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OPERAT SZACUNKOWY
okreslenie wartosci nieruchomosci

Lomianki, ul. Kolejowa
dz. ew. nr 250/6, obreb 0004

I. Dane formalno-prawne

1. Zleceniodawea

Gmina Lomianki

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci czgici nieruchomosci na potrzeby sprzedazy.
3. Podstawa formalno-prawna i merytoryczna

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 459 ze zm),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. jedn. Dz.U. z 2016 1.
poz. 2147 ze zm.);

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.);

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy KSWP i KSWS, Noty Interpretacyjne;

- Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych - Polska Federacja Rzeczoznawcow
Majatkowych (wyd. VIII);

- Zlecenie wykonania wyceny nr 31 zdn. 12.12.2017.

4. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ potozona w Lomiankach, oznaczona w ewidencji gruntéw
jako dzialka nr ew. 250/6 z obrebu 0004.

Zakres prac obejmuje okreslenie wartosci prawa wlasnosci gruntu, przy zalozeniu, ze dzialka
znajduje si¢ w stanie uporzgdkowanym (opracowanie nie uwzglednia kosztow usunigcia gruzu).

5. Materiaty Zradlowe

- ksigga wieczysta

- dokumentacja planistyczna

- dane z rejestru gruntow

- mapa ewidencyjna

- mapa zasadnicza

- wiza lokalna

- informacje z RCiWN w Starostwie Powiatowym w Ozarowie Mazowieckim
- baza danych rzeczoznawcy,

6. Okredlenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

a Data sporzadzenia operatu: 14,12.2017
b. Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 14.12.2017



¢. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 13.12.2017
d. Data dokonania wizji lokalnej: 13.12.2017.

I1. Szczegdlowe dane o przedmiocie wyceny
1. Przeznaczenie

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwata Rady Miejskiej w
Lomiankach nr LV/414/2010 z dn. 4.11.2010 r. dziatka znajduje si¢ w strefie zabudowy uslugowej
nieucigzliwej 6U oraz w liniach rozgraniczajacych projektowanej drogi dojazdowe) w firmie ciggu
pieszo-jezdnego 4DK-PJ.

Dla terenu 6U ustala si¢:

- przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa z wylgczeniem uslug zwiazanych z ochrong
zdrowia i opickg spoleczng, ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m2;

- przeznaczenie towarzyszace: drobna wytworczosc, sklady i magazyny.

Dopuszcza si¢ powierzchnig dziatki budowlanej stanowigcg co najmniej 80% minimalnej powierzchni
dzialki budowlanej ustalonej planem (zgodnie z §44).

Dla terenu 4KD-PJ ustala si¢:

- szerokosc w liniach rozgraniczajacych 6 m

- dostepnos¢ jezdni nieograniczona

- brak wyodrebnionego chodnika

- obowiazuje zasada ruchu uspokojonego

- obowigzuja ustalenia ogolne dla ksztaltowania przestrzeni publicznych.

2. Opis stanu nieruchomosci

Informacje ogolne

Polozenie nieruchomosci: Lomianki, obr. 0004, ul. Kolejowa, gm. Lomianki, pow. warszawski
zachodni, woj mazowieckie,

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos$¢ gruntowa.

Charakter nieruchomosci: tereny inwestycyjne.

Stan prawny

Nieruchomos¢ gruntowa. Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatka 250/6 obrgb 0004, o powierzchni 890 m2 stanowi cz¢$¢ nieruchomosci.

Wiasciciel. Miasto i Gmina Lomianki,

W dziale H1 i IV KW - wpisow brak,

Dziatka 250/6 powstala z podziatu dz. 250/2, podzial zatwierdzony decyzjy RGG.6831.79.2017 z
dn 4122017

Lokalizacja, stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomosc polozona jest sSrodkowej czesci Lomianek, przy ul. Kolejowej, r. ul. Raclawickiej, w
bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej Warszawa Gdansk. W otoczeniu, wzdhuz ul. Kolejowej
zabudowa uslugowa, od strony wschodniej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, Dojazd drogg o
nawierzchni asfaltowej. Infrastruktura techniczna: w ulicy Kolejowej linia energetyczna i
telefoniczna. w zasiggu pelne uzbrojenie techniczne. Infrastruktura spoleczna: peina - wzdhuz ul.
Warszawskiej (ok 1 km),



Stan zagospodarowania, stan techniczno-uzytkowy

Dzialka 250/6 ma bezposredni dostep do drogi publicznej.

Powierzchnia dziatki 250/6 wynosi 890 m2. Klasyfikacja gleboznawcza: Bp. Ksztalt zblizony do
prostokata, teren plaski. Dziatka niezabudowana, niezagospodarowana, nicogrodzona, bez
doprowadzonych przylaczy infrastruktury technicznej, Na dzialce skladowisko materiatow
porozbidérkowych (wycena obejmuje wycene gruntu bez uwzglednienia istnienia w/w naniesien).
Atrakcyjnos¢ dziatki ustugowej zwigksza polozenie w pierwszej linii zabudowy od drogi krajowej,
ogranicza przeznaczenie czgdci terenu pod cigg pieszo-jezdny.

[11. Okreélenie wartosci nieruchomosci
1. Rodzaj wartosci, zastosowane podejscia, metody, techniki

Okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wiasnosci.

Wartosc rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w syluacji przymusowe;.

Uwzgledniajac cel wyceny przyjgto wartosé rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Zgodnie z art. 152 uogn i §4 ust.2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci - wycene
wykonano w podejsciu pordwnawczym metoda korygowania ceny sredniej.

Podejscic poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nicruchomosci przy zalozeniu, 2¢ wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig z rynku wiasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci - co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoéé nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspélezynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajacymi réznice w poszezegélnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura wyceny:

a. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

b. Aktualizacja cen transakcyjnych

c. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych zasadniczo na poziom cen

d. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

e. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

f. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci, ocena w przyjetej skali cech rynkowych

g. Obliczenie ceny sredniej Cir, ceny minimalnej Cmini ceny maksymalnej Cmas ze zbioru cen
transakcyjnych

h. Opis nieruchomosci o cenie transakcyjnej minimalnej i maksymalnej oraz ich ocena w przyjetej
skali cech rynkowych

1. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych <Cmin/Cir, Cma/Ci> i zakresu
wspolczynnikow korygujacych dla poszczegalnych cech rynkowych

i Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujgcych



k. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci
|. Okreslenic wartosci wycenianej nicruchomosci.

W metodzie korygowania ceny sredniej sposob okresiania wag cech rynkowych wymaga przyjecia

zalozenia ze:

- wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miedci si¢ pomiedzy ceng
minimalna i maksymalng ze zbioru transakcji przyjgtego przez rzeczoznawce,

- przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych stosuje si¢ w procesie szacowania ogolng
metodg interpolacii,

- w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy korzystniejsze od cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od nieruchomosci o cenie minimalnej mozna
stosowac metode ekstrapolacii.

2. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

W celu wykonania wyceny okreslono nastepujace parametry rynku lokalnego:
- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci inwestycyjnych

- prawo do gruntu; wlasnosé

- zakres: Lomianki

- zakres czasowy: 2016 - 2017 r.

Miasto i Gmina Lomianki polozone jest 14 km od centrum Warszawy przy drodze krajowej nr 7

Warszawa — Gdansk (ul. Kolejowa).

Uwarunkowania sprzyjajace realizacji celow wynikajg glownie z wysokich walorow potoZenia miasta

i gminy Lomianki w Obszarze Metropolitalnym Warszawy oraz w obszarze krajowej sieci

ekologicznej Econet — Polska:

- polozenie przy jednym z gtownych wylotéw szlakow drogowych z Warszawy

- polozenie w przestrzeni chronionej Doliny Wisly i KPN

- bogate walory przyrodnicze

- prawo chronigce wartosci otuliny KPN zapewniajace harmonizowanie rozwoju

- silne powigzania funkcjonalno-przestizenne z Warszawg

- dobrze skomunikowana z Warszawa a jednoczesnie tansza przestrzen podmiejska

- rosnacy popyt na zamieszkanie w prestizowych miejscowosciach

- duze mozliwosci rozwoju turystyki

Uwarunkowania ograniczajace mozliwosci realizacji celow:

- zagrozenie powodziowe

- wigczenie miasta | gminy do duzych systemow ochrony $rodowiska ograniczajg mozliwosci
swobodnego ustalania kierunkow zagospodarowania przestrzennego

- lawinowy wzrost nat¢zenia ruchu wzdhuz drogi tranzytowej

- chaos estetyczny, zbyt duza koncentracja firm o ucigzliwych technologiach

- nieuregulowane stosunki wlasnosciowe.

