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CZESC OGOLNA
PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa skfadajgca sie z dziatki numer 1677/1
o powierzchni 900 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozona
w Tenczynku przy ul. Jana Il Sobieskiego 84, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta numer
KR2K/00015571/8.

ZAKRES OPRACOWANIA

Oszacowaniu podlega udziat wynoszacy % czeSci prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajace] sie z dziatki numer 1677/1 o powierzchni 900 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozonej w Tenczynku przy ul. Jana Il Sobieskiego 84, dla ktdrej prowadzona jest
ksiega wieczysta numer KR2K/00015571/8.

CEL OPRACOWANIA

Oszacowania wartosci rynkowej udziatu wynoszacego % czesci prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej skfadajacej sie z dziatki numer 1677/1 o powierzchni 900 m?, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej w Tenczynku przy ul. Jana lll Sobieskiego 84, dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta numer KR2K/00015571/8, dokonuje sie dla potrzeb egzekucji
z nieruchomosci w postepowaniach egzekucyjnych prowadzonych przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie Marcina Lesniaka Kancelaria Komornicza nr XI
w Krakowie, 31-215 Krakéw, ul. Zabiniec 66/LU5, w sprawach o sygn. Km 179/22, Km 2400/22, Km
701/23, Km 180/22, Km 1067/22, Km 230/2, Km 24/23, Km 765/23.

PODSTAWA OPRACOWANIA

PODSTAWA FORMALNA

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie
Marcina Leéniaka Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie, 31-215 Krakéw, ul. Zabiniec 66/LU5, z dnia
21.03.2024 r. o powotaniu biegtego do oszacowania wartosci nieruchomosci w sprawach o sygn. Km
179/22, Km 2400/22, Km 701/23, Km 180/22, Km 1067/22, Km 230/2, Km 24/23 oraz Postanowienie
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie Marcina Lesniaka
Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie, 31-215 Krakdw, ul. Zabiniec 66/LUS5, z dnia 26.03.2024 r.
o powotaniu biegtego do oszacowania wartosci nieruchomosci w sprawach o sygn. Km 765/23.

PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113,
1463.),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429,
1606, 1615, 1667, 1860.),

e Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o komornikach sgdowych i egzekucji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1309,
1669.),

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 1890, 1933.),

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977, 1506, 1597, 1688.),

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz. 1984.),



e Inne wymienione w dalszej czesci opracowania.

ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e W zakresie okreslania przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutdéw) szacowanej nieruchomosci
korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentacji:

- ewidencji gruntow;

- ksigg wieczystych;

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- protokotu z wywiadu terenowego i ogledzin nieruchomosci,

e W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej korzystano:

- z aktow notarialnych,

- rejestru cen i wartosci rynkowych.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

DANE DOTYCZACE PRZEDMIOTU WYCENY
Dokumentacja fotograficzna wykonana przez autora niniejszego opracowania,
Inne dokumenty przekazane przez zamawiajgcego,
3. Dane z aktéw notarialnych z ostatnich 2 lat zgromadzonych w Wydziale Geodezji Starostwa
Powiatowego w Krakowie,
4. Dane z ewidencji gruntéw i budynkéw Wydziatu Geodezji Starostwa Powiatowego w Krakowie.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

DATA SPORZADZENIA WYCENY 14.05.2024r.
DATA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 14.05.2024r.
DATA OKRESLENIA STANU PRZEDMIOTU WYCENY 08.05.2024r.
DATA DOKONANIA OGLEDZIN 08.05.2024r.

CZESC SZCZEGOLOWA

STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy dokonat analizy tresci ksiegi wieczystej w oparciu o elektroniczny system
ksigg wieczystych https://przegladarkaekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad w_dniu
09.05.2024 r.

Nieruchomos$¢ gruntowa sktadajaca sie z dziatki numer 1677/1 objeta jest ksiegg wieczystg numer
KR2K/00015571/8, prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z/s w Krzeszowicach.

Zgodnie z Dziatem I-O nieruchomos¢ potozona jest w Tenczynku. Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki
numer 1677/1 o powierzchni 900 m?.

Dziat I-Sp wolny od wpiséw.

Zgodnie z Dziatem Il prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje na zasadzie wspdlnosci
ustawowej majgtkowej matzenskiej Stanistawowi Sarota, synowi Jézefa i Michaliny, oraz Matgorzacie
Sarota, cérce Andrzeja i Marii.


https://przegladarkaekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad%20w%20dniu%2009.05.2024
https://przegladarkaekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad%20w%20dniu%2009.05.2024

W Dziale lll widniejg wpisy:
Whpis nr 3 — Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig - wszczecie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 474/22 z wniosku wierzyciela Eques Pozyczek Dywidendowy Fiz Niestandaryzowany Fundusz
Sekurytyzacyjny w Gdansku przeciwko dtuznikowi Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu
wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie VI Wydziat Cywilny z dnia 10.02.2022, sygn.
akt NC-E 156661/22.
Wpis nr 4 — Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig - przytaczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 179/22 z wniosku wierzyciela Getin Noble Bank S.A. w Warszawie
przeciwko dtuznikowi Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego
Lublin-Zachéd w Lublinie VI Wydziat Cywilny z dnia 24.11.2021, sygn. akt NC-E 1625581/21.
- Wpis nr 5 - Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig - przytaczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 2400/22 z wniosku wierzyciela Ryszarda Jankowskiego przeciwko
dtuznikowi Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie Wydziat | Cywilny z dnia 22.07.2022, sygn. akt | NC 3149/22/k.
- Wpis nr 6 - Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig - przytgczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 701/23 z wniosku wierzyciela Velobank S.A. w Warszawie przeciwko
dtuznikowi Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie Wydziat | Cywilny z dnia 31.05.2022, sygn. akt | NC 2569/22/k.
- Wpis nr 7 - ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig - przytaczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 180/22 z wniosku wierzyciela Belo Bank S.A. przeciwko dtuznikowi
Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sgdu Rejonowego Lublin-Zachdd w Lublinie VI
Woydziat Cywilny z dnia 26.11.2021, sygn. akt NC-E 1625434/21.
- Wpis nr 8 - ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig - przytaczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 1067/22 z wniosku wierzyciela Velo Bank S.A. przeciwko dtuznikowi
Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sgdu Rejonowego Lublin-Zachdd w Lublinie VI
Wydziat Cywilny z dnia 25.03.2022, sygn. akt NC-E 346327/22.
- Wpis nr 9 - ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig - przytaczenie sie do egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 230/22 z wniosku wierzyciela Velo Bank S.A. przeciwko dtuznikowi
Stanistawowi Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sgdu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie VI
Woydziat Cywilny z dnia 09.09.2021, sygn. akt VI NC-E 1087214/21.
- Wpis nr 10 - ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig - wszczecie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 765/23 z wniosku wierzyciela Velobank S.A. z siedzibg w Warszawie przeciwko dtuznikowi
Matgorzacie Sarocie, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie VI
Woydziat Cywilny z dnia 18.01.2023, sygn. akt VI NC-E 1781044/22.

W Dziale lll widnieje wzmianka nr 1 REP. C. /KOMO/58237/24 — 2024-04-08, 15:59:35

1.1 DZ. KW. /KR2K/1943/24/1 — 2024-04-08, 17:15:10 — WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

W Dziale IV widniejg wpisy:
Wopis nr 2 — Ustanowienie hipoteki umownej zwyktej do kwoty 65 000 zt na zabezpieczenie kredytu z
odsetkami zmiennymi, ktérego termin zaptaty ustalono na 04-11-2021, na rzecz Banku Spétdzielczego
z/s w Krzeszowicach.
Wpis nr 3 — Ustanowienie hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 41 888,47 zt na zabezpieczenie kredytu
z odsetkami zmiennymi, ktérego termin zaptaty ustalono na 04-11-2021, na rzecz Banku Spétdzielczego
z/s w Krzeszowicach.

Zgodnie z umowq majgtkowq matzeriskq zawartqg w formie aktu notarialnego rep. A 1343/2021
w dniu 17 marca 2021 Stanistaw Michat Sarota oraz Matgorzata Aneta Sarota z chwilg zawarcia
umowy ustanowili w ich maftzenstwie ustroj rozdzielnosci majgtkowej maftzenskiej, ktorej nie
ujawniono w ksiedze wieczystej. Wobec powyiszego prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje po %
czesci nieruchomosci Stanistawowi Michatowi Sarota oraz Matgorzacie Anecie Sarota.



STAN GEODYZYJNY PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntow wydanym przez z dnia 13.05.2024 r.
przedmiot wyceny potozony jest w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w jednostce
ewidencyjnej 120606_5, Krzeszowice, w obrebie 0016 Tenczynek, w miejscowosci Tenczynek przy ulicy
Jana lll Sobieskiego 84. Nieruchomos¢ stanowi wtasnos¢ na zasadzie wspolnosci majgtkowej matzenskiej
Saroty Stanistawa, syna Jozefa i Michaliny, zamieszkatego w Tenczynku przy ul. Tenczynek 572, oraz
Saroty Matgorzaty, cérki Andrzeja i Marii, zamieszkatej w Krzeszowicach przy ul. Aptecznej 1/5.

Nieruchomo$¢ sktada sie z dziatki nr 1677/1 o powierzchni 0,09 ha (uzytek i klasa bonitacyjna: B —
tereny mieszkaniowe), Identyfikator dziatki 120606 5.0016.1677/1. Prawo wtasnosci ustanowiono
aktem o sygn. rep. A nr 2104/99. Numer jednostki rejestrowej G314.

Przedmiot wyceny zostat zabudowany budynkiem niestanowigcym odrebnego od gruntu

przedmiotu wtasnosci:
- budynek mieszkalny potozony w miejscowosci Tenczynek przy ul. Jana Ill Sobieskiego 84. Identyfikator
budynku 120606_5.0016.1677/1.1_BUD. Budynek zostat posadowiony na dziatce oznaczonej
identyfikatorem 120606_5.0016.1677/1. Budynek sktada sie z 3 kondygnacji nadziemnych. Powierzchnia
zabudowy budynku 105 m?,

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z Uchwatg NR XLIV/572/2018 Rady Miejskiej W Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018
roku w sprawie aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw: Czerna,
Filipowice, Miekinia, Nawojowa Gdra, Nowa Goéra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno, Sanka, Tenczynek,
Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice, przedmiot wyceny potozony jest na terenie
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami oznaczonym symbolem MN1.1. oraz na terenie,
przy granicy ztoza Tenczynek.

L " & o,
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OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA OGOLNA

Tenczynek to wies w Polsce, potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, w

gminie Krzeszowice.

Tenczynek lezy na pograniczu Rowu Krzeszowickiego i Garbu Tenczynskiego, na potudnie od linii

kolejowej 133 Krakéw — Katowice i drogi krajowej 79 oraz 2 km na poétnoc od autostrady A4 (E40), ktora


https://pl.wikipedia.org/wiki/E40_(trasa_europejska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A4_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_79_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Katowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_133
https://pl.wikipedia.org/wiki/Garb_Tenczy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/R%C3%B3w_Krzeszowicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krzeszowice_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_krakowski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wie%C5%9B

od wsi odgradza Las Zwierzyniec. Miejscowos¢ potozona jest ok. 25 km na zachdéd od centrum (18 km od
granicy) Krakowa oraz taczac sie z potudniowa czesciag Krzeszowic.
Centrum miejscowosci znajduje sie w Kotlinie Tenczynka, przez ktorej Srodek przeptywa potok Olszéwka

(pot. Zabnik). Pozostata cze$é wsi znajduje sie na Garbie Tenczyriskim. Otoczona Puszcza Dulowskg —

dodatkowo od potudnia i potudniowego wschodu z jej czgscig: Lasem Zwierzynieckim, a od pétnocy i

potnocnego wschodu z Rowem Krzeszowickim. Powierzchnia wsi wynosi 1499,64 ha.

