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Operat: Wymystow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-5/846/2025

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO (streszczenie)

Rodzaj Nieruchomosc gruntowa pofoZona w miejscowos$c Wymysidw Piaski, oznaczona zgodnie z
nieruchomosci i ewidencjg gruntdw jako dziatka gruniu nr 50, obreb 0016 Wymystdw Piaski, gmina Dobrof,
zakres wyceny: powiat pabianicki. Nieruchomos¢ ma powierzchnie gruntu 0,9667 ha i jest dziatka
niezabudowang, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr SR1L/00049949/7 przez Sad
Rejonowy W tasku, V Wydziat Ksiag Wieczystych,
Adres Dziatka gruntu nr 50, obreb 0016 Wymystdw Piaski, gmina Dobrof, powiat pabianicki
nieruchomosci:
Ksigga wieczysta: | SR1L/00049949/7
Opis Dane ogéine:
nieruchomosci: Nieruchomos¢ skfada sig z jednej dziatki gruntu o numerze 50, ktdra jest dziatkg
niezabudowang
Nieruchomosc¢ gruntowa, ma ksztaft zblizony deo prostokata i pofozona jest w pdtnocnej
czescl zwartego kompleksu gruntdw o charakterze rolniczo-le$nym. Dziatka ziokalizowana
jest w strefie peryferyjnej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, z
bezpoidrednim dostepem do drogi publicznej,
Uksztaftowanie terenu i pokrycie:
Teren dzialki jest lekko nachylony w kierunku péfnocno-zachodnim, Powierzehnla czesciowo
porodnieta jest drzewostanem mieszanym, w przewadze sosnowym 2 domieszkg brzozy |
pojedynczymi samosiejkami lidciastymi w podszyciu. W czesci centralnej i péinocnej
wystepuje zwarcie drzewostanu, podczas gdy fragment pofudniowo-zachodni przechodzi w
zadrzewienia rozproszone i nieuzytki porosniete roslinnoscig trawiasta. Roélinnosé wskazuje
na brak prowadzenia biezacej gospodarki rolnej.
Uzbrojenie terenu i infrastruktura techniczna:
W bezposrednim sasiedziwie {po stronie wschodniej} przebiegaja sieci infrastruktury
technicznej zwigzane z istniejaca zabudowa — linia elektroenergetyczna niskiego napiecia
oraz sie¢ wodociagowa.
Otoczenie i sposdb uiytkowania:
Od strony zachodniej dzlatka graniczy z gruntami uzytkowanymi rolniczo, natomiast od
strony wschodniej z zabudowg siedliskows oraz terenami zadrzewionymi i stawem.
Poludniowa granica przylega do terendw nieuzytkowanych rolniczo, porodnietych iakows
roslinnoscig niska i krzewami.
Ponizej wiasna dokumentacja zdjeciowa wykonana podczas ogledzin
Cel wyceny: Celem wyceny Jest okreslenie wartosci rynkowe} prawa wiasnosci nieruchomodéci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb sprzedaly w postepowaniu
upadiosciowym.
Rodzaj Warlod€ rynkowa stosownie do definicii wynikajgce] z ustawy o gospodarce
okreslonej nieruchomogciami.
wartosch:
Oszacqyuana Wartos€ rynkowa nieruchomosci gruntowe]:
rvnkowa: 985. 000 2t
stownie: dziewledset osiemdziesigt piec tysiecy.
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC: 10 listopada 2025 r.
DATA, NA KTORA OKRESLONO | UWZGLEDNIONO W WWWO paidziernika 2025 r.
Data 10.11.2025 . =
sporzadzenia RADOSE AW
operatu I KACZMAREK
Szacunkowego: AB7-900 Bercmatg
Autor operatu: Radostaw Kaczmarek T 7300

Radostaw Kaczmarek

rzeczoznawea majathowy ne uprawnien 83506

Zalesna 6A, 97-400 Belchatdw — tel. 798859676,

ernail: rk.finanse.wvyceny@interia.pl
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Operat: Wymystow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDAM/GUp-s/846/2025

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

11 Oznaczenie i rodzaj nieruchomosci
Nieruchomo$¢ gruntowa potoiona w miejscowosci Wymystéw Piaski, oznaczona zgodnie z

ewidencjg gruntow jako dziatka gruntu nr 50, obreb 0016 Wymystéw Piaski, gmina Dobron, powiat
pabianicki. Nieruchomos$¢ ma powierzchnig gruntu 0,9667 ha i jest dziatka niezabudowana, dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr SR1L/00049949/7 przez Sad Rejonowy W tasky,
V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.z Polozenie nieruchomosci ~ adres

Dziatka gruntu nr 50, obrgb 0016 Wymystéw Piaski, gmina Dobron, powiat pabianicki, wojewddztwo #odzkie
1.3 Numer Ksiegi wieczystej

SR1L/00049949/7
14 Rodzaj praw podlegajacych wycenie (zakres wyceny)

Zakres wyceny obejmuje okresienie wartoéci rynkowej prawa wilasnoéci nieruchomodci gruntowej

niezabudowanej potozonej w miejscowosci Wymystow Piaski, oznaczonej zgodnie z ewidencjg gruntéw jake
dziatka gruntu nr 50, obreb 0016 Wymystow Piaski, gmina Dobrof, powiat pabianicki. Nieruchomoé¢ ma
powierzchnig gruntu 0,9667 ha i jest dziatka niezabudowana, dia ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
SR1L/00049949/7 przez Sad Rejonowy W tasku, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

15 Prawa, czgsci nieruchomosc ktdre podlegaty wycenie
Wycena dotyczy nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej na ktorg sktadajg sie dziatka gruntu nr 50 o

powierzchni 0,9667 ha, potozonej w miejscowosci Wymystéw Piaski, oznaczone] zgodnie z ewidencja
gruntow jako dziatka gruntu nr 50, obreb 0016 Wymystéw Piaski, gmina Dobrof, wojewodztwie tédzkim,
1.6 Prawa, czedci nieruchomoéci kidre nie podiegaty wycenie

W niniejszej sprawie zakres wyceny jest tozsamy z przedmiotem wyceny. Zadne z czesci sktadowych czy
prawa nie podlegaty pominieciu,
2. CELWYCENY
Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dia potrzeb sprzedaiy w postepowaniu upadtoiciowym.
3. PODSTAWY OPRACOWNIA OPERATU SZACUNKOWEGO
31 Podstawy formalne
ZLECENIODAWCA
Wycene sporzgdzono zgodnie ze zleceniem z dnia 26.10.2025r. Zlecajacym jest doradca restrukturyzacyjny
{nr lic. 1770} Pani Olga Malinowska - Sygn. akt LD1M/GUp-s/846/2025
ZLECENIOBIORCA
Wycena zostata sporzadzona przez rzeczoznawca majatkowego:
Radostaw Kaczmarek, nr uprawnien:: 8506
Nr polisy ubezpieczeniowej w PZU S.A.: 1102448035
{polisa w zatgczeniu do operatu szacunkowego)

Radostaw Kaczmarek Zalesna DA, 97-400 Belchatdw tel. 798859676,
reeczoznawes majatkowy nr. uprawnied 8506 email: rk finanse.wyceny@interla.pl
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Operat: Wymysiow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LD/ GUp-5/846/2025

3.2 Podstawy materialno-prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1597 r. o gospodarce nieruchomoéciami {tj. Dz. U. 2021 poz. 1899 ze zm.)
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci {tj. Dz. U. 2023 poz. 1832).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 . Kodeks Cywilny {t.j. D2.U.2023 poz.1610)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 1. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j.Dz.U.2024 poz.572).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. ~ Prawo upadiosciowe (t.]. Dz.U.2024 .p0z.794)
3.3 Podstawy metodyczne

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

3.4  Zrodia danych o nieruchomosciach

Ksiega wieczysta PT1B/00073254/9 kidra poddano badaniu w dniu09 listopada 2025r. poprzez portal
Elektroniczne Ksiggi Wieczyste.

1) Uchwata NR XiX/144/20 Rady Gminy W Dobroniu z dnia 29 wrzeénia 2020 r. w sprawie uchwalenia
czedciowej zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Dobron

2) Wypis z rejestru gruntéw na dziert 30.10.2025 .

3} Mapa ewidencyjna —z dnia 28.10.2025 1,

4) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 13.10. 20251,

5) Dokumentacja fotograficzna wykonana w trakcie ogledzin.

6) Ceny transakcyjne sprzedazy na lokalnym rynku nieruchomodci,

7) Strony internetowe: www.geoportal360.pl, www.geoportal.gov.pl
4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 10 listapada 2025 r.
Data, na ktdrg okreslono 10 listopada 2025 r,
wartosé przedmiotu wyceny

Data, na ktdra ckreélono 30 paidziernika 2025 .

i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 13 paidziernika 2025 r.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSC

Stosownie do art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami przez stan
nieruchomodci nalezy rozumied stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien

wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takie stan otoczenia nieruchomosci, w tym

wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowoéci, w ktdrej nieruchomoéé jest potoiona.

51 Rodzaj, stan prawny i charakter czesci nieruchomosdci
Dla nieruchomosdci gruntowej, potoionej w miejscowosci Wymystow Piaski, oznaczonej jako dziatka

gruntu nr 50, obrgb 0016 Wymystéw Piaski, gmina Dobroi prowadzona jest Ksiega Wieczysta
nr SR1L/00049949/7, ktdrej stan z dnia 2025-11-09 przedstawia sie nastapujaco:

Dz:at I-O {Oznaczeme meruchomoéc:)

Nr dzrafki 50
tdentyfikator dziatki | 100804 2.0016.50

Radosiaw Kacemarek Zalesna GA, 97-400 Betchatdw tel. FOBB09676,
rzeczoznawca majatkowy ne. uprawnien 8506 email: rk.finanse.wyceny@interia,.pl
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Operat: Wymystdw Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LD1M/GUp-s/846/2025

Obreb

Wojewddziwo

Powiat

Gmina

Miejscowost

Obszar nieruchomosci

0016, Wymystdw Piaski
iodzkie

pabianicki

Dobron

Wymystow Piaski
0,9400 HA

<. Dziat1—Sp (Spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Brak wpisow

 Daiat i (W*asnos’c’) e

Llczba udzmx‘ow w prawne ; 1/1

Imig i nazwisko, imie ojca, imie matki, Pesel |

: IZABELA MARTA JURCZYK WARZYWODA, KRZYSZTOF,
| BARBARA, 74070301321

DznaHIl {Prawa, roszczenla|ogramczema)'”' B

Rodzaj wpasu
Tresé wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng

Ostrzezen;e

Wszczecie egzekudji z nieruchomosci w sprawie
Sygnatura Akt Km 5091/17 przeciwko Izabeli Jurczyk
IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
011063638, 0000026052

Rodzaj wpisu
Tresc wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina
niebedgca osoba prawna

przytaczenie jej do trwajgcego juz postepowania
: egzekucyjnego w sprawie sygn. Akt KM 5091/17

Ostrzezenie
Wszczecie egzekucii z nieruchomosci w sprawie
Sygnatura Akt KM 5090/17 przeciwko lzabeli Jurczyk i

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
011063638, 0000026052

Rodzaj wpisu
Tresc wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucii z nieruchomosci w sprawie
sygnatura Akt GKM 15/20 przeciwko lzabeli Jurczyk i
przytaczenie jej do frwajacego juz posigpowania
egzekucyjnego w sprawie Sygn. Akt KM 5091/17
BNP PARIBAS BANK POLSKA SPOLKA AKCYINA,

n;ebe;dqca osobq prawng

Dznai v {H!poteka}

WARSZAWA 010778878

Rudza ) hspotekf (roszczema)
Suma {stownie}, waluta

Wierzyteinosc | stosunek prawny {numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny)

Pierwszensiwo

BIPOTEKA UMOWNA

475110,63 {czterysta siedemdziesiat pied tysigcy sto
dziesiec 63/100) zt

KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWANIA ORAZ INNE ROSZCZENIA O
SWIADCZENIA UBOCZNE, UMOWA KREDYTU NR
DK/KR-FI/4429289/12 Z DNIA 24 SIERPNIA 2012 ROKU

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE MINIEJSZE] HIPOTEK! NA
MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
NR 1 DO KWOTY 163 860,21 ZLOTYCH