Po okresie wysokich cen w 2008 r. a nastgpnie gwaltownym spadku - w badanym okresie ceny
dzialek, podobnie jak ceny pozostatych rodzajow nieruchomosci ustabilizowaly sie. Tradycyjnie
najwyzsze ceny gruntow wystepuja na terenie Warszawy Wysokie ceny gruntéw budowlanych w
stolicy zmuszajg inwestorow do poszukiwania dzialek w podwarszawskich miejscowosciach. Jest to
bardzo atrakcyjna alternatywa, gdyz ceny w tych rejonach okazujg si¢ nizsze nawet o kilkadziesiat
tysigcy zlotych w przeliczeniu na ar

Obecnie ceny ustabilizowaly sie na poziomie lat ubieglych. Podaz nieruchomosci jest duza z uwagi
na przeznaczenie znacznych obszarow w planach zagospodarowania przestrzennego pod
budownictwo. Popyt ze wzgledu na sytuacj¢ gospodarcza jest niewielki. Najwiekszym



zainteresowaniem ciesz3 si¢ grunty zlokalizowane wzdhuz drog krajowych z uwagi na bliskosé i
dobry dojazd do Warszawy, uzbrojenic, mozliwosci rozwojowe.

Na rynku lokalnym popyt wyznacza ceny Najistotniejszym atrybutem wplywajgcym na wysokosé
ceny jest atrakcyjnos¢ polozenia - polozenie w prestizowej okolicy, polozenie blisko ciggow
komunikacyjnych, obiektow handlowo-ustugowych, urzedéw uzytecznosci publicznej. Innym
czynnikiem jest sasiedztwo i otoczenie. Na ceng ponadto ma wplyw rozwoj tras komunikacyjnych,
liczy si¢ takze wielkosc sprzedawanej powierzchni

W przypadku Lomianek najdrozsze s3 nieruchomosci polozone w strefie centralnej. Ze wzgledu na
przeznaczenie najwyzsze ceny osiggaja dzialki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe i
ushugi (w zwigzku z tym nie roznicowano w/w rodzajow terenow).

3. Uwarunkowania wyceny

Zgodnie z art. 154 p.| ustawy o gospodarce nieruchomosciami wiasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostgpne dane o cenach, dochodach i cenach nieruchomosci podobnych.

Roznice w polozeniu, powierzchni, sposobie zagospodarowania uwzgledniono poprzez
wprowadzenie atrybutow réznicujgcych nieruchomosci,

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkow rownoleglych. Uwzgledniono preferencje potencjalnych nabyweow tego typu
nieruchomosci.

Odrzucono nieruchomosci skrajne cenowo oraz rodzgce watpliwosci pod wzgledem atrybutow,
ktore powinna spelnia¢ transakcja rynkowa.

Nie uwzgledniono cen pochodzacych z przetargow, odbiegajacych znacznie od cen uzyskiwanych na
rynku (§ 5 rozporzadzenia).

Wykonano analiz¢ trendu czasowego w latach 2016-2017 w oparciu o transakcje z rynkow
rownolegiych, kiora nie wykazala zmian. Prawdopodobiensiwo wyst¢powania lalszywego trendu
wynikajgcego z przypadkowego ukiadu danych okazalo sig by¢ wyzsze niz zatozony poziom
istotnosci wynoszgcy 0,15. Powy2sze oznacza ze mozna stwierdzi nieistotnos¢ statystyczng
wystgpowania trendu. W tej sytuacji uwzgledniajac dostepne analizy aktualnego stanu
Warszawskiego Rynku Nieruchomosci nie dokonano korekty cen z tyt. "trendu czasowego".

Naniesienia roslinne i elementy malej architektury nie wycenione odrebnie traktowane sg jako
element zagospodarowania dzialki i wyceniane {gcznie z gruntem (atrybut "zagospodarowanie).

Czgs¢ dz. 250/6 przeznaczona jest w planie zagospodarowania przestrzennego pod ciag pieszo-
jezdny. Uwzgledniajac jednak fakt, Ze na rynku lokalnym brak transakcji kupna-sprzedazy ciggow
pieszo-jezdnych, wyceng wykonano w oparciu 0 § 36 ust. 1 pkt. 4 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci — przyjmujac "przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow

przyleglych".
4. Nieruchomosci poréownawcze
Informacje o nieruchomosciach gruntowych zawiera Tabela 1, str. 12.

Nieruchomos¢ gruntowa o najwyzszej cenie transakcyjnej
A Not 633/16 zdn. 1.04.2016



Polozenie: Lomianki, obreb 3, ul, Agawy. Nieruchomosé niezabudowana, przeznaczona pod
zabudowg micszkaniows jednorodzinng. Powicrzchnia dziatki 989 m2, dzialka niczabudowana,
niezagospodarowana Ulica o nawierzchni asfaltowej, oéwietlona, w ulicy pelne uzbrojenie
techniczne . Infrastruktura spoleczna peina (centrum miasta)

Cena transakcyjna 778000 zt (789,65 zi/m2)

Nieruchomosc gruntowa o najnizszej cenie transakcyjnej

A Not. 745/16 zdn, 23.02.2016

Potozenie: Lomianki, obreb 1, ul. Walowa, na obrzezu miasta. Dzialka niezabudowana na obrzezu
terendw zurbanizowanych, powierzchnia 853 m2, ksztalt trapez. Teren niezagospodarowany. W
otoczeniu ogrodki dzialkowe, tereny rolne. Peina infrastruktura spoleczna w centrum miasta (ok. 2
km). Ulica o nawierzchni asfaltowej, infrastruktura techniczna energia elektryczna, gazocigg.

Cena transakcyjna 225000 zi (263,77 zt/m2)

Szczegdlowe informacje o nieruchomosciach pordwnawczych znajdujg si¢ w bazie danych
rzeczoznawcy (art. 175.3 uogn, Wyrok SN HCSK 369/11).

5. Obliczenie wartoéci nieruchomosci

Okreslajac wielkosc parametrow korygujacych warto$é uwzgledniono cechy nieruchomosci
istotnie wplywajgce na wartos¢ uzytkowg i wartosé rynkowa nieruchomosci:

a. polozenie, przeznaczenie, mozliwosc alternatywnego wykorzystania

b. otoczenie

c. ksztalt dzialki, wielko$¢, ograniczenia w inwestowaniu

d uzbrojenie

e zagospodarowanie, dojazd, inne

Wielko$¢ wplywu poszczegolnych cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych okreslono
w tabeli 4 (% udzial w wartosci).

Kazda z wymienionych preferencji mozna scharakteryzowa¢ przy pomocy skali ocen od | do 5,
gdzie 1 oznacza "niekorzystne”, 2 - “mierne”, 3 - "przecietne”, 4 - "korzysine", 5 - "bardzo
korzystne". Oceny te nie majg charakteru bezwzglednego, a dokonywane s na tle innych
nieruchomosci przyjetych do porownan

Po dokonaniu stopniowania cech rynkowych dla badanego obszaru, w oparciu o znajomosé cech
rynkowych poszczegolnych nieruchomosci porownawczych zroznicowano wartosci wspolczynnikow
korygujacych w sposob liniowy

Ocena nieruchomosci w przyjetej skali ocen:

Tab . 3
nieruchomosc wyceniana | nieruchomosé o cenic | nicruchomos$é o cenie
Lp| rodzaj cechy minimainej maksymalnej
1 poloZenic, 3 2 5
przeznaczenic
2 otoczenic 4 | 5
3 ksztalt wiclkosé 3 3 5
ograniczenia
B uzbrojenic 3 2 5
5 | zagosp. dojazd inne 3 2 5

Wartos¢ W metra kwadratowego nieruchomosci obliczono ze wzoru:
W= (Csrx 2Ui)x K




)

gdzie: Cér - cena $rednia 1 m2 na rynku lokalnym
Ui - wspdlezynniki korygujace w zakresie wyszczegolnionych powyzej cech
K - wspolczynnik korekcyjny, przyjeto 1,00

Przyjeto nastgpujgece dane:

- §rednia cena | m2 obliczona na podstawie probki reprezentatywnej o liczbie n= 15 wynosi

480,67 zt

- cena minimalna w probce wynosi 263,77 zl/m2
- cena maksymalna w probce wynosi 786,65 zi/m2
Powyzsze wielkosci obliczono na podstawie danych zamieszczonych w tabeli nr 1.

Uwzgledniono nastepujgce zakresy wspolczynnikow korygujgeych:
Dolny = Cmin / Cér = 0,55
Gomy = Cmax / Cér= 1,64

Uwzgledniono polozenie ceny $redniej w przedziale AC

Suma wspolezynnikow korygujacych wynosi:

(Csr-Cmin)/AC = 0,41

: . . Tab 4
.~ Nr atrybuty % udzial | zakres szacunek
'_atrybutu . cenowe w wartosci | wspolczynnikow |
j potozenie (obreb) » |
L przeznaczenie 30 | 016049 | 030
| otoczenie
| 2 (mikrosrodowisko) 20 011039 0,26
wielkosc ksztalt |
-3 mozliwosci inwestyc. 15 . 008025 | 0,15
| | |
4  uzbrojenie 15 | 0,08-025 0,15
zagospodarowanie | ‘
__.5__._ = _c_lojazd.inne i 20 | 0!!!&:3.3 | 0'_29
__ Razem A 1,06
Wartosé 1 m2 gruntu 480,67 zl x 1,00 x 1,06 = 509,51 zi
Wartosé¢ dz. 250/6 509,51 zi/m2 x 890 m2 = 453464 zi = 453 000 zi
6. Wynik koficowy wyceny

Wartosé rynkowa dz. 250/6 wynosi: 453 000 zi

IV. Whnioski koncowe, klauzule, zastrzezenia

W dacie wykonania operatu decyzja podzialowa nie stala si¢ jeszcze ostateczna. Operat moze byé
wykorzystany do celu okreslonego w opracowaniu — po uprawomocnieniu si¢ decyzji.

