dziatkopedia Data audytu 15.06.2026

Audyt Dziatki

Kompleksowa analiza nieruchomosci gruntowej

NUMER DZIALKI:

141803_2.0013.8/3

OBREB:
tazy

GMINA:

Lesznowola

POWIAT:

piaseczynski

POWIERZCHNIA:

998 m?

WERDYKT

Dziatka z ryzykiem w obszarze budynki na dziatce — wyjasnij temat przed
umowa

25 z 28 sekcji bez zastrzezen.

Przed umowag wyjasnij przede wszystkim budynki na dziafce: Istniejgcy budynek trzeba uwzglednic¢ przy planowaniu
rozbudowy lub nowej inwestycji; jako$¢ powietrza: Srednioroczne PM2.5 siega 14,1 ug/m3 — miesci sie w polskiej
normie, ale prawie trzykrotnie przekracza zalecenie WHO; oraz zanieczyszczenie swiattem: Dziatka lezy w obszarze o
wysokim zanieczyszczeniu Swiattem, w skali Bortle to klasa 8 na 9.
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Top 3 ryzyka:

Jakos¢ powietrza

Srednioroczne PM2.5 siega 14,1 ug/m3 - miesci sie w polskiej
normie, ale prawie trzykrotnie przekracza zalecenie WHO, a
teren lezy w strefie alertéow smogowych.

- sekcja 8.3

Budynki na dziatce

Na dziatce stoi budynek o powierzchni zabudowy ok. 221,7
m2, opisany w ewidencji jako jednorodzinny z elementem
letniskowym, co zmienia charakter zakupu.

- sekcja 1.3

Zanieczyszczenie Swiattem

Dziatka lezy w obszarze o wysokim zanieczyszczeniu
Swiattem, w skali Bortle to klasa 8 na 9, typowa dla
podwarszawskiej strefy podmiejskiej.

- sekcja 9.5

Whioski

Audyt Dziafki - 141803_2.0013.8/3

Top 3 atuty:

Czas dojazdu samochodem

Regionalny zasieg autem wyglagda uzytecznie: przychodnia —
ok. 3 min autem, szpital — ok. 10 min autem i pogotowie — ok.
10 min autem.

- sekcja 9.3

tacznosé mobilnaiinternet

Staty internet jest szybki — pomiary pokazujg ok. 223 Mb/s
pobierania i 162 Mb/s wysytania przy niskim op6znieniu 7 ms.
- sekcja 3.7

Potozenie i dane rejestrowe
Lokalizacja, obreb, gmina i dane ewidencyjne dziatki.
- sekcja 1.1

Srednioroczne PM2.5 siega 14,1 ug/m3 — miesci sie w polskiej normie, ale prawie trzykrotnie przekracza zalecenie WHO, a
teren lezy w strefie alertow smogowych. Dodatkowo na dziatce stoi budynek o powierzchni zabudowy ok. 221,7 m2,
opisany w ewidencji jako jednorodzinny z elementem letniskowym, co zmienia charakter zakupu. Srednia rynkowa dla
dziatek budowlanych to ok. 616,5 zt/m?. W ciggu ostatnich 24 miesigcy zawarto 26 transakcji poréwnywalnych dziatek w
promieniu 2,5 km. Przed decyzjg zakupowg trzeba domkngc¢ kluczowe ryzyka dokumentami zrédtowymi.

Co dalej?

1. Odpis z ksiggi wieczystej — Popros sprzedajgcego o numer ksiegi wieczystej i sprawdz wiasnos¢, hipoteki oraz
stuzebnosci w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Piasecznie.

2. Potwierdz parametry MPZP - Zamow wypis i wyrys z MPZP w urzedzie gminy, zeby potwierdzi¢ parametry

zabudowy.

3. Zle¢ geodecie lub sprawdz w Starostwie Powiatowym... — Zle¢ geodecie lub sprawdz w Starostwie Powiatowym
w Piasecznie status budynku o powierzchni ok. 221,7 m2, w tym pozwolenie na uzytkowanie i wptyw na dalszg

zabudowe.

Audyt ma charakter informacyjny i nie stanowi operatu szacunkowego, opinii geotechnicznej, opinii prawnej ani
gwarancji mozliwosci zabudowy. Dane pochodzg z publicznych rejestréw i zrédet zewnetrznych dostepnych w dniu
generowania. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢ kluczowe ustalenia u notariusza, geodety, projektanta i we wtasciwym

urzedzie.

dziatkopedia.pl
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1.1 Potozenie i dane rejestrowe

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

Podsumowanie:

Dziatka o numerze 141803_2.0013.8/3 lezy w obrebie tazy, gmina
Lesznowola, powiat piaseczynski, wojewddztwo mazowieckie.
Powierzchnia z rejestru to 991 m2. To dane identyfikacyjne, ktore
przed podpisaniem aktu warto zestawi¢ z wypisem z ewidencji
gruntéw.

ULDK / GUGIK EGiB / GUGIK PRG

LEGENDA

em=»  Granica dziatki

e== Granice sasiednich
dziatek

141803_2.0013.8/3

Dodatkowe informacje

Gmina Lesznowola
Obreb tazy
Powiat powiat piaseczynski
Wojewddztwo mazowieckie
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1.2 Parametry geometryczne dziatki

LEGENDA

. Koperta zabudowy
e== | inie odsuniecia
e Droga

e  Granica dziatki

SZEROKOSC FRONTU

Podsumowanie:

Dziatka ma 24 m frontu i 45 m gtebokosci, a po odjeciu odlegtosci 24,4 m
od granic (6 m od drogi, po 4 m z bokow i z tytu) zostaje ok. 504
m2 realnej powierzchni pod zabudowe. Standardowy dom o Dodatkowe informacje

rzucie 120 m2 miesci sie tu z duzym zapasem na taras, wjazd i

i . i . . Waski pas dojazdowy Nie
ogrod. Ksztatt jest regularny i szeroki, wiec rozplanowanie domu,
dojazdu i miejsc postojowych nie wymusza kompromisow. Gtgbokosc¢ dziatki (m) 45m
Punktem odniesienia dla ksztattu jest dziatka bedgca regularnym Efektywna glebokoé 39m
prostokatem. zabudowy (m)
Koperta zabudowy (m?) 503,8 m?
Szerokos¢ koperty (m) 16 m

ULDK / GUGIK EGiB Strona 5/40
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1.3 Budynki na dziatce

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

Podsumowanie:

Na dziatce stoi budynek o powierzchni zabudowy okoto 221,7 m2,
w ewidencji opisany jako budynek jednorodzinny z elementem
letniskowym. To oznacza, ze nie kupujesz pustej parceli - przed
transakcja trzeba ustali¢ stan prawny tej zabudowy, bo decyduje
oni o cenie, i 0 tym, czy budynek mozna legalnie uzytkowac albo
rozebrac¢ pod nowa inwestycje.

CO DALEJ?

Sprawdz w ewidencji budynkéw w Starostwie Powiatowym w
Piasecznie, czy budynek jest zalegalizowany i ma pozwolenie na
uzytkowanie.

