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1. Informacije o zleceniu

1.1. Przedmiot analizy

Przedmiotem analizy jest nieruchomos$¢ lokalowa mieszkalna numer ... 0 powierzchni
uzytkowej 65,3 m2, potozona w Krakowie przy ul. ..., gmina Krakéw, powiat Krakowski dla

ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta numer .../.../....

1.2.  Zakres analizy

Analizie podlegaja:

+ stan prawny nieruchomos$ci wynikajagcy z informacji zawartych w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci, wypisie z rejestru gruntoéw, kopii mapy ewidencyjnej oraz innych

dokumentéw badz informacji przekazanych przez Wtasciciela nieruchomosci,

+ stan techniczny nieruchomos$ci, wynikajacy z postanowien i zalecen okreSlonych w
protokotach z przegladow technicznych nieruchomosci regulowanych przepisami ustawy

Prawo budowlane oraz ogledzin wlasnych Zleceniobiorcy,

+ lokalizacja nieruchomosci, wynikajaca z umiejscowienia nieruchomosci w bryle budynku,
sasiadujacej infrastruktury techniczno — uzytkowej, komunikacyjnej 1 charakteru

sasiedniej zabudowy,

+ funkcjonalno$¢ nieruchomo$ci, wynikajagca z ukfadu przestrzennego mieszkania,

standardu wykonania oraz ekspozycji wzgledem stron $wiata

+ sposob gospodarowania nieruchomoscig, wynikajacy z poziomu kosztow zarzadzania
czeg$ciami wspOlnymi nieruchomosci, stawki funduszu remontowego 1 wysokosci zaliczek

na media ponoszonych przez Wiasciciela nieruchomosci
1.3. Cel analizy

Celem analizy jest rozpoznanie stanu prawnego, technicznego, lokalizacji, funkcjonalno$ci i
sposobu gospodarowania nieruchomoscia potozong w Krakowie przy ul. ... m. ... objetej

ksigga wieczysta nr .../ ..../ ... dla Zamawiajacego, ktory zainteresowany jest jej zakupem.
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1.4. Podstawa formalna analizy

Podstawa formalng wykonania analizy jest Umowa Zlecenie z dnia 21 stycznia 2014 r.
zawarta pomigdzy ATM Inwestycje Sp.z0.0.a ...

1.5. Podstawy prawne analizy

+ Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r.

+ Ustawa Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17 listopada 1964 .
+ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.

+ Ustawa o wiasnosci lokali z 24 czerwca 1994 r.

+ Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r.

+ Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r.

1.6. Podstawy merytoryczne opracowania analizy:

+ Wizja lokalna nieruchomosci z dnia 24 marca 2013 r.

+ Odczyt ksiegi wieczystej nr .../.../...

Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 24 marca 2013 r.

Wypis z rejestru gruntdow z dnia 24 marca 2013 r.

Rzut kondygnacji

Protokot z przegladu gazowego z dnia 16 pazdziernika 2012 r.
Protokot z przegladu elektrycznego z dnia 7 sierpnia 2011 r.
Protokot z przegladu kominowego z dnia 23 lipca 2012 r.

Protokot z przegladu budowlanego z dnia 13 grudnia 2012 r.

Uchwata o planie remontow z dnia 25 kwietnia 2012 r.

- £ + + + + + +

Uchwata budzetowa z dnia 25 kwietnia 2012 r.

1.7.  Daty istotne dla analizy

+ Data sporzadzenia analizy — 24 marca 2013 r.

+ Data wizji lokalnej nieruchomosci — 24 marca 2013 .

+ Data badania ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci — 24 marca 2013 r.
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1.8. Umocowanie Sprzedajacego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci

Osobg sprzedajgcg i prezentujgca mieszkanie jest jej jedyny wiasciciel.

2. Analiza stanu prawnego nieruchomosci

2.1.  Informacje o nieruchomos$ci ujawnione w kopii mapy ewidencyjnej oraz w
wypisie z rejestru gruntow i budynkow

Informacje o nieruchomosci jak i rowniez o jej wtascicielu ujawnione w :
+ kopii mapy ewidencyjnej z dnia 24 marca 2013 r.,
+ wypisie z rejestru gruntow i budynkéw z dnia 24 marca 2013 r.

+ ksiedze wieczystej nr .../.../... prowadzonej dla nieruchomosci wedlug odczytu z dnia
24 marca 2013 r.

sg tozsame.
2.2. Forma wlasno$ci nieruchomosci

Nieruchomos$¢ stanowi odrebny przedmiot wlasnosci w mysl przepisow Ustawy o wlasnosci

lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.