Opracowanie okresla wartos¢ gruntu bez czesci skladowych. Czesci skladowe w wiekszosci

przypadkOw podnoszg wartos¢ gruntu, W przedmiotowej sytuacji nalezy jednak liczy¢ sie z fakiem,
Ze istnieje pewna mozliwosc wykorzystania skiadowanych na nieruchomosci materialow
porozbidrkowych, jednak ich wartosé moze nie pokry¢ kosztow likwidacji skladowiska.



Wartos¢ okreslona w niniejszym opracowaniu uwzglednia cel wyceny.

Z przeprowadzongj analizy rynku lokalnego wynika, Ze ceny transakcyjne prawa wiasnosci
nieruchomosci o podobnych parametrach rynkowych ksztattowaly sie na zblizonym poziomie do
nieruchomosci szacowanej (okreslona w operacie warto$c zawiera si¢ w przedziale cen
wystepujacych na rynku). Wartos¢ jednostkowa nieruchomosci jest zblizona do wartosci srednich;
polozona poza centrum miasta ale z bardzo dobra ekspozycjg — przy glownej trasie wylotowej z
Warszawy.

Podane wartosci nie uwzgledniajg ewentualnych cigzarow i ograniczen nie ujawnionych w ksigdze
wieczystej.

Wartosé okreslono bez uwzglednienia dodatkowych kosztow transakeji kupna/sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i oplat,

Operat nie moze byc publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi.
Wykonawca wyceny nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0sob trzecich, a takze za wadliwo$¢ lub
nie aktualno$¢ dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce,

Operat szacunkowy moze byc wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Po
uplywie w/w okresu wymaga potwierdzenia jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

V. Zalgezniki

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wypisy z rejestru gruntow
3. Mapa ewidencyjna

4. Decyzja podzialowa

5. Mapa podziatlowa

6. Dokumentacja planistyczna
7. Wydruki 2 KW



Nieruchomosci porownawcze Tabela 1

Nr Pow. Cena
Lp| A.Net. Data Polozenie /m2/ |Cena/d/| 1m2 Opis/uwagi

1| 905/16 1.02.16| Lomiankiobr.5 | 800 | 270000 | 337,50 | pod zabudowg
Rolnicza

21 51216 | 16.02.16| Lomiankiobr.3 | 722 | 300000 |4155]1 | MNi

Konarskicgo

3| 74516 |23.02.16| Lomiankiobr. | | 8353 | 225000 | 263,77 | MN

Walowa

4| 967/16 | 23.03.16| Lomiankiobr.2] | 1229 | 430500 | 350,28 | MN

5| 1394/16 |23.03.16| Lomiankiobr.3 | 718 | 405000 | 564,07 | MN

Kaktusowa

6, 327/16 | 23.03.16] Lomiankiobr. 5 | 1053 | 530000 | 503,32 | MN+dr
Skrzetuskicgo

7| 2333/16 | 30.03.16| Lomianki obr. 3 759 | 320000 | 421,61 |MN
Gwiazdzista

8! 633/16 1.04.16| Lomiankicbr.3 | 989 | 778000 | 786,65 | MN

’

9 2725/16 | 8.04.16| Lomiankiobr. 23 | 1333 | 799000 | 599,40 | MN

Grzybowa

10| 720/16 | 11.04.16| Lomiankiobr.3 868 | 390000 | 44931 | MM
Kasztanowa

1] 2029/16 | 12.05.16| Lomianki obr. 21 | 510 | 229500 | 450,00 | MN
Irysa

12| 281717 | 17.01.17| Lomianki obr.5 440 198000 | 450,00 | MN
Rolnicza

137 291717 | 30.01.17| Lomuanki obr.6 1071 | 800000 | 747.97 | MN,U
Fabryczna

14| 446/17 8.02.17| Lomianki obr.| 1696 | 770000 | 454.01 | MN+dr
Pancerz

15| 449/17 1.03.17] Lomiankiobrd4 ! 1200 | 500000 | 416,67 | MN
Wislana

sr 480,67




Tabela 2

Charakterystykn rynku w aspekeic poszezegéinych cech rynkowych

Lp. | Cechu rynkowa % Udzial | Skala ocen Opis
w calosci
l poloZenic 5 centralne polozenie, blisko obickiow infrastrukiury
utrakeyjnosé 30 b.korzysine | spolecznej. MN/U
lokalizacji k| polozenic w strefic podrednicj, wicksza odlegiose
przeznaczenic przecicine | od obickiow uzytecznosei publiczng) Lin.. MN
1 polozenic peryferyjne, znaczne oddalenic od
nickorzystne | terenow rekreaci, obickidw infmstruktury
- spolecznej. siedziby gminy. ZR. U/P, dr
2 oloczenic, 3 prestiz okolicy, bliskoé¢ terendw zielonych, dobre
' przeznaczenic i 20 b korzysine | zagospodarowanic i standard zubudowy. brak
zagospodarowanic ucigzliwodci
terendw 3 zagospodarowana okolica, tereny ziclone w
przyleglych przecigine | dalszym otoczeniu, Sredni standard sqsicdnicy
zabudowy. nicwiclki halus
1 Irlas lub inne ucigzliwosci, (ereny niczagospodaro
nickorzysine | wane lub obickty zdekapitalizowane, nicwiclka
ilos¢ zicleni, maly prestiz okolicy
3 ksztalt dziolki, 5 w pierwszych liniach zabudowy, prawidlowy,
powicrzchnia, 15 b korzystne | regularny ksztalt dzialki, powicrzchnia
mozliwesci umozliviajaca mcjonalng wykorzystanic
inwestycyjne 3 ograniczona ckspozycja, kszialt nicregularny lecz
przecicine | umozliwiajcy mcjonaine wykorzystanice
I polozone w glebi (podworze), kstalt zly - waskie,
nickorzystne | diugie, nicregularne, duze powierzchnic, brak
mozlnwaosci inwestycyjnych (w tym drogi,
nickorzystny przebieg infrastruktury)
4 uzbrojenic terenu 3 podinczenia do sieci micjskich fub pelna
dosiepnosc 15 b korzysine | mozliwoéé podigczenia
mediow 3 czgsciowe podlgczenic lub dostep do sicci
przecictne | migjskich, ograniczenin
1 brak przylgezy. ograniczona dostepnos¢ do sicci
nickorzysine | micjskich
5 | zagospodarowanic 5 nicruchomose inwestycyjna. niczabudowana, teren
dojazd. 20 b korzystne | zagospodarowany, dostep do gldwnych ciggow
inne komunikacyjnych, droga asfaltowa lub belonowa
3 W CzeScl Inwestycyjna, ograniczenii w
przccigine | uzytkowaniu nicruchomosci, przeciging 2agosp.
ulice osiedlowe, ograniczone mozliwosci
_przcjazdu. Srednia jakos¢ drogi
| dzialka obcigzona sluzcbnosciami, brak
nickorzysine | mozltwosci allernatywnego wykorzystania, teren

niczagospodarowany, zly dojazd lub brak, zla

jakos¢ drogi. drogn gruntowa, ograniczenia, inne
wady

Wystgpujace w opracowaniu oceny posrednic charakteryzujg nicruchomosc o parametrach posrednich

spoérod wvmicnionych w tabeli powvzej




Lomianki, obr. 0004, dz. 250/6
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Lomianki, dnia 04 grudnia 2017 r.
RGG.6831.79.2017

DECYZJA

Na podstawie art. 93 ust. 1, 2, 3 i art. 96 ust. | oraz ert. 97 ust. 1i 3 pkt | ustawy z dnia
2] sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016r., poz. 2147 ze zm.)
oraz art. 104, art. 107, art. 268a ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2017r., poz. 1257 ze zm.), z urzgdu
ZATWIERDZAM

podzial nieruchomosci uregulowanej w , polozonej w obrgbie
ewidencyjnym 0004, Lomianki - miasto, oznaczonej w rejestrze gruntéw jako dzialka
nr 250/2 o pow. 0,0920 ha, na nastgpujgce dzialki:

-dz.or 250/5 opow. 0,0030 ha

-dz.nr 250/6 opow. 0,0890 ha
uwidocznione na mapie przyjetej do zasobdw Ofrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej Starostwa Powiatu Warszawskiego Zachodniego pod nr ewidencyjnym
P.1432.2017.5503, kt6ra stanowi integralng cze¢$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

, polozonej w obrgbie ewidencyjnym 0004, Lomianki -
miasto, oznaczonej w rejestrze gruntéw jako dzialka nr 250/2 nastgpuje z urzedu zgodnie
z art. 97 ust. 3 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz jest on niezbgdny dla
realizacji celébw publicznych. Celem podzialu jest wydzielenie dziatki przeznaczonej
w miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Lomianki Centrum”
zatwierdzonym uchwaly Rady Miejskiej w Lomiankach Nr LV/414/2010 z dnia
4 listopada 2010 r. pod drogg publiczng.

Zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U, z 2016r., poz. 2147 ze zm.), podzialu nieruchomodci mozna
dokonag, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu migjscowego.

Przedmiotowa nieruchomo$é znajduje si¢ na obszarze obowigzywania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego ,Pomianki Centrum” zatwierdzonym uchwalg Rady

Miejskiej w Lomiankach Nr LV/414/2010 z dnia 4 listopada 2010 r.

Projektowane dziatki wg obowigzujgcego planu maja nastepujgce przeznaczenie:

» Dziatka nr 250/5 o pow. 0,0030 ha znajduje si¢ w liniach rozgraniczajgcych istniejgcego
ciggu drég do przebudowy — ul. Raclawickiej, oznaczonej na rysunku planu symbolem
7KDD

o Dziatka or 250/6 o pow. 0,0890 ha znajduje si¢ na terenie ustug nieucigzliwych
oznaczonych na rysunku planu symbolem 6U oraz w liniach rozgraniczajgcych
projektowanej drogi dojazdowej w formie ciggu pieszo-jezdnego 4DK-PJ




Postanowieniem z dnia 20 paZdziernika 2017r, znak: RGG.6831.79.2017 Burmistrz Lomianek
poinformowal o mozliwosci dokonania przedmiotowego podziahy, z uwagi na fakt, iz jest on
zgodny z micjscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

W mysl art. 93 ust. 3 ustawy z dniz 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do
wydzielenia dziatki gruntu nie majg dost¢pu do drogi publicznej.

Projektowana dziatka nr 250/5 (obrgb 0004, Lomianki-miasto) stanowi czgéé drogi
publicznej ulicy Raclawickiej, a projektowana dzialka nr 250/6 (obreb 0004, Lomianki-
miasto) posiadaé bedzie bezposredni dostgp do drég publicznych ulicy Raclawickiej i ulicy
Kolejowe;j.

W zwigzku z powy2szym nalezato orzec jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia
- a gdy decyzja zostala ogloszona ustnie - od dnia jej ogloszenia stronie.

Zgodnie z trescig art. 127 a ustawy Kodeks post¢powania administracyjnego:

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.
§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatni ze stron postgpowania, decyzja staje sig
ostateczna i prawomocna.

W przypadku zloZenia przez strong o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwolenia od
decyzji (okreslonego w § 2) nie przystuguje prawo do odwolania si¢ ani skargi do sadu
administracyjnego.

A~

)
1. Burmistrz Lomianek, ul. Warszawska 115, 05-092 Eomianki
2. Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej,
ul. Poznariska 133, 05-850 Ozardw Mazowiecki,
(decyzja ostateczna- w celu wprowadzenia zmian w ewidencji gruntow i budynkow)
Sprawe prowsdzi
Agnleszha

Inspakior
tal, (22) 768-82.05
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§77. Dlaterenéw oznaczonych symbolami od 3U do 11U ustala si¢:

1) Przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa nicucigzliwa z wytaczeniem:
a) ustug zwigzanych z ochrong zdrowia i opiekg spok .
b) ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m*.
2) Funkcje towarzyszgce przezosczeniu podstawowemu:
a) drobna wytworczodé;
b) sktady i magazyny.
3) Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowsnia przestrzeni publicznych:
zasady dotyczace lokalizacji reklam i realizacji ogrodzen wedtug ustaleri ogélnych §20, §21;
4) Szczegélowe parametry | wskainiki zabudowy oraz u’ospodamwnnil terenu:
a) minimalna wielkosé dziatki budowlanej — 1000 m*;
b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy — 0,4;
c) wskaznik maksymalnej intensywnodci zabudowy - 1.2;
d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m;
e) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 40 % dzialki
budowlanej;
f) dach ptaski lub dach stromy;
g) dla nowych dzialek budowlanych powstalych w wyniku podziatu wigkszego
terenu ustala si¢ minimalng szerokoéé frontu dziatki budowlanej - 20 m z tolerancjg 10 %.

5) Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: wediug
ustalen ogélnych §23, §25 oraz §28 - §32.

6) Ochrona dziedzictwa kulturowego wediug ustalen ogédlnych §37.

7) Inne ograniczenia dla zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw
odrgbnych:

a) prawo energetyczne: sirefa ograniczen w zagospodarowaniu terenu wokél
istniejacych linii napowietrznych sredniego napiecia zgodnie z ustaleniami §68 pkt 4:

b) prawo wodne: obszar potencjainego zagrozenia powodzig; obowinzuja
ustalenia ogdlne §27.

8) Obsluga komunikacyjna terenéw i zasady bilansowania miejsc parkingowych:

) obstuga komunikacyjna 2z istnicjacych drég publicznych oraz 2za
posrednictwem drég wewngtrznych;

b) wymagania w stosunku do drog wewnetrznych zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla terendw komunikacji publicznej §98 ust. 2;

c) wyklucza si¢ indywidualne zjazdy na jezdnig gléwng drogi gléwnej ruchu
przyspieszonego KDGP: dopuszcza si¢ zjazd na drogi sluzace obstudze ruchu lokalnego
zlokalizowane w liniach rozgraniczajacych drogi KDGP;

d) ilod¢ miejsc parkingowych wedlug ustalet ogélnych §62.

9) Rozbudewa systeméw infrastruktury tcchmicznej - wedlug ustaleri ogélnych
rozdzial 9.

10) Usuwanie odpadéw: wedhig ustalen ogdinych §27.
|1)Stawka procentowa - 1%.

§ 78. Dla terenu oznaczonego UO ustala si¢:

-25-
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KLAUZULA AKTUALNOSCI
do operatu szacunkowego z dnia 12.06.2017 r.

okreslenie wartosci nieruchomosci
Lomianki, ul. Pancerz
dz. ew. nr 628/3, obreb 0001

Wartoé¢ okreslona w operacie szacunkowym z dnia 12 06 2017 r. wyszczegolniona ponizej.

Wartosé rynkowa dziatki 628/3 wynosi 457 000 zi

jest aktualna na dzien 27.07 2018 r.

Potwierdzam aktualno$¢ operatu szacunkowego wykonanego dn. 12.06.2017 r. na dzien
27.07.2018 r.

Operat ten moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzgdzony przez okres
kolejnych 12 miesigcy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapia zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 uogn,

Wykonawcea: mgr inz. Wlodzimierz Sobanski c
Recognised European Valuer \/

Warszawa dn. 27.07.2018




Zalgcznik do klauzuli aktualnosci

Art. 156. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ..,

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzgdzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w ant. 154,

4. Operat szacunkowy moze by¢é wykorzystywany po uptywie okresu, o ktorym mowa w
ust.3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawcg majatkowego. Potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzil, oraz dolgczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzgdzenia nie wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art, 154, Po
potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktdrego zostal sporzadzony, w kolejnych 12 miesiagcach, liczgc od dnia uplywu okresu, o
ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154,

Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. ...

Wykonano analizg¢ czynnikow majgcych wplyw na wartos$é nieruchomosci.

Cel wyceny - bez zmian

Rodzaj i polozenie nieruchomosci — bez zmian.

Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym — bez zmian,

Stan nieruchomosci, w tym stan prawny ujawniony w ksigdze wieczystej — bez zmian.

Przeanalizowano dane dot. nieruchomosci inwestycyjnych z rynku lokalnego bedacych
przedmiotem transakcji w latach 2016-2018.

Lp Data Polozenie Cena 1 m2
1 2016-02-01 L.omianki obr. 5 338
2 | 2016-02-16 | Lomianki obr. 3 416
3 | 2016-02-23 ELomianki obr. 1 264
4 2016-03-23 Lomianki obr.21 350
5 2016-03-23 Lomianki obr. 3 564
6 | 2016-03-23 ELomianki obr. 5 503
7 | 2016-03-30 | Eomianki obr. 5 422
8 | 2016-04-01 Lomianki obr. 3 787
9 2016-04-08 | Lomianki obr 23 599
10 | 2016-04-16 Lomianki obr 3 449
11 | 2016-05-16 | Lomianki obr. 21 450
12 | 2017-01-17 Lomianki obr.5 450
13 | 2017-01-30 Lomianki obr.6 748
14 | 2017-02-08 Lomianki obr. | 454
15 | 2017-03-01 Lomianki obr 4 417
16 | 2018-01-10 Lomianki obr.3 786
17 | 2018-01-11 Lomianki obr.5 429
18 | 2018-01-18 Lomianki obr.1 200
19 | 2018-02-06 | ELomianki obr.21 422
20 | 2018-02-28 Lomianki obr.22 573
21 | 2018-01-15 | Lomianki obr.23 755




