Wieczystych w Gnieźnie księga wieczysta Nr PO1G/00076297/6. 
5.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntów 

	Jednostka ewidencyjna
	300306_5 Łubowo
	300306_5 Łubowo


	Obręb
	0002– Dziekanowice
	0002– Dziekanowice


	Nr jednostki rejestrowej
	G. 200
	G. 200

	Nr działki
	37/3
	37/4

	Ark. mapy
	1
	1

	Powierzchnia m2
	47 451
	17 772

	Rodzaj użytków m2

	Użytki rolne zabudowane

B – RIIIa – 747 m2,

Grunty orne 

R IVa  – 1938 m2,

Grunty zakrzewione i zadrzewione Lz – 9 344 m2,

Tereny różne – Tr -15 657 m2,
Nieużytki – N – 758 m2,

Drogi  dr 444 m2,

Tereny rekreacyjno - wypoczynkowe 
Bz – 18 563 m2,
	Użytki rolne zabudowane

B – RIIIa – 13 408 m2,
Grunty zakrzewione i zadrzewione Lz – 600 m2,

Tereny różne – Tr -3764 m2,
 

	W tym: przyjęte pod    teren parku
	Grunty orne 

R IVa  – 1938 m2,

Grunty zakrzewione i zadrzewione Lz – 9 344 m2,

Tereny różne – Tr -15 657 m2,
Nieużytki – N – 758 m2,

Tereny rekreacyjno - wypoczynkowe 

Bz – 18 563 m2, 

łącznie 46260 m2
	Grunty zakrzewione i zadrzewione Lz – 600 m2,

Tereny różne – Tr -3764 m2,
łącznie 4 364 m2



5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne
     Zgodnie z aktualnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Dziekanowice, zatwierdzonym Uchwałą Rady Gminy Łubowo Nr XVIII/109/96 z dnia 29 maja 1996 r. (ogłoszoną w Dzienniku Urzędowym Województwa Poznańskiego Nr 18, poz. 190 z dnia 29.08.1996 r.):  teren przedmiotowych nieruchomości  przeznaczony jest :
      - działki ozn. geod. nr 37/3, ark. mapy nr 1: pod usługi kultury (symbol 

        1aUK) zajmującej obszar wokół obiektu Dyrekcji Muzeum Pierwszych 

        Piastów oraz parku krajobrazowego, 
- działki ozn. geod. nr 37/4, ark. mapy nr 1: podstawowy pod usługi kultury
   (symbol  3 UK) zajmującej obszar dawnych zabudowań inwentarskich i 

   magazynowo – składowych nieistniejącego folwarku;  
- dopuszczalny pod usługi gastronomii ( UG ) i pod parkingi (symbol 7KS ) przeznaczonych do obsługi turystów zwiedzających obiekty w obrębie najbliższego terytorium usług kultury (działki ozn. geod. nr nr 37/3, 22, 44). 
       Teren dopuszczalny pod usługi gastronomii i parkingi aktualnie nie jest 
   zagospodarowany podobnie jak działki ozn. geod. nr 22 i 44.
            Faktyczny stan wykorzystania nieruchomości to tereny kultury, z parkiem  historycznym, zabudową budynkiem administracyjnym Muzeum oraz budynkami folwarcznymi przebudowanymi bądź będącymi w trakcie adaptacji  dla potrzeb muzealnictwa (magazyny zbiorów, pracownie, biblioteka, sala ekspozycyjna). Teren niezabudowany i nie stanowiący parku wykorzystywany jest pod usługi muzealne.
             Zgodnie z wstępną koncepcją przebudowy Muzeum Pierwszych Piastów opracowaną na lata 2013  -  2020, której misją są pielęgnowanie i popularyzacja tradycji historii Lednicy oraz dziejów i ewolucji kulturowej Wielkopolski. Przewiduje się przebudowę i modernizację istniejącego zaplecza oraz budowę nowych kompleksów architektonicznych wraz z infrastrukturą związaną z obsługą kompleksów Muzeum i Wielkopolskiego Parku Etnograficznego na większym od dotychczasowego terenie.
             Realizacja tego projektu  wywołuje nowe cele i tym samym zmiany         w planach  zagospodarowania przestrzennego.

