Skuteczna sprzedaz
nieruchomosci gruntowej

Decydujac sie na sprzedaz nieruchomosci gruntowej, wtadajacy
po ustaleniu ceny jaka chca uzyskaé¢, moga ogtosié¢ zamiar
sprzedazy na jednym z wielu portali ogtoszeniowych, opisad
przy tym potozenie i walory nieruchomos$ci i czekac¢ na odzew.
Sprzedajacy moga réwniez powierzy¢ takie zadanie posSrednikowi
— z nadzieja, ze ten szybko przyprowadzi nabywce. Mimo to
jednak skutecznos$¢ sprzedazy zaleze¢ bedzie przede wszystkim
od kompletnosci i rzetelnosci informacji, ktére od wtasciciela
lub posrednika otrzyma potencjalny nabywca. Jak to zrobic? W
niniejszym artykule zawarlismy pewne spostrzezenia na ten
temat.

Cena w ofercie zazwyczaj zostaje okreslona na podstawie
wtasnych wyobrazen sprzedajgcego o wartosci nieruchomosci,
oczekiwan wspétwtascicieli, opinii doradcéw, przegladu ofert
innych nieruchomos$ci, ktoéore wydajg sie podobne. Tymczasem
kupujacy zwykle oczekuje udostepnienia kompletu dokumentoéw
dotyczacych nieruchomosci i na tej podstawie, we wtasnym
zakresie, bada co na dziatce mozna zbudowa¢ i ile w zwigzku z
tym jest warta. Ze wzgledu na braki w dokumentach odrzuca
oferte albo udaje sie do urzedu miasta lub gminy, zbiera
informacje, konsultuje z doradcami 1 uzbrojony w argumenty
twardo negocjuje cene. Sprzedajacy nie majg nic do obrony.
Zupetnie inaczej sprawa wyglgda, gdy ustalenie ceny oparte
bedzie na wiedzy wynikajagcej z operatu szacunkowego Llub
operatu urbanistycznego — o czym w dalszej czesci artykutu.

Samemu czy z posrednikiem? Z praktyki rynkowej wynika, ze
pewna czes¢ sprzedajgcych nie jest zainteresowana ustugami
biur posrednictwa, ktore za pomoc przy zbyciu dziatki
pobierajg wynagrodzenie na poziomie 2,5 % ceny sprzedazy.
Posrednik nieruchomosci i tak zazwyczaj w zakresie ustugi
poSrednictwa ogranicza sie do opracowania oferty nieruchomos$ci
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na bazie materiatdéw otrzymanych od wtasciciela, publikacji jej
w mediach, prezentacji nieruchomosci i prowadzenia rozméw. W
zwigzku tym, ze agencja nie otrzymuje typowego wynagrodzenia
za prace, a jest rozliczana od skutku, posrednicy nie s3g
szczegb6lnie zainteresowani posSwiecaniem swojego czasu na
wnikliwg prace analityczng, a tym bardziej inwestowaniem
swoich pieniedzy w opracowanie dokumentacji do oferowanych
nieruchomos$ci. OczywisScie bywajg wyjatki, ale wielu ogranicza
sie do publikacji ofert na portalach, gdzie majg wykupione
korzystne abonamenty. 0Ogtoszenia zwykle posiadajg tylko opis
lokalizacji oraz zdjecia, a w najlepszym przypadku strzepy
informacji 1 o wydanych warunkach zabudowy lub o tym, ze
obowigzuje plan miejscowy. W ofertach publikowanych przez
poSrednikéw nieraz znajdujemy zupetnie przypadkowe zdjecia nie
zwigzane z konkretng lokalizacjg 1 mylagce opisy. Z obawy przed
pominieciem posrednika, w anonsach czesto nie zamieszcza sie
nawet podstawowych informacji o potozeniu terenu, takich jak
nazwa ulicy, nie wspominajac o doktadnym adresie, czy numerach
dziatek. Niezaleznie od tego czy sprzedajacy beda oferowad
grunt samodzielnie czy zdecyduja sie na wspodtprace z
posrednikiem, kluczem do sukcesu bedzie oferta poparta dobrze
przygotowang dokumentacjg.

Jak wiec powinna wygladaé¢ dobra oferta? Rzetelna prezentacja
nieruchomosci powinna przynajmniej =zawieraé¢ precyzyjne
okreslenie potozenia, powierzchnie i ksztatt dziatki, zwiezty
i zrozumiaty opis sytuacji terenowo-prawnej, w tym aktualne
przeznaczenie terenu 1 potencjat inwestycyjny danej
nieruchomo$ci wyrazony w parametrach zabudowy i
zagospodarowania, ktére wynikajg z obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub wydanej decyzji o
warunkach zabudowy. Nie mozna zapomnie¢ o wszelkiego rodzaju
ograniczeniach wynikajgcych z form ochrony przyrody, form
ochrony zabytkow, stuzebnosci przesytu oraz innych wymaganiach
szczegOlnych zapisanych w rdéznego rodzaju aktach wykonawczych
1 rejestrach.

