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Kupujemy dziatke

1. Wybér dziatki — poszukiwania

Znalezienie odpowiedniej dziatki jest pierw-
szym krokiem w procesie budowy wiasnego
domu. W fazie poszukiwan wykorzystujemy
szereg narzedzi dostgpnych na rynku nieru-
chomosci. Oprdcz samodzielnego przeszuki-
wania bazy ofert w internecie (obecnie istnieje
kilkadziesiat portali prezentujacych ogloszenia
dzialek, jednym z nich jest portal KRN.pl)
oraz w lokalnej prasie, warto réwniez zwrdcié
si¢ o pomoc do profesjonalnego biura nieru-
chomosci. Ze wzgledu na fake, ze ceny dziatek
s3 stosunkowo wysokie, skorzystanie z ustugi
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licencjonowanego posrednika zwickszy bezpie-
czeristwo przeprowadzanej przez nas transakcji
zakupu. Umowa posrednictwa z biurem nieru-
chomosci nazywana jest ,umowa wyzszej sta-
rannosci’, co zobowiazuje kazdego posrednika
nieruchomosci do doktadnego dopetnienia
wszystkich formalnosci w procesie transakgji.
Kazdy licencjonowany posrednik jest wykwali-
fikowanym specjalista w branzy nieruchomosci
i posiada gruntowna wiedz¢ potwierdzong
kierunkowym wyksztalceniem oraz wymagana
przez ustawe praktyka zawodowa. Oprécz tego
wszyscy posrednicy nieruchomosci z licencjg

zawodowa musza by¢ ubezpieczeni od odpo-
wiedzialnosci cywilnej. Z biurem nieruchomo-

$ci mozemy podpisa¢ umowe na wylacznosé
lub umowe otwartg. Umowa na wylacznosé
jest forma umowy na czas okreslony, ktéra
gwarantuje posrednikowi nieruchomosci cal-
kowita wylaczno$¢ w pracy nad naszym zle-
ceniem. Komfort pracy posrednika w takim
przypadku jest wiekszy, poniewaz nie musi si¢
on obawia¢ konkurencji, a dla klienta oznacza
to lepsza prezentacje i ekspozycje oferty zakupu
na rynku, jako ze posrednik przeznacza na
reklame znacznie wigcej §rodkdw.
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Decyzla— eryfika

W chwili, gdy zdecydujemy si¢ juz na zakup
konkretnej dziatki, podstawowa kwestia jest
dokfadne sprawdzenie jej faktycznego stanu
prawnego. Pierwsza czynnoscia w procesie
rozstrzygania sytuacji formalno-prawnej in-
teresujacej nas nieruchomodci jest sprawdze-
nie ksiegi wieczystej. Warto pamietaé, ze
odpis z ksiegi wieczystej jest aktualny przez
trzy miesigce od chwili jego wydania przez
urzad. Pelni on funkcje dokumentujacg stan
prawny w momencie jego opracowywania.
Dzigki sprawdzeniu odpisu z dziatu IT ksie-
gi wieczystej zatozonej dla nieruchomosci
jeste$my w stanie stwierdzi¢, kto jest whasci-
cielem dziatki. Wglad do ksiegi wieczystej
jest réwniez wazny ze wzgledu na fake, iz
w miedzyczasie stan aktualny moze ulec dez-
aktualizacji. W takim przypadku w ksiedze
wieczystej znajdziemy wzmianki o dokona-
nych zmianach. Dane zdezaktualizowane
sa podkreslone kolorem czerwonym. W IV
dziale ksiegi wieczystej mozemy upewnic sie,
czy nieruchomo$¢, ktdra zamierzamy kupic,
nie jest obciazona hipoteka, dziat III za$ do-
tyczy ograniczonych praw rzeczowych, tj.
informagji o stuzebnosci drogi konieczne;j.
Aby uzyska¢ dostep do ksiag wieczystych,
nalezy uda¢ si¢ do wydziatu ksiag wieczystych
w sadzie rejonowym wlasciwym dla miejsca,
w ktérym polozona jest nasza przyszla dzial-
ka. Wiele sadéw rejonowych prowadzi rejestr
ksiag wieczystych cyfrowo, co znacznie uta-
twia mozliwo$¢ otrzymania odpisu.