Wokét znajdujg sie wzniesienia takie jak: Goéra Buczyna, Ponetlica, Czerwieniec, NiedZwiedzia Gora,

Skatki, Utariskie Zdrowie na terenie Lasu Zwierzynieckiego w Puszczy Dulowskiej.

Na pétnocny zachdd od miejscowosci rozciggajg sie wielkie ogrodki dziatkowe Enklawa A i Enklawa B.
Integralne czesci wsi: Gorka, NiedZzwiedzia Goéra, Piaski, Przystawie, Rzeczki, Skatki i Stara Szkofta.

Wies zatozona prawdopodobnie na pocz. XIV w. przez Nawoja z Morawicy — wzmiankowana w
1319, wtedy to rozpoczeto karczowanie lasu w miejscu obecnego Tenczynka. Od poczatku odgrywata
role stuzebng wobec zamku Tenczyn (potozonego ok. 4 km na zachdéd od wsi). Wojewoda krakowski,
herbu Topdr, otrzymat od krdla Jagietty dobra tenczynskie w zamian za pomoc w otrzymaniu korony
polskiej.

W odréznieniu od Tenczyna Wielkiego (zamku) wie$ te zwano Tenczynem Matym (Tenczyn parva),

stad wzieta sie pozniejsza nazwa, bedgca zdrobnieniem nazwy Teczyn, czyli obecny Tenczynek. Pod
koniec XVI w. uzywano nazwy Szarza wzieta od rodowego zawotania Toporczykéw. Wizytacja biskupia z
1598 stwierdzita, ze szkota miescita sie w domu i na gruncie koscielnym. Wéwczas to kardynat Jerzy
Radziwitt opisat, ze kosciot byt drewniany i posiadat trzy oftarze.

W 1595 wie$ potozona w powiecie proszowickim wojewddztwa krakowskiego byta wtasnoscig

wojewodzicow krakowskich: Gabriela, Andrzeja i Jana Magnusa Teczyniskich.

W XVII w. na potrzeby zamku, w Tenczynku na obszarze 10 morgdw, powstato gospodarstwo folwarczne
jako jedno z bardziej dochodowych w tamtych czasach, dostarczajgce wszystkiego co byto niezbedne do
zycia zamku z wySmienitym jadtem na czele. Byto to centrum ddébr Teczyriskich. Po wymarciu linii
meskiej tego rodu, wies w 1637 dostat sie w rece Opalinskich, w 1687 Sieniawskich, w 1731
Czartoryskich, a 1816 — Potockich. Wie$ wraz z folwarkiem wchodzita w 1662 roku w sktad hrabstwa
Teczynskiego tukasza Opalinskiego.

Od poczatku XVI w. coraz bardziej popularna byta przestronna, piaszczysta droga z Krakowa w
kierunku Slaska przez Tenczynek, a pod pobliskim zamkiem prosperowaty trzy dworskie taberny. Z 1627
pochodzi najwczesniejsza wzmianka o wystepowaniu wegla w okolicy Tenczynka. W 1656 wie$ zostata
zrujnowana przez Szweddw. W 1659 rozpoczeto wydobycie wegla. W 1710 wie$ zostata zdziesigtkowana
przez morowe powietrze, a 3 maja 1720 ponownie ulegta spaleniu. Znaczne modyfikacje kosciota

rozpoczeto w 1728, w ciggu kolejnych lat wykonano posadzke z cegty, dobudowano stalle i drewniany
chor, pojawity sie réwniez nowe konfesjonaty i ambona. Na koniec prac w 1748 w powierzchnia kosciota

zwiekszyta sie o kaplice z kryptg, zakrystie, a dach zostat pokryty gontem. Obok powstata dzwonnica, z

dwoma dzwonami, a catos¢ otoczono murem. Koscidt konsekrowat 6 sierpnia 1748 sufragan krakowski,
bp Michat Ignacy Kunicki. W XIX w. w stokach Buczyny dla potrzeb miejscowego browaru wykuto w skale

liczne piwnice, ktérych wyloty znajdowaty sie takze po przeciwnej pétnocnej stronie gory. W potowie
XVIII w. w miejsce opustoszatej szabelni powstat mtyn, wybudowano tez cegielnie z wapiennikiem. W

1788 liczba zagrodnikdw i chatupnikdw wynosita 48. Rok pdzniej wie$ zamieszkiwato 467 osdb, w tym

jedna rodzina zydowska.

Do 1795 wies$ wchodzita w sktad powiatu krakowskiego i wojewddztwa krakowskiego, a od lipca
1796 do 15 lipca 1809 w sktad cyrkutu krakowskiego Galicji Zachodniej.
W 1818 zostata otwarta szkota Swiecka, ktdra miescita sie w budynku znajdujacym sie na dziedziricu

dworskim. W latach 1815-1846 wie$ potozona byta na terenie Wolnego Miasta Krakowa, potem w

zaborze austriackim. W 1823 ukoriczono budowe domu skarbowego w Tenczynku, gdzie oprécz

rzemieslnikow mieszkali takze gérnicy spoza wsi. W latach 1846—-1853 Tenczynek wchodzit w sktad
powiatu krakowskiego. W 1857 Adam Jozef Potocki wybudowat obszerny nowy browar, gorzelnie, mtyn
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amerykanski i piekarnie, ktére od 1875 byly wtasnoscig Banku Galicyjskiego dla Przemystu i Handlu.
Okoto 1879 posiadat je Ksawery Rasiszewski. Naprzeciw browaru znajdowata sie wytwdrnia klepek
drewnianych Franciszka Grubera. Pod koniec XIX w. zaktady te przestaty istnie¢, z wyjatkiem browaru.
Czynny byt natomiast warsztat kamieniarski.

W 1885 zakupiono od gminy tenczyniskiej grunt pod budowe Domu Sidstr Mitosierdzia sw.
Wincentego a Paulo. 1 wrzesnia 1887 rozpoczeto nauczanie w 2-klasowej szkole ludowej. Przyjeto 259
dzieci, dla ktérych otwarto 4 klasy. 3 wrzesnia 1889 powstata ochronka dla matych dzieci. W 1896 stanat
nowy budynek szkolny z dwoma salami i korytarzem. W 1903 browar przeszedt na witasnosé
Towarzystwa Akcyjnego. W 1910 powstata miejscowa straz pozarna. W 1918 w budynku szkoty
kwaterowato wojsko polskie.

W czasie | wojny Swiatowej armia austriacka zarekwirowata wszystkie dzwony koscielne, nowe zostaty

ufundowane przez rézne osoby w latach 1919 i 1923. W roku 1920 w Tenczynku zarejestrowanych byto
11 warsztatéow rzemieslniczych, w tym. m.in. 3 murarskie, 2 piekarskie, po jednym rymarskim i
stolarskim. W 1922 zatozono miejscowe Katolickie Stowarzyszenie Miodziezy, jego siedzibg byt
zakupiony przez ks. Kamusiniskiego obecny budynek RSZiZ w centrum wsi. Powstata tez druzyna pitkarska
0 nazwie Tecza.

W czasie |l Rzeczypospolitej wies nalezata do powiatu chrzanowskiego w wojewddztwie

krakowskim. 1 sierpnia 1934 utworzono gmine zbiorowg Tenczynek. W 1936 we wsi powstata
organizacja Strzelec.
Od 26 pazdziernika 1939 do 18 stycznia 1945 wie$ nalezata do gminy Kressendorf w Landkreis Krakau,

dystryktu krakowskiego w Generalnym Gubernatorstwie. W czasie Il wojny Swiatowej w Tenczynku

dziatata stolarnia, ktéra produkowata sanie dla potrzeb Zzotnierzy niemieckich, szkote zajmujg wojska
niemieckie. Wowczas browar zostat zniszczony, a na jego miejscu rozwinetfa sie fabryka przetworéw
owocowo-warzywniczych, ktéra powstata w jego poblizu w 1918. W 1941 na polach parafialnych
wybudowano boisko sportowe. W czasie Il wojny $Swiatowej alianci pomylili kamienski kosciét z
kosciotem w Tenczynku, wskutek czego wie$ unikneta zbombardowania. 27 czerwca 1943 roku oddziat
Gwardii Ludowej im. Ludwika Warynskiego opanowat kopalnie , Krystyna”. Zabrano kilkaset kilograméw
dynamitu i zdemolowano urzadzenia wydobywcze (na terenie kopalni w 1969 roku odstonieto tablice
pamigtkowa upamietniajaca ten fakt).

W 1945 dom zakonny, kosciot, szkota oraz tenczyniskie domy zostaty uszkodzone wskutek detonacji
amunicji zgromadzonej w czasie wojny przez Niemcéw w okolicznych lasach. Po przejsciu frontu Armia
Czerwona urzadzita w szkole szpital wojskowy. W latach 50. XX w. powstata niewielka remiza strazacka.
W 2. pot. lat 40. XX w. w Tenczynku powstata grupa Swiadkéw Jehowy, ktéra w latach 1969-1984
nalezata do zboru Krzeszowice, a od 1 wrzesnia 1984 do 31 sierpnia 2023 jako osobny zbdér Tenczynek
(od 1 wrzesnia 2023 zbory: Krzeszowice—Zachdd i Krzeszowice—Wschéd). W latach 1951-1956 w
Tenczynku dziatata druzyna pitki siatkowej KS Gérnik. W 1956 przeniesiono przedszkole ze szkoty do
budynku siéstr zakonnych. W 1962 powstato przedszkole nr 1. W 1967 szkole nadano imie kréla
Whtadystawa Jagietty.

W latach 1954-1972 wie$ nalezata i byta siedzibg wtadz gromady Tenczynek. W latach 1973-1976
miejscowos¢ byta siedzibg gminy Tenczynek. W latach 1975-1998 miejscowos¢ administracyjnie nalezata

do wojewddztwa krakowskiego. W 1986 powstata nowa remiza strazacka. 28 kwietnia 1989 otwarto

pawilon sportowy, przy boisku pitkarskim na 500 miejsc (w tym 200 siedzgcych). W latach 90. XX w.
powstat nowy osrodek zdrowia oraz nastgpita rozbudowa szkoty. W 2003 nadano nazwy ulicom. W 2008
wybudowano sale gimnastyczng, a w 2009 nowy budynek przedszkola, w ktérym miesci sie réwniez filia
biblioteki publicznej. W 2010 w centrum wsi (ul. Chrzanowska) wybudowano nowy most, poprzedni
drewniany rozebrano, w catosci tez zakonczono etap kanalizacji wsi.
Browar i dawna gorzelni

Juz na poczatku XVIl w. w Tenczynku istniat mtyn, browar plebanski, papiernia — zniszczona przez
powddz w 1710, slusarnia, prochownia i warsztaty ptatnerskie. Po najezdzie Szweddw, kiedy po raz

pierwszy sptongt Zamek Tenczyn (1655), a w 1656 réowniez i wie$, w latach 1655-1657 zbudowano w
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Tenczynku browar panski, gorzelnie, piekarnie, nowy mtyn oraz nowy folwark wraz z modrzewiowym
dworem zwanym pdzniej Dworem Sobieskiego, bowiem jak gtosi legenda krél Jan 1l Sobieski zatrzymat
sie tutaj wracajac spod Wiednia i kosztowat tenczynskich rarytaséw, dwor zostat wyburzony na przet. lat
50. i 60 XX w. W poblizu dworu rosta lipa Lenartowicza Scieta w 1924, przy ktérej w sierpniu 1875 Teofil
Lenartowicz napisat jeden ze swych wierszy. W 1933, w rocznice 250-lecia majacego mie¢ miejsce
zatrzymania sie Sobieskiego w Tenczynku, mieszkancy ziemi chrzanowskiej ufundowali kamienng ptyte
na budynku browaru. Wie$ z budynkami gospodarczo-produkcyjnymi (browarem i gorzelnig), z
wyjatkiem Dworu Sobieskiego, spalita sie 3 maja 1720. W pozarze zgineta tez rodzina zydowska, ktéra je
dzierzawita. U schytku XVIII w. w Tenczynku stat dwor, karczma, browar, dwa mtyny i tartak.

