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AKT WEASNOSCI

1.1. Kopia e-oryginatu aktu wtasnosci (dokument publiczny) ZU XXX1, k.o. Grxxxe

1.2. Analiza

Na podstawie wglagdu do ksigg wieczystych Sadu Rejonowego w Splicie, ktére sg prowadzone
dla katastralnego rejonu Grxxxx (k.o. Grxxxx), wyspa Xxxxa, wktad nr 3XXX (ZU 3XXX), nr KW
3XX/9X, stwierdzono, ze jedynym wtascicielem niniejszej nieruchomosci jest (1/1) Bxxxxv
Xxxxxv, OIB: XXXXXXXXX9, Ulica Bxxx NXX-a XX, Xxxxan, Lxxxx, Xxxxxxa.



Z przedstawionego aktu wtasnosci wynika, ze przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z
budynku mieszkalnego w miejscowosci Rxxxx, przy ul. Xxxxze XX, pow. 92 m2 (rzut), pow.
podwdrka 8 m2 i pow. podwdrka 202 m2, pow. catkowita 302 m2.

Na podstawie wgladu do notatki z dnia 8.12.2021. pod numerem Z-XXXX4, ustalono, ze chodzi
o wpis witasnosci, natomiast notatka z dnia 31.1.2020. pod numerem Z-XXX3/2020
przedstawia wpis o wnioskowaniu o Odbiér budynku, KLASA: UP/I XX1-02/12-01/XXX2 z dnia
9.1.2013. i wpis o Decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie KLASA: UP/I 3XX-02/12-01/XXX1 z
dnia 19.10.2012., co potwierdza legalnos¢ budynku, wszystko zgonie z planami budynku i
budynkdw pomocniczych, ktére byly zataczone podczas procesu uzyskiwania decyzji o
pozwoleniu.

Podsumowujac, stwierdza sie, ze nie ma zadnych obcigzen ani aktywnych sporéw dotyczacych
tej nieruchomosdci.

1.3. Kopia e-oryginatu aktu wtasnosci (dokument publiczny) ZU XXX1, k.o0. Xxxxe




1.4. Analiza

Na podstawie wgladu do ksigg wieczystych Sgdu Rejonowego w Splicie, ktore sg prowadzone
dla katastralnego rejonu Xxxxte (k.o. Xxxxte), wyspa Xxxxa, wktad nr XXX1 (ZU XXX1), ), nr KW
3XX/X3, schody o powierzchni 37 m2, stwierdzono, ze wspdtwtascicielami niniejszej
nieruchomosci sg % czesci Bxxxxv Xxxxv i % czesci Xxxxxka Xxxxov, OIB: XXXXXXX74, Obala

Sv. Xxxxe XX, Xxxx€, Xxxxte.

Z przedstawionego aktu witasnosci wynika, ze przedmiotowa nieruchomos¢ ma charakter
klatki schodowe]j o powierzchni 37 m2 (rzut).

1.5. Kopia e-oryginatu aktu wtasnosci (dokument publiczny) ZU XXX3, k.0. Xxxxte




1.6 Analiza

Na podstawie wgladu do ksigg wieczystych Sadu Rejonowego w Splicie, ktére sg prowadzone
dla katastralnego rejonu Xxxxte (k.o. Xxxxte), wyspa Xxxxa, wktad nr XXX3 (ZU 1XXX), nr KW
3XX/7, las o powierzchni 336 m2, stwierdzono, ze wtascicielem niniejszej nieruchomosci dla
2012/2802 czesci + 790/2802 czesci, czyli catosci (1/1) Xaxxxxv Xaxxxxv.

Z przedstawionego aktu wtasnosci wynika, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ to powierzchnia
lesna o powierzchni 336 m2 (rzut).

2. AKT POSIADANIA

2.1. Kopia e-oryginatu aktu posiadania (dokument publiczny) PL XXX2, k.0. Xxxxte




2.2. Analiza

Na podstawie wglada w akt posiadania 1XX2 (PL XXX2) dla katastralnego rejonu Xxxxte (k.o.
Xxxxte ), wyspa Xxxxa, stwierdzono, ze wpisany jest Xaxxxxv Xaxxxxv, OIB: 6XXXXXXXX9, iz
Xxxxxxoza, Xoxxx 1, Xxxxa.

