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OPERAT SZACUNKOWY
WYCENA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
WYCIAG

Rodzaj nieruchomosci: Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana,
oznaczona jako dziatka gruntu nr 73.

Adres nieruchomosci: Zgierz, ul. Wiosny Ludow nr 27A,
pow. zgierski, wojewddztwo todzkie

Autor operatu: Rzeczoznawca majgtkowy

mgr inz. Agnieszka Harajda — Tarnecka
Uprawnienia zawodowe nr 4882.

Zgierz, 02 czerwca 2025r.



Operat szacunkowy: Zqgierz, ul. Wiosny Ludéw nr 27A (dz. nr 73)

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana oznaczona jako jedna
dziatka geodezyjna nr 73 o powierzchni 107 m?, potozona w Zgierzu, przy ul. Wiosny Ludow
nr 27A.

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jako
niezabudowanej dziatki gruntu nr 73 w stanie aktualnym.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Podstawe formalng opracowania stanowi umowa o wykonanie operatu szacunkowego
z dnia 20 maja 2025r. zawarta pomiedzy Radostawem Gajdg i Marcinem Zalewskim
reprezentujgcymi ,Wodociggi i Kanalizacja — Zgierz” Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgierzu
(zamawiajgcy), a Agnieszkg Harajdg — Tarnecka (wykonawca).

3.2. Autor operatu szacunkowego.

Autorem operatu szacunkowego jest rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Agnieszka
Harajda — Tarnecka, posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastruktury (Swiadectwo Nr 4882 wydane w dniu 09
lipca 2009r.) oraz bedgca czionkiem tdédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw
Majatkowych (LSRM).

3.3. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. — O gospodarce nieruchomoséciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463 z pdzniejszymi zmianami).

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

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U. 2023 poz. 1610, 1615 z pozn.
zm.)

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 02 czerwca 2025r.

- Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 73 wydany w dniu 21 maja 2025r. w
Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

- Mapa ewidencji gruntéw w skali 1:500 wydana w dniu 21 maja 2025r. w Starostwie
Powiatowym w Zgierzu.

- Badanie wersiji elektronicznej ksiegi wieczystej KW Nr LD1G/00064354/0 prowadzonej w
V Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgierzu przeprowadzone w dniu 02
czerwca 2025r. przez autora operatu.

- Informacje z aktéw notarialnych transakcji sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych na terenie Zgierza w ostatnim okresie.
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Operat szacunkowy: Zqgierz, ul. Wiosny Ludéw nr 27A (dz. nr 73)

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

o Data sporzadzenia wyceny: 02 czerwca 2025r.

e Data okreslenia wartosci: 02 czerwca 2025r.

e Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
02 czerwca 2025r.

o Data ogledzin przedmiotu wyceny: 02 czerwca 2025r.
5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny
Dla szacowanej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1G/00064354/0 w V Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgierzu.

Na podstawie przeprowadzonego w dniu 02 czerwca 2025r. przez autora operatu
badania wersji elektronicznej ksiegi wieczystej KW Nr LD1G/00064354/0, stwierdzono, ze
ww. ksiedze wieczystej znajdujg sie nastepujgce zapisy:

o Dziatl:
POLOZENIE: miejscowos¢ Zgierz;
OZNACZENIE: dziatka gruntu nr 73,
ULICA: Wiosny Ludow nr 27A;
SPOSOB KORZYSTANIA: dziatka gruntu;
OBSZAR: 0,0107 ha;
e Dziat | Sp:
DZIALKI GRUNTU ODDANE W UZYTKOWANIE WIECZYSTE DO DNIA 05-12-
2089 ROKU;
o Daziatll:
WEASCICIEL: SKARB PANSTWA
UZYTKOWNIK WIECZYSTY: ,WODOCIAGI | KANALIZACJA - ZGIERZ" SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedzibg w Zgierzu
o Dziat lll: brak wpisow
o Dziat IV: brak wpiséw

Stan prawny nieruchomos$ci ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej KW Nr
LD1G/00064354/0 przeprowadzonego w dniu 02 czerwca 2025r. przez autora operatu.

Nieruchomos¢é nie jest obcigzona hipotekg na dzieh sporzadzania operatu, tj. 02
czerwca 2025r.

Zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow dziatka nr 73 potozona jest
w wojewodztwie tddzkim, w powiecie zgierskim, w jednostce ewidencyjnej 102003_1 Zgierz-
miasto, w obrebie ewidencyjnym 0119 Zgierz 119 i stanowi jednostke rejestrowg gruntéw nr
G215. Dziatka potozona jest przy ul. Wiosny Ludéw nr 27A. Dziatka 73 posiada powierzchnie
0,0107 ha. Na dziatce zalegajg uzytki gruntowe oznaczone w rejestrze gruntéow jako tereny
przemystowe (Ba). Wtascicielem dziatki gruntu nr 73 jest SKARB PANSTWA, a uzytkownikiem
wieczystym jest spotka WODOCIAGI | KANALIZACJA - ZGIERZ" SPOLKA Z OGRANICZONA
DPOWIEDZIALNOSCIA,
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Stan prawny widniejacy w ww. ksiedze wieczystej KW Nr LD1G/00064354/0 jest
zgodny z zapisem w ewidencji gruntéw.

