RAPORT

ANALIZY NIERUCHOMOSCI

Wroctaw e Gadow Maty

58/100

OCENA KONCOWA
ROZWAZ
629 000 PLN 59,0 m* 3
Cena Powierzchnia Pokoje

Raport przygotowany z wykorzystaniem sztucznej inteligencji
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RAPORT MIESZKANIA 01

PODSUMOWANIE

Mieszkanie 3-pokojowe na Gadowie Matym: duzy
potencjat, sporo pytan wymagajacych weryfikacji

Przedmiotem analizy jest 3-pokojowe mieszkanie (59 m?, balkon, piwnica/komérka, 6.
pietro w budynku 10-pietrowym, Wroctaw, ul. Bajana, dzielnica Gadéw Maty) w cenie 629
000 PLN. Nieruchomos¢ ma szereg atutéw, w tym miejskie ogrzewanie i winde. Z danych
wynika jednak istotny brak kluczowych informacji dotyczacych technicznego i prawnego
stanu budynku oraz mieszkania. Szczegétowa weryfikacja tych aspektéw (m.in. stan
prawny, struktura optat, stan i standard wykonczenia, kondycja budynku) jest warunkiem
dalszego zainteresowania i ewentualnych negocjacji.

NAJWIEKSZE ZALETY

v

v

Balkon i piwnica/komadrka lokatorska (do potwierdzenia w dokumentach)

Winda w budynku

Ogrzewanie miejskie

Trzy niezalezne pokoje - dobre dla rodziny i pod inwestycje

Sprzedaz bezposrednio od wtasciciela, co moze utatwi¢ komunikacje przy ustalaniu
szczegotow

NAJWAZNIEJSZE OBAWY

Bardzo ograniczone dane o stanie technicznym i historii budynku (brak roku budowy,
informacji o materiatach i remontach)

Koniecznos¢ od$wiezenia mieszkania, nieznany zakres potencjalnych napraw

Brak rozpiski kosztédw czynszu i optat dodatkowych, nieznany fundusz remontowy

Brak gwarantowanego miejsca parkingowego - jedynie miejsca ogdlnodostepne

Raport Mieszkania e 2



RAPORT MIESZKANIA

PODSUMOWANIE
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I Niepetna informacja o stanie prawnym (ksiega wieczysta, ewentualne zadtuzenia, prawa do
piwnicy/komérki wymagaja weryfikacji)
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RAPORT MIESZKANIA

OCENA NIERUCHOMOSCI

02

Ocena poszczegodlnych obszarow

Stan techniczny
Ryzyko

Cena
Lokalizacja

Negocjacje

DANE NIERUCHOMOSCI

Miasto Wroctaw
Dzielnica Gadow Maty
Cena 629 000 PLN
Cena zam? 10 677,97 PLN
Powierzchnia 59,0 m*

Liczba pokoi 3

Pietro 6

Rok budowy 0
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Brak danych

Brak danych

Brak danych



RAPORT MIESZKANIA 03

ANALIZA TECHNICZNA

Stan techniczny

Ocena techniczna 65/100
Stan mieszkania Sredni
Stan budynku UNKNOWN
Podsumowanie

Stan techniczny mieszkania okreslany jako 'do od$wiezenia' - zalecane przegladniecie $cian,
podtdg, stolarki, instalacji i wyposazenia. Brakuje informacji o stanie technicznym budynku, historii
i zakresie ewentualnych remontéw oraz modernizacji. Ogrzewanie miejskie, winda, balkon,
piwnica/komorka, ale szczegdty wykonczenia i dokumenty wtasnosci przynaleznos$ci wymagaja
weryfikacji.

NAJWAZNIEJSZE OBSZARY DO WERYFIKACJI

e Stan techniczny mieszkania i budynku wymaga szczegétowej oceny podczas ogledzin

e Brak danych o stanie instalacji wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej

e Nieznany zakres i historia prac remontowych w budynku
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RAPORT MIESZKANIA 04

RYZYKA
Analiza ryzyka

Ocena ryzyka 73/100
Poziom ryzyka Srednie
Gtowne ryzyko Brak szczegotowych informacji o stanie technicznym (mieszkanie i
budynek)
ZIDENTYFIKOWANE RYZYKA

Nieznany stan techniczny mieszkania i budynku

Brak informacji technicznych ogranicza mozliwos¢ oszacowania ryzyka kosztownych napraw
po zakupie.

Wptyw:

Zalecane dziatanie:

Niepetna informacja o optatach i kosztach utrzymania

Czynsz podany globalnie, brak informacji o szczegotowej strukturze kosztéw (media, fundusz
remontowy itp.)

Wptyw:

Zalecane dziatanie:

Stan prawny do weryfikacji

Deklarowana petna wtasno$¢, jednak bez wgladu w ksiege wieczystg i informacje o
zadtuzeniu

Wptyw:

Zalecane dziatanie:
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RAPORT MIESZKANIA 05

NEGOCJACIE

Strategia negocjacyjna

Negocjacje powinny rozpoczac sie od uzyskania szczegétowych informacji od
sprzedajacego na temat stanu technicznego, kosztéw, wyposazenia i sytuacji prawne;.
Wskazane jest warunkowe kontynuowanie rozmoéw - od dostepnosci tych danych powinna
zalezed decyzja cenowa i ewentualne dalsze kroki.

