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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Ogolna charakterystyka nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona p. gr. 289/ 182 o powierzchni 15 a 50 m* zlokalizowana jest
w poblizu ulicy Zagrodowej na osiedlu Stare Stawy w O$wiecimiu. Opisana jest ona w Ksigdze
Wieczystej Nr KRI1E / 00062688 / 2, prowadzonej przez Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w O$wiecimiu.

Na dziatce 289 / 182 wykonywany bedzie obiekt wielorodzinny sfinansowany w systemie
budownictwa spotecznego. W budynku znajdowaé si¢ bedzie 26 mieszkan. Pod budynkiem
znajdowac si¢ bedzie garaz podziemny z 14 miejscami parkingowymi. Obiekt posiada¢ bedzie dwie
osobne klatki schodowe. Jego catkowita powierzchnia catkowita wyniesie 2 133,58 m? w tym
powierzchnia uzytkowa samych mieszkan wynosi¢ bedzie 1 387,83m’, powierzchnia garazy 482,12m?
powierzchnia ustugowa (kottownia, pomieszczenia techniczne) — 61,61 m’, a komunikacja — 211,03
m’. Inwestycja realizowana jest réwniez na sasiednich dziatkach nr 289 / 186, 289 / 167 1 289 / 130 —
drogi dojazdowe, parkingi, czy przytacza.

Wedlug planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Stare Stawy, uchwalonego
uchwatq Nr LXIX / 765 / 2010 Rady Miejskiej w Oswigcimiu z dnia 30.06.2010 roku jest to teren
oznaczony ,,MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna”.

Dojazd do dziatki jest dogodny droga asfaltowa od strony ulicy Zagrodowej. Powstaje tutaj
kompleks budynkéw wiclorodzinnych (wykonano juz dwa i jest juz réwniez dojazd od ulicy Sadowe;j.
Budynek wznoszony bedzie w technologii tradycyjnej. Petny opis konstrukcji znajduje sie w projekeie
technicznym. Zleceniodawcy otrzymali prawomocne Pozwolenie na Budowe w dniu 09.02.2015 roku.

Cel wyceny.

Celem opracowania jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
dziatki p. gr. 289 / 182 w Oswigcimiu z planowang budowa budynku mieszkalnego w
systemie budownictwa spotecznego w poblizu ulicy Zagrodowej, objetej Ksigga Wieczysta Nr
KRIE / 00062688 / 2, prowadzonej przez Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Oswigcimiu oraz warto$ci po skonczeniu zaplanowanej inwestycji dla zabezpieczenia
hipoteka kredytu bankowego.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

1S5 maj 2015 rok

Oszacowana aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do dzialki gruntowe;
oznaczonej nr 289 / 182 wraz zaprojektowanym na niej budynkiem mieszkalnym z
wbudowanym garazem podziemnym w O$wiecimiu na osiedlu Stare Stawy w poblizu
ulicy Zagrodowej wynosi;

W, = 364 000,- z}

Slownie: trzysta szes¢dziesigt cztery tysiace ztotych

Pieczec i podpis rzeczoznawcy:

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumarski
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1. Zleceniodawca

Oswigcimskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego (OTBS) Sp. z 0. 0.

Wykonaweca:
Arkadiusz Kumanski
Ulica Batorego 31, 32 — 600 Oswigcim

2. OKkreslenie przedmiotu i zakres wyceny.

2.1. Ogélna charakterystyka nieruchomosci.

Nieruchomos$é gruntowa oznaczona p. gr. 289/ 182 o powierzchni 15 a 50 m® zlokalizowana Jjest
w poblizu ulicy Zagrodowej na osiedlu Stare Stawy w Oswiecimiu. Opisana jest ona w Ksigdze
Wieczystej Nr KRIE / 00062688 / 2, prowadzonej przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w O$wigcimiu.

Na dzialce 289 / 182 wykonywany bedzie obiekt wielorodzinny sfinansowany w systemie
budownictwa spotecznego. W budynku znajdowaé sie bedzie 26 mieszkan. Pod budynkiem
znajdowac si¢ bedzie garaz podziemny z 14 miejscami parkingowymi. Obiekt posiadad bedzie dwie
osobne Klatki schodowe. Jego catkowita powierzchnia calkowita wyniesie 2 133,58 m% w tym
powierzchnia uzytkowa samych mieszkan wynosié bedzie 1 387,83m?, powierzchnia garazy 482,12m’
powierzchnia ustugowa (kottownia, pomieszczenia techniczne) — 61,61 m?, a komunikacja — 211,03
m’. Inwestycja realizowana Jest réwniez na sasiednich dziatkach nr 289 / 186, 289/ 167 i 289 / 130 —
drogi dojazdowe, parkingi, czy przytacza.

Wedlug planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Stare Stawy, uchwalonego
uchwalg Nr LXIX / 765 / 2010 Rady Miejskiej w O$wiecimiu z dnia 30.06.2010 roku jest to teren
oznaczony ,,MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna”.

Dojazd do dziatki jest dogodny droga asfaltowa od strony ulicy Zagrodowej. Powstaje tutaj
kompleks budynkéw wielorodzinnych (wykonano juz dwa i jest juz réwniez dojazd od ulicy Sadowej.
Budynek wznoszony bedzie w technologii tradycyjnej. Petny opis konstrukeji znajduje sie w projekcie
technicznym. Zleceniodawcy otrzymali prawomocne Pozwolenie na Budowe w dniu 09.02.2015 roku.

2.2. Zakres wyceny.

Oszacowanie aktualnej i przysztej (po skoniczeniu inwestycji) wartosci rynkowej prawa
wiasnosci do dziatki gruntowej oznaczonej 289 / 182 w Og$wiecimiu wraz z planowang
budowa budynku wielorodzinnego w poblizu ulicy Zagrodowej.

3. Cel opracowania.

Celem opracowania jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
dziatki p. gr. 289 / 182 w O$wigcimiu z planowang budows budynku mieszkalnego w
systemie budownictwa spotecznego w poblizu ulicy Zagrodowej, objete; Ksigga Wieczysta Nr
KRIE / 00062688 / 2, prowadzonej przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Oswigcimiu oraz wartosci po skorficzeniu zaplanowanej inwestycji dla zabezpieczenia
hipoteka kredytu bankowego.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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4. Podstawa prawna opracowania.

4.1. Podstawa formalno - prawna.

- Zlecenie ustne.

4.2.  Podstawy materialno - prawne.

- ustawa z dna 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261/2004,
poz. 2603 z pézniejszymi zmianami),
- Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109),
- Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93)
- Ustawa z dnia 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140 poz. 939 z pézniejszymi
zmianami,
- Ustawa z dnia 25.10.1995 1. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. Nr 98 /2000 poz. 1070 z p6zniejszymi zmianami),
- Rozporzadzenie Rady Ministrow z 4.07.2000 roku w sprawie warunkéw i trybu
udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkow KFM oraz niektorych wymagan dotyczacych
lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw (Dz. U. Nr 62, poz. 719)
- Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 27.05.2003 r. (Dz. U. Nr 80 p. 717),
- Ustawa o wiasnosci lokali z 24.06.1994 r. (Dz. U. Nr 80 / 2000, poz. 903)
- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcodw Majatkowych i PKZW

5. Podstawa metodologiczna opracowania,

- literatura techniczna i publikacje w zakresie szacowania nieruchomosci

6. Zrodla informacii.

- wypis z rejestru gruntéw,

- kopia mapy zasadniczej i ewidencyjne;j,

- wypis Ksiggi Wieczystej

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego tego terenu,

- projekt techniczny wykonywanego obiektu

- informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym w O$wiecimiu oraz w biurach
notarialnych i biurach nieruchomosci na temat transakcji na nieruchomosci tego typu
W ostatnim czasie,

- informacje zbierane na biezaco o ruchu cen poszczeg6lnych skladnikéw
majatkowych,

- analiza rynku nieruchomosci

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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7. Okreslenie dat istotnych dla opracowania operatu szacunkowego.

a) data sporzadzenia wyceny: 15.05.2015 r.
b) data, na ktéra okreslono warto$é

przedmiotu wyceny: 15.05.2015 r.
c) data, na ktorg okreslono

1 uwzgledniono w wycenie stan

przedmiotu wyceny: 15.05.2015 r.

d) data dokonania ogledzin
nieruchomosci; 04.05.2015 r.

8. Opis przedmiotu wyceny.

8.1. Stan prawny.

Dane z ksiegi wieczystej nr KRIE/00062688/2
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Oswiecimiu

Polozenie: Oswigcim, obreb Stare Stawy

Opis i mapa: p. gr. 289 /182

Sposob korzystania: pastwiska trwale przy ulicy Zagrodowej
Obszar: 15 a 50 m?

Dziat drugi: wiasnosé

Wiasciciel: Oswigcimskie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego Sp. z o. o. z siedzibg w O$wigcimiu

Dziat trzeci:

Cigzary 1 ograniczenia: brak wpisu

Dzial czwarty: hipoteki: brak wpisu

Data badania ksiegi Wieczystej — 04.05.2015 rok

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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Zapisy w planie zagospodarowania terenu

Wedlug planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Stare Stawy, uchwalonego
uchwata Nr LXIX / 765 / 2010 Rady Miejskiej w O$wigcimiu z dnia 30.06.2010 roku jest to teren
oznaczony ,,MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna”.

: Jako przeznaczenie podstawowe — funkcja mieszkaniowa wielorodzinna.

Jako przeznaczenie dopuszczalne i uzupelniajace: ushugi nieuciazliwe z wykluczeniem
ustug zwigzanych ze skladowaniem i przetwarzaniem odpadoéw, skupu ziomu, handlu
hurtowego, warsztatéw i in, obiekty matej architektury, dojazdy, miejsca postojowe i parkingi
podziemne, drogi wewngtrzne i ciagi pieszo jezdne, sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej, zielen urzadzona.

8.2. Opis dziatki.

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona p. gr. 289 / 182 o powierzchni 15 a 50 m?
zlokalizowana jest w poblizu ulicy Zagrodowej w O$wiecimiu. Znajduje si¢ w poblizu

istniejgcego osiedla mieszkalnego ,,Stare Stawy”. Jest to teren polozony w potudniowej czesci
miasta w poblizu drogi wyjazdowej w kierunku na Kety oraz w poblizu tzw. ,,Obwodnicy
Oswigcimskiej”. Odlegto$é do centrum miasta wynosi okoto 1,5 km.

Dojazd do dzialki jest dogodny droga asfaltows od strony ulicy Zagrodowej. Planuje
si¢ tutaj wykonanie kompleksu budynkéw wielorodzinnych dlatego dla uplynnienia
komunikacji wykonano drogg faczaca ulice Zagrodowa z Sadowa. Zrealizowano juz dwa
obiekty, ktdre s juz uzytkowane. Obecnie planowana jest budowa wycenianego obiektu, a
nastgpne sukcesywnie wraz z ze wzrostem zapotrzebowania. Na samej dziatce
zaprojektowany budynek wielorodzinny, wraz z parkingiem dla 30 miejsc (dodatkowo garaz
podziemny).

Ksztalt dziatki jest do$¢ regularny zblizony do prostokata, polaczona drogami
wewnetrznymi z ulicg Zagrodowa i Sadows. Konfiguracja terenu jest ptaska.

Caty ten teren w ramach przygotowania do inwestycji ma dostep do niezbednego
uzbrojenia. W sasiedztwie w ostatnich kilkunastu latach powstalo kilka obiektow
wielorodzinnych wraz z niezbedna infrastruktura. Jest to popularny obszar dla O$wiecimia
pod katem zabudowy mieszkaniowej

Dziatka opisana jest w Ksigdze Wieczystej Nr KR1E/ 00062688 / 2, ( Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Oswiecimiu).

Zaprojektowano rowniez calg infrastrukturg dodatkowa, poczawszy od niezbednych
przylaczy (woda, kanalizacja, gaz prad, teletechnika), poprzez chodniki, drogi dojazdowe,
parkingi, $mietniki na zieleni urzadzonej, placach zabaw, faweczkach itp. skonczywszy.