Popros sprzedajgcego o numer ksiegi wieczystej i potwierdz u
notariusza, czy budynek jest w niej ujawniony jako czes¢
nieruchomosci.

BDOT10k / GUGIK ORTO

BUDYNKI NA DZIALCE
Dodatkowe informacje

Na dziatce sg budynki

Liczba budynkow

LEGENDA

e  Granica dziatki
e== Budynek na dziatce

e Bydynek (BDOT10k)

Tak

Strona 6/40
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2.1 Transakcje w okolicy

LEGENDA

@ Niska cena (386 zt/m?)
@ Sr rynkowa (616 zt/m?)
. Wysoka cena (817 zt/m?)

e  Granica dziatki

TRANSAKCJE W OKOLICY

Podsumowanie:

W promieniu 2,5 km zebrano 26 zweryfikowanych transakcji 26

dziafek. Filtr dziatek budowlanych obejmuje 26 sprzedazy, ze zweryfikowane transakcje w 2,5 km
$rednig rynkowa okoto 616,5 zt/m?. Zakres dat poréwnarn:
30.09.2024 - 19.11.2025. To punkt odniesienia dla negocjacji
ceny. Poréwnaj z ofertami, ale negocjacje opieraj na transakcjach
z ostatnich 24 mies. 467 ofert w Radarze Dziatek - $rednia
cena ofertowa 508 zt/m? - gmina
Lesznowola

POROWNAJ Z OFERTAMI

Zobacz wszystkie transakcje w okolicy na mapie transakcji
Dziatkopedii.

Poréwnaj z ofertami

RCN (akty notarialne) / GUGIK EGIiB Strona 7/40
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2.2 Szacunek wartosci rynkowej

Zakres szacunku wartosci
Model: 10 poréwnan - rynek RCN: 26 transakcji w 2,5 km

Sugerowana cena

Dolny zakres Gorny zakres
549 743 zt 743770 zt

646 756 zt

Podsumowanie: CENA SUGEROWANA

Cena sugerowana dla tej dziatki to 646 756 zt. Zakres 646 756 Zl,
poréwnawczy podobnych sprzedazy wynosi 549 743 zt - 743

770 zt. Model KNN oparty na 10 poréwnaniach modelowych; tto 549 743 zt-743 770 zt

rynku: 26 transakcji RCN w 2,5 km. 26 transakcji RCN - 2,5 km - budowlane -

. . . 30.09.2024 -19.11.2025
Model uwzglednia rowniez aktywne ogftoszenia z okolicy.

CODALEJ? Srednia rynkowa (26 transakcji RCN) x 615 518 zt
Sprawdz, czy cena ofertowa miesci sig¢ w pokazanym przedziale i powierzchnia

popro$ sprzedajgcego o uzasadnienie kazdej premii ponad Wycena modelowa (KNN) 646 756 zt
zakres. Liczba poréwnywalnych transakcji 10
Nie pta¢ premii za istniejagcy budynek bez osobnej weryfikacji Podzbior modelu 10226
jego stanu technicznego i legalnosci. Wycena modelowa moze rézni¢ sig od Sredniej

rynkowej, poniewaz algorytm silniej wazy dziatki
podobne pod wzgledem powierzchni, odlegtosci i
cech lokalizacji niz prosty mnoznik powierzchnia x
$rednia; dlatego liczba porownan modelu moze by¢
mniejsza niz liczba kropek na mapie.

RCN (akty notarialne) / model wyceny Dziatkopedii Strona 8/40
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3.1 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Podsumowanie:

Dziatka jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) - jego strefy wida¢ bezposrednio na
warstwie z Geoportalu, tagcznie z symbolami przeznaczenia
terenu (np. UM, MN, MW) oraz liniami drég (KD). Szczegotowe
parametry zabudowy — wysokos¢, intensywnos¢ zabudowy, linie
zabudowy i powierzchnig biologicznie czynng — zapisano w
tekscie uchwaty, ktérego nie da sie odczyta¢ automatycznie z
obrazu mapy. Przed zakupem zamow wypis i wyrys z MPZP w
urzedzie gminy, zeby potwierdzic¢ te wartosci dla konkretnej
dziatki.

CO DALEJ?

Zamow wypis i wyrys z MPZP w urzedzie gminy, zeby
potwierdzi¢ parametry zabudowy.

Potwierdz w gminie aktualny tekst MPZP i date uchwalenia przed
wptatg zadatku.

Porownaj parametry MPZP z planowanym domem i kopertg
zabudowy.

GUGIK Geoportal MPZP / BIP gminy

LEGENDA

e== Granica MPZP
em»  Granica dziatki

Najczestsze skroty:

MN/MNW - zabudowa
jednorodzinna

MW - zabudowa wielorodzinna
U/UM/US - ustugi lub sport
ZP/ZL/ZN - zielen, las, przyroda
R/RM - rolne lub zagrodowe
WS - wody

KD.../KDW - drogi

Petne parametry potwierdz w
wypisie i wyrysie z MPZP.

SCIEZKA PLANISTYCZNA

MPZP obowigzuje -
parametry w
wypisie

Dodatkowe informacje

Mozliwo$¢ zabudowy Mozliwos¢
dzis zabudowy zalezy
od parametrow

MPZP

Dokument do uzyskania wypis i wyrys z
MPZP w urzedzie

gminy

Potwierdzony MPZP Nie
Plan ogolny ze strefg Tak
Kod strefy planu Nie ustalono strefy
ogolnego - potwierdz w
gminie
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3.2 Pozwolenia na budowe w okolicy

LEGENDA

D Promiert 500 m
. Whniosek o pozwolenie
[:] Zgtoszenie budowlane

(O Wniosek + zgtoszenie

e  Granica dziatki

POZWOLENIA W GMINIE

Podsumowanie:

Rejestr GUNB pokazuje 7 307 wpiséw dla gminy z lat 2019-2025. 7 307 (2019_2025)
W promieniu 500 m od dziatki znaleziono 45 dopasowanych W 500 m: 45

wpiséw. Najblizszy historyczny wpis lezy okoto O m od dziatki. To

konkretny sygnat aktywnosci z rejestru decyzji, nie punktowa Najblizsze pozwolenia

skala ryzyka. Daty dzienne decyzji nie sg dostepne w tabeli

. . . . TYP STATUS DATA ODLEGtOSC
GUNB; najnowszy wpis w 500 m ma rocznik 2024, wiec okno 24
L . . .. . . . Budynek mieszkalny Whniosek 2016 0.0m
miesigcy nie jest tu liczone. Czgsciowa lista pozwolen. Petna lista jednorodzinny
dOStQpna w GUNB. Budynek mieszkalny Whiosek 2022 32.7m

jednorodzinny

, . . iekt budowlany inny  Whiosek 202 :
Sprawdz aktualne wpisy w wyszukiwarce GUNB: https:// D ey oy Wniosel 2020 63:5m

wyszukiwarka.gunb.gov.pl/?teryt=1418032. jednorodzinny

Budynek mieszkalny Whiosek 2024 206.8 m
jednorodzinny

Dodatkowe informacje

Najnowszy wpis w 500 m rocznik 2024 (brak
daty dziennej)

Okno 24 mies. brak dat decyzji w
tabeli GUNB

Aktywnosc¢ inwestycyjna 20

GUNB RWDZ Strona 10/40
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3.3 Plan Ogoéiny Gminy

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

Podsumowanie:

Dziatka lezy w granicach obowigzywania planu ogolnego, ale
konkretna strefa planistyczna nie zostata jednoznacznie
przypisana — potwierdz jg w gminie. Dziatka znajduje sie w OUZ
(obszar uzupetnienia zabudowy). MPZP obowigzuje na dziatce
(parametry zabudowy potwierdz w gminie wypisem i wyrysem —
sekcja 3.1), wiec plan ogdlny traktuj jako kontekst przysztych
zmian polityki przestrzennej.