2.3.  Analiza ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
Dziat I-O :

Ksigga prowadzona jest dla lokalu mieszkalnego nr ..., potozonego w budynku przy ul. ... w
miescie Krakowie, gmina Krakow, powiat krakowski, woj. matopolskie. Mieszkanie sktada
si¢ z 2 pokoi, korytarza, WC, tazienki oraz kuchni. Powierzchnia nieruchomosci okreslona w
ksigdze wieczystej wynosi 65,3 m2. Kondygnacja 5-ta. Samodzielno$¢ lokalu mieszkalnego
nr ... w rozumieniu przepiséw ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. zostata
ustanowiona mocg oswiadczenia o ustanowieniu odrgbnej wilasnosci lokalu z dnia 8 lipca

2009 .
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Dziat I —Sp. :

Z prawem wtasnosci lokalu zwigzany jest udziat 6530 z 605460 w czgéciach wspolnych

nieruchomosci.

Dziat 11 :

Wiascicielem nieruchomosci okreslonej w dziale I — O jest ..., imi¢ ojca: ..., imi¢ matki:...,
numer PESEL: .... Podstawa nabycia prawa wtasno$ci do niniejszej nieruchomosci przez

obecnego wtasciciela jest umowa sprzedazy nr Rep. .../... z dnia 8 lipca 2008 r. sporzadzona

przez notariusza ... w ... przy ul. ...
Dziat 111 :

Dzial zawiera wpis 0 ustanowieniu na rzecz ... prawa nieodptatnej stuzebno$ci osobistej
polegajacej na prawie zamieszkiwania w calym lokalu mieszkalnym w dotychczasowym
zakresie. Podstawa ustanowienia niniejszego prawa jest umowa darowizny nr Rep. .../... z

dnia 15 lutego 2013 r. sporzadzona przez notariusza ... w ... przy ul. ...

Istota stuzebnos$ci osobistej zostala okreslona w art. 296 1 kolejnych Ustawy Kodeks Cywilny
z dnia 23 kwietnia 1964 r.

Dziat IV :
Dzial zawiera wpisy o ustanowieniu nastepujacych hipotek:

1. hipoteka umowna taczna kaucyjna w wysokosci 120 000 zt ( stownie: sto dwadziescia
tysiecy zlotych 00/100 ) ustanowiona przez ... tytulem zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacej z umowy kredytu nr ... wraz z odsetkami, odsetkami od zadluzenia

przeterminowanego oraz kosztami postepowania windykacyjnego.

2. hipoteka przymusowa w wysokosci 7956,45 zt ( stownie: siedem tysiecy dziewigcset
pi¢édziesiat sze$¢ ztotych 45/100 ) ustanowiong przez ... W wyniku nakazu zaptaty z dnia
18 stycznia 2013r.
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2.4.  Analiza wzmianek ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla

nieruchomosci
Dziat I-O :
Brak wzmianek
Dzial I — Sp. :
Brak wzmianek
Dziat II :
Brak wzmianek
Dziat III :
Brak wzmianek
Dziat IV :

Brak wzmianek

3. Analiza stanu technicznego nieruchomosci

3.1. Analiza stanu technicznego budynku:

Zgodnie z informacjami zawartymi w protokole z przegladu budowlanego z dnia 13 grudnia
2012 r. budynek w ktérym polozona jest analizowana nieruchomos$¢ odznacza si¢ dobrym
stanem technicznym. Budynek nie stwarza zagrozenia dla swoich mieszkancéw. Zalecenia
pokontrolne dotyczg m.in. konieczno$ci miejscowych napraw balustrad przy schodach,
miejscowych uszczelnien pokrycia dachowego przy taczeniach z kominami oraz ponownego
otynkowania cze$ci kominéw. Do poprawy kwalifikuje si¢ réwniez kostka brukowa przed
altanami $mietnikowymi. Budynek wzniesiony ok. 1990 roku, konstrukcja wielka ptyta,
elewacja posiada miejscowe ubytki, stan klatek schodowych dobry, odmalowane ok. 3 lata
temu. Brak parkingu podziemnego. Piwnice na poziomie -1, czes¢ komorek lokatorskich na

pietrach.
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3.2. Analiza przegladu budowlanego

Brak zalecen dotyczacych analizowanej nieruchomosci w protokole z przegladu budowlanego

z dnia 13 grudnia 2012 r.
3.3.  Analiza przegladu gazowego

Brak zalecen dotyczacych analizowanej nieruchomosci w protokole z przegladu gazowego z

dnia 16 pazdziernik 2012 r. Instalacja w mieszkaniu sprawna.
3.4. Analiza przegladu kominowego

Zgodnie z informacjami zawartymi w protokole z przegladu kominowego z dnia 23 lipca
2012 r. w WC oraz tazience cigg wentylacji jest stabszy niz powinien. Zalecane czyszczenie

przewodow.
3.5. Analiza przegladu elektrycznego

Zgodnie z informacjami zawartymi w protokole z przegladu elektrycznego z dnia 7 sierpnia 2011 r. w
analizowanej nieruchomosci wystepuje brak uziemienia w gniazdku elektrycznym w salonie ( 2 x )

oraz kuchni.