Stare Stawy staly si¢ ostatnio najbardziej pozadanym przez Inwestoréw miejscem w
Oswigeimiu pod katem zabudowy mieszkaniowej. Wiasnie tutaj realizowanych jest najwigcej
budynkéw jednorodzinnych - szczegélnie w poblizu ulic Zagrodowej, Willowej, czy
Batorego. Dzigki temu powstala tez tutaj juz do$¢ znaczna sie¢ punktéw handlowych. Jest tu
réwniez przedszkole, swietlica osiedlowa i boisko sportowe.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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8.3. Opis budynku.

Budynek mieszkalny bedzie to obiekt czterokondygnacyjny z uzytkowym
poddaszem. Budynek skiadajacy si¢ z dwach klatek. W przyziemiu znajdowaé sie bedzie
garaz podziemny z wydzielonymi czternastoma miejscami parkingowymi. Na wyzszych
kondygnacjach znajdujg si¢ mieszkania oraz ciagi komunikacyjne. Na poddaszu
znajdowac si¢ bedzie rowniez kotlownia.

W budynku zaprojektowano 26 mieszkan jedno, dwu, trzy i czteropokojowych, z
obszemymi balkonami. Zaprojektowano tez kilka mieszkan dwupoziomowych. Wejscie
do wszystkich mieszkan bezposrednio z klatki schodowej. Zaprojektowano 12 mieszkan 2
— pokojowych, jedno mieszkanie 1 — pokojowe, 9 mieszkan 3 — pokojowych i 4
mieszkania 4 — pokojowe.

Budynek zaprojektowano w technologii tradycyjnej murowanej z zelbetonowymi
piwnicami, stropy zelbetowe czedciowo prefabrykowane (w technologii Filigran),
ocieplony styropianem, metoda lekka mokrg. Dach posiadaé¢ bedzie kalenicowy uklad o
kacie nachylenia potaci 35°, dwuspadowy kryty dachéwka ceramiczna. Budynek
zaprojektowano i wykonano w cieplej kolorystyce nawigzujac do nowo wznoszonego
budynku z kolorystyka okreslona w jego projekcie i zatwierdzong decyzja o pozwoleniu
na budowe.

Lokale zbywane bedg ,,pod klucz” — rozprowadzone wszystkie instalacje, tynki i
wylewki. W pokojach i przedpokojach utozone zostang panele, w tzw. ,.,pomieszczeniach
mokrych” (Yazienki i kuchnie) — ptytki ceramiczne. Sciany malowane beda farbg
emulsyjna, czgsciowo w kuchniach i lazienkach plytki ceramiczne. Bedzie to obiekt o
podwyzszonym stopniu energooszczednosci. Elementy zewngtrzne o zwigkszonej
izolacyjnosci cieplnej (elewacja, stolarka, dach itp.).

Dane powierzchniowe na podstawie projektu technicznego:

Liczba mieszkan 26 szt.

Powierzchnia zabudowy 579,32 m?

Kubatura 8 085,43 m>

Powierzchnia uzytkowa mieszkan: 1 387,83 m?2

Powierzchnia ustugowa (garaz): 534,72 m* (w tym same garaze 482,12m?)
Powierzchnia ruchu: 211,03 1112

Powierzchnia netto: 2 133,58 m2

Peiny opis konstrukcji znajduje si¢ w projekcie technicznym, ktéry stanowié bedzie
zalacznik do opracowania (wybrane elementy z opisu technicznego).

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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9. Zastosowane podej$cia, metody i techniki wyceny.

Ze wzgledu na cel opracowania operatu szacunkowego oraz uwarunkowania prawne w
sprawie zasad okreSlania wartosci nieruchomosci dla zabezpieczenia kredytu bankowego
wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci do dziatki okreslono na podstawie analizy przecietnych
cen uzyskanych przy sprzedazy nieruchomosci tego samego typu i wielkosci w okolicach
Oswigcimia.

Do wyceny wykorzystano podejscie porownawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomoéci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy
roznigee te nieruchomosdci. Przy metodzie poréwnywania parami pordwnuje sie
nieruchomosé wyceniana, ktorej cechy s znane, lecz nie znana jest jej wartosé — kolejno z
nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i ktorych cechy sg znane,
jak réwniez ceny uzyskane w obrocie.

Wartos¢  Rynkowa dla dziatek okreslono dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania (WRU)

Ze wzgledu na to, Ze w Powiecie O$wigcimskim brak jest transakcji dotyczacych
calych obiektéw mieszkalnych wielorodzinnych o podobnych cechach, jak wyceniany
obickt odniesiono si¢ w operacie szacunkowym do rynku sprzedazy pojedynczych
lokali mieszkalnych.

Procedura okreslania warto$ci rynkowej metoda poréwnywania parami.

ustalenie i okreslenie rodzaju rynku nieruchomosci, obszaru, okresu badania cen
nieruchomosci podobnych;

okreslenie rodzaju i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych - wybranie takich
atrybutéw, ktére maja wplyw na warto$¢ rynkowa; przy wyborze atrybutéw nalezy
kierowa¢ si¢ m. in. rodzajem, potozeniem, sposobem uzytkowania, przeznaczeniem w
miejscowym, stopniem wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanem
zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujacymi si¢ cenami w obrocie nieruchomosciami;
wybor z bazy danych kilku (3-5) podobnych nieruchomosci, ktére byly przedtem
przedmiotem obrotu rynkowego oraz ich opis w kontekscie cech rynkowych;
charakterystyka wycenianej nieruchomosci w kontekscie cech rynkowych;

dokonanie korekty cen nieruchomosci z tytutu przesuniecia daty wyceny wzgledem dat
realizowanych transakcji — o ile jest to niezbedne;

ustalenie przez rzeczoznawcg procentowych wplywéw poszczegdlnych atrybutéw na ceng
nieruchomosci (suma wptywow procentowych musi by¢ réwna 100%);

wyodrebnienie w bazie poréwnania skrajnych cen nieruchomosci (skorygowanych ze

wzgledu na przesunigeie czasowe transakcji) w celu okreslenia ich maksymalnej réznicy:

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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= obliczenie udzialdw kwotowych dla poszezegdlnych atrybutow;

" ustalenie réznic poszczegolnych atrybutow nieruchomosci wycenianej i odpowiadajacych
atrybutéw nieruchomosci poréwnywalnej;

" obliczenie wartosci poprawek korekcyjnych z wszystkich atrybutéw dla poszczegélnych
nieruchomosci;

= obliczenie jednostkowej ceny (wartosci) szacowanej nieruchomosci z pojedynczych par;

« oszacowanie ostatecznej wartosci rynkowej jako $redniej arytmetycznej lub $redniej

wazonej, jezeli wiarygodno$¢ analiz czastkowych jest zréznicowana.

10. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosei.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rynek lokalny: rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych,

- obszar rynku: granice administracyjne miasta O$wiecim;

- okres monitorowania cen: IV kwartal 2012 r. — II kwartat 2015 r.

Ogoélna charakterystyka miejscowoSci.

Os$wigcim to ponad 43 tys. miasto o powierzchni 30,3 km® polozone w zachodniej
czgsci wojewddztwa Malopolskiego. Ma dogodne potaczenia drogowe, kolejowe i wodne.
Lezy na skrzyzowaniu tranzytowych ciagéw komunikacyjnych o znaczeniu krajowym i
wojewodzkim, przebiegajacych na kierunkach:

- droga nr 44 Tychy — Oswiecim — Zator — Wadowice;

- droga nr 933 Chrzanéw — Oswigcim — Pszczyna;

- droga nr 948 O$wiecim —Kety.

Sgsiaduje z trzema waznymi regionami gospodarczymi - Goérnoslaskim Okregiem
Przemystowym, aglomeracjg krakowska i regionem podbeskidzkim z miastem Bielsko-Biala
na czele. Obszar ten zamieszkany jest przez okolo 5 mln ludzi. Koncentruje si¢ tu ogromny
potencjal ekonomiczny i naukowy.

Oswigcim mozna scharakteryzowaé jako miasto gtownie przemystowe, z dobrze
wyksztatconym sektorem ustug i handlu. Dzisiejsza struktura przemystowa miasta przewaznie
kontynuuje tradycje przemystu mechanicznego i produkcji materiatéw budowlanych oraz
powiazania gospodarcze z przemystem znajdujacym si¢ w rejonie Oswiecimia. Elementem,
ktory zdecydowat o przemystowym charakterze miasta bylo powstanie na jego wschodnich
obrzezach zakiadéw chemicznych, ktére zapoczatkowaly rozwdj przemystu chemicznego w
Oswigcimiu. Dzialalno§¢ gospodarcza na terenie miasta charakteryzuje sie duzym
zréznicowaniem branzowym. Funkcjonujace tu podmioty gospodarcze nalezy zaliczyé do
grupy srednich i malych przedsigbiorstw. Oprécz branzy chemicznej dobrze rozwinat sie
przemyst mechaniczny, elektromaszynowy, produkcji materiatow budowlanych, budownictwa
przemystowego i specjalistycznego oraz gazéw technicznych.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumarski
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Gospodarcze, turystyczne i organizacyjne walory Oswigcimia zaowocowaly
powstaniem na terenie miasta kilkunastu przedsigbiorstw z udziatem technologii i kapitatu
zagranicznego. Na terenie miasta dziala prawie 3 000 podmiotéw gospodarczych.

W miescie budynki wielorodzinne mozna podzieli¢ na cztery czesci — kamienice w
bezpodrednim sasiedztwie rynku, ktore maja okoto 80 — 100 lat ale utrzymywane sa w dosé
dobrym stanie technicznym (remontuja zwykle wlasciciele lokali uzytkowych na parterze),
budynki pochodzgce z lat trzydziestych i czterdziestych (znajduja si¢ tutaj dosé popularne
mieszkania, ze wzgledu na to, ze obiekty te wykonywane byly w technologii tradycyijnej i sa
dos¢ dobrze zadbane i znajduja si¢ w atrakcyjnych czedciach miasta), budynki wykonywane
w tzw. technologii ,wielki blok” z przetomu lat pieédziesiatych i szesédziesiatych oraz
budynki wykonywane w systemie ,,wielka ptyta” pod koniec lat siedemdziesiatych i w latach
osiemdziesigtych. Powstaty rowniez trzy budynki w systemie deweloperskim pod koniec lat
dziewigcdziesigt i mieszkania w tych budynkach przez diugi czas osiagaly najwyzsze ceny.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono:

ceny metra kwadratowego nieruchomosci lokalowych na terenie miasta w okresie objetym
badaniem odnotowujg wyrazna tendencje wzrostowa szczegdlny wzrost cen zanotowano
w ostatnich czterech miesiacach;

zanotowano duza liczbe transakcji wykupu lokali mieszkalnych przez ich
dotychczasowych najemcow ale te transakcje pominieto w wycenie;

najwiecej transakcp kupna-sprzedazy zanotowano w przedzmle cenowym od 2 700,-
zt do 3 000,0 zt / m?; Najwyzsza kwota wynosita 4 050,- zt / m?, a najnizsza 1 850, zt /m>
nie zauwazono szczeg6lnych réznic cenowych jezeli chodzi o forme wlasnosci
(spoldzielcze, czy wlasnosciowe);

Srednia cena mieszkan 2 790,-zbm? ale cze$é transakeji z duzym prawdopodobierfstwem
mozna uzna¢ za zanizone ze wzgledu np. na wymogi podatkowe lub inne

wzrost cen nieruchomosci powoduje, Zze najwyzsze ceny transakcyjne siegaja kwoty
3400,- zbm”® dla budynkéw w wieku do 20 lat oraz 4 000,- zt/m> dla lokali w nowych
budynkach mieszkalnych, w czerwecu odnotowano kilka transakcji powyzej 3 500,- zt dla
starszych budynkéw ale brak jest jeszcze danych w ewidencji gruntow,

szczegolne] analizie poddano transakcje w budynku, ktorym sprzedawano w ubiegtym i
tym roku lokale w systemie deweloperskim. Odnotowano tam ponad 10 transakcji w
ubiegtym roku. Ceny ksztattowaty si¢ od 3 140.- zt / m® (parter) do 3 854,- zt / m>.
Srednia cena wynosila 3 444,- z1 / mz;

dynamika obrotu nieruchomosciami lokalowymi jest umiarkowana; nieruchomosci tego
typu traktowane sa jako lokata kapitatu ale mamy do czynienia z rynkiem sprzedajacego —
to On dyktuje ceny i sposob rozliczenia; kupujacy to przede wszystkim mlode matzenstwa
oraz 0soby pracujgce za granica, a lokujace zarobione pieniadze w Polsce;

najczgsciej kupowane nieruchomoscei lokalowe maja powierzchnie od 45,0 do 60,0 m?;
zazwyczaj poszukiwane sa mieszkania w dobrym stanie technicznym, z dobrym
sasiedztwem;

z uwagi na matg liczbe lokali mieszkalnych oferowanych do sprzedazy czas zawarcia
transakc;ji jest bardzo krotki.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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Okreslenie wplywu czasu na ceng¢ nieruchomosci.