Budynek browaru znajduje sie na terenie bytych Zaktadéw Przetwdrstwa Warzywno-Owocowego. W
1857 hr. Adam Potocki z pobliskich Krzeszowic wybudowat na terenie folwarku obszerny browar i
gorzelnie, ktore Swietnie prosperowaty az do poczatku lat 30. XX w., a piwo z Tenczynka znane byto w
Europie, czego dowodem ztoty medal zdobyty na wystawie w Pilznie w 1904. W 1903 browar przeszedt

na wiasno$¢ Towarzystwa Akcyjnego. Po Il wojnie $wiatowej wiadze browar znacjonalizowaty i
przebranzowity na Zaktad Przetwodrstwa Owocowo-Warzywnego. Od 28 lutego 2011 zakfad
przetworstwa owocowo-warzywnego zmienit wtasciciela z dotychczasowego — Gardenau, na Makarony
Polskie. Efektem tej transakcji byto wyprowadzenie produkcji poza zaktad tenczyniski. Budynki staty
opustoszate.

W 2014 Browary Regionalne Jakubiak za okoto 3,3 min zt kupity od syndyka dawny browar w

Tenczynku. Produkcje piwa wznowiono w 2015. W lipcu 2018 Marek Jakubiak sprzedat browar w
Tenczynku na rzecz spotki akcyjnej Manufaktura piwa, waodki i wina, ktérej prokurentem w momencie
finalizowania transakcji byt Janusz Palikot. Spdtka zaplanowata szereg inwestycji, majacych na celu
zwiekszenie wielkosci produkcji piwa.
Dawny osrodek gdérnictwa

Tenczynek to takze dawny osrodek gornictwa weglowego. NajwczeSniejsza wzmianka o
wystepowaniu wegla w okolicy Tenczynka pochodzi z 1627. Wéwczas wspominat o niej Szymon
Starowolski. W 1659 wspomniano o nim w dziele Cellariusa. Pierwsze kopalnie z regularnym i planowym
wydobyciem wegla powstaty pod koniec XVIII w. byty to kopalnie Adam i Rieda. Lekarz dominialny, dr
Filling, zaktada w Tenczynku matg kopalnie, ktérg w kilka lat pdzniej sprzedaje Walterowi Riethowi,
nadzorujgcemu wydziatu gérniczy Hrabstwa Tenczynskiego. W 1814 dominium potgcza dwie tenczynskie
kopalnie. Lata 1817-1829 to okres rozkwitu kopalni tenczynskiej. W 1821 powstaty w Tenczynku dwie
huty cynku. Wegiel tenczynski stat bardzo ceniony po uruchomieniu w 1847 linii kolejowej z Krakowa do
Mystowic przez Krzeszowice. W latach 1864-1869 powstaty nowe kopalnie m.in. Katarzyna, Kmita,
Barbara i Andrzej, a takze mata kopalnia pod wzgdrzem zamkowym w pobliskim Rudnie (szyb Bolestaw i
sztolnia Franciszek). W 1891 zatozono kopalnie Franciszek, a w 1895 najwiekszg — Krystyne, ktdra jednak
zostata zatopiona w 1929.

Wiosng 1895 rozpoczeto dragzenie sztolni odwadniajgco-transportowej o dtugosci 2150 m. Jej wylot

znajdowat sie w GwozdZcu (Stara Sztolnia) w poblizu bocznicy kolejowej, taczacej Krzeszowice z szybem
wydobywczym i mostem kolejowym z 1911. W czasie Il wojny Swiatowej i do 1955 istniata kopalnia
Nowa Krystyna (Upadowa Krystyna, Krystyna Il), obejmujgca czes¢ dawnej Kmity (Tenczynek, Szczes¢
Boze, Bereza) i wschodnie pola wydobywcze Krystyny. Ztoze byto udostepnione dwoma upadowymi, a
urobek wydobywano szybem na tzw. Okragliku.

Ogotem w okolicy od XVIII w. do 1955 istniato az 17 kopaln, ktére wydobywaty od kilku tysiecy ton do
1,8 min ton — najwiecej w kopalni Krystyna.

Pozostatosci sladow po dawnej eksploatacji wegla zachowato sie gtéwnie w rejonie kopalni
Krystyna I(budynki nadszybia szybu o gtebokosci 181 m oraz zdewastowane budynki mieszkalne jej
pracownikéw) i Krystyna Il (rozlegte hatdy poeksploatacyjne z licznymi okruchami wegla, resztki
betonowych fundamentdéw, nasypéw i drég dojazdowych), a na zachdd od nich wiele ptytkich szybikow
w rejonie wychodni poktadu Andrzej, bedacych najlepiej zachowanym miejscem do powierzchniowych
obserwacji serii weglonosnej w tym rejonie. W rejonie kopalni Kmita zachowaty sie miejsca zasypanych
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szybdw i szybikéw, hatd z tupkami ilastymi, piaskowcami, weglem oraz drég dojazdowych, a przy szybie
Robert fragmenty ceglanej podmurdwki maszynowni i zabudowania ostatnich wtascicieli kopalni (tzw.
Hromkowka).

W poblizu Tenczynka przebiega wschodnia granica Gérnoslgskiego Zagtebia Weglowego. taczna

migzszos¢ formacji weglonosnej siega tu 900 m. Pokfady majg migzszosci od 0,2 do 7,1 m.; sg bardzo
zmienne, zazwyczaj cienkie (ok. 1 m.). Do najgrubszych poktadéw nalezg: 118 (migzszos¢ do 2,7 m.), 209
(do kilku m.), 302 (do 2,6 m.), Adam (do 1,8 m.), Andrzej | (do 1,7 m.), Andrzej Il (do 1,9 m.). Eksploatacja
byta prowadzona w obszarach najptytszego wystepowania wegla pod cienkim nadktadem
czwartorzedowym — gtdwnie w Kotlinie Tenczynka.
Byte kopalnie

Kmita (kopalnia) — nieczynna kopalnia wegla kamiennego w Tenczynku, eksploatowana od lat 60 XIX w.,
unieruchomiona w 1924. W latach 1939-1945 na wychodniach dawnej kopalni prowadzono kopalnie

pod nazwg Tenczynek (nazywang tez Szczes¢ Boze i Bereza).
Kopalnia _Wegla Kamiennego Krystyna w_Tenczynku — nieczynna kopalnia wegla kamiennego,

zlokalizowana w Lesie Zwierzyniec.
Kopalnia Wegla Kamiennego Katarzyna w Tenczynku — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Tenczynek — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Ludwik — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Glickauf — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Roman — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Adam — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Barbara — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.

Kopalnia Wegla Kamiennego Robert — nieczynna kopalnia wegla kamiennego.
Zabytki
e Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewdédztwa matopolskiego.

e Kosciot parafialny pw. sw. Katarzyny, dzwonnica, drzewostan, otoczenie. Kosciot zbudowany w latach

1728-1742. Z pdznorenesansowg ambong oraz barokowym i regencyjnym wystrojem wnetrz kryje w
podziemiach szczatki ostatniego z potomkdéw Teczyriskich — Jana (zm. 1637). Na cmentarzu
parafialnym pochowany zostat znany aktor Bogumit Kobiela. Koto kosciota znajduje sie interesujgca
skatka karbonska, stanowigca pomnik przyrody;

e plebania z otoczeniem;

e zabytkowy dom w Tenczynku. Dom nr 295, obecnie ul. Chtopickiego;

e brama Zwierzyniecka. Brama wjazdowa do Zwierzyrica nalezgcego do zamku Tenczyn, zabytek w

stylu neogotyckim z 2 pot. XIX wieku;

o zespot willi nr 69, dom ze skrzydtem bocznym, bramg wjazdowg, ogrodem i parkiem.
Inne zabytki

e Zabytki budownictwa przemystowego z XIX—=XX w., w tym: dawny browar, byty Zaktad Przetwérstwa
Owocowo-Warzywnego Tenczynek (zatozony w 1655 roku), oraz budynki uruchomionej w 1895 roku
kopalni wegla kopalni wegla kamiennego Krystyna.

Turystyka
Zwiedzanie dawnych kamieniotomdw utatwia wytyczona przez Zespét Jurajskich Parkéw Krajobrazowych

geologiczna Sciezka turystyczno-dydaktyczna szlakiem goérnictwa weglowego w okolicy Tenczynka.

Prezentuje ona kilka stanowisk geologicznych o podstawowym znaczeniu dla poznania budowy

geologicznej obszaru krzeszowickiego, jednego z najciekawszych w Polsce pod wzgledem geologii i

morfologii. Przy zwiedzaniu stanowisk dokumentacyjnych w kamieniotomach nalezy pamietac¢ o zakazie

zbierania skat i skamieniatosci.

e Kamieniotom Nowa Krystyna — stanowisko dokumentacyjne prezentuje piaskowce wapniste i
wapienie piaszczyste z bogatg faung matzy, ramienionogéw i amonitéw.
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Zesp%C3%B3%C5%82_Jurajskich_Park%C3%B3w_Krajobrazowych
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Krystyna_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Willa_%E2%80%9EEliza%E2%80%9D
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zamek_Tenczyn
https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_Zwierzyniec_w_gminie_Krzeszowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Brama_Zwierzyniecka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zabytkowy_dom_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Karbon
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bogumi%C5%82_Kobiela
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jan_Magnus_T%C4%99czy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ko%C5%9Bci%C3%B3%C5%82_%C5%9Bw._Katarzyny_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zabytek
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rejestr_zabytk%C3%B3w_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Robert&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Barbara&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Adam
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Roman&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Gl%C3%BCckauf&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Ludwik_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Tenczynek
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Katarzyna_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_Zwierzyniec_w_gminie_Krzeszowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_Krystyna_w_Tenczynku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_w%C4%99gla_kamiennego
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kmita_(kopalnia)
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85skie_Zag%C5%82%C4%99bie_W%C4%99glowe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szyb_(g%C3%B3rnictwo)

e Odstoniecie Nad Czerwiencu — stanowisko prezentuje skaly wapienne, wapienno-piaszczyste z
bogatg faung matzy, slimakéw, ramienionogdéw i amonitow.