Nastepnie, stwierdzono, ze na katastralnej dziatce nr 1XXX/2 znajduje sie budynek mieszkalny
w miejscowosci Xxxx¢, przy ulicy Sv. Xxxxxe X1 pow. 92 m2 (rzut), pow. garaz 22 m2, pow.
podwodrko 285 m2 i pow. podwdrko 8 m2, pow. catkowita 407 m2. Stwierdzono nastepnie, ze
katastralna dziatka nr XXX6/3 to powierzchnia lesna o powierzchni 336 m2. Catkowita
powierzchnia tych dwdch katastralnych dziatek wynosi 743 m2.

2.3. Kopia e-oryginatu aktu posiadania (dokument publiczny) PL 1XXX, k.0. Xxxxte

2.4. Analiza

Na podstawie wglada w akt posiadania 1XX2 (PL 1XX3) dla katastralnego rejonu Xxxxte (k.o.
Xxxxte ), wyspa Xxxxa, stwierdzono, ze wpisani sg Xaxxxxv Xaxxxxv, OIB: 6XXXXXXXX9, iz
XxxxxxoZa, Xoxxx 1, Xxxxa za ¥ czes¢, te Xexxxd Xxxxov, OIB: XXXXXXXX90, Obala Sv. Xxxxe32,
Xxxx¢.

Nastepnie, stwierdzono, ze na katastralnej dziatce nr 1XX5/3 znajduje sie klatka schodowa o
powierzchni 55 m2 (rzut).



3. WYPIS Z PLANU KATASTRALNEGO

3.1. Kopia e-oryginatu planu posiadania dla przedmiotowych dziatek katastralnych

3.2. Analiza

Na podstawie wypisu z planu katastralnego OSS o numerze ewidencyjnym: 39XXX6/2022 dla
przedmiotowych dziatek katastralnych zlokalizowanych u k.o. Xxxxte, stwierdzono
rzeczywisty ksztatt przedmiotowych dziatek katastralnych, a takze istnienie na nich legalnie
wybudowanych budynkdw.



Na katastralnej dziatce nr 1XX5/2, k.o. Xxxxte , stwierdzono, ze budynek znajduje sie na tym
samym miejscu i w takich samych wymiarach jak sgsiedni budynek w zabudowie blizniaczej i
garaz. Istnienie budynkéw wybudowanych zgodnie z prawem okresla sie, sprawdzajac
zaciemnione figury geometryczne narysowane na planie katastralnym na dziatkach
katastralnych reprezentujgcych budynki.

Na katastralnej dziatce nr 1XX5/3, k.o. Xxxxte , ktora z natury jest klatkg schodowg, nie wida¢
zadnej zabudowy, jednak zgodnie z art. 4 Regulaminu o Zgtoszeniu budowy (,NN“ br.: 112/17,
.., 31/20, dalej w tekscie: Regulamin) w przypadku budowy klatki schodowej, ktéra opiera sie
bezposrednio na ziemi, zbudowanej na tej dziatce katastralnej, nie jest wymagane pozwolenie
na budowe ani gtéwny projekt.

Na katastralnej dziatce nr 1XX6/3, k.o. Xxxxte , stwierdzono, ze nie ma zabudowy i ze w
rzeczywistosci jest to zielona powierzchnia, ktdra odpowiada rzeczywiste] sytuacji w terenie.

4. POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE
4.1. Analiza

Wsréd dokumentow dostarczonych do wgladu znajdowato sie Pozwolenie na uzytkowanie
Wydane od strony wojewddztwa Splitsko-dalmatnskiego klasa: UP/I XX1-02/12-01/0XX2, nr:
2XX1/1-11-00/02-13-0XX5 od 9.1.2013., wydane na podstawie wniosku Bxxxxxa Xaxxxxva,
Obala Sv. Xxxxe X1, Xxxx¢€, Xxxxa.

Niniejszy dokument zalegalizowat:

a) budynek mieszkalny ze spadowym dachem, kondygnacje: parter + dwa pietra tgcznie
z dwiema jednostkami mieszkalnymi, o zewnetrznej wysokosci od uksztattowanego
terenu do gornej krawedzi wierica 8,26 m i o dfugosci i szerokosci 15,20 m x 6,62 m;

b) wykonczony budynek pomocniczy 1 — budynek z ptaskim dachem, kondygnacje:
parter, o zewnetrznej wysokosci od uksztattowanego terenu do gornej krawedzi
rownego dachu 2,44 m i o diugosci i szerokosci 2,70 m x 3,00 m;

c¢) wykonczony budynek pomocniczy 2 — garaz z ptaskim dachem, kondygnacje: parter, o
zewnetrznej wysokosci od uksztattowanego terenu do goérnej krawedzi rownego
dachu 3,14 mi o dtugosci i szerokosci 5,66 m x 3,89 m.

