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Co trzeba wiedzie¢ zanim kupi sie grunt

Wiosna to moment, gdy ozywia sie popyt na dziatki budowlane pod domy jednorodzinne.
Robi sie stonecznie i zielono, zaczyna sie zycie towarzyskie w ogrodkach, a wsrod

mieszkancow blokowisk budzi sie che¢ posiadania wlasnego domu z zielonym ogrodkiem.

Media podsycajg te marzenia wskazujac, ze za 50—metrowe mieszkanie w miescie mozna wybudowac
dom pod miastem. Wybudowa¢ — ale nie kupi¢, bo wtedy mamy dom po koszcie budowy. Zaczac
jednak trzeba od wyboru dziatki pod dom, a to juz jest nie lada sztuka, cho¢ wydawatoby sie, ze
dziatke kupi¢ tatwiej, bo widac jak wyglada. Przy kupnie domu trzeba doktadniej przyjrzec sie w jakim
jest stanie technicznym, jakie sg koszty utrzymania itp. To przekonanie akurat nie do konca jest
prawdziwe. Kupujac grunt — nabywamy pewien potencjat. Kupujac gotowy budynek na dziatce —
przede wszystkim sprawdzamy realia, kupujac dziatke powinnisSmy weryfikowa¢ swoje wyobrazenia,

marzenia i oczekiwania — a to jest znacznie trudniejsze.

Kupowanie gruntu pod budowe domu to wielka sztuka i raczej nie nalezy tego robi¢ na wiasng reke,
lecz powierzy¢ renomowanemu i doswiadczonemu posrednikowi w obrocie nieruchomosciami
wyspecjalizowanemu w tego typu transakcjach. Praca z profesjonalistg pomoze unikngé nam putapek,
ktére mogag na nas czeka¢ przy tego typu transakcjach. Mozna przed zakupem zleci¢ dokonanie
wyceny czyli sporzadzenie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowemu lecz nie jest to
wymagane. Taka wycena — to nic innego jak rzetelny zbior informacji o interesujgcym nas gruncie
chocby o transakcjach podobnych dziatek w okolicach. Z pewnoscig trzeba wykona¢ wycene jezeli
kupujemy grunt o duzej powierzchni i przeznaczony pod inwestycje komercyjna.

- Przede wszystkim musimy zdawac sobie sprawe jakie prawo do gruntu kupujemy — mowi Jolanta
Urban, posredniczka z Poznania, a zarazem wyktadowca na kursach dla posrednikow - trzeba tez
wiedziec jak to prawo nabyt nasz kontrahent - podkresla Jolanta Urban - bo np. moze okazac sie,
Ze gmina ma prawo pierwokupu, albo w przypadku nabywania prawa uZytkowania wieczystego — ze
jest ono obcigzone pewnymi zobowigzaniami. Mozemy kupi¢ np. prawo uZytkowania wieczystego,
ktore nasz kontrahent nabyt od Skarbu Paristwa i jest tam warunek zabudowy w okreslonym terminie,
albo nie ma warunkow Zadnych — bo dziatka zostata przekazana jako rekompensata za utracone
mienie zabuZariskie. - Nie ograniczam sie do sprawdzania wyciggow z ksigg wieczystych — mowi

Jolanta Urban -zawsze sprawdzam jak i od kogo sprzedajgcy nabyt grunt.



Przed zakupem i podpisaniem umowy przedwstepnej trzeba zapoznac sie z kilkoma istotnymi faktami
wptywajgcymi na mozliwo$¢ wykorzystania naszej upatrzonej dziatki do budowy. Pierwszym bardzo
waznym elementem jest plan zagospodarowania przestrzennego. Sprawdzimy go w gminie na terenie
ktérej znajduje sie nieruchomo$¢. Z planu dowiemy sie jakie inwestycje na wskazanym gruncie beda
mozliwe i co moze powsta¢ wokot naszej dziatki. Bo moze sie okazaé, ze zaplanowano tam trase
szybkiego ruchu lub np. bar, czy inne ucigzliwe sasiedztwo. Jezeli planu nie ma, mozna taka
nieruchomo$¢ kupic ale jest to zwigzane z ryzykiem. Najlepiej w takim przypadku wystgpi¢ do gminy o
warunki zabudowy, ktére w ustalajg co mozna na takiej dziatce wybudowac¢ i skad doprowadzi¢

odpowiednie media jak prad czy wode.

Nastepnie bezwzglednie nalezy sprawdzi¢ ksiege wieczystg nieruchomosci, bo sg tam istotne
informacje o jej stanie prawnym: oznaczenie nieruchomosci, wpisy dotyczace wtasnosci i uzytkowania
wieczystego, oraz wpisy dotyczace innych roszczen, stuzebnosci a takze hipoteki. Warto tez zwrdci¢
uwage na tzw. wzmianki — to dopiero zapowiedzi ewentualnych wpisow.

