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Zagan PI. Klasztorny nr 1i 3

1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

o Przedmiotem wyceny sg dwie zabudowane nieruchomosci gruntowe, potozone w
obrebie 2 miasta Zagania przy PIl. Klasztornym nr 1 i3, powiat Zzaganski.

o Nieruchomosci objete sg ksiggami wieczystymi prowadzonymi przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zaganiu;

v KW ZG1G/00019599/9 - nieruchomos¢ oznaczona dziatkg nr 1136
0 adresie Zagan PI. Klasztorny nr 1

v KW ZG1G/00021887/2 - nieruchomos¢ oznaczona dziatkg nr 147
o adresie Zagan PI. Klasztorny nr 3

a W sktad przedmiotowych nieruchomosci wchodza:

v nieruchomos¢ | objeta ksiegg wieczystg KW ZG1G/00019599/9;
adres Zagan PI. Klasztorny nr 1
- dziatka gruntowa nr 1136 o powierzchni 1.200 m?
- budynek dawnego konwiktu, a nastepnie wiezienie i hotel PTTK .

v nieruchomos¢ Il objeta ksiegg wieczystg KW ZG1G/00021887/2;
adres Zagan PI. Klasztorny nr 3
- dziatka gruntowa nr 147 o powierzchni 340 m?
- budynek spichlerza, a nastepnie restauracja hotelu PTTK.

o Przedmiotowe obiekty m.in. jako obiekty zespotu klasztornego augustynéw z XIV - XVIII
wieku zostat wpisane do rejestru zabytkdw wojewddztwa lubuskiego na podstawie
decyzji z dnia 5 czerwca 1961 roku pod numerem L-99/1-4/A.

o Wiascicielem przedmiotowych gruntéw jest Gmina Zgan o statusie miejskim.

Uzytkownikiem wieczystym gruntéw i wiascicielem znajdujgcych sie na tych gruntach
budynkow jest Ewa Minge.

1.2 Zakres wyceny

o Wykonany operat obejmuje wyliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosSci ww.
nieruchomosci potozonych w obrebie 2 miasta Zagania przy Pl. Klasztornym nr 1i 3.
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2. CEL OPRACOWANIA

Celem wyceny jest okreslenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci
zabudowanych objetych ksiegami wieczystymi wymienionymi powyzej.

Wyliczona wartosé nieruchomosci ma stanowié¢ podstawe do ich sprzedazy w
drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w

Zaganiu.

3. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 19 pazdziernik 2020 r.
o Woyliczona wartos$¢ gruntéw obejmuje stan faktyczny na dzien 22 lipiec 2020 r.
a Przyjety poziom cen odpowiada cenom aktualnym w dniu 19 pazdziernika 2020 r.

a Wizje terenowg dokonano w dniu 22 lipca 2020 r.

4. PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE OPRACOWANIA

o Podstawa formalna:

» Zlecenie Komornika Sgdowego Piotra Szymanskiego przy Sadzie Rejonowym w
Zaganiu z dnia 18 czerwca 2020 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci potozonych w
Zaganiu przy PI. Klasztornym nr 1 i 3, objetych ksiegami wieczystymi:

ZG1G/ 00019599/9 i ZG1G/00021887/2 ( sygn. akt KM 399/20 ).

» ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 65 ze zm.),

» ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z2020r., poz. 282 ze zm.),

» ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2020, poz. 121 ze zm.),

» ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
( tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ),
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ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
( tekst jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 2204 ze zm. ),

ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm. ),

rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm. ),

rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
(Dz.U.z2016r., poz. 1263),

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, w szczegdlnosci:
- nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomoSci,

- standard V.3 o statusie tymczasowej noty interpretacyjnej: Wycena nieruchomosci
zabytkowych.

Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci — Podejscie
porownawcze - Zdzistaw Adamczewski, wyd. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2011 r.

Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn,

kopia mapy zasadniczej,
uproszczone wypisy z rejestru gruntow,
wypis z kartoteki budynkéw,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Zaganiu,
uchwalony uchwatg V/34/2003 Rady Miasta w Zaganiu w dniu 23 stycznia 2003 r.

wydruki z ksigg wieczystych,
informacje od konserwatora zabytkow,

,Zabytki wojewodztwa zielonogdrskiego” - Stanistaw Kowalski - Lubuskie Towarzystwo
Naukowe Zielona Goéra, 1987 r.
wizja lokalna przeprowadzona w lipcu 2020 r.
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5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

= Oznaczenie nieruchomosci:

- Wyceniane nieruchomosci potozone sg w obrebie nr 2 miasta Zagan przy
Pl. Klasztornym nr 1 i 3, gmina Zagan, powiat zaganski, wojewddztwo lubuskie.

- nieruchomos$¢ | - dziatka nr 1136 o powierzchni 1.200 m?
- nieruchomos¢ Il - dziatka nr 147 o powierzchni 340 m?