Obiekty pod punktem a) do c) wybudowane na dziatce katastralnej 1XX5/2 k.o. Xxxxte ,
opublikowane na wpisie geodety Pozwolenia na uzytkownie nr: 15X7/12 z dnia 12.11.2012.
wykonane przez certyfikowanego geodete Daxxxle Xxxxine Xxxxi¢, dipl. ing. geod. (br. ovl. Geo
7XX), ,XXXIR“ d.o.0. Split i wpisie Pozwolenia na uzytkowanie nielegalnie wybudowanego
budynku o numerze T.D. XXA/12z z listopada 2012., wykonane przez certyfikowanego
projektanta Txxxi Xxxxnci¢, dipl. ing. grad. (br. ovl. G XX50), , TXXX XXXUM* d.o.0. Split, ktdre
to dokumenty s3 czescig niniejszego Pozwolenia na uzytkowanie.

W zwigzku z powyzszym opisane budynki sg legalne i jako takie mogg podlegac sprzedazy.
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5. PRZEPISY PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO ZE SZCZEGOLOWYMI ZASADAMI BUDOWY

5.1. Analiza Urbanistycznego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Xxxxte —
Xxxx¢ tacznie ze zmianami tego planu (2013., 2016.i 2021.)

Dzieki analizie Urbanistycznego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Xxxxte — Xxxx¢ tgcznie ze zmianami tego planu (2013.,2016.i2021.) stwierdzono nastepujgce.

Przedmiotowe nieruchomosci znajdujg sie w strefie M1, mieszane —z przewagg mieszkalnych.

Graficki plan 4.1. Namjena, Ill. ID UPU Xxxxte — Xxxx¢ 2021.

Istnieje mozliwos¢ budowy nowych budynkdéw, wymiany i przebudowy istniejgcych budynkéw
mieszkalnych na pozostatym obszarze zabudowy miejscowosci zgodnie z ponizszymi
warunkami:

- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej dla budynkéw wolnostojgcych wynosi 400 m?

- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej dla budynkéw blizniaczych wynosi 300 m?

- maksymalny wspotczynnik zabudowy (Kig) dla budynkdéw wolnostojacych wynosi 0,4

- maksymalny wspotczynnik zabudowy (Kig) dla budynkéw blizniaczych wynosi 0,5

- maksymalny wspotczynnik wykorzystania (Kis) wynosi 1,0

- maksymalna wysokos$¢ w miejscowosci Xxxx¢ wynosi P+1, czyli najwiecej 7,0 m

- maksymalna liczba kondygnacji budynku wynosi Po+S+P+2

- wszystkie budynki mogg by¢ budowane z piwnicg i poddaszem do okreslonej wysokosci

- minimalna odlegtos¢ budynku od granicy sgsiednich dziatek wynosi 2,0 m

- minimalna odlegtos¢ budynku od granicy obszaru publicznego wynosi 3,0 m

- minimalny dostep budynku do strefy ruchu publicznego wynosi 3,5 m

- minimalni liczba miejsc parkingowych (naziemne lub podziemne) na dziatce budowlanej: na
kazdych 100 m2 budynku/1 miejsce parkingowe (MP), na kazdy apartament jeszcze
dodatkowo po 1 MP, jesli w budynku znajduje sie obiekt gastronomiczny, na kazdych 30 m2
obiektu gastronomicznego, jeszcze dodatkowo 1 MP

- minimalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej nalezy zaaranzowac, jako teren zielony

- maksymalna powierzchnia budynku w rzucie poziomym nie moze przekracza¢ 300 m?
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W przypadku, kiedy do przebudowy istniejgcych budynkéw mieszkalnych, mieszkalno —
ustugowych zostaje spetniony jeden lub wiecej z nastepujgcych warunkow: powierzchnia
dziatki budowlanej, odlegtos¢ od sasiedniej granicy, odlegtos¢ od drdég niesklasyfikowanych i
sklasyfikowanych oraz innych obszaréw ruchu publicznego jest mniejsza niz dozwolona w
planie lub wspodtczynnik budowy jest wyzszy niz dopuszczony planem, oprécz powyzszych
warunkow okreslone sg nastepujgce warunki:

- dopuszcza sie dobudowa na istniejgcych gabarytach wedtug dozwolonego planu wysokosci,
w tych samych wymiarach rzutu poziomego, czyli zachowujgc odlegtosci okreslone wedtug
planu rzutu poziomego istniejgcego budynku;

- dopuszcza sie budowe jednej kondygnacji podziemnej (piwnicy) w istniejgcych wymiarach;
- budowa rampy wjazdowej jest dozwolona tylko wtedy, gdy niniejsza kondygnacja jest
wykorzystywana tylko do parkowania aut (garaz);

- dopuszcza sie zamontowanie zadaszenia w celu ochrony przed storicem lub deszczem jak i
poprawy warunkow podczas pracy i jakosci zabudowy na wtasnej dziatce, ktdrej powierzchnia
uzytkowa nie moze przekraczaé¢ 30 m2;

- wyjatkowo od pierwszego punktu, jesli istniejacy wspoétczynnik zabudowy i wykorzystanie
jest mniejszy od okreslonego w Planie urbanistycznym, dopuszcza sie dobudowa
powiekszonych gabarytéw do dopuszczonego wspdtczynnika zabudowy i wykorzystania, w
taki sposdb, ze czes¢, ktora sie dobudowuje bedzie zgodna z planem zachowania odlegtosci
od granicy dziatki i obszaru publicznego.

Dopuszcza sie postawienie nowego budynku na granicy dziatki budowlanej w kierunku
obszaru ruchu publicznego w przypadku, gdy istniejgca zabudowa na tej linii okreslita juz
kierunek budowy.

Jesli rekonstrukcja zwieksza powierzchnie budowlang (brutto) budynku, nalezy zapewni¢ na
dziatce budowlanej lub na innej dziatce katastralnej oddalonej nie dalej niz 100 m od
istniejgcego budynku wymagang ilo$¢ miejsc parkingowych dla fgcznej powierzchni budynku
wedtug minimalnej wymaganej liczby miejsc parkingowych. Minimalna liczba miejsc
parkingowych (naziemnych lub podziemnych) na dziatce: kazde 100 m2 budynku/1 miejsce
parkingowe (MP), na kazdy apartament jeszcze dodatkowo po 1 MP, jesli w budynku znajduje
sie obiekt gastronomiczny, na kazde 30 m2 obiektu gastronomicznego, jeszcze dodatkowo 1
MP

Na dziatce budowlanej, na ktérej znajduje sie jeden budynek mieszkalny lub budynek
mieszkalno — ustugowy mozna budowaé¢ budynek pomocniczy, ktére sg w funkcji tej
nieruchomosci i przedstawiajg i stanowig funkcjonalng catos¢. To sg np. garaz, budynek
pomocniczy, letnia kuchnia, pawilon ogrodowy itp. oraz baseny, zbiorniki na wode i altany
ogrodowe, grille, zadaszenia, pojemniki do przechowywania pojemnikéw na odpady,
podziemne i naziemne zbiorniki na paliwo, kolektory stoneczne i moduty fotowoltaiczne itp.

Budynki pomocnicze mogg by¢ budowane w gabarytach budynku gtéwnego, niepotaczone z

budynkiem gtownym w odlegtosci, co najmniej 3,0 m od granicy dziatki budowlanej lub na
terenie pochytym istnieje mozliwos¢ zabudowy na granicy dziatki budowlane;j.
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Maksymalna wielkos¢ budynku pomocniczego wynosi 50 m2, jesli jest wybudowany osobno
od budynku gtéwnego. Najwyzisza wysoko$¢ budynku to Po+P, czyli maksymalnie 4,0
mierzona od najnizszego poziomu terenu do wienca z dachem ptaskim lub spadzistym o
maksymalnym nachyleniu do 350.

Garaz z reguty mozna budowaé, jako czes¢ gabarytow budynku mieszkalnego lub osobno na
dziatce budowlanej. Jesli garaz znajduje sie osobno na dziatlce budowlanej moze sig go
budowaé, jako budynek blizniaczy z sgsiadujgcg dziatkg. Wyjatkiem jest, budowa garazu
osobno na granicy dziatki w kierunku obszaru ruchu publicznego w odlegtosci, co najmniej
3,0 m od krawedzi chodnika pod warunkiem, ze taka zabudowa nie zagraza bezpieczenstwu
ruchu i nie przecina waznych kanatéw ruchu, ale nie w kierunku drogi krajowej. Odlegtos¢
garazu od drogi krajowej lub wojewddzkiej okresla specjalny przepis (5 m).

