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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1 Przedmiot wyceny

Rodzaj wycenianego prawa: Pra\yo wlasnosci nasqdzeﬁ 1 naniesien budowlanych
' rodzinnego ogrodu dziatkowego nr 60

Polozenie nieruchomosci:

Wojewddztwo dolnoslaskie

Powiat: M. Wroctaw

Gmina: M. Wroctaw

Obreb ewidencyjny: Strachowice

Nr dzialki ewidencyjnej ROD: nr 8/3 (AM-12), 16/319/5 (AM-11)

Adres: ul. Graniczna b/n, 54-512 Wroctaw

Nr ogrodu dziatkowego: Nr 60

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnosci nasadzen i naniesien budowlanych
rodzinnego ogrodu dziatkowego o nr 60, bedacego czescig dziatki ewidencyjnej nr 8/3 (AM-12),
obreb Strachowice, zlokalizowanej na terenie ROD Sahara we Wroctawiu.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci prawa wlasnosci nasadzen i naniesien budowlanych
rodzinnego ogrodu dziatkowego o nr 60, dla celow rozliczenia z dotychczasowym uzytkownikiem
rodzinnego ogrddka dziatkowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 30 kwietnia 2026r., Polskiego Zwiazku Dziatkowcow, Stowarzyszenia Ogrodowego
w Warszawie - ROD ,,Sahara” ul. Graniczna b/n we Wroclawiu, reprezentowanym przez Panig Prezes
Anne Zembrzuska.

3.2 Podstawy prawne wyceny

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2026 poz. 399)

o Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (2. Dz U. z 2021 r. poz. 1073)

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz.U. 2025 poz. 1071 ze zm.)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomos$ci z dnia 05
wrzesnia 2023 1. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

3.3 Podstawy metodologiczne i pomocnicze

e Kirzysztof Zmarlicki ,,Szacowanie warto$ci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich”

o K. Zmarlicki i M. Chojnowski ,,Szacowanie warto$ci drzew i krzewdw ozdobnych”

e ,Okreslanie wartosci roslin ozdobnych”, autorstwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych cztonkow
SRM w Bydgoszczy.

e Regulamin Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego uchwalony przez Krajowa Rade PZD w dniu 01
pazdziernika 2015r ze zmianami wprowadzonymi uchwatg nr 3/XXI1/2018 Krajowej Rady PZF
z dnia 28 czerwca 2018r.

o Uchwata Rady Miejskiej] Wroctawia nr XXIV/887/08 z dnia 11.09.2008r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie Trasy
Targowej 1 ulicy Granicznej we Wroctawiu (publ. Biuletyn Urzedowy RMW 2008.8.904.)

3.4 Zrédla danych o przedmiocie wyceny
e Ogledziny w dniu 30 kwietnia 2026 r.
e Informacje od zamawiajacego



4. Daty istotne dla sporzadzenia operatu

Data sporzadzenia wyceny 18 maja 2026r.
Data, na ktéra okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny 18 maja 2026r.
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 30 kwietnia 2026r.
Data ogledzin przedmiotu wyceny 30 kwietnia 2026r.

5. Stan przedmiotu wyceny
5.1 Stan prawny

Przedmiot wyceny stanowig nasadzenia i naniesienia budowlane, bedace wlasnoscig dzierzawcy
rodzinnego ogrodu dziatkowego. W zwiazku z zaniedbaniem ogrodu oraz zaleglosciami w optatach
mimo wezwan do uporzadkowania dziatki i uregulowania naleznosci, ktére pozostaty bez odzewu
Zarzad ROD Sahara we Wroctawiu na podstawie Uchwaty nr 77/08/25 z dnia 12 sierpnia 2025r.
zatwierdzonej przez Okregowy Zarzad PZD Uchwatg nr 414/X1/2025 z dnia 22 wrze$nia 2025r,
wypowiedzial umowe dzierzawy dzialkowej, dziatki nr 60. Otrzymana w wyniku wyceny wartos¢
nasadzen 1 naniesien budowlanych postuzy jako podstawa do rozliczen z dotychczasowym
uzytkownikiem dziatki.