          Przedmiotowe działki  objęte są tym projektem, na nich przewiduje się dalszą modernizację i przebudowę istniejących budynków na cele magazynowania i ekspozycji zbiorów muzealnych, edukacji, na pracownie specjalistyczne, modernizację  infrastruktury, rekultywację parku zabytkowego.
Cały obszar, na którym jest zlokalizowane Muzeum, którego częścią są działki ozn. geod. nr nr 37/3 i 37/4,  znajduje się na terenie otoczenia wyspy Ostrów Lednicki, uznanej za pomnik historii wpisany do rejestru zabytków pod nr 18/Wlkp./C, objęty jest ochroną konserwatorską.  

  Na tych działkach znajduje się park historyczny wpisany do rejestru zabytków pod nr 2102/A oraz folwark z obiektami historycznymi.  
5.4. Stan techniczno-użytkowy
A. Opis położenia

       Przedmiotowa nieruchomość usytuowana jest w miejscowości Dziekanowice, położonej na terenie gminy Łubowo. Gmina Łubowo wchodzi w obszar powiatu gnieźnieńskiego, który obejmuje powierzchnię 125.000 ha i jest zamieszkiwana przez 141.000 osób. W skali województwa wielkopolskiego pod względem obszaru powiat zajmuje 6 miejsce, a pod względem liczby osób 4 miejsce. Gmina Łubowo jest gminą wiejską o powierzchni około 11340 ha i zamieszkiwaną przez ponad 5000 osób, o głównym kierunku gospodarowania rolnym. Gmina Łubowo położona jest korzystnie przy głównych szlakach komunikacyjnych drogowych  i kolejowych w kierunku Gniezna i Poznania, w niedalekiej odległości od Gniezna i aglomeracji poznańskiej. Gmina położona jest w zasięgu Lednickiego Parku Krajobrazowego z jeziorem Lednickim, kompleksu Lasów Czerniejewskich i Pojezierza Czerniejewskiego, o dużych walorach przyrodniczych i krajoznawczych. Wszystkie te czynniki wywołują potrzebę rozwoju dróg lokalnych, uzbrojenia terenu, budowy infrastruktury. Wsie gminy Łubowo posiadają infrastrukturę techniczną podstawową, w około 70 % rozprowadzona jest sieć kanalizacyjna. W dużym stopniu rozwija się budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, głównie na terenach o atrakcyjnych walorach środowiska (jeziora, lasy), powstają dzielnice zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, rekreacyjnej, rezydencjalnej zasiedlane przez ludność migrującą z aglomeracji miejskich, głównie z Poznania.

        Wieś Dziekanowice  położona jest w odległości około 18 km od Gniezna i około 32 km od Poznania, leży przy drodze krajowej Gniezno – Poznań.  Przez teren wsi Dziekanowice przebiega droga krajowa Bydgoszcz – Poznań, aktualnie o mniejszym znaczeniu z uwagi na wybudowanie trasy szybkiego ruchu przebiegającej również przez teren gminy Łubowo, w odległości około 3 km od wsi Dziekanowice.  

Wieś usytuowana jest  na terenie  o atrakcyjnych walorach krajobrazowych (jezioro, Lednicki Park Krajobrazowy stanowiące część Szlaku Piastowskiego)  i historycznych (Muzeum Pierwszych Piastów na Lednicy, Wielkopolski Park Etnograficzny),  jest  ośrodkiem zabytkowo - turystyczno – rekreacyjnym przyciągającym rzesze zwiedzających jak i zachętą do poszerzania  produktów oferowanych przybyszom (rozwój muzealnictwa, usług turystycznych, hotelarstwa, osadnictwa, rozbudowa infrastruktury).

     Na miejscu są sklepy podstawowego zaopatrzenia, sezonowo punkty gastronomiczne, kościół, z centrum wsi do najbliższego przystanku autobusowego  jest około 1 500 m.