CO DALEJ?

Plan ogdlny gminy traktuj jako kontekst — wtasciwe parametry
pochodzg z MPZP (sekcja 3.1).

Sprawdz na BIP gminy harmonogram uchwalenia planu ogdlnego,
zeby oceni¢ horyzont zmian.

Po zakupie monitoruj ogtoszenia gminy o zmianach MPZP w tej
strefie.

Plan ogdiny gminy / GUGIK PRG

LEGENDA

e== Granica aktu planowania
SW - Wielorodzinna

SJ - Jednorodzinna

SU - Ustugowa

SP - Gospodarcza

SN - Zielen i rekreacja
SC - Cmentarze

SO - Otwarta

SK - Komunikacja

00000 O0Be0e

OUZ - Obszary
uzupetnienia zabudowy

e  Granica dziatki

STREFA PLANISTYCZNA
Nie ustalono strefy
dziatka w granicach planu - strefe potwierdz w

gminie

Zobacz petng strong gminy w Dziatkopedii: /plan-
ogolny/piaseczynski/lesznowola

Dodatkowe informacje

Status planu ogdlnego Projekt planu

ogodlnego dostepny

publicznie

Dziatka w OUZ (obszarze Tak
uzupetnienia zabudowy)

0UZ w gminie (%) 28,3%
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3.4 Analiza Ksiegi Wieczystej

Podsumowanie:

Numer KW nie zostat podany. Nie sprawdzono witasciciela, Dziatu
[, Dziatu IV, hipotek ani wzmianek, wigc brak wpisu w tej sekcji
nie oznacza braku obcigzen. Popros sprzedajgcego o numer KW
przed umowa przedwstepng, a potem zamow petny odpis w
sgdzie rejonowym albo systemie EKW. Jesli sprzedajacy nie zna
numeru, ustal KW przez sad rejonowy dla nieruchomosci w
powiecie piaseczynski; procedura moze zajg¢ 2-3 tygodnie.
Standardowa optata za petny odpis wynosi 50 zt; wynik trzeba
poréwnac z numerem dziatki, wtascicielem i wpisami w Dziatach
[-IV przed wptatg zadatku.

Elektroniczne Ksiegi Wieczyste (ekw.ms.gov.pl) + GUGIK PRG (ewidencja)

Audyt Dziafki - 141803_2.0013.8/3

STATUS KW
KW nie podano

Jak ustali¢ numer KW

Popros sprzedajgcego o numer KW — w praktyce
jest niezbedny przed jakakolwiek transakcjag i
powinienes go dostac¢ przed podpisaniem umowy
przedwstepnej. Nastepnie zamow petny odpis KW
w sgdzie rejonowym — koszt 50 zt, zwykle 2-3
tygodnie.

Dodatkowe informacje

Hipoteka Nie sprawdzono
Wopis o egzekucji Nie sprawdzono
Stuzebnos¢ obcigzajgca Nie sprawdzono
Wspotwiasnosé Nie sprawdzono
Hipoteka tagczna Nie sprawdzono
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3.5 Dostep do drogi

LEGENDA

e Droga gtéwna

e== Droga lokalna

“ Droga dojazdowa
Droga wewngtrzna

Najblizsza droga

Granica dziatki

ODLEGtOSC DO OSI DROGI

Podsumowanie:

Dziatka z dostepem do drogi gminnej. Parcela przylega do niej <1 m
bezposrednio. Nawierzchnia przy dziatce to zwir — trzeba liczy¢
sie z gorszym komfortem dojazdu jesienig i zimg. Wykonanie Dodatkowe informacje
zjazdu wymaga uzgodnienia z zarzgdcg drogi — to standardowa

; . Najblizsza droga droga gminna
procedura przy takim froncie.

(droga lokalna)

CO DALEJ? Nawierzchnia drogi zZwir
Zt6z do zarzadcy drogi gminnej wniosek o warunki zjazdu, jesli

planujesz nowy wjazd na posesje. Typ drogi Droga gminna
Sprawdz, czy gmina planuje utwardzenie albo odwodnienie Dziatka przylega do Tak
odcinka przy dziatce — taka nawierzchnia wptywa na logistyke drogi

budowy. Wymaga zgody na zjazd Tak

Potwierdz szerokos$¢ frontu i miejsce wjazdu na mapie do celéow
projektowych przed wyborem projektu domu.

BDOT10k / OpenStreetMap / GUGIK EGIB Strona 13/40
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3.6 Sieci i media

LEGENDA

em=»  Granica dziatki

e== Granice sasiednich
dziatek

e \\oda

= Gaz

== Fnergia

e Kanalizacja

e== Telekomunikacja

. Studzienki / skrzynki KIUT

=>  Strzatki kierunku sieci

WYKRYTE ODCINKI SIECI

Podsumowanie:

W zasiegu 50 m potwierdzono 4 z 4 kluczowych mediow (woda, 35

kanalizacja, gaz, prad), wiec dostepnosc¢ uzbrojenia jest atutem i widoczne w kadrze KIUT; woda/gaz/prad/
ogranicza koszt przytgczy. Poniewaz czes¢ sieci moze kanalizacja do potwierdzenia u gestorow

przebiegac przez parcelg, projektant powinien sprawdzic¢ pasy
eksploatacyjne na mapie do celéw projektowych przed
ustawieniem domu, podjazdu i ogrodzenia.

Dodatkowe informacje

Wykryte odcinki sieci 35
CO DALEJ? Studzienki / urzadzenia 1
Zamow mape do celdw projektowych i zaznacz na niej wymagane ) .
odsuniecia od kazdej czynnej sieci. Media w zasiggu 50 m 4z4
Woda tak - sie¢ przebiega

przez dziatke

Kanalizacja tak - sie¢ przebiega
przez dziatke

Gaz tak - sie¢ przebiega
przez dziatke

Prad tak - sie¢ przebiega
przez dziatke

GESUT / BDOT10k / GUGIK EGIiB Strona 14/40
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3.7 tacznosé mobilnai internet