= Wiasciciel gruntéow / uzytkownik wieczysty gruntéw i wiasciciel budynkoéw:

- wtascicielem przedmiotowych gruntéw jest Gmina Zagan o statusie miejskim

- uzytkownikiem wieczystym gruntow jest Ewa Minge,
uzytkowanie wieczyste gruntéw zostato ustanowione w stosunku do:
v dziatki nr 1136 do 9 lipca 2074 r.
v dziatki nr 147 do 20 maja 2082 r.

- wiascicielem budynkow jest Ewa Minge.

» Ksiegi wieczyste:

- Przedmiotowe dziatki objete sg ksiegami wieczystymi prowadzonymi przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zaganiu.
v KW ZG1G/00019599/9 - nieruchomos¢ oznaczona dziatkg nr 1136
o adresie Zagan PI. Klasztorny 1

v KW ZG1G/00021887/2 - nieruchomos¢ oznaczona dziatkg nr 147
o adresie Zagan PI. Klasztorny 3

W odpisach z ksiegi wieczystej widniejg nastepujgce wpisy:

KW nr ZG1G/00019599/9:

Dziat |: Ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci gruntowej, sktadajgcej sie z dziatki nr
1136 o pow. 0,1200 ha; miejscowos¢ Zagar'\ Pl. Klasztorny,
budynek mieszkalny o kubaturze 13.965 m3,
spis praw zwigzanych z wtasnoscig: prawo uzytkowania wieczystego - okres uzytkowania
2074-07-09
Dziat Il: Whasno$¢ Gminy Zagan o statusie miejskim
Uzytkownik wieczysty - Ewa Minge.
Dziat lll: zawiera wpis dotyczacy ostrzezenie o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
Dziat IV: zawiera wpisy:
* hipoteka umowna tgczna w wysokosci 600.000,00 zt na rzecz Stowarzyszenia pod nazwg
Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze z siedzibg w Warszawie.

* hipoteka umowna tgczna w wysokosci 700.000,00 zt na rzecz Katarzyny Palcat i Antoniego
Palcat.

* hipoteka umowna tgczna w wysokosci 400.000,00 zt na rzecz Piotra Koscianskiego.
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KW nr ZG1G/00021887/2:

Dziat |: Ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci gruntowej, sktadajgcej sie z dziatki nr 147
0 pow. 0,0340 ha; miejscowo$¢ Zagan PI. Klasztorny,
budynek spichlerza o kubaturze 3.040 m3,
spis praw zwigzanych z wtasnoscig: prawo uzytkowania wieczystego - okres uzytkowania
2082-05-20
Dziat Il: Whasno$¢ Gminy Zagan o statusie miejskim
Uzytkownik wieczysty - Ewa Minge.
Dziat lll: zawiera wpis dotyczacy ostrzezenie o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
Dziat IV: zawiera wpisy:
= hipoteka umowna tgczna w wysokosci 600.000,00 zt na rzecz Stowarzyszenia pod nazwa
Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze z siedzibg w Warszawie.
= hipoteka umowna tgczna w wysokosci 700.000,00 zt na rzecz Katarzyny Palcat i Antoniego
Palcat.

= hipoteka umowna tgczna w wysokosci 400.000,00 zt na rzecz Piotra Koscianskiego.
X> ksiegi wieczyste w zafgczniku

 Ewidencja gruntéw:

- dziatka nr 1136 zostata skalsyfikowana jako inne tereny zabudowane i oznaczona
symbolem Bi

- dziatka nr 147 zostata skalsyfikowana jako inne tereny zabudowane i oznaczona
symbolem Bi.

X> Wypis z rejestru gruntow i mapa w zatgczniku

» Ewidencja budynkéw:

Pow liczba kondyg,
Lp. Nr dziatki Wyszczegdinienie Identyfikator ) nad/pod - [rok budowy| konstr. stan faktyczny
zabud.[m2] ziemnych
bud. konwitu - nastepnie
1 1136 budynek niemieszkalny 2504 1232 3/1 1800 mur,  |ODiekt hotelu PTTK,
obecnie nie jest
uzytkowany
bud. spichlerza nastepnie
2 147 budynek niemieszkalny 2363 351 1/0 1800 mur,  |feStaUracia hotelu PTTK,
obecnie nie jest
uzytkowany

X> Wypis z kartoteki budynkow w zatgczniku

* Inne dokumenty:

Wg kartoteki zabytkdéw Lubuskiego Konserwatora Zabytkéw w Zielonej Gorze:

- obiekt konwitu, w latach 1810-1945 wiezienie, zostat wpisany do rejestru zabytkow na
podstawie decyzji z dnia 5 czerwca 1961 r. pod numerem 336 obecny L-99/1-4/A.

