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1. PRZEDMIOT [ ZAKRES WYCENY
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1.1

. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana polozona we wsi Boza
Wola, gmina Baranow, powiat grodziski, woj. mazowieckie.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksigga Wieczysta w Sadzie Rejonowym w
Zyrardowie V Wydziat Ksiag Wieczystych KW Nr PL1Z/00063303/5.

Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega ww. nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana jako przedmiot
prawa wlasnosci gruntu oraz oddzielnie naniesienia na gruncie. Na Zvczenie
zleceniodawey operatu przyjelo oszacowanie wartosci nieruchomosci jako gruntu
budowlanego (zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi
Boza Wola) oraz wydzielono warto$é nanicsien na gruncie celem ustalenia ich
wartos$cl do celow ubezpieczeniowych.

CEL WYCENY

Wycene opracowano dla ustalenia wartoscl rynkowe] nieruchomosei gruntowej
niczabudowanej do celow sprzedazy oraz naniesien na gruncie do celéow
ubezpieczeniowych.

PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE, METODOLOGICZNE I MERYTORYCZNE
WYCENY
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3.3

Podstawy formalne
Zamawiajacym wycene jest MABIS Sp. z o.0.

. Podstawy prawne i metodologiczne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
nr 261 poz. 2603 z 2004r. z poZn. zmianami);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U. nr 16 poz 93 z pdZn. zmian.):
Ustawa z dma 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr
80, poz. 717)

Ustawa z dnia 06.07.1982r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz.U. Nr 124 poz.1361 z
pdin. zm.)

Zrédta danych merytoryeznych

Starostwo powlatowe w Grodzisku Mazowicckim.
Urzad Gminy w Baranowie.

Wiasna baza danych i analiza cen rynkowych gruntow.
Agencje Obrotu Nieruchomo$ciami.

Informacje od zleceniodawcy operatu szacunkowego.
Wizja lokalna dokonana w dniu 25 kwietnia 2013r.
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3.4. Okreélenia dat istotnych przy wykonaniu wyceny

3.4.1. Data sporzadzenia wyceny:
% maja 2013 roku.

3.4.2. Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny:
30 kwietnia 2013 roku.

3.4.3. Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
30 kwietnia 2013 roku.

3.4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
25 kwietnia 2013r.

4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa zabudowana potozona we wsi Boza
Wola, gnina Baranéw, powiat grodziski, woj. mazowieckie.
Dziatka ew. o nr 172/7 o powierzchni 24213m°.
Otoczeniem dzialek sa tereny stabo zabudowane i miezabudowane. Obszar na kiorym
znajduje si¢ nieruchomosé nalezy do rejonu o stabo rozbudowanej infrastrukturze

komunikacyjne;j.

4.2. Charakterystyka gminy, lokalizacji i otoczenia dziatki

Feswa Magz, Fatewienl |

Gmina Baranow zostala utworzona z dniem 01 grudnia 1972 r. Uchwala Wojewodzkicj
Rady Narodowej w Warszawie Nr XX/93/72 z dnia 01 grudnia 1972r. na podstawie art.
101 ust. 1 ustawy z dnia 25 stycznia 1958 r. (Dz. 1. Nr 49, z 1972 roku pozycja 314).

Reecrornawea Majatkowy [rensusz Jarock

C=ITEN FAeCiarmawildinome.



Gmina Baranéw polozona jest w zachodniej czgéci wojewddztwa Mazowieckiego, w
powiecie Grodzisk Mazowiecki. Graniczy z gminami: Wiskitki, Jaktordéw, Grodzisk
Mazowiecki, Blonie, Teresin. Gmina ma charakter rolniczy.

Gmina tradveyjnie byla 1 jest gming typowo rolnicza. Dochod z rolnictwa stanowi jedno
z podstawowych Zrédel utrzymania, mieszkancy podejmuja dziatalnosé gospodarcza
innego rodzaju na niewielka skalg.

W okresie od 1997 do 2000 roku obserwuje si¢ znaczny wzrost zainteresowania
budownictwem mieszkaniowym. W przeciagu tych lat Rada Gminy zatwierdzita 5 zmian
planu zagospodarowania, a kilka nowych zmian jest w toku opracowywania,
polegajacyvch na wprowadzeniu nowych terendéw zabudowy mieszkaniowej, ghownie w
miejscowosciach Boza Wola, Kaski, Baranow, Stanistawow. Zurbanizowanie niesie za
sobg  koniecznos¢  rozwoju  infrastruktury  spolecznej i technicznej.
Tereny preferowane dla rozwoju inwestycji zlokalizowane sa przede wszystkim wzdiuz
drogi relacji Wiskitki — Blonie w okolicy miejscowosci Pulapina Nowa 1 Stara oraz
Ceglow, a takze w bliskoéci planowanej autostrady A2 w rejonie miejscowosci Holendry
Baranowskie i wzdhuz drogi relacji Baranow — Jaktorow.

Brak uciazliwych zakladow przemystowych. a w zwiazku z tym niewielkie
zanieczyszczenie srodowiska oraz bliskosc wielkiej aglomeracji warszawskie) 1 dogodne
polgczenia z komunikacyjne stwarzaja warunki do przeksztalcania si¢ gminy w baze
noclegowo — rekreacyjna dla mieszkancow okolicznych miast. Wskazane byloby na tym
terenie wieksze zainwestowanie w urzadzenia zwigzane z rozwojem turystyki rekreacji
oraz w sieci infrastruktury technicznej.

Sila gminy jest stosunkowo dury procent ludnosci w wicku produkcyjnym i dodatni
przyrost naturalny. Gmina posiada wysoki udziat areatow gruntowych rolnych wysokiej
bonitacji, co sprzyja produkcji rolnej na duza skalg. Bliski rynek zbytu produktéow
rolniczych  daje  szansg na racjonalne  wykorzystanie  gruntéw  rolnych.
Dobrze zachowane srodowisko przyrodnicze, walory krajobrazowe, czystosé powietrza
przyciagaja ludnosé z okolicznych miast, a szczegdlnie z aglomerac)i warszawskie) do
osiedlania sie na terenie gminy, a rowniez turystdw do odpoczynku na tonie natury.
Sprzviaja temu dogodne potaczenia komunikacyjne.
Szans¢ rozwoju gminy stanowi samo polozenie w poblizu wielkie) aglomeracii
Warszawskicj oraz dogodna komunikacja z Warszawg i okolicznymi miastami. Gmina
stwarza mozliwos¢ rozwoju dla réznych form dziatalnosci gospodarcze), coraz wigce]
terenow jest uzbrojonych w sieci infrastruktury technicznej. Gmina posiada mozliwosé
sicgania po finanse z Funduszu Pracy, Narodowego 1 Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodark: Wodnej, Ekofunduszu itp.
Stworzenie programu rozwoju wsi 1 dostosowania rolnictwa do potrzeb gospodarki
rynkowe], szkolenie rolmikéw 1 ograniczenie tworzenia malo arealowo gospodarstw
rolnych jest duza szansa dla podniesienia poziomu rolniciwa 1 stworzenia z niego
oplacalne] dziedziny gospodarki na tym terenie.
W dziedzinie rozwoju sieci infrastruktury spolcczne] gmina ma szansg aktywizacji
dziatalnosci poprzez nawiazanie wspélpracy z sasiednimi gminami w tworzeniu
warunkéw do uprawiania sportu 1 turystyki oraz podniesienia poziomu Zyeia
kulturalnego.



4.3, Przeznaczenie w planie zagospodarowania przesirzennego
Na podstawie ustalei miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Boza
Wola zatwierdzonego Uchwata nr XXXIX/217/2006 rady Gminy w Baranowie z dnia 27
wrzesnia 2006r. dziatka nr ewid. 163/5 polozona we wsi Boza Wola znajduje si¢ na
terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem ustug.

4.4, Stan prawny nieruchomosci zabudowanej
Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksigpa Wieczysta w Sadzie Rejomowym w
Zyrardowie Wydzial V Ksiag Wieczystych KW Nr PL1Z/00063303/5.
Stan prawny nieruchomosei okreslono na podstawie wypisu z ksiggl z dmia 09-05-
2013r.
Ksiega Wieczysta Nr PLIL/00063303/5

Dziaf 1: Oznaczenie nieruchomosci

Polozenie: Boza Wola, gmina Barandw, powiat grodziski, woj. mazowieckie
Opis: dziatka nr 172/7
Obszar: 24213m’

Dzial 1I: Wlasnosc
Wiasnos¢: POLBRANDT Sp. z 0.0.

D=zigd [V Hipoteka:

1. Hipoteka umowna na kwote 2210000PLN tytutem zabezpieczenia splaty kredytu
2. Hipoteka umowna na kwote 1802000PLN tytutem zabezpieczenia splaty kredytu

4.5. Stan techniczno —uzytkowy przedmiotu wyceny
1. Budynek mieszkalny jednorodzinny . nowy”

Fundamenty w postaci faw betonowych.

Konstrukeja budynku tradycyjna.

Ogrzewanie - gazowe.

Ciepla woda - z ogrzewacza pojemnosciowego.

Energia elektryczna- z sieci 220/380V.

Woda ze studni.

Scieki do szamba.

Dom jest wolnostojacy. z poddaszem uzytkowym, bez podpiwniczenia. W
strefie dziennej znajduja si¢: pokdj dzienny, jadalnia, kuchnia, przedsionek i
pomieszczenie techniczne (c.0.). Pokdj dzienny jest polgczony szerokim
przejéciem z jadalnia, posiada tez wyjscie przez podcien na taras ogrodowy.
Jadalnia jest polaczona ze strefa wejsciowa 1 posiada bezposredni dostgp do
kuchni. Jadalnia zostala potraktowana jako migjsce centralne w budynku,
czesciowo wysunigte w postact wykusza.
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W pokoju dziennym ustawiony jest kominek (wklad kominkowy jest
dodatkowym zrédiem ciepla) z odprowadzeniem spalin przewodem stalowym
ocieplonym.

W strefie wejsciowej do ktérej jest dostep z zewnatrz poprzez zadaszony ganek
znajduje sie przedsionek z dostepem do pomieszczenia technicznego.

W strefie cichej umieszezono trzy pokoje, lazienke 1 w.e. Jeden z pokoi posiada
bezposrednie wyjscie na taras ogrodowy.

STROP NAD PARTEREM- posiada konstrukcjg platformowa.

WIEZBA DACHOWA- dach wiclospadowy. polacie o jednakowym spadku 50 %
(26°34"). Krokwie oparte w dolnej czesci na platwi nad $ciana zewnegtrzng, w
g6mej - na platwi kalenicowej. Platew kalenicowa oparta na scianic wewnetrznej
za posrednictwem stupéw. Cze$¢ krokwi oparta jest na kratownicowych
clementach naroznych. Wezly kratownicy laczone sa dwustronnie blaszkami
otworowymi i gwozdziami. Kat nachylenia polaci oraz konstrukeja wigzby sa
dostosowane do pokry¢ typu lekkicgo (dachéwka bitumiczna).