POBIERANIE WYSYLANIE OPOZNIENIE ODL. PROBKI
223,2 Mbps 161,8 Mbps 7 ms 338 m
Podsumowanie: POBIERANIE
Staty internet w okolicy jest szybki — pomiary pokazujg ok. 223 223, 2 M bpS
Mb/s pobierania i 162 Mb/s wysytania przy niskim opdznieniu 7
ms. To poziom komfortowy nawet dla intensywnej pracy zdalnej, Dodatkowe informacje
wideokonferencji i kilku osob korzystajgcych jednoczesnie. o )
o . . o . Predkosc¢ wysytania 161,8
Najblizszy pomiar pochodzi z odlegtosci ok. 338 m, wiec dla (Mbps)
samego adresu warto jeszcze potwierdzi¢ dostepnosc fgcza u
operatora. Opoznienie (ms) 7
Odlegtos¢ do probki 338 m

pomiarowej (m)

Ookla Speedtest Strona 15/40
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4.1 Ochrona i bufory srodowiskowe

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

Podsumowanie:

Dziatka nie lezy w granicach form ochrony przyrody ani w
otulinie. Najblizszy obszar chroniony ,Warszawski" zaczyna sie
ok. 4 m od granicy, wigc wycinke, roboty ziemne i zmiany
stosunkéw wodnych trzeba potwierdzi¢ w gminie lub RDOS. Dla
standardowego domu w danych nie wida¢ formalnej blokady, ale
tak bliskie sgsiedztwo wymaga weryfikacji przed zakupem.

GDOS / OpenStreetMap / wind_turbines

LEGENDA

D Forma ochrony przyrody
. Las / zielen

e Granica dziatki

OCHRONA SRODOWISKOWA

Dodatkowe informacje

Brak zastrzezen

Najwazniejsze kontrole w tej grupie maja
wynik Nie.

Szczegoty kontroli

Obszar Ramsar Nie
Otulina Nie
Nakfadanie z rezerwatem Nie

Naktadanie z Natura 2000 Nie
Strefa buforowa Nie

W strefie 50 m od cmentarza Nie

Strona 16/40
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5.1 Zagrozenie powodziowe

LEGENDA

@ a0
@ o0
() Qs00

e  Granica dziatki

STREFA Q100

Podsumowanie:

W dostepnych mapach zagrozenia powodziowego ta dziatka nie N e
wpada w zadng ze stref — ani Q10, ani Q100, ani Q500. Nie ma tez
wskazan, by inwestycja wymagata decyzji Wod Polskich. Mimo to
przy projekcie warto potwierdzic¢ rzedne terenu i sposéb

Dodatkowe informacje

. . . Strefa Q10 (powodz raz Nie
odwodnienia z geodetg, bo lokalne zastoiska wody nie zawsze na 10 lat)
wida¢ w rejestrach krajowych.
Strefa Q500 (powodz raz Nie
na 500 lat)
Wymaga decyzji Wéd Nie
Polskich

ISOK (mapy zagrozenia powodziowego) Strona 17/40
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5.2 Osuwiska, wody gruntowe i geologia lokalna

LEGENDA

@ Piaski / zwiry (warstwa
PIG-PIB)

e== Cieki / rowy (tto mapy)

e  Granica dziatki

DZIALKA W GZWP

Podsumowanie:

Na dziatce PIG-PIB wskazuje: Piaski eoliczne na piaskach, N e
piaskach ze zwirami i mutkach wodnolodowcowych

(Czwartorzed); kategoria uziarnienia: piasek. W sasiedztwie ok. Dodatkowe informacje
96 m od dziatki wystepujg tez osady dolinne lub organiczne:

. . . .. . . . Podtoze geologiczne Piaski eoliczne na
Piaski humusowe, piaski i mutki den dolinnych, zagtebien

piaskach, piaskach

bezodptywowych i okresowo przeptywowych oraz torfy. Dane o ze zwirami i
podtozu sg dostepne; przed projektem domu nadal potrzebne jest mutkach
punktowe badanie geotechniczne. wodnolodowcowych
Wiek geologiczny Czwartorzed

warstwy
Kategoria uziarnienia piasek
Gtebokos¢ warstwy warstwa
powierzchniowa
(SMGP)
Odlegtos¢ do warstwy Om

PIG (m)

PIG-PIB (SOPO, GZWP, SMGP) / Copernicus EGMS Strona 18/40
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6.1 Przydatnos¢ gruntow i klasa bonitacyjna

. WYMAGA ODROLNIENIA
Podsumowanie:

Przydatnosc¢ gruntu trzeba ocenia¢ przez pryzmat warstwy PIG- N e

PIB: Piaski eoliczne na piaskach, piaskach ze Zwirami i mutkach

wodnolodowcowych (piasek). Osady dolinne i torfowe ok. 96 m Dodatkowe informacje

dalej sg sygnatem do sprawdzenia nosnosci oraz poziomu wod ) ) o

. . . Podtoze geologiczne Piaski eoliczne na

gruntowych. Same dane glebowe nie wskazujg tutaj piaskach, piaskach

automatycznie na obowigzek odrolnienia. Na etapie projektu nie ze Zwirami i

zastepuje to opinii geotechnicznej, ale porzadkuje ryzyko warstw mutkach

przypowierzchniowych. wodnolodowcowych
Kategoria uziarnienia piasek
Odlegtos¢ do warstwy Om
PIG (m)

ULDK / GUGIK EGIB (uzytki i klasy bonitacyjne) + PIG-PIB (geologia) Strona 19/40
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7.1 Uksztattowanie terenu

121.6 m ) o Min: 118.7 m n.p.m.
Granica dziatki ¢r-119.3m n.p.m.
Max: 119.5 m n.p.m.

1
1
1
1
1
1
120.3m !}
]
1
1
1
1

119.1m

117.8 m

\

116.6 m

0Om 11m 22 m 33m 44 m

. MAKSYMALNE NACHYLENIE
Podsumowanie:

Teren jest praktycznie ptaski — réznica wysokosci na catej 8,6 %
dtugosci dziatki to zaledwie <1 m, a nachylenie siega 8,6%

(chwilowo do 12,9%) tylko miejscowo. W dostepnych danych nie
widac¢ przeszkod dla standardowego posadowienia domu, a rzut

Dodatkowe informacje

. . o Liczba probek 20
120 m2 miesci sie w kopercie zabudowy bez trudnosci. Przy
tagodnym spadku warto jednak zaplanowac¢ odprowadzenie Maksymalna wysokos¢ 120m
wody opadowej, zeby po wiekszych deszczach nie tworzyty sie (mn.p.m.)
lokalne zastoiska. Lokalne nachylenie jest umiarkowane, wiec Minimalna wysokos$¢ (m 119 m
najwazniejsze jest potwierdzenie odptywu wody i pozioméw n.p.m.)
posadowienia w projekcie. Réznica wysokosci (m) <1m

CO DALEJ?

Sprawdz, czy dom da sie posadowi¢ bez nadmiernego
podnoszenia terenu i kosztownych robét ziemnych.

Po wiekszych opadach ocen, czy na dziatce nie zbiera sie woda
w lokalnych zastoiskach.