Dla poréwnania cen nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu w réznym czasie

niezbgdnym jest okreslenie wplywu czasu na ceng nieruchomosci i sprowadzenie cen

nieruchomosci por6wnawczych na jeden poziom odniesienia, czyli na moment wyceny.

Wspétczynnik zmiany cen z uwagi na wplyw czasu obliczam poréwnujac ceny

nieruchomosci, ktére réznia si¢ migdzy soba tylko i wylacznie data zawarcia transakcji

sprzedazy, a w zwiazku z tym pod wzgledem przyjetych cen rynkowych (atrybutéw) sa

identyczne. W ciagu ostatnich trzech lat zauwazana jest stabilizacja cen.

Ocena rvnku w aspekeie cen rynkowych.

Ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wpltyw na ceny.

Cechy rynkowe

Ocena

Opis

lokalizacja

atrakcyjna

wystgpuje duzy popyt na mieszkania, duza liczba
zawieranych transakcji; duze mozliwosci rozwoju
wynikajace z funkcji obszaru w aktualnym planie
miejscowym, na ogdét dotyczy nowych osiedli
mieszkalnych

bardzo dobra

j. w. ale mieszkania nie az tak modne, jak przy
atrakcyjnej lokalizacji

dobra

bliskos¢ infrastruktury spolecznej; umiarkowany popyt
na lokale mieszkalne w okolicy; ograniczone
mozliwosci rozwoju wynikajace z funkcji obszaru w
aktualnym planie miejscowym, obszar typowych osiedli
mieszkalnych

zadawalajgca

oddalona od centrum, punktéw handlowych, szkét,
komunikacji; trudno dostgpna; male mozliwosci
rozwoju wynikajace z funkcji obszaru w aktualnym
planie miejscowym; maly popyt na mieszkania w
okolicy; budynki mieszkalne wolnostojace, oddalone od
osiedli

Stan  techniczny
budynku

nowy (do 10 lat)

budynek nowy do 10 lat, ocieplony; wzigto tutaj pod
uwage stan techniczny calego budynku: konstrukcja
dachu bez spgkan i ubytkéw, brak zawilgocenia oraz
peknigc $cian i sufitow; fundamenty nie zawilgocone,
instalacje sprawne; zuzycie budynku ponizej 10%

bardzo dobry

Starsze obiekty ale po remontach drobne pekniecia
cian, miejscowe zawilgocenie; konstrukcja budynku
nie naruszona, instalacje sprawne; stopien zuzycia
ponizej 25%

dobry

Obiekt, na ktérym od dawna nie przeprowadzano
biezacych remontéw ale nadaje sie do uzytkowania —
nie ocieplony ale remonty przeprowadzane na biezaco —
Zuzycie pomiedzy 25 a 40 %

zadawalajacy

budynek wymaga remontu kapitalnego; konstrukcja
budynku ulegla czgéciowemu uszkodzeniu; wyrazne
pekniecia $cian; konstrukcja dachu naruszona; nie
sprawne instalacje; zuzycie siegajace 40%
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Standard

uzytkowy lokalu

wysoki

bardzo dobra jako$¢ §cian, podiég, okien, drzwi oraz
instalacji; duza tatwo$¢ napraw i ewentualnej wymiany
elementow; wykoniczenie lokalu z zastosowaniem
dobrej jakosci materialow, pelme wyposazenie w
instalacje,

podwyzszony

j-w. ale ostatnie remonty i modernizacji byly juz kilka
lat temu i uzyte materialy wydaja sie juz nieco
przestarzate

podstawowy

dobra jako$¢ $cian, podiog, okien, drzwi oraz instalacji;
tatwo$¢ napraw i ewentualnej wymiany elementow;
wykoniczenie lokalu z zastosowaniem podstawowej
Jjakosci materialéw, podstawowe remonty
przeprowadzane na biezaco;

zadawalajacy

podlogi, okna, drzwi oraz instalacje nadajace sie do
wymiany; brak wigcej niz jednego z podstawowych
mediéw; remonty nie przeprowadzane przez dhugi
okres czasu

Lokalizacja
pigtrze

na

b. dobra

I - III pietro, w budynkach z winda réwniez wyzsze
kondygnacje

dobra

pozostate pietra

zla

parter

Funkcjonalno$é

b. dobra

widna kuchnia, dostgp do wszystkich pomieszczen z
przedpokoju, oddzielny sanitariat, korzystne
naswietlenie

dobra

jednostronne  naswietlenie  lokalu, pomieszczenia
przechodnie ale ,,ustawne”

niska

ukiad pomieszczen niefunkcjonalny, brak przedpokoju,
niekorzystne naswietlenie

Powierzchnia
lokalu

im mniejsza powierzchnia lokalu tym wigksza cena jednostkowa; najlepiej sprzedaja

si¢ mieszkania do 38,0 m® najnizsze ceny osiagane sa przy sprzedazy lokali

mieszkalnych powyzej 60,0 m’. Wyceniane mieszkania mieszczg sie w Srodkowym

przedziale od 38,0 do 60 m

Sasiedztwo

korzystne

spokojna  dzielnica, blisko sklepéw, obiektéw
uzytecznosci publicznej, sasiedztwo terenéw zielonych,
dostgpnos¢ miejsc parkingowych

srednio korzystne

polozenie lokalu przy ruchliwej ulicy, utrudnione
warunki parkowania pojazdow, w poblizu brak sklepow
ale pieszo mozna dojsc, brak terenéw zielonych

niekorzystne

utrudniony dostgp do komunikacji miejskiej i obiektow
uzytecznoSci publicznej, bliskie sasiedztwo terenow
przemystowych

W wyniku sprawdzenia cen nieruchomosci przyjetych do poréwnan na moment
czasowy wyceny, wybierajac do analizy pary nieruchomo$ci rézniace si¢ jedng cechg
mamy mozliwo$¢ okresli¢ wplyw tej cechy na ceng nieruchomosci, tzn. wage cechy.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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Przy budowie modelu wyceny istotne jest ustalenie czynnikéw wplywajacych
zar6wno na charakter podazy, jak i na charakter popytu.

Cechy rvnkowe i ich wagi:

1. Polozenie 15%
2. Stan techniczny budynku 15 %
3. Standard uzytkowy lokalu 30 %
4. Lokalizacja na pigtrze 10 %
5. Funkcjonalnosé 10 %
6. Powierzchnia lokalu 10 %
7. Sasiedztwo 10 %

Analiza rynku nieruchomosci w odniesieniu do dzialki gruntowej

Rynek nieruchomosci gruntowych w okolicach O$wigcimia cechuje sie malejaca liczbg
zawieranych transakcji. Mamy do czynienia z rynkiem sprzedajacego. Jest duze
zapotrzebowanie na dziatki budowlane — gminy w powiecie praktycznie nie inwestowaty w
ostatnim dziesigcioleciu w budownictwo wielorodzinne. W zwiazku z tym powstat deficyt
mieszkaniowy, co spowodowalo, ze coraz wigcej rodzin zdecydowato sie na rozpoczecie
budowy wiasnego domu. Ze wzglgdu na to, jednak ze brak jest miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego jest bardzo mato typowych dzialek budowlanych, to
wilasnie sprzedajacy dyktuja ceny dziatek budowlanych

Ceny transakcyjne uzyskiwane za 1 m” uzaleznione sa przede wszystkim od lokalizacji,
a nastgpnie stopnia uzbrojenia, mozliwoéci dojazdu oraz mody na dany typ nieruchomosci.

Wyceniana ma dostep do niezbednego uzbrojenia terenu oraz bardzo dobry dojazd. Jest
to bardzo atrakcyjny obszar pod zabudowg mieszkaniowa dla Oswiecimia.

W ostatnim czasie w O$wigcimiu byto mniej transakcji kupna sprzedazy. Wiazato sie to
z dwiema sprawami — brak nowych planéw zagospodarowania terenu — przez co sg
ograniczone mozliwosci podzialéw dziatek. Ceny typowych dziatek budowlanych pod
zabudowe mieszkaniowsa w ksztattuja si¢ w granicach od 88.- zt do 174,- 7t za m? dziatki.
Szczegllny wzrost cen dziatek budowlanych zanotowano w pierwszej potowie 2008 roku.
Zardwno ceny dziatek pod sklepy i hurtownie, jak pod budownictwo mieszkaniowe osiagaja
podobne ceny. Wyzsze ceny osiagaja dzialki pod markety wielkopowierzchniowe oraz w
bezposrednim sgsiedztwie Rynku Gléwnego (tego typu dziatki osiagaja juz ceny ponad 300,-
zt / m?).
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Jest duze zapotrzebowanie na dzialki budowlane. Ze wzgledu na brak miejscowych
planéw zagospodarowania terenu potencjalni inwestorzy kupowali dziatki w miejscowosciach
wokot Oswigeimia, szczegdlnie w Porgbie Wielkiej, Rajsku, czy Babicach. Kazde pojawienie
si¢ dzialtki budowlanej w samym Oswigcimiu windowato cene. Obecnie dziatki budowlane w
samym Oswigcimiu ksztaltujg si¢ na poziomie okolo 130, zt / m% a w atrakcyjnych
miejscach w wymienionych miejscowosciach nawet 70 — 80 zt / m?

Z uwagi na cel wyceny uzasadnione jest zastosowanie podej$cia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami. Dane dotyczace nieruchomosci wzietych do poréwnan
uzyskano w biurach notarialnych oraz biurach posrednictwa nieruchomosci.

W obrocie praktycznie nie ma dzialek przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows
wielorodzinng — wszystkie nowe budynki wielorodzinne (dwa w systemie TBS oraz jeden
komunalny) byly wznoszone na gruntach nalezacych do Urzedu Miasta, wykupionych juz
okoto 6 — 7 lat temu. W ostatnich latach nie bylo transakcji tego typu. Zblizone przeznaczenie
dziatek, ktore ostatnio byty w obrocie to zakup przez spéldzielnie dziatek pod budownictwo
szeregowe (z zaprojektowanym juz osiedlem) i byty to bardzo pordéwnywalne kwoty z cenami
za dziatki pod budownictwo jednorodzinne. Dlatego dla potrzeb wyceny przyjeto, ze dziatki
pod zabudowg jednorodzinna, jak i wielorodzinng majg w Oswiecimiu podobna warto$é.

Z uwagi na cel wyceny uzasadnione jest zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody
poréwnywania parami. Dane dotyczace nieruchomosci wzietych do poréwnan uzyskano w

biurach notarialnych oraz biurach posrednictwa nieruchomosci.
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Okreslenie warto$ci nieruchomosci oraz przedstawienie obliczen.

Wartos¢ prognozowana po skoniczeniu inwestycji

Rodzaj rynku lokalnego — nieruchomosci lokalowe mieszkalne

Obszar rynku — miasto Oswiecim

Okres badania cen — IV kwartat 2012 r. — II kwartal 2015 r.

Rozpigtos¢ cenowa m? powierzchni uzytkowej lokali, ktére zebrano w okresie

badania cen w obszarze badanego rynku:

- cena minimalna
- cena maksymalna

Cmin =2 450,00 zt / m’
Cmax =3 850,00 zt / m?