Szlaki turystyczne

'_' — przez NiedZwiedzig Gére, Bukowg Gore, Zimny D6t do Czernichowa

Szlaki rowerowe

= - 7 Krzeszowic przez Miekinie, Doline Kamienic, Wole Filipowska, Puszcze Dulowskg, Las Orley,

rezerwat przyrody Dolina Potoku Rudno, Sanke, Doline Sanki i NiedZwiedzig Gére do Krzeszowic.

[=| (Jurajski Rowerowy Szlak Orlich Gniazd) — z Krzeszowic przez Tenczynek, Brzoskwinie, Las

Zwierzyniecki, Las Zabierzowski, Szczyglice do Krakowa.

.= | — z Krzeszowic do stacji PKP w Woli Filipowskiej.

Szlak Krakéw — Morawy — Wieden — od Frywatdu przez Las Zwierzyniec do Rudna.
Szlak Architektury Drewnianej (dzwonnica w Tenczynku)

Szlak Osobliwosci Przyrody okolic Tenczynka

Szlak Dawnego Gdrnictwa

Stawy
Czarny Staw — potozony w Lesie Zwierzyniec. Jedno z podan gtosi, ze pod Diabelskim Mostem w Czernej

zakopany jest ogromny skarb, ztozony ze zfota, srebra i diamentéw, ktérego pilnuje sam diabet, a inny
duch czyha na moscie na najwiekszych grzesznikéw, a gdy ktérego ztapie — leci nad Czarny Staw i tam go
topi.

Staw Grzebienny — potozony pomiedzy kosciotem, cmentarzem a szkotg. Wzmiankowany juz w 1553.
Staw Papki — doktadniej dwa stawy pod jedna nazwa potozone przy zachodnim zboczu wzgdrza Utanskie
Zdrowie w czesci wsi o0 nazwie Rzeczki.

Stawy Podlesie — dwa niewielkie stawy po obu stronach ul. Chtopickiego w czesci wsi o nazwie Podlesie.
Staw Rzeczki — potozony przy Bramie Zwierzynieckiej w czesci wsi o nazwie Rzeczki.

Staw Wronski — powstat przez przegrodzenie groblg ziemng ptytkiej doliny, ktdrg sptywajg wody z lasu
do potoku Olszéwka.

Pomniki przyrody

Skatka pod sosng — 4,5-metrowej wysokosci skatka zbudowana ze zlepienca ztozonego z okruchéw
réznych skat (m.in.: tupki ilaste); usytuowana jest przy drodze do Zalasu w poblizu osrodka zdrowia. Na
skatce rosta sosna (zostata $cieta w 2006, pozostawiono tylko wysoki pien i korzenie, ktdre wnikaja w
szczeliny skaty). Pomnik utworzono 14 kwietnia 1970. Ta zwietrzata skatka o barwie zéttawo-brunatnej,
na powierzchni zwietrzatej — szarej. tawice sg skosnie warstwowane, ogdlnie nachylone ku potudniowi,
co moze wskazywaé na kierunek transportu rzecznego.

Dwie topole czarne — rosngce przy czerwonym szlaku turystycznym, obok drogi Krzeszowice — Tenczynek
Rzeczki (ul. Zwierzyniecka) — przy skrzyzowaniu z ul. Daszynskiego biegnacg od krzeszowickiej stacji

kolejowej. Pomnik utworzono 1 sierpnia 1969.
Kamieniotom na Czerwiencu — geologiczne stanowisko dokumentacyjne na terenie dawnego

kamieniotomu piaskowca.

Obiekty uzytecznosci publicznej
Biblioteka publiczna, boisko LKS Tecza, centrum handlowe, cmentarz, szkota podstawowa, hala
sportowa, koto gospodyn wiejskich, osrodek zdrowia, przedszkole samorzgdowe, punkt pocztowy,

remiza OSP.

DZIAtKA

Dziatka numer 1677/1 potozona jest w sasiedztwie centrum wsi Tenczynek, w otoczeniu
nieruchomosdciami  zabudowanymi budynkami  mieszkalnymi jednorodzinnymi. Nieruchomos¢
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Teren pod taras zostat utwardzony wylewkg
betonowg wytozong ptytkami. Dostep do drogi publicznej odbywa sie przez zjazd indywidualnie
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Ochotnicza_stra%C5%BC_po%C5%BCarna_w_Polsce
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ko%C5%82o_gospody%C5%84_wiejskich
https://pl.wikipedia.org/wiki/Piaskowiec
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kamienio%C5%82om
https://pl.wikipedia.org/wiki/Geologia
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czerwieniec_(wzg%C3%B3rze)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krzeszowice_(stacja_kolejowa)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krzeszowice_(stacja_kolejowa)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Topola_czarna
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zalas_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Diabe%C5%82
https://pl.wikipedia.org/wiki/Diabelski_Most_w_Czernej
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_Dawnego_G%C3%B3rnictwa
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Szlak_Osobliwo%C5%9Bci_Przyrody_okolic_Tenczynka&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_Architektury_Drewnianej
https://pl.wikipedia.org/wiki/Frywa%C5%82d
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wola_Filipowska_(przystanek_kolejowy)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szczyglice_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_Zabierzowski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_Zwierzyniec_w_gminie_Krzeszowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_Zwierzyniec_w_gminie_Krzeszowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Brzoskwinia_(wie%C5%9B)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rowerowy_Szlak_Orlich_Gniazd
https://pl.wikipedia.org/wiki/Nied%C5%BAwiedzia_G%C3%B3ra_(wzniesienie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Dolina_Sanki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sanka_(wie%C5%9B)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rezerwat_przyrody_Dolina_Potoku_Rudno
https://pl.wikipedia.org/wiki/Orley
https://pl.wikipedia.org/wiki/Puszcza_Dulowska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wola_Filipowska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Dolina_Kamienic
https://pl.wikipedia.org/wiki/Mi%C4%99kinia_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_rowerowy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czernich%C3%B3w_(powiat_krakowski)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rezerwat_przyrody_Zimny_D%C3%B3%C5%82
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bukowa_G%C3%B3ra_(Garb_Tenczy%C5%84ski)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Nied%C5%BAwiedzia_G%C3%B3ra_(wzniesienie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_turystyczny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_turystyczny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_rowerowy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_rowerowy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Szlak_rowerowy

urzadzony.. Nieruchomos¢ posiada ksztatt regularny — prostokata. Teren dziatki prosty. Dziatka jest

ogrodzona i zagospodarowana. Jest uzbrojona w prad, wode i kanalizacje miejska.

— Krzeszowice

tac Potockich

pa

~Wola 3
Flllpowska\\

o Nawojowa
Tenczynek @ Gora

& Zamek Tenczyn
w Rudnie
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BUDYNEK MIESZKALNY

Dane dotyczace konstrukcji budynku mieszkalnego jednorodzinnego rzeczoznawca majgtkowy
przyjat w oparciu o oswiadczenie obecnego podczas czynnosci wspétwtasciciela Stanistawa Sarote.

Budynek mieszkalny jednorodzinny zostat wzniesiony w 2011/2012 r. w technologii murowane;j
tradycyjnej w okresie realizacji procesu inwestycyjnego. Budynek sktada sie z 4 kondygnacji —
podpiwniczenia, parteru, poddasza uzytkowego i strychu. Fundament budynku mieszany w czesci
kamienny oraz w czesci wylewany zelbetowy. Sciany budynku z pustaka ceramicznego. Konstrukcja
stropu nad piwnica oraz nad parterem Zzelbetowa, nad poddaszem drewniana. Konstrukcja dachu
drewniana kryta dachowkg betonowga. Budynek zostat ocieplony i otynkowany. Stolarka okienna PCV.
Stolarka drzwiowa wejsciowa drewniana. Stolarka wewnetrzna drewniana. Budynek wyposazony jest w
media: prad, wode i kanalizacje miejskg. Centralne ogrzewanie oraz ciepta woda uzytkowa z pieca
weglowego, w okresie letnim ciepta woda uzytkowa z bojlera elektrycznego. Budynek wyposazony jest
w instalacje alarmu. Gaz do kuchenki dostarczany jest z butli gazowe;j.

Budynek jest zamieszkaty przez 2 osoby doroste i jedng matoletnig. Budynek zostat ubezpieczony
najprawdopodobniej w PZU S.A.. Zgodnie z oswiadczeniem obecnego nieruchomos$¢ nie zostata
obcigzona zadnym ograniczonym prawem rzeczowym nieujawnionym w ksiedze wieczystej.

Pomieszczenia piwnicy zostaty wykoriczone w nastepujacy sposob:
v' Podioze utwardzono wylewka betonows, $ciany mieszane — w cze$ci otynkowane i pomalowane
farba, w czesci niewykonczone.

Pomieszczenia parteru zostaty wykoriczone w nastepujacy sposéb:
v w wiatrofapie na podtodze utozono ptytki, $ciany wykoriczono gtadzia pomalowang farba, sufit
podwieszany, ogrzewanie podfogowe;
v"w korytarzu na podtodze utozono ptytki, $ciany wykonczono gtadziag pomalowanym farbg, sufit
podwieszany, ogrzewanie podfogowe;
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v' w solanie na podtodze utozono panele, w czeéci wokét kominka ptytki, $ciany wykoriczono gtadzia

pomalowanym farbg; ogrzewanie podtogowe;
v"w kuchni oraz w jadalni na podtodze utozono ptytki, $ciany wykorfczono gtadziag pomalowang farba,

w pasie roboczym obtozone ptytkami; ogrzewanie podtogowe;
v" wtazience na podtodze oraz na écianach utozono ptytki; ogrzewanie podtogowe.

Pomieszczenia poddasza zostaty wykoriczone w nastepujacy sposdb:
v'w korytarzu na podfodze utozono panele, $ciany wykoiczono gtadzia pomalowana farbg oraz w

czesci obtozone tapetg;
v" w sypialniach na podtodze utozono panele, $ciany wykoriczone gtadzig pomalowang farbg, w sypialni

jedng ze Scian obtozono tapetg;

v' w fazience na podfodze utozono gumolit, écian nie wykoriczone — widoczne ptyty kartonowo —

gipsowe z zatarciami tgczen.
v' w garderobie na podtodze utozono panele, $ciany wykoriczone gtadzig pomalowana farba.

Tabela 1 Powierzchnia uzytkowa budynku w trakcie procesu inwestycyjnego

Zestawienie powierzchni uzytkowej
PIWNICA H=2,09 PODDASZE
L.p. POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [m?] |L.p. POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [m?]
1 pomieszczenie gospodarcze 5,41 1 schody 5,33
2 pomieszczenie gospodarcze 10,59 2 korytarz 11,68
3 pomieszczenie gospodarcze 11,59 3 pokdj 19,46
4 garaz 25,1 4 fazienka 6,33
5 pomieszczenie gospodarcze 13,56 5 garderoba 10,01
POWIERZCHNIA CALKOWITA PARTERU 66,25 6 sypialnia 15,57
POWIERZCHNIA UZYTKOWA PARTERU 33,13 7 pokdj 9,69
PARTER POWIERZCHNIA CALKOWITA PODDASZA 78,07
L.p. POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [mz] POWIERZCHNIA UZYTKOWA PODDASZA 78,07
1 wiatrofap 2,66 POWIERZCHNIA CALtKOWITA BUDYNKU 217,42
2 korytarz 6,94 POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU 184,30
3 fazienka 7,14
4 salon z jadalniag 44,15
5 kuchnia 12,21
POWIERZCHNIA CALKOWITA PIETRA 73,1
POWIERZCHNIA UZYTKOWA PIETRA 73,1

Zdjecia nieruchomosci
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OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Rodzaj okreslanej wartosci wynika z celu opinii i przepiséw prawa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢
przedmiotem obrotu. Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosc rynkowgq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym
date, na ktdrg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to byé w
szczegoblnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takie cech tych
nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie
zbidr nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom
zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢ przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystgpity szczegdélne warunki zawarcia transakcji powodujgce
ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci
podobne.

5. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogg by¢ przyjete do
wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktére rdznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru
stanowiacego podstawe wyceny oraz ich cen.
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2. Kazdg ceche rynkowgq nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy
rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takie oceni¢ jej wptyw na zréinicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okresla sie w szczegdlnosci na
podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposab.

§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedacg przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okredla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu
do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano okreslong w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych wartosc
rynkowa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania WRU przy zatozeniu, ze wartosc¢
rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Dla ustalenia wartosci prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym ustala sie wartos¢.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci do
wyceny zastosowano:
e podejscie porownawcze,
e metode poréwnywania parami.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

ANALIZA RYNKU

»Polacy w 2023 roku zaczeli budowe niespetna 70 tysiecy domdw na wtasne potrzeby. To o jedng
trzecig mniej niz na przetomie lat 2021/22 - wynika z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Tak
stabych danych w zakresie budowy domdw jednorodzinnych nie byto od 17 lat.
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Bartosz Turek, gtowny analityk HRE Investments, jest zdania, ze 70 tys. nowych buddw to jak na
nasze mozliwosci i potrzeby wrecz ekstremalnie mato - mniej niz 2 domy na 1000 mieszkaricow. Jest to
tez najgorszy wynik od 2006 roku. Zdaniem Turka rok 2024 ma szanse przynies¢ ozywienie na rynku
budowy domdw jednorodzinnych.

Podobnie uwazajg analitycy PKO BP. "Oceniamy, ze 2024 mozZe byc¢ rokiem duzej motywacji do
rozpoczecia budowy domu jednorodzinnego" - wskazujq przedstawiciele Departamentu Analiz
Ekonomicznych PKO BP.

W ich ocenie inwestorow motywowac¢ mogq zmieniajgce sie przepisy o planowaniu przestrzennym,
w szczegdlnosci zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Nowe przepisy prawne
wprowadzajq plan ogdlny - akt prawa miejscowego, ktory zastqpi studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

"Studia bedq obowigzywac do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy, nie dtuzej niz do 31
grudnia 2025 r." - wskazujg analitycy.

Sq oni zdania, ze zmiany w planowaniu przestrzennym mogq motywowac inwestorow myslgcych
o budowie domu do przyspieszenia realizacji swoich plandw tak, aby uzyska¢ warunki zabudowy na
podstawie obecnych przepisow.

Motywacjq do rozpoczecia buddw jak najszybciej powinna byc takze stabilizacja cen materiatow
budowlanych, a takze polityka srodowiskowa Unii Europejskiej, ktora planuje wprowadzi¢ zakaz
instalowania piecow na paliwa kopalne (w tym rowniez ogrzewanie gazowe) w nowych budynkach.

"Zakaz ten ma obowiqzywac nowe budynki bedgce wtasnoscig prywatnqg od 2030 r." - czytamy w
raporcie analitykéw PKO BP.

Aktywnosc¢ inwestorow indywidualnych moze takze pobudzi¢ nowy program doptat do kredytow
hipotecznych "Mieszkanie na start", ktdrego uruchomienie rzqd zaplanowat jeszcze w tym roku.

Mimo dekoniunktury ceny dziatek budowlanych w roku 2023 znowu wzrosty

Srednia ogdlnopolska cena metra kwadratowego dziatki budowlanej miesci sie dzi$ w przedziale ok.
200-250 zt. To oczywiscie kwota mocno niemiarodajna, gdyz na ceny nieruchomosci gruntowych wpfywa
wiele czynnikow, m.in. lokalizacja czy powierzchnia dziatki.

Pierwszy kwartat 2023 roku przyniost delikatny spadek cen wobec tego samego okresu rok
wczesniej. Byt to efekt m.in. wysokiego poziomu inflacji oraz wysokich cen materiatow budowlanych.
Zakup dziatki i budowa domu stata sie kosztownym przedsiewzieciem, na ktdére stac tylko relatywnie
zamozne osoby.

To w oczywisty sposob wpfywa na nizsze zainteresowanie dziatkami i moze powodowac okresowe
spadki cen.

Drugi i trzeci kwartat roku zwykle przynoszq wiecej rozpoczetych budow i wieksze zainteresowanie
dziatkami budowlanymi. Wiekszos¢ inwestordw decyduje sie bowiem na zakup w okresie wiosenno-
letnim.

Finalnie, ceny dziatek budowlanych w roku 2023 wzrosty w zaleznosci od wojewddztwa o ok. 0,5 -
2,5 proc. w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Jak bedzie w tym roku? Zdania sq podzielone.

Ceny dziatek pod domy liczone w ztotych za metr kwadratowy nie zmieniq sie znaczgco
- Moim zdaniem przez jakis czas ceny ofertowe dziatek pod budownictwo jednorodzinne pozostang na
obecnym poziomie, przy jednoczesnym braku transakcji - prognozuje w rozmowie z WNP.PL Robert Jacek
Moritz, prezes spotki Alta, inwestujgcej w przedsiewziecia zwigzane z tworzeniem przestrzeni miejskich i
rozwigzan technicznych z tym zwigzanych.

W jego ocenie uwaga kupujgcych przesunie sie w strone wiekszych mieszkan, willi miejskich z
kilkoma mieszkaniami w projektach deweloperskich. tqczy sie to z wzrastajgcymi kosztami budowy
jednostkowych projektow w stosunku do komercyjnych inwestycji.

- W efekcie ceny dziatek pod domy liczone w ztotych za metr kwadratowy nie zmieniq sie znaczqco,
natomiast zmieni sie catkowita kwota transakcji - dziatki bedq mniejsze. Wymaga to dobrego
zaplanowania przestrzeni i odpowiedniego planu miejscowego - wskazuje Robert Jacek Moritz.
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Podaz dziatek pod budownictwo jednorodzinne jest wysoka, popyt raczej nie. To nie sprzyja
wzrostom cen.

- Z moich informacji wynika, Zze popyt na dziatki wcale nie jest wysoki. Jak patrzymy na twarde dane GUS,
to w 2023 roku inwestorzy indywidualni zaczeli budowe mniej niz 70 tysiecy domdw, co byfo najgorszym
wynikiem od 17 lat. To znaczy, Ze szorujemy w tym wzgledzie po dnie. Mniej twarde dane sugerujg np. Ze
na poczqtku 2024 roku dos¢ ostroznie poszukujemy dziatek budowlanych - nawet odrobine mniej chetnie
niz w 2023 roku (dane Google'a) i to pomimo przyzwoitej pogody - analizuje Bartosz Turek.

- Mafo tego, liczba dostepnych na sprzedaz dziafek jest wysoka na tle danych za ostatnie lata. To
wszystko buduje nam obraz raczej niesprzyjajgcy wzrostom cen dziatek pod budownictwo jednorodzinne.
Mamy tu wiec obraz zupetnie odwrotny od tego, z ktérym mamy do czynienia w przypadku dziatek pod
budownictwo wielorodzinne (deweloperskich) - dodaje analityk.

W ocenie Bartosza Turka, aby sie to zmienito, potrzebujemy wiekszej sktonnosci do budowy domoéw

jednorodzinnych.
- Po zachtysnieciu sie pracq zdalng, z ktdrej nie wszystkie firmy i pracownicy sq zadowoleni, po fatalnych
doswiadczeniach 2022 roku, kiedy koszty budowy skokowo wzrosty, a kontynuowanie budowy utrudniaty
nie tylko problemy z drozejgcymi materiatami i fachowcami, ale tez zakrecone kurki z kredytami, mam
wrazenie, ze przez pewien czas Polacy bedq dosc¢ ostroznie podchodzi¢ do budowy domdéw - mdowi
Bartosz Turek.

W jego ocenie minie jeszcze rok czy dwa lata, w czasie ktérych ceny mieszkari bedq rosty,
zapomnimy troche o roku 2022, i wtedy faktycznie zaczniemy budowac domy. Szczegdlnie, kiedy za cene
2-3-pokojowego mieszkania bedzie mozna postawic skromny dom jednorodzinny.

W ocenie Bartosza Turka prognozowanie dynamiki cen dziatek to temat skomplikowany z co

najmniej kilku powoddw.
- Po pierwsze, nie ma sensownego zrodfa danych na temat cen dziatek budowlanych, bo te sq tak
niehomogeniczne, Ze jest to po prostu niemozZliwe. Po drugie, nawet dziatki w obrebie jednej gminy
potrafig miec skrajnie rézne ceny - np. od kilkudziesieciu do kilkuset ztotych za metr - zauwaza Bartosz
Turek. - Nie podejmuje sie wiec wskazania, o ile zdrozejg grunty w tym roku czy w przysztym, nie méwigc
juz o kolejnych miesigcach - dodaje.

| dodaje kolejne powody, dla ktdrych prognozowanie zmian cen dziatek pod budownictwo
jednorodzinne jest trudna: - Nie mamy sensownej miary popytu, nie jestem tez w stanie ocenic, jak dtugo
bedzie nas hamowata trauma 2022 roku, nie mamy pewnosci, kiedy Rada Polityki Pienieznej zacznie cigc
stopy, nie wiemy, co sie stanie z programem mieszkaniowym rzqdu. Nie mowiqc juz o czynnikach o
charakterze lokalnym - wylicza Bartosz Turek. - To wszystko jest wazne z punktu widzenia ksztaftowania
sie cen - podsumowuje analityk.

Zamiast mieszkania w Warszawie dwa razy wiekszy dom pod miastem

W ocenie Kuby Karlinskiego, prezesa Magmillona spadek liczby budéw domdw jednorodzinnych nie
przektada sie na spadek cen dziatek budowlanych. Wiele oséb kupuje dziatki budowlane w celach
inwestycyjnych lub z myslq o budowie domu w przysztosci.

- Moje i mojego wspdlnika doswiadczenie w segmencie gruntow (ziemi rolnej i budowlanej) w
obszarze metropolii warszawskiej siega 2009 r. ZauwazyliSmy bardzo silny trend uzalezniajgcy ceny
dziatek budowlanych pod miastami od cen mieszkan w tych miastach. To samo zjawisko dotyczy nie tylko
Warszawy i najwiekszych miast wojewddzkich, ale takze mniejszych miejscowosci. Im drozsze sq
mieszkania w miastach, tym mocniej drozejq dziatki w okolicy tych miast - analizuje prezes spotki
Magmillon.

W jego opinii kalkulacja jest bardzo prosta — za cene mieszkania o powierzchni np. 50 mkw. w
Sredniej lokalizacji w Warszawie mozna kupi¢ dziatke budowlang o powierzchni min. 1000 kw. pod
miastem i wybudowac na niej dom o powierzchni 100 mkw (dwukrotnie wiekszej niz sprzedawane
mieszkanie) i zostanie z tego jeszcze spory budzet na wykoriczenie domu.

