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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

 

1.1. Przedmiot wyceny 

 
Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym, położona przy ul. Dworskiej 5, w miejscowości Izdebnik, gmina 

Lanckorona, powiat wadowicki, województwo małopolskie. 

 

1.2.Oznaczenie nieruchomości w ewidencji gruntów i w księdze 
wieczystej 

 

- Nazwa jednostki ewidencyjnej: Lanckorona  

- Nazwa obrębu: 0001 Izdebnik 

- Numer ewidencyjny działki, powierzchnia, numer księgi wieczystej:  

L.p. Działka nr 
powierzchnia 

[ha] 
stan księga wieczysta 

1 2130/1 0,0554 zabudowana 
KR1W/00066275/8 

2 2130/2 0,0186 niezabudowana 

 razem 0,0740   

 

- Budynki, będące częścią składową nieruchomości :  

Lp funkcja 
pow. zabudowy 

[m2] 
pow. użytkowa 

[m2] 
 

działka 

1 mieszkalny 70 ---  2130/1 

  
1.3. Zakres wyceny nieruchomości i jej uwarunkowania prawne  
 

Zakresem wyceny jest objęta nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym. Dodatkowo zostanie obliczona wartość samego 

użytkowania wieczystego gruntu, aby zobrazować wartość zabudowy. 

 
 

2. CEL WYCENY 
 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej prawa użytkowania wieczystego 

nieruchomości gruntowej, oraz prawa własności posadowionych na nim składników 
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budowlanych, która będzie wykorzystana w postępowaniu egzekucyjnym przez 

komornika Sadowego przy Sądzie Rejonowym w Wadowicach, Sygn. akt Kmp 13/22 

 

 

3. PODSTAWY OPRACOWANIA 
 

3.1. Podstawa formalna 
 
Postanowienie Komornika Sądowego przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach – Mirosławy 

Wójcickiej  z dn. 12 lipca 2024r, Sygn. akt Kmp 13/22 

 

3.2. Podstawa materialno – prawna 
 

- USTAWA  z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. 

U. z 2024 r., poz. 1145 z późn. zm.) 

- Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz. U. z 2023r., poz. 1832). 

- USTAWA z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 

1061 z późn. zm)  

 

3.3. Źródła danych merytorycznych 
 
➢ W zakresie określenia przedmiotu wyceny korzystano z informacji zawartych w 

następujących zbiorach dokumentacji: 

- ewidencji gruntów i budynków, 

- ksiąg wieczystych, 

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- dokumentacji technicznej budynku, 

- wizja lokalna i oględziny nieruchomości, 

➢ W zakresie informacji o rynku nieruchomości podobnych do wycenianej korzystano: 
 

- własna baza danych transakcji nieruchomości dla powiatu wadowickiego. 

- przedmiotowa literatura , analizy i studia lokalnego rynku nieruchomości 
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4. DATY ZWIĄZANE Z PRZYGOTOWANIEM OPERATU 
 

4.1 Data sporządzenia wyceny:         29.10.2024 

4.2 Data, na którą określono wartość rynkową przedmiotu wyceny:  29.10.2024 

4.3 Data, na którą określono i uwzględniono stan przedmiotu wyceny:  05.09.2024 

4.4 Data dokonania oględzin nieruchomości i wywiadu terenowego:  05.09.2024 

16.10.2024 
 

 

 

5. STAN I OPIS NIERUCHOMOŚCI WYCENIANEJ 
 

5.1. Stan prawny nieruchomości  
 

Nr księgi wieczystej KR1W/00066275/8– prowadzona przez Sąd Rejonowy w 

Wadowicach 

Dział I Oznaczenie nieruchomości: 

Działki nr 2130/1, 2130/2, o  łącznej powierzchni 0,0740 HA, położone w miejscowości 

Izdebnik, gmina Lanckorona, powiat wadowicki, województwo małopolskie. Budynek 

mieszkalny stanowiący odrębną nieruchomość, parterowy, o pow. użytkowej 54m2   
 

Dział I Spis praw:  

DZIAŁKA GRUNTU W UŻYTKOWANIU WIECZYSTYM do 2040-05-16 ORAZ STANOWIĄCY 

ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ BUDYNEK 
 

Dział II Własność: 