22 | 2018-03-07 Lomianki obr.5 111
23 | 2018-03-13 Lomianki obr 4 222
24 | 2018-04-05 | Lomianki obr.21 600
25 | 2018-04-20 Lomianki obr 1 215
26 | 2018-04-25 Lomianki obr.3 628
27 | 2018-05-18 Lomianki obr 5 323
28 | 2018-05-14 E.omianki obr.3 488
29 | 2018-05-11 Lomianki obr.21 686
30 | 2018-05-16 t.omianki obr 1 539

Na podstawie powyzszych danych obliczono trend czasowy.

ceny H/m2 & uwagledaieniem trendy

™0 0 " - ™ wer i7 o [ o
. DOy ecOelwta e PN ey sromty ekl DA et pryoca radnan stk 240 —_— )
1 | Od najwezesnisjsze) transakeji 01022016
2 | Od najpbzniersze] transakeji 18052018
3 | Rozstep czasowy (dni) 837
4 | Nachylenie réwnania rendu (b1) -0,00509
5 | Rzedna rownania trendu (b0) 29
6 | Rodzaj trendu | charakier renduy barcro Jekko maiejaey
7 | Wspolczynnik korelagji (R) A1,1%
8 | Wspoiczynnik determinacii (R2) 0.0%
9. | Cena najwczesniejsza z rownania regres)| 476 ziim2
10 | Cena najpb2niejsza z rownania regresii 471 2m2
11 | Wymiar sredni bezwagledny trendu (Z)jokres 5 2Um2
12 | Okres badania rynku (lata) 228
13, | Wymiar wzglgdny trendu (%)okres badania 1.1%
14 | Wymiar weglgdny trendu %)/ dzien 0,00%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies, 0,0%
16 | Wymiar wzgledny trendu (S%)irok 05%




 wartos¢ wepokczynnika regres renc 0,006
blad wspdicz. regresji Se(bn) 0.088
Warloéé empirycana statystyki t-Studenta(emp ) 0.0608
paziom istoinosci (alfa)
liczba stopni swobody (n-2) 8
;wmmmm&m,n- 1480
p-value (prawdopodob. popedn. biedu I-go 95,2%
Warlod¢ wzgledna trendu w %#rok 0.5%
Blad $redni okredienia warlosei rendu 75%
Przedzial uino$c trendu (+ Y%frok) 1.2%
| Daira granica przedzialu uinosci (0,85) (Yhrok) 11,7
Géma granica przedzialu ufnosci (0,85) (k) 10.8%
Wymiar wagledny trendu (%)/rok

15%

0% |
3 5% 3
F
3 0% — —
2 -0,5%
E oosx

-10% J
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Wartod¢ empiryczna statystyki +-Studentalemp ) wynoszaca 8,061 jest mniejsza nik wartosé teoret. statystyki t-Studentafteorst aifa n-2) wynoszaca 1 &
Prawdapodobisfsiwo przyjecia wystzpowania falsrywego trendu wynikajacego 2 przypadkowego ukladu danych wynosi ok, 95,7%

i jest na poziomie wytszym niz zalozony poziem riotnesc wynoszacy 0,15,

PowyZsze aznacza, 2¢ na zalozonym poziomie istotnosci 9,15 mozna stwierdzic nisistotnedé statystyczng wystepowania trendu,

Wymiar wzgledny trendu (% )rok wynesi ok 8,5% | moina okresli¢ go jako bardro lekko malejacy.

Prredrial vinosd dia wyliczonego trendu na xaladonym poziomie istotnedci 8,15 wynosi ok, £11,2%

Oznacza to, 22 2 prawdopodobienstwem 0,85 rzecxywista wartosé trendu missci sie w granicach od -11,M%/rok do 10,8%/rok

Uzyskano wymiar wzgledny trendu na miesige 0,0%. Uwzgledniajgc prawdopodobienstwo
wystgpowania falszywego trendu wynikajgcego z przypadkowego ukiadu danych (znacznie
wyzszy niz zalozony poziom istotnosci), na podstawie znajomosci danych z aglomerac)i
warszawskiej — nie wprowadzono w opracowaniu wspoliczynnika korekcyjnego ze wzgledu
na trend czasowy.

Nie wystapily istotne zmiany czynnikéw majace wplyw na wartos¢ - wartos¢ nieruchomosci
pozostaje bez zmian.

27.07.2018r,




OPERAT SZACUNKOWY

okreslenie wartosci nieruchomosci
Lomianki, ul. Pancerz
dz. ew. nr 628/3, obreb 0001

Waose + 43 F aoOZZ

Wykonawca: mgr inz. Wlodzimierz Sobaiski
Recognised European Valuer \

Warszawa, czerwiec 2017



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

okreslenie warto$ci nieruchomosci
Eomianki, ul. Pancerz
dz. ew. nr 628/3, obreb 0001

Zleceniodawea

Gmina Lomianki

Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci w celu nabycia.

Przedmiot i zakres wyceny, metoda wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ polozona w Lomiankach, oznaczona w ewidenciji gruntow
jako dzialka nr ew. 628/3 z obrgbu 0001.

Zakres prac obejmuje okreslenie wartosci gruntu z czesciami skladowymi,

Wycene wykonano w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny sredniej.

Opis nieruchomosci

Dzialka 628/3 obreb 0001, o powierzchni 880 m2, potozona w Lomiankach, przy ul. Brukowej.
Oznaczenie hipoteczne: b.d.

Wiasciciel: malz. .

Przeznaczenie

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwalg Rady Miejskiej w
Lomiankach nr XX/241/2016 z dn. 13.10.2016 r, dziatka znajduje si¢ w strefie oznaczonej symbolem
U2 - zabudowa ustugowa.

Wynik koncowy wyceny

Wartodé rynkowa dzialki 628/3 wynosi 457 000 z!

Data sporzadzenia operatu: 12.06.2017.




OPERAT SZACUNKOWY
okreslenie wartosci nieruchomosci

Eomianki, ul. Pancerz
dz. ew. nr 628/3, obreb 0001

I. Dane formalno-prawne

1. Zleceniodawca

Gmina Lomianki

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci w celu nabycia,
3. Podstawa formalno-prawna i merytoryczna

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 380 ze zm),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. jedn. Dz.U. z 2016 1.
poz. 2147 ze zm.),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.),

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy KSWP i KSWS, Noty Interpretacyjne;

- Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych - Polska Federacja Rzeczoznawcow
Majatkowych (wyd. VIII);

- Zlecenie wykonania wyceny nr 15 zdn. 5.06.2017.

4. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ polozona w Eomiankach, oznaczona w ewidencji gruntow
jako dzialka nr ew. 628/3 z obrebu 0001,
Zakres prac obejmuje okreslenie wartosci gruntu z czesciami skladowymi.

5. Materialy Zrodlowe

- dokumentacja planistyczna

- dane z rejestru gruntow

- mapa ewidencyjna

- mapa zasadnicza

- wizja lokalna

- informacje z RCiWN w Starostwie Powiatowym w Ozarowie Mazowieckim
- baza danych rzeczoznawcy.

6. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

a. Data sporzadzenia operatu: 22.12,2016

b. Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22.12.2016

c. Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 21.12.2016
d. Data dokonania wizji lokalnej: 21.12.2016.




I, Szczegblowe dane o przedmiocie wyceny
1. Przeznaczenie

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwalg Rady Miejskiej w
Lomiankach nr XX/241/2016 z dn. 13.10.2016 r. dzialka znajduje si¢ w strefie oznaczonej symbolem
U2 - zabudowa ustugowa.

Zakres ustug: kulturalne, rozrywkowe, sportowe, rekreacyjne, zwigzane z zakwaterowaniem,
gastronomiczne, roznorodne ustugi $wiadczone dla ludnosci oraz teren lokalizacji inwestycji cel
publicznego.

2. Opis stanu nieruchomosci

Informacje ogéine

Polozenie nieruchomosci: Lomianki, obr. 0001, ul. Pancerz, gm, Lomianki, pow. warszawski
zachodni, woj. mazowieckie.

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomosc gruntowa,

Charakter nieruchomosci: tereny inwestycyjne.

Stan prawny

Dziatka 628/3 obrgb 0001 Lomianki, o powierzchni 880 m2,

Oznaczenie hipoteczne: b.d.

Wiasciciel: malz, !

Lokalizacja, stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomosc polozona jest poludniowej czgsci Lomianek, przy granicy Warszawy, przy ul.
Pancerz, w bezposrednim sasiedztwie drogi krajowej Warszawa Gdansk - ul, Kolejowej, W
otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i uslugowa, tereny lesne. Dojazd droga
odbarczajjcg o nawierzchni asfaltowej. Infrastruktura techniczna: w ulicy petne uzbrojenie
techniczne. Infrastruktura spoleczna: centrum handlowe Auchan, pelna - wzdhuz ul, Warszawskiej
(ok. 1 km). Przystanek komunikacji autobusowej. Od strony drogi krajowej ekrany dZwigkochlonne.

Stan zagospodarowania, stan techniczno-uzytkowy

Powierzchnia dziatki 628/3 wynosi 880 m2. Klasyfikacja gleboznawcza: Bp. Ksztalt zblizony do
trapezu, teren plaski. Dziatka niezabudowana, niezagospodarowana, pojedyncze drzewa. Ogrodzenie
panelowe z cokolem z plyt zelbetowych, od ul. Pancerz brama metalowa przesuwna z furtka.