Zadaszenia i altany ogrodowe budowane s3, jako wolnostojgce lub potaczone konstrukcyjnie
z budynkiem, o powierzchni do 15 m2, poza wymiarami istniejgcego budynku.

Grille (otwarte kominki) o powierzchni uzytkowej do 3 m? i wysokosci do 3 m od poziomu
otaczajgcego gruntu, wybudowane w wielkosci budynku mieszkalnego lub jako samodzielny
budynek wolnostojacy. Budynki te nie moga by¢ budowane na sasiedniej dziatce i wzdtuz
drogi dojazdowe,;.

Poza granicami stref ochronnych ,,A” i, B” dozwolona jest budowa basendéw o powierzchni do
100 m2 i gtebokosci do 2 m, ktére powinny by¢ catkowicie podkopane w ziemi i moga
znajdowac sie, co najmniej 1,0 m od sgsiedniej dziatki. Wyjgtkowo umozliwia sie budowe
basendéw i pomieszczen towarzyszgcych niezbednych do umieszczenia urzadzen basenowych
na osobnej dziatce budowlanej, ktére obstugujg budynek podstawowy zlokalizowany na
sgsiedniej dziatce budowlanej, w przypadku, gdy dziatka budowlana budynku podstawowego
jest niewystarczajgca, aby pomiesci¢ basen, a sgsiadujgca dziatka jest tego samego
wiasciciela. Dziatka budowlana pod budowe basenu moze mie¢ maksymalnie powierzchnie
300 m2, a basen moze znajdowac sie na maksymalnie 60% dziatki budowlanej, w tym
powierzchnia brutto basenu, maszynownia i inne w funkcji basenu, ale nieotwartego
parkingu.

W strefach mieszanych — gtéwnie mieszkalnych (M1), istnieje mozliwos¢ aranzacji przestrzeni
i budowy budynkéw gtéwnie dla celow gospodarczych (ustugowe, handlowe, komunalno -
serwisowe) i gastronomiczno - turystyczne. Okreslono wskazniki przestrzenne dla budowy
nowych, wymiany i przebudowy istniejgcych obiektow handlowych, gospodarczych i
gastronomicznych (restauracji, obiekty rozrywkowe itp. budynki):

- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej wynosi 800 m?

- maksymalny wspétczynnik zabudowy (Kig) wynosi 0,4

- maksymalny wspétczynnik wykorzystania (Kis) wynosi 1,2

- maksymalna liczba kondygnacji wynosi P+2

- wysokos¢ budynku wynosi 9,0 m

- minimalna odlegtos¢ budynku od granicy sgsiednich dziatek najmniej wynosi 3,0 metry w
zabudowanej czesci miejscowosci

- minimalna odlegtos¢ budynku od granicy obszaru publicznego wynosi 5,0 m

12



- minimalny dostep budynku do strefy ruchu publicznego wynosi 5,5 m

- minimalni liczba miejsc parkingowych (naziemne lub podziemne) na dziatce budowlanej: na
kazde 100 m2 budynku/1 miejsce parkingowe (MP), na kazdy apartament jeszcze dodatkowo
po 1 MP, jesli w budynku znajduje sie obiekt gastronomiczny, na kazde 30 m2 obiektu
gastronomicznego, jeszcze dodatkowo 1 MP

- minimalnie 40% powierzchni dziatki budowlanej nalezy zaaranzowad, jako teren zielony

- budynek musi spetnia¢ normy Srodowiskowe i sanitarne oraz nie naruszac i nie zaktocic¢
warunki bytowe i mieszkaniowe

- wykonywanie dziatalnosci gospodarczej nie moze powodowac hatasu wyzszego niz 60 dB.

6. ANALIZA ZALACZONYCH RYSUNKOW DOMU | BUDYNKOW POMOCNICZYCH

6.1. Obliczanie powierzchni mieszkalnej brutto budynkdw i budynkéw pomocniczych oraz
okreslanie zabudowy brutto

RZUT POZIOMY BUDYNKU (DOM) | BUDYNKOW POMOCNICZYCH

Dom —15,20m x 6,62 m = 100,62 m2
Budynek pomocniczy — 2,70 m x 3,00 m = 8,1 m2
Garaz—-5,66 m x 3,89 m =22 m2 *(x0,25 — wkopany min. 75%) = 5,5 m2

tACZNIE: 114,22 m2

*W przypadku, gdy jest najmniej 75% powierzchni garazu wkopana, w sensie brutto
zabudowy, rzeczywista powierzchnia garazu mnozy sie ze wspoétczynnikiem 0,25.