SCHODY ZEWNETRZNE wylewane z betonu B-15 na podsypce piaskowej
stabilizowane] cementem, zbrojone siatkg stalowa o oczkach 15 x15 em.

Budynek mieszkalny jednorodzinny ,.stary™
Budynek o konstrukcji tradyeyjnej wybudowany prawdopodobnie w latach
trzydziestych ub. wicku. Budynek w ztym stanie technicznym — do rozbidrki.

Hala magazynowa

FUNDAMENTY- lawy betonowe posadowione na glebokosci 120 cm ponize;
poziomu terenu na poduszce z chudego betonu. Stupy oparte na stopach o szer.
50x50 cm. Fundament pod konstrukcje komina o szer. 60x60 em - komin
murowany z cegly 31x351.

SCIANY FUNDAMENTOWE- grubosci - 24 cm z betonu B-15 wylane na
mokro.

SCIANY ZEWNETRZNE - 35 em; od srodka - bloczki z betonu komorkowego
24 ¢cm na cienkiej warstwie zaprawy, welna mineralna - plyty 5 em w dwoch
warstwach ukladanych pomigdzy taty 1 kontrlaty 50x50 mm.

SCIANY WEWNETRZNE KONSTRUKCYINE - 24 cm z bloczkéw
komorkowych, pokryte obustronnie tynkiem cem.-wap.

Wszelkie otwory (drzwi, okna) w scianach konstrukcyjnych zwienczone
belkami nadprozowymi zelbetowymi 2 x"L-19".

SCIANKI DZIALOWE - 10 cm systemu "NIDA GIPS" z plyt gipsowo-kartonowych
na ruszcie stalowym (typ "75").

Poziom posadzki jest podniesiony o 20 cm w stosunku do poziomu terenu, -
poziom wody gruntowej znajduje si¢ na glebokosci ok.150 cm pomizej terenu. -
na glebokosci posadowienia fundamentow zalegaja piaski gliniaste.

Budynek parterowy, niec podpiwniczony, - dciany zewnetrzme murowane z
bloczkéw betonu komarkowego.




Dach o  konstrukcji  stalowej skladajace] sig z  diwigarow
kratowych/typowych/,oraz ptatwi Z-180 z blach zimno gigtych, przykrgcanych do
dzwigaréw, - przykrycie dachu z blach trapezowych ocynkowanych,
r.0.7 mm,typ-T-55, - ocieplenic dachu z welny mineralnej gr.10em, podwieszonej w
plaszczyznie platwi.

- posadzka betonowa, B-20 gr.10cm, zatarta na gtadko,
izolacja p. wilgociowa posadzki z foli PCV ulozone) na stabilizowanej cementem
podsypee piaskowe],
- okna drewniane podwéjnie szklone,
brama wjazdowa stalowa, ocieplona, przesuwna,

— drzwi boczne zewnetrzne stalowe, ocieplone z naswietlem,
clewacja gladz cienkowarstwowa z zaprawy pomalowana farbg akrylowa,

4.6. Analiza i charakterystyka rvnku krajowego i lokalnego

W I pol. 2012 r. w monitorowanych najwigkszych miastach utrzymal si¢ lekki trend
spadkowy cen ofertowych mieszkan, w odniesieniu do sytuacji sprzed dwoch lat w
najwigkszych miastach poziom cen ofertowych wg PONT Info byl wyrazniej nizszy. Na
koniec TT kw. 2012 r. w poréwnaniu z sytuacja na koniec 2011 r. spadek cen ofertowych
o 3-4% wystapit w przypadku Krakowa, Katowic i Warszawy, przy utrzymaniu
zblizonego do konca 2011 r. poziomu cen w pozostatych czterech najwickszych
miastach: w stosunku do sytuacji sprzed dwoch lat ceny ofertowe byly wyraznie (o 7-
11%) nizsze w Krakowic, Wroctawiu, Gdansku 1 Warszawie, w Poznaniu i Lodzi spadek
nie przekraczal 4%.

Z uwagi na regionalne uwarunkowania rynku mieszkaniowego zmiany maja lokalnie
ré7ne nasilenie. Rynek wtorny na ogol podaza za rynkiem pierwotnym, niemniej dla
poziomu cen na tym rynku istotna jest takze struktura zasobu mieszkaniowego w
poszezegdlnych miastach wg okresu budowy czy wg wielkosci mieszkan, atrakeyjnosc
miasta, jak i udzial micszkan inwestycyjnych z ostatniego boomu w ofercie rynku
widrnego - mieszkania te podnoszg Sredni poziom cen, co jest widoczne szezegllnie w
Warszawie, Gdansku czy Krakowie, gdzie ceny ofertowe mieszkan na rynku widrnym
sa o kilka procent wyzsze niz na rynku pierwotnym. Z kolei w przypadku Katowic 1
Lodzi - miast z duzym udzialem starszego zasobu i duza oferla mieszkaf na rynku
wiérnym, przecigtne ceny ofertowe mieszkan z rynku pierwotnego sg wyZzsze niz z
rynku wtdrnego.

Zmiany cen oferiowych metra kw. domu na rynku wtornym w I pol. 2012 r. byly
roznokierunkowe - érednia cena ofertowa 1 m kw. domu na rynku wtérnym na koniec I
pol. 2012 r. w poréwnaniu z konicem 2011 r. byla zblizona w Lodzi, Gdansku i
Poznaniu, nizsza o 5-9% w Warszawie i Krakowie, wyzsza o ok.3-5% we Wroclawiu 1
Katowicach. W perspektywie ostatnich dwdéch lat cena ofertowa m kw. domu byla, w
analizowanych miastach, z wyjatkiem Krakowa, nizsza o 3% -15%.

O poziomie cen mieszkan w I pot. 2012 r. decydowala nadal duza podaz mieszkan na
rynku pierwotnym i wiérnym, przy stabszym popycie mieszkaniowym. Przyczyna takiej
sytuacji jest oddzialywanie nastgpujacych czynnikow wystepujacych po stronie
popylowe):



® zaostrzona przez regulacje ocena zdolnosci kredytowej gospodarsiw domowych i
Wyzsze stopy procentowe ograniczaly popyt mieszkaniowy; sprzedaz kredytow
mieszkaniowych w II kw. 2012 r. wg danych Zwigzku Bankéw Polskich wyniosta 10,04
mld zL tj. 0 1,5% mniej w poréwnaniu z poprzednim kwartatem, i 0 25% mniej r/r. Jest
to kwartalny poziom sprzedazy najnizszy od dwoch lat, tj. od T kw. 2010 r.. zblizajacy
si¢ do poziomu stabych wynikow w 20009 r.

B zachowania konsumentéw - obecne warunki na rynku sprzyjaja przemyslanym
decyzjom odnosnie zakupu mieszkania, po spokojnym rozeznaniu sytuacji: istotnym
czynnikiem wplywajacym na popyt jest oczekiwanie na dalszy spadek cen migszkan;
Ceny ofertowe nieruchomodci gruntowych w I potowic 2012 r., po okresie pewnego
wyhamowania w 2011 r., ponownie zaczely rosnac, z wyjatkiem dzialek siedliskowych.
Tempo wzrostu cen ofertowych dzialek bylo zréznicowane, glownie zalesnie od
lokalizacji i przeznaczenia.

Ozywienie na rynku nicruchomosci komercyjnych w I pol. 2012 r. przetozylo sie na
wzrost cen ofertowych gruntow zwigzanych z dzialalnoscig komercyjna.

w diuzszym okresie slabna czynniki fundamentalne wzrosty popytu

(wzrost cen ofertowych w ostatnich dwéch latach o 24%), natomiast w przypadku cen
ofertowych dzialek rekreacyjnych, wzrost wiazal si¢ gléwnie z niska baza odniesienia po
dwuletniej stagnacji cen. Ceny ofertowe dzialek pod budownictwo mieszkaniowe, po
okresic wyhamowania w 2011 r., w [ pol. 2012 r. ponownie wzrosly, z WYyTaznym
Zrozmicowaniem poziomu cen zaleznie od atrakcyjnosei lokalizacji, a ceny dzialek
rolnych wzrosty wraz z rosnaca ceng ziemi rolnej i odpornoscia tego rynku na
zawirowania na rynkach finansowych.

W I pol. 2012 r. utrzymywala sie tendencja (zaobserwowana w korcu 2011 ) wy-
hamowywania dynamiki wzrostu cen ofertowych dzialek w najwiekszych miastach
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk), co 0znacza, 7e nabywcey przestali akceptowagé
bardzo wysoki poziom cen. Gléwnym czynnikiem wplywajgcym na spadek cen
ofertowych dziatek budowlanych w tych miastach ma ostabienic popytu na rynku
mieszkaniowym. Dynamika wzrostu ceny ziemi rolnej, przy stalym trendzie
wzrostowym stabnacym w okresach gorszej koniunktury gospodarczej w latach 2009-
2010, na poczatku roku 2012 r. znacznie przyspieszyla - ceny ziemi rolnej w [ kw, 2012
r. wzrosty o 20% w poréwnaniu z koficem 2011 .

Cena ziemi rolnej w Polsce jest mocno zréznicowana, co ma wplyw na ceny nieru-
chomosci gruntowych w poszezegolnych wojewédztwach. Srednia cena ziemi za jeden
ha w I kw. 2012 r. w poréwnaniu do sredniej dla kraju w woj. wiclkopolskimi byla
wyzsza o 38%, a w kujawsko-pomorskim o 30%, natomiast w woj. swictokrzyskim
nizsza o 36%, pomimo, e w tym wojewodztwie w pordwnaniu z koncem 2011 r.
wzrosla o 46%. Na wzrost cen ziemi rolnej wplywal, oprécz popylu na cele inwesty-
cyjne, takze popyt rolnikéw cheacych powigkszy¢ gospodarstwa. W I polowie 2012 T.
kupili oni od Agencji Nieruchomosci Rolnych ponad 62,2 tys. ha, czyli 0 22% wiecej niz
w analogicznym okresie 2011 r. Zgodnie 7 decyzja Rady UE z 2009 r. Polska bedzie
mogla stosowaé preferencje przy zakupie gruntéw dla rolnikéw indywidualnych do 31
grudnia 2013 r.



Miejscowy rynek charakteryzuje sie srednig liczba transakeji kupna — sprzedazy
nicruchomosci niezabudowanyeh. W obrocie znajduja sie gtéwnie dzialki o charakterze
rolnym z mozliwoscia przekwalifikowania na budowlane, lransakcje nieruchomosci
przyjetych do poréwnan mialy miejsce w latach 2010-2013.

Analizujge zespdl cech nieruchomosci wyodrebniono te, ktore roznicuja nieruchomosci i
ktore, jak wynika z zachowan nabywcow majg najistotnicjszy wplyw na wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Cechy te mozna uporzadkowaé
nastepujaco:

# polozenie, atrakcyjnodé lokalizacii

> sgsiedziwo 1 otoczenie

» mozliwosci alternatywnego wykorzystania,
ksztalt i wielkos¢ dziatki,
uzbrojenie i dostep do drogi,



5. WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE]
PODEJSCIEM POROWNAWCZYM.

5.1. Rodzaj okreélonej wartosci nieruchomosei.

Zgodnie z zasadami wycen okreslonymi przez Federacje Polskich Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych - jako wartosé rynkowa (WR) rozumie sic wartosé
nieruchomosci stanowigca najbardziej prawdopodobna jej cene mozliwa do uzyskania
na rynku przy przyjeciu nast¢pujacych zatozen:

+ Strony umowy sa od siebie niezaleZne i dzialaja w sposob racjonalny, nie kicrujac
si¢ szezegdlnvmi motywami.