3.6.  Analiza stanu technicznego mieszkania

Czesé Rodzaj Wystepowanie Miejsce wystepowania
nieruchomosci nieprawidlowosci nieprawidtowosci nieprawidlowosci
Zarysoyvama/ Tak Ok. 10 cm na suficie
peknigcia
Zawilgocenia / .
Zacieki Nie
Pokoj nr 1
Odparzenia gtadzi Nie
Grzyb / Plesn Nie
Uszkodzenia stolarki .
. . Nie
okienngj
Zarysoyvama / Nie
pekniecia
Pokoj nr 2 Zawilgocenia / Tak Przy o$cieznicy drzwi
Zacieki balkonowych u dotu
Odparzenia gtadzi Nie
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Grzyb / Plesn Nie
Uszkodzenia stolarki Tak Od zewngtrznej strony drzwi
okienngj balkonowych ubytek sylikonu
Zarysoyvama / Nie
pekniecia
Zawilgocenia / .
Zacieki Nie
Balkon i
Odparzenia gtadzi Nie
Grzyb / Plesn Nie
Uszkodzgnla s_tolarkl Nie dotyczy
okiennej
Zarysoyvama / Nie
peknigcia
Zawilgocenia / :
Zacieki Nie
Kuchnia i
Odparzenia gtadzi Nie
Grzyb / Plesn Nie
Uszkodzenia stolarki .
. . Nie
okiennej
Zarysoyvama / Nie
pekniecia
Zawilgocenia / .
Zacieki Nie
Pokoj nr 3
Odparzenia gltadzi Nie
Grzyb / Plesn Nie
Uszkodzenia stolarki .
. . Nie
okienngj
Zarysowania / .
pekniecia Nie
Zawilgocenia / W okolicach rury odptywowe;j
L Tak : L
Zacieki kanalizacyjnej
WC .
Odparzenia gtadzi Nie
Grzyb / Plesn Nie

Uszkodzenia stolarki
okienngj

Nie dotyczy
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Zarysoyvama / Nie
pekniecia
Zawilgocenia / .
Zacieki Nie
Lazienka _
Odparzenia gtadzi Tak Sufit
Grzyb / Plesn Tak Miejscowo w fugach
Uszkodzenia stolarki .
. . Nie dotyczy
okiennej

3.7.  Plan remontéw Wspélnoty Mieszkaniowej

Zgodnie z podjeta przez Wspolnote Mieszkaniowe] uchwata z dnia 25 kwietnia 2012 r.
gldwnymi zamierzeniami inwestycyjnymi sg:

+ przelozenie kostki brukowej przed altang $mietnikowg
% usunigcie nieszczelnosci dachu

+ przemurowanie komindw

+ naprawa balustrad

Okreslone powyzej prace zostang sfinansowane z $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.
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4. Analiza lokalizacji nieruchomosci

4.1. Polozenie nieruchomosci
T/ PR

Mieszkanie potozone jest na 4 - tym pigtrze 12 pietrowego budynku wyposazonego w windg i
6 klatek schodowych. Znajduje si¢ w centralnej, srodkowej cz¢éci budynku wobec czego z

wyjatkiem $ciany czolowej jest ogrzewane posrednio ze wszystkich pozostatych stron.
4.2. Infrastruktura uzyteczno — publiczna

Mieszkanie znajduje si¢ w centrum duzego osiedla mieszkaniowego ok. 10 km od centrum
miasta. W obrgbie 500 metréow od nieruchomos$ci znajduja sie¢ liczne sklepy spozywecze,
przemystowo — handlowe, placowka banku, zielone tereny rekreacyjne, przedszkole. Miejsca
postojowe przed budynkiem sa ogdélnodostepne lecz na terenie osiedla parkowaé moga
wylacznie cztonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej posiadajacy identyfikatory. W promieniu

500 m. brak parkingdéw strzezonych.
4.3. Komunikacja

Analizowana nieruchomos$¢ jest bardzo dobrze skomunikowana z centrum oraz pozostatymi
czesSciami miasta. W odlegtosci 100 m. od mieszkania znajduje si¢ przystanek autobusowy z,
ktorego odjezdzaja autobusy linii: ... W odleglosci 350 metréw znajduje sie przystanek

tramwajowy skad odjezdzaja tramwaje liniinr : ...
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4.4. Sasiadujaca zabudowa