Radostaw Kaczmarek
rzeczoznawca majatkowy nr. uprawnien 8506

Zaiesna GA, 97-400 Befchatow

tel. 798859676,
email: rk.finanse wyceny@interia.pl
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Operat: Wymystéw Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-5/846/2025

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

W POLU NR 4.4.1.10 UIAWNIONO ROSZCZENIE O
PRZENIESIENIE HIPOTEKI NA MIEISCE OPRZNIONE
PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 1

IDEA BANK 5.A, WARSZAWA, 01106363800000

Rodzaj hipoteki {roszczenia)
Suma {stownie), waluta

Wierzytelnosd i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

HIPOTEKA UMOWNA

70725,30 (siedemdziesiat tysiecy siedemset
dwadziescia pied 30/100) =

KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, ODSETKI KARNE ZA
ZWEOKE, PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA ORAZ
INNE ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE
{ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA ZWEOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWAN DO ZAPEATY !
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZH |
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCH | AUDYTOW
PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI, KOSZTY UBEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSC! - GDYBY OBOWIAZEK TEN OBCIAZAL
BANK), UMOWA KREDYTU NR BG/KR-1/4423054/12 Z
DNIA 22 MAJA 2012 ROKU

KREDYT UDZIELONY IZABELI MARCIE JURCZYK
PROWADZACE) DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD
NAZWA JURCZYK DESIGN IZABELA JURCZYK

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
01106363800000

Rodzaj hipoteki {roszczenia)
Suma {stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzyteinosc, stosunek prawny)

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

HIPOTEKA UMOWRNA

169703,78 (sto szesédziesigt dziewieé tysiecy
siedemset trzy 78/100) zt

KREDYT, ODSETKE, QODSETKI KARNE ZA ZWEQKE,
PRIYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA QRAZ INNE
ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE 0D KREDYTYU
(ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE 7A ZWHOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWAN DO ZAPLATY |
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZII §
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCI | AUDYTOW
PRAWNYCH, KOSZTY ZABEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSCE - GDYBY OBOWIAZEK TEN OBCIAZAE
BANK), UMOWA KREDYTU NR BG/KR-L0/4415055/12 Z
DNIA 12 STYCZNIA 2012 ROKU

KREYT UDZIELONY {ZABEL! MARCIE JURCZYK
PROWADZACE) DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD
NAZWA JURCZYK

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
01106363800000

Rodzaj hipoteki {roszczenia)
sSuma (stownie), waluta

Wierzytelnosé | stosunek prawny {numer
wierzytelnosci / wierzytelnose, stosunek prawny)

HIPOTEKA UMIOWNA
130000,00 (sto trzydziesci tysiecy) 2t

KREDYT, ODSETKIL,ODSETK} 7A OPGZNIENIE W SPLACIE
KREDYTU, ROSZCZENIA O PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWANIA, ROSZCZENIA O OPEATYT ZA
NIETERMINOWA PLATNOSC, ORAZ INNE OPLATY

Radosiaw Kaczmarek
rraczaznawea majgtkowy nr. uprawnien 8506

Zalesna 6A, 97-400 Befchatéw

tel. 798859676,

ermail: rk.finanse wyceny@interia.pl
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Operat: Wymysi6w Plaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-s/846/2025

NALICZANE ZGODNIE Z TABELA OPLAT OBOWIAZUIACA |
W BANKU, POROZUMIENIE NR MG1335000033 Z DNIA
16 GRUDNIA 2013 ROKU

Rodzaj zmiany
ZMIENIONO WPIS W POLACH 4.4.4.1. - ZMIANA

WIERZYCIELA

Wierzyciel hipoteczny | pag 1 FyNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDLISZ
SEKURVTYZACYINY, WARSZAWA, 221596987
Rodzaj hipoteki {roszczeniz) | HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie}, waluta | 168703,78 (sto szeéédziesigt dziewiad tysiecy
siedemset trzy 78/100} #

Wierzytelnos i stosunek prawny (numer ;| KREDYT, ODSETKI, ODSETK! KARNE ZA ZWEOKE,
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prowny) | PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA ORAZ INNE
ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE OD KREDYTU
(ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA ZWLOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWAN DO ZAPLATY |
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZA§WEADCZEN, PROWIZII |
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCH | AUDYTOW
PRAWNYCH, KOSZTY ZABEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSC! - GDYBY OBOWIAZEK TEN ORCIAZAL
BANK), UMOWA KREDYTU NR BG/KR-LO/4415055/12 2
: DNIA 12 STYCZNIA 2012 ROKU

Inne informacje ;
; KREYT UDZIELONY IZABELI MARCIE JURCZYK

| PROWADZACE! DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD
NAZWA JURCZYK

Wierzyciel hipoteczn
DEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,

: 01106363800000

Uwagi:

W ksigdze wieczyste] odnotowano obcigZenie nieruchomosci ustanowiona wszczetymi egzekucjami w
dziale I} oraz ustanowionymi hipotekami umownymi ujawnionymi w dziale 1V. Whpisane prawa pozostajg
bez wplywu na warto$¢ nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot wyceny w sensie bezposrednim.
Protokot z badania Ksiegi wieczystej stanowi zalacznik do operatu.

Dostep de drogi publicznej:

Zgodnie z Informacig katastralng powiatu pabianickiego, przedmiotowa dziatka ma bezposéredni dostep do
drogi publicznej oznaczonej jako dziatka nr 55 {Id dziatki 100804 2.0016.55).

Ogledziny nieruchomosci
W dniu 13 pazdziernika 2025 r. dokonano ogledzin nieruchomodci, w tym jej otoczenia (protokét 7 ogledzin

zatgczono do niniejszego operatu szacunkowego).

Dbciazenia nieruchomosci gruntowej

Radosfaw Kaczmarak Zalesna GA, 97-400 Betchatdw tel, 798859676,
rzeczoznawca majgtkowy nr, uprawnien 8506 email: rk finanse.wyceny@interia.p
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Zadne badane dokumenty nie noszg znamion obcigzen na rzecz oséb trzecich, w tym ograniczonych praw
rzeczowych czy zobowigzaniowych. W zwigzku z powyzszym wyceny nieruchomosci gruntowe] dokonuje sie
jako wolnej od obciazen.

5.2 Stan ewidencyjny
Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 0,9667 ha, ktérej stan ewidencyjny, zgodnie z
Wypisem z rejestru gruntdw przedstawia sie nastepujgco :

Nr dzfatki; Opisuzythu= - - Oznaczenie il -.'.'P_owierzcﬁnia:'uiytktr[hé]_- ' owierzchnia dzfatki [ha]-
e unytkOw L e e
50 ; Grunty orne RV 0,2365 0,9667
Grunty orne RVI G, 7302

Razem powierzchnia dziatki G,9567

Wypis 2 rejestru gruntow stanowi zatacznik do operatu

Istnieje niezgodnos¢ pomigdzy powlerzchnia dziatki wpisang do ksiegi wieczyste] a wypisem z rejestru
gruntdw
Powierzchnig dzialki gruntowej przyjeto zgodnie z danymi w ewidenci gruntéw.

5.3 Lokalizacja i warunki Srodowiskowe potozenie nieruchomoéci
Wyceniana dziatka gruntu nr 50 obrgb 0016 Wymysiéw Piaski, potozona jest na terenie gminy Dobrod w

powiecie pabianickim.

Wies Wymystow Piaski, potoZona jest w pdinocne] czesci gminy Dobron, kidra jest gming wiejskg i jest
tzescig powiatu pabianickiego. Gmina Dobrofi pofozona jest w powiecie pabianickim nalezgcym do
wojewodztwa tédzkiego,. Gmina Dobron zajmuje 9.546 ha skiada sie 18 sofectw i zamieszkuje jg 7.677

mieszkancow.

PoloZenie nieruchomosci na tle mapy kraju
prezentuje rysunek obok.

Potozenie dziatki na tle gminy i powiatu

Radosfaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Beichatdw tel. 798839676,
rzeczoznawea majgthowy nr uprawnien 8506 email: rk. finanse.wyceny@interia.pl
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Cresszyn

Amprien c 3{“"‘: “fw
Ghieer 3

Adnende Porine

54 Stan zagospodarowania otoczenia
Nieruchomos¢ gruntowa, ma ks‘zta’rt zblizony do prostokata i potozona jest w péinocnej czeécel zwartego kompleksu
gruntéw o charakterze rolniczo-lednym. Dziatka zlokalizowana jest w strefie peryferyine] zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej jednorodzinnej, z bezpodrednim dostepem do drogi publicznej.
Uksztaitowanie terenu i pokrycia:
Teren dziatki jest lekko nachylony w kierunku pétnocno-zachodnim. Powierzchnia czedciowo poroénieta jest
drzewostanem mieszanym, w przewadze s0snowym z domieszka brzozy i pojedynczymi samosiejkami lisciastymi w
podszyciu. W czgsci centralnej i pdtnocnej wystepuje zwarcie drzewostanu, podczas gdy fragment pofudniowo-
zachodni przechodzi w zadrzewienia rozproszone 1 nieuzytki poroénigte roslinnoécia trawiasta. Roglinnosé wskazuje
na brak prowadzenia biezgcej gospodarki rolnej.
Uzbrojenie tereny i infrastruktura techniczna:
W bezposrednim sasiedztwie {po stronie wschodniej} przebiegaja siec Infrastruktury technicznej zwigzane z istniejgcy
zabudows — finia elektroenergetyczna niskiego napiecia oraz sief wodociagows.

Otoczenie i sposéh uytkowania:

Radosiaw (aczmarek Zalesna GA, 97400 Beichatdw tel. 798859676,
rzeczoznawca majatkowy nr. uprawniern 8506 ermnail; rk.finanse.wyceny@interia.pl
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Od strony zachodniej dziatka graniczy z gruntami uzytkowanymi rolniczo, natomiast od strony wschodniej z zabudowa
siedliskowg oraz terenami zadrzewionymi i stawem. Potudniowa granica przylega do terendw nieuiytkowanych
rolniczo, porosnigtych fakows roslinnoscig niska i krzewami.

Ponizej wiasna dokumentacja zdjeciowa wykonana podczas ogledzin.

Radostaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-200 Befchatdw tel. 798859676,
rzaczoznawea majgthkowy nr. uprawnion 5506 email: rk.finanse. wyceny@interia.nl
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Radosiaw Kaczmarek Zalesna 64, 97-404) Betchatdw tel. 798858676,

rzeczoznawca majatkowy nr. uprawnien 8506 email; rk.finanse.wyceny@interia.pl
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55 Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

éDziaika ar Sf)'"'posiada dostép do sieci wéduéciqgowej oraz mozliwoét pod’faczehia do sieci ;

elektroenergetycznej, ktére biegng wzdtuz wschodniej granicy dziatki.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCH I MOZLIWOSE WYKORZYSTANIA

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiaéciwego podejscia oraz metody i
dokonuje  rzeczoznawca  majgtkowy, uwzgledniajac

techniki  szacowania  nieruchomodci
w szczegOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan

nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach | cechach nieruchomosci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tereny

uwzglednia sig faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego gminy.

Dla dziatki gruntu nr 50 obreb 0016 Wymystéw Piaski, gmina Dobrori brak jest Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego. Dla obszaru na ktérym pofozona jest przedmiotowa dziatka przyjeto
Uchwatg NR XIX/144/20 Rady Gminy W Dobroniu z dnia 29 wrzeénia 2020 r. w sprawie uchwalenia

czgsciowej zmiany Studium Uwarunkowart i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dobron

Zatesna 6A, 97-400 Betchatdw tel. 798859676,

email: rle.finanse.wycany@interia.pl
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Zgodnie ze studium przeznaczenie dziatki przedstawia ponizsze zestawienie.