¢ Majg stanowczy zamiar Zawarcia umowy.

e S3 swiadome wspotistnigjacych okolicznosei majacych wplyw na wartoscé
nieruchomosei.

= Nie duialaja sytuacji preymusowe.

e Uplynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiednicj reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkéw umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Wartosé Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU) oxnacza wartosd
rynkowa zdefiniowana powyzej, przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze
nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej
uzytkowania.

5.2. Wybér podejscia i metody wyceny
Wycene wykonano przy zastosowaniu podejscia poréwnawcezego, metody
korygowania ceny sredniej.
W podejsciu pordéwnawczym zaktada sie, ze wartosé nieruchomosci wyceniane]
rowna jest cenie, ktora zostala uzyskana za nieruchomoscei podobne bedace
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rdZniace te
nieruchomosci.
Wycena nieruchomosei podejsciem poréwnawezym wymaga zrealizowania
nastepujacej procedur:
I/ Opisu nieruchomosel wycenianej,
2/ Wyboru nieruchomosei poréwnawczych.
3/ Okreslenia cech, ktore maja wplyw na wartosé nieruchomosci wyceniane].
4/ Zestawienia cech rynkowych nieruchomosci porownywalnych
5/ Skorygowania cen nieruchomosci pordwnawczych z nieruchomoseia wyceniana.
6/ Okreslenia wartosci nieruchomosci szacowane;.
Podejscie poréwnawcze moze by¢ stosowane do szacowania wszystkich typow
nieruchomosei 1 rodzajow praw jesli zaistniala w ostatnim czasie dostateczna iloéé
wiarygodnych transakeji, aby na ich podstawie mozna bylo okresli¢ zachowanie sie
rynku.
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Szacowanie wartosei nieruchomosci odbywa sie poprzez realizacje procedury
poréwnywania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty porownawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych.

Innymi stowy przedmiot wyceny jest poréwnany do nieruchomosci, ktore sa
porownywalne w rozumieniu potencjalnego. typowo poinformowanego nabywcy.
Obiekty poréwnawcze musza by¢ wigc konkurencyjne.

Zastosowanie tej metody daje lepsze wyniki, gdy obiekty te sg identyczne z
przedmiotem wyeeny, potozone- w niedalekicj odleglosei, transakcje zostaly zawarte
stosunkowo niedawno oraz istnieje stabilny rynek.

Dostosowanie cen nieruchomoéei poréwnawczych do obiektu szacowanego
odbywa sie bowiem w celu obliczenia jakie ceny otrzymano by gdyby
nieruchomosci sprzedane posiadaly takie same wartosci cech jak nieruchomos¢
SZACOWANA.

Okreslenie wagowania cech nieruchomosci, dokonano na podstawie wicloletniego
obserwowania wplywu cech nieruchomosci na uzyskiwane w obrocic ceny.
Kazdorazowo wiasne do$wiadczenia skonsultowane zostaly z biurami posrednictwa
obrotu nieruchomosciami.
Cechami wspdlnymi analizowanych obiektéw, zgodnie z preferencjami inwestoréw sg:
polozenie, atrakeyjnosc lokalizacji
sasiedztwo 1 otoczenie
mozliwosci alternatywnego wykorzystania,
ksztalt 1 wielkoéé dziatki,

> uzbrojenie i dostep do drogi,
Ponizej przedstawia sie wyniki uzyskanych transakeji oraz innych form okreslema
wartoéei gruntu odnotowane dla potrzeb niniejszej wyceny oraz uzasadnienia
uzyskanego rezultatu. Warto$ci gruntu przyjgto na podstawie okreslenia wprost,
ewentualnie uzasadnionego wydzielenia wartoéei gruntu z nieruchomosci zabudowane;.

Y oY oy

%:

5.3. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosei w aspekceie cech rynkowych.
Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystykg rynku w ramach
poszezegolnych cech rynkowych:

Polozenie, hardzo dobre | przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji

atrakcyjnosc miejskiej, obicktéw handlowo -ustugowych i obiektow

lokalizacji odwiatowych oraz innych obiektdw uzytecznodel publiczne]
dobre prey stéwnych ulicach lub przy ulicach wewngtrznych o

mnigjszym natgzeniu ruchu lub ulicach osiedlowych, w
odleglosci 100 - 300 m od preystankéw komunikacji miejskie].
dobry dostep do obiektéw handlowo -uslugowych i innych
obiektow uzytecznodei publicznej

zadawalajace |przy ulicach wewngtrznych lub osiedlowwvch w odleglosci
powyzej 300 m od przystankéw komunikacji miejskiej. Gorszy
(dalsza odlegtosé) dostep do obicktow uzytecznosci publiczne]
dalekie strefa peryleryjna. Na obrzezach miasta lub driclnicy. Gléwne
ulice lub przy ulicy osiedlowej. znaczne oddalenie od
preystankow komunikacji miejskicj i obicktdw uzytecznodei
publicznej
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Sasiedztwo i
otoczenie

bardzo dobre

obecnosd terendw zielonych, zagospodarowana okolica.
poczucie bezpieczenstwa, dobre sysiedzwo - prestiz, mato
ucia#liwy ruch uliczny

zadawalajace

zagospodarowana okolica. tereny zielone w dalszej odleglosci,
poczucic bezpieczenstwa, natezenie hatasu ruchu ulicznegzo

srednie

hatas uliczny, 4rednio zadbana okolica, tereny zielone w dalszg)
odlestoscl, srednie poczucie bezpieczefistwa

Mozliwoéci
alternatywnego
wykorzystania

bardzo dobre

nieruchomosé niezabudowana

dobra

zabudowa tymczasowa o charakterze nietrwatym lub wys lepuja
inne ograniczenia w uZzytkowaniu nieruchomosci

zha

zabudowa o charakterze stalym (budynki murowane na
przynajmniej 50 % pow. gruntu, itp.}

Fazmalt i wiclkosé

daiatki

bardzo dobry

ksztah regularny (kwadrat, prostokat), powierzchnia
gruntu od ok. 500 do ok. 1200 m2

zadawalajacy

kszialt o regularnych proporcjach bokéw umoil iwiajacy
racjonalne wykorzystanie powierzchni gruntu, powierzchnia
powyze] 1200 do ok, 3000 m2 oraz o pow. 300-500 m2 gdy
istnieje mozliwosé zabudowy w ostrej granicy

dredni

ksztalt nieregularny np.: trapez lub trojkat, lecz istnicje
mozliwosé racjonalnego wykorzystania powierzchni powyze]
5000 m2) ewentualnie duze regularne powicrzchnie lub
regularne male (do ok. 500 m2) oraz o pow. 300-5300 m2 gdy
nie istnieje mozliwosé zabudowy w ostrej granicy

zhy

sachwiana proporcja bokow dziatki np: waskie mocno
wydtuzone paski gruntu, nie moga funkcjonowac jako
samodzielna dziatka gruntu (z wyjatkiem drog)

Uzbrojenie i
dostep do drogi

hardzo dobre

bezposredni dostep do waznigjszych ciagdw komunikacyjnych,
dobre wyeksponowanie nieruchomosei (mozliwosd
bezposredniego wjazdu na nicruchomosé z ww. clagzow
komunikacyjnych); pelne uzbrojenie w media migjski

dobre

dostep do waznigjszych ciagow komunikacyjnych posrednio
przez ulice nizszego rzedu; wigkszos¢ mediow migjskich

dredmie

nieruchomosé potozona przy ulicy o charakierze wewngirznym
lub osiedlowym (waskie przejazdy i krete uliczki); czgsciowo
uzbrojona, ewentualnie uzbrojona z brakiem dostgpu do drogi
publiczne]

zle

nicruchomosé bez bezposredniego dostepu do drogi publicznej,
dostep zapewniony stuzebnoscia przez nieruchomosé sasiednia
lub droga o zlej jakosciowo nawierzehni; nieuzbrojona

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkow rownoleglych. Wzigto rowniez pod uwage
preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

Zbi6r transakeji z obrotu nieruchomosciami gruntowymi przyjetych do analizy
w niniejszym opracowaniu zamieszczono w ponizszej tablicy.

Tab.1
L.p Lokalizacja Numer MNF TEp. Data " Powierzchnia  Cena Wartosé
[gm. Barandw] dziatki transakeji deialki jednostk [z]
[m2] owa
[#t/m’]
1 Boza Wola | 17/16 | 8887/2010 | 22-10-10 1000 | 95,00 95000
2 Boza Wola | 17/20  1920/2010  05-07-10 1130 88,94 100500
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3 | Boia Wola ~ 101/7 4276/2010 | 08-07-10 1100 90.91 100000
4 [ BozaWola | 163/10 | 6306/2010 | 23-06-10 | 1046 | 152.96 | 160000 §
5 BozaWola | 1109 | 1613/2010 [ 29-04-10 [ 1165 | 10515 | 122500
6| BozaWola 964 | 1472011 | 11-01-11 = 1057 | 8515 90000 |
7 | BozaWola  102/10 | 1090/2011 18-05-11 | 1005 = 99,50 100000 |
8 | BozaWola | 107/15 | 3006/2011  15-04-11 | 1046 | 10038 | 105000
9 BozaWola | 1719 | 9952011 | 10-05-11 | 1206 | 86,23 | 104000
10 | Boza Wola ~ 110/19 S116/11 | 10-08-11 1002 99.80 100000
11 | BozaWola | 110/20 | 251/13 | 15-01-13 | 1000 | 70.00 70000 |
| | ]
Na podstawie powyzszej tabeli przyjeto nastepujace dane wyjéciowe:
> érednia cena | m” nieruchomosci okreslona na podstawie zbioru transakcji
przyjetych do analizy o liczbie n = 11 dotyczacych nieruchomosci
polozonych na obszarze okreslonego wyzej rynku lokalnego wynosi:
Ce=97.647Hm’
» cena minimalna w probee wynosi:
Coin = 70,00zbm”
# cena maksymalna w probee wynosi:
Conae = 152,96zHm*
Granice zakresu wspolezynnikow korygujacyveh wynosza:
We=<2i2 = 7169
Cir
Wy=08 = 15666
d= C'r - ]
5.4 Poréwnanie nieruchomosci wyceniane] w pryzmacie cech rynkowych nieruchomosci z
probki reprezentatywnej
Lp Cecha rynkowa Procentowy | Nieruchomosci
wphvw cechy
i _ B
E wyceniana 0 cenie min. 0 cenie
max.
1  Polozenie, atrakcyjnosé 30% r,aduwa!ujquc dalekie zadowalajace
| lokalizacji | -
2 | Sgsiedztwo i otoczenie | 20% zadcwalajq;:é- ' érednie zadowalajace

Harecoomawen Magathowy  Irencuse Jarocks

e-matl; reeceornawened home.pl

-~

13



3 Mozliwosé
alternatywnego
wykorzystania

4 Ksztalt 1 wielkosé

| dziatki
" Uzbrojenie i
dostep do drogi

Ln

25%

10%

15%

bardzo dobre dobra
bardzo dobry zadowalajacy
srednie srednie

- e o S B TR T

R e S T S P A

e e o N O e ey

5.5 Obliczenie wspolczynnikow korygujacych

e T ST

bardzo dobre

bardzo dobry

dobre

Wartosé wsp.