- obiekt spichlerza zostat wpisany do rejestru zabytkow na podstawie decyzji z dnia 5
czerwca 1961 r. pod numerem 337 obecny L-99/1-4/A.




Zagan PI. Klasztorny nr1i3

5.2 Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktérym
nieruchomosci sg potozone

Charakterystyka geograficzna miasta

Liczacy ok. 27 tys. mieszkancéw Zagan zajmuje powierzchnie ok. 40 km?2. PotoZony jest na
potnocnej granicy Borow Dolnoslgskich, w srodkowym biegu rzeki Bébr.

W okolicy miasta wpadajg do Bobru doptywy: Kwisa, Czerna i Szprotawa. Zagan znajduje sie w
odlegtosci 40 km od granicy polsko - niemieckiej i 100 km od granicy polsko - czeskiej. Przez
Miasto przebiega droga krajowa nr 12 stanowigce bezposrednie potgczenie z granicg
Panstwa w teknicy. Ponadto ok.12 km na potudnie od miasta biegnie jedna z wazniejszych drég
tgczacych granice panstwa w Olszynie z miastami takimi jak Wroctaw, Katowice, Krakéw.

W miescie znajduje sie réwniez, przed laty intensywnie uzytkowany logistycznie, wezet kolejowy.
W dniu dzisiejszym infrastruktura kolejowa nie odgrywa znaczacej roli, a Zagan utracit potgczenia
kolejowe m.in. z Warszawg.

Historia miasta

Stowianskie pochodzenie nazwy miasta zatozonego na prawie magdeburskim ok.1230 roku
wywodzi sie od polskiego stowa zagon. Pierwotnie nazwe Zagan nosita wie$ potozona na pétnoc
od obecnego miasta (obecnie Stary Zagan), w poblizu ktdrej ulokowany byt bréd przez rzeke Bobr i
prawdopodobnie przedlokacyjna osada typu targowego. Zatozona pod koniec Xl wieku przez
polskich wiladcéw na wzniesieniu zamkowym (na pétnocny - zachéd od obecnego miasta)
kasztelania nazwana zostata tak jak potozona w jej poblizu polska wie$ - Zagan. Kasztelan
zaganski Stefan wymieniony zostat po raz pierwszy w charakterze swiadka w dokumencie
wystawionym przez Henryka Brodatego dla klasztoru w Lubigzu w 1202 roku. Dokument lokacyjny
miasta nie zachowat sie do naszych czaséw, ale wiadomo, ze lokowana w 1260 roku Szprotawa
otrzymata prawa miejskie na wzér Zagania. Przedlokacyjna osada targowa znajdowata sie
zapewne W rejonie kosciota parafialnego. W nowej sytuacji topograficznej osada posiadata
dogodne warunki dla gospodarczego i przestrzennego rozwoju. Lokacyjny osrodek rozplanowany
zostat wedtug rozpowszechniajgcych sie wowczas nowych zasad urbanistycznych, w  oparciu o
regularny uktad ulic wybiegajgcych pod katem prostym czworobocznego rynku. Obszar
miasta byt niewielki, ograniczajgc sie do rynku i przylegtych ulic. Od wschodu granica biegta
wzdtuz dzisiejszej ulicy Diugiej, z pozostatych stron okreslata jg linia zachowanych
fragmentarycznie muréw miejskich. Miasto otoczone zostato drewniano-ziemnymi obwarowaniami
taczacymi sie zapewne z potozonymi w zachodnim krancu ksigzecym zamkiem, usytuowanym na
obszarze powstatego pdézniej klasztoru augustianéw. Okoto roku 1280 nastgpito poszerzenie
miasta w kierunku wschodnim. Cze$¢ nowego obszaru przeznaczona zostata pod zabudowe
miejska, czes¢, potudniowo-wschodnia, pozostata w gestii ksiecia jako teren przynalezny do
zamku. Na obrzezach nowej czesci miasta stanety monumentalne zatozenia architektoniczne -
ksigzecy zamek i klasztor Franciszkandéw. Caty poszerzony obszar miasta otoczony zostat
kamiennymi murami, w linii ktérych znajdowaty sie trzy bramy: Zarska od zachodu, Szprotawska
od wschodu i Szpitalna od poétnocy.

Uksztattowany w XIIl wieku uklad przestrzenny byt przez cate stulecia podstawg rozplanowania
miasta i zachowat sie bez zasadniczych zmian do czaséw wspoétczesnych. Stanowi on,
wraz z monumentalnymi zatozeniami architektonicznymi patacéw i budowli sakralnych, zespét
urbanistyczny o duzych wartosciach zabytkowych. Szybki rozwéj miasta spowodowat, ze juz w XIV
wieku jego zabudowa wyszta poza linie obwarowan. Poza bramami wzdtuz drég rozwinety sie
przedmiescia. Wczesénie tez (1318 rok) potwierdzone zostato istnienie osady rybackiej. Intensywny
rozwoj przestrzenny Zagania rozpoczat sie w korcu XVIII wieku, a w XIX stuleciu miasto rozrosto
sie we wszystkich kierunkach od sredniowiecznego osrodka.