Na podstawie przeprowadzonego badania ksiegi wieczystej, pozyskanych
dokumentéw i map oraz przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono
ograniczen w dostepie nieruchomosci do drogi publicznej. Przedmiotowa nieruchomosé
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ul. Wiosny Ludéw (dz. 54/3).

5.2. Opis gtéwnych cech nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna, otoczenie nieruchomosci i czynniki Srodowiskowe.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest administracyjnie w zachodniej
czesci miasta Zgierza. Jest to obszar w przewazajgcej czesci stanowigcy tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Dojazd do nieruchomosci ulicg Wiosny Ludéw od strony
wschodniej od ul. Aleksandrowskie;j.

Nieruchomos$ci potozone sg przy ulicy Wiosny Luddéw. Dostep do nieruchomosci
mozliwy od ulicy Aleksandrowskiej. Dojazd do nieruchomosci ulicg Wiosny Ludéw, drogg o
nawierzchni asfaltowej, w dobrym stanie technicznym. Ulica Wiosny Ludéw na swoim
poczatkowym odcinku (od strony ul. Aleksandrowskiej do wiaduktu przy drodze ekspresowej
S14) posiada chodniki betonowe po obydwdch stronach jezdni i jest oswietlona.

W poblizu przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie budynki mieszkalne
jednorodzinne. W najblizszym otoczeniu przedmiotowych nieruchomosci zlokalizowane sg
dziatki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz dziatki
zabudowane, niezabudowane jak i z budynkami w trakcie budowy.

Najblizsze pojedyncze obiekty handlu detalicznego branzy spozywczej i przemystowej,
Zlokalizowane sg przy skrzyzowaniu ul. Wiosny Ludéw z ul. Aniotowskg — sklep ,U sagsiadki”.
Wieksze centrum handlowe ,Biedronka” zlokalizowane jest w odlegtosci ok. 2 km od
przedmiotowej nieruchomosci przy ul. Gatczynskiego. Przy ulicy Wiosny Ludéw znajdujg sie
przystanki autobusowe Miejskich Ustug Komunikacyjnych.

Stan, sposéb uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci.

N Dziatka nr 73 jest niezabudowana. Teren dziafki
W  ~ = jest czesciowo utwardzony, uzbrojony, czesciowo
ogrodzony i zagospodarowany. Dziatka 73 posiada
regularny ksztatty prostokata. Widniejgce na mapie
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest uzbrojona w
_. dostepne na tym terenie media — wode 2z sieci
7 wodociggowej, energie elektryczng i sie¢ kanalizacji
deszczowej. W ulicy przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej.
Przez teren dzialki przebiega linia energetyczna.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Vi Przedmiotowa nieruchomos¢
7 ;5SS s . . .
S S S LSS S S S S S S potozona jest na terenie, dla
7 S S LSS _
o ///////////////////////////////////// . ktorego nie obowigzuje miejscowy
‘S eSS plan zagospodarowania
S S S S S S S Informacje o dzialce
;LSS )
S S S S S| — przestrzennego.
e e e e | Ewidencia gruntow . ,
V7 7777 7 e drici: 7 Wg studium uwarunkowan
< 7 7 7 7 .~ .~ 7 Numerobrebu: 1.0119-Zgierz 119 L X .
//////////////// Powierzchnia: 107,2 m* (0.0107 ha) i kKierunkow Zagospodarowama
/ / / / / / / / Studium uwarunkowar i kierunkow zagosp. przestrz. PN . . .
LSS A rzestrzennego dziatki potozone
/ / / / / / / // 1 l.(i%L[ienr:(izaqospodargmnia; o innej (symbol 2MN) p g p
U T odatkowe miomadie: - . s3 na terenach zabudowy
277707077 l-J.:('slz‘l:'g'tz:stabonosne, 0 ograniczonej przydatno$ci do zabudowy . . .
| < // // // // // // // | XI5 ana 20150827 ot MIASTA ZGIERZA ¢ ¢ mieszkaniowej (symbol 2/MN).
SR e | spostb  uzytkowania

powinien by¢ zgodny z celem oddania w uzytkowanie wiéczyste. Zgodnie z zapisami studium
na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczalna jest zabudowa handlowo-
ustugowa. Aktualny sposéb uzytkowania jest zgodny z ustaleniami studium i celem
oddania w uzytkowanie wieczyste

7. ZALACZNIKI

- Lokalizacja na planie miasta.

- Dokumentacja fotograficzna.

- Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 73 wydany w dniu 21 maja 2025r.
w Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

- Mapa ewidencji gruntow w skali 1:500 wydana w dniu 21 maja 2025r. w Starostwie
Powiatowym w Zgierzu.

Nr strony: 5



