Prospekt informacyjny, Inwestycja Werbeny, Jézeféw, ul. Werbeny 9B

UPROSZCZONY PROSPEKT INFORMACYJNY

sporzqdzony na podstawie art. 27 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

INWESTYCJA ,WERBENY”
Dom jednorodzinny wolnostojacy

ul. Werbeny 9B, Jozeféw, dz. nr ew. 78/4, obreb 0005
Stan na dzien sporzqdzenia prospektu: 29.07.2026 r.

Uwaga: przedsiewziecie zostato zrealizowane ze srodkéw wiasnych dewelopera i jest zakonczone (zgtoszenie
zakonczenia budowy nie wywotato sprzeciwu organu nadzoru budowlanego), w zwigzku z czym, zgodnie z art. 27
ustawy deweloperskiej, prospekt ma forme uproszczona: pominieto rubryki dotyczace sposobu finansowania, srodkow
ochrony wptat nabywcy, harmonogramu przedsiewziecia oraz terminu przeniesienia wtasnosci.

CZESC OGOLNA
I. Dane identyfikacyjne i kontaktowe dewelopera
Deweloper Piotr Bukowski, prowadzacy jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza
Adres ul. Orzeszkoyvej ‘10, 05-42‘0 Jozefow (ac!res siedziby / miejsca
wykonywania dziatalnosci gospodarcze;j)
NIP 532-113-09-21
REGON 140517750
Whis do rejestru Centralna Ewidencja i Informacja o Dziatalnosci Gospodarczej (CEIDG)
Numer telefonu +48 602 213 812
Adres e-mail p_bukowski@o2.pl
Adres strony internetowej www.kamienmilowy.com

Il. Doswiadczenie dewelopera

Deweloper (marka Kamien Milowy) dziata w J6zefowie od 2006 r. i zrealizowat dotychczas ponad 80 wolnostojacych
domoéw jednorodzinnych. Przyktady ukonczonych przedsiewzie¢ deweloperskich:

Przyktad 1 ul. Prosta, Jézefow, zakonczenie realizacji: kwiecien 2024
Przyktad 2 ul. Wawerska, J6zeféw, zakonczenie realizacji: grudzien 2024
Przyktad 3 (ostatnie) ul. Skrajna, Jozeféw, zakonczenie realizacji: listopad 2025

Informacja o postepowaniach egzekucyjnych prowadzonych wobec dewelopera w zwigzku z przedsiewzieciem
deweloperskim: Nie dotyczy / brak.

lll. Informacje dotyczace nieruchomosci i przedsiewziecia deweloperskiego
1. Grunt

Adres i lokalizacja ul. Werbeny 9B, Jozefow

dz. nr ew. 78/4, obreb 0005, m. J6zefow 141701_1, identyfikator

Nr dziatki ewidencyjnej / obreb 141701_1.0005.78/4
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Prospekt informacyjny, Inwestycja Werbeny, Jozeféw, ul. Werbeny 9B

Pochodzenie dziatki

Dziatka wydzielona z dotychczasowej dz. nr ew. 78 (obreb 0005, KW
WA10/00026901/0) decyzja Burmistrza Miasta Jozefowa nr 37/2026 z
dnia 16.07.2026 r. (ostateczna od 17.07.2026 r.), znak
GiGN.6831.30.2026.RK, na podstawie mapy z projektem podziatu
nieruchomosci nr P.1417.2026.3130 z dnia 13.07.2026 r., sporzadzone;j
przez geodete Dawida Leszmanna (upr. 11833)

Numer ksiegi wieczystej

Stan przejsciowy: dziatka objeta dotychczas ksiegg wieczystg
WA10/00026901/0 (dla catej dz. 78); po zatwierdzonym podziale
geodezyjnym trwa procedura odtaczenia i zatozenia odrebnej ksiegi
wieczystej dla dz. 78/4. [DO UZUPEENIENIA, nowy numer KW po jego
nadaniu przez Sad Rejonowy w Otwocku]

Wiasciciele gruntu (wspétwiasnosc)

Hanna Bukowska; Piotr Tadeusz Bukowski

Istniejace obciazenia
nieruchomosci

Brak obcigzen

Powierzchnia dziatki

807,00 m? (0,0807 ha)

Nr i data decyzji o pozwoleniu na
budowe

Decyzja nr 545/2025 z dnia 25.06.2025 r. (wydana dla catej pierwotnej dz.
nr ew. 78, przed podziatem geodezyjnym)

Organ wydajacy pozwolenie

Starosta Otwocki

Zakonczenie budowy

Inwestor zgtosit zakonczenie budowy trzech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dz. nr ew. 78 (obecnie dz. 78/3, 78/4, 78/5); zgodnie z
zaswiadczeniem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Otwocku z dnia 09.07.2026 r. organ nie wnidst sprzeciwu

Kategoria obiektu budowlanego

2. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Obowiazujacy MPZP

Uchwata Nr 69/1V/03 Rady Miasta J6zefowa z dnia 9 maja 2003 r. w
sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Jozefowa, etap Ill A (Dz. Urz. Woj. Maz.
2003.190.4787 z 15.07.2004 r.)

