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Kancelarie RP to nowa jakos¢ w ustugach prawniczych. W serwisie baza ponad 200 dokumentéw, przyjazny
1 prosty generator oraz sie¢ wysoko wyspecjalizowanych prawnikow dostepnych na wyciggniecie reki.

Kupujac dzialke, nie nalezy patrze¢

tylko na jej polozenie

TRANSAKCJE | Standardowym zachowanie przed podjeciem decyzji o zakupie nieruchomosci jest przeprowadzenie analizy

ewentualnych jej obcigzen.

Przygotowujac sie do nabycia
nieruchomos$ci nalezy braé
pod uwage wiele czynnikéw,
ktére maja lub moga mieé
wplyw na jej atrakcyjnos$¢.
Lokalizacja nieruchomosci jest
oczywiscie jedng z istotniej-
szych kwestii, natomiast nie
przesadza o jej warto$ci. Na-
wet dobra lokalizacja nie
gwarantuje powodzenia pla-
nowanej inwestycji, oczywiscie
w zalezno$ci od potencjalnego
przeznaczenia.

Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami do nabycia nieru-
chomosci gruntowej zasadni-
czo wymagane jest przedloze-
nie przez sprzedajacego co
najmniej: dokumentu potwier-
dzajacego tytul prawny do
nieruchomos$ci (np. umowa
nabycia nieruchomosci), ksie-
gi wieczystej, wypisu z ewi-
dencji gruntéw wraz z wyry-
sem z mapy ewidencyjnej, za-
$wiadczenia o przeznaczeniu
nieruchomo$ci w miejscowym
planie zagospodarowania
przestrzennego, zaswiadcze-
nia o potozeniu nieruchomo-
$ci na obszarze rewitalizacji
oraz za$wiadczenia, ze nieru-
chomo$¢ nie jest objeta
uproszczonym planem urza-
dzenia lasu.

Standardem jest analiza
ewentualnych obciazen nieru-
chomos$ci - ograniczonych
praw rzeczowych. W oparciu
o tres¢ ksiegi wieczystej do-
wiemy sie czy nieruchomo$é¢
jest obcigzona hipoteka lub
stuzebno$ciami, ewentualnie
czy dla nieruchomos$ci sa
ustanowione stuzebnosci (np.
drogowe).

Przed planowang
inwestycja

Opierajac sie jedynie na
podstawowym katalogu doku-
mentéw, bez ktérych notariusz
nie dokona czynno$ci notarial-
nej istnieje duze ryzyko, ze
nieruchomo$¢ - nawet pomi-
mo jej strategicznego potoze-
nia - okaze sie jedynie cze$cia
powierzchni ziemskiej stano-
wigcq odrebny przedmiot
wlasnosci. Definicja nierucho-
mosci wynikajaca z art. 46 § 1
kodeksu cywilnego.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze
pomimo sprzyjajacego potoze-
nia nieruchomosci, nawet gdy
jej przeznaczenie w miejsco-
wym planie zagospodarowania
przestrzennego jest zbiezne
z planowana inwestycja,
w praktyce nieruchomos$é
moze okazac sie niemozliwa do
zabudowania. Ewentualnie
zabudowanie nieruchomosci
moze wigzac sie z konieczno-
$cia poniesienia dodatkowych,
nieplanowanych naktadéw.

Decydujac sie na zakup nie-
ruchomosci, w celu nalezytego
zabezpieczenia interesu inwe-
stora nalezy przeprowadzié¢
prawny i Srodowiskowy audyt
nieruchomosci. Przeprowa-
dzajac taki audyt mozna zmini-
malizowa¢ potencjalne ryzyko
zwigzane z nastepczym bra-
kiem mozliwosci zrealizowania
zaplanowanej inwestycji lub
problemami ze zbyciem nieru-
chomosci.

Niezaleznie od tego, czy nie-
ruchomo$¢é jest nabywana
z zamiarem jej dalszej odsprze-
dazy, czy na potrzeby wilasnej
inwestycji lub pod konkretnego

+Co wptywa na cene

Na okreslenie wartosci nieruchomosci decydujacy wptyw ma jej
potozenie oraz przeznaczenie. Z drugiej strony nalezy mie¢
na uwadze, ze istotny wptyw na warto$¢ zbywcza nieruchomosci

maja takie czynniki jak:

m dotychczasowy spos6b uzytkowania nieruchomosci,
m przeznaczenie nieruchomosci sasiednich, w tym faktyczny

sposob ich uzytkowania,

m decyzje administracyjne wydane dla nieruchomosci, w tym
decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, decyzja udzielajgca
pozwolenia na budowe, jak réwniez decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia lub decyzja
0 udzieleniu pozwolenia zintegrowanego,

m stan faktyczny nieruchomosci, w tym ocena zanieczyszczenia
gleby, ziemi lub wod gruntowych,

m stan prawny nieruchomosci, w fym ograniczone prawa rzeczowe

obcigzajace nieruchomosc. m
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inwestora (projekt typu build to
suit) nalezy zadbac o weryfika-
cje jej stanu prawnego oraz
faktycznego.

Jezeli nieruchomos$é¢ jest
nabywana pod konkretng in-
westycje, okre$lenie parame-
tréw, ktére powinna spetniaé
nie powinno stanowi¢ proble-
mu. W takim przypadku moz-
na réwniez ustali¢ zamkniety
katalog dokumentéw, ktére
przed zakupem nieruchomo-
$cinalezy uzyskac oraz wykaz
czynnosci, ktére nalezy wyko-
naé.