- Oznaczenie w Studium

OZNACZENIE FUNKCJA . .. FUNKCJA Towmz\'sz.\m
0BSZARU PODSTAWOWA - AR L LUB UZUPELNIAJACA

1. TERENY ZABLOOWY ZAGRODOWES | 1. ZABUDOWA JEDNORODZINNA -
- L 2 USLUGH LOKALNE

1. OBSZARY 2 MOZLIVOSCIA LOKA, LJ&AL& URZ}HE)Z?N
WY TWARZAJACYCH ENEHG*E; Z OUNAWIALNYCH
ZRODEL ENERGH O MOCY PRZFKQQCZQJAC‘EJ
100 kY WRAZ ZE STREFAMI ’C}CHROHNY {W '
{DGNIMA FQTOVVDLTA}C‘ ZNE} -

e

. Fragment mapy

Ze studium wynika, iZ podstawowe przeznaczenie dziatkki to teren z funkcja zabudowy zagrodowej

jednorodzinnej. Dodatkowo na czesci dziatki istnieje mozliwos¢ instalacji ogniw fotowoltaicznych, Na
dziatkach przylegajgcych do dziatki wycenianej wydano Decyzjg o warunkach zabudowy dia inwestycji

polegajgcej na budowie farmy fotowoitaicznej z dnia 23.10.2024r. Zgodnie z decyzia ewentualne

Radosiaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Beichatow tel. 728859676,
rzeczoznawca majathowy o, uprawnien 8508 email: rk.finanse wycenv@interia,pl
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ucigzliwosci zwigzane z inwestycjg muszg zamknad sie w granicach terenu inwestycji. Planowana inwestycja
w tym aspekcie nie wplywa na wartoé¢ wycenianej nieruchomosci. Decyzja stanowi zatgcznik do operatu.
Dla potrzeb wyceny zgodnie ze studium przyjeto wyceniang nieruchomosé jako dziatke z mozliwoscia
zabudowy zagrodowej w formie domu jednorodzinnego,

W celu okreslenia rodzaju, funkeji oraz szczegélnych parametrow zabudowy naleiy wystapi¢ o warunki
zabudowy do organu administracji samorzadowej.

7. UWARUNKOWANIA PRAWNE | ZASTOSOWANE METODY WYCENY

7.1 Uwarunkowania prawne wyceny i zastosowany sposéb WyCeny
Niniejszy operat ma na celu okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci gruntowych nie zabudowanych
dia potrzeb sprzedaiy w postepowaniu egzekucyjnym, regulowane przez Kodeks postepowania cywilnego.

Stosownie do art, 948. Ustawy Kodeks postepowania cywilnego

§1. Podstawa oszacowania nieruchomosci jest operat szacunkowy sporzadzony przez biegtego
uprawnionego do okreslania wartosci nieruchomodci zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomodciami {Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 i 1222). Celem sporzadzenia operatu
szacunkowego, w rozumieniu art. 156 operat szacunkowy ust. 3 tej ustawy, jest dokonanie aszacowania
nieruchomosci. Oszacowania nieruchomoéci mozna réwniez dokonaé na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego na potrzeby obrotu rynkowego w okresie roku przed terminem opisu i oszacowania
nieruchomosci, jezeli jego tre$¢ odpowiada wymogom oszacowania nieruchomoéci w egzekucji z
nieruchomosci.

§ 1% lezeli wniosek o wszczecie nowej egzekucji ziozono do tego samego komornika w terminie trzech lat
od daty umorzenia egzekucji, w toku ktérej dokonano opisu i oszacowania nieruchomodci, nowego
oszacowania dokonuje sie tylko na wniosek wierzyciela lub diuznika. Dtuznik moze ztozyc taki wniosek w
terminie dwéch tygodni od daty doreczenia mu wezwania do zapfaty, o czym nalezy go pouczyé przy
dorgczeniu wezwania. W toku nowej egzekucji od sporzgdzenia protokotu opisu | oszacowania
nieruchomosci mozna odstapic wytgcznie w przypadku, jezeli od dnia przeprowadzenia poprzedniego opisu
i oszacowania mingt mniej niz rok, @ w okresie tym nie zaszly zmiany w stanie nieruchomosci.

§2. W oszacowaniu poza wartoscig catej nieruchomoséci nalezy podaé osobno wartodé przynaleznosci i
poiytkow, a takie czedci nieruchomodci, ktére zgodnie z art. 946 egzekucia z czedoi  zajetef
nieruchomosci moze zostaé wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci powyisze
nalezy podac zardwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych suma pieniezng obcigzajacych nieruchomosc,
w szczegdlnosci dwiadczer z tytutu takich praw.

§ 3. Opisem i oszacowaniem nalezy objac z osobna kazdg nieruchomosé stanowigcy przedmiot egzekucji,
jezeli jest ona wpisana do odrebnej ksiegi wieczyste] lub prowadzony jest dla niej odrebny zhiér
dokumentow. Jezeli jednak postepowania egzekucyjne toczgce sig co do kilku nieruchomosci tego samego
diuznika, wpisanych do oddzielnych ksigg wieczystych lub dla kiorych prowadzone sg odrebne zbiory
dokumentdw, polaczone zostaly w jedno postepowanie, to w praypadku gdy nieruchomosci ie stanowia
calosc gospodarcza, nalezy opisac i oszacowad te cato$¢ i kazda 2 nieruchomoséci 2 osobna.

Radostaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Belchatow tel. 798859676,
rzeczoznawca maigtkowy nr. uprawnied 8506 email: gk.finanse.wvceny@interia.pl
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Stosownie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wartos€ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny moina uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwainie oraz nie znajdujg sie w sytuagji
przymusowej.

W niniejszym operacie szacunkowym dla potrzeb okreglenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Okresienia wartoéci rynkowej co do podejéé i metod dokonuje sie na zasadach ogélnych wynikajacych z
przepiséw Ustawy ¢ gospodarce nieruchomosdciami i Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosc,
przy jednoczesnym uwzglednieniu zapiséw zasad dobrej praktyki zawodowej, tj. Standardéw Zawodowych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

7.2 Definicje i uzasadnienie wyboru sposobu wyceny
Wyboru wiasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomoscl, zgodnie zart. 154 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca majgtkowy biorgc pod uwag cel wyceny,
radzaj i poloZenie nieruchomoédi, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomodéci atakie dostepne dane
ocenach, cechach, dochodach nieruchomosd podobnych.

Stosownie do art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomodciami sposoby okredlania wartosci
nieruchomosci stanowigce pedejécia do ich wycen, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw
wptywajacych na ich wartosé.

Wyceny dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc: poréwnawczego, dochodowego, kosztowego lub
mieszanego zawierajgcego elementy podejé¢ poprzednich.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomodciami przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego i dochodowego okresla sie  wartoéé rynkowa nieruchomosci. Ze wzgledu na rodzaj
nieruchomodci i rodzaj okreslane] wartosci (rynkowa) w niniejszym operacie szacunkowym
zastosowano podejicie poréwnawcze.

Po pierwsze, nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny jest najczesciej przedmiotem obrotu na
rynku lokainym, po drugie zanotowano transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych, co pozwolito na
przeprowadzenie wyceny przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomodciami podejscie poréwnawcze polega na
okredleniu wartosci nieruchomosc przy zalozeniu, e wartost ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
cechy réznigece nieruchomosci podobne od nieruchomodci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig , jezeli s3 znane cany | cechy nieruchamoséci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Radosiaw Haczmarek Zalesna BA, 97-4C0 Belchatéw tel. 758858676,
fzeczoznawca majatkowy ne. uprawnien 8506 email: tk finanse wycany@interia.pt
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stosownie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 4 ppkt.16) przez nieruchomosé
podobng nalezy rozumieé, nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej wartosc.

Stosownie do §7 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci w podejsciu poréWnawczym
stosuje sig metode poréwnywania parami, metod korygowania ceny $redniej albo metod analizy
statystycznej rynku.

Biorgc pod uwag dostepnos¢ danych rynkowych zastosowano dalej metode poréwnywania parami.

§ 8.2. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomodéciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sig co najmniej trzy nieruchomoéci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego
podstawg wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réinic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomoéci przyjetych do poréwnar okresionych w przyjetych skalach..

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszert Rzeczoznawcéw Majatkowych - Nota
Interpretacyjna pt. ,,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycernie nieruchomoséci” przedstawia
procedur postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami. Zgodnie z procedurg nalezy
postgpi¢ wg nastepujgeych krokéw:

1. Podejicie poréwnawcze stosuje sie z wykorzystaniem co najmniej trzech nieruchomosdci podobnych. W
miare mozliwosci, uwzgledniajac dostepnoéé danych, nalezy dazy¢ do utworzenia wiekszego zbioru
nieruchomosci.

2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metady korygowania ceny éredniej.

2.1, Ustalenie jednostkowe] ceny minimainej {Cmin), ceny maksymalnej {Cmax) oraz rozstepu
cenowego AC = Cmax - Cmin w zbiorze nieruchomodci stanowigcym podstawe wyceny.,,

2.2, Obliczenie zakreséw kwotowych dia kazdej z cech rynkowych na podstawie rozstepu
cenowego AC oraz wag cech rynkowych.

2.3. Wybor ze zbioru nieruchomoéc stanowigcego podstawe wyceny co najmniej trzech
nieruchomosci do bezposrednich poréwnan. Powinny to byC nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci bedacej preedmiotem wyceny.

24, Charakterystyka wycenianej nieruchomosdci wraz z jej opisem w odniesieniu do przyjetych
cech rynkowych.

2.5, Dokonanie poréwnar nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do bezposrednich poréwnan. Okreslenie wielkosci korekt zaktualizowanych cen jednostkowych (poprawek
kwotowych) wynikajacych z réznicy ich ocen w zakresach standw poszczegdinych cech rynkowych.

2.6.  Obliczenie skorygowanej jednostkowej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci wybranej
do bezposrednich pordwnari jako sumy zaktualizowanej jednostkowej ceny transakcyinej tej nieruchomosci
i sumy poprawek kwotowych.

Radosiaw Kaczmarek Zalesna GA, 97-200 Befchatdw {el. 798859676,
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2.7, Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako éredniej arytmetycznej
albo Sredniej wazonej, z uzasadnieniem przyjetych wag, ze skorygowanych cen transakcyinych
nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny.

2.8.  Okredlenie wartodci rynkowej wyceniane] nieruchomosci jako ioczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych, np. liczhy m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu.

W niniejszym operacie jednostka pordwnawcza jest 1 m? powierzchni gruntu

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWES NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH
Wycenie w ramach nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podlegaé bedg dziatki o nr 114, 430
odpowiednio jako dziatka z mozliwoscig zabudowy i dziatka rolna.
Rodzaj i obszar rynku. Okres badaniz cen.
Analize rynku rozpoczeto od okredlenia 3 podstawowych kryteriéw badania: badanego okresu,
badanego obszaru i rodzaju badanego rynku
a. Rodzaj badanego rynku:
w celu przeprowadzenia wyceny dokonano analizy rynku sprzedazy nieruchomoéci:
= gruntowych niezabudowanych stanowiacych prawo wiasnosci, ¢ powierzchni od 200
do 20.000 m’ Analize oparto o nieruchomosci podobne do nieruchomodéci
wycenianych w odniesieniu do potozenia, powierzchni gruntu, przeznaczenia, (dziatki
rolne, oraz dziatki z mozliwoécig zabudowy,
b. Obszar badanego rynku:
badanie przeprowadzono w granicach gminy Dobror
¢. Badany okres notowanych transakgji:
listopad 2025 r. - listopad 2023 r.

Zbadano relacje pomiedzy popytem a sprzedazg — istnieje rynek transakeji kupna-sprzedaizy
nieruchomosci podobnych.

8.1 Stan i stopies rozwoju rynku w odniesieniu do redzaju nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny- rynek transakeji sprzedazy
8.1.1 Zanotowane transakcje wediug wskazanych kryteridw,
Wediug wskazanych kryteri6w badania zanotowano 5 transakcji sprzedaiy w obrebie gminy
Dobran.
Ceny jednostkowe w podanym przedziale wahaty sig od 58,33 zi/m* do 110,00 zi/m>

Ceny catkowite wahaty sie od 70.000 zt do 270.000 zl, przy Sredniej cenie ok. 181.000 zi.

Dokonano doktadnego badania cech wplywajacych na wartosé dla zanotowanyceh transakeji, przebadano
ich akty notarialne, dzieki temu wyeliminowano potencjalne ryzyko uwzglednienia transakcii o
nierynkowym charakterze (szczegéine warunki zawarcia transakeji).