Dobrym rozwigzaniem jest takze posiadanie wstepnej,



przyktadowej koncepcji zagospodarowania terenu opracowanej
przez urbaniste. Koncepcja daje szanse przetozenia mozliwych
do uzyskania parametréw zabudowy i zagospodarowania na
czytelng forme graficzng, ktdéra czesto lepiej niz plik
dokumentéw przemawia do zainteresowanych i umozliwiata %tatwe
zaprezentowanie mozliwo$ci inwestycyjnych, a te wtadnie
decydujg o sprzedazy 1 majg wpiyw na cene.

0 jakie dokumenty zapyta nabywca? Z punktu widzenia nabywcy
wtasciciel powinien dysponowacC zbiorem dokumentdw takich jak
wypisy z rejestru gruntédw, mapa zasadnicza, zasSwiadczenia o
przeznaczeniu w studium i w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, warunki techniczne uzbrojenia terenu, opinie
geotechniczne i inne. Przeanalizowanie wszystkich tych akt
wymaga jednak doswiadczenia i interdyscyplinarnej wiedzy, ale
takze zajmuje niemato czasu. Z tego powodu przy wstepnej
selekcji nieruchomosci potencjalny nabywca moze odrzucid
oferty, ktdére nie zawierajg zebranych w jednym miejscu
najwazniejszych informacji sSwiadczgcych o potencjale danej
dziatki.

Jak zatem sprawnie przekaza¢ wiedze o nieruchomosci
potencjalnemu nabywcy? Mozna oczywiscie dysponowa¢ operatem
szacunkowym. Jest to jednak opracowanie, ktérego gtdédwnym celem
jest obliczenie warto$ci nieruchomosSci, oparte na scisle
okreslonych regutach i wzorach. Wycena nieruchomosci jest
czesto dokumentem powstajgcym przy sprzedazy wymuszonej Llub
potrzeba jej powstania jest uzasadniona przez konieczno$¢
przedstawienia w banku. Opracowanie takie zawiera przede
wszystkim szczegdétowa analize porownawczg rynku nieruchomos$ci
ukierunkowang na cel wyceny. Owszem, zawiera tez informacje o
przeznaczeniu nieruchomosci w dokumentach planistycznych, o
prawach stuzebno$ci ujawnionych w ksiegach wieczystych, ale
nie zawsze daje jasny poglad o potencjale dotyczacym
mozliwo$ci zagospodarowania wycenianej nieruchomos$ci.

0 wiele lepszym rozwigzaniem dla wtasciciela posiadajacego
nieruchomo$¢ na sprzedaz jest opracowanie jednego dokumentu w



ktérym przedstawione sg najistotniejsze informacje o
nieruchomosci pochodzace z réznych zrédet, w formie
pozwalajgcej na przekazanie zainteresowanym peinych informacji
w sposob szybki i czytelny. Do sporzadzenia opracowania
potrzebne jest duze dosSwiadczenie w przygotowaniu
nieruchomosci do zagospodarowania i sprzedazy. Takie
specjalistyczne opracowania pomagajg wtascicielom
nieruchomosci w osiggniecia celu — sprzedazy nieruchomosSci z
sukcesem. Prawdg jest, ze duze znaczenie w procesie sprzedazy
nieruchomosci ma profesjonalna obstuga oraz dostarczenie
wiarygodnych informacji. Bardzo dobrym rozwigzaniem bedzie
wyposazenie posrednika w operat urbanistyczny nieruchomosci
lub postugiwanie sie takim opracowaniem przy sprzedazy
bezposredniej.

Operat urbanistyczny nieruchomos$ci zawiera wyselekcjonowany i
usystematyzowany zbidér informacji pochodzacych z wielu Zrédet,
w tym z obowigzujgcego prawa miejscowego, opracowan
planistycznych, wydanych decyzji administracyjnych, opinii,
map, rejestru gruntow, czy ksigg wieczystych. Tak wiec osoba
zainteresowana nieruchomo$cig, na temat ktdérej powstat operat
urbanistyczny, otrzyma informacje zardéwno o doktadnym jej
potozeniu 1 otoczeniu, infrastrukturze technicznej, ale takze
o mozliwych kierunkach inwestycyjnych wynikajgcych z przepisow
prawa miejscowego, ograniczeniach w zagospodarowaniu 1 o
parametrach mozliwej inwestycji odzwierciedlonych w koncepcji
bedgcej zarysem przyktadowego zagospodarowania terenu. Operat
urbanistyczny w swoim zakresie zawiera wiec wstepng analize
terenu pod katem przydatnosci i mozliwo$ci inwestycyjnych,
ktéra z pewnym sensie potwierdzi lub zweryfikuje wartosc
nieruchomosci. Sprzedaz nieruchomo$ci wraz z operatem
urbanistycznym jest wygodna i profesjonalna. Kupiec, inwestor,
czy deweloper sg zainteresowani bezpiecznym i optacanym
zakupem nieruchomosci, a operat urbanistyczny, w odréznieniu
od operatu szacunkowego, moze da¢ przekonanie o stusznosSci
wyboru danej nieruchomosci i podstawe do dalszej, pogtebionej
analizy prawnej nieruchomos$ci przed zakupem.



