OPERAT SZACUNKOWY

WYCENA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

Rodzaj nieruchomosci:

Adres nieruchomosci:

Autor operatu:

WYCIAG

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana
oznaczona jako dziatka gruntu nr 149/1.

Zgierz, ul. Lukasinskiego nr 15/17,
pow. zgierski, wojewddztwo todzkie

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

Zgierz, 29 pazdziernika 2025r.



Operat szacunkowy: Zqgierz, ul. tukasinskieqo nr 15/17 obreb Z-121 (dz. nr 149/1)

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana oznaczona jako jedna
dziatka geodezyjna nr 149/1 o powierzchni 28 708 m?, potozona w Zgierzu, przy ulicy
tukasinskiego nr 15/17.

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej jako
niezabudowanej dziatki gruntu nr 149/1 w stanie aktualnym.

2. CEL WYCENY
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomos$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 27 pazdziernika 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 29 pazdziernika 2025r.

- Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr ewidencyjny 149/1 wydany w dniu 29 pazdziernika
2025r. w Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

- Mapa ewidencji gruntow w skali 1:2000 wydana w dniu 29 pazdziernika 2025r. w
Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

- Badanie wersji elektronicznej ksiegi wieczystej KW Nr LD1G/00066558/4 prowadzone;j
w V Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgierzu przeprowadzone w dniu 29
pazdziernika 2025r. przez autora operatu.

- Informacje z aktéw notarialnych transakcji sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci

gruntowych na terenie Zgierza i powiatu zgierskiego w ostatnim okresie.
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4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

o Data sporzadzenia wyceny: 29 pazdziernika 2025r.
o Data okreslenia wartosci: 29 pazdziernika 2025r.

e Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
29 pazdziernika 2025r.
o Data ogledzin przedmiotu wyceny: 29 pazdziernika 2025r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny
Dla szacowanej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1G/00066558/4 w V Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgierzu.

Na podstawie przeprowadzonego w dniu 29 pazdziernika 2025r. przez autora operatu
badania wersji elektronicznej ksiegi wieczystej KW Nr LD1G/00066558/4, stwierdzono, ze
ww. ksiedze wieczystej znajdujg sie nastepujgce zapisy:

e Daziatl:
POLOZENIE: wojewddztwo tddzkie, powiat zgierski, gmina Zgierz M., miejscowosé
Zgierz;
OZNACZENIE: dziatka gruntu nr 149/1;
OBREB EWIDENCYJNY: 0121 Zgierz 121;
ULICA: Lukasinskiego Waleriana 15/17;
SPOSOB KORZYSTANIA: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w
trakcie zabudowy;
OBSZAR: 2,8708 ha;

e Dziat | Sp:
Dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste do dnia 2089-12-05.

e Dziat Il
WEASCICIEL: SKARB PANSTWA.
UZYTKOWNIK WIECZYSTY: "WODOCIAGI | KANALIZACJA - ZGIERZ" SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedzibg w Zgierzu.

o Dziat lll:

1. INNY WPIS
OGRANICZENIE SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA RZECZ
POLSKIEJ SPOtKI GAZOWNICTWA SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W TARNOWIE, W CELU ZAPEWNIENIA PRAWA DO
WEJSCIA NA TEREN NIERUCHOMOSCI DLA PROWADZENIA NA NICH
BUDOWY INWESTYCJI TOWARZYSZACEJ INWESTYCJOM W ZAKRESIE
TERMINALU, A TAKZE PRAC ZWIAZANYCH Z ROZBIORKA, PRZEBUDOWA,
ZMIANA SPOSOBU UZYTKOWANIA, UTRZYMANIEM, EKSPLOATACJA,
UZYTKOWANIEM, REMONTAMI ORAZ USUWANIEM AWARII, PRZEZ
UDZIELENIE ZEZWOLENIA W SZCZEGOLNOSCI NA ZAKLADANIE |
PRZEPROWADZENIE NA NIERUCHOMOSCI CIAGOW DRENAZOWYCH,
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PRZEWODOW | URZADZEN St.UZACYCH DO PRZESYLANIA PLYNOW, PARY,
GAZOW | ENERGII ELEKTRYCZNEJ ORAZ URZADZEN tACZNOSCI
PUBLICZNEJ | SYGNALIZACJI, A TAKZE INNYCH PODZIEMNYCH,
NAZIEMNYCH LUB NADZIEMNYCH OBIEKTOW | URZADZEN NIEZBEDNYCH
DO ZArOZENIA, PRZEPROWADZENIA ORAZ KORZYSTANIA Z TYCH
PRZEWODOW | URZADZEN:
- OGRANICZENIE SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA CZAS
STALY (BEZTERMINOWO), W ODNIESIENIU DO NIERUCHOMOSCI LUB JEJ
CZESCI OZNACZONEJ W KOLUMNIE "OGRANICZENIE"W TABELI 1 W DZIALE
VIII DECYZJI JAKO OGRANICZENIE WYNIKAJACE Z ART. 24 UST. 1 USTAWY
ORAZ NA ZALr ACZNIKU NR 1 DO DECYZJIWYPELNIENIEM KOLORU BIALEGO
Z OBWIEDNIA KOLORU FIOLETOWEGO.