GUGIK NMT Strona 20/40
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7.2 Klimat i mikroklimat

. SREDNIA TEMPERATURA
Podsumowanie:

o
Lokalny profil klimatyczny: srednia temperatura 9,7°C, opady 9,7 C
roczne 588 mm. Wskaznik de Martonne'a wynosi 29,9 . )
(umiarkowany) i opisuje trend suszy dla tej lokalizacji. Traktuj Dodatkowe informacje

wynik jako sygnat do planowania ogrodu, retencji i podlewania w

T Srednia z dobowych 5,8
suchych miesigcach. temperatur minimalnych
(°C)
Srednia z dobowych 14,2
temperatur

maksymalnych (°C)

Dni z przymrozkiem 80
Opady roczne (mm) 588,1
Wskaznik de Martonne'a 29,9
Trend suszy trend suszy:

umiarkowany

IMGW Strona 21/40
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7.3 Potencjat solarny

Audyt Dziafki - 141803_2.0013.8/3

UZYSK ROCZNY LETNI SZCZYT ZIMOWY DOLEK ROZNICA SEZONOWA
1125,2 kWh/m? 171,9 KWh/m? 16,1 KWh/m? 6,6x
SEZON KWH/M2/DOBA (ENERGIA SELONECZNA NA 1 M?, SREDNIO NA DOBE)
Wiosna 4,0
Lato szczyT 5.4
Jesien 2,0
Zima MINIMUM 0,8
. UZYSK ROCZNY
Podsumowanie:
2
Roczna irradiancja 1125,2 kWh/m? daje sensowng baze pod 1 125, 2 kWh/m
instalacje fotowoltaiczng przy dobrej ekspozyciji i bez istotnego ) )
zacienienia. Najmocniejszy okres wypada w lato (5,4 kWh/m?/ Dodatkowe informacje
doba (energia stoneczna na 1 m?, $rednio na dobeg)), a najstabszy ) )
. L . Letnie maksimum uzysku 171,9
w zima (0,8 kWh/m?/dobeg). Roznica lato-zima (6,6x) oznacza (kWh/m?)
wyrazny zimowy dotek, wiec zimg PV stabiej pokryje biezgce
Zimowe minimum 16,1

zuzycie. Najlepszy miesigc to Czerwiec, a najstabszy — Grudzien.
Brak danych o zacienieniu z terenu - to trzeba zweryfikowac na
miejscu.

PVGIS / model solarny Dziatkopedii

uzysku (kWh/m?)

Strona 22/40
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7.41 Roczne (Srednia roczna)

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

LEGENDA
5,5

1,0

0,0
kWh/m?/doba
ta dziatka: 3,08

e  Granica dziatki

MAX SREDNIA
3,53 kWh/m?/doba 3,08 kWh/m?/doba

Rozktad powierzchni nastonecznienia

PASMO M2
Dobre 791
Srednie 185
Niskie 15

Podsumowanie:

Latem dziatka ma wyraznie lepszy dostep do stonca niz zimg, a
réznice wynikajg gtéwnie z niskiego kata padania promieni i cieni
rzucanych przez zabudowe lub zielerh wysoka. Srednie dobowe
nastonecznienie spada z 5,40 kWh/m?/dobe latem do 0,82 kWh/
m?/dobe zimg. Strefa wysokiego nastonecznienia obejmuje ok.
100% parceli w wariancie letnim. Zimg ok. 100% powierzchni
wpada do pasma niskiego z powodu cienia i niskiego potozenia
stonca.

GUGIK NMPT / GUGIK Geoportal ORTO / model nastonecznienia Dziatkopedii

MIN
1,89 kWh/m?/doba

%
79,8%
18,7%

1,5%

METODA
Model 3D pokrycia terenu (NMPT)

Strona 23/40
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7.4.2 Lato (czerwiec-sierpien)

LEGENDA
5,5

1,0

0,0
kWh/m?/doba
ta dziatka: 5,40

e  Granica dziatki

MAX SREDNIA MIN
5,88 kWh/m?/doba 5,40 kWh/m?/doba 4,21 kWh/m?/doba

Rozktad powierzchni nastonecznienia

PASMO m? %

Wysokie 991 100%

GUGIK NMPT / GUGIK Geoportal ORTO / model nastonecznienia Dziatkopedii Strona 24/40
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7.4.3 Jesien (wrzesien-listopad)

LEGENDA
55

1,0

0,0
kWh/m?/doba
ta dziatka: 2,03

e  Granica dziatki

MAX SREDNIA MIN

2,50 kWh/m?/doba 2,03 kWh/m?/doba 0,77 kWh/m?/doba

Rozktad powierzchni nastonecznienia

PASMO M2 %

Srednie 735 74,2%
Niskie 157 15,8%
Bardzo niskie 99 10%

GUGIK NMPT / GUGIK Geoportal ORTO / model nastonecznienia Dziatkopedii Strona 25/40
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7.4.4 Zima (grudzien-luty)

LEGENDA
55
3,7
2,7
2,0
1,0
0,0
kWh/m?/doba
ta dziatka: 0,82
e Granica dziatki

MAX

SREDNIA

MIN
1,11 kWh/m?/doba 0,82 kWh/m?/doba

0,27 kWh/m?/doba

Rozktad powierzchni nastonecznienia

PASMO M2 %
Niskie 506 51,1%
Bardzo niskie 484 48,9%

GUGIK NMPT / GUGIK Geoportal ORTO / model nastonecznienia Dziatkopedii Strona 26/40
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8.1 Hatas

LEGENDA

@ <5

() 55-65dB

@ 65-75a8

@ 5B

e  Granica dziatki

tACZNA EKSPOZYCJA

Podsumowanie:

Dla tej lokalizacji brak danych z mapy akustycznej — gmina bra k pom Iarow

Lesznowola nie prowadzi obowigzkowej mapy hatasu dla tego
terenu. Brak mapy nie oznacza braku hatasu, ale najblizsza droga
ekspresowa lezy ok. 830 m od dziatki, wiec bezposrednia

Dodatkowe informacje

. . Hatas zmierzony w Nie
ekspozycja na hatas drogowy jest tu mato prawdopodobna. Dla punkcie dziatki
pewnosci najlepiej oceni¢ dziatke na miejscu o réznych porach
dnia. Modelowanie hatasu Tak
drogowego w okolicy
CO DALEJ?

Obowigzkowa mapa Nie sprawdzono

Odwiedz dziatkg o ré6znych porach dnia i w weekend, zeby ocenic¢ akustyczna gminy

rzeczywisty poziom hatasu w terenie.

Sprawdz odlegto$é i natezenie ruchu na pobliskiej drodze gd'egbéé do gtownej 830 m
ekspresowej oraz ewentualne plany jej rozbudowy. rogi (m)
Odlegtos¢ do drogi 830m
szybkiego ruchu (m)
Zrodta hatasu 0

przemystowego

EEA Noise / GIO$ mapy akustyczne Strona 27/40
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8.2 Ucigzliwe obiekty i zanieczyszczenia

LEGENDA

A Rolnictwo / hodowla
. Cmentarz

. Potozenie dziatki

e  Granica dziatki

NAJBLIZSZY ZAKLAD

Podsumowanie:

W promieniu 5,0 km dziata jeden zaktad raportujgcy emisje - 2,9 km
ferma intensywnego chowu drobiu lub trzody (Zaktad nr 447 (E-
PRTR)), oddalona o ok. 2,9 km. Na tym dystansie sam wpis w
rejestrze nie przesgdza o ucigzliwosci, ale fermy tego typu
potrafig dawac epizody zapachowe przy niekorzystnym kierunku
wiatru. Kluczowy jest tu dominujgcy kierunek wiatru wzgledem
dziatki i skala produkciji.