Uzbrojenie terenu stanowią: sieć energetyczna, wodno – kanalizacyjna, gazowa, linia telefoniczna.
B. Opis działek ( gruntu )

      Działka ozn. geod. nr 37/3, ark. mapy nr 1 usytuowana jest w centrum wsi, przy drodze asfaltowej lokalnej, łączącej się z drogą prowadzącą w kierunku południowym do Małego Skansenu, w kierunku wschodnim i północnym do drogi Bydgoszcz – Poznań. Działka od strony zachodniej i północno – zachodniej przylega bezpośrednio do jeziora Lednickiego, od strony wschodniej i północno – wschodniej graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowej wielo lokalowej wraz z infrastrukturą, terenami usług, terenami wchodzącymi w skład kompleksu gruntów dzierżawionych  przez Muzeum, od strony północnej graniczy z terenami Dużego Skansenu, po stronie południowej znajdują się tereny zabudowy folwarcznej  będące w użytkowaniu Muzeum. Teren działki jest pofałdowany, wzniesiony w części północnej, obniżający się w kierunku jeziora. Działka jest w części ogrodzona parkanem z elementów prefabrykowanych i murem. Na terenie działki posadowiony jest budynek oświaty, aktualne stanowiący siedzibę Dyrekcji Muzeum, budynek od części gospodarczej oddzielony jest parkanem murowanym o charakterze zabytkowym. Wokół budynku,  łącznie z dojazdem od bramy wjazdowej,  teren jest utwardzony kostką brukową, brukiem i brukiem zabytkowym. Na terenie działki znajduje się część parku zabytkowego.

Uzbrojenie terenu jest pełne: Sieć energetyczna, wodociągowa, kanalizacyjna, gazowa, doprowadzona jest linia telefoniczna. 
Działka ozn. geod. nr 37/4, ark. mapy nr 1 od strony północnej  przylega do działki  ozn. nr 37/3, od strony zachodniej graniczy z linią brzegową jeziora Lednickiego, pozostałe granice stanowią tereny pod zabudowę usług kultury oraz tereny usług, sportu i rekreacji oraz turystyki, ze stanowiskami archeologicznymi.
Działka charakteryzuje się zróżnicowanym ukształtowaniem, teren podwórza z zabudowaniami folwarcznymi jest płaski, od strony zachodniej obniża się

w kierunku jeziora.

      Działka jest ogrodzona. Na terenie działki  posadowione są budynki folwarczne w zabudowie czworoboku: bukaciarnia nr 2 trzy segmentowa, jest częściowo adaptowana na cele muzealnictwa (biblioteka, sala widowiskowa, magazyn zbiorów), stodoła adaptowana na cele wystawiennicze,  bukaciarnia nr 1 - przewidywana do modernizacji, aktualne wykorzystana częściowo na magazyn, warsztat i na pomieszczenia garażowe (dwa stanowiska). Na terenie działki znajduje się część parku zabytkowego.

Część działki w obrębie podwórza jest utwardzona brukiem. Pozostały teren niezabudowany wykorzystywany jest na rzecz Muzeum.
     Uzbrojenie techniczne działki stanowią energia elektryczna i wodociągowa we wszystkich budynkach;  gazowa i kanalizacyjna w budynkach adaptowanych na cele muzealne.
C . Opis budynku oświaty, aktualnie budynku administracji
    (…)
D. Opis budynku bukaciarni II 

      Budynek stanowi jeden z elementów ciągu budynków gospodarczych usytuowanych wokół prostokątnego  placu zabudowy folwarcznej. Budynek jest trzysegmentowy, w skład budynku wchodzą:
 1.  obora adaptowana na bibliotekę Muzeum,
 2.  spichlerz  przebudowany na potrzeby Muzeum – na parterze na salę

