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/akup domu czy
mieszkania to czesto
inwestycja na cate zycie.
Czy na pewno kupujgcy
wiedzq, jak bezpiecznie
nabywaé nieruchomosci?

Polsce co roku zawiera-

nych jest kilkaset tysiecy

transakcji kupna-sprze-

dazy  nieruchomoéci.
Zgodnie z publikacja Giéwnego
Urzedu Statystycznego ,,Obrét nieru-
chomosci w 2014 roku” w analizo-
wanym okresie, wedlug sprawoz-
dawczosci notarialnej prowadzonej
przez Ministerstwo Sprawiedliwo-
§ci, podpisano ok. 456 tys. aktéw no-
tarialnych dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci. Przy takiej liczbie
transakcji odnotowanych zaledwie
w jednym roku mozna z duzym
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prawdopodobienstwem zalozy¢, ze
kazdy z nas zna przynajmniej jedna
osobe, ktéra w ostatnich latach na-
byla nieruchomosé. Réwniez w przy-
padku, kiedy i my zdecydujemy sie
na tego rodzaju zakup, powinni$my
moc liczy¢ na czyjas pomoc i wilasci-
wa porade.

Inwestycja na lata

W konicu kupno nieruchomosci
nie jest transakcja powszechnie za-
wierang w drobnych biezacych spra-
wach zycia codziennego, a zazwy-
czaj wieloletnig inwestycja, w kto-
ra angazujemy bardzo duze $rodki fi-
nansowe. Pomoc przy zawieraniu te-
go rodzaju umoéw jest nam wiec na
pewno potrzebna, bez wzgledu na
wiedze, ktérg sami dysponujemy.

Wzigwszy pod uwage powyzsze
oraz to, jaka role w procesie podpi-
sywania umowy odgrywa notariusz,
ktéry do kazdej czynnosci wyma-
ga szeregu aktualnych dokumentéw,
powinniSmy mie¢ pewnos$¢, Ze na-
sze zainwestowane Srodki sa catko-
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wicie zabezpieczone, przynajmniej
jezeli chodzi o przedmiot transak-
¢ji. A jednak czasem zdarza sie tak,
ze pomimo naszych dobrych checi,
naprawde dobrej woli sprzedajgce-
go oraz ogromnej wiedzy i do§wiad-
czenia notariusza wymarzony dom,
mieszkanie czy dziatka moga oka-
za¢ sie zrédlem bardzo duzych pro-
bleméw i zmartwien, a transakcja,
ktéra byta tak okazyjna, to tylko po-
czatek kosztéw, jakie nalezy poniesc,
aby dana nieruchomo$¢ mogta zo-
sta¢ wykorzystana w celu, dla kt6-
rego ja nabyliSmy. Nalezy bowiem
pamietaé, ze podpisanie aktu no-
tarialnego przenoszacego wlasnosé
nieruchomos$ci oznacza, ze akcep-
tujemy ja w stanie, jaki jest, i czyni
nas jedynymi odpowiedzialnymi za
nig osobami - wlascicielami. War-
to zatem przed ostatecznym podpi-
saniem aktu notarialnego upewnic
sie, czy zrobiliémy wszystko, aby za-
bezpieczy¢ zaréwno siebie, jak i na-
sze pienigdze. Oczywiscie nie kaz-
dy moze sie zna¢ na wszystkim,



najwygodniej jest sie wiec oprzeé
na wiedzy niezaleznego konsultan-
ta, ale ci, ktérzy sami chca doktad-
nie zbada¢ kupowana nierucho-
mo$¢, powinni zwréci¢ szczegdélna
uwage na powszechnie wystepujace
zagrozenia.