2. INNY WPIS
OGRANICZENIE SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA RZECZ
POLSKIEJ SPOtKI GAZOWNICTWA SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W TARNOWIE, W CELU ZAPEWNIENIA PRAWA DO
WEJSCIA NA TEREN NIERUCHOMOSCI DLA PROWADZENIA NA NICH
BUDOWY INWESTYCJI TOWARZYSZACEJ INWESTYCJOM W ZAKRESIE
TERMINALU, A TAKZE PRAC ZWIAZANYCH Z ROZBIORKA, PRZEBUDOWA,
ZMIANA SPOSOBU UZYTKOWANIA, UTRZYMANIEM, EKSPLOATACJA,
UZYTKOWANIEM, REMONTAMI ORAZ USUWANIEM AWARII, PRZEZ
UDZIELENIE ZEZWOLENIA W SZCZEGOLNOSCI NA ZAKLADANIE |
PRZEPROWADZENIE NA NIERUCHOMOSCI CIAGOW DRENAZOWYCH,
PRZEWODOW | URZADZEN St.UZACYCH DO PRZESYLANIA PLYNOW, PARY,
GAZOW | ENERGII ELEKTRYCZNEJ ORAZ URZADZEN tACZNOSCI
PUBLICZNEJ | SYGNALIZACJI, A TAKZE INNYCH PODZIEMNYCH,
NAZIEMNYCH LUB NADZIEMNYCH OBIEKTOW | URZADZEN NIEZBEDNYCH
DO ZArOZENIA, PRZEPROWADZENIA ORAZ KORZYSTANIA Z TYCH
PRZEWODOW | URZADZEN:
- OGRANICZENIE SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA CZAS
OKRESLONY, TJ. DO 3 MIESIECY OD DNIA, W KTORYM DECYZJA O
POZWOLENIU NA UZYTKOWANIE INWESTYCJI STANIE SIE OSTATECZNA, W
ODNIESIENIU DO NIERUCHOMOSCI LUB JEJ CZESCI OZNACZONEJ W
KOLUMNIE "OGRANICZENIE" W TABELI 1 W DZIALE VIII DECYZJI JAKO
OGRANICZENIE WYNIKAJACE Z ART. 24 UST. 1B USTAWY ORAZ NA
ZALACZNIKU NR 1 DO DECYZJI WYPELNIENIEM  KOLORU
POMARANCZOWEGO Z OBWIEDNIA W TYM SAMYM KOLORZE.

o DziatlV:
Brak wpiséw.

Stan prawny nieruchomos$ci ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej KW Nr

LD1G/00066558/4 przeprowadzonego w dniu 29 pazdziernika 2025r. przez autora operatu.

Na dzieh sporzadzania operatu, tj. 29 pazdziernika 2025r. nieruchomos¢ jest
obcigzona prawami rzeczowymi opisanymi w dziale Il ksiegi wieczystej i nie jest obcigzona
hipoteka.
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Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw dziatka nr 149/1 potozona jest w wojewddztwie
tédzkim, w powiecie zgierskim, w jednostce ewidencyjnej 102003_1 Zgierz-miasto, w obrebie
ewidencyjnym 0121 Zgierz 121 i stanowi jednostke rejestrowg gruntéw nr G502. Dziatka
potozona jest przy ul. Lukasinskiego Waleriana 15/17 w Zgierzu i posiada powierzchnie 2,8708
ha. Na dziatce gruntu zalegajg uzytki gruntowe opisane w rejestrze gruntow jako
zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, oznaczone symbolem Bp — o
powierzchni 2,8708 ha. Dla dziatki gruntu zatozona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1G/00066558/4. Wiascicielem dziatki gruntu jest Skarb Panstwa. Uzytkownikiem
wieczystym dziatki gruntu jest ,Wodociagi i Kanalizacja — Zgierz” Spotka z 0.0. z siedzibg w
Zgierzu.