25



- W poszukiwaniu lepszych warunkow do Zycia wiele oséb zamiast kupowac wieksze mieszkanie,

17

wybiera zakup dziatki i budowe domu jednorodzinnego - uwaza Kuba Karliriski.

Analizie poddano rynek nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
jako przedmiotu prawa wtasnosci.

Dla potrzeb niniejszego opracowania transakcje wybrano z aktéw notarialnych zgromadzonych
w Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Krakowie z terenu gminy Krzeszowice i Zabierzéw.
Transakcje przeanalizowano pod wzgledem ich wiarygodnosci. Dotyczg nieruchomosci, dla ktdrych
istnieje mozliwo$¢ dokonania wizji terenowej. Obrét nieruchomosciami zabudowanymi domami
mieszkalnymi w gminie Krzeszowice i Zabierzow jest umiarkowany, wystarczajgcy dla potrzeb wyceny.
W bazie zgromadzono m.in. nieruchomosci o podobnej powierzchni uzytkowej budynku oraz o
podobnym ukfadzie funkcjonalnym. W wycenie przyjeto do pordéwnania nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego poprzedzajgcego wycene w okresie nie dtuzszym niz dwa lata.

OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM

BAZA DANYCH PRZEDZIAt CZASOWY

Nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze w gminie Krzeszowice nie odnotowano wystarczajace;j ilosci
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi parterowymi z poddaszem
uzytkowym. Czes$¢ aktéw notarialnych nie zawierato informacji dotyczacych powierzchni uzytkowej
budynku lub nawet powierzchni zabudowy. Z uwagi na powyzsze rzeczoznawca rozszerzyt analize rynku
o teren sgsiedniej gminy — Zabierzéw.

Po przeanalizowaniu bazy danych dokonano weryfikacji danych zawartych w aktach notarialnych.
W aktach notarialnych dotyczacych sprzedazy budynkdéw sg wybidrcze dany dotyczace budynkdéw. Czesé
aktéw notarialnych nie zawierato informacji dotyczacych powierzchni uzytkowej budynku lub nawet
powierzchni zabudowy.

Odnotowano nastepujgce transakcje przedstawione w dalszej czesci opracowania w bazie
obejmujgcej domy zblizone pod wzgledem stanu technicznego oraz o tym samym przeznaczeniu
tj. o funkcji mieszkalnej.

Dokonano analizy zgromadzonych danych. Rzeczoznawca w pierwszej kolejnosci dokonat ogledzin
zewnetrznych nieruchomosci celem zweryfikowania ich podobieristwa do przedmiotu wyceny.

W zastosowanej metodzie porodwnywania nieruchomosci parami oparto sie na trzech
nieruchomosciach poréwnawczych wybranych z bazy danych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych.

Obszar analizy: gmina Krzeszowice i Zabierzéw

Okres monitorowania rynku: od maja 2022 do maja 2024.
Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi pietrowymi lub parterowymi z poddaszem uzytkowym.

! https://www.wnp.pl/budownictwo/rynek-domow-sie-zalamal-ale-ceny-dzialek-juz-nie,806850.html
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Tabela 2 Analizowana baza danych

Cenat keii | Powierzehnia Powierzchnia | Powierzchnia N
ransakcji ’ mer
ena transakej ierzehiia | - anam? | Datatransakeji | uiytkowa | zabudowy Akt notarialny e Adres
brutto dzialek m 5 5 przedmiotu
budynkum’ | budynku m
700 000,00 21 1900 17948721 [ 06.02.2024 390 rep. A 4912024 6027 [Czatkowice Gorne 46 Krzeszowice stan deweloperski
Zial 178 w & %
940 000,00 zt 551 28.08.2023 71 rep. A 31692023 502 Nowa 1 Krzeszowice udzial 1/8 w 497 0 pow. 311
mkw za kwotg 1000 zt
1150 000,00 71 2341 26.08.2022 106 rep. A 6437/2022 1359 ul. Krakowska 32a Krzeszowice
525 000,00 1 984 28.07.2022 121 rep. A 8658/2022 168272 ul. Sloneczna 29 Tenczynek
860 000,00 1 1100 47278721 24.062022 181,9 150 rep. A 2356/2022 224 ul. Podlas 135 Zalas
530 000,00 71 184 32736371 20.06.2022 161,9 98 rep. A 2569/2022 258 ul. Grunwaldzka 220 Krzeszowice
. i /
895 000,00 z} 1032 18.01.2024 rep. A 1590/2024 3662 |ul Reymonta 82 Krzeszowice Zbik| "4t /2 W 360/1 0 pow. 394
- mkw za kwotg 5000 zt
218 000,00 71 1700 17.11.2023 rep. A 11353/2023 3174 ul. Cicha 14 Czatkowice
850 000,00 1 1898 2367,6971 | 13.062024 359 202 rep. A 18012023 | 1686/1, 1686/2| ul. Sobieskiego 100 Tenczynek
udzial 176 w 101/13 0 pow. 88
1215 000,00 1 764 57042371 29.02.2024 213 rep. A 49212024 101/15 ul. Lubomirskich 149 Kochanow | mkw, 1/18 w 101/10 0 pow.
451 mkw
1645 000,00 71 1018 721491 21| 05.01.2024 228 rep. A 1542024 | 134/7,134/8 | ul Kasztanowa 35 Wigckowice
176 w 16271 0 pow. 80 mkw,
1859 000,00 21 114049121 | 09.10.2023 163 rep. 5501/2023 162/8 ul. Bukowa 59 Szezyglice | 1/6 w 162/2 0 pow 351 mkw za
1000 2t
1180 000,00 71 1303 72839521 02.09.2022 162 rep. 7081/2022 162/10 ul. Widokowa 93 Ujazd 224w 162/3 0 pow. 637 mkw

Tabela 2 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach

podobnych.

w

celu

ustalenia

iloSciowego wptywu

Czasu

na ceny transak

cyjne  wybrano

te nieruchomosci, ktére w wyrdznionych parach posiadajg mozliwie identyczne wartosci atrybutow,
a rdznig sie w sposob istotny datg transakcji.

Wspotczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

gdzie:

Cp — cena nieruchomosci pdzniej sprzedanej

W:

Cp-Cw

*100%
Cw * At

Cw — cena nieruchomosci wczesniej sprzedanej
At —rdznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 3 Baza danych przyjeta do obliczen

Cena transakcji | Powierzchnia 2 . Powierzchnia . . . .
Data transakcji Akt notarialn; Numer przedmiotu Adres Kondy gnacje Uwa;
brutto dziglek m? | ceranam I Zabudowy budynku m? Y 1 Ve &
860 000,00 zt 1100 472787 zt | 24.06.2022 150 rep. A 2356/2022 224 ul. Podlas 135 Zalas 2
530 000,00 71 184 3273,6371 | 20.06.2022 98 rep. A 2569/2022 258 ul. Grunwaldzka 220 2
Krzeszowice
P udziat 1/6 w 101/13 o
1215000,00z1] 764 570423zt | 29.02.2024 rep. A 4922024 101/15 ul- L“Il(":":;l;”h 149 pow. 88 mkw, 1/18 w
ochanow
101/10 0 pow. 451 mkw

Do okreslenia zmiennosci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposob interwatowy, dla par
nieruchomosci z tabeli 3 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie ,kazda z kazdy”:

Srednia warto$¢ wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:

Wip=

Wis=

3273.63 - 4727,87
4727,87 x20

5704.23 - 4727.87
4727,87 x20

5704.23-3273,63
3273,63x20

x 100% = 0 % [ % / miesiac]

x 100% = 0,01 % [ % / miesiac]

x 100% = 0,037 % [ % / miesiac]
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W =0,016 [ % / miesigc] = 0,016 * 12 [ % / rok] = 0,19 % / rok]

Jak wynika z powyzszego zestawienia miesieczny wzrost cen wynosit Srednio 0,015 %
co w przeliczeniu na rok wynosi 0,19 % a to oznacza, ze przesuniecie transakcji w czasie nie ma wptywu
na zmiennos¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie.

OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz zbioru cen
transakcyjnych uzyskiwanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone
zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci. Wagi cech okreslono na podstawie obserwacji i badan preferencji potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci.

Majac na uwadze charakter wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, analiza cech
nieruchomosci (atrybutow), wskazata na nastepujace cechy réznicujgce nieruchomosci przyjete w bazie
danych z nieruchomoscig wyceniana:

e Lokalizacja,

e  Powierzchnia uzytkowa budynku,
e Sasiedztwo i otoczenie,

e  Stan techniczny budynku,

e Powierzchnia dziatki,

e Standard wykonczenia,

e  Budynki gospodarcze.

Analizy dokonano wykorzystujgc zasade interpolacji, nieruchomos¢ wyceniana nie posiada cech,
ktore wychodzityby poza zbiér danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.

Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci oszacowano wagi cech rynkowych, oraz ich udziat w ksztattowaniu sie cen transakcyjnych
na analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje wykres ponize;j.

UDZIALY WWE ATRYBUTOW (CECH)

Standar

wykohcz%?msl'ggod/:rcze

5% Lokalizacja

25%

Powierzchnia
dziatki
15%

Powierzchnia
uzytkowa budynku
20%

Sgsiedztwo'i
otoczenie
15%
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Tabela 4 Opis cech

CHARAKTERYSTYKA CECHY

SKALA OCENY
NAZWA CECHY
(ATRYBUTU) CECHY
Nieruchomosci gruntowe zabudowane funkcja mieszkalng zlokalizowane w najatrakcyjniejszych lokalizacjach w bardzo dobra
miastach powiatowych, w niedalekiej odleglo$ci od sklepow, budynkow uzytecznosci publiczne;. 1
Lokalizacja Nieruchomosci gruntowe zabudowane domami zlokalizowane w lokalizacjach uznawanych za mniej atrakcyjne, w dobra
wiekszej odleglosci od sklepdéw, budynkow uzytecznosci publicznej. 0,5
niekorzystna
Domy zlokalizowane w lokalizacjach uznawanych za nieatrakcyjne. 0
korzystna
Powierzchnia uzytkowa Domy o powierzchni zabudowy od 130 m’ do 200 m” 1
) ) niekorzystna
Domy o powierzchni uzytkowej do 130 m”, oraz o powierzchni powyzej 200 m™. o

bardzo dobra

Nieruchomosci o najwyzszych cenach charakteryzuje zabudowa mieszkaniowa, cicha spokojna okolica, blisko$¢

sklepow, bliskos¢ centrum miast, poczucie bezpieczenstwa. 1
Sasiedztwo i otoczenie [Sg to pozostale lokalizacje z pominigciem lokalizacji ocenianych jako niekorzystne. Taq lokalizacj¢ charakteryzuje dobra

wicksza odleglos¢ od obiektow uzytecznosci publicznej, centrum miast, przystankow komunikaciji publicznej. 0,5

Zle sasiedztwo, stref przemystowych, zakladoéw, linii kolejowych oraz innych ucigzliwosci ktore czynia te lokalizacje niekorzystna

niekorzystnymi. 0

Budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia. Moga wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania,| dobra

szczegllnie mechaniczne. Elementy budynku wymagaja konserwacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 05 — 10.
Budynek posiada estetyczng elewacje, podnoszaca prestiz mieszkania.
Budynek utrzymany zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupehieniach,|

1

Stan techniczny L - L . . o $rednia
budynku konserwaciji i impregnacji. Stopien zuzycia technicznego [%]: 11 — 20. Budynek posiada estetyczng elewacje, jednak
mniej atrakcyjna, obiekt o umiarkowanym prestizu mieszkania w nim. 05
W elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu. Celowy jest za
czes$ciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia technicznego [%]: 21 - 40. Budynki nieatrakcyjne, nie zachgcajgce do 0
mieszkania.
korzystna
Klienci preferuja nieruchomosci z wiekszymi dzialkami w zakresie powierzchni od 10 do 25 arow. 1
Powierzchnia dziatki -
niekorzystna
Dziakki o powierzchni ponizej 10 aréw i powyzej 25 arow. 0
dobry

Domy zamieszkane charakteryzuje wysoki stopien utrzymania. Jako dobre okres$lono warunki kiedy do wykonczenia
uzyto materialow o wysokiej jakosci. Wykorzystano rozwigzania technologiczne i materialowe o dlugim okresie 1
zycia. Zamieszkale. Utrzymywane.