CO DALEJ?

Sprawdz rodzaj emisji fermy, dominujacy kierunek wiatru i
godziny pracy zaktadu, zeby ocenic¢ realne ryzyko ucigzliwosci
zapachowe;.

OpenStreetMap / E-PRTR / Rejestr Seveso / Rejestr azbestu Strona 28/40



dziatkopedia

8.3 Jakos¢ powietrza
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NAJBLIZSZA STACJA NAJBLIZSZY EMITOR NAJBLIZSZAA /S
Piastow, ul. Putaskiego - 12 km warsztat remontowo-naprawczy - 745 S7 (droga ekspresowa) - 830,3 m
m NW

Srednie sezonowe GIOS

Wartosci w pug/m?® (mikrograméw na metr szescienny powietrza).

ZANIECZYSZCZENIE ZIMA (GRUDZIEN-LUTY)
PM2.5 263
PM10 30,0
NO, 22,5
0s 46,1
S0, 2,4

Podsumowanie:

Srednioroczne PM2.5 wynosi 14,1 ug/m3 — miesci sie w
polskiej normie (20 pug/m3), ale prawie trzykrotnie przekracza
poziom zalecany przez WHO (5 pg/m3). Najmocniej widac tu
sezon grzewczy: zimg PM2.5 siega 26,3 ug/m3 wobec 7,0
latem, czyli prawie cztery razy wigcej, co wskazuje na lokalne
piece i kottownie w okolicy, a nie na przemyst. W ciggu roku
wypada okoto 16 dni alarmowych lub ostrzegawczych
smogowych, ktére realnie ograniczajg wietrzenie domu i
korzystanie z ogrodu w chtodnych miesigcach. Dobra
wiadomosé: trzyletni trend wyraznie sie poprawia (PM2.5—
15%, PM10-13%), a najblizsze Zrodto emisji to warsztat
remontowo-naprawczy oddalony o 745 metréw, nie zaktad o
ciezkim profilu.

GIOS (Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska)

LATO (CZERWIEC-SIERPIEN)

7.0
13,9
14,3
81,3
0,8
DNI PM2,5 > WHO
Dodatkowe informacje
SREDNIA ROCZNA DNI
ZANIECZYSZCZENIE | rpeNp PRZEKROCZEN
PM2.5 141 pug/m? 71 w roku
(mikrogramow
na metr
szescienny
powietrza) - ~
maleje
PM10 21,6 pg/m* - N 20 w roku
maleje
NO, 19,2 ug/m*- x 65 w roku
maleje
[oR 49,0 pg/m*- 2 25 w roku
rosnie
SO, brak danych 0 w roku

CO DALEJ?

Przy projekcie domu rozwaz rekuperacje z filtrem F7
lub wyzszym.

Sprawdz lokalne zasady antysmogowe i programy
wymiany piecéw dla gminy Lesznowola i obrebu tazy.

Odwiedz dziatke zimowym wieczorem, zeby oceni¢
zapach dymu.

Strona 29/40
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8.4 Hatas lotniczy i bliskos$¢ lotnisk

LEGENDA

. Orientacyjny korytarz
podejscia

. Orientacyjny korytarz
odlotu

‘ Duze lotnisko
@ Srednie lotnisko
@ ate lotnisko

e  Granica dziatki

KORYTARZ PODEJSCIA KORYTARZ ODLOTU NAJBLIZSZE LOTNISKO LOTNISKA W 30 KM
Nie Nie Lotnisko Chopina - 10,0 10
km
Podsumowanie: Dodatkowe informacje
Najblizsze istotne lotnisko to Lotnisko Chopina w odlegtosci okoto Orientacyjne korytarze Dziatka poza
10 km. Dziatka nie znajduje sie pod korytarzem podejscia/odlotu nad dziatka korytarzem;
(najblizszy korytarz: okoto 3,6 km). Korytarze sg liczone najblizszy korytarz:
- . . . - - - 3,6 k
orientacyjnie z osi pasa, wiec nie zastepuja sprawdzenia m
faktycznych procedur lotniczych. Przy tej odlegtosci hatas Najblizsze lotnisko Lotnisko Chopina
lotniczy moze by¢ okazjonalny, ale przed zakupem warto Typ lotniska Duze lotnisko
postucha¢ dziatki rano, wieczorem i przy réznych kierunkach
wiatru. Odlegtos¢ do lotniska 10,0 km
Lotniska w promieniu 10 3
km
Lotniska w promieniu 30 10
km

Hatas lotniczy LDEN -
(poziom dzwiegku dzien-
wieczoér-noc) (dB)

OpenStreetMap / airports_pl / BDOT10k Strona 30/40
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9.1 Obiekty uzytecznosci publicznej

LEGENDA

Przedszkola

Szkoty

Sklepy, punkty ustugowe
Banki, bankomaty
Poczta, paczkomaty
Baseny

Rekreacja i zielen
Rozrywka, restauracje
Ustugi lokalne

Koscioty, kaplice

Transport

Granica dziatki

POI W 1KM SZKOLA SKLEP PRZYSTANEK

32 446 m 737 m 598 m

Podsumowanie: Dodatkowe informacje
W promieniu 1,0 km od dziatki rozpoznano 32 obiektéw POI. Odlegto$é do sklepu (m) 737 m
Najblizsze punkty: szkota 446 m, sklep 737 m, przystanek 598 m. Odleglosé do przystanku 598 m
Sprawdz najwazniejsze dojscia w terenie, bo baza OSM moze nie lub stacji (m)
obejmowac wszystkich lokalnych punktéw. Odleglosé do terenow om

zielonych (m)
Najblizszy teren zielony Las iglasty

Odlegtos¢ do szpitala 4,9 km
(m)

OpenStreetMap Strona 31/40
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9.1 Obiekty uzytecznosci publicznej

Lista wszystkich rozpoznanych POl w promieniu 1 km

Pogrupowano wszystkie rozpoznane obiekty wedtug kategorii. Pominieto kategorie bez obiektow.

@ Przedszkola (2)
688 m Muzyczna Przedszkolandia

973 m Niepubliczne Przedszkole Fantazja

@ szkoty (2)

446 m Publiczne Katolickie Liceum Ogoélnoksztatcgce imienia btogostawionego ksiedza Jerzego
Popietuszki w tazach

653 m Niepubliczna Katolicka Szkota Podstawowa im. bl. ks. Jerzego Popietuszki w Magdlence

Sklepy, punkty ustugowe (4)

141803_2.0013.8/3

przedszkole

przedszkole

szkota

szkota

737 m Motocyklowa Fabryka Adrenaliny sklep motocyklowy
792 m Warsztat samochodowy warsztat samochodowy
795 m Dino supermarket
972 m Kwiaciarnia kwiaciarnia
@ Banki, bankomaty (1)

808 m Euronet bankomat
@ Poczta, paczkomaty (2)

788 m Paczkomat paczkomat
810 m Paczkomat paczkomat
@ Baseny (2)

409 m Basen basen
669 m Basen basen
@ Rekreacja i zielen (3)

334m Ogrod ogrod
367 m Ogréd ogrod
833 m Ogréd ogrod
OpenStreetMap Strona 32/40
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9.1 Obiekty uzytecznosci publicznej

Lista wszystkich rozpoznanych POl w promieniu 1 km

Audyt Dziafki - 141803_2.0013.8/3

Pogrupowano wszystkie rozpoznane obiekty wedtug kategorii. Pominieto kategorie bez obiektow.