0.4700

0,3133
03916

0,1567
(L1075

1,4391

Lp | Cecha rynkowa Procentowy Zakres wspdezynnika
wphvw cechy
dolny gormy
1 Polozenie, alraku}fjnuéé o 30% 0,2151 0.,4700
lokalizacji
[ Sasiedatwo 1 otoczenic 20094 0,1434 03133
3 Mozliwosé alternatywnego 25% 0,1792 0.3916
wykorzystania
4 | Ksztah i wielkos¢ dzialki 10% 0,0717 0,1567
5 | Uzbrojenie 1 dostep do 13% 0,1075 0.2350
drogi
100%% =), 7169 =1,5666

5.6. Obliczenie wartosci rynkowej.

Wartos¢ rvnkowa nieruchomogei gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa

wlasnosel wynosi:

Wz = 97,64zHm” x 1,4391 x 24213m” = 3 402 259 zt.

. WYNIK KONCOWY WARTOSCI DZIALKI GRUNTU

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej z
wylaczeniem wartodei naniesien na gruncie w Bozej Woli stanowigeca dziatks nr ew. 17277

WYNosi:

3 402 25971
Slownie: trzy miliony cztervsta dwa tysiace dwiescie piecdziesiat dziewiec zt.

Okreélona wartoé¢ rynkowa wyceniangj nieruchomodei miedei sig w przedziale cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nicruchomosci podobne w obrocie rynkowym. Z tego tez
wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie nieruchomosci mozliwe) do
osiggni¢cia w obrocie na rynku wtornym.
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6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU  WYCENY NANIESIEN NA
GRUNCIE, W TYM WSKAZANIE RODZATU OKRESLANEJ WARTOSCI, WYBOR
PODEJSCIA, METODY | TECHNIK] SZACOWANIA

6.1. Rodzaj okreslanej wartodci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartosgé odtworzeniowa szacowanego
obiektu dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRI).

6.2. Wybor wlasciwego podejscia 1 metody szacowania

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomogei dokonuje
rzeczoznawca majatkowy. Nalezy wriaé pod uwage nastepujace czynniki:
= cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomodei,
funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym,
stan jej zagospodarowania
dostepnosé informacji o cenach transakcyjnych,
informacje uzyskane od zleceniodawcy,
dane z wizji lokalnej dotyczace: lokalizacji, czynnikow sasiedziwa, czynnikow
ekologicznych, rodzaju zabudowy.

YV VYYVYy

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosei ustala sie na

podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku barku studium lub
decyzji j uwzglednia sic faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.
Biorge pod uwage cel wyceny 1. okreslenie wartosci budynkéw dla potrzeb ubezpieczenia
oraz dostepne informacje o nieruchomosci do okreslenia wartosci nieruchomogei
zastosowano  podejicie  kosztowe, metode  kosziow  odtworzenia, technike  elementéw
scalonych.

Dla celu podanego w operacie okre€leniu podlega wartos$é odtworzeniowa budynkow dla
potrzeb ubezpicczenia nicruchomosci. Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci (budynkdw)
stanowig koszty wytworzenia czgsci skladowych, 2 uwzglednieniem stopnia zZuzycia przy
zatozeniu, e koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny.

Zaslosowana metoda kosztow odtworzenia polega na oszacowaniy nakladéw (koszty
odtworzenia). jakie nalezatoby pomiesc, aby zbudowaé (odiworzy¢) obiekt w stanie nowym -
analogiczny do wycenianego, przy uzyciu podobnej technologii i mateniatow, ktorych uzyto
do wzniesienia budynkuy, pomniejszajac o wartosé zuzyeia,

Stopien zuzycia jest miarg i wyrazem utraty wartosci budynkéw i innych obiektow
budowlanych, wynikajacych z ich stanu fizycznego, funkcjonalnego oraz czynnikéw
srodowiskowych.



Do kosztow odtworzenia zalicza si¢ rowniez, koszty przygotowania dokumentacji
projektowe] oraz nadzoru.

7 uwagi na cel wyceny nie uwzgledniono ewentualnego zuzycia funkcjonalnego i
srodowiskowego.

6.3. Ustalenie stopnia zuzycia technicznego

Zuzycie techniczne - wynika z wicku obiektu budowlanego, trwalosci zastosowanych
materialéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw
eksploatacyjnych, prowadzonej gospodarki remontowe;j itp.

Tabelanr 1 - kryteria oceny stanu technicznego elementéw hudynku

wi skryptu opracowanego prece W, Baranowskiego -uzyeie obiektow budowlanych" - wydany
prece WACETOR - Warszawa 2000 r,

Lp.| Klasyfikacja stanu |Procentowe Kryterium ocen ¥
technicznego  Fuzycie
elementuy clementu
1 2 3 4 N
1. b. dobry 0- 10 Element budynku (lub rodzaj

konstrukeji, wykoniczenia,
wyposazenia) jest dobrze utrzvmany,
konserwowany, nie wykazuje
zuzycia i uszkodzen, Cechy i
wlasciwosci whudowanych
materiatéw odpowiadaja wymogom
normy.

5 dobry 11-25 Element budynku nie wykazuje
wickszego zuzycia. Moga wystapic
nieznaczne uszkodzenia wynikajace
# uzytkowania szezesdlnie
mechaniczne. Element wymaga
konserwacyi.

dredni 26-30 | Element budynku utrzymany jest
Zadowalajaco. Celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych
naprawach, uzupehieniach,
. konserwacji, impregnacii itp.
4. zadawalajacy 51-60 W elementach budynku wystepuja
srednie uszkodzenia i ubyiki nie
zagrazajace bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest czesciowy
) remont kapitalny.
zhy 61-70 W elementach budynku wystepuja
znaczne usrkodzenia, ubviki. Cechy i
wiasciwosdci whudowanych
materiatow maja obnizony klase.
Wymagany kompleksowy remont
kapitalny,
[ 6. awaryjny | pow.70 | Budynek nadaje si¢ do likwida ci. |
Uwaga: Kryteria oceny i klasyfikacji technicznej clementdw budynku odnosi¢ si¢ moga
rowniez do oceny budynky jako catosel.

L¥S]
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Tabela nr 2 - Kryleria pomocnices diz okreslenia zugycia ghéwnych elementow budynku,
Fundamenty, Sciany konstrukeyine, stropy, scianki dziatows,

we skryptu opracowanego preez W, Baranowskiego . uzycie obiekidw budowlanveh - wydany

preer WACETOB - Warseawa 2000 r.

Lp. Klusyii]»:acja stanu
techniczneso
elementu

rPi'DGUI'I:H?WE
zurycie
elementu

| Oznaki zuzycia

1 2

)

&

4

1. b. dobry

0-10

Mury 1 posadzki piwnic suche.
Deformacje nie wystepuja. Elementy
noéne jak shupy, filary, nadproza
odpowiadaja wymaganiom
normowym. Mogg wystepowac
drobne rysy w tynkach.

k2

dobry

11-25

Stan elementdw jest dobry. Mury i
posadzki piwnic suche. Odchylenia
murdw od poziomu mate.

zadowalajacy

Lad

26-40

(Miclicane szezeliny w sklepieniach
lubr stropach, glownie na wyzszych
pietrach budynku. Zawilgocenia nad
poziomem terenu. Niewiclkie
juszkodzenia murdw,

4, oty

3. awary i::u:,T

40-50

Mury [ posadeki piwnic zawilzocone.
Cdchylenia od poziomu i pionu nieco
wighsze. Peknigcia sklepien i filarkow
w ilogei do 10% powierzchni
elementow.

'punad 50

Mury silnic zawilgocone, wystepuja
powicrzchniowe i wglebne korozje.
“nacine odchylenie od poziomu i
pionu. Liczne peknigcia sklepien i
filaréw, duze zniszezenia murow w
roimych miejscach. Cechy i
wlasciwosci wbudowanych

materiabdw w stosunku do nowych - |
duse sniszcrenie.

Tabela nr 3 - Kryteria pomocnicze dla okredlenia zuzycia elementéw wykonczeniowyeh budynku, Dachy,

stolarka, podlogi. tynki wg skryptu opracowanego prece W. Baranowskiego Zuzycic obicktow budowlanych”

- wydany przez WACETOR - Warszawa 2000,

Lp. [Klasyfikacja stanu Procentowe Oznaki zuiveia
technicznego Furycie
elementu elementu

1 Z 3 4

L b. dobry 0-15 Powierzchnie dachu - rdwne, bez

widocznych szczelin w pokryciu i
bez dladdw przeciekdw, Stolarka -
brak spekan w skrzvdiach otwordw,
co najwy7e] drobne szczeliny w
osciciach. Podlogi - gladkie,
nicrozeschnigte, bez szezelin,
Powierzchnie tynkéw - rowne,
gladkie, co najwy#e] widoczne rysy
wloskowate » ewentualnym
luszcreniem sig farby,

lressewss Jarocks
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sredni

Lad

zadowalajacy

16-30

| odpadanic (w granicach do 15%).

Wygigcie dachu - w granicach 20%
powierzchni, liczniejsze preecieki,
konstrukcja dachu migjscami
rozepchnigta, uszkodzenia rur
spustowych.

Stolarka — cegdciowo rozeschnieta,
spaczenia materiahy, okucia
zluzowane, ofciefnice zawilgocone,
skreydta #e szczelinami, Podlogi -
preekrzywicnia i osiadanie podiog,
liczniejsze uszkodzenia posadzek
klepkowych i innych (w granicach
20%). Tynki zewngtrzne i
wewnetrzne - na powlerzchni
tynkdw widoczne peknigcia,
wybrzuszenia | miejscowe

31-50

{w granicach do 339%)

Dachy - wygiecia w granicach 50%
powierzchni - liczne przecieki, $lady
porazenia grzvbami, czesiciowo
konstrukeja nadwatlona. Stolarka -
spaczenia skrzydel, okucia
zluzowane, slady greybienia,
uszkodzenie czedciowe okud,
spekania i zawilgocenia. Podtogi -
rmurszenia jak wyiej, lecz
dochodzace do 50%, ew. gnicic i
zagrzybienie drewna. Tynki
wewnetrzne i zewneirzne - na
powierzchni peknigcia,
wybrzuszenia, migjscowe odpadanie

=y

5170 |Dachy - duze zmurszenie dachu (w
eranicach 6(%4), nicbezpieczenstwo
zawalenia sie.