Stan prawny widniejacy w ww. ksiedze wieczystej KW Nr LD1G/00066558/4 jest
zgodny z zapisem w ewidencji gruntéw.

Na podstawie przeprowadzonego badania ksiegi wieczystej, pozyskanych przez
wiasciciela nieruchomosci dokumentow | map oraz przeprowadzonych ogledzin
nieruchomosci w obecnosci uzytkownika wieczystego nie stwierdzono ograniczen w dostepie
nieruchomosci do drogi publicznej. Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej, od strony p6tnocnej do ulicy tukasinskiego (dz. 148/14), z ktérej mozliwy
jest wjazd na teren nieruchomosci.

5.2. Opis gtéwnych cech nieruchomosci
Lokalizacja ogolna, otoczenie nieruchomosci i czynniki Srodowiskowe.

Przedmiotowa
nieruchomosé zlokalizowana

u jest w sgsiedztwie zabudowy
14 \ przemysfowo-ustugowe;j
M dawnego Zaktadu Przemystu
Barwnikéw ,Boruta”. Od roku

Waleriana tukasifiskiegor"1 - 2003 teren parku

' przemystowego 0 nazwie

"Park Przemystowy Boruta

Zgierz okreslony pomiedzy

ul.  Miroszewska, rzekg

- Bzurg, ul. Chemikéw, ul.

% Konstantynowskg i ul.

Wiejska, za wyjgtkiem potozonych w sgsiedztwie gruntéw nalezgcych do t.édzkiej Specjalne;j

Strefy Ekonomicznej oraz sktadowiska i wysypiska odpadow, skiadowiska popiotow i

odpadoéw niebezpiecznych. Powierzchnia Parku wynosi 173,9605 ha (w tym powierzchnia
dziatek - 158,4734 ha i powierzchnia drég - 15,4871 ha).

Nieruchomos$é potozona jest prostopadle do ulicy tukasinskiego. W sgsiedztwie
oddanej w lipcu 2023 r. drogi ekspresowej S14. Zjazd na teren dziatki zlokalizowany jest w
niewielkim oddaleniu od ronda, z ktérego odbywa sie wjazd i zjazd na droge S14. W odlegtosci
ok. 2,0 km od nieruchomosci znajduje sie ulica édzka — droga krajowa nr 91, jedna z gtéwnych
ulic miasta. W poblizu nieruchomosci brak jest obiektéw handlowo — ustugowych.
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Na wschdéd od nieruchomosci znajduje sie nieruchomo$é stanowigca miejsce
gospodarowania odpadami wraz ze sktadowiskiem odpaddéw powstajgcych z procesow
uzdatniania wody przeznaczonej do spozycia oraz odpaddw z oczyszczania Sciekow
komunalnych, ktorg stanowig dwie duze komory tzw. ,Jaguny” mokra i sucha. Sg to zbiorniki o
gtebokosci ok.7m i pow. ok. 8,6 ha z uwzglednieniem watéw ziemnych, ktore je zabezpieczajg.
Sposdb korzystania z nieruchomosci regulujg przepisy dotyczgce odpaddw, z ktérych wynika,
ze przedmiotowa nieruchomos¢ w catosci wytgczona jest z mozliwosci zabudowy przez okres
pie¢dziesieciu lat od dnia zamkniecia skfadowiska. W bezposrednim sgsiedztwie
Zlokalizowane sg niezabudowane dziatki gruntu o przeznaczeniu produkcyjno-magazynowym
i ustugowym oraz budynki ustugowe i przemystowe.

W szczegolnosci nieruchomosé jest potozona w:

— bliskim sgsiedztwie miejsca gospodarowania odpadami i skladowania odpadéw,

— bliskim sgsiedztwie czynnej stacji zlewnej, do ktérej w ciggu dostarczane sg scieki
pojazdami asenizacyjnymi,

— bliskim sgsiedztwie zaktadow produkcyjnych o profilu czesto chemicznym, ktore w
procesie produkcji wytwarzajg agresywne dla srodowiska odpady oraz Scieki,

— bliskim sgsiedztwie skfadowiska odpaddéw niebezpiecznych, ktére nie zostaty
zutylizowane i wcigz stanowi powazne zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi,

— perspektywa bliskiego sgsiedztwa ze spalarnig odpaddéw - aktualnie jest ona w fazie
prowadzenia prac budowlanych.