➢ Właściciel: GMINA LANCKORONA 

➢ Użytkownik wieczysty: DANIEL STANISŁAW MADEJ, IRENEUSZ, GRAŻYNA, 

84082516512 

 

Dział III Ograniczenia: 

➢ OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI OBJĘTEJ TĄ KSIĘGĄ 

WIECZYSTĄ PRZEZ KOMORNIKA SĄDOWEGO PRZY SĄDZIE REJONOWYM W 

WADOWICACH MIROSŁAWĘ WÓJCICKĄ, NA WNIOSEK WIERZYCIELA MAŁOL. 

OSKARA MADEJ REPREZENTOWANEGO PRZEZ PRZEDSTAWICIELA USTAWOWEGO 

JOANNĘ MADEJ, W SPRAWIE PROWADZONEJ POD SYGN. KMP 13/22. 

➢ Wzmianki: WPISY WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

 

Dział IV Hipoteka: 

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 8 490,87 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 
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ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH 

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 4 505,04 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 5 260,74 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 3 740,91 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 53,44 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 5 260,74 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 5 197,74 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

➢ HIPOTEKA PRZYMUSOWA na kwotę 896,71 zł jako zabezpieczenie 

wierzytelności: NALEŻNOŚĆ OBJĘTA DECYZJĄ ADMINISTRACYJNĄ, wierzyciel: 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W CHRZANOWIE 

INSPEKTORAT W WADOWICACH,  

 

 

5.2. Opis nieruchomości gruntowej 
 

Lokalizacja i czynniki środowiskowe  

Przedmiotowa nieruchomość zlokalizowana jest w miejscowości Izdebnik. Wieś położona 

jest wzdłuż drogi krajowej nr 52, wzdłuż potoku Jastrzębskiego w odległości ok. 5 km na 

północny wschód od Lanckorony. Gmina Lanckorona znajduje się w Karpatach 

Zachodnich, na Podgórzu Karpackim, w regionie Pogórza Wielickiego. Zajmuje ona obszar, 

stanowiący pas przejściowy pomiędzy górami a kotlinami podgórskimi. Najniżej położony 
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punkt gminy mieści się w Podchybiu (250 m.n.p.m.) najwyżej - Lanckorońska Góra 

(550m.n.p.m.). 

Pod względem warunków klimatycznych przeważają dni z pogodą umiarkowanie ciepłą, 

z dużym zachmurzeniem i wysokimi opadami. Pod względem przydatności rolniczej 

przeważają ziemie dobre i średnie (III i IV klasa bonitacji gleb). 

Lanckorona jest też dobrym punktem wypadowym do wycieczek - w Beskid Makowski, 

Dróżki Kalwaryjskie, do Wadowic i Krakowa. Unikatowy w skali kraju małomiasteczkowy 

układ urbanistyczny, malownicze niepowtarzalne krajobrazy, swoisty mikroklimat, czyste 

powietrze, a przede wszystkim cisza i spokój, które dają możliwość dobrego wypoczynku 

od zgiełku współczesnej cywilizacji. Miejscowość jeszcze nie jest w pełni doceniona, ma 

duże możliwości rozwoju w kierunku turystyki upraw ekologicznych. 

W skład gminy wchodzi pięć sołectw: Lanckorona, Izdebnik, Jastrzębia, Podchybie i 

Skawinki.  

Przez gminę przebiega droga krajowa nr 52, łącząca Kraków z przejściem granicznym w 

Cieszynie. Komunikacja publiczna obsługiwana jest przez BUS. Lanckorona ma 

bezpośrednie połączenie z Krakowem, Kalwarią Zebrzydowską i Wadowicami. 

Najbliższe stacje kolejowe znajdują się w Kalwarii Zebrzydowskiej.  

Na terenie gminy zlokalizowane są dwie przychodnie medycyny rodzinnej, trzy boiska 

sportowe, Zespoły szkół Lanckoronie, Izdebniku, Skawinkach i Szkoła podstawowa w 

Jastrzębi. Ponadto znajduje się tu wiele domów wczasowych, pensjonatów, kawiarni i 

restauracji. Ma tu również swoją siedzibę kilka firm produkcyjno – usługowych. 