Przeznaczenie terenu

Jednostka terenowa ,ML 4", zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na
dziatkach lesnych, w formie wolnostojacej lub bliZzniaczej (§42 uchwaty)

Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy

2 kondygnacje naziemne + poddasze uzytkowe, max. 11,0 m (projekt: 9,50
m, zgodne)

Minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej

80% dla kazdej dziatki budowlanej (8§42 ust.3 pkt 3), teren lesny z
dopuszczeniem zabudowy (ML)

Dopuszczalna funkcja towarzyszaca

Ustugi turystyki i rekreacji realizowane w jednej bryle z budynkiem
mieszkalnym (nie wykorzystano w projekcie)

Nieprzekraczalna linia zabudowy

5 m od linii rozgraniczajacej ul. Werbeny jako ulicy lokalnej (§19 ust.1)

Zasady ogrodzen

Maksymalna wysoko$¢ 2,2 m; ogrodzenia petne (nieazurowe) nie wyzsze
niz 0,6 m (§20)

Wymagane miejsca postojowe

2 miejsca postojowe / 1 dom jednorodzinny (§117 ust.2), projekt: 2
stanowiska w garazu podziemnym, zgodne

Zakaz paliw statych

W nowej zabudowie zakaz stosowania wegla/koksu do celow grzewczych
(817 pkt 3), projekt: pompa ciepta, zgodne
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Podstawa prawna

Uchwata Nr 69/1V/03 Rady Miasta Jézefowa z 9.05.2003 r., 8§42 (jednostka
terenowa ML 4)

3. Zagospodarowanie terenéw sasiednich

Dziatki bezposrednio sasiadujace

dz. nr 78/5 (ul. Werbeny 9A) i dz. nr 78/3 (ul. Werbeny 9C, ta sama
inwestycja), dz. nr 79 (granica wschodnia)

Zabudowa na dziatkach sasiednich

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w tym pozostate domy tej samej
inwestycji (Werbeny 9A, 9B, 9C) oraz istniejace budynki mieszkalne
jednorodzinne na sasiednich dziatkach zewnetrznych (70/2, 71, 86/1, 87,
88)

Ustalenia MPZP dla dziatek w
odlegtosci do 100 m od granicy
terenu inwestycji

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Inwestycje planowane w
promieniu 1 km

Przebudowa ulicy Werbeny oraz ulicy Nadwislanskiej

4. Dostepno$¢ komunikacyjna i infrastruktura techniczna

Dostep do drogi publicznej

Bezposredni, z ul. Werbeny

Sie¢ wodociggowa

Tak, przytacze do sieci w ul. Werbeny

Sie¢ kanalizacyjna

Tak, przytacze do sieci w ul. Werbeny

Siec elektroenergetyczna

Tak, przytacze do miejskiej sieci energetycznej, planowane zuzycie ok. 20
kw

Siec gazowa

Brak

CZESC INDYWIDUALNA

Dotyczy: domu jednorodzinnego wolnostojgcego pod adresem ul. Werbeny 9B, Jozeféw

1. Cena

Cena catkowita

2730000 zt

Powierzchnia stanowiaca
podstawe wyliczenia ceny

212,00 m? (powierzchnia uzytkowa netto wg projektu budowlanego,
zaokraglona)

Cenaza 1 m?

12 877,36 zt

2. Potozenie i istotne cechy domu jednorodzinnego

Adres

ul. Werbeny 9B, Jozeféw, dz. nr ew. 78/4, obreb 0005

Rodzaj budynku

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy

Liczba kondygnacji

3 (1 kondygnacja podziemna + 2 nadziemne: parter i pietro)

Technologia wykonania

Tradycyjna murowana, $ciany z pustakéw ceramicznych Porotherm Dryfix,
stropy zelbetowe monolityczne, dach o konstrukcji prefabrykowane;j
wiezby dachowej

Wymiary budynku

Wysokos¢ 9,50 m; dtugosc 11,56 m; szerokosé 9,20 m
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Prospekt informacyjny, Inwestycja Werbeny, Jézeféw, ul. Werbeny 9B

Kubatura

1176,50 m®

Dach

Wielospadowy, kat nachylenia potaci 12°, pokrycie blacha stalowg
malowana

3. Powierzchnia i uktad pomieszczen

Powierzchnia uzytkowa netto 211,90 m?
Powierzchnia pomocnicza 71,50 m?
Powierzchnia catkowita 294,00 m?
Powierzchnia zabudowy 98,00 m?