O tym wszystkim wie doswiadczony, posrednik w obrocie nieruchomosciami (osoba z licencjg) a
niezbedne do transakcji informacje na ogét zbiera sam dla swoich klientéw. Potrafi tez zweryfikowac
wpisy, ktdre mogg budzi¢ jego watpliwosci. Na ogdt nie zadowoli sie odpisem z ksigg. Obejrzy rowniez
podstawe do tych wpisdw, czyli np. akt notarialny zakupu.

Wazny jest takze ksztatt dziatki (szeroko$¢ frontu) i jej powierzchnia. Powierzchnie dziatki sprawdzamy
w ewidencji prowadzonej przez staroste. Zdarzy¢ sie moze, Ze powierzchnia dziatki w ksiedze
wieczystej bedzie sie rozni¢ od powierzchni w ewidencji. Przy cenach gruntu siegajacych Kkilkaset
ztotych za kazdy metr kwadratowy jest to wazne. Wtedy naleZy przyja¢ powierzchnie z ewidencji
gruntow a posrednik pomoze sprzedajacemu w zatatwieniu formalnosci i dokumentow, ktore pozwola
ujawnic¢ w ksiedze wieczystej wlasciwe dane. Mozemy w starostwie takze zobaczy¢ specjalng mape,
na ktorej bedzie m.in. pokazana dziatka, uksztattowanie terenu i sie¢ uzbrojenia terenu. NaleZy
pamietac, ze dziatke bedzie mozna nazwac uzbrojong tylko wtedy gdy znamy warunki dostawy
mediow — méwi Marek Biegocki posrednik i rzecznik prasowy PFRN.

Aby unikng¢ pozniejszych sadowych ,sporow o miedze” sprzedajgcy dziatke przy pomocy geodety
powinien wyznaczy¢ granice. Posrednicy w obrocie nieruchomosciami wspdtpracujg z geodetami i na
pewno doradzg jak mozna uregulowac granice dziatki i do kogo nalezy sie zwrdcié.

To, Ze dojechalismy do dziatki samochodem nie znaczy, Zze ma ona dostep do drogi publicznej. Musi
go miec, jezeli ma tam powsta¢ dom — wyjasnia Marek Biegocki. Kupujac dziatke przy pomocy
posrednika mamy pewnos¢, ze sprawdzit on droge jaka istnieje i czy jest uregulowana pod wzgledem
prawnym.

Zawierajgc umowe przedwstepng mamy na wzgledzie zagwarantowanie transakcji. Korzystajmy z
narzedzi prawnych zabezpieczajgcych transakcje adekwatnie do sytuacji. Dobry posrednik podpowie w

jakiej sytuacji bardziej wskazana bytaby zaliczka a w jakiej zadatek i w jakiej wysokosci. Nie opierajmy



swojej wiedzy na potocznym rozumieniu funkcjonowania tych wpfat. Nie sg one jedynymi narzedziami
zabezpieczajgcymi transakcje. Mozna skorzystaC z depozytu notariusza badz z rachunku
powierniczego, mozna ustanowi¢ odstepne, kary umowne, wpisy roszczen do KW i inne. S3 juz
kancelarie prawnicze oferujgce tego typu ustugi. Zwiekszy to zapewne koszty transakcji, ale moze nas
ustrzec przed nabyciem dziatki np. obcigzonej jakims$ roszczeniem, lub — gdyby sie nagle okazato —

nie nadajacej sie pod zabudowe domu jednorodzinnego.

Dziatka urocza, ale co sie tam da postawic ?

Nawet przygladajac sie dtugo upatrzonej dziatlce, mozemy nie zauwazy¢ jej pewnych wad, zalet czy
cech charakterystycznych. Dostrzeze je natomiast posrednik. Ksztaft, usytuowanie i zadrzewienie
dziatki mogag byc takie - Ze salon bedzie miat okna z widokiem na potnoc, a kuchnia np. na potudnie -
ostrzega Aleksander Scheller - Warto teZ zwrdci¢ uwage — jak daleko jest dostep do mediow i czy
w ogole ich przepustowos¢ jest wystarczajaca - podkresla posrednik. Moze sie okazac, Ze dziatka jest
okazyjnie tania, ale za to beda znaczne koszty doprowadzenia mediow. Jezeli dziatka jest mocno
zalesiona warto sie zorientowac czy nie trzeba bedzie wycinac drzew. A to kosztuje, poza tym mozna
nie dostac zgody. Urocza dziatka okolona lasem moZe sie okazac¢ niemoZliwa do zabudowy — bo od
terendw lesnych oddzielac jg musza przynajmniej 12 metrowe odlegtosci — mowi Aleksander Scheller,
Zwracajgc uwage, ze tak szczegotowa wiedza nie jest znana wszystkim posrednikom.

W obrocie nieruchomosciami — wazne jest doSwiadczenie, réznorodnosc sytuacji i nieruchomosci,

ktorych transakcje przygotowywat posrednik — podkresla Scheller.