W najblizszym otoczeniu brak jest przystankéw komunikacji miejskiej. Najblizszy
przystanek komunikacji miejskiej zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 1,5 km przy ul.
Sniechowskiego. Dojazd do nieruchomosci ulicg tukasinskiego, od strony wschodniej, od ul.
t6dzkiej poprzez ul. Sniechowskiego i ul. Struga lub od strony pétnocnej, od ul.
Aleksandrowskiej poprzez ul. Miroszewska lub od strony zachodniej, od ul. Aleksandrowskie;.
Ulica tukasinskiego posiada nawierzchnie gruntowg miejscami wypetniong nawierzchnig
bitumiczng, w ztym stanie technicznym (dziurawa), bez chodnikéw dla pieszych. W zatgczeniu
dokumentacja fotograficzna. Przedmiotowa nieruchomos$é nie jest uzbrojona, ale ma
mozliwo$¢ uzbrojenia w energie elektryczng, wode z sieci wodociggowej i gaz z sieci,
przebiegajace w ul. Lukasinskiego.

Stan, sposob uzytkowania i zagospodarowania
nieruchomosci.

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 149/1 posiada nieregularny
ksztatt. W srodkowej czesci od strony wschodniej posiada tréjkgtne
.wciecie”, ktére powoduje znaczne zwezenie dziatki w tej czesci.
Nieruchomos¢ posiada od strony potnocnej bezposredni dostep do
drogi publicznej, ul. tukasinskiego. Od strony wschodniej,
zachodniej i potudniowej dziatka graniczy z innymi dziatkami
niezabudowanymi. Teren dzialki nie jest ogrodzony. Dziatka
porosnieta jest licznymi drzewami oraz samosiejkami drzew i
krzewow bez wartosci uzytkowej. Na terenie dziatki znajdujg sie
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pozostatosci naniesien budowlanych (fundamenty betonowe lub podwaliny budynkéw lub
zbiornikdéw). Teren jest niewyréwnany, posiada liczne wykopy i wzniesienia.

o

Przez teren dziatki w jej zachodniej czedci, z
“+7 potnocy na potudnie przebiega siec
elektroenergetyczna.

Przez teren dziatki w jej poétnocnej czeéci, ze
wschodu na zachod przebiega sie¢
elektroenergetyczna, wodociggowa i gazowa.
Przebiegajgce przez dziatke sieci znacznie
uniemozliwig jej racjonalne zagospodarowanie.

W zatgczniku dokumentacja fotograficzna z
dnia wizji.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest
- na terenie, dla ktérego obowigzuje zmiana
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgierza dla terenow
przemystowych, poftozonych w rejonie ulicy
Konstantynowskiej — Zachdod objety Uchwatg Nr
XX/395/2025 Rady Miasta Zgierza z dnia 25
wrzesnia 2025r.

Zgodnie z zatozeniami ww. miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
przedmiotowa nieruchomosé pofozona jest w
jednostce planistycznej 6PP-PS o przeznaczeniu
tereny produkcji przemystowej lub sktadéw i
magazyndw, przeznaczenie uzupetniajgce: teren
produkcji energii.

Dodatkowe informacje: Dla terenu
obszaru zdegradowanego wymagajacego
poprawy stanu sSrodowiska dopuszcza sie
dziatania zapobiegawcze Ilub naprawcze i
realizacje zadan zwigzanych z poprawa stanu

srodowiska.

Zgodnie z informacjg w poprzednim planie ( miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgierza dla terendow przemystowych, potozonych w rejonie ulicy
Konstantynowskiej — Zachod uchwalony Uchwatg Nr XLIV/583/2022 Rady Miasta Zgierza z
dnia 09 lutego 2022r) dla tego terenu ograniczeniami na tym ternie sa:

o Gazocigg sredniego cisnienia
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o Gtowny Zbiornik Wéd Podziemnych nr 401 Niecka tédzka
e Granice gruntéow stabonosnych lub nienosnych

o Nieprzekraczalne linie zabudowy

o Strefa kontrolowana od gazociggu sredniego cisnienia

e Zloza surowcow naturalnych "Piaskowice"

7. ZALACZNIKI

- Lokalizacja na planie miasta.

- Dokumentacja fotograficzna.

- Uproszczony wypis z rejestru gruntdw dla dziatki nr ewidencyjny 149/1 wydany w dniu 29
pazdziernika 2025r. w Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

- Mapa ewidencji gruntéw w skali 1:2000 wydana w dniu 29 pazdziernika 2025r.
w Starostwie Powiatowym w Zgierzu.

Nr strony: 8