AC = Cmax — Cmin = 3 850,0 — 2 350,00 = 1 400,00 zt / m*

Ustalenie zakreséw kwotowych dla poszezegélnych cech rynkowych nieruchomosci:

Ip. nazwa cechy waga cechy zakres kwotowy
[%] [zl/m’]
1 Polozenie 15 210,00
2 Stan techniczny budynku 15 210,00
3 | Standard uzytkowy lokalu 30 420,00
4 |Lokalizacja na pigtrze 10 140,00
5 | Funkcjonalnos¢ 10 140,00
6 Powierzchnia lokalu 10 140,00
7 Sasiedztwo 10 140,00
8 |RAZEM: 100 1 400,0

Charakterystyka nieruchomos$ci lokalowych wykorzystanych do poréwnan.

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano w obliczeniach jako obiekty

poréwnawcze 3 transakcje sprzedazy lokali najbardziej podobnych do wyceniane;j.

Przy wyborze nieruchomosci poréwnawczych kierowano si¢ zasada, by réznice

pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami poréwnawczymi w aspekcie cech

rynkowych byly mozliwie najmniejsze.

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski



Wycena projektowanego budynku wielorodzinnego na pgr. 289/182 przy ulicy Zagrodowej w Oswigcimiu 16

Lokal mieszkalny A.

polozenie: ulica Zwirki i Wigury w O$wiecimiu;

stan techniczny budynku b dobry; budynek wybudowany rok temu, w nowoczesnej
technologii;

standard uzytkowy lokalu — stan deweloperski — tynki, wylewki, instalacje;

lokal usytuowany na II pigtrze; powierzchnia uzytkowa 56,12 m?;

funkcjonalnos¢ — bardzo dobra (mieszkanie z oknami skierowanymi w kierunku
wschodnim i1 zachodnim, sktada si¢ z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju);
sasiedztwo korzystne: dobry dostgp do komunikacji miejskiej i obiektow uzytecznosci
publicznej, dobre mozliwosei parkowania pojazdéw; Bardzo modna okolica pod katem
lokali mieszkaniowych — spokojna okolica, bardzo maly ruch samochodowy, mozliwosci
parkowania

Lokal mieszkalny B.

polozenie: ulica Zwirki i Wigury w O$wiecimiu;

stan techniczny budynku b dobry; budynek wybudowany rok temu, w nowoczesnej
technologii;

standard uzytkowy lokalu — stan deweloperski — tynki, wylewki, instalacje;

lokal usytuowany na II pigtrze; powierzchnia uzytkowa 53,68 m?;

funkcjonalno$¢ — bardzo dobra (mieszkanie z oknami skierowanymi w kierunku
wschodnim 1 zachodnim, sktada si¢ z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju);
sasiedztwo korzystne: dobry dostep do komunikacji miejskiej i obiektéw uzytecznosci
publicznej, dobre mozliwosci parkowania pojazdéw; Bardzo modna okolica pod katem
lokali mieszkaniowych — spokojna okolica, bardzo maty ruch samochodowy, mozliwosci
parkowania

Lokal mieszkalny C.

polozenie: ulica Zwirki i Wigury w O$wiecimiu;

stan techniczny budynku b dobry; budynek wybudowany rok temu, w nowoczesnej
technologii;

standard uzytkowy lokalu — stan deweloperski — tynki, wylewki, instalacje;

Jokal usytuowany na I pietrze; powierzchnia uzytkowa 56,65 m’;

funkcjonalno§¢ — bardzo dobra (mieszkanie z oknami skierowanymi w kierunku
wschodnim i zachodnim, skiada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju);
sgsiedztwo korzystne: dobry dostgp do komunikacji miejskie; i obiektéw uzytecznosci
publicznej, dobre mozliwosci parkowania pojazdéw; Bardzo modna okolica pod katem
lokali mieszkaniowych — spokojna okolica, bardzo maty ruch samochodowy, mozliwosci
parkowania
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Charakterystyka lokali wzigtych do poréwnan.

Waga Lokal Lokal Lokal Lokal
Lp Cechy rynkowe cechy| wyceniany A B (%
[%o] X
1 2 3 4 5 6 7
1. |Potozenie 15 | bardzo dobre | bardzo dobre| bardzo dobre | bardzo dobre
2. |Stan techniczny budynku 15 nowy b. dobry nowy b. dobry
3. | Standard uzytkowy lokalu 30 | podstawowy |podstawowy |podstawowy |podstawowy
4. |Lokalizacja na pigtrze 10 - II pigtro II pigtro II pigtro
5. |Funkcjonalnosé 10 b. dobra b. dobra b. dobra b. dobra
6. | Powierzchnia lokalu [mz] 10 | od 26,54 do 85,55 56,12 53,68 56,65
7. | Sasiedztwo 10 korzystne korzystne korzystne korzystne
8. |Data transakcji -—- 09.2014 r. 08.2014 . 12.2014 .
9. |Cena ? 3 742,- 3 726,- 3707,-
10. | Wartos¢ transakcji [z4] --- 210 000.- 200 000.- 210 000,-
11. | Cena po aktualizacji [zt/m’] 3 742,- 3726,- 3707.-

UWAGA: dla usrednienia pomini¢to wplyw lokalizacji na pietrze oraz powierzchni ze
wzgledu na duzg ilos¢ zréznicowanych mieszkan w projektowanym budynku

Zestawienie lokali w parach poréwnawczych.

X-A
Lp. Cechy réznicujgce Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w [zi/m’] w [zV/m’]
Suma: - 00,00 z¥/m?
X-B
Lp. Cechy riznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w [zl/m’] w [zl/m’]
Suma:|  + 00,00 ztm"
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X-C

Lp. Cechy réinicujgce Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w [zl/m’] w [zV/m’]

Suma; + 00,00 zl/m?

Wartosci czastkowe.

W x—-a =3 742,00 — 00,00 = 3 742,00 zt / m*
W x-b =3 726,00 + 00,00 = 3 726,00 zt / m?
W x-c =3 7070,00 + 00,00 = 3 707,00 zt / m?

Warto$é rynkowa 1 m* wycenianej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Ostateczng warto$é rynkowa prawa wiasnosci 1 m? nieruchomosci lokalowej obliczam

jako srednig arytmetyczna z wartosci czastkowych okreslonych w trzech parach
poréwnawczych.

W =(3 742,00 + 3 726,00 + 3 707,00) / 3 = 3 725,- z} / m*

UWAGA: ze wzgledu na duzg ilos¢ mieszkan i pewna niewiadoma jak zachowa sie rynek,
gdyby nagle pojawito si¢ tyle mieszkan zastosowano wspétczynnik korygujacy 0,95.

Oszacowana prognozowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do mieszkan w budynku
o lacznej powierzchni uzytkowej 1 387,83 m? w poblizu ulicy Zagrodowej w Os$wigcimiu
na osiedlu Stare Stawy na dzialce nr 289 / 182 po skorniczeniu inwestycji wyniesie:

Wy =1387,83 [m’] « 3 725,00 * 0,95 [zt / m’]

Wy = 4 911 200.- zi

Slownie: cztery miliony dziewigéset jedenascie tysiecy dwiescie ztotych
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Oszacowanie wartosci miejsc garazowych w przyziemiu

W wycenianym budynku znajduja si¢ réwniez miejsca parkingowe w przyziemiu. Ceny
bokséw garazowych mieszcza si¢ w granicach od 12 000,- zt nawet do 28 000.- zt w
zaleznosci gtéwnie od lokalizacji, stanu technicznego i podtaczonych instalacji. Najwyzsze
ceny osiagaja garaze na terenie osiedli mieszkaniowych — osiedla Chemikow, Stare Stawy,
Zasole, czy Btonie. Jezeli chodzi o stan techniczny najlepsze garaze sa w poblizu ulicy
Szpitalnej. W tym przypadku duze znaczenie ma fakt, ze garaz podziemny jest ogrzewany,
o$wietlony. Wjazd do garazu bedzie ogrzewany, co ma bardzo duze znaczenie w zimie (przy
oblodzeniu). W ubieglym i tym roku sprzedawane byly miejsca parkingowe w nowo
wybudowanych budynkach przy ulicy Zwirki Wigury. Srednia powierzchnia miejsca
parkingowego ma okoto 15,0 m?. Ceny takich miejsc parkingowych wahaja sie¢ w granicach
od 1100,- zt/ m* do 1 400,- zt / m?

Do poréwnan wybrano

- boks o powierzchni 14,89 m®za 18 000,- zt (VIII 13) — 1 209,- zt / m’,
- boks o powierzchni 16,69 m? za 20 000,- zt (IX 13)— 1 198,- zt / m®

- boks o powierzchni 19,37 m” za 22 500,- 7t (IX 13) — 1 162,- 2t/ m?
Srednia cenaza 1 m*— 1 190,- z} / m?

Oszacowana prognozowana wartosé rynkowa czternastu_miejsc garaiowych w

projektowanym budynku po skoviczeniu inwestycji wyniesie:

Wie=15,0mz ¢ 1 190,-zt / m> » 14

Wme =249 900.- zi

Slownie:_dwiescie czterdziesci dziewigé tysiecy dziewigéset zlotych.

Oszacowana prognozowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do dzialki gruntowej nr
289 / 182 wraz z planowanym tam budynkiem wielorodzinnym z wbudowanym garazem
podziemnym w poblizu ulicy Zagrodowej w O$wigcimiu na osiedlu Stare Stawy, po
skonczeniu inwestycji wyniesie:

Wy =5 161 100.- z}

Slownie: pi¢¢ milion6w sto szes¢dziesiat jeden tysiecy sto ztotych
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Ustalenia aktualnej wartosci prawa wlasno$ci do dzialki nr 289 / 182

Rodzaj rynku lokalnego - dzialki budowlane przeznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe i ustugowe.

Obszar rynku — Oswigcim
Okres badania cen - 24 miesiace

Rozpigtosé cenowa m? dzialek, ktére zebrano w okresie badania cen w obszarze
badanego rynku:

-cena minimalna Cmin =88,-zl/m?2
- cena maksymalna Cmax =174,-z1/ m?

Ustalenie cech rynkowych nieruchomosci oraz ich wag na tym obszarze rynku.

a) przeznaczenie w planie -15%
b) dostep do uzbrojenia -15%
¢) polozenie dziatek -35%
d) powierzchnia -5%

e) ksztalt i konfiguracja -10%
f) dojazd -20 %

ad a) dwa rodzaje dzialek w planie: pod ustugi komercyjne i budownictwo
mieszkaniowe. Dziatki pod budownictwo komercyjne maja wieksza warto$¢, istotne
znaczenie ma fakt czy jest juz uchwalony nowy plan (gdy jest szybciej mozna
otrzymac¢ decyzj¢ pozwolenia na budowg bez planu trwa to duzo duzej)

ad b) za pelne uzbrojenie uwaza si¢ dostgp do uzbrojenia w wode, energie
elektryczna, gaz i kanalizacj¢. Wymienione media nalezy traktowaé réwnorzednie,

ad c) potozenie dzialek moze by¢ atrakcyjne, bardzo dobre, dobre oraz zadawalajace,
uwzglednia si¢ tutaj odleglo$¢ od centrum miasta, otoczenie, a takze dodatkowo
mozliwos¢ dojazdu oraz mode na dang okolice,

ad d) na badanym rynku dziatki miaty powierzchni¢ od 108 do 5300 m2. Przyjeto
zasadg, ze im dziatka jest wigksza tym jej 1 m?2 ma mniejsza cene i wartosé,

ad e) ustalono, ze ksztalt i konfiguracja moze byé korzystny — latwy do
wykorzystania, niekorzystny lub zty

ad f) dojazd do nieruchomosci moze byé bardzo dobry — bezposrednio z drogi
asfaltowej, utrudniony — droga utwardzona lub zty — poprzez inne dziatki, droga polna

Do poréwnan wybrano cztery dzialki. Ich ceny wynoszs:

Ca=158,90zt/m=

Dzialka na Starych Stawach, uzbrojona o regularnym ksztalcie, z dobrym dojazdem

Cb=156,00zt/m?