Zakup lokalu mieszkalnego

Najczesciej spotykanym przedmio-
tem transakcji kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci sa oczywiscie lokale,
nabywane zaréwno jako przedmiot
prawa wlasnosci, jak i spéldzielcze
wlasnoéciowe prawa. W przypadku
transakcji na rynku pierwotnym (od
deweloperéw), dzieki wprowadzo-
nym regulacjom prawnym mamy
zazwyczaj pelny obraz, co i od ko-
go nabywamy, jakimi dokumenta-
mi dysponuje sprzedajacy, jakie in-
westycje zostaly juz przez niego zre-
alizowane i jaki jest harmonogram
wykonywanych prac. Szczegélnym
udogodnieniem w tego typu transak-
cjach jest mozliwos¢ uzyskania tych
wszystkich danych w jednym miej-
scu — u sprzedajacego, ktéry powi-
nien, na nasze zyczenie, pokazaé
nam zar6wno dokumenty potwier-
dzajace prawo do dysponowania nie-
ruchomoscia, jak i wszelkie pozwo-
lenia, prospekt informacyjny, szcze-
gotowy plan osiedla, rzuty kondy-
gnacji budynku i wzér umowy de-
weloperskiej. Dos¢ istotny jest row-
niez fakt, ze nasze Srodki trafia-
ja do sprzedajacego etapami, dzie-
ki czemu nasz wklad finansowy po-
winien byé réwnomiernie wykorzy-
stywany na potrzeby realizacji kolej-
nych etapéw inwestycji. Zaktadajac
zatem, ze wszystkie dokumenty zo-
stang nam przekazane, mozemy sie
jedynie obawia¢ wysokosci pdzniej-
szego czynszu, ktéry zostanie nali-
czony, gdy staniemy sie juz wlasci-
cielami lokalu, ale o tym dowiemy
sie juz jako cztonkowie wspdlnoty.

O wysokoéci czynszu mozemy
i nawet powinnismy sie dowiedzie¢
w przypadku, gdy kupujemy miesz-
kanie na rynku wtérnym. Warto po-
prosi¢ dotychczasowego wlasciciela
o ustalenia w tym zakresie, ale war-
to réwniez udac sie do zarzadcy nie-
ruchomosci lub spéldzielni miesz-
kaniowej i dopyta¢ o szczegély roz-
liczen - jakie sktadniki powodu-
ja ustalenie czynszu akurat w takiej
wysokosci i jaka cze$¢ czynszu za-
lezna jest od liczby lokatoréw w da-
nym mieszkaniu. Poza aktualnymi
rozliczeniami warto zapytaé réwniez
o plany wspélnoty czy spéldzielni

na najblizsze lata, tj. np. czy plano-
wane sa wieksze remonty, ktére mo-
ga powodowac zwiekszenie kosztow.
Rozmawiajac z administratorem bu-
dynku, nalezy réwniez zapytac, z ja-
kim prawem do gruntu mamy do
czynienia w przypadku danego bu-
dynku. W przypadku lokali stano-
wigcych odrebna nieruchomosé¢ ta-
ka informacje znajdziemy w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla lo-
kalu, ale juz w przypadku spétdziel-
czego wilasno$ciowego prawa infor-
macji trzeba szuka¢ w spéldzielni.
Dlaczego jest to wazne? Gléwnie
z dwéch powodéw. Po pierwsze, gdy
grunt jest w wieczystym uzytkowa-
niu, wysoko$¢ placonego przez nas
czynszu moze z czasem do$¢ gwal-
townie wzrosnaé, zwlaszcza jeze-
li oplata ta nie byla aktualizowa-
na od dluzszego czasu. Wlascicie-
le gruntéw (Skarb Panstwa czy jed-
nostka samorzadu terytorialnego) za-
zwyczaj aktualizujg wartosci dziatek
raz na kilka lub nawet kilkanascie
lat, przez co najczesciej ,,skoki” opta-
ty sa znaczne, a w niektérych przy-
padkach optata moze wzrosna¢ na-
wet o kilkaset procent. Powéd drugi
dotyczy spoéldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu. Moze sie bo-
wiem zdarzy¢, ze spéldzielnia, kto-
ra wybudowata budynek, prawa do
gruntu nie posiada... Z jednej strony
nie jest to wlasciwie nasz problem,
bo przeciez nikt nie bedzie kazal roz-
biera¢ budynku i nas z niego nie wy-
rzuci. Jednak z drugiej musimy mie¢
$wiadomo$¢, ze do czasu uregulowa-
nia stanu prawnego mieszkania nie
bedziemy mogli naby¢ na wtasnos¢,
a ponadto jezeli dla spoldzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu
dotychczas nie zalozono ksiegi wie-
czystej — teraz ro6wniez jej nie zalo-
zymy, gdyz zgodnie z uchwalg sktla-
du siedmiu sedzié6w Sadu Najwyz-
szego z dnia 24 maja 2013 r., sygn.
akt III CZP 104/12, zamknieta zosta-
ta mozliwos¢ zakladania ksiag wie-
czystych dla spétdzielczych wtasno-
Sciowych praw do lokali znajduja-
cych sie na gruntach prawnie nie-
uregulowanych. Brak ksiegi wieczy-
stej i wystepujace przeciwwskaza-
nia do jej zalozenia praktycznie za-
mykajg nam droge do uzyskania kre-
dytu hipotecznego, wiec nabycie ta-
kiego lokalu jest mozliwe wlasciwie
wylacznie za gotéwke. Mieszkania
te zazwyczaj kupimy taniej, ale na-
lezy pamieta¢, ze chcac je sprzedac
za jaki$ czas, rowniez i my bedziemy
musieli znalez¢ kupca z wlasnym fi-