@ Rozrywka, restauracje (2)
991 m Kurczak z rézna

996 m Burger King

@ Ustugi lokalne (3)

288 m Perfetto Anetta Knyspel - ttumacz przysiegty jezyka wtoskiego
573 m Kancelaria parafialna
996 m Ewa S.C.

@ Koscioty, kaplice (2)
584 m Kosciét pw. Swietej Marii Magdaleny

636 m Kaplica rekolekcyjna

@ Transport (9)

598 m Jesionowa 02

615 m Jesionowa 01

626 m Ks. Stojewskiego 02
636 m Ks. Stojewskiego 01
886 m Podles$na 02

887 m Kaczencow 02

923 m Podlesna 01

945 m Kaczencow 01

995 m Cmentarz 02
OpenStreetMap

bar

fast food

biuro firmy
kancelaria

biuro firmy

miejsce kultu

miejsce kultu

przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy
przystanek autobusowy

przystanek autobusowy
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9.2 Czas dojscia pieszego

LEGENDA

= = 5 min pieszo
= = 15 min pieszo
= = 30 min pieszo

e  Granica dziatki

CODZIENNE USLUGI SZKOEA SKLEP PRZYSTANEK
36 6 min pieszo 10 min pieszo 7 min pieszo

Podsumowanie: Dodatkowe informacje

Podstawowe sprawy da sig tu zatatwiac pieszo: szkota — 6 min Szkota pieszo 6 min
pieszo i sklep — 10 min pieszo. Dostepnos¢ pieszo wypada

korzystnie jak na lokalizacje podmiejska. W 15 minut dojdziesz do
okoto 36 codziennych punktow i ustug. Najblizszy przystanek jest Przystanek pieszo 7 min
okoto 7 min pieszo od dziatki.

Sklep pieszo 10 min

OpenRouteService / OpenStreetMap Strona 34/40
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9.3 Czas dojazdu samochodem

LEGENDA

. 15 min autem
E] 30 min autem
[:] 45 min autem

e  Granica dziatki

SZPITAL NAJBLIZSZY NAJBLIZSZE LOTNISKO AUTOSTRADA / S-DROGA 30 MIN
ok. 10 min autem Lotnisko Chopina - ok. 10 min Tak
autem
Podsumowanie: Dodatkowe informacje
Regionalny zasieg autem wyglada uzytecznie: przychodnia - ok. Szpitale 15 min autem 1

3 min autem, szpital — ok. 10 min autem i pogotowie — ok. 10 min
autem. Najblizsze lotnisko w tym zasiegu to Lotnisko Chopina,

okoto 10 min autem. W zasiegu 30 minut masz tez autostrade Szpitale 45 min autem 69
albo droge ekspresowa.

Szpitale 30 min autem 37

Autostrada / S-droga 30 Tak
min

OpenRouteService / OpenStreetMap Strona 35/40
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9.4 Bezpieczenstwo i statystyki lokalne

LEGENDA

[ ] <100 os/km?
[} <500 os/km?
(@ <1000 os/km?

() <5000 os/km?

() <10 000 os/km?

em»  Granica dziatki

WIEK 0-14 WIEK 15-64 WIEK 65+ GESTOSC BEZPIECZENSTWO
5831-21,3% 18374 - 67% 3180 - 11,6% 349,2 os/km? 16,7 /1000
mieszk.

Kolor komorek pokazuje lokalng gestos¢ NSP; wskaznik obok to srednia w promieniu 5 km.

. LICZBA LUDNOSCI
Podsumowanie:

W promieniu 5,0 km mieszka ok. 27 426 rezydentdw, a ggstosc 27 426
349,2 os/km? wskazuje na otoczenie podmiejskie. Struktura
wieku jest mtoda — osoby 65+ stanowig 11,6 %, dzieci 0-14
stanowig 21,3%. Dane bezpieczenstwa sg powiatowe:

Dodatkowe informacje

Kobiety 13843 (50,5%)
rzestgpczosc¢ 16,7 na 1000 mieszkancow i bezpieczenstwo
P &P o P Mezczyzni 13568 (49,5%)
drogowe 71 wypadkéw w 2025 r. o
Gestos¢ zaludnienia 349,2 os/km?
Udziat wieku 0-14 21,3%
Udziat wieku 65+ 11,6%
Przestepczos$¢ (powiat) 16,7 na 1000

mieszkancow

Bezpieczenstwo drogowe 71 wypadkéw; 0,33
(powiat) na 1000 mieszk.; 5
ofiar $miertelnych;

dane 2025

GUS, Narodowy Spis Powszechny 2021, siatka kilometrowa rezydentéw (PD.GRID.2021), stan na 31.03.2021. Strona 36/40
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9.5 Zanieczyszczenie swiattem

Audyt Dziatki - 141803_2.0013.8/3

Podsumowanie:

Dane VIIRS sa dostepne: srednie natezenie swiatta w okolicy
dziatki to 13,9 nW/cm?/sr, a klasa Bortle 8 (klasa
zanieczyszczenia $wiattem) oznacza mocno rozjasnione niebo
miejskie. Do oswietlenia ogrodu warto planowac ciepte, ostoniete
oprawy skierowane w dét; obserwacje nieba bedg ograniczone
do najjasniejszych obiektdw, a przy sypialniach trzeba zwrocic
uwage ha swiatto od ulicy i sgsiadow.

CO DALEJ?

Pojedz na dziatke po zmroku i obejdz granice, zeby sprawdzic,
skad pada dominujgce Swiatto — od latarni przy drodze gminnej,
od sgsiedniej zabudowy czy od pobliskich drog.

Zapytaj w Urzedzie Gminy Lesznowola, czy w planach jest
budowa lub rozbudowa oswietlenia ulicznego przy drodze
obstugujagcej dziatkg, bo to moze dodatkowo rozjasni¢ nocne
otoczenie.

VIIRS / light pollution atlas

LEGENDA

. Bortle 6 — Jasne
podmiejskie (3-6 nW/cm?/sr)

. Bortle 7 — Pogranicze
podmiejsko-miejskie (6-12 nW/
cm?/sr)

@ Bortie 8 - Miejskie (12-25
nW/cm?/sr)

. Bortle 9 — Centrum miasta
(>25 nW/cm?/sr)

e  Granica dziatki

NATEZENIE SWIATLA
13,9 nW/cm?/sr
Dodatkowe informacje

Dane o $wietle nocnym Tak

Maks. natgzenie w 13,9 nW/cm?/sr
okolicy (nW/cm?/sr)

Klasa Bortle 8
(zanieczyszczenie

Swiattem)

Odlegtos$¢ do probki 669 m
Swiatta (m)
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ARGUMENTY DO NEGOCJACJI CENY

Karta Negocjacyjna

PUNKT STARTU NEGOCJACJI

949 743 zt

Dolna granica zakresu przy wysokiej pewnosci wyceny. Model KNN oparty na 10 poréwnaniach modelowych; tto
rynku: 26 transakcji RCN w 2,5 km. Zakres poréwnan: 2,5 km dla dziatek typu budowlane - 30.09.2024 -
19.11.2025.