Stolarka - aczne zniszczenie
materiatu, zawilgocenie, zagrzvbie-
nig, nadaje si¢ do wymiany. Podbogi
- uszkodzenie podibe powyiej 50%
powierzchni. Tynki - odpadaja
duzymi platami na znacznych
powierzchniach spekania, tvnki
skruszale - ponad 35% pow.

Tabela nr 4 - procentowy stopien suzyveia lechnicznego spacowane o budvnku mieszkalnego

L.p. | Element bsdynku L Sa Y
procent udzialu w | % zniszcz, zniszezenia
calk, kosz. bud. elementu budvnku
(3 x 4): 100
1 2 3 - 5
I. | Roboty ziemne i 8.24 2 0.16
fundamenty




2. | Sciany nadziemia i 20,83 3 1,04
$cianki dzialowe
3. | Stropy i schody ) 6,96 5 0,33
4. | Dach — konstrukcja, 3.53 9 0,32
ocieplenie i pokrycic
5. Posadzki o.13 9 0,82
6. Stolarka 11,68 14 1,63
1. Tynki wewnetrzne, 7.99 14 1,12
okfadziny i
malowanie
8. | Flewacja i rozne 14,15 12 1,70
roboty zewnetrzne
9, Instalacje sanitarme 11,51 b 0,57
10. | Instalacje 5,97 5 0,30
elektrycene
| -
Razem 100 X £.01

Przyjeto zuzycie SZ=8%.

Tabela nr 3 - procentowy stopien rusyeia technicenego sracowanego budynku magarynowezo

L.p. | Element budynku U, 8. ag
procent udziatu w | % zniszez, miszczenia
catk. kosz. bud. elemenm budynku
(3 x 4): 100
1 2 3 4 3
1. | Roboty ziemne i 12,92 2 0,26
fundamenty
2. | Sciany nadziemia i 3161 5 1.58
Scianki dzialowe
3 Stropy 8,78 3 0.44
4. Dach — konstrukeja, 6,30 o 0,57
ocieplenie [ pokaryeie




5, Posadeki 8.30 9 0,73

6. | Stolarka — T8 14 ' 1,09

7. | Tynki wewnetrzne, 9,20 14 1,29
oldadziny i
malowanic

g Elewacja i réime 3.49 12 0,42

roboty rewnetrzne

9, Instalacie sanitarne 8.28 L7 1,41
[0, | Instalacje 334 17 | 0,57

elekiryvezne
Razem 100 X | 5,38

Przyjcto zuzycie SZ=8%.
6.4. Ustalenie kosztéw dodatkowych

Do koszidéw dodatkowych zaliczmy:
- koszt dokumentacji projektowej
» koszt nadzoru budowlanego

7. przeprowadzonej analizy wilasnej oraz informacji uzyskanych od inwestoréw wynika, ze
koszty t¢ w odniesieniu do obiektéw tego typu i wielkosei, co szacowany wznoszonych
poza wigkszymi aglomeracjami lub na jej obrzezach ksztaltuja si¢ w wysokoscei ok. 15%
calkowitego kosztu budowy. Wobec powyzszego przyjeto koszty dodatkowe: KD = 15%

6.5. Okreslenic wartosci odtworzeniowej przedmiotu wyceny.

Sporzadzono zatozenia wyjsciowe do wyceny majace wplyw na koszt robot
budowlanych.

- BUDYNEK MIESZKALNY
8z = 8% - zgodnie z opisem technicznym oraz ustaleniem stopnia zuzycia tabela nr 4;
KD = 15% - zgodnic z analiza wlasna rynku kosztéw dodatkowych inwestycji
podobnych do wycenianej - pkt.6.4 opracowania:
E =1 - wskaznik regionalny wg tabeli ., Orientacyjne mnozniki
przeliczeniowe wartosci dla regionéw kraju" - katalog WACETOB _Scalone
normatywy" str. 10 - przyjeto na podstawie analizy wiasnej rvnku ushug
budowlanych (obiekt wyceniany wykonany prosta technologia, maly, w terenie
znajdujgcym si¢ na obrzezach aglomeracji miejskiej, wykonany z materialéw
typowych, powszechnie dostepnych rejon okolic przyjetych przez autoréw wiw
cennika).
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Na podstawic dokumentacji technicznej, inwentaryzacji i zalozen wyjsciowych
sporzadzono obmiar elementdéw scalonych w jednostkach, w jakich podane sa ceny
wskaznikowe w przyjetej bazie normatywne;j. Korzystajac z Biuletynu Zagregowanvch
Cen Obicktow Budowlanych I kwartahi 2013r, SEKOCENBUD brano obiekt najbardziej
podobny do szacowanego jako baze normatywna do wyceny budynku oraz okreslono
roznice migdzy obiektem wycenianym a obiektem przyjetym jako podstawa (budynek
modelowy). Obiekt modelowy: Budynek mieszkalny Jjednorodzinny - obiekt nr 1135B.

Dokonano wyceny obmiaru z uwzglednieniem roznic wystepujacych miedzy budynkiem
wycenianym i przyjetym za podstawe (budynkiem modelowym).

Okreslono wartos¢ obicktu wedhug formuty:

. _ KD Y4
WBX_Z Iefxfje{-x(1+ﬁ)x (T—ﬁ)
adzie:
le; - ilos¢ elementéw sealonych
Cje; - ceny elementow scalonych
KD - koszty dodatkowe w | % |
Sz - stopien zuzycia

Obmiar elementéw scalonych w jednostkach cen wskaznikowych przyjctych w bazie
normatywnej:

Tabela or é - obmiar wycenianego obicktu

Poz. Element [ Jedn. |Obmiar
miary
1 3 4 s
| 1. | - powicrzchnia zabudowy p.z. m’ 141
2. | - powierzchnia uzytkowa p.u. m- | 198
3. | - umowna obj. muréw m” 172
4. | - kubarura . m 697
|_5. | - powierzchma elewacji p.e. | m 295 |

WYCENA POSZCZEGOLNYCH ELEMENTOW ROBOT

Charakterystyka techniczna poszczeg6inych elementéw odpowiada elementom z obiektow
zawartych SCALONYCH NORMATYWACH - BCO (I kw. 2013r.)
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Tubela nr 7 - wyeena poszczegdlnyeh elementdw robét budynku micszkalnego — ob, 11558

Podstawa Nazwa elementu | Jedn.  [lloéc jedn.] Wskaz |Wartosé wstanie|  Udzial %
wyceny obmiaru | obmiaru zl - na nowym clementu w
BCO Jednosthe calkowitym
T kw2013 koszeie budynku
Nr [Nrelem.
ob,
| 2 4 5 6 7 8 9
1 I [Stan zerowy Im’ p.z. 141 | 379,65 53 531 12,42
2 2 [Stansurowy  |Impu. | 198 | 167935 332511 52,40/
3 3 |Stan Im'p.u. 198 | 605,52 119893 18,90
wykoficzeniowy
WEWI‘HEHKI‘I}-‘
4 4 |Stan Im’p.u. 198 | 40,03 7926/ 1,25
wykoficreniowy
ZﬂWI]QEI‘m}’ = |
5 5 |Instalacje i Impu 198 | 481,60 95357 15,03
urzadzenia
technicane | o
RAZEM: 609218 100,00

OSZACOWANIE WARTOSCI OBIEKTU

odzie:

WBX:Z IEEICJEI'I(].']‘

n

I=1

le; -1logé elementdw scalonych
Cje; - ceny elementow scalonych
KD - koszty dodatkowe w [ % ]
Sz - stopien zuzycia

Kﬂ)x (1 N

100

S5Z

i%0)

100

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku w stanie nowym wynosi:

Z le;x Cje; = 6092184,

T

=1

Koszty dodatkowe wykonania dokumentacji i nadzoru budowlanego przyjeto:

KD =15%
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Stopien zuzycia technicznego:
5L =8%
Wspolczynnik zmnicjszajacy:

E =1 - uwzgledniono wskaznik regionalny
W=609218zt x (1 +15/100 ) x (1 - 8/100) x 1= 644 553z}

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku wynosi:
W =644 553zi

Stownie: sredéset czterdziesci cztery tysigee piecset piecdziesiat trzy zi.

- BUDYNEK [IAL!
Sz = 8,38% - zgodnie z opisem technicznym oraz ustaleniem stopnia zuzycia tabela nr 4;
KD = 15% - zgodnie z analizg wlasng rynku kosztow dodatkowych inwestyeji
podobnych do wycenianej - pkt.6.4 opracowania;
E=1 -wskasnik regionalny wg tabeli ,, Orientacyjne mnozniki
przeliczeniowe wartoscl dla regionéw kraju” - katalog WACETOB _Scalone
normatywy" str. 10 - przyjeto na podstawie analizy wlasne) ryvnku ushug
budowlanych (obiekt wyceniany wykonany prosta technologia, maly, w terenie
znajdujacym si¢ na obrzezach aglomeracji miejskiej, wykonany z materialow
typowych, powszechnie dostepnych rejon okolic przyjetych przez autorow wiw

cennika).

MNa podstawie dokumentacji technicznej, inwentaryzacji i zalozen wyjsciowych
sporzadzono obmiar elementéw scalonych w jednostkach, w jakich podane sa ceny
wskaznikowe w przyjetej bazie normatywnej. Korzystajac z Biuletynu Zagregowanych
Cen Obicktéw Budowlanych I kwartatu 2013r. SEKOCENBUD brano obiekt najbardziej
podobny do szacowanego jako baz¢ normatywna do wyceny budynku oraz okreslono
roznice migdzy obiektem wycenianym a obiektem przyjetym jako podstawa (budynek
modelowy). Obiekt modelowy: Hala przemystowa — obiekt nr 2220).

Dokonano wyceny obmiaru z uwzglednieniem roznic wystepujacych miedzy budynkiem
wycenianym i przyjetym za podstawe (budynkiem modelowym).

Okreslono wartosé obicktu wedhug formuly:

RN _ KD ¥4
Wgx = Z Tecx-Lje:x (1 +ﬁ)x (1 - ﬁ)
gdzie:
le; - ilosé elementéw scalonyeh
Cje; - ceny elementdw scalonych
KD - koszty dodatkowe w [ % |

S - slopicn zufycia

[
L



Obmiar elementéw scalonych w jednostkach cen wskaznikowych przyjetych w bazie
normatywnej:

Tabela nr & - obmiar wycenianego obickiu (dane preckarzane preez zleceniodaweg wyceny)

Poz. Element Jedn. | Obmiar
miary

1 3 ' 4 5

I. | - powierzchnia zabudowy p.z | m 291

2. | - powierzchnia uzytkowa p.u m 274

3. | - umowna obj. murdw m’ | 66

4. |- kubatura m | 867 |
5. | - powierzchnia elewacji p.e. m” 180 |

WYCENA POSZCZEGOLNYCH ELEMENTOW ROBOT

Charakterystyka techniczna poszczegdlnych elementow odpowiada elementom z obiektow
zawartych NORMATYWACH - SCALONYCH NORMATYWACH - BCO (T kw.
2013r.)