Radostaw Kaczmarek Zelesna 64, 97-400 Beichatdw tel, 7288549676,
rzeczoznawca majatkowy ne uprawnierd 3506 email; rk.finanse.wyseny@interia.pl
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8.1.2 Analiza trendu zmiany ceny.
W celu dokonania badania wplywu czasu na ksztaftowanie sig¢ cen nieruchomosci rozszerzono zakres
badania réwniez o sgsiednie gminy, poniewaz liczba uzyskanych danych z gminy Dobron nie speiniafa
wymagan ilosciowych do wyciagania wnioskéw co do wplywu czasu na ksztattowania sie cen
nieruchomoéci. Na analizowanym rynku zastosowano metode regresji liniowej, w okresie od listopada
2023 r. do dnia wyceny
Linia trendu zmian cen transakcyjnych

Ceny jednostkowe nleruchomodci gruntowych w transakejach sprzedaiy
350,00

300,00
250,00 : @

200,00 : - g @ : &

150,00 © trtussiscesvaceensas CrrrresannEaaren tersiraisene tocrerarzen Aivmveeresses CervnEnaseiscsinarratcuna Gawinen ]
100,00 o ® ® & e @ @ ®
50,00 : &

2306.2023 01.10.20G23 09.01.2024 18.04.2024 2707.2024 04.11.2024 12622025 23.05.2025 31.08.2025 09.12.2025

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz trend zmiany cen w badanym okresie réwny jest zeru,

8.1.3 Analiza cech rynkowych majacych wptyw na wartoéé nieruchomoséci
Na podstawie analizy zawartych transakcji jw. okreélono cechy réznicujace nieruchomosci podobne. MNalezg
do nich:

- powierzchnia dziatki,

- szerokosé dziatki,

- dtugosé dziatki,

- wspdtczynnik ksztattu,

- pofoienie,
Powyisze cechy rynkowe badano, analizujac stany poszczegolnych nieruchomosci w danyeh cechach i
nadanc im odpowiednie oceny, rozpoczynajacod oceny 0, ktdrg uznano jako najgorszy stan w danej cesze.
Badanie przeprowadzono w celu wytypowania cech majacych zasadniczy wplyw na notowane ceny dia
nieruchomosci podobnych, a takze w celu okreslenia wielkosci ich wplywu na ceny.

Analiz¢ przeprowadzono na cenach zanotowanych na rynku z uwagi na okredlenie trendu zmiany cen
nieruchomosci na poziomie zerowym.

Analiza cechy rynkowej— powierzchnia dziatki

Powierzchnia dziatki jest cechg mierzaing. Dokonano badania zaleznosci ceny od powierzchni budynku,

Radostaw Kaczmarek Zakesna A, 97-400 Beichatdw tel. 798858678,
rzeczaznawea majatkowy nr. uprawnier 8506 emait: rk.finanse wycenv@intaria.pl
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Wynik przedstawia wykres {0s Y — cena zi/m2, os X - powierzchnia uzytkowa)

Zaleznosc ceny jednostkowej [zi/m2] do powierzchni uzytkowej

350,00
300,00

250,00

200,00

15,00 SR
100,00 &
50,00

0,00

0 500 1000
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2000 2500

Analiza_cechy rynkowej~ szerckoséc dzialki

3000

3500 4000 4500 5000

Analize przeprowadzono biorgc pod uwage szerokosc dziatki. W badanym zbiorze wystapity dwa

warianty szerokosci dziatek:

e Grup 1 nieruchomosci gruntowe o szerokosci ponizej sredniej 33 m.

¢ Grupa 2 meruchomosm gruntowe 0 szerpkosci pDWVZEj sredmej 33m.

-Szerokos§¢ dziatki | ~Srednia cena: {zt/m2]. Ocena’
Grupa 1 88,61 0
Grupa 2 100,18 i

Analiza cechy rynkowej— diugosé dziatki

Analizg przeprowadzono biorgc pod uwage diugoéé dziatki. W badanym zbiorze wystapily dwa

warianty dtugosci dziatek:

¢ Grup 1 nieruchomosci gruntowe o diugosci ponizej Sredniej 57 m.

® Grupa 2 meruchomoscn gruntowe o diugosci powyiej sredme; 57 m.

Diugosc dznafkl Sredma cend fzt/m2} - -Ocena
Grupal 89,44 t]
Grupa 2 98,93 1

Analiza cechy rynkowej— wspdiczynnik ksztatiu

Analiz¢ przeprowadzono biorge pod uwage wspotfczynnik ksztattu. W badanym zbiorze wystgpity
dwa warianty wspofczynnika ksztattu:

e Grup 1 nieruchomosci gruntowe o wspéfczynniku ksztattu ponizej sredniej 1,80 m.

e Grupal n;eruchomosc; gruntowe 0 wspéfczynniku ksztaftu powyzej sredme; 1,80 m.

-Wspofczynmk ksztaftu Sredma cena {zf/mZ] SRR e Ocena
Grupa 1 86,23 0
Grupa 2 103,75 1

Radosfaw Kaczmaral
rzeczoznawca majgtkowy nr, uprawnien 8506

Zalesna 64, 97-400 Beichatow

tel. 798859676,
email: rhufinanse.wyceny@interia.pl
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Analiza cechy rynkowej— poloienie driatki

Analizg przeprowadzono biorac pod uwage potozenie dziatek. W badanym zbiorze wystapity dwa

warianty pofozenia dziatek:

® Grup 1 nieruchomosci gruntowe potozone w zachodniej czescl wsi Wymystow Piaski.

® Grupa 2 nieruchomosci gruntowe potozone we wschodniej czesci wsi Wymystéw Piaski.

Drogadojazdowa R Srednlacena[z{/mz} SE e Ocena
Grupa 1 79,17 0
Grupa 2 102,62 1

8.1.4 Analiza wpltywu poszczegéinych cech na wartosé nieruchomosci

Okredlenia wartosci wag poszczegélnych cech rynkowych dokenano za pomoca metody korelacji liniowej

Pearsona. W odniesieniu do niniejszej analizy wspéiczynnik korelacji okredla zmiany ceny jednostkowaj

nieruchomosci w zaleznosci od oceny stanu nieruchomodci podobnej w badanym zbiorze w danej cesze,

Lp.i - Data::- o Lokalizacja i = o
E transakcli ) SRR TR g E::
e : g3
1109.04.2024 | Wymystéw Piaski | 215000 2000,  107.50 0 1 1
‘‘‘‘ 2105.09.2024 | Wymystéw Piaski | 220000 20000 110,001 2000 1 o h)
3125.11.2024 | Wymystéw Piaski 70000; 1200 58,331 1200 O 1 0
4}20.01.2025 | Wymystow Piaski | 270000 2988 90,36 2983 1 1 0
5.27.022025 | Wymystow Piaski | 130000 1300 100,00 1300! © 0 1
6| Wartodé srednia ' 181000| 1898 93,24/ 1892 04 | 04 | 04 | 06
7 ; Odchylenie standardowe 71442 641 19 641 05 0,5 0,5 0,5
I Wepétczynnik korelacii [r} 034 1030 025 | 046 | 061
9 Kwadrat wspétczynnika korelacii [rA2] 011 | 009 | 0,06 | 0,21 | 038
10 Korelacje istotne rA2>0,05 Tak ‘Fak Tak Tak Tak
i1 Wagi cech rynkowych i 13% 11% % 25% 44%

Dokonano analizy osiagnigtych wynikow - potwierdzajg one tendencje rynkowe i odzwierciedlajg zakresy
réinic w zborze nieruchomosci podobnych.

Wagi pozostatych cech zaokragiono i otrzymaly one nastepujace wagi:

- powierzchnia dziatki 13%,
- szerokoSc dziatki 11%,
- dtugosé driatki 7%,
- wspdiczynnik ksztattu 25%,
Rzdostaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Befchatow tel. 793859676,

rzeczoxnawca majatkowy nr uprawniert 8506

emalil: rkfinanse wyceny@interla.pl
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- pofozenie 44%,

9. WYCENA NIERUCHOMOSCI
Wyceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanychdokonano w eparciu o procedu repostepowania przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metoda pordwnywania parami, za nota interpretacyjng
(dobre zasady prakiyki zawodowej) - Zastosowanie podejScia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosei.

9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosc podobnych o znanych cenach transakeyjnych i cechach
stanowigcych pedstawe wyceny wraz z aktualizacjg cen na dat wyceny
W toku analizy ustalono nastepujace kryteria wyboru:
- potozenie — gmina Dobron (zanotowane transakcje wystapity we wsi Wymystéw Piaski),
- nieruchomosci gruntowe o powierzchni od 1200 do 2988 ma2,
- transakcje sprzedaiy zanotowane od kwietnia 2024 r. do lutego 2025.

Analiza przedstawiona wczeéniej wykazata, 7e trend zmiany cen wyniost zero, z tego powodu nie byio
kaniecznodci aktualizacji cen na date wyceny.

L. ‘Data transakeji | Lokalizacja . -1 . -Cena transakeyjna |~ Powierzchnia dziatki;

09.04.2024 | Wymystow Piaski T s T  Som0

7 05.09.2024 | Wymystéw Piaski 220000 2000 |
25.11.2024 : Wymysfow Piaski 70 000 1200

20.01.2025 | Wymystéw Piaski 270 000 2 988
27.02.2025 | Wymystéw Piaski 130 000 1300

[FL SR VO I W AR D

Zrédto: rejestr cen | akty notarialne zanotowanych transakcji, a takie ogledziny w terenie.
Klauzula:

W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosc poréwnawcze, ktdrych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnica 2awodowq rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5.04.2012 r. {HICSK
369/11).

9.2, Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
2z okreSleniem wag cech rynkowych i skali ocen - na podstawie wczesniej przeprowadzonej
analizy rynku

Na podstawie przedstawionej analizy, okreélono cechy majce zasadniczy wplyw na wartoéd
nieruchomosci gruntowych w zbiorze nieruchomodci podobnych oraz okreélono wagi poszczegdlnych
cech rynkowych.

Ponizsze tabele przedstawiajg cechy rynkowe oraz procentowy wplyw poszczegdlnych cech na ceny
transakeyjne nieruchomodci na badanym rynku lokalnym.

Radostaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Belchatdw tel. 7388596786,
rzaczoznawen majathowy nr. uprawnien 8506 amail: tk.finanse.wyeenv@interia.pl
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Nazwa cechy rynkowe] | ena
- Najgorsza (0) Powierzchnia najvﬁqksza
Powierzchnia dzialld 13% Stany posrednie | Pozostate
Najlepsza (2} Powterzchnia najmniejsza
Najgorsza {0} Szerokos¢ ponizej Srednief 33 m
- Szerokos¢ dziatki 11% Przecietna (1) Szeroko$t powyzej Sredniej 33 m—
Najgorsza {0) Diugosc ponizej érednie 57 m
. 7% -
Dlugosé Przecigtna (1) Dlugos¢ powyiej éredniej 57 m
Wspétczynnik ksztattu o Gorsza {0} PoniZej Sradniej 1,80
Lepsza {1) Powyzej sredniej 1,80
Gorsza (0) D'z;.afk:.poiozone‘w c,?eé:!
Pofozenie 4% N zachodnie] wsi Wymystow Piaski
Lepsza (1) Dziatki polozone w czede
P wschodnie] wsi Wymystéw Piaski

Razem 100%

* okreslenie ,stan posredni” rozumiane jako stan, kidremu wartos¢ kwotowa poprawki zostato preyporzgdkowana przy

zastosowaniu wyliczenia dokfadnego co do 1 m2

9.3. Podanie charakterystyki wyceniane] nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych
oraz cech rynkowych nieruchomosci przyjetych do pordwnan (w tym o cenie minimalnej i cenie
maksymalnej).

rL.p.' S Datal i

v - lokalizacja
G otransakefi ] on T T

: Powierzchni

09.04.2024 | Wymysiow Piaski | 2600

e N R S Y R

- 2105.09.2024 | Wymysiow Piaski 2000
25.11.2024 | Wymystéw Piaski 1200
20.01.2025 ; Wymystow Piaski 2988
27.02.2025 ; Wymystéw Piaski 1300

NW : Wymysiow Plaski 9 667

9.4. Obliczenie ceny éredniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny
eraz ustalenie ceny minimalnej {Cmin) i ceny maksymainej {Cmax)
W badanych zhiorach nieruchomosci podobnych ceny Srednie z zarejestrowanych transakcji wyniosty:

Cerasy = 93,24 zH/m? Cmax = 110,00 zt/m? Cinin = 58,33 2/m?