nansowaniem, co wydluzy czas eks-
pozycji na rynku i moze powodo-
wacé konieczno$¢ obnizenia ceny.
W przypadku lokali mieszkalnych
na rynku wtérnym warto réwniez
dokladnie przyjrze¢ sie powierzch-
ni widniejacej w dokumentach. Za-
16zmy, ze w dziale 10 ksiegi wieczy-
stej dokumentu wpisano, ze lokal
sktada sie z dwéch pokoi, kuchni, 1a-
zienki, przedpokoju i loggii, dodat-
kowo wpisano, ze do lokalu przyna-
lezy piwnica. Powierzchnie wpisano
jako 75 m?. Czy zatem powierzchnia
lokalu wynosi 75 m?2? Niestety nie-
koniecznie, a wlasciwie nawet mato
prawdopodobnie. Obszar wskazany
w ksiedze wieczystej stanowi sume
powierzchni lokalu oraz pomiesz-
czen przynaleznych i o ile w sytu-
acji, gdy piwnica zajmuje 2 m?, ra-
czej mozemy to nieco zbagatelizo-
waé, to jezeli piwnica w ma ok
10 m?, nasze mieszkanie okazuje
sie znacznie mniejsze, a od tego od-
jac jeszcze powierzchnie logi (zat6z-
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Znalezli$my wymarzone mieszkanie/dom/lo-
kal — udajemy sie do doradcy finansowego.
Sposrdd tysiecy ofert na rynku ma dopaso-
wac te najlepszg, ktdra sprosta wymaga-
niom naszego inwestora. Jesli kupujemy nie-
ruchomos$¢ na firme (majatek firmy) z wyko-
rzystaniem gwarancji BGK przy zakupie jed-
nej z ponizej wymienionych nieruchomosci -
LTV moze wynies¢ do 100% (70/80% w stan-
dardzie + 30% dzieki gwarancji BGK):
— lokal uzytkowy o charakterze handlowym,
ustugowym lub biurowym,
— nieruchomo$¢ mieszkalna;
—zakup domu badz dziatki budowlanej,
— apartament wczasowy w miejscowosci
uzdrowiskowej bgdz pensjonat.
Zastosowanie gwarancji BGK pozwala
klientowi na finansowanie do 100% warto-
$ci inwestycji netto, co oznacza, ze klient
nie angazuje swoich wtasnych srodkow.
Elastycznos¢ w dostosowaniu okresu finan-
sowania do rodzaju inwestycji — nawet do 20
lat. Finansowany jest takze VAT (okres finan-
sowania dopasowany do terminéw zwrotéw
z US i nie wymaga dodatkowej zdolnosci
kredytowej); mozliwos¢ zastosowania okre-
su karencji w sptacie kapitatu w zaleznosci
od rodzaju inwestycji. Finansowane sg dzia-
falnosci tzw. START-UP, czyli finansowanie
od pierwszego dnia dziatalnosci; finansowa-
nie spotek celowych z doswiadczeniem
w branzy badz prowadzeniu biznesu. Finan-
sowanie oparte na projekcjach finansowych.
Nizsze obcigzenia miesieczne w trakcie re-
alizacji inwestycji.
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my — 5 m?). Okazuje sie wéwczas,
ze 75 m? to w rzeczywistoéci jest
60 m2. Osoba z wprawnym okiem
z pewno$cig wylapie te r6znice pod-
czas ogledzin lokalu, ale kto z nas
tak naprawde to potrafi? Dlatego do-
brze jest poprosi¢ wlasciciela o uzu-
pelnienie dokumentéw np. o umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci lo-
kalu, inny akt notarialny stwierdza-
jacy przeniesienie prawa do lokalu,
zaswiadczenie o samodzielnosci lo-
kalu czy moze rzuty. W przypadku
braku takich dokumentéw zawsze
mozna pokusi¢ sie o dokonanie wta-
snych pomiar6w — nieco pracochton-
ne, ale warto...