      wykładową, na poddaszu na archiwum,  
 3. bukaciarnia wykorzystywana na magazyn, aktualnie w stanie do
     adaptacji. 
D.1.  Opis budynku biblioteki
      Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, jest dwukondygnacyjny, bez podpiwniczenia, o dachu o konstrukcji drewnianej, dwuspadowym, krytym papą. Pierwotnie stanowił oborę (parter) i skład ziarna (poddasze z wejściem bezpośrednio z podwórza). Budynek w części parteru zaadaptowany jest na cele biblioteki. 
     Fundamenty pozostawiono bez zmian, zewnętrzne mury ocieplono styropianem, wewnątrz uzupełniono mury oraz zamontowano ścianki działowe z bloczków gazobetonowych, istniejącą posadzkę wyrównano na całej powierzchni, uzupełniając gruzobetonem koryta odwadniające budynek, ocieplono strop miedzy piętrami, obniżono sufit do wysokości 2,60 m w korytarzu i 2,85 m w pokojach i zapleczu magazynowym, wymieniono okna i drzwi. Na poddaszu pozostawiono budynek bez zmian, wykorzystywany jest na cele magazynowe płodów rolnych (siana). 
      Umowne jednostki obmiarowe budynku (na podstawie sporządzonej inwentaryzacji budynku udostępnionej przez Zleceniodawcę i własnych pomiarów w trakcie wizji lokalnej, z uwzględnieniem obliczeń wg Normy PN-70/B-02365z 30 czerwca 1970 r., za wyjątkiem obliczeń powierzchni użytkowej wg pomiarów w świetle wyprawionych ścian)  
                        Rok budowy                        -             koniec XIX wieku, adaptacja w roku 2010,
Powierzchnia zabudowy     -             462,30 m2,

Powierzchnia użytkowa      -             400,54 m2,

Powierzchnia ogólna         -              400,54 m2 
                                                          + powierzchnia poddasza 394,69 m2      
Kubatura                            -           2 939,00 m3.
                  Opis szczegółowy:

                                                                                                Tabela nr 2
	Element
	Stan na dzień wizji lokalnej

	a/ Elementy konstrukcyjne

	Fundamenty
	Z kamienia i cegły

	Ściany konstrukcyjne
	Mury murowane z cegły  o gr. murów, grubości 30 cm, 
Ściany działowe z bloczków betonu komórkowego, o gr. ścian 12 i 24 cm, wysokość pomieszczeń  2, 60 - 2,85 m przyziemie,

	Dach konstrukcja, pokrycie
	Konstrukcja drewniana, pokrycie papą,  

	Strop nad przyziemiem  
	Strop drewniany,

	Tynki wewnętrzne  
	Z zaprawy wapiennej kat. III,     

	b. Elementy wykończeniowe

	Tynki zewnętrzne i inne roboty wykończeniowe 
	Wapienno – cementowe kl. II,

	Posadzki
	Posadzki cementowe, w sanitariatach i pomieszczeniach gospodarczych, w holu terakota, w pomieszczeniach biurowych i na korytarzu wykładzina PCV lub wykładzina dywanowa,

	Stolarka okienna
	Stolarka okienna drewniana, na poddaszu drewniana pojedynczo szklona,

	Stolarka drzwiowa
	Drzwi drewniane i PCV, 

	Sieć energetyczna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji elektrycznej.

	Sieć wodno – kanalizacyjna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji wodno – kanalizacyjnej,

	Siec gazowa
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji gazowej,

	Ogrzewanie CO
	Zasilane z pieca ogrzewanego gazem.


                        W budynku znajdują się następujące pomieszczenia:        

 


I. Parter

              Powierzchnia użytkowa:
       1.1. Biblioteka z czytelnią    
   
   pow. uż. 
94,22 m2 ,


1.2. Archiwum z pracownią


„
17,56   „ ,


1.3. Magazyn archiwum



„
45,33  „ ,


1.4. Magazyn gospodarczy


„
15,65  „ ,


1.5. Magazyn gospodarczy


„
17,56  „ ,


1.6. Biuro magazyniera 



„
12,48  „ ,


1.7. Biuro kierownika administracji

„
19,83  „ ,


1.8.  Biuro kierownika zieleni z magazynem 
„
18,15  „ ,

  







  4,53  „ ,

       1.9.  Magazyn kierownika budowl. z magazynem
”
18,15  „ ,








 
  4,53  „ 


1.10. Pracownia fotograficzna

         
„
27,51  „ ,


1.11.Holl




„
38,08  „ ,


1.12.WC




„
  5,65  „ ,


1.13. WC




„
  5,65  „ ,


1.14.Pomieszczenie techniczne


„
  9,56  „ ,



1.15.Komunikacja wewnętrzna


„
46,10  „ ,




 










Razem powierzchnia użytkowa

pow. uż.        400,54 „ ,



                     II. Powierzchnia pomocnicza:

                    2.1. Poddasze                 pow. pom.                „                394,69 „ ,



   III. Razem powierzchnia ogólna         „         795,23 „ .
     Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów 

dobrze utrzymanych: 