ARGUMENTY NEGOCJACYJNE

e Brak danych o stanie technicznym budynku i jego historii
e Koniecznos¢ odswiezenia mieszkania

e Niepetna informacja o kosztach utrzymania

e Brak gwarantowanego miejsca parkingowego

e Brak doktadnych danych o lokalizacji i infrastrukturze

PYTANIA DO SPRZEDAJACEGO

=

Jaki jest rok budowy budynku i z jakiego materiatu powstat?

2. Jak wyglada stan techniczny i historia remontéw budynku?

3. Czy mieszkanie przeszto remont? Jakiego zakresu wymagajg aktualnie prace od$wiezajgce?
4. Co obejmuje czynsz 680 PLN?

5. Jaka jest wysokos¢ funduszu remontowego i czy sg planowane inwestycje w budynku?

6. Czy piwnica/komorka sg przypisane do mieszkania prawnie (akt wtasnosci)?

7. Czy nieruchomos¢ ma zatozong ksiege wieczystg i czy nie cigza na niej obcigzenia?

8. Jak faktycznie wyglada dostepno$é miejsc parkingowych?
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RAPORT MIESZKANIA

NEGOCJACIE

05

9. Jaka jest wysokos¢ pomieszczen i ktére wyposazenie zostaje po sprzedazy?

10. Jakie s3 realne miesieczne koszty utrzymania wraz z mediami?
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RAPORT MIESZKANIA 06

CHECKLISTA | WERDYKT

Co nalezy zweryfikowac?

CRITICAL e Stan techniczny mieszkania i instalacji
Brak szczegétowych danych, mozliwe ukryte usterki - wymaga szczegétowej kontroli podczas ogledzin.

CRITICAL e Weryfikacja ksiegi wieczystej oraz sytuacji finansowej mieszkania
Nalezy wykluczy¢ istnienie zadtuzen, ograniczen wtasnosciowych i ukrytych obcigzen.

HIGH e Struktura i sktadniki optat miesiecznych

Wptyw na realne koszty utrzymania - brak szczegdétowych pozycji w ogtoszeniu.

HIGH e Stan techniczny budynku (dach, klatka, elewacja, czesci wspdlne); rok budowy
Ograniczona informacja o historii i biezacej kondycji budynku, potencjalne ryzyka remontowe.

HIGH e Status prawny i wtasnos¢ piwnicy/komorki lokatorskiej
Konieczno$¢ weryfikacji dokumentacji - prawa wtasnosci i dostepu.

HIGH e Dostepnosé miejsc parkingowych
Brak gwarancji wygodnego parkowania, moze wptynaé na komfort codziennego uzytkowania.

MEDIUM e Stwierdzenie faktycznego wyposazenia kuchni, szaf i pozostatego mienia
Ewentualne rozczarowanie przy odbiorze mieszkania - zweryfikowaé podczas wizyty.

MEDIUM e Wysoko$¢ pomieszczen

Whptywa na komfort i uzytkowanie, nie podano w dokumentacji.

MEDIUM e Historia i stopien przeprowadzonych remontéw/biezace plany inwestycyjne w
budynku

Moga miec istotne znaczenie dla kosztow i standardu zamieszkania.

LOW e Szczegéty lokalizacji i infrastruktury otoczenia
Brak mapy/sktadnikéw otoczenia, do oceny podczas wizyty i w rozmowie z mieszkarncami.
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RAPORT MIESZKANIA 06

CHECKLISTA | WERDYKT

WERDYKT KONCOWY

Mieszkanie z potencjatem, ale wymagajace szczegétowej
weryfikacji przed zakupem

Zasadnicza barierg sg niekompletne dane techniczne i prawne. Obiektywnie mieszkanie
posiada mocne strony (balkon, piwnica, winda, ogrzewanie miejskie, uniwersalny uktad),
jednak ewentualne ryzyka prawne i finansowe sg obecnie niemozliwe do rzetelnej oceny z
powodu niedostatecznej ilosci informacji. Wymaga to przeprowadzenia petnej weryfikacji,
w tym wizji lokalnej, analizy dokumentéw wtasnos$ciowych, sprawdzenia kosztéw i rozméw

z administracja.

NAJWAZNIEJSZE POWODY

e Nieznany faktyczny stan techniczny mieszkania i budynku - mozliwe ukryte koszty.

e Brak petnej przejrzystosci w zakresie kosztéw utrzymania oraz wysokosci czynszu/funduszu
remontowego.

e Stan prawny (wtasnosé, ksiega wieczysta, prawa do piwnicy/komorki) nie zostat jednoznacznie
potwierdzony.

¢ Brak gwarantowanego miejsca parkingowego, co moze stanowic niedogodnosc¢ dla oséb
zmotoryzowanych.

¢ Dane o lokalizacji, komunikacji, otoczeniu i infrastrukturze wymagajg sprawdzenia w terenie.

WAZNE

Raport ma charakter informacyjny i analityczny. Nie stanowi wyceny rzeczoznawcy, ekspertyzy technicznej ani porady prawne;.
Przed zakupem nieruchomosci nalezy zweryfikowaé kluczowe informacje samodzielnie lub z odpowiednim specjalista.
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