Rolna tansza, ale ryzyko transakcji wyzsze

Dziatki budowlane sg drogie, grunty rolne tansze. Wiele osob rozumuje tak: kupie grunt rolny bedzie
taniej. - Taniej moze byc faktycznie, co jednak zrobimy, gdy okaze sie, Ze nic tam nie wolno
zbudowac? - mowi Aleksander Scheller. Niektorzy ryzykuja: Kupujg grunt rolny, bo wydaje im sie,
ze jest tak Swietnie potozony — ze moze tylko droze¢, mysla o podziale wiekszego areatu i sprzedazy z
zyskiem. Nastepnie okazuje sie, ze warunkéw zabudowy nie dostana, nie bedzie mozliwosci podziatu a
na dodatek w przysziosci zas moze sie okazac, ze obok powstanie obwodnica, oczyszczalnia $ciekdéw
albo....cmentarz! Bo akurat tak to widzi gmina.

Przed problemami jakie niesie zakup tzw. dziatki siedliskowej ostrzega tez Jolanta Urban,

- Pojecie dziatki siedliskowej nie jest zdefiniowane — mowi — jest natomiast definicja dziatki
zagrodowej i trzeba spetni¢ kilka warunkow, aby na takiej dziatce rolnej moc budowac. Nazwa
Ldziatka zagrodowa” juz sugeruje, ze stuzy¢ ma zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych i produkcyjnych
kogos, kto uprawia role. A wiec aby uzyska¢ zgode na wybudowanie domu mieszkalnego wraz z
budynkami gospodarczymi nalezy by¢ w posiadaniu areatu o wielkosci nie mniejszej niz wielkos¢
Sredniego gospodarstwa w gminie. Dobry posrednik potrafi w tym wzgledzie wiele pomdc. Jolanta
Urban przypomina tez, ze sprzedajacy liczacy na zyski, bo z czasem jego grunt zostanie objety

planem zagospodarowania przestrzennego i wzrosnie jego warto$¢ — zapomina lub nie wie, ze



zbywajac (a nie tylko sprzedajgc) dziatki, musi zarobkiem podzieli¢ sie z gming ptacac tzw. ,optate

planistyczng”. A moze ona wynosi¢ nawet jedng trzecig tego co zarobimy na tej dziatce.

Jak w takim razie kupowac grunt bezpiecznie

Jezeli ktos chce kupi¢ grunt bez pomocy posrednika — to oczywiscie moze, ale raczej niech robi to na
terenie, ktéry dobrze zna, bo np. sg to jego rodzinne strony, ma mndéstwo znajomych i tatwiej zbierze
informacje o interesujgcym go gruncie.

Jezeli okolice, gdzie szuka dziatki zna jedynie pobieznie — zdecydowanie lepiej bedzie skorzystac z
ofert u posrednika. Najlepiej, gdy ten posrednik ma oferty na wytgcznos¢. Woéwczas ma dobrze
zebrane informacje o gruncie. Sprawdzajmy - czy ma licencje, czy jest ubezpieczony od
odpowiedzialnosci cywilnej.

Dobrze tez wybrac posrednika, ktérego nam poleci ktos, komu ufamy a kto przeprowadzat transakcje
z danym posrednikiem i byt z ustugi zadowolony. Jezeli i takich znajomych nie mamy szukajmy dziatki
u - lokalnego posrednika, ktory gtdwnie operuje w okolicy, ktdrg jesteSmy zainteresowani.

I pamietajmy jeszcze o tym, ze miejsce, w ktérym chcemy zamieszka¢ powinnismy przed kupnem
wielokrotnie odwiedzi¢ o réznych porach dnia. I nie tylko dojecha¢ tam samochodem, lecz réwniez
komunikacjg publiczng. Warto tez dokfadnie obejrze¢ okolice porozmawiac z sgsiadami, pozna¢ lokalne
Srodowisko. Nawet jezeli kupujemy nieruchomo$¢ na wiasne potrzeby popatrzmy na nig jak na
inwestycje: czy po kilku latach, gdy bedziemy zmuszeni nieruchomo$¢ sprzeda¢ — czy uda sie nam
odzyskac zainwestowane w nig pienigdze?

W koncu nadchodzi upragniony finat: Udajemy sie do notariusza i tu Jolanta Urban zwraca jeszcze
uwage na bardzo wazny moment. Akt notarialny jest gtosno czytany przed podpisaniem. Obie strony
transakcji najczesciej sg w takiej chwili pod wptywem wielkich emocji, jakie towarzyszg waznym
decyzjom majatkowym. Jedna realizuje marzenia, druga liczy zyski. Bywa tez, ze kontrahenci nie
zawsze rozumiejg zapisdw aktu, wstydzg sie o tym powiedzie¢ i ich uwadze uchodzi mndstwo
szczegotow. Dobrze mie¢ wtedy koto siebie posrednika, ktdry transakcji tak gteboko nie przezywa, bo

towarzyszy im bardzo czesto, za to jest wyczulony na poprawno$¢ zapiséw aktu notarialnego.
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