Tabela nr 9 - wyeena posseregdinych elementdw robdt budynku hali - ob.2220

FPodstawa Mazwa clementu | Jedn. Hoéé jedn. Wikai | Wartos¢ w stanie Udzial %%
wyceny bmiaru | obmiaru zh-na MOWY I elementu w
BCO jednosthe calkowitym
I kw. 2013 koszeie budynku
|
Nr [Nr elem. | :
ob. | ' |
| | 2 4 | 5.1 .6 7 8 9
1 |1 [Sanzerowy [lm"pz | 291 | 5994 17442 4,65
| | F
2 7 [Stansurowy  |Imp.u 274 | 891,76 244342 68.62
3 3 [Stan Imipw. | 274 | 154,52 42338 11.89
wykoficreniowy
wWewnelrany
4 4 [Stan Imp.u. 274 | 13,18 3611 1,01
wykonczeniowy '
i Zewnetrzny 5
5 5 Instalacje i I mp.u. 274 179,79 | 49262 13,83
urzadzenia
. i technicene !
RAZEM:i" 356995 100, 00
— ]
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OSZACOWANIE WARTOSCI OBIEKTU

1

w —Z Tei G (1+KD) -
BY = B E LR X mnx( mn)

I=1
gdzic:
le; -ilosc elementdw scalonyveh
Cje; - ceny elementow scalonych
KD - koszty dodatkowe w [ % |
Sz - stopien zuzycia

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku w stanie nowym wynosi:

1

Z le; x Cje; = 356 99521,

=1
Koszty dodatkowe wykonania dokumentacji i nadzoru budowlanego przyjgto:
KD = 153%
Stopien zuzycia technicznego:
SZ=8%
Wspolczynnik zmniejszajacy:

E =1 - uwzgledniono wskaznik regionalny
W=35699521 x (1 +15/100)yx (1 - §/100) x =377 701zL

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku wynosi:
W =377 701z

Slownie: trzysta siedemdziesiat siedem tysiecy siedemset jeden zt.

-OGRODAZENTE
Ogrodzenie z siatki stalowe] na stupkach osadzonveh w gruncie.
Sz = 10,00% - zgodnie z ogledzinami przeprowadzonymi na terenie nieruchomosci
KD = 15% - zgodnie z analiza wlasng rynku kosztow dodatkowych inwestycji
podobnych do wycenianej - pkt.6.4 opracowania;
E = 1- wskaZnik regionalny wg tabeli ,, Orientacyjne mnozniki
przeliczeniowe wartosci dla regionow kraju" - katalog WACETOB ..Scalone
normatywy" str. 10 - przyjeto na podstawie analizy wlasne) rynku ushug
budowlanych (obickt wyceniany wykonany prostg technologia, maty, w terenie

—Mall FAACAOANAWCAome.p



znajdujacym si¢ na obrzezach aglomeracji miejskiej, wyvkonany z materiatow
typowych, powszechnie dostepnych rejon okolic przyjetvch przez autorow wiw
cennika).

Na podstawie dokumentacji technicznej, inwentaryzacji i zalozen wyjsciowych
sporzadzono obmiar elementow scalonych w jednostkach, w jakich podane sg ceny
wskarmikowe w przyjete] bazie normatywnej. Korzystajae z Biuletynu Zagregowanych
Cen Obiektow Budowlanych I kwartalu 2013r. SEKOCENBUD brano obiekt najbardziej
podobny do szacowanego jako baze normatywng do wyceny budynku oraz okreslono
roznmice miedzy obiektern wycenianym a obiektem przyjetym jako podstawa (budynek
modelowy). Obiekt modelowy: Ogrodzenie z siatki — obiekt nr 9832A. Dokonano
wyceny obmiaru z uwzglednieniem roznic wystepujacych miedzy obiektem wycenianym
i przyjetym za podstawe (obiektem modelowym).

Okreslono wartos¢ obiektu wedhug formuty:

n

W, —Z le:x Cj (1+Kﬂ) (1 2L
bX = Gixbjeix 100/ 101::)

=1
adzie:

le; - ilos¢ elementéw scalonych
Cje; - ceny elementéw scalonych
KD - koszty dodatkowe w [ % ]
Sz - stopien zuzycia

Obmiar elementow scalonych podany przez wiasciciela obiektu w jednostkach cen
wskaznikowych przyjetych w bazie normatywnej: 700m*

WYCENA POSACZEGOLNYCH ELEMENTOW ROBOT

Charakterystyka techniczna poszczegdlnych elementéw odpowiada elementom z obicktow
zawartych NORMATYWACH - SCALONYCH NORMATYWACH - BCO (I kw.
2013r)

| Podstawa Nazwa elementu | Jedn. los¢ jedn.  Wskai | Warto$¢ w stanie Udzial %
wyceny obmiaruy | obmiaru zl - na nowym elementu w
BCO jednostke cathowitym
I kw.2013 | koszcie budvnku
Nr [Nr elem.
ob, | .
1 2 4 3 4] 7 8 9
1 I Ogrodeenic z I 700 | 141,50 99030 100,00
siatki
RAFEM; Qo050 100,00
.7 v 26




OSZACOWANIE WARTOSCI OBIEKTU

T

W, Z le;x Cj 1+KD) (1 SZ)

S ax ‘feix( 100/* \" " 100
I=1

gdzie:

le; -ilosé elementow scalonych

Cje; - ceny elementow scalonych

KD - koszty dodatkowe w [ % |

Sz - stopien zuzycia

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku w stanie nowym wynosi:

n

Z le;x Cje; = 279436,50zL.
i=1
Koszty dodatkowe wykonania dokumentacji i nadzoru budowlanego przyjeto:
KD =15%
Stopien zuzycia technicznego:
SZ=28%
Wspolczynnik zmniejszajgey:

E =1 - uwzgledniono wskaznik regionalny
W =99050zt x (1 + 15/100 ) x (1 - 8/100) x 1= 104795z}

Koszt odtworzenia dla szacowanego budynku wynosi:
W = 104795271

Stownie: sto cztery tysiace siedemset dziewiecdziesiat piec zl.




7. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA.

> Niniejsza wycena sporzadzona zostata zgodnie z przepisami prawa.

» Niniejsza wycena nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgsci w
jakimkolwick dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresei
takiej publikacji.

Nie moze by¢ wykorzystana do zadnego innego celu anizeli okreslony w pkt.2 str.3.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci oraz ilosci

obmiarowych stanowily udostepnione przez Zamawiajacego dokumenty, informacje

1 materialy.

» Whycena opiera sie na ogledzinach nieruchomodci dokonanych podezas wizji
lokalnej oraz na informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zamawiajacego.
Zaklada sie. Zze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci

Y

\".‘

majace wplyw na oszacowanie warlosci.
» Okreslona wartos$é nieruchomosei nie uwzglednia obeigzen hipotecznych,
» Opis techniczny budynkéw oraz okreslenie stanu technicznego zawarte w niniejszym
opracowaniu nie stanowi ekspertyzy techniczne;.
» Oszacowana w niniejszym opracowaniu warto$é rynkowa nieruchomoser me
uwzglednia oplat i podatkéw naleznych przy sprzedazy nieruchomosci [ w tym
podatku VAT].
Okreslona w opracowaniu wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianic wraz
ze zmiana popytu na nieruchomosci w tym regionie oraz ze wzgledu na zmiang
koniunktury gospodarczej w kraju.

'

8. ZALACZNIKI.
» Odpis z ksiegi wieczyste] PL1Z/00063303/5
> Mapa nieruchomosci
= Wrypis z rejestru gruntow
» Wrypis z miejscowego planu zagospodarowania
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mazaies Baranéw, dnia 03.12.2012 r.

L 7PP.6724.130.2012

WYRYS 7 MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY BARANOW

Daotvezy: drialki nr ew. 172/7 polofonej we wsi Bozu Wola.




Hoj aGdzEwe mazowisckie

Fowiat grodziskl
Jednostka ewidencyina 14050 3-_; -BARANOW
Obreh 0003-BOZE WOLA

g
¥r Kancelaryiny: WG, 6621, ﬁq:ﬂ}g.zmz

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

JEoNosTHS REJEsTRON: : G450 EW CCCe3303
RERKSDICTEL R

wiadciciel :
ngziat: 1/1, "POLERAND" SPOLEA I OGRANITEUNA, QDPOWIEDEIALKOSCIA L SIEDEIRR W WARCSZRMIE,
siedzlos: 00-871 WARSEAWA ul AELAZMA 67/31

GRUHTY

| Humer ksiggl
| wisczyztej

Okredlenie Roaturdw - wlyike

| znaczenie dziakki

|mmm e mammmmm= | Bligzze skredlenle poloienia | i klas yleboznawciych
AChGEE L HEERINL f e e i i | fozraczenie
i Opig | Dz i klag dziaiki |innych dokument
| —————— + S L S S S —  ELRC AL LS o . i e o e e ||
X L2757 GEURSY QINE RILlIb | 1.8718| 2.4213|BW UDD63303
| gruncy oIne RI¥a 0.3300
Lozt . /al;;l ml r""'i!kd]rl.t"'_l n 0.z2185%

[#> Td.dz: 140503_2.0003.172/7 Rej. stat : TE1Z2407 |raza ast.i wartoddé: [ |

Bazem pcwiar ZChias

2.4213 ha, slownie: mad"leécla czbary tysiace dwiedcie btrzynagcie mhd

EUDINEI

|Lp 1 hnrns bugyning anozma Funkcja bud MIESIKAINE  "m™ |

Pataten.e na dziatce H!: awid. Aok Lokale w budynku E WARTUSC |
arkusz | nr dzialki | or bud b‘udyn}:.l pudowy (samodzielne | Iloss| budynky [butdynke w /il
r_____ ; o o O O | P St B ol it e g wyEl A b
[ 1 j irasi | i jiot | 2003 |(odr.wlasnodc a Zapudawy . 135.00
e e ———— | pozOS L samodE | 0 [UEvtkows
Id.ent_'.lf‘r.a..cr budymia: | = lokali :

140303 _2. Uﬂﬂ].lﬂj. BUL |~ POR.PETYT-? 1
|.-.----'-|.|-.-.-..l.|___|.-.d.__.. o N PR e e e e e i G A L Lt S e
|Dane uzupelnlajaoe: icu:sv 1] .u:,1 an: murgwane: Ilosé kondygnacii |1a.d..-‘puu ziemlah: 1.4¢:
|ip. #:; Adres budynkuy: DRECEOWR 8: Funk:ja Budynke: TRANSERTD I LFJ:'E.ND-;C: 2
e L e b, o L e o e g B L W A A
| Potaipnie np dziaZos Wr mwid. | SHek | Lokale w budynku | Fawis

arkusz ] nr dziaiki | nr bud| budynku | budowy |samodzielne | Ilosc basy s
{ e i e e e e e + =i + e ———
| 2 | 172s7 [ 3 |3 | 2003 |odr.wiasnodd i o Zabudowy
[ o e e e pozosl . samadz (%] Uiy ko
{ ldentyiikator budynko: - lokali :
140503 Z.0003.143_DOD ! = Pom.uIEvn. s