9.5. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci najbardzie] podobnych pod
wzgtedem cech rynkowych do nieruchomoséci stanowiacej przedmiot wyceny z ich niezbedng
charakterystyki oraz charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
edniesieniu do przyj tej skali cech rynkowych

Radosiaw Kaczmarek Zalesna oA, §7-400 Belchatow tel. 798859676,
rzeczoznawea majatkowy nr. uprawnies 8506 email: rk.Hnanse.wyceny@interia,p

Strona 2447



Operat: Wymysidw Piaski, dziatka nr 50, obreb 6016 - Sygn. akt LD1M/GUp-s/846/2025

Przeprowadzona analiza pozwolita wybraé 3 nieruchomosci najbardziej podobne, ktére przyieto do

poréwnania parami (wszystkie nieruchomoéci wyznaczone do poréwnari potozone, sgw Eranicach wsi
Wymystdw Piaski).

a sa gl : E ﬁ'
& .;\g-—._:
_ L g E S . R §
1109.04.2004  Wymyskow Praski T om0 o 1 Y B
3:25.11.2024 : Wymystow Piaski 1200
4 ‘ 20.01.2025 | Wymystow Piaski 2988 1 1 0 : 0

Obiekt poréwnawczy nr 1 Wymystéw Piaski

Dziadka o powierzchni 2.000 m? niezabudowana polozona w sasiedztwie strefy mieszkaniowej w
ksztaicie prostokgta o wymiarach 29,4x69 m2. Dziatka Jest nieogrodzona z dostepem do drogi
publicznej asfaltowej.

Cena transakcyjna: 107,50 zi/m?.

Obiekt poréwnawczy nr 3 Wymysiow Piaski

Dziadka o powierzchni 1.200 m? niezabudowana potozona w sasiedztwie strefy mieszkaniowej w
ksztatcie prostokgta o wymiarach 26x46 m2. Dziatka jest nieogrodzona z dostepem do drogi publiczne;
asfailtowej.

Cena transakcyjna: 58,33 zi/m?

Obiekt poréwnawczy nr 4 Wymystow Piaski

Dziadka o powierzchni 2.988 m” niezabudowana potozona w sasiedztwie strefy mieszkaniowej w
ksztafcie prostokata o wymiarach 44x67,9 m2. Drialka jest nieogrodzona z dostepem do drogi
publicznej asfaltowej.

Cena transakcyjna: 90,36 zt/m?.

8.6. Przeprowadzenie pordwnain nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny | okreslenie wielkosci poprawek wynikajgeych z réinicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchornosci wybranych do poréwnan.

'Cechy S e e N i Drigfkanrdl. i .Dziatkanr3 5_-;;'5_"_..';‘;:-_"'{-Diiai_!_c'a'__fn'_rf4
Powierzchnia dziafki 9667 2000 1200 2988
Szeroko$¢ dziatki ' 1 0 0 1
Dlugoéé 1 1i 1 1y

?Wspétczynnik ksztattu 1 1 0 01

! Potozenie 1 1 0 0
Radostaw Kaczmarek Zalesna BA, 97-400 Befchatéw tel. 7988596786,
rzeczoznawca majatkowy nr. uprawnial 8506 email: ricfinanse.wyceny@interia.pl
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Cechyrynkowe | WagaCechy| DeltaClal/m3]|  Deiafkanr 1] Daialka nr3| . Dratlanra’
Powierzchnia dziatki 13% 6,72 10,69 -14,96 5,43
Szerokosé dziatki 11% 5,68 5,68 0,00 0,00
Dhugosc 7% 3,62 0,00 3,62 0,00
Wspdtczynnik ksztatiu 25% 12,92 0,00 12,92 12,92
Pofozenie 44% 22,73 0,00 22,73 22,73
: Razem 100% 51,67 -5,01 ; 24,31 30,22

Uwaga™:

W celu wyliczenia poprawki kwotowej dla cechy rynkowej jaka jest powierzchnia uzytkowa, postuzono sig
modelem regresji liniowe], uwzgledniajac dane rynkowe wskazujace, iz wzrost powierzchni wplywa na
spadek ceny jednostkowej, jednak spadek ceny wyhamowuje do poziomu 50 z}/m2 przy powierzchni 10.000

m2,
8.7. Obliczenie skorygowanej ceny transakeyinej kazdej nieruchomodci przyjetej do porownas przy
uzyciu okreslonych poprawek oraz obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci
jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach
mﬁieruchqmdéé_--_;_ _ D jC_é_ha':::[Zf/n:I_Z] s Korekta [zi[mzl- : ':Skbiﬁvgdw:!ma"c_en__a"-[gi/m'zl
Driatka nr 1 107,50 5,01 102,49
Dziatkanr 3 53,33 24,31 82,64
iDziatkanr 4 590,36 30,22 120,59
| Srednia 85,40 | 16,51 ; 101,91

9.8. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosei na podstawie ifoczynu wartoéci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — dziaftka nr 114

Wn =W1im? X Pow= 101,91 zt/m? x 9.667 m? = 985.142 2

gdzie: Pow - powierzchnia dziatki [m2}

Szacowana wartoéé rynkowa nieruchomaosci gruntowej niezabudowanej {dziatka nr 50) poloianej w
obrgbie 0016 Wymystdw Piaski, gmina Dobrof w zaokrggleniu do petnych tysiecy wynosi:

RADOST Ay
KACZMAREK
r-400 BELCHATOW

L WoLNose 1
TEL. 750-6an.7g
(<] G5y

tol, 798859676,
emall;fhfinanse.

Radosfaw Kaczmarek Zalesria 64, 97-400 Betchatdw
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10. UZASADNIENIE OTRZYMANEGO WYNIKU
Uzyskana w procesie szacowania wartoé¢ rynkowa 1 m? {101,91 zi/m2) powierzchni nieruchomodéci
gruntowej niezabudowanej dla dziatki nr 50 miesci sie w przedziale zebranych cen transakcyjnych
odpowiednio (58,33 zi/m? - 110,00 zt/m?). Oszacowana cena jednostkowa nieruchomoéci gruntowej jest
wyzsza od ceny éredniej o 8,67 zi/ m? ze zbioru nieruchomodci podobnych, co jest uzasadnione hiorac pod
uwage cechy nieruchomosci wycenianej. W gléwnej mierze wplyw na ten wzrost majg wszystkie cechy poza

powierzchnig. Tyko powierzchnia wplywa na obnizenie ceny jednostkowej te] dziatki, ze wzgledu na jel
wielkos¢, ktéra jest najwieksza w stosunku do dziatek porownywalnych. Pozostate cechy wplywajg na wzrost

ceny jednostkowej tej dziatki.

1. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

11.1.
11.2.
11.3.

11.4.

11.5.

i1.6.

11.7.

11.8.

11.9.

Operat zostal sporzadzony w dwdch egzemplarzach, oba egzemplarze przekazano
Zleceniodawcy,

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny cbowigzujgcymi na date wyceny.

Okreslone w operacie szacunkowym wartosci nie zawierajg podatku Vat.

Stosownie do art. 156 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy
nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel
dia ktdrego zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomodciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dia ktdrego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikéw wplywajgcych na wartoéé, Wykorzystanie operatu szacunkowego po tym okresie
wymaga potwierdzenia jego aktualnosci .

Wyklucza sie odpowiedziainosé wobec oséb trzecich, w szczegblnoscl z tytutu wykorzystania
operatu w innym cely, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci ani na podstawie dokumentdw
techniczno-prawych. Przedstawione dokumenty i stan techniczno-prawny zostat uznany za
wiarygodny.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, a w operacie
przedstawiono wyniki z zaokragleniem dwoch miejsc po przecinku. Wartosci przedstawione w
operacie moga nieznacznie réznic sie od rzeczywistych co jest rzecza naturaing, wynikajaca z
zaokragien. Wynik koricowy jest doktadnym wynikiem uzyskanym na drodze obliczes.

Dane osobowe zawarte w operacie szacun kowym sg poufne. Dane te nie moga by¢ udostepniane
osobom nieuprawnionym. Za udostepnienie danych odpowiedzialnoéé ponosi osoba lub
podmiot udostepniajgcy.

11.10.Opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody

autora i bez uzgodnienia formy i tredci tej publikacji. Powyisze nie dotyczy udostepnienia opinii
W postgpowaniu sadowym oraz na podstawie przepiséw KPA.,

11.11.Zamawiajacy zostat poinformowany przez autora operatu szacunkowego o odpowiedzialnoéci

zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego | jego obowiazkowym ubezpieczeniu. Polisa
ubezpieczeniowa zostata zataczona do operatu szacunkowego.

Radosiaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Befchatow tel. 798859676,
rzeczoznawca majgtkowy nr. uprawnien RB506 email: ri.finanse wyceny@interia.pl
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Operat: Wymysi6w Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-s/846/2025

12. ZATACZNIK]

Protokdt z ogledzin z 13.10.2025 roku.

Protokat z badania z Ksiegi wieczystej,

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 30.10.2025

Mapy ewidencyjne z dnia 28.10.2025

Decyzja 0 warunkach zabudowy z dnia 23.10.2024 r.

Polisa ubezpieczeniowa dziatalnosci zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego

A

Radostaw Kaczmarek Zalesna &A, 97-400 Beichatdw tel. 798859575,
rzeczoznawca majgtkowy nr. uprawnien 3508 email: rk finansewvceny@interia.pl
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Operat: Wymystéw Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-s/846/2025

Zatgcznik Nr 1

Zatacznik nr .,

.

Ief . ¢
MIEISCE SPORZADZERIA PROTGROLY:., F ¥ ¥ 2 7'5 4,
QSOBY UCZESTRICZACE W CZYNNOSCIACH RICCZOTMNAWLY MAIATHOWEGE:
” i, .

i
-
3.
USTALENIA {W FYM OSWIADCZENIA 0SO8 UCZESTRICZACYCH):
Rodzaj nigruchomaeide:

Redza) nieruchormsics

: U&{éégi i

- Migruchomodd gruntowa

2. Mieruchomois budynkowa

30 Nieruchomoss iokalowa o

4.7 Spétdzieleze wiasnodtinwe prawn do lnkaly

. Punk sprovedzalacy
s lokabzacis aieruchomoded:
-l tym oddleglnsé o wadnyveh
| migse, np. od centrum missta
2.0 {rucenie nisruchomaodel:

* {we tyin komunikacia, dojazs,
| zabudawa, tereny rielone,
biekty utvtecznodci publiczney,
onkurensia)
Urigsliwodc

Radostaw Kaczmarek Zalesna GA, 97-400 Befchatow 1ei, 798859676,
rzeczoznawca majgthowy ne. uprawnien 8506 email: rk.finanse.wyceny@interia.pl
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Operat: Wymyst6w Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-s/846/2025

Punkt sprawdzaiacy

5 Ludynei fub fokat w bugynka

i

- » ok budowy

[ - 0statnig remanty
- modernizacie, {daty i zakres
; wykonhania)

¢ ; - rodiaj zabudowy  funkeis,

 nowy, w trakcie budowy, do
. kapitainggo remontu)

¢ - Host kandyanaci inp.

¢ Ipodpiwniczomny w
calodci{oredciowe, parter, 1
¢ pigtro, poddasze ubvtkows /
Do y

d { - stan budynku {np. gatowy,

garai {np. fﬁbdziemﬂy. i

stanowiskowy/? stanowiskowy,

L bryle budyrku/osobny budynek)

B F
W f

f - technologia {np. tradycyjna
L myrowana, skislel drewniany,
. prefabrykawana, innal,

g - dach - konstrukala, pokrecio |
:forma,

ocieplony, inna).