Na terenach potozonych poza Bobrem powstata dzielnica przemystowa, gdzie stangt dworzec
kolejowy i liczne fabryki. Od konca Xl wieku do roku 1472 Zagan byt stolica odrebnego
ksiestwa rzgdzonego przez Piastow Slgskich z linii Gtogowskiej. W roku 1472 sprzedano
dziedzictwo ksigzetom saskim. Kolejnymi wiadcicielami od roku 1649 byli Habsburgowie, a
nastepnie Luksemburgowie. W roku 1627 cesarz Ferdynand Il sprzedat ksiestwo dowddcy
swych wojsk, Albrechtowi Wallensteinowi, za$ w dziewietnascie lat pézniej (1646 r.) nabyt je ksigze
Wactaw Lobkowic. W roku 1785 drogg zakupu przeszio ksiestwo na rzecz Piotra Birona, ksiecia
kurlandzkiego, a w roku 1844 nabyta je ksiezna DorotaTalleyrand-Perigord.
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Uktad przestrzenny i architektura miasta

Historyczny uktad przestrzenny miasta zostat znacznie zniszczony w czasie ostatniej  wojny.
Wiele obiektow pozostawiano bez remontéw, czesto doprowadzajgc do ich catkowitej rozbidrki.
Mimo takiego stanu rzeczy Zagah jako zespdt urbanistyczny nadal jest cennym zabytkiem.
Decyduje o tym, cho¢ czesciowo zatarte, ciggle czytelne, indywidualne rozplanowanie starego
miasta. Rozwdj jaki nastgpit w XIX wieku na zachodniej stronie Bobru sprawit, iz w strukturze
przestrzennej zespotu miejskiego znalazta sie rzeka, a takze duzy kompleks zieleni rozlegtego
parku patacowego. Elementy zieleni i wody podnoszg znaczgco walory kulturowe i krajobrazowe
Zagania. O wysokiej randze zespotu decydujg jednak gtdwnie zabytki architektury. Nalezg do nich
przede wszystkim dwa wielkie zatozenia klasztorne augustianow oraz obiekty patacowe, potozone
na obrzezach sredniowiecznego osrodka.

Usytuowany na potudniowo — wschodnim obrzezu miasta patac, prezentujacy europejskiej klasy
barokowa architekture z XVII — XVIII wieku, miedzy innymi architekta Antoniego Porty, tgczy sie z
rozlegtym parkiem krajobrazowym, zrealizowanym w latach 1842 — 1862 przez wybitnego
architekta ogrodéw Oskara Teicherta.

Na obrzezu parku usytuowany jest cenny zabytek architektury neogotyckiej — zbudowany w latach
1848 — 1859 szpital Sw. Doroty z kosciotem Sw. Krzyza. Zespdt szpitalny, podobnie jak park,
wigze sie z wybitng postacig w historii Zagania, Dorotg Talleyrand — Pé&rigord, ksiezng Dino.

Duzg warto$é¢ historyczng i architektoniczng prezentujg takze inne obiekty, takie jak Koscidt Sw.
Piotra i Pawla z Xlll — XVI wieku czy barokowe Kolegium Jezuickie (obecnie Zespdt Szkot
Tekstylno-Handlowych w Zaganiu), ktérego ostatnia odbudowa miata miejsce w 1688 r. wg
projektéw Antoniego Porty.

Do najcenniejszych zabytkow Zaganskiej architektury zaliczy¢ nalezy rowniez klasycystyczne
budynki dawnego ksigzecego urzedu ziemskiego czy neorenesansowg wieze ratuszowg oraz
znaczne odcinki kamiennych murow miejskich z konca XlII wieku. Przetrwata réwniez czesé
stylowej zabudowy mieszkalnej z okresu baroku i klasycyzmu, potozona przy Rynku, placu
Stowianskim, ulicy Warszawskiej i Stowackiego. Na obrzezach starego miasta znajdujg sie
barokowy kosciét Sw. Ducha, gotycko-barokowy koséciét Nawiedzenia NMP z sgsiadujaca
kaplicg Bozego Grobu z 1598 roku i neogotycka wieza kosciota ewangelickiego. Po wajnie,
zunifikowane, wielkoptytowe bloki wypetnity blisko potowe staromiejskiej przestrzeni mieszkalnej.
Budynki te sgelementem razgco dysharmonizujgcym z historyczng przestrzenig miasta, zacierajg
jego zabytkowe rozplanowanie. Posadowienie ich bez uszanowania pierwotnej linii zabudowy, a
nawet rozplanowania, spowodowato catkowitg likwidacje niektorych ulic.