6.1.1. Zabudowa w rzucie poziomym gruntu wedtug danych katastralnych

Powierzchnia dziatki katastralnej nr 1XX5/2 - 407 m2

KIG (wspdtczynnik zabudowy) - 0,5 (obiekt blizniaczy)

Najwieksza dopuszczona zabudowa w rzucie poziomym — 203,50 m2
Istniejgca zabudowa w rzucie poziomym — 114,22 m2

Pozostata cze$¢ dopuszczonej zabudowy — 89,28 m2

6.1.2. Zabudowa w rzucie poziomym gruntu wedtug danych ksiegi wieczystej

Powierzchnia dziatki nr KW 1XX5/2 - 302 m2

KIG (wspodtczynnik zabudowy) - 0,5 (obiekt blizniaczy)

Najwieksza dopuszczona zabudowa w rzucie poziomym — 151,00 m2
Istniejgca zabudowa w rzucie poziomym — 114,22 m2

Pozostata czes¢ dopuszczonej zabudowy — 36,78 m2

6.2. Analiza niezgodno$ci danych gruntu (powierzchnia, zabudowa)

6.2.1. Niezgodnos$¢ danych
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Niezgodnos¢ danych w postaci ksztattu, powierzchni, zabudowy terenu itp. niestety jest czestym
przypadkiem w Republice Chorwacji. Taka, niezgodnos$¢ powierzchni istnieje juz wiele lat, a
poniewaz ulepszenie technologii i ostatnie pomiary nie objety jeszcze wszystkich obszaréw
Republiki Chorwaciji, stan danych na ich temat nadal nie jest ujednolicony dla catego kraju.

Przedmiotowa nieruchomos¢ i budynki pomocnicze (budynek pomocniczy i garaz) zostaty
zalegalizowane dnia 9.1.2013., kiedy zostata wydana wczesniej wspomniana decyzja o
Pozwoleniu na uzytkowanie (decyzja o legalizacji). W tej procedurze zostaty uzyte dane z
katastru (407 m2), powierzchnia gruntu nie byta mierzona ponownie, a certyfikowani
geodeci, inzynierowie budowlani i/lub architekci wykonali doktadny przeglad budynkéw
wybudowanych na gruncie i uzyskali w ten sposéb dane o budynkach wybudowanych na
gruncie oraz ich doktadny wyglad i wymiary. Chociaz decyzja o legalnosci budynku zostata
wpisana do aktu wtasnosci (ksiegi wieczyste), dane z tej decyzji nie zostaty wprowadzone
poprawnie.

6.2.2. Zidentyfikowane réznice w danych

KATASTAR (kat. ¢est. 1XX5/2) KSIEGI WIECZYSTE (Cest. zem. 1XX5/2)
OBIEKT POWIERZCHNIA OBIEKT POWIERZCHNIA
grunt 407 m2 grunt *302 m2

garaz 22 m2 **garaz -

podwdrko 285 m2 podworko *%202 m2
podwdrko 8m2 podwdrko 8m2

*  Rdznica o tagcznej powierzchni gruntu wynosi 105 m2

** Garaz w ogodle nie jest wpisany jako obiekt w akcie wtasnosci (Ksiegi wieczyste)

*** Powierzchnia podwodrka wpisana w akcie wtasnosci (Ksiegi wieczyste) wynosi 202 m2, co
jest 83 m2 mniej niz to samo podwdrko wpisane w akcie posiadania (Katastar)

6.2.3. Stosowanie przepisow prawnych w przypadku roznic w danych katastralnych i danych
z ksigg wieczystych

Zgodnie z art. 11 ust. 5 ustawy o ksiegach wieczystych przewiduje sie, ze jezeli dane w ksiedze
wieczystej i katastrze rdznig sie, dane w ksiedze wieczystej majg znaczenie dla praw
ksiegowych do czasu ich zmiany.

Zmiany danych dokonuje sie w nastepujacy sposob, upowazniona osoba, geodeta, dokonuje
pomiardw gruntu, na ktdrym dane nie sg zgodne w katastrze i w ksiegach wieczystych i w
umoéwionym czasie dokonujg zmiany tych danych.