A co z dziatkami i domami?

Nieruchomosci o funkcji miesz-
kaniowej to oczywiscie takze nieru-
chomoéci gruntowe, do ktérych zali-
czymy zaréwno te zabudowane, jak
i niezabudowane. O ile w przypad-
ku lokali gléwnym zrédlem infor-
macji jest wilasciciel, o tyle w przy-
padku zainteresowania domem lub
dzialka bez zabudowy nalezy po-
Swiecic nieco wigcej czasu i samemu
pojezdzi¢ po urzedach, aby upew-
nic¢ sie co do trafnosci wyboru. Za-
16zmy, ze i w tym przypadku dostali-
$my najpierw ksiege wieczysta. Jakie
informacje w niej zawarte sa dla nas
wiazace? Przede wszystkim wlasci-
ciel, wpisy dziatu III, w ktérym poja-
wiajg sie prawa, roszczenia i ograni-
czenia ustanowione na danej dzialce
(np. dane o ustanowionych stuzeb-
noSciach czy wszczetych postepo-
waniach egzekucyjnych) oraz dzial
IV, czyli wpis o hipotekach. Moz-
na tez zalozy¢, ze wpisy dziatu I-Sp,
dotyczace praw zwiazanych z nie-
ruchomoscia, sg wlasciwe (np. gdy
to nam miatoby przystugiwaé pra-
wo do poruszania sie po dzialce sa-
siada). A co z informacjami o same;j
nieruchomosci - jej polozeniu, nu-
merze dzialki i jej powierzchni? Ta-
kie informacje widnieja na poczat-
ku w dziale IO, ale niestety, podob-
nie jak w przypadku lokali, moga
one nieco odbiega¢ od stanu rzeczy-
wistego, zwlaszcza jezeli ksiega za-
ktadana byta wiele lat temu. R6zni-
ca moze by¢ praktycznie w kazdym
parametrze, poczawszy od poloze-
nia, przez numer dzialki, az po po-
wierzchnie. W tym przypadku roz-
bieznosci wynikaja przede wszyst-
kim z braku aktualizacji wpiséw
w ksiedze, ktére w przypadku tych
parametréw nastepuja w drodze zlo-
zonego do Sadu wniosku. Ustalenia

danych ewidencyjnych mozna do-
kona¢ w Starostwie Powiatowym,
w ktérym powinniémy ustali¢ nu-
mer dziatki, jej powierzchnie, ro-
dzaj uzytkéw i polozenie. W urze-
dzie tym warto r6wniez pobra¢ mape
ewidencyjng, gdzie znajdziemy gra-
ficzne przedstawienie granic dziatki
oraz kontury budynkéw, dzieki cze-
mu mozemy sprawdzié, czy np. nasz
przyszly dom nie zostal wybudowa-
ny fragmentem na dzialce sasiednie;j.
Dokumentem, ktéry réwniez moze
nam wiele pokazaé, jest mapa zasad-
nicza, na ktérej dodatkowo powinny
sie znajdowa¢ miedzy innymi infor-
macje o podziemnym, naziemnym
i nadziemnym uzbrojeniu terenu.
Mape te warto zobaczyé, zaréwno
w przypadku domow, ale i dzialek
— moze sie bowiem okaza¢, ze przez
dzialtke poprowadzone sa urzadze-
nia, ktére moga znacznie zaklécié
lub uniemozliwi¢ budowe. Po wizy-
cie w Starostwie Powiatowym trze-
ba uda¢ sie do siedziby gminy, do
wydzialu odpowiedzialnego za za-
gospodarowanie przestrzenne, i bar-
dzo szczegbétowo zapoznaé sie z do-
kumentacjg planistyczna terenu, na
ktérym znajduje sie nasza przyszla
nieruchomo$é. Dokumentacja pla-
nistyczna to przede wszystkim pla-
ny miejscowe, ale réwniez studium
czy informacje o wydanych warun-
kach zabudowy. Istotne jest réwniez
ustalenie, czy dzialka nie znajduje
sie w obszarze ograniczonego sposo-
bu uzytkowania, objetym ochrona,
czy tez obszarze rewitalizacji. Warto
rowniez zapyta¢, czy gmina lub np.
Skarb Panistwa maja jakies plany od-
no$nie do interesujacego nas obsza-
ru lub terenéw sagsiednich, np. czy
planowane sg inwestycje celu pu-
blicznego lub inne. Wlasciwie war-
to zapyta¢ o wszystko, co przychodzi
nam do glowy — gdzie jest najblizsze
wysypisko $mieci, czy gdzie§ w sa-
siedztwie planowana jest budowa
drogi ekspresowej lub czy przypad-
kiem nie jest to obszar, na ktérym
wystepuja stanowiska archeologicz-
ne lub pomniki przyrody, czy dzial-
ka do ktérej nasza nieruchomosé
przylega, to na pewno fragment dro-
gi publicznej — wszystkie te informa-
cje moga okazaé sie przydatne za-
rowno, kiedy kupujemy juz goto-
wy dom, jak i w przypadku dziatki,
ktéra planujemy zabudowac. Dzieki
nim mozemy bowiem upewni¢ sie,
ze inwestycja jest warta naszych pie-
niedzy i ze nasze plany z nig zwigza-
ne sg mozliwe do realizacji.