[Da.:te urapetniajace: Rodzaj Sclan: TUrowang; Tiodc kiJHdWIId.L

(nadspod 2lemia) :

|Lp. 3r adres budynin: BRECZOWA 8; Funkeia budynku: TARMSPRATE

TACTHCGSC] i

Poigzenie na dzlaice Nr ewid. | =ok Lokale w budynku =W i
3
arkusz | nr dziaktki | or bod| bodynke | budowy [samodzielne | Ilodd | budyngy bud_.i”ca Wzt
e e ey s e e e o il s o e

Zahudowy

|
I
[
i

i 172/7 i 1oz | jodr.wiasnoid | © 30.C00 |
e — s e [ pOZOSE . FAROCT g Féythkowa . |
Identyfikaror bodynbo: - lokal!? . 1 |
140503 2.0003.1032_B0OD - PO PE YT L S | |

|Dane vrupsiniajace: Rodzaj fcian: merowsne; [lofs kond?qnac'ti (nad/pod ziemlab: L1.07:

Razea powierzchnis zabudowy: 412 .00 =\2 (czterysta dwanaficie )

Sporzadzono wediug stann rejestyu z dnla; 2013-04-26, sporzadziiia): Bukasz Matusiak

Dokument niniejszy jest wypisem z opisowyck danych ewidencii grurtaw
i pbudynksSw 1 jest przeznaczony do deokeonywania wpisu w ksiedze wicczvste]d.
Nie podlega oplacie skarbowej azt. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2008z
o optacie skarbowej (Dz.U. Nr 225 poz. 1635)




g Baranéw, dnia 03.12.2012 r.

ZPP.6724.130.2012
WYPIS Z MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO GMINY BARANOW

Dotvezy: dzialki nr ew. 172/7 polezonej we wsi Boia Wola.

Na podstawic art. 30 ustawy z dma 27 marca 2003r o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennego (Dz. U, Nr 80 poz. 717 z pdézn. zm.) oraz ustalen miejscowego planu
zagospodarowama  przestrzennego  wsi Boza  Wola  zatwierdzonego  Uchwala
XXXIX/217/2006 Rady Gminy w Baranowie z dnia 27 wrzednia 2006r ogloszona w
Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 39 poz. 816 z dma 9 lutego 2007
uprzejmie informuje, #e dziatka nr ew._172/7 polozona we wsi Boza Wola Gmina Baranow
znajduje sie¢ czgSciowo na terenie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i zagrodowej z
dopuszczeniem ustug (dyspozyca planu 1MN/RM, pas 60 m wzdtuz drogi) w pozostale) czeser
na terenie upraw rolnych z istniejaca zabudowa zagrodowa (dyspozycja planu 3 R).

& 7. Easady | warunki zagospodarowania wynikajace = polrech ochrany Srodowiska, preyrody i krzjobragu
kulturowego.

1} ustala sig, e oddziatywanie prowadzonej dzialalnodel emisjg gardw [ w rukresie hatasu, drgsf. zapylenia nie moze
preekraczad granicy lerenu, do ktdrego winseiciel posiada tylut prawny oz nic moze przckraczaé norm
dopuszczalnych w tvm zakresie;

2)  wstala sig rakesr realizachi precdsipwziet moggcych mmaczaco oddziabywad na srodowiske w rozumieniu art. 51
uslawy z dnia 27 kwictnia 2001r.- Prawo ochrony Srodowiska (Dz UL Ne 67, poz. 627, = pdén, zm.). Zakaz nie
dotyery realizacii celdw publicenyveh

3)  ustala sig, Ze realizacia niezbednych elementdw imfrastruklomy technicans] lub eregdeet ochrony drodowiska
sapewnigigeych ochrong gleby, wid powierzehniowyeh i podziemnyeh oraz powielrza powinna nastepowad
réwnoczesnie lub wypreedzajgco w stosunku do realizaci inweslycl 1 urzpdeen na terenach objgtyeh plansm;

4) ustala sig obowigzek rachowania wartosciowepo drzewostany;

3 wielkodel minimalne] do zachowania powierzchni biclogicznie cavnnej sa roanc dia
poszezeptlnych terendw i sa okreslone sa w § 9t

) wielkodei maksymalngj powierzchni zabudowanej 1 utwardzone| s réene dla poszezegdlnyeh
terendw 1 53 okredlone sgaw § 9;

Ty wsrelkie driatania inwestvoyjne w obrebie isticjacvch rowow melioracyjnveh nalesy wepodnic £ Wojewodzkim
Zaregdem Melioracji | Urzadren Wodnyeh w Warszawie Inspektorat w Grodzisku Mazowieckim;

8) wustala sig zakaz zaniecryszczania i degradacji istnigjacych rowdw melieracyjnyeh:

9) nicprzckraczalna linia zabudowy dia obickidw kubaturowych wynosi min 5.0m od gomej krawedzi skarpy rowu
melioracyinego,

10} ogrodzenia mogy by lokalizowane w odleglodel min. 1,5m od pérmej krawsda skampy rowe melioraeyinego.
11} ustala si¢ zakaz edprowadzania nie oczyszczonych wod opadowyeh lub roztopowych = powierzehni  s7czelne]
tzrenow prremyslowych, sktadowych |, drbg powistowyeh oraz parkingdw o pow. powyze] (.1 ha besposrednio do
gruntu lub do ciekdw powierzchniowych;
12} wody opadowe 1 roztopowe 2 wyjatkiem wymienionyeh wyie] nalcky odprowadzic na teren whasny dzialki, nic
naruszajac interesu osob trzecich, nic zmicnigjge stanu wod na gruncie ani kicrunku odphywu wody;
13} podejmowanie dziatalnodei gospodarczej wigzacej sig z wprowadzaniem substangji zaniceryszezajacyeh
powietrze jest mozliwe wykicznie po weyskaniu pozwolenia o dopuszezone emisii wedlug przepisow
sceogalnych,
14} tereny ovmacrone na rysunku symbolem U0 zalicea sie do terendw o pod budynki zwigzane zo stabyon lub
wielopodsinnym pobylem deicel § mbodziezy™ w rozumieniv art. 113 ustawy 2 dnia 27 kwietnia 2001z
Prawo pchrony Srodowiska (D LLNE62Z, poz 627 z podniejszyvmi zmianamil.

15) lereny cenaczons na nysunku symbolem MM, MMN/RM, MMNU, MU zalicza sig do terendw pod zabudowg
migszkaniows” w rozumicniv art 113 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r  Prawo ochrony srodowiska (Dz. U Nr.62,
pox.027 x phiniciszymi Fmianami),



§9. Zasady i warunki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw .

2. MN/RM (MN/RM1-MN/RM18) (35.03ha) - lereny zabudowy micszikaniowe] jednorodzinne) 1 zagrodowe) 2
dopuszezenicm uslug:

1y formy, parametey | wskagniki ksztaltowania nowej zabudowy i istnicjace] w przypadku rozbudowy,
nadbudowy, preebudowy;
a})  budynkéw micszkalnyeh jednorodzinnych:
- maksymalna ilof¢ kondygnacii — 2,
- maksymalna wysokodd hudynku mierzona od poriomu terenu preay glownym wijsciu
do budynku do najwyze potorone] kalenicy dachu wynost - 1000 m,
- maksymalna wysekodé poziomu posadzki partern - (080 m w stosunku do poziomm terenu, w pravpadiu
podpiwniczenia 1,20 m
- dachy wielospadowe o nachvleniu potaci dachowych od 207 do 43"
by budynkdw garafowych i gospodarczyeh stuzgeyeh sbstudze budynkiéw mieszkalnych:
- maksymalna ilog¢ kendygnacji - 1.
- maksymalna wysokosé budynku mierzong od poziomu ferenu prey glownym wejsciu
do budynku do najwyiej polodone] kalenicy dachu wynosi - 8.0 m.
- maksymalna wysoko$t peziomu pesadzki parteru- 0.30 m w stosunku do poziomu terenu,
- dachy wiclospadows o nachyleniu polaci dachowych ad 13° do 4117,
- maksymalna ilodé stanowisk postojowych dla samochodiw — 3.
¢} budynkdw pospodarczych stuzacych do produkeji rolniczej:
- maksymalna ilosé kondvgnacji — 1.
- maksymalna wysokosé poziomu posadzki parieru - 0.30 m w stesunku do poziemu terenu,
- dachy wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 407,
dy  budynkow ushugowych:
- maksymalna ilosé kondygnacji — 1.
- maksymalpa wysokos¢ - 6.0 m,
- maksymalna wysokosé poziome posadzki parteru- (.30hm w stosunku do poziomu teremy,
- dachy wielospadowe o nachyleniu potact dachowych od 207 do 407,
- maksymalna powierschnia sabudowy T0m®.

2} dopusecea sie lokalizowanie nstug | ktdrych oddeiabywanie na drodowisko spelnia wymagania okredlone w
§7,

3) jednoczesne zaistnienic zabudowy micszkaniowe), zagrodowej | ushugonae] nie moze sie wzajemnie
wykluczad, zabudowa i sposdb uzytkowania wprowadzone jako drugic nic mogq kolidowsd «
agospodarowaniem jul ismigjacym,

4)  preemnaceza sig pod zabudowe:

- zagrodowa tereny gospodarstw rolnyeh definiowanveh preepisami odrehbnymi,
- micszkaniowy jednorodzinny pozostale terény w obrghie opracowania

5) nieprzekraczalne linie sabudowy od linii rozgruniczajacych tereny drig publicanych wynosza;

- minimum £.0 m od linii rozgraniczajges) drogi KDZL,
- minimum 20.0 m od linii rozgraniczajacej drogi KDZEZ,
- minimum £.0 m od peeostatych drig,

74 ustala sie minimalng wielkose powierzchni biologicznie czynng) w stosunku procentspaym
dir tevenu preezmaczoness w planie pod MMRM na 50%:

8) ustala si¢ maksymalng wielkost powierzchni zabudowanej | utwardrone] w stosunku procentowym  do

Lerenu
przenaceonege w planic pod MMN/RM na 305,

& 10. Zasady i warunki podzialu oraz scalania i podzialy nieruchomodc.

1) plan nie obejmuje terendw preeznaczonych do scalenia i podeiatu okresleonych w preepisach edrebnych dotyeeacych
pospodarki nieruchomosciami.