Izdebnik ma doskonałe połączenie z Krakowem i jest od niego oddalony o ok. 25 km. 
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Wyceniana nieruchomość zlokalizowana jest przy ul. Dworskiej, w odległości ok. 50m od 

drogi krajowej nr 52 oraz w okolicy centrum Izdebnika. 

 

Najbliższe sąsiedztwo nieruchomości: 

- zabudowa mieszkalna jednorodzinna  

- tereny niezabudowane porośnięte trawą  

- droga krajowa nr 52 

 

 

Stan i stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej 
 

Wyceniana nieruchomość gruntowa ma kształt regularny o wymiarach ok. 22 x 33m.   
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Teren nieruchomości jest równy, o stałej poziomej konfiguracji. Nieruchomość jest 

ogrodzona oraz zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Teren przy 

budynku został utwardzony i wykończony płytami betonowymi. Pozostała część 

porośnięta trawą. Nieruchomość usytuowana jest bezpośrednio przy drodze gminnej o 

nawierzchni asfaltowej, z której ma urządzony zjazd. Nieruchomość jest uzbrojona w sieć 

energetyczną oraz wodociągową. Na terenie nieruchomości znajduje się również szambo 

oraz studnio na wodę. Sieć gazowa znajduje się w zasięgu przyłączy, natomiast w 

najbliższym otoczeniu brak sieci kanalizacji sanitarnej. 

  

  

 

5.3. Opis części składowych gruntu  
 

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY 

Usytuowany na działce budynek mieszkalny jednorodzinny, został wybudowany 

najprawdopodobniej w latach lat ’70 XX wieku. Budynek jest wolnostojący, parterowy,  

podpiwniczony.  Budynek ma wymiary zewnętrzne ok.  9 x 8m i wysokości ok. 5m.  
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KONSTRUKCJA I WYKOŃCZENIE 
 

Fundamenty: Betonowe 

Ściany konstrukcyjne: murowane  

Stropy: żelbetowy 

Schody: brak 

Dach Stropodach żelbetowy 

Pokrycie dachu: blacha trapezowa + papa 

Obróbki blacharskie: obróbki z blachy ocynkowanej, rynny i rury spustowe z 

blachy ocynkowanej i PCV 

Elewacja: Częściowo tynk cementowo-wapienny, częściowo 

docieplona  

Tynki ścian i sufitów Brak danych 

Okładziny ścian: Brak danych 

Posadzki: Brak danych 

Stolarka okienna : PCV  
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Stolarka drzwiowa: Drewniana, PCV 

Instalacje: elektryczna, wodna, centralne ogrzewanie zasilane kotłem na 

paliwo stałe 
 

 

  

  

  

 

STAN TECHNICZNY 

Stan techniczny budynku na podstawie oględzin zewnętrznych ocenia się jako przeciętny. 

Nie zaobserwowano uszkodzeń w zewnętrznych elementach konstrukcyjnych budynku. 

Biegły nie uzyskał możliwości przeprowadzenia oględzin wewnątrz budynku (była 
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możliwość wejścia jedynie do piwnic), wobec czego standard wykończenia przyjęto jako 

przeciętny. Ściany zewnętrzne zostały docieplone jedynie w zakresie przybudówki.  

Biorąc pod uwagę liczbę lat użytkowania budynku, jakość użytych materiałów 

konstrukcyjnych i wykończeniowych, oraz potencjalny czas trwałości technicznej budynku 

łączne zużycie techniczne budynku szacuje się na poziomie 30%. 

 

FUNKCJONALNOŚĆ 

Funkcjonalność budynku jest przeciętna, spełnia wymogi, dla jakich został zaprojektowany. 

Bryła budynku pochodzi z lat ’70 XX wieku i odbiega od aktualnych trendów 

architektonicznych dla budynków tego typu. Do budynku od strony wschodniej została 

dobudowana przybudówka, która nie widnieje na mapach geodezyjnych, a tym samym 

najprawdopodobniej została wykonana bez stosownych zezwoleń. W związku z 

powyższym powierzchnia przybudówki nie będzie uwzględniana w obliczeniach. 

Budynek posiada jedną kondygnację użytkową.  