Dzialka na Starych Stawach, uzbrojona o regulamym ksztalcie, dojazd asfalt

Cc=145,30z1/m?=

Dziatka w odleglosci ok. 200 m od wycenianej, o regularnym ksztalcie

Cd=162,90zl/m?=

Dzialka przy ulicy Zaborskiej, uzbrojona o regulamym ksztalcie, dojazd asfalt
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Dane dotyczace wycenianej dzialki i dzialek wzigtych do poréwnan

Waga Dzialka Dziatka Dziatka Dziatka Dziatka
Lp Cechy rynkowe cechy w | wyceniana A B B D
. % X

1 2 3 4 5 6 7 8
. Przeznaczenie w planie 15 M U. — nowyl M U. MU -M U -MU
plan. —nowy plan | war. zab. |nowy plan |- war. zab.
2. |Dostep do uzbrojenia 15 wszystkie wszystkie | wszystkie |wszystkie |wszystkie
3. | Polozenie dziatek 35 b. dobre b. dobre b. dobre |b. dobre b. dobre
4. |Powierzchnia dziatek 5 1550 m? 881 m?2 709 m2 1032m2 |921 m?2
5. |Ksztalt 1 konfiguracja 10 korzystna korzystna  |korzystna |korzystna |korzystna
6. |Dojazd 20 dobry dobry dobry dobry dobry
Obliczenie AC

AC=Cmax-Cmin= 174,-zt/m? - 88,- zt /m2 = 86 zl,- / m?

Okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

- przeznaczenie w planie
15%zAC=0,15 » 86,-2zt1/m2 =12,90 z1 / m2

- dostgp do uzbrojenia
15%zAC=0,15+ 86,-zt/m2 =12902 / m?

- polozenie dzialek na rynku
35%zAC=0,35 + 86,-zt/m? =30,10 zt /m?

- powierzchnia dziatek
5%zAC=0,05 ¢ 86,-z1/m2 =4302zl/m?

- ksztatt i konfiguracja
10% zAC=0,10 » 86,-zt/m? = 8,60 zt / m?2

- dojazd

20%zAC=0,20 « 8,6,-zt/m? =17,20 z1 / m?
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Tabele poréwnawcze.

X-A
Lp. |Cechy réznicujgce Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy wzl / m? wzl/ m?
4. Powierzchnia 5 4.30 - 1,00
Suma: -1,00zk/ m2
X-B
Lp. |Cechy réznicujgce Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w zl / m? wzl/ m?
4, Powierzchnia 5 4,30 -1,00
Suma: -1,00zl / m?2
X-C
Lp. |Cechy réznicujgce Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy wzl / m? wzl/ m?
Suma:| -0,002zl/m?
X-D
Lp. |Cechy roznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechywzl/m? wzl/ m?
4, Powierzchnia 5 4,30 - 1,00
Suma: -1,00z1 / m2
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Wartosci czastkowe.

W x-a=158,90-1,00 =157,90 zt / m2
W x-b = 156,00 - 1,00 =157,00 z1 / m?

W x-c = 145,30 -0,00 = 145,30 z1 / m?
W x-d =162,90 - 1,00 = 161,90 zt / m?

Wartos¢ rynkowa 1 m? dzialki X wynosi:
W=(157,90 + 157,00 + 145,30 + 161,90) / 4 = 155,50 2t / m?

Oszacowana aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do dzialki nr 289 / 182 w
Os$wigcimiu — obr. Stare Stawy w poblizu ul. Zagrodowej o powierzchni 1 550 m? wynosi:

Woage/182=1550m?2 » 155,50 z1 / m?

W 289 /182 = 241 000.,- 7k

Stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysigey zt

Wartos¢ poniesionych nakladéow dla budynku (na podst. Bistyp Consulting
- Zbior jednostkowych wskaznikéw cenowych — marzec 2014 oraz na podstawie analizy
wlasnej przyjeto, ze udziat prac projektowych (projekt budynku, projekt zagospodarowania,
uzgodnienia) oraz przygotowanie inwestycji(przytacza i infrastruktura wykonane czesciowo
przy sasiednim wezesniej wykonanym budynku) w wartodci calej inwestycji wynosi — 2,5 %:

Aktualng wartos¢ prawa wlasnosci do wycenianej nieruchomosci okreslono z zaleznosci:
Wr = (Wn — W) = stopien zaawansowania inwestycji + W,
gdzie:

Wy — prognozowana warto$¢ nieruchomosci po skoriczeniu inwestycji
W — aktualna warto$¢ samej dziatki gruntowej

Wa = (5 161 100 — 241 000) * (2,5 / 100) + 241 000,

Aktualna warto$¢ prawa wlasnosci do calej wycenianej nieruchomosci wynosi:

W, = 364 000.- z}

Slownie: trzysta szesédziesiat cztery tysiace ztotych
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12. Wynik koncowy wyceny.

Oszacowana aktualna warto$¢é rynkowa prawa wlasnosci do dzialki gruntowej
oznaczonej nr 289 / 182 wraz zaprojektowanym na niej budynkiem mieszkalnym z
wbudowanym garazem podziemnym w OSwigcimiu na osiedlu Stare Stawy w poblizu
ulicy Zagrodowej wynosi;

W, = 364 000,- z}

Stlownie: trzysta szescdziesiat cztery tysiace zlotych

W tym oszacowana aktualna warto$¢é rynkowa prawa wilasnosci do dzialki nr 289/ 182
w Oswigcimiu, obr. Stare Stawy w poblizu ul. Zagrodowej o powierzchni 1550 m? wynosi:

W 289 /182 = 241 000,- zt

Stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy zt

Oszacowana prognozowana warto$é rynkowa prawa wlasno$ci do dzialki gruntowej nr
289 /182 wraz z planowanym tam budynkiem wielorodzinnym z wbudowanym garazem
podziemnym w poblizu ulicy Zagrodowej w OS$wigcimiu na osiedlu Stare Stawy, po
skonczeniu inwestycji wyniesie:

Wx=5161 100.- zi

Stownie: pie¢ miliondw sto szesc¢dziesiat jeden tysiecy sto zlotych

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzgledniono, na podstawie analizy rynku,
te cechy przedmiotu wyceny, ktére wplywajq na jej wartos¢ rynkowaq.

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego na dzieri wyceny
stanu prawnego nieruchomosci oraz sposobu uzytkowania. Operat traci waznosé w
przypadku zmian zarowno na rynku nieruchomosci jak i samej nieruchomosci.

Wartos¢ uzyskana zostata na podstawie porownan w parach dziatki przedmiotowej z
dziatkami najbardziej do niej podobnymi. Wartos¢ rynkowa uzyskana z przeprowadzonej
wyceny miesci sie w przedziale cen najczeSciej wystepujqcych na rynku przy sprzedazy prawa
wiasnosci do takich nieruchomosci w analizowanym okresie.
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13. Zastrzezenia, uwagi i klauzule.

> niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi,

> niniejszy operat zostal sporzadzony w celu okreSlony w punkcje 3 niniejszego
opracowania i tylko do takiego celu moze by¢ wykorzystywany,

» wyciag z operatu szacunkowego zostanie przekazany do Starostwa Powiatowego w
O$wiecimiu,

> niniejszy operat nie moze byé publikowany w catosci lub w czesci w jakichkolwiek
dokumentach bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji,

» opinia nie moze by¢ jedynym kryterium przyznania kredytu,

» rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych; przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodny 1 nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

» oszacowana w operacie warto$¢ rynkowa nie uwzglednia podatku VAT,

» niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych,

» w przypadku zmiany stanu prawnego, uplywu czasu a takze zmiany stanu faktycznego lub
prawnego przedmiotowe]j nieruchomosci niniejszy operat wymaga aktualizacji.

14. Zalaczniki.

- Wyrys z mapy ewidencyjne;j,

- WYPIS Z rejestru gruntow.

- wypis z ksiggi wieczystej

- wypis z planu zagospodarowania przestrzennego,

- wybrane elementy z dokumentacji (m. in. powierzchnie lokali)
- analiza rynku i ustalenie wag
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PROTOKOE BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Dane z ksiggi wieczystej nr KRIE/00062688/2
Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Oswiecimiu

Polozenie: Oswigcim, obrgb Stare Stawy

Opis i mapa: p. gr.289 /182

Sposéb korzystania: pastwiska trwale przy ulicy Zagrodowej
Obszar: 15 a 50 m?

Dziat drugi: wiasnosé

Wihasciciel: Oswigcimskie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego Sp. z o. o. z siedzibg w O$wigcimiu

Dziat trzeci:

Cigzary 1 ograniczenia: brak wpisu

Dzial czwarty: hipoteki: brak wpisu

Data badania ksi¢gi Wieczystej — 04.05.2015 rok

USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski



Wycena projektowanego budynku wielorodzinnego na pgr. 289/182 przy ulicy Zagrodowej w O$wigcimiu 27

ANALIZA RYZYKA ZWIAZANEGO Z NIERUCHOMOSCIA

Okolicznosciami, ktore moga wplywac na ocene ryzyka kredytowego sa m. in.:

1. Stan techniczny nieruchomosci

2. przydatno$¢ nieruchomosci do jej aktualnego uzytkowania oraz tkwiacy w niej
potencjal w warunkach innego uzytkowania z zastrzezeniem przepiséw o zagospodarowaniu
przestrzennym oraz prawa budowlanego

3. Aktualny lub spodziewany dochdéd uzyskiwany z nieruchomosci, albo dochdd, jaki
mozna by uzyskiwac z rozbudowy lub przebudowy nieruchomosci

4. ekonomiczna zywotnos¢ budynkoéw i lokali.

5 zajmowanie budynkéw lub lokali przez wilasciciela lub jego bliskich albo inne
osoby, na podstawie okreslonego tytutu pranego.

6. potencjal gospodarczy nieruchomosci

7. przyjety sposob zabezpieczenia nieruchomosci.

Ad 1) Budynek dopiero be@dzie budowany. Wiasciciele planuja wykorzystaé
nowoczesne i sprawdzone materiaty do jego wzniesienia.

Ad 2) nieruchomo$¢ jest przydatna do jej przysziego sposobu wykorzystywania, jako
lokali mieszkalnych. Specjalnie pod to zostal zaprojektowany.

Ad 3) nieruchomo$¢ moze by¢ wydzierzawiona — glownie, jako wynajem lokali
mieszkalnych, co przy turystycznym znaczeniu Oswigcimia moze byé korzystne. Przy
wydzierzawieniu calosci inwestycji istnieje mozliwos¢ uzyskania czynszu na poziomie od
15 000,- zt do 25 000,- z1 / m-c.

Ad 4) zywotno$¢ obiektu, bez uwzglednienia kataklizméw (powodzie, pozary, traby
powietrzne itp.) szacuje si¢ na okolo 30 — 60 lat, jednak stale powinna by¢ prowadzona
odpowiednia polityka remontowa obiektow.

Ad 5) nie ma zadnych os6b wynajmujacych obiekt,

Ad 6) jest to typowy budynek wielomieszkaniowy. Mozna wynajmowaé lokale lub
ewentualnie zbywac po uzyskaniu ,,samodzielnoéci lokali”

Ad 7) sposob zabezpieczenia nieruchomosci — hipoteka oraz polisa ubezpieczeniowa
zabezpieczajaca warto$¢ nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ uwaza si¢ za przydatna dodo zabezpieczenia na niej wierzytelnoscei,
jednak ostateczna ocena ryzyka nalezy do Kredytodawcy.
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STARGSTWO POWIAT OWE
w Odwigsimiy
2407 Didwiecim, dl, Vyspianskiege 10

Nr jed. rejestrowe;: G.744
Wiasciciele i wladajgcy

1M

Oséwiecim, dnia 2014,08.25

Wojewddztwo: malopolskie

Powiat: oswiecimski

Gmina: Miasto Oswiecim
Miejscowosé: Oswiecim

Jednostka ewidencyjna: 121301_1, Oéwigcim - miasto
Obreb: Nr 0003, Stare Stawy

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
dla wybranych dziatek z jednostki rejestrowej
(z komentarzami)

Typ wiadania

Nazwisko, imig, (imie ojca, imie matki), adres Udziat:
Nazwa organizacji, siedziba

Nr-Licznik/Mianownik

Grupa rejestrowa

Wiasciciel Oswiegcimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spoétka z 1-1/1
ograniczong odpowiedzialnoscia
Oswigcim, 11 Listopada 16C

15.1

Udz. Wiasnosci
| Lic=na | Suma
1 1/1

Liczba wszystkich udzialéw w jednostce rejestrowej: 1

Grunty:

Oznacz. Numer Pow.
mapy dziatki dzfatki fha]

Nr Ksiegi Wiecz.
Podstawa innych praw

Pofozenie

Uzythi

Uzylek

Kontur
kiasyf.