Na dzialce kable energetyczne, wilasne ujecie wody.

Atrakcyjnosé dziatki ustugowej, polozonej w pierwszej linii zabudowy od drogi krajowej,
zdecydowanie ogranicza brak bezposredniego zjazdu z drogi krajowej oraz brak wlasciwej
ekspozycji spowodowany lokalizacja ekranow dzwigkochlonnych.

11 Okreslenie wartosci nieruchomosei

1. Rodzaj wartosci, zastosowane podejscia, metody, techniki

Okreslono warto$¢ rynkowsg nieruchomosei gruntowej jako przedmiotu prawa wiasnosci.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych

zalozen;
- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy



stanowczy zamiar zawarcia umowy,
- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.
Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sig¢ w szczegolnosci jej rodzaj,
polozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujgce sig
ceny w obrocie nieruchomosciami.

Uwzgledniajac cel wyceny przyjeto wartosé rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Zgodnie z art. 152 uogn i §4 ust.2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci - wycene
wykonano w podejsciu porownawczym metoda korygowania ceny srednie;j.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu,
Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomoéci - co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura wyceny:

a. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

b. Aktualizacja cen transakcyjnych

c. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych zasadniczo na poziom cen

d. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

e. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

f. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci, ocena w przyjetej skali cech rynkowych

g. Obliczenie ceny $redniej Car, ceny minimalnej Cmini ceny maksymalnej Cmax ze zbioru cen
transakcyjnych

h. Opis nieruchomosci o cenie transakcyjnej minimalnej i maksymalnej oraz ich ocena w przyjetej
skali cech rynkowych

i. Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych <Cmin/Car, Cmad/Cir> i zakresu
wspolczynnikow korygujgcych dla poszezegdinych cech rynkowych

J. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych

k. Obliczenie wartosci jednostkowej wyceniangj nieruchomosci

I. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci.

W metodzie korygowania ceny sredniej sposob okreslania wag cech rynkowych wymaga przyjecia

zatozenia ze:

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomiedzy ceng
minimalna i maksymalna ze zbioru transakcji przyjetego przez rzeczoznawce,

- przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych stosuje si¢ w procesie szacowania ogoélng
metode interpolacii,

- w przypadku, gdy wyceniana nieruchomosc posiada cechy korzystniejsze od cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od nieruchomosci o cenie minimalnej mozna
stosowac metode ekstrapolacii.

2. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego



W celu wykonania wyceny okreslono nast¢pujace parametry rynku lokalnego:
- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci inwestycyjnych

- prawo do gruntu: wlasnosc

- zakres: Lomianki

- zakres czasowy: Il pol. 2015 - 2017 r.

Miasto i Gmina Lomianki polozone jest 14 km od centrum Warszawy przy drodze krajowej nr 7

Warszawa ~ Gdansk (ul. Kolejowa),

Uwarunkowania sprzyjajace realizacji celow wynikaja gtownie z wysokich waloréow polozenia miasta

i gminy Lomianki w Obszarze Metropolitalnym Warszawy oraz w obszarze krajowej sieci

ekologicznej Econet — Polska:

- polozenie przy jednym z glownych wylotow szlakow drogowych z Warszawy

- polozenie w przestrzeni chronionej Doliny Wisly i KPN

- bogate walory przyrodnicze

- prawo chronigce wartosci otuliny KPN zapewniajace harmonizowanie rozwoju

- silne powiazania funkcjonalno-przestrzenne z Warszawg

- dobrze skomunikowana z Warszawg a jednoczesnie tansza przestrzen podmiejska

- rosngcy popyt na zamieszkanie w prestizowych miejscowosciach

- duze mozliwosci rozwoju turystyki,

Uwarunkowania ograniczajace mozliwosci realizacji celow:

- zagrozenie powodziowe

- wigczenie miasta i gminy do duzych systemow ochrony $rodowiska ograniczajg mozliwosci
swobadnego ustalania kierunkow zagospodarowania przestrzennego

- lawinowy wzrost natgzenia ruchu wzdluz drogi tranzytowej

- chaos estetyczny, zbyt duza koncentracja firm o ucigzliwych technologiach

- nieuregulowane stosunki wlasnosciowe.

Po okresie wysokich cen w 2008 r. a nastgpnie gwaltownym spadku - w badanym okresie ceny
dzialek, podobnie jak ceny pozostatych rodzajow nieruchomosci ustabilizowaly sie. Tradycyjnie
najwyzsze ceny gruntow wystepujg na terenie Warszawy. Wysokie ceny gruntéw budowlanych w
stolicy zmuszajg inwestorow do poszukiwania dzialek w podwarszawskich miejscowosciach. Jest to
bardzo atrakcyjna alternatywa, gdyz ceny w tych rejonach okazuja sie nizsze nawet o kilkadziesigt
tysigcy zlotych w przeliczeniu na ar.

Obecnie ceny ustabilizowaly si¢ na poziomie lat ubieglych, Podaz nieruchomosci jest duza z uwagi
na przeznaczenie znacznych obszaréw w planach zagospodarowania przestrzennego pod
budownictwo. Popyt ze wzgledu na sytuacje gospodarcza jest niewielki. Najwiekszym
zainteresowaniem cieszg si¢ grunty zlokalizowane wzdhuz drog krajowych z uwagi na bliskosé i
dobry dojazd do Warszawy, uzbrojenie, mozliwosci rozwojowe.

Na rynku lokalnym popyt wyznacza ceny. Najistotniejszym atrybutem wplywajacym na wysokosc
ceny jest atrakcyjnos¢ polozenia - polozenie w prestizowej okolicy, polozenie blisko ciggow
komunikacyjnych, obiektow handlowo-ustugowych, urzedow uzytecznosci publicznej. Innym
czynnikiem jest sgsiedztwo i otoczenie. Na ceng ponadto ma wplyw rozwdj tras komunikacyjnych,
liczy si¢ takze wielkos¢ sprzedawanej powierzchni.

W przypadku Lomianek najdrozsze sa nieruchomosci potozone w strefie centralnej. Ze wzgledu na
przeznaczenie najwyzsze ceny osiagaja dzialki przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe i
ustugi (w zwiazku z tym nie roznicowano w/w rodzajow terenow).

3. Uwarunkowania wyceny



Zgodnie z art. 154 p.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wlasciwego podejécia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cenach nieruchomosci podobnych.

Roznice w potozeniu, powierzchni, sposobie zagospodarowania uwzgledniono poprzez
wprowadzenie atrybutow roznicujgcych nieruchomoscei.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkéw réwnoleglych. Uwzgledniono preferencje potencjalnych nabywcow tego typu
nieruchomosci.

Odrzucono nieruchomosci skrajne cenowo oraz rodzace watpliwosci pod wzgledem atrybutow,
ktore powinna spelniac transakcja rynkowa.

Nie uwzgledniono cen pochodzacych z przetargow, odbiegajacych znacznie od cen uzyskiwanych na
rynku (§ 5 rozporzadzenia).

Wykonano analize trendu czasowego w latach 2015-2017 w oparciu o transakcje z rynkow
rownoleglych, ktéra nie wykazala zmian. Prawdopodobienstwo wystepowania falszywego trendu
wynikajacego z przypadkowego ukladu danych okazalo si¢ by¢ wyzsze niz zalozony poziom
istotnosct wynoszacy 0,15. Powyzsze oznacza ze mozna stwierdzi¢ nieistotno$c statystyczng
wystepowania trendu. W tej sytuacji uwzgledniajac dostgpne analizy aktualnego stanu
Warszawskiego Rynku Nieruchomosci nie dokonano korekty cen z tyt. "trendu czasowego".

Naniesienia roslinne i elementy malej architektury nie wycenione odrgbnie potraktowano jako
element zagospodarowania dzialki i wyceniono lacznie z gruntem (atrybut “zagospodarowanie).

4, Nieruchomos$ci poréwnawcze
Informacje o nieruchomosciach gruntowych zawiera Tabela 1.

Nieruchomos¢ gruntowa o najwyzszej cenie transakcyjnej

A.Not. 633/16 zdn. 1.04.2016

Polozenie: Lomianki, obreb 3, ul. Agawy. Nieruchomos¢ niezabudowana, przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Powierzchnia dzialki 989 m2, dzialka niezabudowana,
niezagospodarowana. Ulica o nawierzchni asfaltowej, oswietlona, w ulicy peine uzbrojenie
techniczne . Infrastruktura spoleczna pelna (centrum miasta).

Cena transakcyjna 778000 zi (789,65 zi/m2)

Nieruchomosé gruntowa o najnizszej cenie transakcyjne)

A.Not. 745/16 z dn. 23.02.2016

Polozenie: L.omianki, obreb 1, ul. Walowa, na obrzezu miasta. Dzialka niezabudowana na obrzezu
terendw zurbanizowanych, powierzchnia 853 m2, ksztah trapez. Teren niezagospodarowany. W
otoczeniu ogrodki dzialkowe, tereny rolne. Pelna infrastruktura spoleczna w centrum miasta (ok. 2
km). Ulica o nawierzchni asfaltowej, infrastruktura techniczna energia elektryczna, gazociag.