Wiem, ze mato wiem...

Istota sprawy jest fakt, ze katalog
zagrozen czyhajacych na kupujacego
jest otwarty i aby méc odpowiedzial-
nie podja¢ decyzje o zakupie, trzeba
poswieci¢ naprawde sporo czasu na
przeprowadzenie swoistego due dil-
ligence nieruchomosci.

W naszych realiach jako uczestni-
cy rynku nieruchomosci uwazamy,
ze wiemy o nim wystarczajaco du-
70, aby sami zadba¢ o swoje intere-
sy. Praktyka podpowiada jednak, ze
wzigwszy pod uwage, jak duze $rod-
ki angazujemy w transakcje, nie po-
winniémy szuka¢ oszczedno$ci na
dokladnym rozpoznaniu nierucho-
mosci, ktéra kupujemy. Lepiej po-
szuka¢ w tym celu specjalisty, kt6-
ry bedzie w stanie przewidzie¢ za-
grozenia, za jakie pézZniej moze nam
przyj$¢ bardzo stono zaptacié. Nie
nalezy sie réwniez ba¢ sie zadawa-
nia pytan w urzedach czy u nota-
riusza. Rynek nieruchomosci i re-
lacje na nim panujace to odreb-
na dziedzina wiedzy i brak specja-
listycznej wiedzy u kupujacych to
rzecz normalna. Pytania prowadza-
ce do zabezpieczenia swoich intere-
sow $wiadcza tylko o naszym zdro-
wym rozsadku.

Czy finansowanie

ma wplyw na bezpieczenstwo

transakciji?

W przypadku pozyskiwania finan-
sowania z banku sytuacja kupujace-
go w kontekscie ryzyk zwiazanych
z nieruchomoscia czesto bywa la-
twiejsza, o ile oczywiscie interesu-
jemy sie kredytem jeszcze na eta-
pie podejmowania decyzji o zakupie.
Sktadajac wniosek do banku, musi-
my bowiem dolaczyé wycene nie-
ruchomosci i w procesie jej wyko-
nywania ujawniaja sie r6zne wady
i uchybienia stanu prawnego nieru-
chomosci majacej stanowi¢ zabez-
pieczenie. Dowiemy sie tego za spra-
wa lektury operatu szacunkowego
wykonanego przez licencjonowane-
go rzeczoznawce majatkowego.

Kolejnymi osobami, ktére ,prze-
$wietla” kupowana nieruchomosc
i ktérej pomoc réwniez moze byé
niezastapiona, sa analityk banku fi-
nansujacego i doradca kredytowy.
Analityk bez watpienia zbada nasza
nieruchomos$é¢ pod katem przydatno-
§ci jako zabezpieczenie, a doSwiad-
czony doradca finansowy bezblednie
wskaze dziatania majace na celu wy-
jasnienie watpliwosci.
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