ARGUMENTY DO NEGOCJACJI

1. Srednioroczne PM2.5 siega 14,1 ug/m3 — mieéci sie w polskiej normie, ale prawie trzykrotnie przekracza
zalecenie WHO, a teren lezy w strefie alertéw smogowych. = sekcja 8.3

Zidentyfikowano mniej niz 3 twarde argumenty do obnizenia ceny; pozostatych miejsc nie uzupetniamy
neutralnymi faktami.
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LISTA KONTROLNA TRANSAKCYJNA

Lista Kontrolna Przed Notariuszem

Lista zostata zbudowana z sekcji audytu. Pozycje bez wiekszych zastrzezen sg oznaczone jako juz
zweryfikowane, a otwarte ryzyka wymagajg domknigcia przed podpisaniem aktu.

[] Sekcja 3.4 - Analiza Ksiggi Wieczystej

Popros sprzedajgcego o numer KW — w praktyce jest niezbedny przed jakgkolwiek transakcja.

[] Sekcja 1.3 - Budynki na dziatce

Sprawdz w ewidencji budynkéw w Starostwie Powiatowym w Piasecznie, czy budynek jest zalegalizowany i
ma pozwolenie na uzytkowanie.

[[] Sekcja 2.2 - Szacunek wartosci rynkowej

Sprawdz, czy cena ofertowa miesci sie w pokazanym przedziale i popros$ sprzedajgcego o uzasadnienie
kazdej premii ponad zakres.

[] Sekcja 3.1- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Zamow wypis i wyrys z MPZP w urzedzie gminy, zeby potwierdzi¢ parametry zabudowy.

[] Sekcja 3.6 - Siecii media

Zamow mape do celdéw projektowych i zaznacz na niej wymagane odsuniecia od kazdej czynnej sieci.

[] Sekcja 8.1-Hatas

Odwiedz dziatke o réznych porach dnia i w weekend, zeby ocenic rzeczywisty poziom hatasu w terenie.

[] Sekcja 8.3 - Jakos¢ powietrza

Przy projekcie domu rozwaz rekuperacje z filtrem F7 lub wyzszym.

Sekcja 1.1 - Potozenie i dane rejestrowe

W raporcie nie wykryto istotnych zastrzezen dla tej sekcji.

Sekcja 1.2 - Parametry geometryczne dziatki

W raporcie nie wykryto istotnych zastrzezen dla tej sekcji.

Sekcja 2.1 - Transakcje w okolicy

W raporcie nie wykryto istotnych zastrzezen dla tej sekcji.

dziatkopedia.pl Strona 39/40



dziatkopedia

Zastrzezeniai zrodta

Audyt Dziafki - 141803_2.0013.8/3

Audyt ma charakter informacyjny i nie stanowi operatu szacunkowego, opinii geotechnicznej, opinii prawnej ani
gwarancji mozliwosci zabudowy. Dane pochodzg z publicznych rejestrow i zrédet zewnetrznych dostepnych w
dniu generowania. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢ kluczowe ustalenia u notariusza, geodety, projektanta i we

wiasciwym urzedzie.

ZRODLA DANYCH

Analizy wtasne Dziatkopedii
wycena, analiza nastonecznienia i wskazniki pochodne wyliczane z
danych zrédtowych

Atlas zanieczyszczenia swiattem
klasy jasnosci nocnego nieba (skala Bortle)

BDOT10k (Baza Danych Obiektow Topograficznych)
budynki, drogi i wybrane obiekty topograficzne w otoczeniu dziatki

BIP gminy
lokalne publikacje planistyczne i dokumenty urzedowe gminy

Copernicus EGMS
satelitarne obserwacje przemieszczen terenu

E-PRTR

rejestr zaktadow i emisji mogacych wptywac na ucigzliwos$¢ okolicy
EEA Noise

europejskie warstwy hatasu srodowiskowego

Elektroniczne Ksiggi Wieczyste (ekw.ms.gov.pl)
ksiega wieczysta i obcigzenia prawne nieruchomosci

GDOS
formy ochrony przyrody i bufory srodowiskowe

GESUT
uzbrojenie terenu i sieci techniczne

GIOS (Gtowny Inspektorat Ochrony Srodowiska)
monitoring jakosci powietrza

GlOS mapy akustyczne
krajowe i lokalne dane o hatasie Srodowiskowym

GUGIK EGiB
granice, powierzchnia, uzytki, klasy bonitacyjne i dane ewidencyjne

GUGIK Geoportal MPZP
warstwy i zasiegi miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

GUGIK NMPT
numeryczny model pokrycia terenu do analizy stonca i przeston

GUGIK NMT
numeryczny model terenu i profile wysokosciowe

GUGIK ORTO
ortofotomapy uzywane jako tto mapowe

GUGIK PRG
jednostki administracyjne, adresy i dane ewidencyjne lokalizacji

dziatkopedia.pl

GUNB RWDZz
rejestr wnioskow, decyzji i zgtoszen w sprawach budowlanych

GUS NSP 2021

siatka kilometrowa rezydentow (stan na 31.03.2021) - dane
demograficzne okolicy

IMGW
dane klimatyczne i stacje referencyjne

ISOK (mapy zagrozenia powodziowego)
strefy Q10, Q100 i Q500 oraz ryzyko powodziowe

NASA VIIRS
satelitarne pomiary jasnosci nocnego nieba

Ookla Speedtest
orientacyjne parametry internetu mobilnego w okolicy

OpenRouteService

czasy dojscia, izochrony i dostepnosc¢ ustug
OpenStreetMap

drogi, ustugi, obiekty ucigzliwe i elementy otoczenia
PIG-PIB (geologia)

warstwy geologiczne i interpretacja warunkéw gruntowych

PIG-PIB (SOPO, GZWP, SMGP)

osuwiska, gtéwne zbiorniki wod podziemnych i dane geologiczne
Plan ogdlny gminy

status i strefy planu ogdlnego na podstawie rejestru oraz publikacji
gminy

PVGIS

potencjat solarny i dane nastonecznienia

RCN (akty notarialne)
transakcje poréwnawcze i lokalne $rednie ceny

Rejestr azbestu
obiekty zgtoszone w bazie azbestowej

Rejestr lotnisk i lagdowisk
lotniska i ladowiska uwzgledniane w analizie hatasu lotniczego

Rejestr Seveso
dane uzupetniajgce wykorzystywane w wybranych sekcjach

Rejestr turbin wiatrowych
lokalizacje turbin wiatrowych uzywane do buforéw odlegtosciowych

ULDK
identyfikacja dziatki i zapytania do ustug lokalizacji dziatek
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