Cena transakcyjna 225000 zt (263,77 zZUm2)

Szczegblowe informacje o nieruchomosciach porownawczych znajduja si¢ w bazie danych
rzeczoznawcy (art. 175.3 uogn, Wyrok SN IICSK 369/11).

5. Obliczenie wartosci nieruchomosci



Okreslajgc wielkos¢ parametrow korygujacych wartosc uwzgledniono cechy nieruchomosci
istotnie wplywajace na wartos¢ uzytkowg i wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

a. poloZenie, przeznaczenie, mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania

b. otoczenie

c. ksztalt dzialki, wielko$¢, ograniczenia w inwestowaniu

d. uzbrojenie

e. zagospodarowanie, dojazd, inne

Wielkos¢ wptywu poszczegolnych cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych okreslono
w tabeli 4 (% udzial w wartosci).

Kazda z wymienionych preferencji mozna scharakteryzowac przy pomocy skali ocen od 1 do 5,
gdzie | oznacza "niekorzystne”, 2 - "mierne", 3 - "przecigtne”, 4 - "korzystne", 5 - "bardzo
korzystne". Oceny te nie majg charakteru bezwzglednego, a dokonywane sg na tie innych
nieruchomosci przyjetych do porownan.

Po dokonaniu stopniowania cech rynkowych dla badanego obszaru, w oparciu o znajomosc cech
rynkowych poszczegolnych nieruchomosci poréwnawezych zroznicowano wartosci wspolezynnikow
korygujacych w sposob liniowy.

Ocena nieruchomosci w przyjetej skali ocen:

Tab . 3
nieruchomosc nieruchomos< o cenie nieruchomosc o cenie

Lp rodzaj cechy wyceniana minimalnej maksymalnej
1 polozenic 2 2 5
2 oloczenic 2 1 5
3 ksztalt wiclko§é 3 3 S

__ograniczcnia

4 uzbrojenic 5 2 5
| 5 | 7agosp. dojazd innc | 4 e 5

Wartos¢ W metra kwadratowego nieruchomosci obliczono ze wzoru
W= (CsrxZUi)xK
gdzie: Csr - cena $rednia 1 m2 na rynku lokalnym
Ui - wspolczynniki korygujace w zakresie wyszczegolnionych powyzej cech
K - wspolczynnik korekcyjny, przyjeto 1,00

Przyjeto nastgpujgce dane:

- Srednia cena 1 m2 obliczona na podstawie probki reprezentatywnej o liczbie n= 17 wynosi
504,20 z

- cena minimalna w probce wynosi 263,77 zt/m2

- cena maksymalna w probce wynosi 786,65 zi/m2

Powyzsze wielkosci obliczono na podstawie danych zamieszczonych w tabeli nr 1.

Uwzgledniono nastepujace zakresy wspolczynnikow korygujacych:
Dolny = Cmin / Csr = 0,52
Goémy = Cmax / Csr = 1,56
Uwzgledniono polozenie ceny sredniej w przedziale AC  (Csr-Cmin)/AC = 0,46

Suma wspdlczynnikow korygujgcych wynosi.
Tab. 4




Nr atrybuty % udzial zakres szacunek

atrybutu cenowe w wartosci wspolczynnikow
1 polozenie (obreb) 30 _ 0,16-0,47 0,30
otoczenie
2 (mikrosrodowisko) 20 . 0,10-0,31 0,15
wielkosé ksztaft
3 mozliwosci inwestye. 15 . 0,08-0,23 0,15
4 uzbrojenie ! 15 - 0,08-0,23 0,23
zagospodarowanie
- | dojazd, inne { 20 0,10-0,31 0,20
Razem 100 1,03
Warto$¢ | m2 gruntu 504,20zt x 1,03 x 1,00 =51933 2
Wartosc dz. 628/3 519,33 zf x 880 m2 = 457010 zl = 457000 zi
6. Wynik koncowy wyceny

Wartoéé rynkowa dzialki 628/3 wynosi 457 000 zi

IV. Whnioski koncowe, klauzule, zastrzezenia

Uwzgledniony jest cel opracowania jakim jest nabycie nieruchomosci w celach inwestycyjnych.

Z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wynika, ze ceny transakcyjne prawa wlasnosci
nieruchomosci o podobnych parametrach rynkowych ksztaltowaly sie na zblizonym poziomie do
nieruchomosci szacowanej (okreslona w operacie wartos¢ zawiera si¢ w przedziale cen
wystepujacych na rynku).

Wartos¢ jednostkowa nieruchomosci jest zblizona do wartosci srednich, uwzgledniajgc utrudniony
dojazd przez brak zjazdu z drogi krajowej i zlg ekspozycje spowodowana zabudowg ekranami
dzwigkochlonnymi dzialke potraktowano jak nieruchomosci polozone na obrzezu miejscowosci, na
wartos¢ korzystnie wplywa dostep do pelnej infrastruktury technicznej oraz wystgpujgce elementy
zagospodarowania dzialki.

Podane wartosci nie uwzgledniaja ewentualnych cigzarow i ograniczen,

Wartosé okreslono bez uwzglednienia dodatkowych kosztow transakeji kupna/sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i oplat.

Operat nie moze by¢ publikowany w calosci lub czgsci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tredci takiej publikacii.

Operat zostal sporzgdzony zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa t standardami zawodowymi.
Wykonawca wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci wobec osob trzecich, a takze za wadliwos$é lub
nie aktualno$¢ dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawcg.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Po
uplywie w/w okresu wymaga potwierdzenia jego aktualnos$ci przez rzeczoznawce majgtkowego.

V. Zalgczniki



V. Zalgezniki

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wypis z rejestru gruntbéw

3. Mapa ewidencyjna

4. Mapa zasadnicza

5. Dokumentacja planistyczna




Nierndrowsée! Porscuwencre T& i, 4
Nr Paw. Cena
Lp| A.Not. Data Polozenie /m2/ | Cena/zl/| 1 m2 Opis/uwagi
1 3710/15 | 29.10.15| Lomiankiobr 4 | 501 | 390780 | 780,00 | Bp
2| 6329/15 | 16.10.15| Lomiankiobr 4 | 602 | 350000 | 581,40 |Bp
3| 905/16 1.02.16| Lomiankiobr. 5 | 800 | 270000 | 337,50 | pod zabudowg
Rolnicza
4| 512/16 | 16.02.16| Lomiankiobr 3 | 722 | 300000 | 41551 |MNi
Konarskiczo
5| 745/16 | 23.02.16| Lomianki obr. | 853 | 225000 | 263,77 | MN
Walowa
6| 967/16 | 23.03.16, Lomiankiobr2l | 1229 | 430500 | 350,28 MN
7! 1394/16 | 23.03.16| Lomiankicbr. 3 | 718 | 405000 | 564,07 | MN
Kaktusowa
8| 327/16 | 23.03.16| Lomiankiobr. 5 | 1053 | 530000 | 503,32 | MN+dr
Skrzetuskicgo
9| 2333/16 | 30.03.16| Lomianki obr, 5 759 | 320000 | 421,61 | MN
Gwiazdzista
10| 633/16 1.04.16| Lomiankicbr. 3 | 989 | 778000 | 786,65 | MN
Agawy
11| 2725/16 | B8.04.16| Lomiankiobr 23 | 1333 | 799000 | 59940 MN
Grzybowa
120 720/16 11.04.16| Lomiankiobr. 3 868 390000 | 449,31 | MNi
Kasztanowa
13| 2029/16 | 12.05.16| Lomianki obr. 21 | 510 | 229500 | 450,00 | MN
Irysa
14, 281/17 |[17.01.17| Lomiankiobr.5 440 | 198000 | 450,00 | MN
Rolnicza
15, 291717 | 30.01.17] Lomiankiobr.6 | 1071 | 800000 | 747,97 | MN,U
Fabryczna
16 446/17 80217| Lomiankiobr.1 1696 | 770000 | 454,01 | MN+dr
Pancerz
17 44917 1.03.17| Lomianki obr.4 1200 | 300000 | 416,67 | MN
Wislana
Sr 504,20