5.2 Opis przedmiotu wyceny

5.2.1 Lokalizacja i otoczenie

Przedmiot wyceny znajduje si¢ we Wroclawiu, na osiedlu Jerzmanowo — Jarnottow — Strachowice -
Osiniec w jego srodkowo - wschodniej cze$ci, w granicach obrebu geodezyjnego Strachowice, w
odlegtosci ok. 10 km na zachod od centrum miasta. Potozony jest pomiedzy ulicami Strachowicka i
Graniczng, na terenie ROD ,Sahara”. Stanowiag go czeSci skladowe ogrodu dziatkowego
oznaczonego nr 60. Bezposrednie otoczenie tego ogrodu, to typowe rodzinne ogrédki dziatkowe,
jakich jest wiele na terenie miasta. Wigkszo$¢ ogrodkow jest zadbanych, z wybudowanymi domkami
ogrodowymi. Pomiedzy ogrodkami alejki i $ciezki. Bezposrednie otocznie ROD ,,Sahara” stanowia:
od potudnia zabudowania mieszkaniowe jednorodzinne wraz z zagospodarowaniem terenu, od
ponocnego -zachodu ul. Strachowicka, a za nig teren ROD ,,Lotnik”, a od p6inocnego — wschodu
tereny zielone oraz czesciowo zabudowane zabudowaniami mieszkalnymi.




5.2.2 Opis ogrodu dzialkowego i stan jego zagospodarowania

Przedmiotowy ogrod dziatkowy jest bardzo zaniedbany i sprawia wrazenie nieuzytkowanego od
wielu lat. Teren porosnigty jest wysoka, nieckoszong trawg, samosiewami oraz licznymi,
rozro$nigtymi iglakami. Miejscami wystepuja potamane drzewa oraz roslinno$¢ przypadkowa, co
znaczaco obniza walory uzytkowe i estetyczne dziatki.

Na dziatce wystepuja pojedyncze nasadzenia owocowe oraz nieliczne nasadzenia ozdobne. Zielen
jest od dtuzszego czasu niepielggnowana, nieprzycinana i nieprzeswietlana. Znaczna cze$¢ nasadzen
ozdobnych w formie réznego rodzaju iglakéw (m.in. Cisy, Cyprysiki Lawsona, Zywotniki zachodnie
i Swierki oraz uschnigte Bukszpany), z uwagi na bardzo zly stan zdrowotny i/lub nadmierne rozmiary
1/lub nieregulaminowg lokalizacj¢ przy granicach dziatki lub brak istotnej wartosci uzytkowej zostato
pominigtych w procesie wyceny. Z roélin owocowych wystepuja m.in. Jablonie, Sliwa, Wignia,
Maliny, Aronia, Porzeczka, a z roslin ozdobnych zidentyfikowano pojedyncze nasadzenia takie jak
Mahonia, Réza, Ligustr, Juka, Pigwowiec japonski i Trzmielina pospolita.

W tylnej cze¢$ci dziatki usytuowana jest murowana altanka z dachem o konstrukcji drewnianej, w
bardzo ztym stanie technicznym. Przed wej$ciem wykonano utwardzenie z wylewki betonowej. Przez
srodek dziatki prowadzi betonowy chodnik o szerokosci 50cm. Dziatka w cato$ci ogrodzona.
Ogrodzenia pomiedzy sasiednimi ogrodkami stanowig wlasno$¢ sasiednich dzierzawcow.
Ogrodzenie frontowe stanowigce wlasno$¢ dzierzawcy ogrodka nr 60 to ogrodzenie z siatki na
stupkach metalowych osadzonych w cokole betonowym. Wejscie na teren ogrodka przez metalowa
furtke. Catoksztatt zagospodarowania wskazuje, ze dziatka wymaga gruntownego uporzadkowania,
usuni¢cia samosiewow 1 nieregulaminowych nasadzen, przeprowadzenia ci¢¢ sanitarnych i
pielegnacyjnych oraz robdt remontowych w obrebie zabudowy.

Z punktu widzenia cech wptywajacych na warto$¢, dziatka ma obecnie obnizong przydatnosé
uzytkowa 1 estetyczng. Jej potencjat uzytkowy istnieje, jednak wymaga poniesienia naktadow na
uporzadkowanie zieleni, poprawe stanu technicznego altanki oraz przywrocenie podstawowej
funkcjonalnos$ci calego terenu. Na terenie ogrodka brak wody i pradu.

6. Przeznaczenie gruntu

Zgodnie z trescig: art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogolnego
gminy.