Pow. [ha]

1 289/182 0.1550

KR1E/00040245/5

*O$wigcim, Zagrodowa -

PsiV

0.1550

Id dz. : 121301_1.0003.289/182

Powierzchnia dzialek razem :

0.1550 ha

Stownie : jeden tysigc pigéset pieédziesiat m2

Powierzchnia jednostki rejestrowej ogdlem : 4.0666 ha

Stownie : cztery hektary szedcset szesédziesigt szesé m2

Sporzgdzono wediug stanu na dzier: 2014.08,25 08:13:18

Sporzadzit(a): Maria Kubik

Legerida dla uzythdw;
Ps - Pastwiska trwate

Legenda dla adreséw dziatek: * - adres giéwny dziatki

SGG.66214142 2014

£

tarosty

“~WigriaKubik
Inspaktor

w Wydziale Geodazji, Kartografii
i Gospadarki Misruchomoscimi

Jokument niniejszy

jest przcznaczony

cic dokonywania wiisu

w ksigdze wieczysis)
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Projekt zugospodarowania terem budowy budynku mieszhalnego wielarodzinnego w Oswigetmiu
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Prajekt zagospodarowania terenu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Oswiecimiu

UCHWALA NR LXIX/765/10
RADY MIASTA OSWIECIM

z dnia 30 czerwca 2010 r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Stare
Stawy w Oéwigcimiu.

Na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowanin
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 22003 r., poz. 717 zp, zm.), w nawiazaniu do uchwaty Rady Miasta
Oswigeim Nr L/529/09 z dnia 24 czerwca 2009 r., na wniosek Prezydenta Miasta Oéwigcimia Rada
Miasta O$wigcim stwierdza zgodno$é przedmiotowego planu z obowiazujacym ,.Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Oswigcimia”, ktére zostato uchwalone uchwalg Nr
LIX/594/06 Rady Miasta O$wiecim z dnia 29 marca 2006 r. iuchwala zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Osiedla Stare Stawy w O$wigcimiu, zwanego dalej
"planem"

Tred¢ niniejszej uchwaly zawarta jest w nastepujacych rozdzialach:

Rozdziat 1. Przepisy ogélne, w tym:

§ 3 ust. 1 — Oznaczenia graficzne na rysunku planu, ktére sa obowiazujacymi ustaleniami planu;
§ 3 ust, 2 — Oznaczenia graficzne na rysunku planu o charakterze informacyjnym;

§ 3, ust. 4 Zasady oznaczania terenéw

Rozdziat 2. Ustalenia ogélne, w tym:

§ 4, ust. | — Ustalenia dotyczace preeznaczenia terendw;

§ 4, ust. 2 Ustalenia dotyczace zasad ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego oraz
parametrdw i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenuy;

§ 4, ust. 3 — Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

§ 4, ust. 4— Uslalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej;

§ 4, ust. 5— Ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania preestrzeni
publicznych;

§ 4, ust. 6 Ustalenia dotyczqce granic isposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw;

Id: KMUZN-AXBTD-PLINP-JANFH-MPIPS, Podpisany Strona 1

Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD” inz. Benedykt Reder, tel /fax. (036) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
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Projekt zagospodarowania terenu budowy budyniu mieszkalnego wieloradzinnego w Oswiecimiu

3]'5 ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSFODAROWANIA | AR KR
L/‘ PRZESTRZENNEGO TERENU OSIEDLA STARE STAWY 0 1
skala 1-1000 W OSWIECIMIU

LEGENDA.

et s
YIYAYS IT STUDIUY LIVARUNKOWAR
| RILFURKOW ZAGOSPODAR O WAHIA
PRIESTRZTANL GO MIASTA OSW EC 1
1 8oog

OBOWIAZIIIACE USTALENIA PLANU

T=== Granica obszaru objelego pianem

Linia rozgraniczajaca tereny
Nieprzekraczalna linia zabudowy

Teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej

Stwe¢ kanalizacyjna sanitama
Siet kanalizacyjna deszczowa
Siec wodociagowa

Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD
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Projekt architektoniczno - budowlany budowy budynku wielorodzinnego w miejscowosci Oswiecim

Opis techniczny projektu architektoniczno - budowlanego zostal sporzqdzony wedlug Rozporzqdzenia
Ministra Transportu, Budownictwa Gospodarki Morskiej 7 dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegélowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. 2013, poz.762) i zawiera opis projektu wedlug kolejnosci okreslonej
w rozporzqdzeniu.

I. OPIS PROJEKTU ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANEGO

1. ZAKRES PROJEKTU:

Projekt obejmuje wykonanie rysunkéw architektonicznych na podstawie uzgodnionej z
inwestorem koncepcji i okreslenie funkcji poszczegéinych czesci budynku. Dokumentacja okresla w czedci

rysunkowej budowlane rozwigzania elementéw budynku.

2. PRZEZNACZENIE | PROGRAM UZYTKOWY  OBIEKTU
BUDOWLANEGO ORAZ JEGO CHARAKTERYSTYCZNE
PARAMETRY TECHNICZNE:

2.1. PRZEZNACZENIE | PROGRAM UZYTKOWY:

Opracowywany obiekt to budynek wielorodzinny 26-cio lokalowy posiadajacy 5 kondygnagji
nadziemnych oraz jedng kondygnacje podziemng. W budynku zaprojektowano 2 klatki schodowe (kazda
obstuguje po 13 mieszkan). Projektowany obiekt jest prawie symetryczny wzgledem osi ,,4”. Drobne
zmiany wynikajg z usytuowania na ostatniej kondygnacji kottowni. Projektowany zespét mieszkaniowy
sktadajacy sie z 26 mieszkan o zrdéinicowanej wielkosci i ukladzie. Przewaiajg preferowane przez
inwestora mieszkania dwupokojowe, ale o zréinicowanej powierzchni. Dzieki temu osoba planujaca
zakup ma do wyboru mieszkanie 2-pokojowe o matej powierzchni lub o powierzchni zblizonej do
mieszkania 3 — pokojowego. Natomiast osoba majaca budiet oscylujacy na zakupie mieszkania o
powierzchni okoto 52 m?, ma mozliwoé¢ wyboru lokalu mieszkalnego 2 — pokojowego o wiekszych
pokojach, lub 3 — pokojowego, ale o mniejszych pomieszczeniach. Najwigksze mieszkania 3 pokojowe
zlokalizowano w srodkowej czesci budynku, dzigki temu zapewniono widok z okien mieszkari na dwie
strony Swiata (co jest wymagane tylko dla mieszkari powyzej 2 pokoi). Dzieki temu réwniez kazde
mieszkanie posiada niezalezny balkon dostepny z pokoju dziennego (kondygnacja parteru od strony
zachodniej zaprojektowano taras, ktéry zastepuje balkony). W budynku na kondygnacjach nadziemnych
parteru, | pigtra oraz Il pigtra zaprojektowano mieszkania jednopoziomowe dwu- oraz trzypokojowe.

Natomiast Ill oraz IV pigetro tworzg mieszkania dwupoziomowe (précz mieszkania jednopokojowego M22,

Zaktad Projekiowania i Ustug Budowlanych ., BENBUD” inz. Benedykt Reder, tel /fax. (056) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
T|Strona




Projekt architektoniczno - budowlany budowy budynku wielorodzinnego w miejscowosci Oswiecim

gdzie bezposrednio nad nim znajduje sie pomieszczenie techniczne — kottownia). Wszystkie lokale
mieszkalne umozliwiaja ich indywidualng adaptacje.

Kondygnacjg podziemng w wigkszosci stanowi garaz z 14 miejscami parkingowymi, jak réwniez
klatki schodowe, przedsionki ppoz. zgodnie z wymaganiami pozarowymi oraz wézkownia. Jedna z klatek
schodowych zostata wyposazona w platforme przychodowga umozliwiajgca osobom niepetnosprawnym
dostep z kondygnacji podziemnej na parter projektowanego budynku. Réwniez dla jednego mieszkania
na parterze zaprojektowano rozwigzanie zamienne dla oséb niepetnosprawnych. Dostep na catg
kondygnacje parteru jest mozliwy dzieki zaprojektowanymi podjazdami dla oséb niepetnosprawnych. W
przypadku wystapienia potrzeby zwiekszenia ilosci lokali mieszkaniowych dla 0s6b niepetnosprawnych
ruchowo, mozliwe jest dostosowanie wiekszej ilosci lokali parteru.

Struktura projektowanych mieszkan:

» mieszkania 1-pokojowe 1
» mieszkania 2-pokojowe 12
» mieszkania 3-pokojowe 9
» mieszkania 4-pokojowe 4

2.2. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNO — UZYTKOWE

Parametry powierzchniowe i kubaturowe:

> powierzchnia zabudowy 579,32 m?
> powierzchnia uzytkowa P 2133,58 m’
w tym:

> powierzchnia uzytkowa mieszkari Py 1 387,83 m?

> powierzchnia uzytkowa Pg 534,72 m?
> powierzchnia uzytkowa ruchu Py 211,03 m?
» kubatura 8 085,43 m3

Parametry liniowe budynku

> maks. diugosé budynku 30,96 mb
» maks. szerokos¢ budynku: 20,04 mb
»  wysokos¢ budynku do gzymsu 14,99 m (w najwyzszym punkcie)
» wysokos¢ budynku do kalenicy 17,37 m
Poziom posadowienia posadzki parteru 237,40 m n.p.m.
Liczba kondygnacji V kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze

uzytkowe), podpiwniczony

Dach dwuspadowy o kacie nachylenia 35°

Zakiad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD" inz. Benedykt Reder. tel./fax. (056) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
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Prajekt architektoniczno - budowlany budowy budynku wielorodzinnego w miejscowosci Oswigcim

»  ZESTAWIENIE POWIERZCHNI LOKALI MIESZKALNYCH - Py

~ nrlokalu kondygnacja | rodzaj mieszkania | powierzchnia uzytkowa [m?]
T parter b "'z'ﬁok';)je Lr 41’32 fermu e
M2 parter 2 pokoje 51,95
M3 parter 3 pokoje 52,72
M4 parter 3 pokoje 52,66
M5 parter 2 pokoje 51,95
M6 parter 2 pokoje 41,32
M7 | pietro 2 pokoje 41,20
M8 | pietro 2 pokoje 51,95
M9 | pietro 3 pokoje 52,40
M10 | pietro 3 pokoje 52,41
M11 | pietro 2 pokoje 51,95
M12 | pietro 2 pokoje 41,20
M13 Il pietro 2 pokoje 40,97
M14 Il pietro 2 pokoje 51,93
M15 Il pietro 3 pokoje 52,03
M16 Il pietro 3 pokoje 52,03
Mm17 Il pietro 2 pokoje 51,93
M18 1 pietro 2 pokoje 41,04
M19 11/1V pigtro 4 pokoje 69,31
M20 /v pietro 3 pokoje 63,84
M21 Il pietro 4 pokoje 85,55
M22 11/IVI pietro 1 pokdj 26,54
M23 1I/1V pietro 3 pokoje 51,68
M24 I/1V pietro 4 pokoje 85,81
M25 lI/1V pietro 3 pokoje 59,62
M26 1I/1V pietro 4 pokoje 72,52
Razem powierzchnia uzytkowa mieszkar 1387,83

»  ZESTAWIENIE POWIERZCHNI USEUGOWEI — Pg

nrpom. |  kondygnacja ~ nazwa pomieszczenia | pow. uzytkowa [m’]
1Tl piwnica I garaz 482,12
-1.T.2 piwnica pom. techniczne 12,81
-I.T.2 piwnica pom. techniczne 12,81
VT.1 IV pietro kottownia 24,04
VT.2 IV pietro pom. techniczne 2,94
Razem powierzchnia uzytkowa Pg 534,72

Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD " inz. Benedykt Reder, tel /fax. (056) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
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Projekt architektoniczno - budowlany budowy budynku wielorodzinnego w migjscowosci Oswiecim

>

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI RUCHU- Py
SEGMENT ,A” — komunikacja, klatki schodowe

nr lokalu kendygnacja nazwa ponieszezenia pow. uiytkowa [m?]
-LK.1 piwnica | przedéionek .ppoi. & 3,00 |
-1.K.2 piwnica komunikacja ogdlna 9,37
-1.K.3 piwnica przedsionek ppoz. 11,68
-L.K.4 piwnica komunikacja ogdina 4,62
LK.1 parter wiatrotap 3,40
I.K.2 parter komunikacja ogdlna 17,55
I.LK.3 parter wiatrotap 3,40
1.K.4 parter komunikacja ogdina 17,55
IL.K.1 I pietro komunikacja ogdlna 22,04
I.K.2 | pietro komunikacja ogélna 22,04
n.K.1 Il pietro komunikacja ogélna 22,04
.K.2 Il pietro komunikacja ogdlna 22,04
IV.K.1 Il pietro komunikacja ogdlna 24,46
IV.K.2 Il pietro komunikacja ogdina 24,46
IV.K.3 Il pietro komunikacja ogélna 3,38

Razem powierzchnia uzytkowa ruchu P; w segmencie ,A” 211,03

FORMA ARCHITEKTONICZNA 1 FUNKCJA OBIEKTU
BUDOWLANEGO, SPOSOB JEGO DOSTOSOWANIA DO
KRAJOBRAZU | OTACZAJACEJ ZABUDOWY.