Sz =t (  t + T ) x T2 100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek budynku  około 120 lat,

·  okres trwałości budynku T - 130 lat,
· poprawkę z tytułu wzrostu wartości w wyniku modernizacji 

                    Zużycie techniczne ustala się na poziomie 60 %.
D.2.  Opis budynku spichlerza
      Budynek jest trzykondygnacyjny, bez podpiwniczenia. Budynek w części parteru zaadaptowano na cele dydaktyczne, wygospodarowano salę ekspozycyjną działu archeologicznego, poddasze zaadaptowano na dwupoziomowe archiwum. Fundamenty pozostawiono bez zmian, wymieniono stropy na poddaszu i zamontowano nowe schody prowadzące na drugi poziom poddasza, wymieniono okna i drzwi.   
     Umowne jednostki obmiarowe budynku (na podstawie dokonanych  pomiarów w trakcie wizji lokalnej, z uwzględnieniem obliczeń wg Normy PN-70/B-02365z 30 czerwca 1970 r., za wyjątkiem obliczeń powierzchni użytkowej wg pomiarów w świetle wyprawionych ścian)  

                        Rok budowy                        -             koniec XIX wieku, adaptacja w roku 2010,
Powierzchnia zabudowy     -           141,40 m2,

Powierzchnia użytkowa      -           234,10 m2,

Powierzchnia ogólna         -            239,17 m2 ,
Kubatura                            -           1114,00 m3.
                  Opis szczegółowy:

                                                                                               Tabela nr 3
	Element
	Stan na dzień wizji lokalnej

	a/ Elementy konstrukcyjne

	Fundamenty
	Kamienne i ceglane

	Ściany konstrukcyjne
	Mury murowane z cegły, ocieplone styropianem o grubości 46 cm murów, wysokość parter - 3,03 m, poddasze I - 2,06 m , poddasze II -  2,27 m,

	Ściany wewnętrzne
	Ściany wewnętrzne budowane, z   bloczków gazobetonowych gr. 12  cm, 24 cm i z drewniane 

( poddasze ),

	Dach konstrukcja, pokrycie
	Konstrukcja drewniana, pokrycie papą,  

	Strop nad przyziemiem  
	Strop drewniany,

	Tynki wewnętrzne  
	Z zaprawy wapiennej kat. III,  ściany szpachlowane, malowane farbą emulsyjną,    

	b. Elementy wykończeniowe

	Tynki zewnętrzne i inne roboty wykończeniowe 
	Strukturalne,

	Posadzki
	Posadzki cementowe,  w sali na parterze terakota, na poddaszu z desek,

	Stolarka okienna
	Stolarka okienna drewniana,  na poddaszu drewniana pojedynczo szklona,

	Stolarka drzwiowa
	drzwi drewniane i PCV, 

	Sieć energetyczna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji elektrycznej

	Sieć wodno – kanalizacyjna
	Brak

	Siec gazowa
	Brak

	Ogrzewanie CO
	Brak


          W budynku znajdują się następujące pomieszczenia:        

 


I. Parter

              Powierzchnia użytkowa:
1.1. Sala wykładowa
pow. uż.

108,20 m2
                  Powierzchnia pomocnicza:

                  1.2. klatka schodowa

„
    3,37 „ ,

                     Razem powierzchnia pomocnicza „           111,57 „ ,            

                  II. Poddasze I 

                     Powierzchnia użytkowa 
                     2.1. Archiwum             

„
   62,50 „ ,

                     Powierzchnia pomocnicza:

                  1.2. klatka schodowa

„
          1,70 „ ,

                      Razem powierzchnia pomocnicza „                 64,20 „ ,            

                  III. Poddasze II

                     Powierzchnia użytkowa 

                     2.1. Archiwum II            

„
       63,40 „ ,

                     IV. Razem budynek
                     Razem budynek powierzchnia użytkowa   234,10 „ ,

                  Razem powierzchnia pomocnicza                   5,07 „ ,


            Razem powierzchnia ogólna                         239,17 „ .
     Stopień zużycia budynku wg aktualnego stanu, określono wg metody jak w pkt. F.1. 
     Zużycie techniczne ustala się w granicach 22,00 %.
D.3. Opis budynku bukaciarni 2 (magazynu)
      Budynek jest jednokondygnacyjny, bez podpiwniczenia, z poddaszem nieużytkowym.  Budynek wykorzystywany jest jako magazyn.   
     Umowne jednostki obmiarowe budynku (na podstawie dokonanych  pomiarów w trakcie wizji lokalnej, z uwzględnieniem obliczeń wg Normy PN-70/B-02365z 30 czerwca 1970 r., za wyjątkiem obliczeń powierzchni użytkowej wg pomiarów w świetle wyprawionych ścian)  

                        Rok budowy                        -             1975 r.,
Powierzchnia zabudowy     -           233,60  m2,

Powierzchnia użytkowa      -           220,70 m2,

Powierzchnia ogólna         -            220,70 m2 ,
Kubatura                            -           1 327,00 m3.
                  Opis szczegółowy:

                                                                                               Tabela nr 4
	Element
	Stan na dzień wizji lokalnej


	a/ Elementy konstrukcyjne

	Fundamenty
	Kamienne i ceglane,

	Ściany konstrukcyjne
	Mury murowane o gr. murów 30 cm, wysokość przyziemie – 2,90  m,  

	Stropodach ,pokrycie
	Z płyt prefabrykowanych, pokrycie papą,  

	Strop nad przyziemiem  
	Strop z płyt prefabrykowanych,

	Tynki wewnętrzne  
	Z zaprawy wapiennej kat. II,       

	b. Elementy wykończeniowe

	Tynki zewnętrzne i inne roboty wykończeniowe 
	Cementowo – wapienne II klasy,

	Posadzki
	Posadzki cementowe,  na poddaszu drewniane,

	Stolarka okienna
	Stolarka okienna drewniana,  na poddaszu drewniana pojedynczo szklona,

	Stolarka drzwiowa
	Drzwi i wrota drewniane, 

	Sieć energetyczna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji elektrycznej

	Sieć wodociągowej
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji wodociągowej


   Budynek nie remontowany, o pogorszonym  stanie technicznym, kwalifikuje się do remontu, ewentualnej adaptacji i modernizacji.
     Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów o złym stanie utrzymania: 

Sz =t /: Tx 100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek budynku  około 37 lat,

·  okres trwałości budynku T - 70 lat,

                   Zużycie techniczne ustala się na poziomie 60 %.
E. Opis budynku stodoły, adaptowanej na cele ekspozycji muzealnych
      Budynek jest wolnostojący, jednokondygnacyjny, bez podpiwniczenia,  Budynek usytuowany jest w południowej części czworoboku folwarcznego.
Budynek poddany został przebudowie, składa się z trzech sal wystawowych, 
części wejściowej z kasą, kotłownią i sanitariatami, oraz z zapleczem gospodarczym w części tylnej budynku.
     Umowne jednostki obmiarowe budynku (na podstawie dokonanych  pomiarów w trakcie wizji lokalnej, z uwzględnieniem obliczeń wg Normy PN-70/B-02365z 30 czerwca 1970 r., za wyjątkiem obliczeń powierzchni użytkowej wg pomiarów w świetle wyprawionych ścian)  

                        Rok budowy                        -             koniec XIX wieku,

                                                                                 adaptacja lata 90 –te XX wieku.,
Powierzchnia zabudowy     -           876,00  m2,

Powierzchnia użytkowa      -            802,30 m2,
Powierzchnia ogólna          -           802,30 m2,
Kubatura                            -           6 570,00 m3.
                  Opis szczegółowy:

                                                                                               Tabela nr 5
	Element
	Stan na dzień wizji lokalnej

	a/ Elementy konstrukcyjne

	Fundamenty
	Kamienne i ceglane,

	Ściany konstrukcyjne
	Mury murowane z cegły  o gr. murów 25 cm,  
wysokość przyziemie – 2,90  m,  

	Dach konstrukcja, pokrycie
	Drewniana, pokrycie blachodachówką,  

	Tynki wewnętrzne  
	Z płyt kartonowo – gipsowych,      

	b. Elementy wykończeniowe

	Tynki zewnętrzne i inne roboty wykończeniowe 
	Cementowo – wapienne III klasy, malowane,