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest na obszarze, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami Uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia nr
XXIV/887/08 z dnia 11.09.2008r. w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania
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Przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie Trasy Targowe;j i ulicy Granicznej we Wroclawiu,
przedmiot wyceny potozony jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolami: AG -
aktywnos¢ gospodarcza, KDZ i KDD — komunikacja publiczna oraz U - ustugi. Dla przedmiotu
wyceny, przeznaczenie w planie nie ma znaczenia, gdyz wycenie podlegaja tylko 1 wyltacznie czg$ci
sk%adowg ogrodu dziatkowego. Ponizej przedstawiono fragment rysunku planu.

2KD;

Dy
]

Zrédto: htips://gis. um..;vroc.pl/

7. OKkreslenie sposobu wyceny
7.1 Rodzaj okreslanej wartosci
W niniejszym operacie okreslono warto§¢ odtworzeniowg nasadzen i naniesien budowlanych.

7.2 Wybor podejscia i metody szacowania

Wyboru podejscia i metody szacowania dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach z rynku lokalnego i materialu szkoétkarskiego roslin.
Wartos¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sq lub nie mogq by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy
szczegolne (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — art. 150 ust.3).

Zgodnie z art. 151 ust. 2. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wartosé¢
odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.
Ofkreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci okresla si¢ poprzez zastosowanie podejscia kosztowego.
Zgodnie z art. 153. ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt
nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych).

Z uwagi na przedmiot wyceny (ogrodek dziatkowy) nie wyceniano wartosci gruntu. W wycenie
zastosowano podejscie kosztowe, metode kosztow odtworzenia, bez uwzglgdniania warto$ci gruntu.

Zgodnie z Regulaminem ROD

§ 53 [Drzewa i krzewy owocowe]

1. Gatunki i odmiany drzew owocowych stabo rosngcych i kartowych nalezy sadzi¢ w odlegtosci co najmniej 2m
od granicy dziatki. W przypadku moreli nalezy zachowa¢ odlegto$¢ co najmniej 3m. Czeres$nia i orzech wtoski
nie moga by¢ sadzone w odlegloéci mniejszej niz Sm od granicy dziakki (...)

§ 54 [Drzewa i krzewy ozdobne]

1. Dopuszcza si¢ sadzenie drzew ozdobnych, w tym iglakéw, pod warunkiem, ze beda to gatunki i formy stabo
rosnace.


https://gis.um.wroc.pl/

2. Drzewa ozdobne, o ktéorych mowa w ust. 1, nalezy sadzi¢ w odlegto$ci co najmniej 2m od granic dziatki.

3. Dopuszcza si¢ sadzenie drzew ozdobnych w odleglosci 1m od granicy dzialki, o ile ich wysoko$¢ nie
przekroczy 2m.

4. Krzewy ozdobne silnie rosnace nalezy sadzi¢ w odlegloéci co najmniej 2m, a krzewy stabo rosnace i plozace
formy iglakow co najmniej 1 m od granic dziatki.

5. W odlegtosci 2m od granicy dziatki wysoko$¢ drzew i krzewow ozdobnych nie powinna osiggaé wiecej niz3m.

W zwiazku z powyzszym nasadzenia ozdobne przekraczajace regulaminowa wysokos$¢, zostaly

oszacowane do maksymalnej wysokosci zgodnej z regulaminem ROD, o ile przycigcie danej rosliny

do regulaminowej wysoko$ci nie pozbawi jej walorow ozdobnych i uzytkowych, w przeciwnym

wypadku, podobnie jak nasadzenia i naniesienia budowlane niezgodne z regulaminem, pomini¢to w

procesie wyceny.

8. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

8.1 OkKkreslenie wartosci nasadzen

Jak wyzej wspomniano, na terenie przedmiotowego ogrodka ros$nie kilka nasadzen ozdobnych i
owocowych, ktore zostalty poddane procesowi wyceny. Ich szczegbtowy wykaz znajduje sie w
tabelach ponizej. W procesie wyceny dokonano oszacowania kosztow odtworzenia roslin
owocowych oraz roslin ozdobnych.