3.1. FORMA ARCHITEKTONICZNA:

czesci

Zaprojektowano budynek wielorodzinny, o V kondygnacjach nadziemnych, podpiwniczony. W

podziemnej zaprojektowano garaz oraz pomieszczenia techniczne. Forma architektoniczna

budynku jest prosta, spéjna, minimalna i zarazem nowoczesna, dostosowana do istniejacej zabudowy.

Budynek zaliczono do budynkéw sredniowysokich, kryty dachem dwuspadowym o kacie nachylenia

35,0°.

Kolorystyka projektowanego budynku w stonowanych, neutralnych odcieniach, ktére nadaja

nowoczesny wyraz elewacji. Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny jest zgodny z warunkami

jakie okresla dla lokalizacji projektowanego budynku obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego.

Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD” inz. Benedykt Reder, tel./fax. (056) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
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3.2. FUNKCJA OBIEKTU BUDOWLANEGO:

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

3.3. UKtAD FUNKCJONALNY | ZAtOZENIA PROJEKTOWE W KSZTALTOWANIU
PRZESTRZENI

Budynek wielorodzinny zostat zaprojektowany jako obiekt dwu-klatkowy symetryczny wzgledem
osi ,4” z drobnymi réinicami na ostatnich kondygnacjach ze wzgledy na lokalizacje kotfowni.
Kondygnacje nadziemne stanowig mieszkania, natomiast w piwnicy znajduje sie garai dla 14 pojazdow,
jak réwniez pomieszczenia techniczne. Uktad mieszkan na kondygnacji parteru, | pietra oraz Il pietra nie
ulega zmianie. Sg to mieszkania jednopoziomowe. Drobne réznice powierzchniowe wynikajg z
zastosowanej wentylacji grawitacyjnej w budynku. Ostanie dwie kondygnacje stanowig mieszkania
dwupoziomowe oprocz mieszkania M22 nad ktérym zlokalizowano kottownie obstugujaca projektowany
obiekt. Elewacja w skali zostata dopasowana do istniejacego zagospodarowania terenu, stad 5

kondygnacji nadziemnych.

3.4. ZABUDOWA OTACZAJACA | SPOSOB DOSTOSOWANIE PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU DO OTOCZENIA

Zabudowa otaczajgca teren przedmiotowej dziatki to budynki mieszkalne wielorodzinne kryte
dachem, charakterystyczne dla miasta Oswiecim. Projektowany budynek nawigzuje do sasiadujacej
zabudowy, nie stanowi dysharmonii z krajobrazem.

Zabudowe otaczajgca obrazujg fotografie z wizji lokalnej terenu:

Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,, BENBUD” inz. Benedykt Reder, tel /fax. (056) 46 130 32 tel. kom. 0 603 79 86 82
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W przypadku stwierdzenia wystepowania w wykopach fundamentowych pozostatosci po
dawnych fundamentach badz dawnej nieczynnej infrastrukturze podziemnej elementy te nalezy rozebraé
i usuna¢ z wykopu. W przypadku koniecznosci ,przekopania” dna wykopu w stosunku do projektowanej

rzednej posadowienia, powstaty ubytek gruntu wypetnic nalezy przy pomocy betonu C8/10 (B-10).

5.4. WARUNKI GEOTECHNICZNE

Zgodnie z zatgczong dokumentacja geotechniczng projektowany budynek zalicza sie do drugiej
kategorii geotechnicznej a warunki gruntowe w miejscu lokalizacji przedmiotowego obiektu okresla sie
jako proste.

Budynek, zgodnie z zaleceniami dokumentacji geotechnicznej projektuje sie posadowié¢ na
istniejgcym podtozu. W trakcie wykonywania wiercen w przewiercanych profilach geologicznych nie
stwierdzono wystepowania zwierciadta wody ani sgczen. Gtebokos¢ przemarzania gruntu h=1.0 m
Wszelkie prace fundamentowe nalezy prowadzi¢ w sposéb, ktdry nie naruszy struktury i stanu gruntu
rodzimego.

UWAGA: przed rozpoczeciem robdt naleiy zapoznac sie z dokumentacjq geotechniczng w celu
okreslenia stopnia ztoZonosci robdt ziemnych. W trakcie realizacji robdt ziemnych nalezy na biezgco
kontrolowad stan oraz rodzaj gruntu, zas w przypadku stwierdzenia jakichkolwiek rozbieznosci w
stosunku do informacji zawartych w dokumentacji geotechnicznej, powiadomi¢ o tym fakcie inspektora

nadzoru inwestorskiego oraz projektanta opracowania.

5.5. PRZEGRODY ZEWNETRZNE | WEWNETRZNE.

W projekcie zastosowano nastepujace rodzaje scian zewnetrznych i wewnetrznych:

Mury fundamentowe i sciany piwniczne:

Od poziomu taw fundamentowych do poziomu terenu — $ciana wylewana na mokro z betonu
klasy C30/37 wg ustalern projektu konstrukcyjnego + 2 x izolacja przeciwwilgociowa + plyty
termoizolacyjne z wetny mineralnej grubosci 10,0 cm + izolacja przeciwwilgociowa np. z folii kubetkowej

Cokot:

Sciana wylewana na mokro z betonu klasy C30/37 + 2 x izolacja przeciwwilgociowa + plyty
termoizolacyjne z wetny mineralnej grubosci 10 cm + tynk zewnetrzny systemowy na siatce.

Sciana zewnetrzna — wykoriczenie tynk:

Mur z bloczkéw silikatowych wapienno — piaskowych na zaprawie cementowo — wapiennej
marki M-8 klasy wytrzymatosci 20 MPa + styropian EPS 70-040 16 cm + tynk zewnetrzny systemowy na
siatce.

Sciana wewnetrzna nosna:
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Sciany wykonane jako murowane z bloczkéw silikatowych wapienno — piaskowych gr. 24 cm,
klasy wytrzymatosci 20 MPa na zaprawie cementowo—wapiennej M-8,

Sciana wewnetrzna:

Sciany dziatowe piwnic wykonane jako murowane z cegly petnej gr. 12 cm, klasy wytrzymatosci
15 na zaprawie cementowo —wapiennej M-5.

Sciany dziatowe kondygnacji nadziemnych wykonane jako murowane z bloczkéw
gazobetonowych odm. 700 na zaprawie cementowo — wapiennej marki M-5 gr. 12 cm.

Sciany wewnetrzne oddzielenia miedzylokalowego nienosne wykonane jako warstwowe. $ciana
wykonana z dwoch warstw bloczkéw gipsowych o grubosci 80 mm (100 mm w przypadku $ciany pom.
sanitarnych), pomiedzy ktérymi uktada sie wetne mineralng grubosci 5 cm + 1 cm pustki powietrznej.
Catkowita grubosc sciany waha sie w granicach 220 — 260 mm.

Wytyczne dotyczgce dopuszczalnych odchytek wymiarowych, oraz sposob prowadzenia prac
murarskich — zgodnie z wytycznymi producenta.

Uwaga: Na etapie murowania scian nosnych, w miejscach w ktorym bedg scianki dziatowe nalezy
zastosowac kotwy ze stali nierdzewnej wmurowane w co druga spoine. Kotwy jednym koricem powinny
by¢ wmurowane w $ciane nosna, drugi koniec zatapiamy w spoinie $ciany dziatlowej. Scianek dziatowych
nie murujemy na styk ze stropem. Nalezy zostawic szczeling o szerokoséci okoto 10-30 mm ($rednio
20 mm), w zaleznosci od szerokosci (rozpietosci) stropu, kt6rg nastepnie wypetnia sie piankg montazowa
lub innym elastycznym materiatem. Dzieki temu ugiecia stropu nie beda powodowaé pekania $cian

dziatowych.

Murowanie — pierwsza warstwa muru

Po wykonaniu izolacji poziomej oraz wytyczeniu osi Scian, za pomocq niwelatora znajdufe sie najwyzszy naroznik
budynku. Réinica w wysokosci poszczegdlnych naroinikow nie moie byc wigksza niz 30 mm. W przypadku
wystepowania wiekszych roznic podfoze musi zostac¢ wyréwnane.

Bloki pierwszej warstwy muruje sie na zaprawie cementowej 1:3 i konsystencji tak dobranej, aby bloki nie osiadty
pod wifasnym ciezarem. Murowanie rozpoczyna sie od ustawienia pojedynczych blokéw w naroinikach scian.
Pierwszq warstwe muruje sig z blokéw podstawowych lub z blokéw wyréwnawczych o szerokosci dobranej do
szerokosci sciany.

Diugosc scian czesto nie jest wielokrotnosciq diugosci blokéw. W asortymencie znajdujq sie bloki poféwkowe, dzieki
ktérym nie ma potrzeby docinania blokéw w pofowie. Jezeli jednak diugosc sciany wymusza zastosowanie blokéw o
innej dtugosci zachodzi koniecznos¢ dociecia blokdw na budowie. Na duzych budowach do ciecia stosuje sie pily
stofowe oraz gilotyny.

Bloki poziomuje sie do bloku ustawionego w najwyiszym narozniku. Poziome i pionowe ustawienie blokow
kontroluje sie przy pomocy poziomnicy i ewentualnie koryguje mifotkiem gumowym. Po ustawieniu blokéw w
naroZnikach budynku rozcigga sie miedzy nimi sznur murarski i uzupetnia warstwe.

Podczas wmurowywania bloku przycietego, zaprawe nanosi sie réwniei na dociete czofo bloku, ktdre bedzie
dostawione do wmurowanego wczesniej.

Do uktadania kolejnych warstw muru moina przystqpic po stwardnieniu zaprawy cementowe;j tj. po okofo 1 do 2
godzin od utoZenia pierwszej warstwy.
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Kolejne warstwy muru

Kolejne warstwy muru uktada sie analogicznie jak w przypadku pierwszej warstwy. Ustawia sie bloki naroine,
rozcigga pomiedzy nimi sznur murarski i uzupeinia warstwe blokami. Nie jest wskazane murowanie samych
naroznikéw budynku tzw. ich ,wyciqganie”, lecz systematyczne murowanie kolejnych warstw wszystkich Scian
konstrukcyjnych.

Zaprawe nakfada sie na powierzchnie blokéw za pomocqg dozownika fub kielni o szerokosci réwnej szerokosci
blokow. Zastosowanie narzedzi daje gwarancje wykonania spoiny o jednakowej grubosci na kaidej warstwie muru.
Jednorazowo nakfada sie warstwe zaprawy nie diuzszg niz okoto 4 m, aby zapobiec zbyt szybkiemu jej wysychaniu.
Mury wznoszone w systemie pidro-wpust wykonuje sie bez wypefniania zaprawq spoin pionowych. Wystepujq
jednak miejsca wymagajq ce wypetniania tych spoin. Sg to wszystkie styki, w ktdrych pidro i wpust nie fgczq sie z
sobq: naroza scian, w ktdrych powierzchnia czofowa z wpustem fqczy sie z powierzchnig boczng bloku, spoiny
blokéw przycietych z diugosci dla wypefnienia sciany.