Standard wykoiiczenia Do wykonczenia uzyto materialow przecigtnej (dobrej) jakosci. Zalecana konserwacja biezaca lub domy nie $redni
wykonczone w calo$ci. Nie remontowane, lub remontowane ale eksploatowane ponadprzecigtnie. 0,5
Do wykonczenia lokalu uzyto materialow podstawowej jakoSci wykazujacych znaczny stopieni zuzycia 2y
funkcjonalnego. Zalecany czesciowy remont. Domy nie remontowane. 0
korzystne
) ‘Wystepowanie na dziatach budynkow gospodarczych 1
Budynki gospodarcze "
niekorzystne
Brak budynkéw gospdoarczych 0

OKRESLENIE CECH NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO POROWNAN | NIERUCHOMOSCI
WYCENIANEJ

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi, o
powierzchni dziatki zblizonej do wycenianej oraz o podobnym ukfadzie funkcjonalnym i roku budowy.
Cechy nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych zostaty przedstawione w tabeli nr
5.

Obiekt 1 Dom jednorodzinny potozony w Zalas przy ul. Podlas 135

Cena transakcyjna 860 000 zt, dziatka o powierzchni 1100 m?, transakcja miata miejsce 24 czerwca
2022 roku, dziatki nr 224. Nieruchomos$é zabudowana jest budynkiem dwukondygnacyjnym o
powierzchni uzytkowej 181,9 m2

29



Obiekt 2 Dom jednorodzinny potozony w Kochanowie przy ul. Lubomirskich 149

Cena transakcyjna 1 215 000 zt, dziatka o powierzchni 764 m?, sprzedana 29 lutego 2024 roku,
dziatki nr 213. Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem dwukondygnacyjnym z 1997 roku o
powierzchni uzytkowej 213 m?,

Obiekt 3 Dom jednorodzinny potozony w Ujazd przy ul. Widokowa 93

Cena transakcyjna 1 180 000 zt, dziatka o powierzchni 1303 m?, sprzedana 2 wrzeénia 2022 roku,
dziatka nr 162/10. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem trzykondygnacyjnym z 1993 roku o
powierzchni uzytkowej 162 m?.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZAtOZENIA

Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejnos¢ czynnosci sktadajacych
sie na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnosci te obejmowaty
przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, zapoznanie sie z dostepng dokumentacja.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
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e Wybdr do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych ceny sg wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

e Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

e Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej wazonej za pomocg wag
uwzgledniajgcych wielkos¢ poprawek, z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbowe:

A, B, C.— jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych

[1] - AC = C max— C min - Zmiennos¢ cen na lokalnym rynku nieruchomosci,

[2] - s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartos¢,

[3] - c(i) = Ac x s (i) — kwotowy zakres cech,

[4] - k(i) X — parametry charakterystyki nieruchomosci przedmiotowej

[5] - k(i) A, B, C - parametry charakterystyki nieruchomosci

poréwnawczych A, B, C.

[6] - k(i) X — k(i) A —wspdtczynnik poprawki dla i-tej cechy w parze (X,A)

i analogicznie (X,B), (X,C),

[71 - p(i) = [k(i) X — k(i) A] x c(i) — poprawka kwotowa dla i-tej cechy w parze (X,A) i analogicznie (X,B),
(X,C),

[8] - w xa= Ca+ X p(i) — wartoé¢ jednostkowa [z{/m?] nieruchomosci z pary (X,A) i analogicznie dla w xs, W
XC,

[9] - ostateczna warto$¢ jednostkowa [z1/m?] przedmiotowej nieruchomosci otrzymana jako $rednia
wazona lub srednia arytmetyczna z wartosci W xa, W xg, W xc

przy czym: waga(xa)=100/Z,>

$rednia wazona=(X waga xa * W xa+ Waga xs ¥ W xg+ Waga xc * Wxc)/

(X waga xa + waga xe+ Waga xc), lub Srednia arytmetyczna

[10]-W =w x p. uz

Gdzie:

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [z]

w — warto$¢ jednostkowa [ zt/m?]

p. zab. — powierzchnia [m?]

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym  Microsoft EXEL i przedstawiono
w zestawieniach tabelarycznych jak nizej:
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Tabela 5 Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z

cechami kazdej z wybranych nieruchomosci

Cechy rynkowe

Obiekt
wyceniany Obiekty poréwnawcze
X CA CB

ul.
Sobieskiego ul. Podlas 135 Lubomirskich

cc

ul. Widokowa

Lokalizacja 84 Tenczynek Zalas 149 Kochanow 93 Ujazd
Cena transakcyjna [zf] 8600002t 1215000zt 1180 000 zt
Cena jednostkowa 4728 zt 5704 zt 7284 zt
Pow. dziatki 900 1100 764 1303
Pow. uzytk. domu 184,30 181,9 213,00” 162
Ocena Skala parametry cechy lokalizacja
o bardzo dobra 1
1 Lokalizacja dobra 05 0,5 0,5 1 1
niekorzystna 0
Ocena Skala parametry cechy powierzchnia uzytkowa budynku
2 Powierzchnia uzytkowa budynku korzystna 1
niekorzystna 0 1 1 0 1
Ocena Skala parametry cechy sasiedztwo i otoczenie
. . . bardzo dobra 1
3 Sasiedztwo i otoczenie
dobra 0,5 0,5 0,5 1 1
niekorzystna 0
Ocena Skala parametry cechy stan techniczny budynku
. dobra 1
4 Stan techniczny budynku Zrednia 05 0,5 0,5 0,5 1
zta 0
Ocena Skala parametry cechy powierzchnia dziatki
5 Powierzchnia dziatki korzystna 1
niekorzystna 0 0 0 0 1
Ocena Skala parametry cechy standard wykonczenia
dobra 1
6 Standard wykonczenia Zrednia 05 0 0,5 0,5 1
zta 0
Ocena Skala parametry cechy pomieszczenia pomocnicze
7 Budynki gospodarcze korzystna 1
niekorzystna 0 0 0 1 0
Tabela 6 Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci — parametryzacja cech.
B C
CECHY NIERUCHOMOSCI k(i) k(i) k(i) k(i)
X A X-A B | x-B c | x-c
1 |Lokalizacja 0,5 0,5 0 1 -0,5 1 -0,5
2 |Powierzchnia uzytkowa budynku 1 1 0 0 1 1 0
3 |Sasiedztwo i otoczenie 0,5 0,5 0 1 -0,5 1 -0,5
4 |Stan techniczny budynku 0,5 0,5 0 0,5 0 1 -0,5
5 [Powierzchnia dziatki 0 0 0 0 0 1 -1
6 |Standard wykonczenia 0 0,5 -0,5 0,5 -0,5 1 -1
7 |Budynki gospodarcze 0 0 0 1 -1 0 0
Suma poprawek -0,5 -1,5 -3,5
Cena jednostkowa 4728 zt 5704 zt 7 284 zt
C min 4728 zt
C max 7 284 zt
Delta C 2 556 zt
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Tabela 7 Obliczenia

CECHY NIERUCHOMOSCI Wa;?);thy Zakrc‘iis‘)[cz‘;my Para (XA) Para (XB) Para (XC)
p(i) [ 2] p(i) [2t] p(i) [2t]
1|Lokalizacja 25% 639,02 zH| 0,00 | -319,51 | -319,51 4|
2|Powierzchnia uzytkowa budynku 20% 511,22 Z4 0,00 | 511,22 ZH 0,00 zt|
3|Sasiedztwo i otoczenie 15% 383,41 z| 0,00 zt| -191,71 Z| -191,71 zi|
4|Stan techniczny budynku 15% 383,41 zk 0,00 | 0,00 zi| -191,71 Z4
5|Powierzchnia dziatki 15% 383,41 i 0,00 z| 0,00 zt} -383,41 4|
6|Standard wykonczenia 5% 127,80 zt| -63,90 z -63,90 Z| -127,80 zi|
7 |Budynki gospodarcze 5% 127,80 zH| 0,00 zt| -127,80 | 0,00 |
100% 2 556 zt{Suma pi -63,90 zt|Suma pi -191,71 z|Suma pi -1214,14 zt

Cena transakcyjna [ zm’ | | CA 472787 CB 5704,23zt) Cc 728395z 2556z

Suma poprawek [ zt] -63,9 zh -191,7 Z4 -12141z

Suma poprawek [ % ] -1% -3,36% -16,67%

Cena poprawiona [ zi/m? | | WXA 4 663,97 zt WXB| 5512,52 z}| WXC 6 069,81zt 1406zt

Srednia arytmetyczna [ z¥m? ] 5415,43 z

Obliczenie wartosci catkowitej

Wartos¢ jednostkowa w = 5415,43 zt

Powierzchnia p. zab. = 184,30

Wartosé 998 065 zt

Warto$é udzialu wynoszacego 1/2 czesci 499 032 zt

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI O POWIERZCHNI 9 AROW

BAZA DANYCH PRZEDZIAt CZASOWY

Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie od
sierpnia 2023 do marca 2024 roku. Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony
danych osobowych. Dla
niezabudowanymi. Analiza obejmowata zmiany zarejestrowane w Starostwie Powiatowym w Krakowie z

potrzeb analizy przeanalizowano wszystkie transakcje dziatkami

terenu gminy Krzeszowice. Odrzucono transakcje o razgco odbiegajacych cenach, transakcje dziatkami o
innym przeznaczeniu sprzedawanych nieruchomosci.

Tabela 8 Baza danych.