8.1.1 Okreslenie wartosci nasadzen owocowych
Okreslenia warto$ci nasadzen owocowych dokonano na podstawie zasad okreslonych w publikacji:
»Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich” autorstwa Krzysztofa
Zmarlickiego. Zgodnie z nig, warto$¢ nasadzen w ogrodach dziatkowych i przydomowych okresla
si¢ z nastepujacego wzoru:

WRrog = Wb x Wbwb + Wuk x Wbwuk x Wzeo, gdzie:
Wrgo - wartos¢ roslin ogrodowych
Wb - wartos¢ biezgca rosliny odczytana z tabel
Wbwb - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezqgcej odczytany z tabel
Wuk - wartos¢ utraconych korzysci z rosliny odczytana z tabel

Wbwuk - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci odczytany z tabel
Wzco — wskaznik zmian cen owocow

Wykaz zinwentaryzowanych nasadzen owocowych znajdujacych si¢ na terenie przedmiotowego

ogrodu dziatkowego oraz obliczenia ich wartosci znajduja si¢ w ponizszej tabeli nr 1:
Tabela 1. Wykaz drzew i krzewdw owocowych

Wskaznik L. Wskaznik oceny
i oceny Wartos¢ . . -
s Wartos¢ . L bonitacyjnej wskaznik
llos¢ Oszacowan .. bonitacyjnej utraconych . ) . L.
Gatunek . biezaca o P wartosci aktualizacyjny | Wartos¢ [z1]
[szt./m2] | y wiek [lata] wartosci korzysci [Wuk]
[Whb] [z1] B utraconych [Wzco]
biezace] (1] korzysci [Wbwuk]
[Wbwb] v
Aronia 1 10 7,13 0,5 15,21 0,5 1,00 11,17
Jabton 1 7 145,11 0,7 112,10 0,7 1,00 180,05
Jabton 1 15 98,68 0,6 91,15 0,6 1,00 113,90
Jabton 2 20 69,64 0,5 73,24 0,5 1,00 142,88
Maliny [m2] 4 10 0,00 0,3 5,95 0,3 1,00 7,14
Porzeczka 1 8 10,32 0,7 30,45 0,7 1,00 28,54
czarna
Sliwa 1 >22 0,00 0,5 0,00 0,5 1,00 0,00
Wisnia 1 15 23,51 0,5 53,16 0,5 1,00 38,34
WRog Suma (w zaokragleniu do 1 zi): 522

Do powyzszych obliczen, niezbgdne bylo poznanie rodzaju i wieku poszczegodlnych roslin oraz
ocena stanu danej rosliny. Informacje te ustalono na podstawie dokonanych ogledzin.

8.1.2 Okreslenie wartosci nasadzen ozdobnych

Okreslenia wartosci drzew, krzewoéw 1 nasadzen ozdobnych dokonano na podstawie zasad
okreslonych w publikacji ,,Okre$lanie warto$ci roslin ozdobnych” autorstwa Rzeczoznawcow
Majatkowych cztonkow SRM w Bydgoszczy (wydanie z 2023r) tzw. ,,metoda bydgoska”. Zgodnie z
nig, warto$¢ pojedynczej rosliny ozdobnej okresla si¢ wedlug nastepujacego wzoru:

Wroez= W x P x Wosr,



gdzie:

Wro: - wartos¢ rosliny ozdobnej

Wg - wartos¢ bazowa rosliny ozdobnej odczytana z tabeli

P - wspolczynnik uwzgledniajgcy koszty pielegnacji, stosowany w przypadkach duzych roslin wykraczajgcych poza
przedzialy materiatu szkotkarskiego opisanego w tabelach,

Wosr - wskaznik oceny stanu rosliny, okreslony indywidualnie

Wykaz zinwentaryzowanych nasadzen ozdobnych znajdujacych si¢ na terenie przedmiotowego

ogrodu dziatkowego oraz obliczenia ich wartosci znajduja si¢ w ponizszej tabeli nr 60:
Tabela 2. Wykaz drzew i krzewoéw ozdobnych

llos¢ L. ” Wartosc P - wspétczynnik Wartos¢ bazowa .
Gatunek [szt. / Wysokos¢/szerokos¢ bazowa [Wb] kosztu z L St?‘."en oceny Wartos¢ [zt]
[m] . .. uwzglednieniem | rosliny [Wosr]
m2/m] [z8] pielegnaciji npr
Deren 1 2,5 129,68 1,00 129,68 0,5 64,84
Jukka [m2] 0,8 m2 75,77 1,00 75,77 0,6 36,37
Ligustr pospolity 1 2,0 103,25 1,05 108,41 0,5 54,21
Mahonia 1 0,9 100,78 1,00 100,78 0,6 60,47
Pigwowiec japoriski 1 0,7 68,60 1,00 68,60 0,7 48,02
Réza 1 2,0 93,79 1,00 93,79 0,5 46,90
Trzmielina 1 0,4 33,02 1,00 33,02 0,6 19,81
WRoz Suma [do petnych zi] 331

Do powyzszych obliczen, niezbedne byto okreslenie rodzaju, wielkosci oraz stanu poszczegdlnych
ro$lin. Okres$lenia dokonano na podstawie dokonanych ogledzin.