5 - elewaca (np. stw,;é;;.l%{;] o

7 = !

o« standard wykonezenia {jaki »

D apis rudyoial depwi wejiciowe |
: wewngtrane, ckra, sciany,

. podiogi, media {w tym oy fest

. epomiarowanie meditw, rodzaj
[ ogreowania, sposoh agriewania
Cwody), inne wyposatenie:

- Klimatyzacia, wentylacjs,

. ogrzewanio podiagowe, sauna,
Rominek, rekuperacia, fp.,

o

/

- Hotd | funkcionalnoss
| pomieszezen {osobna kuchnia,

| sanitarisrow, pddzisinie funkei
deleanej od nocnejitp l,

predciows pomisszczonia, foid /

- ops pazostatych rzecay: ap,
| Zagospodarowanie tereny

* ogrddks, misjsca postojows,
| podiardy o,

i - dodatkowe uzu;:sﬂjs{;ﬁw
; WYIMAEAne prace

| wykenczeniowe, remontowe,
| natychriastowe remonty,

: Bekniggia fcian, zmurszenia

| tynkdw, zalania, grzvh,

| zanierzysrcronis gprunty #o.

Strorm 2o e

Radostaw Kaczmarek
rreczoznawes majatkowy nr. uprawnied 8506

tel, 798859676,
email: tk.finanse.wyceny@interia.pl

Zalesna GA, 97-400 Beichatdw
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Operat: Wymysiow Plaski, dzietka nr 50, cbreb 0016 - Syan. akt LD1M/GUp-5/846/2025

| L - Punkt sprawdzajacy
- dokumenty bedace podstaws
reatizaci sinisjacego lub
WINOSIGReES budynky / obiekiu,
5.1 Umowy dotyergos nieruchomosde:
Linp. najem, dzieriawa inne) arar
| ich warunld | dokurnenty
| potwierdzaigee
6. Prawa obciafajace nisruchomods
ina rzecz 0s8b rzecich thipoteka, | 7
stuzebnoit osobista, inne jakie : e
wraz waranki i dokumenty} '

g

L@ NMisruchomost grurtowa - daiatka
| niezabudowana

- uzhrojenie

L&

- yksrtaltowanis tereny

& § - yrigitiwoscl na diigice

B - rodzaj wiazdu (np. bezposredni,
| podrednil i usyteowanio deiafki
- inp. druge linla zabudowy),

i -istnieigce ogrodzenie, riglen,
© zanleczysiceenis grunty, inne,

&. 1 inne niewymienione wyiej

Radostaw Kaczmarek Zalesna GA, 97-4C0 Betchatow tel. 798852676,
rzeczoznawea majgtkowy nr. uprawnier 8508 email rh.inanse.wyceny@interia,pl
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Operat: Wymystdw Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-5/846/2025

PODPISY OSOB UCZESTNICZACYCH W CZYNNOSCIACH RZECZOZANWCY MAJATHOWEGO:

3.
4.
Strons i g
Radostaw Kaczmarek Zalesna GA, 97-400 Belchatow iel, 798859676,
rzeczoznawca majgthowy ne uprawnier 8506 email: rkdinanse. wyeeny@interia.pl
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Operat: Wymystow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-s/846/2025

Zalgcznik nr 2

Protokét z badania Ksiegi Wieczystej nr SR1L/00049949/7, ktérej stan z dnia 2025-11-09 przedstawia sie

nastepujace:

: _Dzzal I~0 { Oznaczeme meruchomosm): S

50...

N r dzwikl
Identyfikator dziatki | 100804 2.0016.50
Obreb | 0016, Wymystow Piaski
Wojewddztwo | tddzkie
Powiat ; pabianicki
Gmina | Dobron
Miejscowosé | Wymystow Piaski
Obszar nieruchomosdci | 0,9400 HA

ziat | = Sp (Spis praw zwigzanych 7 wlasnoscia)

Brak wpisow

"":Dz:al li (Wlasnoéé)

Lsczba udztafow W prawse
imig | nazwisko, imie ojca, imie matki, Pesel

1/1 '
IZABELA MARTA JURCZYK WARZYWODA, KRZYSZTOF,
BARBARA, 74070301321

Dz:ai lli (Prawa, roszczema 1 ogr At

zenia) -

Tresd wpisu

tnna gsoba prawna Jub jednostka organizacyjna

Rodzaj wp;su '

Ostrzezeme
Wszczecie egzekucii z nieruchomosci w sprawie
Sygnatura Akt Km 5091/17 przeciwko izabel] jurcayk
IDEA BANK SPOEKA AKCYINA, WARSZAWA,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng

niebgdaca osobg prawng | 011063638, 0000026052
Rodzaj wpisu : Ostrzezenie
Tred wpisu | Wszczgcie egzekudi z nieruchomodci w sprawie

Sygnatura Akt KM 5090/17 przeciwko Izabeli Jurczyk i
przyfaczenie jej do trwajgcego juz postepowania
egzekucyinego w sprawie sygn. Akt KM 5091/17
IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
011063638, 0000026052

Rodzaj wpisu
Tresé wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

Ostrzezonie

Wszczecie egzekuc]i z njeruchomoéci w sprawie
sygnatura Akt GKM 15/20 przeciwko izabeli Jurczyk i
przyfaczenie jej do trwajgcego juz postepowania
egzekucyjnego w sprawie Sygn. Akt KM 5091/17
BNP PARIBAS BANK POLSKA SPOLKA AKCYINA,
WARSZAWA, 010778878

mebedqca osoba prawng

e ;.Dznal v 1H|poteka}

Rodzaj hlpotekl (roszczema}

Wierzytelnosc i stosunak prawny (numer

Suma (stownie), waluta é

wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek pra wny)

HlPOTEKA UMDWNA

475110,63 (czterysta siedemdziesiat pie¢ tysiecy sto
dz;esaec 63/100} zt

KAPITAL KREDYTU, ODSETKL, PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWAN?A ORAZ iINNE ROSZCZENIA O

Radostaw Kaczmarek
rreczoznawca majatkowy nn uprawnien 8506

Zalesna 6A, 97-400 Belchatdw

tel. 798858676,
email: rh.finanse.wyceny@interia,pl
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Operat: Wymystow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-5/846/2025

SWIADCZENIA UBOCZNE, UMOWA KREDYTU NR
Pierwszerstwo | DK/KR-FI/4429289/12 7 DNIA 24 SIERPNIA 2012 ROKU

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEISZES HIPOTEK] NA
MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
NR 1 DO KWOTY 163 860,21 7+0TYCH

Rodzaj zmiany

W POLU NR 4.4.1.10 UJAWNIONO ROSZCZENIE O
Wierzyciel hipoteczny | PRZENIESIENIE HIPOTEK! NA MIEISCE OPRZNIONE
PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 1

IDEA BANK S.A, WARSZAWA, 01106363300000

Rodzaj hipoteki {roszczenia) | HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta | 70725,30 (siedemdziesiat tysiecy siedemset
dwadziedcia pied 30/100) 2

Wierzytelnosc i stosunek prawny {numer | KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, ODSETKI KARNE ZA

wierzytelnosci / wierzytelnose, stosunek prawny) | ZWEOKE, PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA ORAZ
INNE ROSZCZENIA QO SWIADCZENIA UBOCZNE
{ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA ZWEOKE,
KOSZTY MONET@W, WEZWAN DO ZAPLATY !
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZII |
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSC! | AUDYTOW
PRAWNYCH NIERUCHOMOS’G, KOSZTY UBEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSC - GDYBY OBOWIAZEK TEN OBCIAZAL
BANK]}, UMOWA KREDYTU NR BG/KR-1/4423054/12 7
DNIA 22 MAJA 2012 ROKU
inne informacje
KREDYT UDZIELONY {ZABEL! MARCIE JURCZYK
PROWADZACE] DZIAALNOSC GOSPODARCZA POD

Wierzyciel hipoteczny NAZWA JURCZYK DESIGN IZABELA JURCZYK

IDEA BANK SPOEKA AKCYINA, WARSZAWA,
01106363800000
Rodzaj hipoteki (roszczenia) | HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta | 169703,78 (sto sze$édziesiat dziewied tysiecy

siedemset trzy 78/100) 2

Wierzytelnosd i stasunek prawny fnumer | KREDYT, ODSETK!, ODSETKI KARNE 7A ZWLEOKE,
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) | PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA ORAZ INNE
ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE OD KREDYTU
{ROSZCZENIA © ODSZKODOWANIE ZA IWELOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWARN DO ZAPLATY |
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZI |
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCE I AUDYTOW
PRAWNYCH, KOSZTY ZABEZPHECZENIA
NIERUCHOMOSCE - GDYBY OBOWIAZEK TEN OBCIAZAL
BANK]}, UMOWA KREDYTU NR BG/KR-LO/4415055/12 7
DNIA 12 STYCZNIA 2012 ROKU

tnne informacje
KREYT UDZIELONY IZABEL! MARCIE JURCZYK

PROWADZACE] DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD

NAZWA JURCZYK
Radostaw Kaczmarek Zalesna BA, 97-400 Befchatow tal. 798859676,
rzeczoznawca majgtkowy nr. uprawnies 3506 email: tk-finanse.wyceny@interia.pl
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Operat: Wymysiow Piaski, dziafka nr 58, obreb 0016 - Sygn. akt LDiM/GUp-5/846/2025

Wierzyciel hipoteczny

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
01106363800000

Rodzaj hipoteki {roszczenia)
Suma {stownie), waluta

Wierzytelnosé | stosunek prawny {numer
wierzytelnosci / wierzyteinosé, stosunek prawny)

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

HIPOTEKA UMOWNA
130000,00 (sto trzydziesci tysiecy) zt

KREDYT, ODSETK:, ODSETKI ZA QOPOZNIENIE W SPLACIE
KREDYTU, ROSZCZENIA Q PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWANIA, ROSZCZENIA O OPLATYT 74
NIETERMINOWA PLATNOSC, ORAZ INNE OPEATY
NALICZANE ZGODNIE Z TABELA OPLAT OBOWIAZUIACA
W BANKU, POROZUMIENIE NR MG1335000033 Z DNIA
16 GRUDNIA 2013 ROKU

ZMIENIONG WPIS W POLACH 4.4.4.1. - ZMIANA
WIERZYCIELA

EOS5 1 FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
SEKURYTYZACYINY, WARSZAWA, 221596587

Rodzaj hipoteki {roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnodd i stosunek prawny {numer
wierzytelnosci / wierzyteinosé, stosunek prawny)

Inne informacje :

Wierzyciel hipoteczny

HIPOTEKA UMOWNA
169703,78 (sto szescdziesigt dziewied tysiecy
siedemset trzy 78/100) z

KREDYT, ODSETKI, ODSETKI KARNE ZA ZWEOKE,
PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA ORAZ INNE
ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBOCZNE OB KREDYTU
(ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA ZWEOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWAN DO ZAPLATY |
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZI! |
OPLAT, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCE | AUDYTOW
PRAWNYCH, KOSZTY ZABEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSCI - GDYBY OBOWIAZEK TEN OBCIAZAE
BANK), UMOWA KREDYTU NR BG/KR-L0/4415055/12 Z
DNIA 12 STYCZNIA 2012 ROKU

KREYT UDZIELONY IZABELI MARCIE JURCZYK
PROWADZACES DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD
NAZWA JURCZYK

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
C01106363800000

"\ BAT0 BELCHAIGRYE
N, N

- ’% l} izt f, o BETE

Radostaw Haczmarek
rzeczoznawca majatkowy nr, uprawnied 8506

Zalesna 6A, 97-400 Befchatow

tal. 788859676,

email: rk.finanse wyceny@intaria.pl
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Operat: Wymystéw Piaski, dziatka nr 50, obrgb G015 - Sygn. akt LD1m/ GUp-s/846/2025
Zaigeznik Nr 3

Starostwo Powiatowe w Pahianicach

Wojewddztwe | todzki
Wydzial Geodezji | Kartografii ) wg o to o ” k.
95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 |, Cawiat o pabianick )
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna © 100804 2 DOBROKN
1008 i o v T Obreb : 0016 WYMYSLOW PIASKI

Nrkancelaryiny | GR.E8871.5436,2008

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z gnia 30.10.2025
Jednostka rejestrowa © G.85

Charakter

Lp  Podmiot ewida . Udziat

Reyiny wiasnoscl/ wiadania

1 fZﬁ.BEmMﬁRTAJUHCZYKRQ&%&Q:KHZYSZTOEBAHBARA Wiasnosc 11
Pesell 74070301321 o
€ SIERPNIA 11/12; 80-608 LODZ:

Numer dziafid Polozenke dziatid Opis uzytku @";ﬁﬁ?“ Pow. Pow. Nr KW jub jnny
fmmw ulytku | czialki dokument
fasyfikac. {hal fhaj whasnosel

50 grunty ofne BY (,2365 0,8667 | SR1L/00043040:7

grunty ome Ayl 0.7302
id dzialki: 100804_2.0016.50
Razem powizrzehnia dzisfek 0.9667 na
Stownie  driewiet yysieey szeséset szedieziosial sieds vads i ., ¢ Hektroniczale
Uwnte | dzewigl ysigcy szedisel szesidziesial siedam m. kwadr. Anna Gorczynska; padpisany przez Anna
Starostwo 7 Goérczynska; Starostwo

Wynis 2awiera gane wediug stanu na cfer ;. 30.10.2025 K ; Powlatows w
i — Powiatowe w . papianicach
Sporzadzit:  Anna Gorezyhska Babiani h " Data: 3675.10.30
abtanicach A
30.1&2‘:125...‘....‘......_.........__.._ S GRS OO
diig | nazwisko osoby reprezentujace] organ)

Radostaw Kaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Beichatdw tel, 798859678,
rzaczoznawca majatkowy nr, uprawnien 8506 email: rhfinanse wycenv®interia.pl

Strona 36|47



Operat: Wymystow Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LDIM/GUp-5/846/2025
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interia,

Cen

tel. 7988596786,
email: rk.finanse
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Zatgcznik nr5

GMINY D

Operat: Wymysidw Piaski, dziatia nr 50, obreb 0016 - Sygn. akt LBiM/GUp-5/846/2025

VR

OBRON

Znak: 6730.72.2024 Dobron, dnia 23.10.2024 1.