 

Szacunkowa powierzchnia użytkowa budynku na podstawie informacji z księgi wieczystej 

wynosi: 
 

 

P= 54 m2 

 

Budynek posiada główne wejście od strony zachodniej poprzez schody zewnętrzne oraz 

dodatkowe od strony południowej, a także poprzez piwnice od strony wschodniej. Piwnice 

nie są skomunikowane z parterem. Budynek nie posiada tarasu czy balkonu. 

Budynek nie posiada prawidłowej izolacji cieplnej przegród zewnętrznych, posiada 

szczelną stolarkę okienną, niewielką powierzchnię użytkową oraz system centralnego 

ogrzewania, co w sumie przekłada się na przeciętny poziom ekonomiczności użytkowania. 

 

 

 

6.  PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ W 
MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO 
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Przeznaczenie urbanistyczne nieruchomości zgodnie z miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego gminy Lanckorona, zatwierdzonym uchwałą Rady 

Gminy Lanckorona nr VII/62/2003 z dn. 15.05.2003r. wraz z późniejszymi zmianami 

 

Według planu miejscowego przedmiotowa nieruchomość znajduje się w terenie: 

UC - tereny usług skoncentrowanych w zespołach  
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10. WYNIK KOŃCOWY WYCENY 
 

Na podstawie wykonanej analizy rynku podobnych do wycenianej nieruchomości oraz na 

podstawie wykonanych obliczeń w podejściu porównawczym ustalono, że wartość 

rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym, położonej przy ul. Dworskiej 5, w miejscowości Izdebnik, wynosi:  

 

W = 271 000 zł 

Słownie: dwieście siedemdziesiąt jeden tysięcy 

w tym wartość prawa użytkowania wieczystego gruntu     W = 31 000 zł 

 
Otrzymane wartości uwzględniają zarówno charakter lokalizacji, wpływ infrastruktury, 

możliwości inwestowania w przedmiotową nieruchomość oraz aktualne trendy na rynku 

nieruchomości gruntowych w konkretnych lokalizacjach.  

Obliczona wartość jednostkowa nieruchomości zabudowanej sytuuje się okolicach średnich 

cen transakcyjnych notowanych na rynku nieruchomości podobnych.  
 

 

 

 

11. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 
 

11.1. Klauzule ogólne : 

1. Niniejszy operat szacunkowy sporządzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie 

wyceny nieruchomości. 

2. Określona niniejszym operacie szacunkowym wartość rynkowa nie zawiera opłat, 

które będą musiały być uiszczone w przypadku przeniesienia prawa własności. 

3. Autor operatu przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych 

nieruchomości, zawartych w aktach notarialnych 

 

11.2. Zastrzeżenia w zakresie wykorzystania operatu: 
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1. Operat ten może być wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2 „CEL 

WYCENY” niniejszego opracowania, natomiast operat nie może być modyfikowany 

i wykorzystany do innych celów wyceny rozważanej nieruchomości. 

2. Operat ten nie może być publikowany w całości ani w częściach, jak również nie 

może być udostępniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu. 

 

11.3. Klauzule ograniczające odpowiedzialność rzeczoznawcy 

1. Wyłącza się odpowiedzialność rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej 

nieruchomości, których rzeczoznawca nie mógł zidentyfikować na podstawie 

uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej oraz oględzin nieruchomości.  

2. Niniejszy operat nie jest ekspertyzą techniczną, a przyjęta ocena stanu technicznego 

nieruchomości nie dotyczy jakości stosowanych materiałów, stanu konstrukcyjnego 

i innych wad ukrytych nieruchomości. 

3. Wyklucza się odpowiedzialność rzeczoznawcy wobec osób trzecich, w szczególności 

z tytułu wykorzystania operatu w innym celu aniżeli został on sporządzony. 

 

 

12.  ZAŁĄCZNIKI  

1. wypis z księgi wieczystej, 

2. informacja z rejestru gruntów, 

3. mapa  ewidencyjna, 

4. mapa zasadnicza, 

 

 

Wadowice, dnia 29 października 2024r. 
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MAPA EWIDENCYJNA 
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MAPA ZASADNICZA 

 

 
 
 