W murach, gdzie wykorzystuje sic wewnetrzne kanafy elektryczne, spoiny pionowe muszq mijac sie doktadnie w
potowie blokéw, co 166 mm. Murowanie w ten sposéb ufatwiajq znaczniki kanatéw na bocznych powierzchniach
blokéw. W murach, gdzie nie zachodzi potrzeba wykorzystania kanatdw elektrycznych, przy ukfadaniu kolejnych
warstw muru spoiny pionowe w poszczegdinych warstwach muszq mijac sie o co hajmniej 80 mm.,

W trakcie wznoszenia scian konstrukcyjnych nalezy pamieta¢ o wmurowaniu igcznikéw metalowych do fgczenia
péiniej murowanych Scian dziatowych. tqczniki te naleiy zaglebic do pofowy ich diugosci, oraz ze wzgledu
bezpieczeristwa dogigc do dofu.

Murowanie naroznika — $ciana z bloczkéw gr. 24 cm

Murowanie naroznika rozpoczyna sie od bloku podstawoweg. Nastepnym elementem jest blok przyciety do diugosci
7 cm. W dalszej kolejnosci ukfada sie znow bloki podstawowe. Dociecie bloku do dfugosci 7 cm wykonuje sie za
pomocq pity stofowej z diamentowgq tarczq tngcg.

Murowanie naroznika — $ciana z bloczkéw gr. 18 cm

Murowanie naroznika rozpoczyna sie od bloku podstawowego odsunigtego od lica sciany o 14 mm. W dalszej
kolejnosci ukfada sie bloki podstawowe, dopasowujgc pofozenie blokéw do przebiegu znacznikdw kanaiow
elektrycznych.

Sciany dziatowe

Scianki dziafowe muruje sie z reguy po wykonaniu $cian konstrukcyjnych i stropow. Pierwszq warstwe, podobnie jak
przy $cianach konstrukcyjnych, uktada sie na zaprawie cementowo — wapiennej 1:3 ustawiajgc bloki tak, aby spoiny
Sciany konstrukcyjnej i dziatowej pokrywaty sie ze sobq. Bloki Scianki dziafowej dostawia sie do sciany konstrukcyjnej
nakfadajge réwniez zaprawq murarskg na pionowy styk obu fgczonych scian. tqczniki wystajgce ze spoiny Sciany
konstrukcyjnej muszq trafi¢ w spoine Scianki dziafowej. Jezeli Scianka dziatowa domurowywana jest do Sciany
konstrukcyjnej w ktdrej nie zamocowano fgcznikéw metalowych, pofgczenie Scianki dziafowef z konstrukcyjng
wykonuje sie za pomocq fgcznikow wygietych w ksztaft litery L. Mocuje sie je do Sciany konstrukcyjnej za pomocq
kotka rozporowego, tak aby trafity w spoine miedzy blokami. tgcznik nalezy stosowaé minimum w co 4 spoinie i nie
mniej niz 3 fgczniki na kondygnacje. Scianek dziatowych nie powinno sie murowac na styk ze stropem. Nalezy
stosowad szczeline szerokosci okofo 10-15 mm aby zapobiec ewentualnym ugieciem stropu podczas eksploatacji. Po
wymurowaniu scianki, szczeliny nalezy wypetnic piankq montazowg lub innym materiatem efastycznym.

Dylatacje

Przerwy dylatacyine w budynkach wykonuje sie podobnie jak w innych konstrukciach murowanych: przez cafg
konstrukcje od wierzchu fundamentu do dachu i wypetnia sig je kitem trwale elastycznym. W budynkach ze
Scianami dwuwarstwowymi z bloczkéw przerwy dylatacyjne nalezy wykonywaé w odlegfosciach nie wigkszych niz
25 m. W budynkach ze scianami szczelinowymi, warstwe wewnetrzng z bloczkéw dylatuje sie w odleglosciach nie
wiekszych niz 30 m
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5.6. SCIANY ODDZIELENIA MIEDZYLOKALOWEGO

Sciany oddzielenia migdzylokalowego wykonane sg z petnych bloczkéw gipsowych o gr. 8 lub 10
cm, posiadajacych zamki (wpusty i piéra) na wszystkich czterech ptaszczyznach bocznych. Wymiary
bloczkéw 666mm x 500mm (dtugosc x wysokosc). Bloczki taczone s3 za pomocg cienkiej warstwy kleju
gipsowego.

Projektowana sciany oddzielenia lokalowego sktadajg sie z:
bloczek gipsowy gr. 8cm,
wetna mineralna o Sredniej gestosci gr. 5em, mocowana co scianki klejem gipsowym,

pustka powietrzna gr. 1cm,

YV ¥V V VY

bloczek gipsowy gr. 8cm.

W miejscu wystepowania $cianki oddzielenia miedzylokalowego w pomieszczeniu tazienki nalezy
przewidziec bloczki gipsowe o podwyiszonej wodoodpornosci (nasigkliwosé ponizej 2,5%) oraz nalezy
zastosowac bloczek gipsowy o grubosci 10 cm .

W miejscach pofgczen scian i stropéw, ktére petnig role konstrukcji budynku, naleiy zastosowac
przekiadki elastyczne na potaczeniach z sgsiednimi elementami budynku, ktére redukujg napreienie
wewnetrzne w sciankach.

WskazZnik izolacyjnosci akustycznej projektowanej Scianki oddzielenia miedzylokalowego to
Rw=55[dB] natomiast klasa odpornoéci ogniowej El = 180. Wspdtczynnik przenikania ciepta dla
projektowanego rozwigzania to 0,429 [W/m2*K].

Sciany te nalezy projektowaé zgodnie z wytycznymi danego producenta.

5.7. NADPROZA

Sciany dziatowe

Projektuje sig nadproza systemowe prefabrykowane wykonane ze zbrojonego betonu
komérkowego. Wysokos¢ 12,4 cm. Maksymalna szerokos$é przekrywanego otworu wynosi 250 cm. W
zaleznoéci od grubodci muru elementy uktadane sg jako pojedyncze, podwdjne lub potrdjne. Aby uzyskaé
nadproze zespolone, elementy nalety nadmurowaé warstwa bloczkéw z wypetnionymi spoinami
pionowymi. Minimalna dlugos¢ oparcia na murze — 250 mm z kaidej strony.

Sciany nosne

Projektuje sie nadproia systemowe prefabrykowane wykonane ze zbrojonego betonu
komorkowego. Wysokosé 12,4 cm. Maksymalna szerokos¢ przekrywanego otworu wynosi 250 cm. W
zaleznosci od grubosci muru elementy ukfadane sg jako pojedyncze, podwdjne lub potréjne. Aby uzyskaé
nadproie zespolone, elementy naleizy nadmurowal warstwa bloczkéw z wypetnionymi spoinami

pionowymi. Minimalna dlugo$¢ oparcia na murze — 250 mm z kazdej strony. Projektuje sie takze
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nadproza zelbetowe wylewane na mokro z betonu zbrojone stala A — IlIN oraz A-l (St3SX). . Otulina

pretéw grubosci — 25 mm. Minimalne oparcie ich koricéw na murze wynosi 25¢cm.

5.8. 1ZOLACJE TERMICZNE/AKUSTYCZNE:

5.8.1 Izolacja scian
Izolacja Scian piwnicznych
— plyty z wetny mineralnej gr. 10 cm, A=0,040 klejone do podioia
Izolacja Scian zewnetrznych cokotu (do wysokosci okofo 75 cm od poziomu terenu)
- plyty z wetny mineralnej gr. 10 cm, A=0,040 klejone do podioza
Izolacja scian zewnetrznych powyzej cokolu
— ptyty ze styropianu EPS 70-040 gr. 16 cm; A=0,038 W/mK,
wytrzymatosé na sciskanie min. 200 kPa, wytrzymato$¢ na zginanie min. 250 kPa, obcigzenie
uzytkowe podtogi 6,0 kN/m?
582 Izolacja stropow i posadzek
Posadzka na gruncie
_— plyty styropianowe EPS 200-036 gr. 5 cm
Strop nad piwnicq (migedzykondygnacyjny poziom ,,-1” —,,0” )
— ptyty styropianowe EPS 100-038 gr. 10 cm
- izolacja termiczna wierica EPS 100-038 gr. 5 cm
Stropodach niewentylowany
—wetna mineralna ukfadana na stropie gr. 20 cm A=0,035 W/mK
- welna mineralna twarda nadajgca spadek 0 — 14 cm
Stropodach
—wetna mineralna uktadana na stropie gr. 24 cm A=0,035 W/mK
Dach
—wetna mineralna uktadana na stropie gr. 8+16 cm A=0,035 W/mK
583 Izolacja akustyczna
Stropy miedzykondygnacyjne
— styropian akustyczny gr. 43 mm (dla obciazenia uzytkowego podiogi 4,0 kN/m?)
Sciany oddzielenia miedzylokalowego
—wetna mineralna skalna gr. 5 cm, A=0,036 W/mK, reakcja na ogieri Al
Zaprojektowane izolacje termiczne z ptyt wetny mineralnej i ptyt styropianu zastosowanych w

przegrodach budowlanych spetniajg takze zadania ochrony akustycznej budynkéw. Elementem ochrony
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akustycznej wewngtrz budynku sg grube, monolityczne stropy Zelbetowe 24 cm oraz zewnetrzne i
wewnetrzne Sciany nosne gr. 24 cm i dziatlowe gr. 12 cm.
lzolacje akustyczne instalacji wewnetrznych
Instalacje wewnetrzne i zwigzane z nimi urzadzenia otrzymujg zabezpieczenia akustyczne
przewidziane przez wytworcow oraz dodatkowe zabezpieczenia budowlano - akustyczne wynikajace z
wymagan Polskich Norm — okladziny i obudowy z wetny mineralnej, przepusty akustyczne, podkitadki
akustyczne.
5.8.4 lzolacja mostkow cieplnych
— nadproza okien i drzwi w $cianach zewnetrznych wg. rys. szczegétowych
—izolacja plyty balkonowej z polistyrenu ekstradowanego XPS gr. 5 cm
—izolacja plyty balkonowej od spodu styropianem EPS 100-038 gr. 5 cm
585 Dylatacje budowlane
— dylatacje posadzek i stropéw — pasek ze styropianu gr. 2 cm, dylatacje poszczegdlnych
segmentdw budynku, dylatacje schoddw zewnetrznych.

Posadzka garazu — pola dylatacyjne o wymiarach max. 4 x 4 m, szerokos¢ nacietych szczelin dylatacyjnych okoto 3
mm, przy szerokosci docelowej 5 mm. , glebokos¢ naciecia okofo 1/3 grubosci posadzki. Po uptywie okotfo 30 dni od
wykonania posadzki szczeliny dylatacyjne nalezy wypeinic elastyczng masg dylatacyjng.

Weftna stropodach — 2 x 120 mm
Charakterystyczne parametry produktu:

obliczeniowy wspdfczynnik przewodnosci ciepta = 0,035 W/mK
— obcigzenie charakterystyczne ciezarem wiasnym — 0,40 kN/m2

gestosc 40 kg/m3

klasa reakcji na ogien: A1

5.9. [zOLACJE PRZECIWWILGOCIOWE | PRZECIWWODNE

5.9.1 Izolacje przeciwwilgociowe poziome:

Izolacja na fawach oraz stopach fundamentowych

2 x papa podktadowa zgrzewalna SBS gr. 4 mm, (po wczesniejszym zagruntowaniu faw i stop
fundamentowych od gdry i po bokach srodkiem gruntujacym, asfaltowym roztworem gruntujacym
modyfikowany kauczukiem SBS do gruntowania betonu)

Izolacja sciany fundamentowej

papa podktadowa zgrzewalna SBS gr. 4 mm — na wysokosci okoto 75 ¢cm od poziomu posadzki po
wylaniu na mokro sciany fundamentowej potaczona z izolacja pionowa Sciany fundamentowej.

Izolacja posadzki kondygnacji piwnicy

2 x papa podktadowa zgrzewalna SBS gr. 4 mm na zaktad przeznaczona do izolacji posadzki na

gruncie potgczona z izolacjg pozioma Scian fundamentowych (po wczesniejszym zagruntowaniu wylewki
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