Zespot urbanistyczno-krajobrazowy Zagania wpisany jest do rejestru zabytkdw na podstawie
decyzji: nr 70/57 z dnia 7 listopada 1957 roku oraz nr 2169 z dnia 31 stycznia 1975 r.

Cho¢ przemyst w miescie miat swoj ,ztoty czas” w latach 70, 80 ubiegtego wieku. Preznie
dziataty tutaj zaktady widkiennicze i metalurgiczne. Siedzibe miato tutaj stynne Przedsigbiorstwo
Produkcji Sprzetu Domowego ,Zamex” (dawniej ,Polar”), znany w kraju producent zamrazarek.
Przeksztatcenia ustrojowe i gospodarcze spowodowaly, ze zakfady te zostaty zlikwidowane.
Aktualnie rozwinetly sie inne gatezie gospodarki, a miasto w dalszy ciggu sie rozwija. Po 2000 roku
powstata w Zaganiu strefa przemystowa, ktora skupia kilka zakladoéw z branzy przemystowe; i
automotive. Na lewobrzeznej czesci miasta wybudowano 2 lata temu galerie handlowa, siedzibe
ma tutaj kilka wielkopowierzchniowych sklepow. Gtéwnie z uwagi na duzg liczbe Zotnierzy
stacjonujgcych w Zaganiu wraz z rodzinami zauwazalnie zwiekszyta sie liczba nowo powstatych
osiedli mieszkaniowych (okolice ul. Przyjaciét Zotnierza, ul. Kozuchowskiej, ul. Generata Bema),
jak réwniez zostato intensywnie rozbudowane osiedle doméw jednorodzinnych pomiedzy ulicami
Mtynarska i Bolestawiecka.

Z uwagi, ze w miescie ma siedzibe dowddztwo 11 Lubuskiej Dywizji Kawalerii Pancernej oraz kilku
innych jednostek wojskowych Zagan nazywany jest ,Pancernym sercem Polski”.

Otoczenie miejscowosci stanowig gtéwnie lasy oraz poligon ,Karliki”. Wg danych statystycznych
lesisto$¢ Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych w Zielonej Gérze wynosi blisko 50%. Z kolei
lesisto$¢ w Nadlesnictwie Zagan to juz 74%.


https://pl.wikipedia.org/wiki/11_Dywizja_Kawalerii_Pancernej
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5.3 Stan techniczno - uzytkowy

Zespot poklasztorny augustianéw przy Pl. Klasztornym

Opactwo augustianow, przeniesione przez ksiecia Przemka z Nowogrodu Bobrzanskiego,
istniato w Zaganiu od 1284 do kasaty w 1810, spetniajgc doniostg funkcje cywilizacyjng
i kulturowg na terenie ksiestwa. Mimo wielokrotnych zniszczen powodowanych wojnami
I pozarami, klasztor odbudowywany byt i powiekszany w okresie gotyku, renesansu i
baroku. Architektonicznymi cztonami zespotu sg:

- kosciét parafialny pw. Wniebowziecia NMP

- dawny klasztor

- dawna szkota nowicjatu i konwikt

- spichlerz klasztorny

- pomnik wotywny

Budynek konwiktu

Obiekty wzniesiono w latach 1740-1758 przez scalenie réznych budynkéw, w tym renesansowego
patacu opatow. Po 1810 miedcity sie tu rozne instytucje panstwowe a nastepnie wiezienie.
Opuszczony po 1945, w latach 1972-1975 zostat odbudowany. Barokowa budowla, przylegta
wschodnim krarnicem do klasztoru, posadowiona zewnetrzng strong na murach obronnych, zamyka
od potnocy i zachodu wielki dziedziniec klasztorny. Zatozona jest na wydtuzonym, nieregularnym
planie, pottoratraktowa, pietrowa, nakryta dachem dwuspadowym, rozdzielonym wiezg na dwa
segmenty. Pomieszczenia parteru majg sklepienia krzyzowe i kolebkowe, w dawnym patacu
opatow wsparte posrodku na filarze. Lokal na pietrze wiezy zdobig rokokowe malowidta o tematyce
astronomicznej. Na jednej ze Scian widnieje portret astronoma Johannesa Keplera, ktéry w
ostatnich latach 2zycia mieszkat i pracowat w Zaganiu.