) dopuszeza sig podzial nicruchomodel pod warunkiom, #e wielkost | ksmal drialek po  podziale bedzie dostosowany
do potrzeb swigganych z preeznaczeniem i sposobem wiytkowania obicktow okreslonych niniejszym planem;

3) dopuszcza sig podzial nicruchomodei pod warunkiem rachowania wartodci uzvikowych czgsci powstalych po
podzizle, sgodoyeh & preegnaceeniem | warunkami zagospoderowania  okreslony¢h planem;

4) minimalna powisrzehnia nowe wydziclonej dziatki budowlanej na terenach:

a) MN 1000m*

by MMN/EM dla deialek przeznaczonyeh pod zabudowg micszkaniowsy 1 D00m”

¢) MNU dla deiatek preesnaczonveh pod zabudowe miesrkaniowa 1 000m”

dia dzialck precenaczonyveh pod mibudowe missekaniowy & ustugami lSiIimf

dla defalek preeznacronych pod zabudowe uslupows 1 500m~

dy U 1500m°
R 200m”

) minimalna szerokodé frontn nowo wydzielong) daalki budowlane] winosi min. [8m;
5) plan zaleca wydzielenie granic dzislek w nawiazaniu do istniejgcych kierunkdw przebicgu granic;

[



&) granice nowo wydziclonyeh deiatek musza byd usytuowane prostopadle do drog KDL § K1Y
§ 11. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uiythowaniu w tym zakaz zabudowy.

1} 7akaz zabudowy dla budynkiw ustalono na terenie ZPWS1 WSR2
7} na terenach przyleghych do terenu ZP ustalone zagospodarowania casady okreslone w §8 1 §9
3} dia porostztyeh lerendw nie ustalono szczepdlnych warunkdw zagospisla rowania.

§ 12. Zasady modernizacji , rezbudowy i budowy systembw komunikacji.

1. Okreslenie ukdadu komunikacyjneso wraz z paramerrami orae klasyfikacja drip:
17 obssr objery planem jest abslugiwany prese uklad istnizjacych i projektowanych drog publicenych
wewngirznych,
2) plan wyznaczs nastgpujaee drogl publiczne:
a) droga KDZ | klasy zbiorcze) o szerokodci minimurs 18,0 m w liniach rozgraniceajacyeh,
b) dropa KDZ 2 klasy zhiorczej o szerokodel minimum 20,0 m w liniach rozgraniczyacych,
¢} droga KDL 1 klasy lokalng o szerokodei w lintach rozgraniczajgeych wg stanu istnigjacego minimum [2.0m
d) droga KDL 2 klasy lokalne] o szerokodel w liniach roggraniczajgeyeh we stanu istnicjacege minimum 120 m
e] droga KDL 3 klasy lokalnegj o szerokodei 12.0 m w liniach rozeranicrajacych,
0 droga KDDI klasy dojazdowe] o szerokodel w liniach rivegraniczaiguych wg stanu istnigjgeege minimum 10 m,
g} drogs KDD2 klasy dojazdowe) o szerokosei 10.0 o w linjach rozgraniczajacych
h) droga KDD3 klasy dojardowe] o szerckosel w liniach rorgTanicrajacych we stanu istaicjaccge minimum10,0m,
3} drogi wewneirzne nie wyznaczone na rysunku planu. ich lokalizacja zostanic ustalona na etapic podziabias
minimalna szerokost drog wewngtrznych jest uzalezniona od ilodei dzialek pracz nie obshugiwanych:
a) do 10 didalek (pofozonych vhustronaie w stosunku do drogih szerokose drogi wynosi min8m w  liniach
rozgraniczajgeych
b) powyzej 10dziatek (potozonych obustronnie w stosunku do drogi) szerokost drogl wynosi min, T0m w liniach
rezgraniczajacych
1y prey skrzyzowaniach drbg nalezy stosowal narozne Sciecia linii rozgraniceajacych 5.0mx 3.0 m.
2. Okredlenie warunkéw powigzat ukladu komunikacyjnego # uktadem zewngirenym:
- uktad komunikacyjny wsi Boza Wola oparty jest o ukiad dwach drdg powiatowyeh klasy zhierczej;
droga nr 38128 stanowiaca potaczenic drogi krajowej nr 50 od migjscowosei Wiskitki do migjseowodel Blonie,
araz droga nr 38129 stanowigca polaczenic wiw drogi Z droga krajowa nr 2. Pozostale drogi stanowia uklad drog
lokalmych i dojazdowych obsluzujasyeh ruch lokalny.
3. Wakazniki w rakresie komunikacji , ilosé miejsc postajowych w stosunku do powicrzchni uaylkowe) obickidw
ushugowych:
- ustala sie obowigzek zapewnicnia na terenach MN minimum 1-go micjsca postojowegzo dla samochndu
psobowepo na wiasne deiates ; na terenach pozostatveh - na kakde 50 m* powierzehni wzytkowej budynku
ustugowegn 1 migjsce postojowe dla samochodu asobowego, jednak nic mnigj niz 3 migjsca

§ 13. Zasady modernizacji, rozbudowy | budewy systembw infrastruktury techniczngj.

1. Okreslenie ukladu sieci infrastruktury techniczne] wraz 2 ich parameatrami orayx okreslenic warunkdw powiazrah sieci
infrastruboury technicene) z ukladem zewngtrznym.

1} Zaopatrzenie w wodg;

a)  smopatrzenie w wode dla terendw objgtych planem planuje sig z istnicigee] studni, ktora majduje sig we wsi
Ceglow popreer mvhudowe istnicjaee] sieci o frednicy o 110 12 50,

by ustala sig rozbudowe sieci wodociagowe] wadiuk istnigjacych i planowanych drdg .

¢) do czasu wyhudowania sieci wodociggowej dopuszeza sig pobor wody 2 indywidualnych Zrddet.

2y Ddprowadeenie fcickdw sanitarnych i wid opadowyeh,

a) ustala sie mikaz odprowaczania nie oczyszezonych scickiow sunitarnych do grunnd lub do cickdw powierzchniowych.
bj w obszarze planu brak jest sieci kanalizacii sanitarnej ustala sig odprowadzenic Sciekdw sanitarnych do
projektowancj sieci kanalizacji sanitarnej cidnieniowej 2 odprowadzeniem icickdw do oezyssczalnl w Gminie onie
¢) doczasu realizacyi kanalizacji sanitamej do szezelnych zbiomikéw  besodplywowych, z wywozem na
ocrysrczalnie na podstawie umaw.

d) dopuszcza si¢ lokalizowanie preydomawych systemow oczyszczania na diatkach o powierzchoi minimum2000 m?,
g) rasady odprowadzenia wod epadowych i roztopowych akredlone sg w §7 uchwaly.

3) Zaopatrzenie w energig;

) w obsrarze opracowania ismicja sicel SN i NN oraz stacje transformatorowe:

h} ustala sig zaopatrzenis w energic elekiryczng z istnigjacych I projektowanych sieci elekirpenzrpetyezne] (SN, NN

¢} ustala sig budowe sieci NN wedluz projektowanych drog:

dp  ustala sic modliwedE budowy nowyceh stagi rransformatorowych; tereny prasznaczone pod projektewanc stagie
transformatorowe powinny mied minimalne wymiary 2x3m i pasiadad dostep do drogi publiceney,

(%}



4) Telekomunikacjx
a} ustala sig obstugs w zakresic telekomunikacji w oparciu o istniefycy i proickio wang sied lelekomunikacy frg w
uzgadnieniu i na warunkach Zakbady Telekomurikacii;

3) Gax;

a) ustala sig docelowo zacpatrzenic w gaz w oparciu o isteicizea | projekiowana siet gazu preewodowego;

b} ustala sig, 2e obszar planu winien byé objety zaopatezeniem w faz woparcin o sukcesywna rozbudows istnigjgce]
sieci srednicgo cidnicnia 2 zachowanicm ohowigzujyeych norm w zakresic prowadsenia i lokalizowania sieci |
urzgdzen:

¢} szafki pazowe nalezy umicszezad w ogrodzeniach i zapewniac ich dostepnogé od strony  drogi;

) Cleplownictwo:

ustala si¢ zZaopatrzenic cieplo 2 indywidualnych Zrédel ciepla z preferencia dia nicszkodliwych. ckologicznyeh
ceynnikiw  greewezych (gaz, olej opalowy niskosiarkowy, energia clektrvezna. energia sloncoma, odnawialne formy
energii), ktdrych cksploatacja powedujaca wprowadzenic gazdéw lob pylow do powietrza nie spowoduje preckroczenia
standardtw jakodei powielrza pora terenem, do Kidrego wiagciciel instalac)i posiada il prawny;

Ty Uswanic odpaddw;

a) ustala si¢ rasad¢ zorganizowanego systemu usuwania odpadéw stabveh | WyWdz na gminne wysypisko na
poedstawic umdw i zpodnie z preepisami szceegdinymi:

bh  zaleea sig realizaciy systemu selektywne] zbidrki odpaddw w migiscu ich powstawania z Eapewnicniem
pojemnikiw na surowee widime;

8y Ustalenia ogdlne;

a} ustala sig lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie drogowym drog gminnych w oparciu o prEcpisy
odrghne,

bi plan dopuszeza lokalizowanie obiekiow 1 urzadeeh infrastrukiury technicznej orz sicci poza liniami

¥ roZgraniczajgeymi na poszezesdlnych tercnach,

¢} dia planowanej zabudowy nalery zachowaé odlegtosei od wszelkich istnicjacych siecii urzadzen podziemnych i
naziemaych wynikajace  preepiséw odrebnych,

d) dlu terendw polozonych w sasiedztwic linii cnereetyeznych $rednisgo napiceia obiekty nalesy projektowad =
wachowanicm Polskich Norm 1 preepisiw bezpieczenstva,

fy  wyznaczony w planic przebieg projcktowanych sicel infrastruktury technicenej | opricz istmigjacych linii
energetvernych) ma charakter jedynie informacyjny; ostateczny przebieg sieei zostanie ustalony na etapie uzyskania
decyz)i pozwolenia na budowe wiw sieci,

g} okreslony na rysunku planu preebieg projektowanveh sicei infrastrukouny techniczne jest orfenmeyiny i ma
charakler informacyiny.

h} w przypadku wystapicnia kolizji projektowanego zagospodarowania terenu 7 istnigjgeymi liniami
elekiroenergetycanymi napowietrznymi 15V naleiy preewidsied przebudows tveh Tinii lub pas ochronny ¢ seerokosci
mirdmurn [3m dia linii { preystosowanie ich do wymagan normy PN-E-05100-1 ~Llekirvenergetycene linic
napowielrzne. Projekiowanie i budowa™.

11. R {(1R-6R) {123.2 ha) - tereny rolnicze;
1) Zakaz realizacji obicktow nie zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego,
2} Prowadzenie gospodarki rolnej wedtug preepisdw odrgbnvch.

§ 14. Sposab i termin tymezasowego zagospodarowanin , urzadzania i uzytkowania terenbw.

Ustala sig dla terenéw, kidrych przeznuczenic zostato zmicnione planem 7c. mogg byé uzytkowane w spnsih
dotychezasowy do czasu ich agospodarowsnia zgodnic z ustaleniami ninigiszezo planu,

§ 15, Okoredla sie stawke procentowy shusgeg naliczaniu optaty z tytulu weroslu wartosei  nicruchomosci
spowodowanego uchwaleniem planu:

- dlaterendw o symbolach MN /RM, MN, MNU, MU, U, P wysokoded 20 %

- illa pozostalych obszardw w wysokodei (%,

Wypis wydano na zadanie strony na mocy art. 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U Nr 80 poz.717 z pé#n. zm.).
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