Sasiadujaca z analizowang nieruchomoscig zabudowa to obiekty o podobnej charakterystyce
tj. mieszkaniowej. W wigkszosci sg to obiekty 12 kondygnacyjne. Obiekty przemystowo
handlowe to budynki do 3 kondygnacji nadziemnych. W bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci brak zakladow przemystowych, magazynowych lub produkcyjnych. W

obrebie do 500 m. znajduje si¢ zaktad drukarski.
5. Analiza funkcjonalnosci nieruchomosci

5.1.  Wlasciwosci nieruchomosci oraz uklad przestrzenny izb

Mieszkanie posiada 65,3 m2 p.u. Na przedmiotowa powierzchni¢ sktadaja si¢ 3 pokoje,
osobna i jasna kuchnia, wc, tazienka oraz przedpokdj. Wszystkie pomieszczenia w

mieszkaniu sg dostgpne bezposrednio z przedpokoju i sg wzgledem siebie niezalezne.

Orientacyjny rzut uktadu funkcjonalnego mieszkania przedstawia si¢ nast¢pujaco:

N

7 N
o =
| |
\ ).

Pokdj nr 1 i Pokoj nr 2 i

Kuchnia Pokdj nr 3 WC tazienka

5.2. Standard wykonczenia nieruchomosci

Standard wykonczenia mieszkania niski, do remontu.

13 |Strona



ATM Inwestycje

5.3.  Ekspozycja nieruchomos$ci
Mieszkanie posiada ekspozycj¢ péinocno — potudniowa.
5.4. Pomieszczenia oraz konstrukcje przynalezne do nieruchomosci

Do mieszkania przynalezy wytacznie balkon. Brak przynaleznosci piwnicy, komorki

lokatorskiej, miejsca postojowego, garazu czy ogrodka.
6. Gospodarowanie nieruchomoscia

6.1. Jednostka zarzadzajaca nieruchomoscig wspolng

Nieruchomos$¢ podlegajaca analizie znajduje si¢ w zasobach Wspolnoty Mieszkaniowe;j

zarzadzanej przez ... z siedzibg w ... przy ul. ...
6.2. Koszty zarzadzania nieruchomoscia wspolna

Aktualne zaliczki na koszty zarzadzania nieruchomoscig wspolng wynosza 2,50 zt / m2. Jej
wysokos$¢ jest zblizona do wartosci wystepujacych w innych obiektach o podobne;j
charakterystyce. Biorgc pod uwage powierzchni¢ uzytkowa analizowanego mieszkania

zaliczka na koszty zarzadzania nieruchomoscia wspolng powinna wynosi¢ 163,25 zt / m-c.
6.3.  Fundusz remontowy

Aktualna zaliczka na fundusz remontowy wynosi 0,50 zt / m2. Jej wysoko$¢ jest nizsza niz
warto$ci wystepujace w innych budynkach o podobnej charakterystyce. Zgromadzone do tej
pory s$rodki pokrywaja w cato$ci koszt planowanych prac remontowo — inwestycyjnych.
Biorgc pod uwage powierzchni¢ uzytkowa analizowanego mieszkania zaliczka na fundusz
remontowy powinna wynosi¢ 32,65 zt / m-C. Planowane przez Wspdlnot¢ Mieszkaniowa

ocieplenie budynku moze spowodowac konieczno$¢ doptaty do 2 zt / m2 / m-c.
6.4. Swiadectwo charakterystyki energetycznej

Budynek w ktorym znajduje si¢ analizowana nieruchomo$¢ nie posiada $wiadectwa

charakterystyki energetycznej.
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6.5. Media

Aktualna wysoko$¢ optat zwigzanych z eksploatacja nieruchomos$ci przedstawia sie¢
nastepujaco:

= centralne ogrzewanie — 3,50 zt / m2 / m-c

= ciepta woda — 18,51 zt/ m3

%+ wodai $cieki — 9,55 zt / m3

= S$mieci— 11,26 z1 / osoba

# dzwig osobowy — 7,10 zt / osoba

[. Zdjecia nieruchomosci
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8. Klauzule, wylaczenia oraz ustalenia dodatkowe

8.1. Niniejszy raport zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz stanem

faktycznym i prawnym nieruchomosci.

8.2.  Niniejszy raport nie moze by¢ publikowany w calo$ci ani w cze$ci bez pisemnej zgody

ATM Inwestycje Sp. 0.0.

8.3.  Niniejszy raport nie moze by¢ wykorzystany w zadnym innym celu niz okreslony w

pkt. 1.3

8.4. Podstawa do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci byly dokumenty udostepnione
przez Zleceniodawce oraz dokumenty do pozyskania ktorych Zleceniobiorca byt uprawniony.
ATM Inwestycje nie ponosi odpowiedzialnos$ci za fakty nieujawnione przez Wlasciciela

nieruchomosci lub informacje, ktorych pozyskanie nie byloby zgodne z prawem.
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