	Posadzki
	Posadzki cementowe,    

	Stolarka okienna
	Stolarka okienna drewniana 

	Stolarka drzwiowa
	Drzwi i wrota drewniane, 

	Sieć energetyczna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji elektrycznej

	Sieć wodno - kanalizacyjna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji wodno - kanalizacyjna

	Sieć gazowa
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji

	Ogrzewanie 
	Dmuchawą, zasilane z pieca gazowego 


                W budynku znajdują się następujące pomieszczenia:
                       1. Kotłownia  


pow. uż.
7,90 m2,



2. Kasa



„
6,80  „ ,


3. Holl



„          17,30  „ ,

                 
4. WC



„
7,70  „ ,



5. WC



„
7,70  „ ,



6. Sala wystawowa nr 1

„         395,50 „ ,

      

7. Sala wystawowa nr 2 

„         145,60 „ ,



8. Sala wystawowa nr 3

„         145,10 „ ,

  

9. Kotłownia


„             5,20 „ ,



10. WC



„
 2,70 „ ,

     

11. WC


„

2,70 „ ,



12. Holl


„
            58,10 „ ,

                        Razem powierzchnia użytkowa 802,30 „ .
     Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów 

dobrze utrzymanych: 

Sz =t (  t + T ) x T2 100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek budynku  około 120 lat,

·  okres trwałości budynku T - 130 lat,

· poprawkę z tytułu wzrostu wartości w wyniku modernizacji 

                    Zużycie techniczne ustala się na poziomie 60 %.
F. Opis budynku bukaciarni I
    Budynek wolnostojący, jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, z fundamentem osadzonym w gruncie, murowany wg technologii częściowo uprzemysłowionej, z dachem o z elementów żelbetowych, dwuspadowym, krytym papą.  Budynek wykorzystywany w części warsztatowo - garażowej.  
      Umowne jednostki obmiarowe budynku (na podstawie sporządzonych pomiarów w trakcie wizji lokalnej i obliczeń wg Normy PN-70/B-02365

z 30 czerwca 1970 r., z uwzględnieniem przy obliczaniu powierzchni użytkowej pomiarów w świetle wyprawionych ścian):
                        Rok budowy                        -            1975 rok
Powierzchnia zabudowy     -          1000,40 m2,

Powierzchnia użytkowa      -            905,80 m2,
Powierzchnia ogólna          -            905,80 m
Kubatura                             -           4601,80 m3.
                  Opis szczegółowy:

                                                                                                Tabela nr 6
	Element
	Na dzień wizji lokalnej


	a/ Elementy konstrukcyjne

	Fundamenty
	Kamienne i ceglane,

	Ściany konstrukcyjne
	mury murowane z cegły o gr. murów 40 i 30 cm,  

	Ściany wewnętrzne
	Ściany wewnętrzne budowane, gr. 30 cm,  

	Dach konstrukcja i pokrycie
	Konstrukcja z płyt prefabrykowanych, pokrycie papą,

	Tynki wewnętrzne  
	z zaprawy wapiennej kat. II,    

	b. Elementy wykończeniowe

	Tynki zewnętrzne i inne roboty wykończeniowe 
	Cementowo – wapienne

	Posadzki
	Posadzki cementowe,  

	Stolarka okienna
	Stolarka okienna pojedynczo szklona drewniana,
 

	Stolarka drzwiowa
	Drzwi i wrota drewniane,  

	Sieć energetyczna
	Rozprowadzenie wewnętrznej instalacji elektrycznej


	Sieć wodociągowa
	Rozprowadzenie wewnętrznej


          W budynku znajdują się następujące pomieszczenia: 
      
    
1.  Bukaciarnia powierzchnia użytkowa 

809,20 m2,



2.  Garaż

„


   33,70 „ ,



3. Garaż

„


   29,20 „ ,



4. Warsztat

„


   33,70 „ ,

                      Razem


„


905,80 „ .


Budynek nie remontowany, o pogorszonym stanie technicznym, kwalifikuje się do remontu, ewentualnej adaptacji i modernizacji.

     Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów o złym stanie utrzymania:
Sz =t /: Tx 100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek budynku  około 37 lat,

·  okres trwałości budynku T - 70 lat,

                   Zużycie techniczne ustala się na poziomie 60 %,
G. Opis  ogrodzenia murowanego

     Ogrodzenie murowane ciągnie się wzdłuż granicy oddzielającej budynek

administracji od zabudowy folwarcznej, osadzone jest na cokole murowanym wraz z fundamentem z kamieni i z cegły wraz z czapą betonową. Składa się z ozdobnych przęseł murowanych o wymiarach 2,50 m x 0,30 m x (  1,77 m + 1,54 m )/: 2, wybudowanych wraz z słupkami murowanymi z cegły o szerokości 0,18 m. 

      W świetle bram osadzone są słupy o wymiarach  0,78 m x 070 m x 2,00 m. Od strony zachodniej mur ma jednolitą wysokość ale zróżnicowaną wysokość cokołu wobec posadowienia muru na skraju skarpy opadającej w stronę brzegów jeziora.

       Umowne jednostki obmiarowe muru przyjęto :
                        Rok budowy                        -                           1914 r.   
            Ogrodzenie z przęseł mb    –                            25,00 ,

            Słupy ozdobne          szt.      -                                   4,

            Ogrodzenie  o jednolitej wysokości  mb           37,60 .   

     Ogrodzenie jest okresowo konserwowane i remontowane.  Brak jest widocznych rys i pęknięć. 

       Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów 

o bardzo dobrym stanie utrzymania: 

Sz  = t2 / T2 x100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek ogrodzenia  około 98 lat,

·  okres trwałości ogrodzenia  60 lat.

                    Zużycie techniczne jest pełne już po upływie 60 lat. Również wg 
           ewidencji ksiegowych ogrodzenie murowane jest zamortyzowane w 100 %.

           W tej sytuacji nie uwzględnia się przedmiotowego obiektu do wyceny. 
F. Opis parkanu z elementów prefabrykowanych 
      Ogrodzenie  znajduje się wzdłuż granicy wschodniej działki ozn. geod. nr 37/3,  w sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Składa się 

z przęseł o wymiarach 2,20 m i 1,83 m wysokości.

Umowne jednostki obmiarowe ogrodzenia  :

             Dane techniczne:

                        Rok budowy                                               -             lata 70 – te XX wieku   
            Parkan z elementów prefabrykowanych  mb    –                            63,50.

      Ogrodzenie jest w dobrym stanie technicznym.  Brak jest widocznych ubytków i uszkodzeń. 

       Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów 

o dobrym stanie utrzymania: 

Sz  = t ( t + T) / 2T2 x 100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach. –  63,50.
           Przyjęto:

· wiek ogrodzenia  około 40 lat,

·  okres trwałości ogrodzenia  50 lat.

                    Zużycie techniczne określa się w granicach 70 %.
H. Opis dróg i placów
(…)
H.3. Nawierzchnia brukowa ułożona jest od bramy wjazdowej, do zabudowań folwarcznych i wzdłuż budynku oświaty od strony          podwórza i dalej wzdłuż budynku bukaciarni II.   
    Umowne jednostki obmiarowe placu  :

             Dane techniczne:

                         Rok budowy      -    koniec XIX wieku
             Szacunkowa powierzchnia bruku   m2    –                            740.

       Zużycie techniczne przyjmuje się wg wzoru Rossa dla obiektów 

o bardzo dobrym stanie utrzymania: 

Sz  = t2 / T2 x100 % 

gdzie:

Sz – stopień zużycia technicznego w procentach,

t  -    wiek budynku w latach,
T -    przewidywany okres trwałości obiektu w latach.

           Przyjęto:

· wiek bruku  około 120 lat,

· okres trwałości bruku  35lat.

                    Zużycie techniczne jest pełne już po upływie 35 lat. Również wg 
           ewidencji ksiegowych nawierzchnia brukowa jest zamortyzowana w 100 %.

           W tej sytuacji nie uwzględnia się przedmiotowego obiektu do wyceny. 

I. Opis parku

     (…)

     6.Procedura szacowania
(…)
Maria Kubiaczyk – Połka
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