Tabela 2

Charakterystyka rynku w aspekeic poszezegilnych cech rynkowych

Lp. | Cecharynkowa | % Udzial | Skula ocen Opis
w calodci
| polozenic 5 centralne polozenic, blisko obickidw infrastruktury
atrakcyjnos¢ 30 b.korzystne | spolecznci, MN/U
lokalizacji 3 polozenic w strefic posrednicy, wicksza odlegloéé
przeznaczenic przecigine | od obickiow uzytecznosci publiczngj i.in., MN
1 polozenic peryferyjne, znaczne oddalenic od
nickorzysine | terendw rekreacii, obickidw infrastruktury
spolccznc, siedziby gminy. ZR. U/P
2 otoczenie, 5 prestiz. okolicy, bliskos¢ tcrendw ziclonych, dobre
przeznaczenic i 20 b.korzysine | zagospodarowanic i standard zabudowy. brak
zagospodarowanic ucigzliwosei
terenow 3 zagospodarowana okolica, tereny ziclone w
przyleglych przecigtne | dalszym otoczeniu, Sredni standurd sysicdnicy
zabudowy. nicwiclki halas
1 halas lub inne ucigzliwosci. lereny niczagospodaro
nickorzysine | wane lub obickiy zdckapitalizowanc. nicwiclka
ilos¢ zicleni. maly prestiz okolicy
3 ksztalt dzialki, 5 w pienwszych lintach zabudowy, prawidlowy,
powicrzchnia, 15 b.korzysine | regularny ksztall dzialki, powicrzchnia
mozliwosci umozliwiajaca racjonalne wykorzystanic
inwestycyjne 3 ograniczona ckspozycja, kszlalt nicregulamy lecz
przecictne | umozliwiajgey racjonalne wykorzystanic
| polozone w glebi (podworze), kszialt zly - waskie,
nickorzysine | dlugie, nicregularne, duze powicrzchnie, brak
mozliwosei inwestycyjnych (w tym drogi.
nickorzystay przebieg infrastrukiury)
4 uzbrojenic tcrenu 5 podlyczenia do sicei micjskich lub pelna
dostepnosé 15 bkorzysine | mozliwoéé podigczenia
mediow 3 czesciowe podlgczenie lub dostep do sicci
przecicine | micjskich, ograniczenia
1 brak przylaczy, ograniczona dosi¢pnosé do sicei
nickorzystne | micjskich
5 | zagospodarowanic 5 nicruchomod¢ inwestycyjna, niczabudownna, teren
dajasd, 20 b.korzystne | zagospodarowany, dosiep do gldwnych ciggdw
innc komunikacyjnych. droga asfaitowa lub betonowa
3 W Czgsct inwestycyjna, ograniczenia w
preecigine | uzytkownniu nicruchomosei. przecicine zagosp.
ulice osicdlowe, ograniczone mozliwosc
przcjazdu, srednia jakosé drogi
I dzialka abcigzona slulebnodciami, brak
nickorzystne | mozliwosci allernatywnego wykorzystania, leren
niczagospo- darowany zly dojazd lub brak, zla
Jakosc drogi, droga gruntowa, ograniczenia, inne
wady.

Wystepujgee w opracowaniu oceny posrednic charakteryzujg nicruchomosci o parametrach posrednich
sposrod wymicnionych w tabeli powyzce).
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—7 dachem plaskim - 10 m,
b) forma dachu i uksztaltowanic polaci dachowych:
—-dach stromy o Kgcic nachylenia polaci dachu 25" do 40°,
— dla zabudowy istnicjgcej dopuszcza si¢ zachowanie dachow plaskich,
c) intensywnosc zabudowy w przedziale: - 0,01 - 1,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy 50% powierzchni dzialki budowlancj,
¢) minimalny udzial procentowy powicrzchni biologicznic czynnej ~ 25% powierzchni
dzialki budowlanej;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych z podzialu
nieruchomosci — 800 m*:
4) szczegodlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) fragment terenu polozony w pasic technologicznym istnicjgcej napowictrznej linii
clektroenergetycznej o napigeiu 110kV gdzic nalezy uwzglednié ustalenia § 16 ust.2,
b) fragment terenu polozony w pasie technologicznym istniejgeej napowietrzngj linii
clektroenergetycznej o napigeiu 220kV pdzie nalezy uwzglednié ustalenia § 16 ust.2.

§ 25. Ustalenia dia terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U2: |
1) przeznaczenie terenu - znbudown uslugowa z zakresu (wedlug PK Will 2015):
a) Sckeja R - uslugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe i rekreacyjne,
b) Sckcja | - uslugi zwigzane z zakwaterowaniem i uslugi gastronomiczne,
c) Sckcja S - réznorodne usiugi Swiadczone dla ludnosci;
2) teren lokalizacji inwestycji celu publicznego;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos¢ budynkow - 12 m,
b) forma dachu i uksztaltowanie polaci dachowych dachy strome o kgcie nachylenia polaci
dachu od 25" do 40",
¢) inlensywnos¢ zabudowy w przedziale - 0,05 - 1,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy 50% powierzchni dzialki budowlanej,
) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 25% powierzchni
dzialki budowlanej,
4) minimalna powicrzchnia nowo wydziclanych dzialek budowlanych 2z podzialu
nicruchomosci — 800 m”.

§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UC1:
1) przeznaczenie
a) podstawowe - obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’, zabudowa
uslugowa z zakresu (wedlug PKWilJ 2015):
—Sckeja G - handel hurtowy i detaliczny,
— Sekcja | - uslugi zwigzane z zakwaterowaniem i uslugi gastronomiczne.
—Sckeja J — uslugi w zakresic informacji i komunikacji,
—Sckeja K - uslugi finansowe i ubezpicczeniowe,
— Sckeja L ~ uslugi zwigzane z obslugg rynku nieruchomosei,
— Sekeja M - ustugi profesjonalne, naukowe i techniczne,
—Sckeja N — uslugi administrowania i uslugi wspierajgce.
—Sekeja R - uslugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe i rekreacyjne,
— Sekcja S - réznorodne uslugi $wiadczone dla ludnosci. uslugi $wiadczone przez
organizacje czlonkowskie,
b) uzupelniajgce - istniejgea stacja paliw:
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
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ODPIS

Lomianki, dnia 22.08.2018r.
Protokél uzgodnien

W sprawie zamiany nieruchomosci polozonej w obrebie 0004 — Lomianki miasto stanowigcej
dzialk¢ o nr ew. 250/6 nalezgcq do Gminy Lomianki na nieruchomosé oznaczong w ewidencji
gruntdow i budynkow jako dziatka ew. nr 628/3 z obrgbu 0001 — Lomianki miasto. nalezacg do
Panstwa na podstawie art. 13 ust.l i 15 ust.] ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z ania 21 sierpnia 1997 r.

sporzgdzony w dniu 22 sierpnia 2018r. pomigdzy Gming Lomianki reprezentowang przez:
naczelnika Wydzialu Inwestycji — Panig Mart¢ Andrusiak oraz inspektora ds. geodezji Pana
Pawla Kosiackiego

a

Panem " "7, legitymujacym si¢ dowodem osobistym nr .,

z lerminem waznosci do dnia 26.03.2023r. zamieszkatym ul | oraz

Panig g _ legitymujgcg si¢ dowodem osobistvm | z terminem

waznosci do dnia 11.032023r., zamieszkala w ul - oedacymi Strona
§1

. Pansiwo przeniosg na rzecz Gminy Lomianki
nieruchomosé stanowigcy dziatkg ew. nr 628/3 o pow. 0,0880 ha, polozong w obrgbie
0001 - Lomianki miasto, przy ul. Pancerz.

2. Gmina Lomianki przeniesienie na rzecz Panstwa
nieruchomos¢ stanowiacy dzialke ew. nr 250/6 o pow. 0.0890 ha, polozong w obrebie
0004 - Lomianki miasto, przy ul. Raclawickie;j.

§2

I. Wartos¢ dzialki o nr ew. 250/6 zostata ustalona na kwotg 453 000 zl netto ( slownie:
czierysta pigédziesigt trzy tysigcy zlotych) w oparciu o wyceng rzeczoznawcy
majatkowego plus podatek VAT w wysokosci 23%. Warto$é brutto 557 190 zl
(slownie: pigéset pigédziesiat siedem tysiecy sto dziewigédziesigt zlotych).

2. Warlos¢ dziatki o nr ew. 628/3 zostala ustalona na kwote 453 000 zl netto ( slownie:
czterysta pigédziesigt trzy tysigey zlotych) w oparciu o wycene rzeczoznawcy
majgtkowego plus podatek VAT w wysokodci 23%. Warto$§é brutto 557 190 zi
(slownie: slownie: pigéset pig¢dziesiat siedem tysiecy sto dziewigédziesigt zlotych).
Pan ' oswiadczam, ze jest podatnikiem podatku VAT,

§3
Koszty sporzadzenia aktu notarialnego zostang poniesione przez Gmine Lomianki
§4

Protokdl sporzadzono w trzech jednakowo brzmigcych egzemplarzach, dwa dla Gminy, jeden
dla Strony.

Protokol zostanie przedlozony Burmistrzowi Lomianek do akceptacji.

Przed sporzgdzeniem akiu notarialnego Strony wystgpia o ujawnienie podzialu nieruchomosdci
w ksiggach wieczystych, na podstawie ktorego powstala dzialka ew. nr 628/3

ol Inspektor i gRodez) 2
Wm y) pawea;(ﬁo{m.

Naczelnik Wyazaiu Inwestycy

( EOSWIADCIZEM
\ HAODWROCIE mar inz. Ma rusiak
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Repertorium A nr ASQOIZGIQ

Dnia 24 (dwudziestego Czwartego) kwietnia 2019 (dwa tysigce dziewigtnastego) roky, —
POSWIADCZA M, zgodnos¢ niniejszego odpisu z okazanym dokumentem, —.....