Cele przemystowe

W fazie planowania inwesty-
cji (w tym przy wyborze nieru-
chomosci) czesto pomijane sa
kwestie Srodowiskowe. Nieru-
chomosci, ktére docelowo
maja by¢ wykorzystywane na
cele przemystowe, nalezy po-
szukiwaé przez pryzmat moz-
liwo$ci uzyskania dla nich de-
cyzji Srodowiskowych. W przy-
padku inwestycji, ktore
oddziatywaja lub potencjalnie
moga oddziatywac na Srodowi-
sko, w celu zapewnienia pew-
nosci transakcji, jeszcze przed
zakupem nieruchomosci
mozna uzyska¢ decyzje o $ro-
dowiskowych uwarunkowa-
niach zgody narealizacje dane-
go przedsiewziecia. Czesto
dochodzi do sytuacji, w kto-
rych pomimo, ze nierucho-
mos$c¢jest potozonana terenach
poprzemystowych, wg. zapisow
obowiazujacego MPZP prze-
znaczona jest na cele przemy-
stowe, organy - pod naciskiem
organizacji pozarzadowych lub
wiascicieli sasiednich nieru-
chomosci - odmawiaja wyda-
nia decyzji srodowiskowej na
realizacje danego przedsie-
wziecia. Aby uniknaé takiego
ryzyka, uzyskanie decyzji
o srodowiskowych uwarunko-
waniach powinno wyprzedzaé
zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci.

Nabywajac nieruchomos$¢
pod katem inwestycji przemy-
stowej nalezy wzia¢ pod uwage,
ze do uzyskania pozwolenia na
budowe moze wystapi¢ ko-
nieczno$¢ uzyskania m.in. de-
cyzji udzielajacej pozwolenia
wodnoprawnego, decyzji
o $rodowiskowych uwarunko-
waniach realizacji przedsie-

»ZDANIEM AUTORA

Hugo
Batazinski
radca prawny
w Kancelarii

KSP Legal & Tax Advice
w Katowicach

Przygotowanie transakcji zakupu nieruchomosci nie polega wytacznie
na wyborze nieruchomosci, ustaleniu jej ceny oraz zgromadzeniu
dokumentéw, ktére s wymagane przez notariusza dla potrzeb
sporzadzenia aktu notarialnego. Aby fransakcja przebiegta

bez niespodzianek dla strony kupujacej nalezy przeprowadzi¢
badanie stanu prawnego nieruchomosci oraz audyt Srodowiskowy.
Dopiero na podstawie informacji zebranych w trakcie fakiego badania,
uwzgledniajac potrzeby inwestora, mozliwe bedzie ustalenie
warunkow sprzedazy nieruchomosci i nalezyte zabezpieczenie

interesu inwestora. ®
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Anna Czekaj-Bochacka:
Usprawniony zostat proces
eliminowania niekorzystnego
dla pewnosci obrotu zjawiska
polegajacego na funkcjonowaniu
podmiotéw pozbawionych
odpowiedniej reprezentaciji.
Artykut dostepny:

kancelarierp.pl/baza-wiedzy

wziecia lub decyzji udzielajacej
pozwolenia zintegrowanego.

Gtownie dla zysku

Inaczej przedstawia sie sytu-
acja, gdy nieruchomos$¢ jest
nabywana ,spekulacyjnie”. Je-
zeli na etapie nabywania nieru-
chomos$ci nie jest mozliwe
ustalenie jej docelowego prze-
znaczenia, naleZy przeprowa-
dzi¢ wieloptaszczyznowy audyt
prawny i srodowiskowy. Prze-
prowadzenie takiego badania
po pierwsze ograniczy ryzyko
zwiazane wadami prawnymi
i fizycznymi nieruchomosci,
a dodatkowo w wyniku prze-
prowadzenia takiej analizy in-
westor uzyska informacje
o potencjalnych mozliwo$ciach
wykorzystania danego terenu.

Z drugiej strony nalezy mie¢
$wiadomos¢, ze w przypadku
spekulacyjnego nabycia nieru-
chomos$ci nawet przeprowa-
dzenie audytu prawnego i §ro-
dowiskowego nie zapewnia
100 proc. bezpieczenstwa dla
transakcji. Ryzyka wynikaja

z faktu, ze na etapie zakupu
nieruchomosci nie jest znany
rodzaju dziatalnosci, ktéra do-
celowo mialaby by¢ prowadzo-
nananieruchomosciirozmiaru
potencjalnej inwestycji, w tym
zakresu jej oddzialywania na
$rodowisko.

Badania sg wskazane

Przy nabywaniu nierucho-
mos$ci nie mozna zapominad
o0 przeprowadzeniu badania
zanieczyszczenia gleby, ziemi
i wod gruntowych. Zgodnie
z obowiazujacymi przepisami
na wlascicielu nieruchomosci
moze cigzy¢ odpowiedzialno$é
za tzw. historyczne zanieczysz-
czenie nieruchomosci. To z kolei
moze implikowa¢ konieczno$é
przeprowadzenia remediacji
gruntu. Niewykluczone réw-
niez, Ze poza konieczno$cia
poniesienia kosztéw remedia-
¢ji, ze wzgledu na skale skazenia
gruntu, zabudowanie gruntu
lub jego wykorzystanie w ogéle
nie bedzie mozliwe.

Dodatkowo, aby unikna¢
nieplanowanych kosztéw na
etapie budowy lub w celu po-
twierdzenia mozliwosci posa-
dowienia na nieruchomosci
okreslonych zabudowan, przed
nabyciem nieruchomosci warto
wykona¢ badania geotechnicz-
ne gruntu. Takie badania wyka-
za m.in,, czy dla planowanej in-
westycji konieczne bedzie do-
konanie m.in. niwelacji lub
odwodnienia terenu. ®

—Hugo Batazinski
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