Warto$¢ nasadzen okresla si¢ jako sume wartosci roslin ogrodniczych oraz wartosci roslin
ozdobnych:
Whnas = WRog+ Wroz =522 + 331 =853 zt

8.2 OKkreslenie wartosci naniesien budowlanych

Jak wyzej wspominano, na terenie przedmiotowego ogrodka dziatkowego nr 60 znajdujg si¢
nastepujace naniesienia budowlane stanowigce wtasno$¢ dzierzawcy ogrodka dziatkowego:

1. Domek ogrodowy — altanka o konstrukcji murowane;.

2. Chodnik betonowy.

3. Ogrodzenie frontowe.

W procesie wyceny uwzgledniono i zatozono proces wznoszenia naniesien budowlanych systemem
gospodarczym.

8.2.1. Okreslenie kosztu odtworzenia domku ogrodowego (altanki)

Altanka — domek ogrodowy posadowiony na przedmiotowej dziatce jest budynkiem o konstruke;ji
murowanej, wzniesiona z pustaka i cegly, o prostej bryle, z dachem dwuspadowym o konstrukcji
drewnianej. Obiekt jest w stanie technicznym stabym. Widoczne sg spekania 1 ubytki w czesci $cian,
nieroéwnosci oraz $lady prowizorycznych napraw. Elewacje pozostaja nieotynkowane, a cze$¢ gorna
scian wykonczona jest starym deskowaniem, rowniez wykazujacym zaawansowane zuzycie
materiatowe. Pokrycie dachowe wykonane ze starej papy znajduje si¢ w stanie ztym. Widoczne sa
deformacje potaci, rozwarstwienia i nieszczelnosci pokrycia, a w tylnej czesci obiektu dach jest
wyraznie zapadnigty i uszkodzony. Stan konstrukcji zadaszenia przed wejSciem réwniez nalezy
ocenic¢ jako zty — deski sg zawilgocone, sprochniate, a cato$¢ ma charakter prowizoryczny i obnizong
przydatnos¢ uzytkowa. Podpory zadaszenia sa metalowe, lecz nie poprawiaja ogdlnej oceny
technicznej tej czeSci obiektu. Stolarka okienna 1 drzwiowa jest stara, zuzyta 1 w zlym stanie
technicznym. W dniu ogledzin brak mozliwosci wejscia do wnetrza altanki. Powierzchnia uzytkowa
wynosi 7,14m2 (obliczona na podstawie obmiaru wtasnego po obrycie zewnetrznym budynku z
uwzglednieniem wspotczynnika na $ciany). Budynek wzniesiony prawdopodobnie w latach 80’tych,
przyjeto rok budowy 1985. Na podstawie ogledzin zewnetrznych przyjeto, ze obiekt wymaga
istotnych naktadéw remontowych, w szczegdlnosci w zakresie dachu, elementow drewnianych,
stolarki oraz uporzadkowania 1 zabezpieczenia konstrukcji. Z punktu widzenia wyceny altanka
stanowi istniejacy element zagospodarowania dziatki, jednak jej stan techniczny jest wyraznie
obnizony, wymagajacy gruntownego remontu i/lub czgsciowej odbudowy.
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Szacowania altanki (budynku gospodarczego) dokonano przy uzyciu techniki wskaznikowej, gdzie
koszt odtworzenia okre§la przez przemnozenie kosztu jednostkowego przez liczbe jednostek
odniesienia 1 wspotczynnika przeliczeniowego dla regionu. Koszt odtworzenia wzniesionego na
gruncie budynku (K,) oblicza si¢ wedtug nastgpujacego wzoru:

Ko= Cja X Wk x Q
gdzie:
K, — koszt odtworzenia budynku
Cjs — cena wskaznikowa jednostki odniesienia
Wi — wspotczynnik dla regionu (dla woj. dolnoslgskie wynosi 1,020)
QO — liczba jednostek odniesienia — m2 powierzchni uzytkowej budynku,

Koszt jednostkowy (cena wskaznikowa) odtworzenia podobnego nowego budynku gospodarczego
wg biuletynu cen obiektéw budowlanych BCO Sekocenbud z I kwartatu 2026 r.: obiekt 1271 - 101 z
uwzglednieniem zakresu wykonanych prac, korekty poprzez przyjecie budowy systemem
gospodarczym i pomini¢ciem instalacji wewngetrznych wynosi 796,03 z/m2 powierzchni budynku
gospodarczego.