Spichlerz klasztorny

Gotycki, zbudowany w XV w., wyremontowany w latach 1974-1975, zamyka dziedziniec
klasztorny od potudnia. Jest murowany, o ceglanym licu, prostokatny w planie, trzykondygnacyjny,
nakryty dachem dwuspadowym. Od strony dziedzihca elewacje artykutujg biegngce przez catg
wysokosc¢ ostrotuczne blendy, mieszczace trzy kondygnacje, zamknietych ostrym tukiem okienek.

| >
Budynek konwiktu, [ s /
nastepnie hotel PTTK-u L]

Budynek spichlerza, \
nastepnie restauracja | ~
hotel PTTK-u :

\ gt 6 2
\ \ Pl
\ Klasztorny
2 / /\ )
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Opis budynku dawnego konwiktu, nastepnie hotel PTTK.

opracowany na podstawie:

- projekt - szkic koncepcyjny
adaptacji bytego klasztoru
poaugustynskiego w Zaganiu na
,Dom Turysty” opracowany
przez mgr inz. E. Garncarczyka,
opracowanie Przedsiebiorstwa
Panstwowego Pracowni R
Konserwacji Zabytkow Pracownia PrOJektowa w Poznanlu marzec 1969 r,

- dokumentacja techniczna - architektura - konwikt klasztoru - zespotu poaugustianskiego
Zagan, opracowanie Pracowni Konserwacji Zabytkéw Pracownia Projektowa w Poznaniu,
pazdziernik 1969 r.,

- karty ewidencji zabytkow,

- ogledzin nieruchomosci wykonanych w lipcu 2020 r.

Budynek 2- kondygnacyjny, podpiwniczony czesciowo - niedostatecznie ( piwnice nie
zostaty udostepnione). Osig budynku jest wysoka wieza nadbramowa, 4 - kondygnacyjna,
z gtdwnym wejsciem do budynku.

Dane techniczne:

- powierzchnia zabudowy - 1.232 m? ( wg kartoteki budynkéw )
obiekt w 100 % stanowi zabudowe dziatki nr 1136, powierzchnia dziatki wg ewidencji gruntéw
wynosi 1.200 m?.

- powierzchnia uzytkowa:

v przyziemie - 773,0 m?
v | pietro - 672,0 m?
v |l pietro - 209,6 m?
v Ill pietro (wieza ) -___ 54,0 m2

razem - 1.708,6 m?

wg inwentaryzacji z 1969 r. po 1970 r. w pokojach na | pietrze wykonano tazienki zatem
do koncowych obliczeh przyjeto powierzchnie uzytkowg po zaokragleniu w wysokosci -
1.700 m?

- kubatura - 0k.14.000 m3

Rzut: Budynek konwiktu bytego klasztoru zatozony w ksztatcie potpodkowy, wokét
dziedzinca klasztornego, skrzydto pd.-zach. przylega do spichlerza, a skrzydto pd.-wsch.
do plebanii. Od strony zachodniej przylega do PI. Klasztornego i ul. Ratuszowej.

Obiekt w rzucie posiada wiele nieregularnosci.

11
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Materiat / konstrukcja

z

Sciany: Sciany zewnetrzne murowane z kamienia polnego i cegty, wewnatrz catkowicie,
zewnatrz fragmentarycznie otynkowane; od strony ul. Ratuszowej w elewacji wyraznie sie
uwidaczniajg nasadzone sciany na mury obronne wykonane z kamienia.

Sciany wewnetrzne murowane z cegly petnej, a wzniesione wspoiczesnie ( przede
wszystkim Sciany tazienek ) murowane z cegty i gazobetonu, tynkowane, Sciany
pomieszczen sanitarnych - wspotczesna oktadzina z glazurowanych ptytek sciennych.
Nadproza otworow - dwuteowniki stalowe. Zachowane odkrywki cegty spoinowanej o
watku gotyckim.

Sklepienia i stropy: stropy nad parterem sklepienia kolebkowe i krzyzowe czesciowo z
lunetami. Nad | pietrem w skrzydle pd. i wiezy stropy drewniane zostaty rozebrane,
pozostaty tylko czesciowo stropy drewniane w skrzydle wschodnim. Dawne stropy nad |
pietrem zastgpiono stropami typu Kleina.

Wiezba dachowa: konstrukcja dachu wysoka, dwuspadowa, drewniana ptatwiowa i
jetkowa.

Pokrycie dachowe: dach kryty dachéwkag karpiowkg w koronke. Szczyt wiezy pokryty
ptytkami eternitowymi
Rynny i rury spustowe odprowadzajg wody opadowe do studzienek burzowych.

Posadzki i podfogi: w kondygnacji piwnic posadzki betonowe, na parterze czesciowo
posadzki kamienne, pozostate podtogi na kondygnacji parteru i | pietra deski na legarach
pokryte wyktadzinami dywanowymi lub pcv, w pomieszczeniach sanitarnych posadzki
cementowe i ptytki ceramiczne.

Schody: komunikacja pionowa schodami gtownie w wiezy i klatka schodowa boczna w
skrzydle wschodnim. W klatkach schodowych schody dwubiegowe, powrotne z
prostokatnymi podestami, zelbetowe.

Elewacja: elewacje wiezy i budynku sg otynkowane, majg wystrdj prostej architektury
pdzno - barokowe;.

Otwory: otwory okienne zréznicowane, otwory fukowe sklepione, stolarka drewniana.
Podciggi i nadproza nowe stalowe.

