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W nowym cyklu artykutéw poradnikowych opisujemy autentyczne przypadki, z ktérymi w swojej karierze zetkneli sig
posrednicy Biura Nieruchomosci POLNOC. Doradzamy jak szukaé rozwiazan pozwalajacych zaréwno kupujacym jak
1 sprzedajacym realizowac bezpieczne transakcje.

Zakup ,,obciazonej” dziatki graniczacej z lasem.

Klient postanowit kupi¢ grunt po budowg domu w okolicy Krakowa. Po obejrzeniu kilkunastu dziatek, wybrat jedna z
nich. Pigkna, graniczaca z lasem, 14 — arowa dziatka budowlano - rolna potozona po wschodniej stronie miasta miata
wiele zalet. Wymiary dziatki wydawaty si¢ wystarczajace. Szerokos¢ 35 metréw i gtebokos¢ 40 metréw pozwalaja na
budowg obszernego domu jednorodzinnego. Po wptaceniu zadatku przez kupujacego, strony spotkaty si¢ w kancelarii
notarialnej z zamiarem podpisania aktu notarialnego przenoszacego wiasno$¢ nieruchomosci na nowego wtasciciela.

Podczas spotkania okazato sig, ze w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego ustalono odlegtosé
zabudowy od granicy lasu na 30 metréw. Dodatkowo wtasciciel oprécz dziatki bgdacej przedmiotem sprzedazy,
posiada takze trzy inne dzialki usytuowane w okolicy, w tym jedna na ktérej znajduje si¢ dom zamieszkaly, przez
rodzing wlasciciela w tym jego teSciowa. Wszystkie cztery dziatki posiadaja jedna ksigge wieczysta, w ktérej w dziale
IIT jest wpisane obciazenie prawem dozywotniego zamieszkiwania domu przez wspomniang wyzej teSciowaq.

Notariusz poinformowat kupujacego o nastgpujacych faktach:

1) Kupujac dziatke niezabudowana, obciazenie zostanie mu przepisane do nowej ksiggi wieczystej. W skrajnym
przypadku moze to skutkowac koniecznoscig zapewnienia lokum osobie na rzecz ktérej obciazenie zostato
ustanowione oraz ktopotami przy ponownej sprzedazy dziatki.

2) Konieczno$¢ zachowania linii zabudowy domu w odlegtosci 30 metréw od granicy lasu uniemozliwia usytuowanie
budynku na dzialce.

Wiestaw Olkuski - Nieruchomista w Biurze Nieruchomosci POENOC:

Chcac nie dopusci¢ do obciazenia nowej ksiegi wieczystej, nalezy zwrécic sig, najlepiej za posrednictwem obecnego
wlasciciela gruntu, do osoby na rzecz ktérej ustanowione jest dozywocie o zrzeczenie si¢  tego prawa w czgsci
dotyczacej sprzedawanej dziatki. Oczywiscie

prawo dozywocia pozostanie na pozostalych nieruchomosciach.

W drugim przypadku, nalezy doktadnie zapozna¢ si¢ z pelnym zapisem Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego. W omawianej sprawie odpowiedni zapis MPZP moéwi, Zze za zgoda administratora lasu (ktérym w tym
konkretnym przypadku jest sprzedajacy) mozna zmniejszy¢ odlegtos¢ linii zabudowy do 15 metréw od granicy lasu.
Informacje o zgodzie nalezy koniecznie zawrze¢ w akcie notarialnym umowy kupna sprzedazy dziatki.

Wykonujac wyzej opisane czynnosci przed podpisaniem aktu notarialnego, transakcje mozna zrealizowaé bezpiecznie,
chroniac interesy kupujacego - méwi Olkuski.

Doprowadzenie mediéw do dziatki przed jej zakupem.

Klient ma zamiar kupi¢ dziatke¢ budowlana nie posiadajaca bezposredniego dostgpu do mediéw. Uwarunkowat zakup
doprowadzeniem wody bezposrednio na dziatke przez obecnego wtasciciela.

Wodociag koriczy si¢ na sasiedniej posesji, jednak sasiad nie wyrazit zgody na wykonanie przylacza. W tej sytuacji
wiasciciel dzialki znalaz? alternatywna lini¢ wodociggu biegnaca po przeciwnej stronie drogi. Niestety i tym razem nie
bylo mozliwosci wykonania przylacza ze wzgledu na niewielki przekrdj rury wodociagowej co oznacza zbyt niskie
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ci$nienie wody aby byta mozliwos¢ przylaczenia kolejnego domu.
W konsekwencji powyzszych zdarzen klient zrezygnowat z zakupu dziatki.
Monika Janur - Nieruchomista w Biurze Nieruchomosci POENOC.

Koniecznie nalezy dowiedziec si¢ jakie sa mozliwosci doprowadzenia medidéw do dziakki, ktéra chcemy kupic.
Informacje takie otrzymamy w odpowiedniej instytucji zarzadzajacej siecia wodociagowa w rejonie, w ktérym
zlokalizowana jest nieruchomos¢.

Nawet jesli kupimy dziatke dla ktérej uzgodnione zostaty warunki doprowadzenia wody, upewnijmy sig, Ze sasiedzi sa
na tyle zyczliwi aby umozliwi¢ nam dostgp do mediéw. Najlepiej zapewnijmy sobie odpowiedni wpis do aktu
notarialnego umowy kupna - sprzedazy. Wpis ten powinien regulowac trasg oraz sposéb przeprowadzenia mediow
przez sasiednie dziatki. OczywiScie w tym przypadku konieczna bedzie obecno$¢ wiasciciela dziatki przez ktdra
przeprowadzaé bedziemy media, przy podpisywaniu aktu notarialnego w celu ztozenia stosownego podpisu.

Warto zadba¢ aby stuzebno$¢ zostata zapisana zaréwno w ksiedze wieczystej wiascicieli gruntu przez ktéry
przechodzi¢ bedzie wodociag jak i ksiedze zaktadanej dla dziatki, ktéra nabywamy. Stuzebnos¢, jako obciazenie bedzie
wpisana w Dziale III Ksiggi Wieczystej dziatki przez ktéra bedzie przechodzi¢ rurociag, oraz jako prawo w Dziale IISP
nowej ksiegi wieczystej zalozonej dla kupowanej przez nas dziatki. Prawo ma by¢ zagwarantowane dla kazdoczesnego
wiasciciela dziatki.

W podobnych sytuacjach czgsto stosuje si¢ jedynie os§wiadczenia woli sasiadow, ktére wyrazaja przyzwolenie na
przeprowadzenie mediow przez ich dziatki. Takie rozwiazanie to zdecydowanie za mato. Do$¢ czg¢sto zdarza sig

bowiem, iz z ré6znych wzgledéw podobne oswiadczenia traca swoja moc. Starajmy sig¢ unikac takich sytuacji.

POLNOC Nieruchomosci S.A.
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