Zgodnosc danych jest wazna z wielu powoddéw. Podstawowy powdd to cena, jesli méwimy o
sprzedazy nieruchomosci, jesli nieruchomos¢ wycenia sie na podstawie wielkosci budynku
i/lub gruntu to kupiec ptaci podatek od nieruchomosci. Urzad skarbowy ma informacje o
przecietnych cenach gruntow i niezaleznie, od tego, jaka cena nieruchomosci bedzie zawarta
w umowie, to i tak urzad skarbowy zawsze poréwna tg cene z oficjalnymi danymi i okresli
wysokos¢ podatku wedtug rzeczywistej wartosci nieruchomosci. Ze wzgledu na to wazne jest,
znac¢ doktadng kwadrature nieruchomosci, ktdrg zamierza sig kupic, poniewaz np., jesli cena
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zakupu w umowie jest wyzsza, poniewaz btednie stwierdzono (przypadkowo lub celowo), ze
powierzchnia gruntu jest wieksza (a w rzeczywistosci jest mniejsza), kupujacy ostatecznie
zaptaci wyzszg cene niz jest cena rzeczywista i wiekszy podatek.

7. MOZLIWOSC DALSZE) BUDOWY / REKONSTRUKJI

7.1. Mozliwos$¢ dalszej budowy / rekonstrukcii, jesli dane w katastrze sg prawidtowe

Jesliinformacja z aktu posiadania (katastar) jest prawidtowa i powierzchnia gruntu wynosi 407
m2, oznaczatoby to nastepujace mozliwosci:

— pozostata dopuszczona zabudowa wynosi 89,22 m2;

— wspotczynnik wykorzystania (Kis) 1,0 znaczy, ze catkowita zabudowa na gruncie
wynosi 407 m2 (budynek mieszkalny, budynki pomocnicze, garaz, basen);

— na gruncie zabudowano okoto 200 m2 budynkdédw i mozliwe jest jeszcze 200 m2
budynkdéw (np powiekszy¢ powierzchnie budynku mieszkalnego (zabudowe w rzucie)
biorgc pod uwage zasady odlegtosci od sgsiednich dziatek 2,00 m oraz ograniczenie
wysokosci do 7,00 m (miejscowos¢ Xxxxc);

— rekonstrukcji garazu mozna dokona¢ odsuwajac sig na zachdd na szerokosci 5 m od
drogi biegnacej przed domem?*, a na powierzchni, z ktérej przesunie sie garaz stworzy¢
nowe miejsca parkingowe;

— zabudowa garazu moze by¢ do granicy z sgsiednig pétnocng dziatka, poniewaz, teren
jest pochyly i przepisy urbanistyczne na to pozwalajg i z tego samego powodu
powierzchnia nowego garazu liczona jest w ujeciu zabudowy tylko w wysokosci 25%,
wiec mozliwe jest wykonanie bardzo duzego garazu;

— istnieje mozliwos¢ budowy basenu, zachowujgc odlegtos¢ od sgsiedniej dziatki 1,00 m,
a istniej rowniez mozliwos¢ basenu i na sgsiedniej dziatce, ktdra jest w planie zakupu;

— istnieje takze mozliwosc¢ scalenia sgsiedniej dziatki z gtdwng dziatka, na ktérej znajduje
sie budynek mieszkalny i garaz;

— poniewaz suma powierzchni gruntéw bedgcych przedmiotem sprzedazy jest mniejsza
od 800 m2, nie ma mozliwosci budowy obiektéw gastronomicznych.

* Droga krajowa D1X2 — ze wzgledu na to, ze jest to kategoria drogi "droga krajowa", garaz
musi znajdowac sie w odlegtosci co najmniej 5,00 m od niej

7.2. Mozliwo$é dalszej budowy / rekonstrukcii, jesli dane z ksigg wieczystych sg prawidtowe

Jesli informacja z aktu wtasnosci (ksiegi wieczyste) jest prawidtowa i powierzchnia gruntu
wynosi 302 m2, oznaczatoby to nastepujgce mozliwosci:

— pozostata dopuszczona zabudowa wynosi 36,78 m2;

— wspbtczynnik wykorzystania (Kis) 1,0 znaczy, ze catkowita zabudowa na gruncie
wynosi 302 m2 (budynek mieszkalny, budynki pomocnicze, garaz, basen);