Zatem, dla przedmiotowego budynku koszt odtworzenia oszacowany zgodnie z powyzszym wzorem
Wynosi:

Ko =796,03 * 1,020 * 7,14 = 5 797,33 zl przyjeto 5 797zt

. . . , Sz = 100 = = ,
Oszacowanie stopnia zuzycia okreslono wg metody Rossa, wzorem: T | gdzie:

t - wiek obiektu w latach (przyjeto 41 lat)
T - trwatos¢ budynku w latach (przyjeto 70 lat)

Dla budynkéw gospodarczych o konstrukcji mieszanej (§ciany murowane, dach konstrukcja
drewniana) okres trwato$ci wynosi od 70-90 lat. Przyjeto 70 lat /trwatosé to okres, w ktérym obiekt
zachowuje swoje wlasciwosci uzytkowe]. Stopien zuzycia na podstawie powyzszego wzoru oszacowany
zostalby na poziomie 58,57% jednak z uwagi na aktualny stan budynku wynikajacy z braku biezacej
konserwacji i remontow (m.in. zawalony dach, peknigta §ciana konstrukcyjna) - przyjeto stopien

zuzycia fizycznego i funkcjonalnego budynku na poziomie 85% [Zuzycie to utrata wartosci w stosunku
do kosztu wzniesienia obiektu nowego].

Koszt odtworzenia obiektu z uwzglednieniem jego zuzycia okreslono zgodnie z ponizszym wzorem:
Koa = Ko — (Ko*S2),

gdzie:

Ko, — koszt odtworzenia budynku z uwzglednieniem stopnia zuzycia

K, — koszt odtworzenia obiektu

Sz — stopien zuzycia obiektu

Koa = 5797zt — (5797 z1*0,85) = 869,55zt przyjeto 870 zi

8.2.2. Okreslenie kosztu odtworzenia chodnika i ogrodzenie

Na terenie dzialki przez jej srodek od furtki do altanki, prowadzi betonowy chodnik o szeroko$ci
50cm 1 dhugosci ok. 20m, wykonany z wylewki betonowej, dodatkowo przed altankg wykonany taras
o wymiarach 3,5 x 1,1 réwniez z wylewki betonowe;.

Ogrodzenie frontowe to ogrodzenie z siatki na stupkach metalowych osadzonych w cokole
betonowym. Dhugo$¢ siatki wynosi 11m. Wejscie na teren dziatki przez metalowa furtke.

Przy okreslaniu wartos$ci chodnika zatozono budowe systemem gospodarczym i wykorzystano
srednie rynkowe ceny materiatdéw budowlanych.

Wiek chodnika, tarasu 1 ogrodzenia oszacowano na nie mniej niz 30 lat, przyjeto 30lat. Obmiaru
dokonano podczas wizji lokalnej oraz na podstawie ortofotomapy.

Warto$¢ odtworzenia obiektu okresla si¢ przez przemnozenie kosztu jednostkowego poszczegdlnych
elementoéw obiektu przez liczbe jednostek odniesienia z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Obliczenia
przedstawiono w ponizszej tabeli nr 3:

Stopien zuzycia oszacowano wg metody Rossa za pomocg wzoru ) T, gdzie:
Sz — stopien zuzycia technicznego obiektu budowlanego, wyrazony w procentach

t - dotychczasowy okres eksploatacji w latach (wiek obiektu)

T - przewidywany okres trwatosci w latach
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Okres trwatosci dla ulic, placow, chodnikéw wynosi 30-45 lat, przyjeto 45 lat, a dla ogrodzen z siatki
wynosi 20-35, przyjeto 35 lat /trwatosé to okres, w ktorym obiekt zachowuje swoje wlasciwosci uzytkowe]. Stopien

zuzycia na podstawie powyzszego wzoru oszacowano w ponizszej tabeli nr 3 w kolumnie ,.,j” /Zuzycie
to utrata wartosci w stosunku do kosztu wzniesienia obiektu nowego].
Tabela nr 3. Obliczenie warto$ci chodnika i ogrodzenia