Wazne jest réwniez, aby sprawdzi¢ plan
zagospodarowania przestrzennego na obsza-
rze, na ktérym znajduje si¢ dziatka. Analiza
miejscowego planu pozwoli stwierdzi¢, jakie
s zalozenia gminy oraz plany na przysztosé
w odniesieniu do terenu, na ktérym chcemy
zakupi¢ dziatke. Aby méc wybudowaé dom
na dzialce, musi ona posiadac status dziatki
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wskazuja dokladnie, czy jestesmy w stanie
wybudowa¢ na nieruchomosci gruntowej dom
jednorodzinny, czy tez jest to niemozliwe.
Moze si¢ bowiem okazaé, ze dziatka posia-
da przeznaczenie rolne lub plan przewidu-
je inny rodzaj budownictwa na obszarze,
na ktérym jest polozona. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wskaze
réwniez, z jakimi terenami sasiaduje wybrana
przez nas dziatka. Dzigki niemu mozemy si¢
dowiedzie¢, czy s3 to tereny przemystowe,
ustugowe, czy rolne. W praktyce oznacza to
informacj¢ o tym, co moze powsta¢ w naszym
sasiedztwie — lotnisko, oczyszczalnia $ciekéw
czy autostrada. Na koniec nalezy zweryfiko-
waé okoliczne niezabudowane dziatki pod
katem ewentualnych pozwoleri na budowe.
Zdarzajg si¢ sytuacje, gdy projekt obiektu
znajdujacego si¢ w sasiedztwie moze kolido-
waé z naszymi planami (wielko$¢ obiektu,
rodzaj prowadzonej dziatalnosci).

Warto réwniez sprawdzi¢ rodzaj gruntéw,
a w szczegolnodci poziom okolicznych wod
gruntowych. Na podmoktych gruntach kosz-
ty budowy beda wyisze lub budowa bedzie
catkiem niemozliwa.

3. Zakup — transakcja

Kupno dziatki wiaze si¢ z przeniesieniem
prawa wiasnosci w formie aktu notarialnego.
Po negocjacji warunkéw cenowych przyste-
pujemy do procesu transakcyjnego. Wazne,
aby na wstepie wiasciciel przedfozyt naste-
pujace dokumenty: wypis z rejestru gruntéw,
odpis z ksiegi wieczystej, mape ewidencyj-
ng (ukazujacq ksztalt nieruchomosci), mape
sytuacyjno-wysokosciowa oraz kopie aktu
notarialnego potwierdzajacego nabycie. Wta-
$ciciel powinien figurowaé zaréwno w wypisie
z rejestru gruntdw, jak i w ksiedze wieczystej.
Mapa sytuacyjno-wysokosciowa daje nam
obraz dotyczacy wszelkich instalacji i pozwa-
la sprawdzi¢, czy nad obszarem dziatki nie

przebiega np. linia wysokiego napigcia, albo
czy na jej terenie nie znajduje si¢ podziemny
gazociag. Najlepszym rozwiazaniem dla obu
stron bedzie zlecenie skonstruowania umowy
przedwstepnej prawnikowi, ktéry napisze
ja w oparciu o kluczowe zalozenia ustalone
w trakcie negocjacji. Umowe przedwstepna
moze sporzadzi¢ notariusz, ktdry zajmie si¢
réwniez przygotowaniem aktu notarialnego.
Dokumenty potrzebne do opracowania tego
dokumentu to: aktualny odpis z ksiegi wieczy-
stej nieruchomosci, dokument stwierdzajacy
fakt nabycia nieruchomosci, wyciag z miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz wypis i wyrys z ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw. Ten sam zestaw dokumentéw jest
réwniez potrzebny bezposrednio przy pod-
pisywaniu umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego. Najwazniejszymi punktami,
ktére koniecznie powinny wystepowad w tre-
§ci umowym s3: oznaczenia stron UmMowy,
najwazniejsze dane na temat nieruchomosci,
ustalona w trakcie negocjacji cena, dokladny
termin zawarcia transakeji, forma zaplaty
i wysoko$¢ zadatku.

Filip Jurczak
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