— na gruncie zabudowano okoto 200 m2 budynkdédw i mozliwe jest jeszcze 100 m2
budynkéw (np powiekszy¢ powierzchnie budynku mieszkalnego (zabudowe w rzucie)
biorgc pod uwage zasady odlegtosci od sgsiednich dziatek 2,00 m oraz ograniczenie
wysokosci do 7,00 m (miejscowos$é Xxxxc);
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— rekonstrukcji garazu mozna dokona¢ odsuwajac sig na zachdd na szerokosci 5 m od
drogi biegnacej przed domem?*, a na powierzchni, z ktdrej przesunie sie garaz stworzy¢
nowe miejsca parkingowe;

— zabudowa garazu moze by¢ do granicy z sgsiednig potnocng dziatka, poniewaz, teren
jest pochyly i przepisy urbanistyczne na to pozwalajg i z tego samego powodu
powierzchnia nowego garazu liczona jest w ujeciu zabudowy tylko w wysokosci 25%,
wiec mozliwe jest wykonanie bardzo duzego garazu;

— istnieje mozliwos$¢ budowy basenu, zachowujgc odlegtos¢ od sgsiedniej dziatki 1,00 m,
a istniej rowniez mozliwos¢ basenu i na sgsiedniej dziatce, ktdra jest w planie zakupu;

— istnieje takze mozliwosc scalenia sgsiedniej dziatki z gtdbwng dziatkg, na ktorej znajduje
sie budynek mieszkalny i garaz;

— poniewaz suma powierzchni gruntow bedacych przedmiotem sprzedazy jest mniejsza
od 800 m2, nie ma mozliwosci budowy obiektédw gastronomicznych.

7.3. Szkic przebudowy garazu, nie jest w skali

7.3.1. Wizualizacja przez google street view — stan isniejgcy

7.3.2. Wizualizacja przez google street view — mozliwy wyglad garazu

7.3.3. Wizualizacja mozliwego wygladu garazu w planie przestrzennym
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8. WNIOSKI

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest prawidtowa i nie ma przeszkdd do jej nabycia, z wyjatkiem
propozycji ustalenia doktadnej powierzchni niniejszej nieruchomosci.

Jesli nieruchomos¢ kupuje sie w catosci ponownie zaleca sie wczesniejsze wykonanie pomiaru
przez upowazniong osobe geodete - i sporzgdzenie projektu zmiany wielkosci i zmiany
zabudowy dziatki, w celu zarejestrowania w akcie wtasnosci wszystkich zalegalizowanych
nieruchomosci na gruncie.

Ze wzgledu na fakt niezgodnosci danych katastralnych i ksigg wieczystych jak i ostatecznych
uwarunkowan proponuje sie sporzadzenie umowy kupna — sprzedazy zleci¢ profesjonalnej
osobie.

Odnosnie mozliwosci przebudowy proponuje sie przeniesienie istniejgcego garazu i najmniej
dwukrotne jego powiekszenie wraz z budowg zewnetrznych miejsc parkingowych. Kazdy
wzrost zabudowy domu wymaga jednego nowego miejsca parkingowego na kazde 100 m2
domu. Wsrdod innych mozliwosci rekonstrukcji i budowy istnieje mozliwos¢ wybudowania
basenu, altan ogrodowych, kuchni letniej i innych obiektéw pomocniczych.

Zaleca sie rowniez sprawdzenie istnienie szamba, odprowadzenia $ciekdow i przytaczy
elektrycznych i wodnych a takze ustalenie, czy ze wzgledu na to, ze jest to obiekt blizniaczy,
liczniki (zegary do ewidencji zuzycia) sg oddzielne, zarowno dla energii elektrycznej, jak i
wody. Legalnos$¢ samego podtgczenia mozna sprawdzi¢ na podstawie danych z rachunkéw za
miesieczne zuzycie tych zrédet energii. Na rachunkach widniejg uzytkownicy i nieruchomosci,
na ktorych sie odnosza.

Uwaga: wszelkie informacje o mozliwosciach budowy i przebudowy wedtug planéw
zagospodarowania przestrzennego nie stanowig pozwolenia na budowe, nawet, gdy s3
wydane przez wtasciwy organ Urzedu planowania przestrzennego, a jedynie przedstawiajg
wytyczne do przygotowania projektu, ktére moga by¢ wykorzystane od strony
certyfikowanych architektow i inzynierow.
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