Drzwi zewnetrzne drewniane

Drzwi wewnetrzne wspotczesne, prostokatne, ptycinowo - ramowe i jednoptytowe.

Instalacje: obiekt wyposazony w instalacje: energetyczna, wodno - kanalizacyjna i
instalacje co z lokalng kottownig umiejscowiong na kondygnacji przyziemia ( instalacja
nieczynna - grzejniki i urzgdzenia zdemontowane ).

Scieki odprowadzane do kanalizacji miejskiej, woda doprowadzona z wodociggu
miejskiego.

12
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Zagospodarowanie funkcjonalne:

Obiekt dawnego klasztoru przeznaczony i uzytkowany zostat jako Dom Turysty -
pomieszczenia hotelowe i administracyjne PTTK-u.

Przyziemie: wejscie gtdwne od PI. Klasztornego i na przestrzat od dziedzinca pod wieza.
Centralnym pomieszczeniem przy wejsciu jest hall z recepcja, jadalnia - Swietlica z
zapleczem kuchennym, salka klubowa oraz pomieszczenia biurowe i pomieszczenia
magazynowo - socjalne, kottownia z magazynem opatu, komunikacja z klatkg schodowg

| pietro: pokoje noclegowe 2+ 6 osobowe, pomieszczenia sanitarne, komunikacja.

Il pietro. w czesci najszerszej korpusu gtéwnego dostepne z klatki schodowej wiezowej
wykorzystywano na pokoje noclegowe.

wieza: salka rekreacyjna ( telewizyjna).

Stan techniczno - uzytkowy:

Elementy konstrukcyjne obiektu sg w do$¢ dobrym stanie technicznym, lecz budynek jest
nieuzytkowany i zaniedbany. Standar wykonczenia poszczegdélnych pomieszczen jest
obecnie ponizej przecietny.

Opis spichlerza klasztornego, nastepnie restauracja.

opracowany na podstawie:

- studium historyczno - architektoniczne
zespotu poklasztornego w Zaganiu
opracowane przez M. Kutznera,
opracowanie Pracowni Konserwacji
Zabytkéw we Wroctawiu, 1960 r.,

- spichlerz zespotu poklasztornego w
Zaganiu mgr B. Pawlak, opracowanie
Pracowni Konserwacji Zabytkow w
Poznaniu, 1974 r.,

- karty ewidencji zabytkéw,

- ogledzin nieruchomosci wykonanych w lipcu 2020 r.

Dane techniczne:

- powierzchnia zabudowy - 351 m? ( wg kartoteki budynkéw )
obiekt w 100 % stanowi zabudowe dziatki nr 147, powierzchnia dziatki wg ewidencji gruntow
wynosi 340 m2,

- powierzchnia uzytkowa - 763 m?

- kubatura - ok. 3.000 m3

Rzut: Budynek na rzucie prostokata, mocno wydtuzonego na osi wsch.-zach.
do zach. elewacji pn. przylega budynek dawnego konwiktu.
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Materiat / konstrukcja

z

Sciany: S$ciany zewnetrzne murowane z kamienia polnego i cegty, wewngtrz catkowicie,
zewnatrz fragmentarycznie otynkowane; cokot, wnetrza ostrotucznych arkad i pas fryzu w
elewacji potnocnej; gzymsy ceglane; opaski i parapety okiem w elewacjo zach. -
kamienne; we fragmentach elewacji pd. i pn. zachowane otwory maculcowe.

Sciany wewnetrzne wzniesione wspotczesnie murowane z cegty i gazobetonu, tynkowane,
Sciany pomieszczen sanitarnych i kuchni - wspétczesna oktadzina z glazurowanych ptytek
Sciennych. Nadproza otworéw - dwuteowniki stalowe. Zachowane odkrywki cegty
spoinowanej o watku gotyckim.

Sklepienia i stropy: Ptyty zelbetowe zbrojone, wsparte na belkach stalowych, otynkowane.
W dwodch pomieszczeniach - imitacja stropowych belek drewnianych, podpartych
drewnianymi stupami.

Wiezba dachowa: konstrukcja dachu drewniana, oryginalna, czes¢ elementow
konstrukcyjnych wymieniona. Wiezba dwukondygnacyjna, otwarta, mieszana.

Pokrycie dachowe: dach kryty dachéwka karpidwkg pojedynczo w tuske, pokrycie
dachowe przetozone. Rynny i rury spustowe odprowadzajg wody opadowe do studzienek
burzowych.

Posadzki i _podfogi: w kondygnacji piwnic i na strychu posadzki betonowe. W
pomieszczeniach kuchennych i sanitariatach - posadzki ceramiczne lub kwadratowe ptytki
cementowe, w korytarzach ptytki betonowe, w sali restauracyjnej parkiet debowy lub deski
na legarach.