Pow
Lp. Lokalizacja Cena trans. [zl] wiytk. [ 2] Nr dziatki Data transkacji | Cena [z}/mz] Uzbrojenie Akt not. Uwagi
L [m
1 1315 7 1/3 w 356/3 o pow. 167 mkw
Siedlec 142000,00 1255 356/3 15.03.2024 oz rep. A 1150/2024 |za 3000 zt
o | Tenczynekul 211,93 7t
Wspolna 270000,00 1274 1709/2 08.11.2023 rep. A 5063/2023
4 54/68, 9578/290400 20487 7
Poczoltowice 1088500,00 5313 w_54/75 i 54/66 06.09.2023 rep. A 8983/2023
5 Tenczynek 209 420 7t 955 967/9 10.08.2023 219,29 zt brak rep. A 3024/2023
6 Tenczynek 172 640 z 968 967/8 10.08.2023 178,35 zt brak |rep. A 3015/2023
7 Siedlec 290 000 zt 1888 3812 09.08.2023 153,60 zt rep. A 5745/2023

Tabela 8 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu
te nieruchomosci, ktédre w wyrdznionych parach posiadajg mozliwie identyczne wartosci atrybutow,

ustalenia ilosSciowego wptywu czasu na ceny transakcyjne wybrano

a réznig sie w sposob istotny datg transakc;ji.
Wspotczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:
W=

Co-C *100%
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gdzie:

Cp — cena nieruchomosci pdzniej sprzedanej

Cw — cena nieruchomosci wczesdniej sprzedanej

At — réznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 9 Baza danych przyjeta do obliczen

Pow.
Lp.| Lokalizacja |Cena trans. [z]| [ 2] Nr dziatki Data transkacji [Cena [z}/mz] Uzbrojenie AKkt not.
uzytk. [m
5 | Tenczynek 209 420 7t 955 967/9 10.08.2023 219,29 7 brak [rep. A 3024/2023
4 54/68, 9578/290400 204.87 7
Poczdltowice 1088500,00 5313 w 54/75 i 54/66 06.09.2023 oz rep. A 8983/2023
Tenczynek ul.
2 . 211,93 7t
Wspdlna 270000,00 1274 1709/2 08.11.2023 rep. A 5063/2023

Do okreslenia zmiennosci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposob interwatowy, dla par
nieruchomosci z tabeli 9 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie ,kazda z kazdy”:

204 -219.2

W i2= 51920x1 x 100% = -0,066 % [ % / miesiac]
W= wwglg x 100% = -0,01 % [ % / miesiac]
Wos= MB,B;“ x 100% = 0,017 % [ % / miesiac]

Srednia warto$¢ wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:
W =-0,019 [ % / miesigc] =-0,019 * 12 [ % / rok] = -0,24 % [ rok]

Jak wynika z powyiszego zestawienia miesieczny spadek cen wynosit sSrednio -0,019 %
co w przeliczeniu na rok wynosi -0,024 % a to oznacza, ze przesuniecie transakcji w czasie nie ma
wptywu na zmiennos$¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie.

OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Majac na uwadze charakter wyceny dziatki analiza cech nieruchomosci (atrybutéw), wskazata
na nastepujgce cechy rdéznicujgce nieruchomosci przyjete w bazie danych z nieruchomoscig wyceniang:

e Lokalizacja

e Powierzchnia

e Moiliwosci inwestycyjne
e Uzbrojenie

Analizy dokonano wykorzystujgc zasade interpolacji, nieruchomos$¢ wyceniana nie posiada cech,
ktore wychodzityby poza zbidr danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.
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Udziaty wagowe cech dziatek niezabudowanych

m | okalizacja
= Powierzchnia
= Mozliosci inwestycyjne

Uzbrojenie

NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne, o powierzchni dziatki zblizonej do wycenianej. Cechy nieruchomosci
wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych zostaty przedstawione w tabeli nr 10.

Obiekt 1

Cena transakcyjna 270 000 zt, dziatka o powierzchni 1274 m?, transakcja miata miejsce 8 listopada
2023 roku, dziatka nr 1709/2 Tenczynek.

Obiekt 2

Cena transakcyjna 209 420 zt, dziatka o powierzchni 955 m?, sprzedana 10 sierpnia 2023 roku,
dziatka nr 967/9, Tenczynek.

Obiekt 3

Cena transakcyjna 172 640 zt, dziatka o powierzchni 968 m?, sprzedana 10 sierpnia 2013 roku,
dziatka nr 967/8, Tenczynek.

35



OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym Microsoft EXEL i przedstawiono w zestawieniach

tabelarycznych jak nize;j:

Tabela 10 Okreslenie cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poré6wnawczych

Obiekt
wyceniany Obiekty poréwnawcze
Cechy dziatek X A B C
Powierzchnia [mkw] 900 1274 955 968
Tenczynek ul.
Lokalizacja Tenczynek Wspdlna Tenczynek Tenczynek
Dziatka nr 1677/1 1709/2 967/9 967/8
Cena transakcyjna [zV/ha] 211,93 zt 219,29 zt 178 zt
Lokalizacja
Warunki Skala
dziatki p.o{oz.one w.naj atrakgfj niejszych [bardzo dobre (1,0 -0,8 Przyjeto nastepujace parametry cechy
lokalizacjach miast powiatowych
dziatki potozone w lokalizacji dobre 0,8-0,6
umiarkowanie atrakcyjnych w mistach
powiatowych
dziatki potozone w neutralnej lokalizacji w [$rednie 0,6-04
miastach gminnych 1 1 0,8 0,8
dziatki polozone na obrzezach miasta  |2adawalajace 10,4 —0,2
dziatki potozone na obrzezach miasta, w [niekorzystne 0,2-0,0
sasiedztwie oddziatywania obwodnicy
Powierzchnia
Warunki Skala
Dziatki o powierzchni 10 do 20 aréw bardzo dobre 1 . .
Przyjeto nastepujace parametry cechy
Dziatki o powierzchni 8 do 10 aréw $rednie 0,5
Dzmlqu o powierzchni ponizej 8 i powyzej |niekorzystne 0.5 1 0.5 0.5
20 aréw 0
Mozlio$ci inwestycyjne
Warunki Skala
dziatki gruntu potozone przy gtéwnych bardzo dobre
ulicach z dobrym dostepem do
komunikacji, brak ograniczen Przyjeto nastepujace parametry cechy
inwestycyjnych, dziatki posiadajace
urzadzone zjazdy z drogi publicznej 1
dziatki inwestycyjne, dziatki potozone w  [$rednie
okolicy z utrudnionym dostgpem do drog 0,5
dziatki o ograniczonej mozliwosci niekorzystne 1 0,5 0,5 0,5
inwestycyjnej ze wzgledu na mata
powierzchnig i ksztatt 0
Uzbrojenie
Warunki Skala
dzialki uzbrojone w prad, wodg i bardzo dobre [1,0 - 0,7
kanalizacj¢ miejska, gaz, sie¢ Przyjeto nastepujace parametry cechy
teletechniczna
dziatki uzbrojone w jedno z mediéw Sredni 0,7-0,3
dziatki nieuzbrojone niekorzystne 0,3-0,0 : 0 0 0
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Tabela 11 Parametryzacja cech

A B C
CECHY NIERUCHOMOSCI |k (i) k(i) k(i) k(i)
X A [X-A B [x-B] [ ¢ [x-c
1|Lokalizacja 1 1 0 0,8 0,2 0,8 0,2
2|Powierzchnia 0,5 1 -0,5 0,5 0 0,5 0
3|Mozliosci inwestycyjne 1 0,5/ 05 05| 05 05| 05
4|Uzbrojenie 1 0 1 0 1 0 1
Suma poprawek 1 1,7 1,7
Ceny dzialek porownywanych 211,93 zt 219,29 zt 178,35 zt
C min 178 zt
C max 219 zt
AC 41 z
Tabela 12 Obliczenie wartosci dziatki
% wotyw coch | Kwotowy Obiekty porownawcze
CECHY na warto$¢ zakres cechy Para (X,A) Para (X,B) Para (X,C)
NIERUCHOMOSCI s(i)[%] c(i){=l] p(i) [ 2] p(i) [ 2] p(i) [ 2]
1 [Lokalizacja 30% 12,28 zt 0,00 zt 2,46 zi 2,46 zt
2 |Powierzchnia 25% 10,24 zt -5,12 z 0,00 zt 0,00 zt
3 [MozZliosci inwestycyjne 25% 10,24 zt 5,12 z 5,12z 5,12 z
4 |Uzbrojenie 20% 8,19 zt 8,19 zt 8,19 zt 8,19 zt
SUMA 100% 40,94 zl| Suma pi 8,19 zt| Suma pi 15,76 zt| Sumapi [ 15,76 zt
Cena transakcyjna [ zi/ha ] ca| 211,93 z cb| 219,29 ZH cc| 178,35 z
Suma poprawek [ zt ] 8,19 zt 15,76 zt 15,76 zt
Suma poprawek [ % ] 3,86% 7,19% 8,84%
Cena poprawiona [ zt/ha ] wxa| 220,12 z wxb| 235,05 zt wxc| 194,11 zt
Srednia arytmetyczna [ zt/ha ] 216,43 zt

Obliczenie wartosci catkowitej

Wartos$¢ jednostkowa
Powierzchnia gruntu [ha]
Warto$é calkowita

Warto$é udzialu 1/2 czesSci w
dzialce

216,43 zt
900

194 783,59 zk

| 4

97 391,79 z

WNIOSKI | UZASADNIENIE

WYNIK KONCOWY WYCENY,

Wartos¢ rynkowa udziatu wynoszgcego % czesci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajace] sie z dziatki numer 1677/1 o powierzchni 900 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozonej w Tenczynku przy ul. Jana Il Sobieskiego 84, dla ktdrej prowadzona jest
ksiega wieczysta numer KR2K/00015571/8, wynosi:

499 032 zt

Stownie: czterysta dziewiecdziesigt dziewiec tysiecy trzydziesci dwa zfote
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.. o 2 Oszacowane
Zestawienie wynikow

wartosci
wartosc¢ dziatki bez uwzglednienia sktadnika budowlanego 194 784 zt
wartos¢ udziatu 1/2 czesci dziatki bez uwzglednienia sktadnika 97392 24

budowlanego
wartos¢ sktadnika budowlanego 803 281 zt
wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudwanej budynkiem
mieszkalnym
wartos¢ udziatu 1/2 czesci nieruchomosci gruntowej
zabudwanej budynkiem mieszkalnym

998 065 zt

499 032 zt

Tak okreslona wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dwoma
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy
podobnych nieruchomosci. Na tak okreslg wartos¢ wptyw miato potozenie nieruchomosci przy ulicy Jana
Il Sobieskiego 84 w Tenczynku, stan techniczny budynku, jego wykoriczenie, powierzchnia dziatki.

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania
stanowi najbardziej prawdopodobng cene jaka mozna uzyska¢ za nieruchomos$é¢ na normalnie
funkcjonujgcym rynku. W tym celu powinny by¢ dochowane wszystkie warunki poprawnie ustalanej
ceny transakcyjnej, w szczegélnosci czas i odpowiedni sposéb prezentowania, eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obcigzenia prawami nieujawnionymi
w ksiedze wieczyste;j.

Oszacowana wartos$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkéw i optfat zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy ustali¢ zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami o podatku od towardw i ustug.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

=  Wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
ustalono na podstawie cech technicznych i funkcjonalnych przyjetych do analizy materiatéw
wyjsciowych obowigzujgcych przepiséw prawnych i wynikajgcych ze Standardéw Zawodowych
uwarunkowan prawnych analizy rynku lokalnego.

= Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie do celu jak w opracowaniu.

= Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

= Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady wycenianych
obiektéw, ktérych wystepowania rzeczoznawca nie mégt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej

= Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

= Qperat zawiera 40 ponumerowanych stron i 4 zatacznikow.

= QOperat szacunkowy sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych 3 otrzymuje
Zleceniodawca, a 1 Zleceniobiorca.

= Qperat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami .

= Przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannosc i doktadnos¢, oczekiwang od rzeczoznawcy
majgtkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich.

Operat sporzqdzita i podpisata: Marlena Duda
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ZALACZNIKI

WYKAZ:
1. Protokét z czynnosci,
Uproszczony wypis z ewidencji gruntéw,
Mapa ewidencyjna,
Aktualna polisa ubezpieczenia.

Eall
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