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust.1, arl. 60 art 61, art. 63, arl. B4 w Zwiazku z art, 54 ustawy

zdnin 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (). Dz W,
z 2024 r. poz. 1130). oraz art. 104 | 107 Kodeksu Postepowania Administracyinego {ti Dz
U. 220247 poz. §72)

PO rozpatrZeniu wnicskw Pani Katarzyny Juszczuk pelnomocnika firmy JF Projekt Sp.
z 0.0, Z dnia 9 slerpnia 2024 r.

ustalam warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dia inwestycji polegajace] na budowie elektrowni fotowoltaiczne] ,Markdwka 1 -
Wymystéw Piaski” wraz 2 urzadzeniami towarzyszacymi na dzialkach nr ewid. 76, 77,
78, 79, 30 polozonych w obrebie geodezyinym Wymyslow Plaski, w gminie Dobron,

. Rodzaj inwestycji:

1

2}

3)

Rodza] zabudowy: obiekly infrastrukiury techniczne] - instatacja odnawialnego zrédia

energii (wytwarzanie energii elektryezne] uzyskanej z energil slonecznsj),

Zakres inwestycji - elekirowni fotowoltaicznej Markdwka 111 — Wymysiow Piaski

- Panele fotowoltaiczne umieszezons na konstrukcji wsporczej {tzw. stolach)
v itosci do 26 000 sziuk,

- Kontenerowe stacje transformatorowe nN/SN w Hosct do 8 sziuk,

- Kontenerowe magazyny energit w ilosc do 13 sxiuk,

= Inwerlery o gcznej mocy do 138AW: dia inwerleréw w Systemie rozproszonym
© mocy jednostkowe] od 100kW do SODRW w ilosci do 130 sztuk, diz inwerterdw
centralnych o jednostkowe] mocy od 1MW do 48W w itosci do 13 sztuk,

- Przewody elekiryczne nisko i Srednionapigtiowe o réEne] frednicy umoiliviajace
polaczenia ze sobg wszystkich elementow instalacii,

- Przewody 1 instalacje sterujgce ~ systemy zarzadzania i zdalnego sterowania
alektrownia,

- Infrastrukiure towarzyszaca ogrodzenie, droga dojardowz do bramy i droga
wewnelrzna na terenie inwestyci, systemy monitoringu, place manewrown —
postojowe,

Projeklowana instalagia jest jednym 7 elamentow tachnologicznych  elaktrowni

folowoltaiczne] Markowka (I o mocy do 7OMW wymienionych w decyzii Weita

Gminy Dobroi o $rodowiskowych Lwarunkowaniach z dnia 19.06.2024 r. znak:

08.6220.5.2023.

2. Warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania ferenu oraz jego zabudowy
wynikajace 2 przepisdw odrabnych:

1

Ustalenia  dotyczace warunkéw wymagash ochrony i ksztaftowania ladu

przestrzennego:

a} Hnia rozgreniczajgea teren inwestygji — zgodnie z zalgcznikiem graficznym,

b} powierzchnia zabudowy {powierzchnia terenu wyznaczona po  obrysie
zewngtrznych skrajnych modulow paneli fotowoltaicznych) nie wigeej niz 70%
lereny inweslyeji,

¢} powierzchnia biclogicznie czynna - rie mniej niz 30% terenu inwestycii,

d) usytuowanie planowanych obiekiéw budowlanych minimum 500 m od
zabudowan mieszkainych,

e} wysokos< catkowita instalaci z konstrukcia wsporczg - do 5,0 m,
f} dia obiektbw staci transformatorowych | magazyndw energii;

Radostaw iaczmarek Zalesna 6A, 97-400 Belchatow tel. 7988549676, _ _
rzeczoznawea majgtkowy nr. uprawnien 8506 email: rifinanse.wyceny@imeria.pi
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Operat: Wymystéw Piaski, dziatka nr 50, obreb 0016 - Sygn. alt LDIM/GUp-s/846/2025

- szerokost elewacji frontowe] — nie wigcej ni2 20,0 m,

- wysokosd: nie wigesj niz 5,0 m,
- dach plaski, ¢ spadku do 10°,

g} wyscko$e maksymaina ogrodzenia nie moze przekroczyé 2,5 m,

Projekt techniczny winien uwzgledniad warunki wynikajgce z:

- Usfawy 2z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (1j. Dz U. z 2024 r.

poz. 84 ze zm.

- Uslawy z dnia 7 lipca 19894 r. Prawo budowlane {tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 ze zm.),

- Rozporzadzenia Ministrg Infrastruittury z dnia 12 kwialnia 2002 r w sprawie
warunkOw technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki | ich usyluowanie

(L. Dz. U. 22022 poz. 1 225),

2} Ustalenia dotyczace ochrony Stodowiska, pezyrody | krajobrazu;

a) planowana inwestygja - instatacja OZE o pow. zabudowy powyzej 2 ha, §3 ust. 1
pkt 54a Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzednia 2019 r. w sprawie

—

preedsigwziec mogacych znaczaco oddzialywac na &rodowiske (D2, U. z 2018 r.
pPOZ. 1839 ze zm.). Dia planowanego przedsigwziocia Wojt Gminy Dobron wydat

decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach {znaic 0S.62205.2023 z dnia
19.06.2024 r.), obowigzujs ustalenia zawarte w te] decyzii,

b) Realizacia obiektéw w odleglosel od lasu mnigjszej niz okreslaja przepisy
tachniczno-budowlane, ¢ kibrych mowa w art. 7 usfawy z dnia 7 lipca 1924 r.
Frawg budowlane (f. Dz, U. 22024 r, pez. 725) wymaga zgodnie z art. 9 ww.
ustawy uzyskania odstgpstwa. Odstepstwo nie moze powodowad zagrozenia Zycia
ludzi lub bezpieczenstwa mienia, aw stosunku do ohiekidw, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 1 pki 4 - ograniczenia dostapnodei dla osab niepeinosprawnych oraz
e  powinne  powodowast  pogorszenia  warunkdw zdrowolno-sanitarnych
I uzytkowych, a takze stanu érodowiska, po speinigniu okregionych warunkéw

zamiennych,

c) w trakcie przygotowania inwestyci do realizacji nalezy zapewnié racjonaine

korzystanie z terenu,

d} w trakeie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwazglednic slementy
ochrony érodowiska na obszarze prowadzenia prac, w szczegdinosci ochrone
gleby, zieleni, naturainego uksztaltowania tereny i stosunkéw wodnych,

e) realizacja planowansj inwestycji musi uvwzgledniac ochrong powielrza, wéd, Gleby
i ziemi przed zanieczyszczeniem, ochrone przed hatasem, wibracjami i polami

elektromagnetycznymi  oraz  zapevniad ochrone
Srodowiska,

walordw  krajobrazowych

T £} inwestor realizujac przedmiotowa inweslycie powinien przyigé takie rozwiazania,
aby speiniala ona wymogi obowiazujacych przepiséw w zakresia ochrony
Sredowiska, nie powedujac przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska poza
terenem inwestycjl oraz zagrozenia dia $rodowiska, warunkéw Zycia | zdrowia

ludzi,

g} ewentusine uciaZliwosci zwiazane z funkcjonowaniem wrioskowanej inwestygji

muszg zamykac sie w granicach terenu inwestyci,

h} obowiazuje zakaz zmiany stanu wody na gruncie ofaz zmiany naturalnego splywy
wéd opadowych w celu kisrowania ich na teren sasiedniej nigruchomeosdci,

i} obowiaruje zakaz odprowadzania nieczyszczonych  Sciekéw  do wad
powierzchniowych | do ziem, emisii zanieczyszczen powielrza ponad

dopuszezalne nommy, powodowania przekrocrenis

dopuszezalnege poziomu

wibracji oraz poziomu halasu okreslonych w przepizach odrebnych,

et
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i) teren inwestycii nie wymaga uzyskania zgody na ZMiang preeznaczenia gruniow
reinyeh i lednych na cele nierolnicze i nistesne Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym {tj Dz. U. z 2023 r. poz.
8r7), wawiazhu z art, 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 futego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lednych (1. Dz. U, z 2024 poz. 8z

k} teren inwestydii nie jest objety prawng na podstawie przepiséw ustawy z dnia
16 kwistnia 2004 1. o cchronie przyrody (L. Dz. U, 7 2023 1. poz. 1336 ze zm.},

1} na terenie inwestycii nie wysteouja wzadzenia melioraci wodnych, feren nie jest
zmelicrowany dranazem,

miteren inwestycji nie lezy w granicach obszardw objetych formami cchrony
preyrody, zgodnie z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody (Dz, U.
z 2023 r. poz. 1336 ze zm) immestycia polozona w ciagu zabudowy nie bedzie
negatywnie eddzialywalo na sasiednie tereny.

3} Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabylkéw oraz dobr kuftury
wepdlczesnaj;

) teren inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony zabytkow zgodnie z ustawy
Z dnia 23 lipea 2003 r. o ochronie zabytkow i opiace nad zabytkami {ti. Dz. u
22022 r poz. 840 ze 2.},

b) W granicach ferenu inwestyejl znajduja sie dwa stanowiska archeslogiczne wraz
ze strefami ochrony archeologicznej. W zwiazku z tym:

- na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego w przypadku realizacii robot
ziemnych lub dokenywaniu Zmiany charakieru dotychczasowe] dziatainosc
wigZzaca] sie 7 nasuszeniem struklury gruntu, nale2y przeprowadzié badania
archeologiczne, zgodnie 2 przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zobytkéw,

- na odleglosé 30 m od granic stanowiska nakazuje sig prreprowadzenis bacan
archeclogicznych w formie nadzoru archeologicznego pray realizacii robdt
ziemnych fub dokonaniu Ziany dotychczasowe] dzialainogci wigzace] sig
Z naruszeniem struklury gruntu. Wydanie pozwolenia na nadzér archeologiczny
reguiuja przepisy odrebne,

¢} prace ziemne nalesy prowadzic Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipea
2003 1. © ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, Y. w preypadky natrafienig
podczas prowadzenia inweslyeji na znaleziska archeologiczne, nalety prace
wstrzymaé, zabezpieczyé | zglosi¢ do Wojewddzkiege Konserwatora Zabytkow
w Lodzi lub do Wéjta Gminy Dobron.