> Cena Wartosc t- T- Przyiete | \vartose
o . llos¢ . elementu | Wiek Okres zuzycie
Przyblizony | jednostka | . jednostkowa . g . elementu
LP Element : . jednostek nowego | obiektu | trwatosci | techniczne
obmiar obmiaru . elementu o [z1]
obmiaru nowego [21] [z4] w dla Sz [%] @)
9 (e*f) latach | obiektu 9-97J
a b c d e f g h i Ji k
1. stupki 6 szt. 6 29,30 175,80 30 35 60 70,32
metalowe
siatka
2. ogrodzeniowa 11 mb 11 15,24 167,64 30 35 60 67,06
.g stalowa
3. ﬁ drut naciggowy 3*11 mb 33 0,69 22,77 30 35 60 9,11
g -
a. | § |Napinaczedo 6 szt 6 2,81 16,86 30 35 60 6,74
O | siatki/drutu
5. Furtka 1 szt. 1 128,11 128,11 30 35 60 51,24
metalowa
cokét
6. 0,15*0,3*11 m3 0,495 418,20 207,01 30 35 60 82,80
betonowy
Chodnik do altanki 20*0,5*0,08 m3 0,800 418,20 334,56 30 45 67 110,40
8. | Taras przed altanka 3,50 x 110 m3 0,308 418,20 128,81 30 45 67 42,51
KoCh+0 Suma (zaokraglenie do petnych zt): 440

Na podstawie wykonanych obliczen okre§lono wartos¢ odtworzeniowa naniesien budowlanych tj.
altanki, chodnika betonowego 1 tarasu oraz ogrodzenia posadowionych na terenie ogrodka
dziatkowego nr 60 na poziomie:

Wns = Koa + Kochio= 870 + 440 = 1310 zt

8.3 Obliczenie warto$ci przedmiotu wyceny
Warto$¢ przedmiotu wyceny to suma warto$ci nasadzen oraz wartosci naniesien budowlanych:

W = Wnas + Wi =853 + 1310 = 2163 zt przyjeto 2 160 zi

9. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Na podstawie wykonanych obliczen oszacowano warto$¢ odtworzeniowa nasadzen i naniesien
budowlanych znajdujacych na terenie ogrodu dziatkowego nr 60 przy ul. Strachowickiej, bedacego
czgscig dziatki ewidencyjnej nr 8/3 (AM-12), obreb Strachowice, zlokalizowanej na terenie ROD
Sahara we Wroctawiu, wedlug stanu na dzien ogledzin na poziomie:

2160 zt

(stownie: dwa tysigce sto szes¢dziesiat ztotych)

Uzasadnienie

Operat szacunkowy wykonany zostat zgodnie z przepisami prawa. Oszacowana warto$¢ moze by¢
podstawa rozliczen pomiedzy Zarzadem ROD, a poprzednim uzytkownikiem rodzinnego ogrédka
dziatkowego nr 60.
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10. Klauzule i ustalenia dodatkowe

Operat szacunkowy sporzadzony jest zgodnie z przepisami prawa.

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie w celu w jakim zostat sporzadzony.

Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego budynkéw, budowli i urzadzen oraz
nie dotyczy jakosci stosowanych materiatéw, stanu konstrukcji i innych wad ukrytych obiektow
podlegajacych szacowaniu.

Wycena opiera si¢ na informacjach i dokumentach pozyskanych przez rzeczoznawce, w tym
otrzymanych od Zamawiajgcego oraz danych uzyskanych podczas wizji lokalnej. Autor operatu
szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny oraz za zatajone
wady majace wpltyw na jego warto$c.

Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ moze ulec zmianie wraz ze zmiang relacji
popytu-podazy na rynku lokalnym.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ nie uwzglednia kosztow sprzedazy ani podatkow i optat
zwigzanych z jej zbyciem w tym podatku VAT

Operat nie moze by¢ publikowany, ani udostgpniany osobom trzecim bez zgody rzeczoznawcy.

11. Zalaczniki

1.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny

2. Fragment ortofotomapy
3. Polisa OC — kopia

Operat sporzadzifa:
Zaneta Wojciechowska
Rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 7769
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Zatacznik 1: Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny
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Zalacznik 2: Fragment ortofotomapy

S .
7

T

Zrédlo: System Informacii Przestrzennej Wroclawia (um.wroc.pl)
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https://gis.um.wroc.pl/imap/?gpmap=gp9
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