Program uzytkowy

Czes$¢ mieszkalna zlokalizowana na parterze i pietrze; dwa stanowiska
postojowe w garazu podziemnym

Szczegotowy uktad pomieszczen

Zgodnie z rzutami kondygnacji (parter, pietro, piwnica) stanowigcymi
zatacznik nr 1 do niniejszego prospektu

4, Standard i technologia wykonania

Fundamenty

tawy i stopy fundamentowe zelbetowe, na warstwie chudego betonu;
ptyta fundamentowa z betonu B20, gr. 12 cm

Sciany podziemia

Bloczki betonowe gr. 25 cm; izolacja termiczna hydrostyromax A=0,035, gr.
12 cm

Sciany nadziemia

Pustaki ceramiczne Porotherm Dryfix gr. 188 mm, ocieplone styropianem
A=0,033, gr. 25 cm

Sciany dziatowe

Pustaki ceramiczne Porotherm P+W gr. 115 mm, na zaprawie tradycyjnej

Stropy

Ptyta zelbetowa gr. 18 cm

Elewacje

Tynk silikonowy ,baranek” (jasnoszary), grubos¢ 1,5 mm; opaska z
marmolitu; parapety zewnetrzne blaszane

Stolarka okienna i drzwiowa
zewnetrzna

Aluminiowa (Alu Prof), 6-komorowa; szklenie zestawem trzyszybowym;
drzwi wejsciowe aluminiowe; drzwi garazowe panelowe, ocieplane, gr. 5
cm

Ogrzewanie

Pompa ciepta Nibe z zasobnikiem c.w.u.; ogrzewanie podtogowe, rury
systemowe PEX @16 mm

Wentylacja

Mechaniczna nawiewno-wywiewna z odzyskiem ciepta (rekuperacja)

Instalacja wodno-kanalizacyjna

Instalacja wodna PE (kuchnia, pralnia, tazienki wg projektu); kanalizacja
PVC, piony @110; zrédto wody i odbidr sciekdbw — przytacze wykonawcy
(Hydrosfera)

Instalacja elektryczna

Przytacze do miejskiej sieci elektroenergetycznej (STOEN), moc
przytaczeniowa 14 kW; ok. 130 punktéw elektrycznych wg projektu,
instalacja alarmowa/skretka, instalacja TV, tablica rozdzielcza (osprzet
Shrack/Eon/Legrand)
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I1zolacja dachu / stropu

Celuloza nadmuchiwana, gr. 35 cm; pokrycie dachowe — blacha na rabek
w kolorze grafitowym

Charakterystyka energetyczna

[DO AKTUALIZACJI — wskaznik EP = 68,09 kWh/(m?-rok) podany w
projekcie budowlanym dotyczyt innych parametréw instalacji grzewczej i
izolacji (pompa ciepta Lennox 9,5 kW, wetna mineralna 30 cm, styropian
XPS 12 cm); po zmianie na pompe Nibe, izolacje z celulozy i inne grubosci
ocieplenia wskaznik wymaga przeliczenia przez osobe uprawniona do
sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej]

Klasa odpornosci pozarowej
budynku

Klasa ,,D” (kategoria zagrozenia ludzi ZL IV)

5. Dostep i infrastruktura

Dostep do drogi publicznej

Bezposredni, z ul. Werbeny

Dostepne media

Woda, prad, kanalizacja

Miejsca postojowe

2 stanowiska w garazu podziemnym budynku

6. Inne informacje

Istniejace obciazenia
nieruchomosci / budynku

Brak obcigzen

Data opracowania projektu
technicznego

22.04.2025r.

Jednostka projektowa

Architektura Joanna Jankisz-Stepak, ul. Orzeszkowej 25, 05-420 Jozeféw

Gtéwny projektant

mgr inz. arch. Joanna Jankisz-Stepak (uprawnienia nr A-02/02)

Zgodno$¢ wykonania z projektem
budowlanym

Standard i parametry techniczne opisane w pkt 4 odzwierciedlaja stan
faktyczny wykonania budynku, przekazany przez kierownika budowy,
ktory w czesci rézni sie od pierwotnego projektu budowlanego z
22.04.2025 r. (m.in. producent pompy ciepta, moc przytacza
elektrycznego, rodzaj i grubo$é izolacji $cian, dachu i podtogi). [DO
WYJASNIENIA — nalezy potwierdzi¢ z kierownikiem budowy /
architektem, czy zmiany zostaty udokumentowane zgodnie z art. 36a
ustawy Prawo budowlane jako nieistotne odstagpienie od projektu (wpis
do dziennika budowy, geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza) —
dotyczy to zwtaszcza mocy przytacza elektrycznego, poniewaz jest ono
uzaleznione od warunkow przytaczenia wydanych przez operatora sieci]

ZAL ACZNIKI DO PROSPEKTU

1. Rzut kondygnacji budynku (piwnica, parter, pietro) z zaznaczeniem uktadu pomieszczen.

2. Rzut elewacji budynku.

3. Mapa z projektem podziatu nieruchomosci nr P.1417.2026.3130 (decyzja nr 37/2026).

4. Wzbr umowy sprzedazy.
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