4) Ustalenia dotyczace obstugi komunikacji | infrastruktury technicznej:

a) obsluga komunikacyjna z drogi gminnej {dziatka nr ewid. 21 )

b) lokalizacja miejsc parkingowych do 4 stanowisk na terenia wlasnym inwastora,

¢) zasilanie w energie elektryczng — z sisc elekiroenergatyeznej, na zasadach
uzgodnionych z gestorem sieci lub 2 instalacji pozyskujaesj energie elekiryczng ze
Zrédet odnawiainych (odbicr wyprodukowane] energii | mozliwosé przylaczenia
instalacii fotowollaicznej do Krajowego Systemu Elektrosnargetycznego zgodnie
z warunkami przylaczenia do sieci elektroenergelyczne wydanymi przez zakiad

snargatyczny),

d} zasifanie w wode - nie dolyczy,

e} odprowadzenie Sciekéw sanitamych - nle dotyezy,

f) zasilanie w encrgig cieping - nie datyczy,

g) odprowadzenie wod deszczowych - powierzchniowe po terenie wiasnym
inwastora,

h} gospodarka odpadami ~ gromadzenie adpaddw komunalnych w indywiduainyeh
pojemnikach | utrzymanie tych urzadzen w odpowiednim stanie sanitarnym

3
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{ porzgdkowym, zachowujac odisglodet wynikajace z przepistw cdrebnych. Wywéz
odpaddw w ramach gminnege systemuy oczyszezania.

5) Ustalenia dotyczace cchrony intereséw asob trrecich:
realizacia ww. inwestycji nie moze:

¢ pozbawia¢ dostepu do dregi publiczne] nieruchomodci sgsiednich,

¢ utrudniaé mozliwosci korzystania z wody kanalizacji, energii elektrycaneg;
i cieplne] oraz ze Srodkow lacznose,

« ograniczal dostepu dwistha driennsgo do pomieszezed przeznaczonych na
pobyi ludzi,

* powedowac ucigzliwosci w zakresie halasy, wibracji, zakiécen elekiryeznych
i promigniowanisa,

* powodowal zanicczyszozenia powietrza weody i gleby,
° zmienia¢ kierunku odplywu znajdujace] sie na lego gruncie wody opadowej ze
szkodg dia gruntdw sasiednich
projekicwana Inwestycja musi spetniaé wymagania ant. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 ¢,
— Prawe budowlane (4. Dz. U. 2 2024 1., poz. 725 ze Zm.).

6} Ustalenia dotyczace gramic | sposcbdw  zagospodarowania  terendw  lub
podiegajacych ochronie na podstawie przepisdw odrgbnych, w tym wymagajacych
ochrony oblektdw budowlanych na terenach aoriczych:

a. Teren inwestycji polozony jest w obszarze powierzchni  ograniczajgesi
wysokosé zabudowy | obiekidw naturalnych w rejenie lotniska Lads: -
Lublinek,

b. Teren inwastycji nie le2y na terenach gérniczych,

¢. Teren inwestycii nie lety na obszarze szczegdinego  zagrozenia
powodziowego,

Integralna cze$c¢ decyzji stanowi zatacznik graficzny sporzadzony na mapie w skali 1:1000
Z naniesionymi oznaczeniami graficznymi decyzji.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnodci | uprawnier
osob irzecich. (ark 63 ust. 2 ustawy o planowaniz i zagospodarowarniu przestrzennym).

Jezell decyzia wywohse skutki, o Koryeh mowa w art. 36 ustawy o planowaniy
| 2zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio,
Koszly realizacii roszezen, o kidryeh mowa w arl. 36 ust. 1 | 3. ponosi inwestor, po uzyskaniu
ostatecznej decyzii o pozwoleniv na budowe (art 63 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniv przestrzennym).

Whioskodawcea, kiory nie uzyskat prawa do terenu nie przysiuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z ofrzymana decyzjg ustalajgca warunki zabudowy (arnt,
63 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennymy).

UZASADNIENIE

Pani Katarzyna Juszezuk petnomocnik firmy JF Projekt Sp. z o.0., wystapiia z whioskiem
w dniu 9 sierpnia 2024 r. do Wéjta Gminy Dobror o wydanie decyzii o warunkach zabudowy
dia inwestycit polegajacei na budowie elektrowni fotowoltaiczne] ,Markéwka 1l — Wymystow
Piagki” wraz z urzadzeniami towarzyszgcymi na dziatkach nr ewid. 78, 77. 78 79, BO
pofozonych w obrebie geodezyinym Wymysiow Piasii, am. Dobron,

Po rozpoznaniu sprawy stwierdzone, e

1. Dia terenu objelego wnioskiem nie ma obowigzujacego miejscowego  planu
zagospudarowania przestrzennego. diatego natezy przygotowat decyzie o warunkach
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zabudowy wmiysl art. 59 ust 1 ustawy zdnia 27 marces 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. O wszezgciu postgpowania zawiadomione zostaly strony postepowania fj. sgsiedzi
nieruchomosci objete] wnicskiem,

3. W celu ustalenia wymaga# dia nowej zabudowy | zagospodarowania terenu tus Organ
dzialajac na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 ¢
w sprawis warunkOw ustalania nowej zabudowy | zagospodarowania terenu przeprowadzil
analizg funkcji oraz cech zabudowy | zagospodsrowania terenu w zakresie warunkéw,
0 ktorych mowa w art. 61 ust, 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przeslrzennym
(tj.Dz. U. 220241, poz. 1130%

4. Wyniki analizy wykazaly, iz zostaly spelnione warunki okresions w szczegoinosc w art, 61
ust. 1 usfawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, .

- art. 81, ust. 1 pkt 1: zgodnie z art. 61 ust 3 pki 3 — nie dolyczy,

- art, 61, ust. 1 pkt 2: zgodnia 2 art. 61 ust 3 pkt 3 ~ nie dotyczy, przy czym ze wzgledu na
poiozenie wzdhuz drogi gminnej moina uznad, e wnioskowana inwestycia ma dostep do
drogi grinnej,

-art. 61, ust. 1 pki 3! istnigjace | planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dia
zarnierzenia opisanago we wniosku,

- art. 61, ust. 1 pkt 4: teren nie wyrnaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw
roinych i lednych na cele nierolnicze | nislesne: (dzialke stanowia grunty rolne - RVA),

- art. 81, ust. 1 pki. 5 decyzja nie jest sprzeczna 2 przepisami odrebnymi, w szczegdinodci
z przepisami ustawy o ochronie przyrody | ustawy o ochronie zabylkow i opiece nad
zabytkami. Teren inwestycii nie lezy w granicach obszaréw objetych ochrona preyrody,
nie lety na lerenach gormiczych | narazonych na niehezpleczenstwo powodzi,

- art, 81, ust, 1 pkt 8. zamisrzenie budowiane nia znajduje sie w obszaze:

a} w stosunku do kitrego decyziz ¢ ustaieniy lokalizacji strategicznej inwestycii
w zakresie sieci prresylowej, o kiorej mowa w art. 5 ust 4 ustawy z dnig 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakrasic
sieci prresylowych [Dz. U. 2 2023 r. poz, 1680 ze zm.} ustanowiony zosta
2akaz, o kibrym, mowa w art. 22 ust, 2 pki 1 te ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagy,

<) strefy bezpieczenstwa wyznaczone] po obu stronach rurociagu,

Pizygotowanie decyzji o warunkach zabudowy byto zatem mozlive.

5. Analize funkcfi, cech zabudowy i zagospodarowaniz terenu oraz projekt decyzji
przygotowata osoba posiadajaca uprawnienia wynikajace z art. 60 ust 4 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Projekt decyzji zostat uzgodniony:

- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 2 w odniesieniu do obszaréw | obiekidw chjetych formami
ochrony zabytkéw 7z Lodzkim  Wojewddzkim  Konserwatorem Zabytkow
postanowieniem z dria 03.10.2024 r., WUOZ-PP.5151.1606.2024 KpP:

- Zgodnie z art. 53 ust. 4 pki 2a pod wegledem wymagan higienicznych i zdrowotnych
z Powiatowym Panstwowym Inspektorem Sanitarmnym;

- zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zakresie melioracji z Pafistwowym Gospodarstwem
Wodnym Waody Polskie ~ Dyrektorem Zarzadu Ziewni w Sieradzu;

= zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zakresie ochrony gruntéw roinych ze Starosty
Pabignickim;

- zgodnie z arl. 53 ust. 4 pki 13 w zakresie strefy ochronngj lotniska z Prezesem
Urzedu Lotnictwa Cywilnego;

& zalem uzgodnienie projekiu decyzji uwaza sig za dokonane.
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7. W odpowiedzi na zawiadomienic o WSZCzgeiu  poslgpowania  swoje uwagi zlogzyt
Nadiedniczy Nadle$nictwa Kolumna - Pan Michat Falkowski wyrazajge negatywng opinie dia
iokalizacji ww. inwestycii. W ocenie NadleSnictwa lokalizacia inwestycli w bliskiej cdlegtosgel
od komplekséw lednych moze budzic uzasadnione cbawy dotyczace wptywy takiego
przedsigwrigcia na érodowiske naturaine | ludzi mieszkajgcych w poblizu  vaw.
przedsigwziecia. Madiesnictwvo Kolumna prosi o dokladne przeanalizowanie wszystkich
aspektow zwiazanych z ochrona $rodowiska, w tym sporzadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko. Po zapoznaniu sie ze ziozona opinig naledy stwigrdz#t, ze postepowanie
0 ustalenie warunkéw zabudowy zostalo poprzedzone postepowaniem o Srodowiskowych
uwarunkowaniach i Wojt Gminy Dobron wydat decyzie ¢ srodowiskowyeh uwarirkowaniach
{znak: 0S5.6220.5.2023 z dnia 18.06.2024 1), tym samym zgodmie 2 pht 2, ppkt 2 it a
niniejszej decyzji o warunkach zabudowy obowigzuja ustalenia zawarte w dacyzji

Srodowiskowsi.

Ponadlo w toku prowadzonego postepowania wplyngls pismo Pana Wieslawa
Michaloka, wiadciciela dzialki nr 54/1 w Wymysiowie Piaski, w kiorym to wnioskowat
0 ustalenie strefy ochronnej w odieglosci min. 80 m od granicy jego dziakki do projektowane;
farmy fotowoltaicznej. Organ nie znalazt podstaw prawnych. na podstawie kiérych strefa
buforowa miataby zostad ustalona w niniejsze} decyzjl. Nalezy nadmienic. iz inwestor zostat
zobowigzany do zachowania odieglosci min. 50 m od zabudowan mieszkalnych.

Decyzia uwzglednia wniosek zainteresowanych w calodci, wobec powyzszego naleralo
orzec jak w sentengji,

Niniejsza decyzja wygasa, jereli:

- lnny winioskodawea uzyska pozwolenie na budowe,

- Zostanie uchwaiony misjscowy plan zagospodarowania przesirzennego, zawierajacy
uslalenia inne nit w wydanej decyzfi, & nie zoslela wydana ostateczna decyzja
< pozwaoleniu na budowe.

Zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza decyzja
wigze organ wydajacy decyzie o pozwoleniu na budowe.

Pouczenie

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo odwofania do Samorzadowego Kolegium
Qdwolawerego w todzi za poérednichwem Wojta Gminy Dobrof, w lerminie 14 dni od daty

jei clezymania.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania decyzis nie ulega wykonaniu,
a wniesienie cdwolania w terminie wstrzymuje jei wykonanie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona more zrzec sie prawa do
vmiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, kiéry wydat decyzie. Z dniem
dorgczenia Wajtowi Gminy Dobrof oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwelania pizez ostatnig ze stron postepowania, decyzia staje sie ostateczna | prawomocna,

Zalacznik:

1. Zalgeznik graficzny w skali 1:1000,
2. Anagliza funkef oraz cach zabudowy

przosirzentymji zagospodarowania lerenu wraz
z zalgeznikiem graficznym analizy w skali 1:1000.

Otrzymuia;

1. Wnioskodawea: JF Projekt Sp. z 0.0.,
.~ peinamocnik: Pani Katarzyna Juszozuk,

g:} Strony x 14,

. Ala,

Opracowaia A, Hibner

{uprarnions 0o sporzadzania projekiow decyzji
zgodnis 2 af. S0 usl. 4 wzwigzku z 8. § pht 4 :
ustawy o plancwaniu | zagospedarcaaniu prrostmennym)

N 6
Radosfaw Kaczmarek Zalesna GA, 97-400 Beichattw tel, 798859676,
reecroznawes majgtkowy nr. uprawnien 2506 email: rk.finanse.wyceny@interia.pl
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