Schody: schody zewnetrzne jednobiegowe z prostokgtnym podestem, murowane z cegty,
otynkowane, wytozone lastrico.

schody wewnetrzne w dwdch klatkach schodowych dwubiegowe powrotne z
prostokgtnymi podestami, zelbetowe, schody zach. usytuowane w obrebie konwiktu,
wytozone deskami debowymi, z balustradg o balaskach deskowych i profilowana porecza.

Otwory: otwory okienne zréznicowane w ramach poszczegolnych elewacji, okna osadzone
w gtebokich, lekko rozglifionych do wnetrza wegarach. Stolarka wspétczesna, zespolona.
Otwory okienne elewacji pn. niewielkie, ostrotuczne i okrggtotuczne, okna jednodzielne i
wielopodziatowe. W elewacji pd. Niewielkie, wgskie okna w ksztatcie stojgcego prostokata,
bez podziatow. W elewacji zach. Duze okna prostokatne, zréznicowane w proporcjach,
wyzsze czterodzielne, okna nizsze dwudzielne. W piwnicach okienka w ksztatcie lezgcego
prostokata, dwudzielne.

Drzwi zewnetrzne  umieszczone w elewacji pn., prostokatne, poftora skrzydtowe,
drewniane

Drzwi wewnetrzne wspotczesne, prostokatne, ptycinowo - ramowe i jednoptytowe

Zagospodarowanie funkcjonalne:

Obiekt dawnego spichlerza zostat przeznaczony na obiekt restauracyjny.
Na dwoch kondygnacjach urzgdzono 2 sale ( restauracyjna i klubowg ) wraz z niezbednym
zapleczem kuchennym i sanitarnym.
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Stan techniczno - uzytkowy:

W wyniku remontéw przeprowadzanych na poczatku lat 80-tych XX w. catkowicie
przebudowano wnetrze budynku, wprowadzajgc wspoétczesne zelbetowe konstrukcje i
catkowitg nowg dyspozycje wnetrz.

Z pierwotnego budynku pozostaty mury obwodowe z ich dawnymi podziatami.

Elementy konstrukcyjne obiektu sg w dos¢ dobrym stanie technicznym, lecz budynek jest
nieuzytkowany i zaniedbany. Standar wykonczenia poszczegdlnych pomieszczen jest
obecnie ponizej przecietny.

5.4 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe budynki uzbrojony jest w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne i gazowe.

» Dostep komunikacyjny do budynkéw dobry.
Dostep od wewnetrznego dziedzinca przy kosciele ( Pl. Klasztorny - dziatka nr 1132/1 )
jak i od strony ul. Ratuszowej ( dziatki nr 3370 i 1133 ).
Ulica Ratuszowa to droga utwardzona z urzgdzonymi chodnikami dla pieszych.
Plac Klasztorny to plac utwardzony kamieniem polnym i kostkg granitowg. Plac
Klasztorny stanowigcy wewnetrzny dziedziniec jest rowniez placem parkingowym dla
samochoddéw osobowych.
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6. PRZEZNACZENIE GRUNTOW

v Wedlug miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w
Zaganiu, uchwalonego uchwatg V/34/2003 Rady Miasta w Zaganiu w dniu 23 stycznia
2003 r. przedmiotowe grunty to obszar oznaczony symbolem UP, UK 4

UP,UK 4 - tereny funkcji ustug publicznych i komercyjnych, ktérych charakter uwzglednia
funkcje obiektow na terenie o symbolu UKa 4.

a) Zachowuje sie istniejgcg zabudowe. Dopuszcza sie remonty bez prawa rozbudowy, za
wyjatkiem organizacji wejscia od strony potudniowej obiektu dawnego spichlerza.

b) Dopuszcza sie utrzymanie funkcji hotelowo-gastronomicznej i obstugi ruchu turystycznego.

c) Ustala sie dojazd od strony placu KP 1.
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9.5 Zestawienie wartosci nieruchomosci

Warto$¢ tgczng obu nieruchomosci zabudowanych potozonych w Zaganiu przy Placu

Klasztornym nr 1 i 3 wraz z wyszczegolnieniem poszczegdlnych skfadnikéw przedstawia
ponizsze zestawienie :

wartos¢ tgczna dwéch
nieruchomosci zabudowanych

1703 000,00 zt

wartos¢ nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
KW ZG1G/00019599/9, 1175 000,00 zt
adres: Zagan Pl.Klasztorny nr1

w tym:
warto$¢ prawa u.w. dziatki nr 1136 185 700,00 z
warto$¢ budynku 989 300,00 #

wartos¢ nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
KW ZG1G/00021887/2, 528 000,00 zt
adres: Zagan PlLKlasztorny nr 3

w tym:
warto$¢ prawa u.w. dziatki nr 147 52 600,00 z

warto$¢ budynku 475 400,00 z#
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