Selekcja 1 audyt
nieruchomosci pod inwestycje

Jezeli inwestor podejmuje zamiar zakupu nieruchomos$ci pod
budowe lub jako lokate kapitatu, zapewne zastanawia sie jaka
dziatke powinien kupié¢, aby méc zrealizowac¢ swoje plany lub
dobrze zarobi¢ odsprzedajac w przysztosci nieruchomos$é. Co
kupié¢, od czego zaczgé¢, z kim rozmawiac¢ i jak szukad
wartosciowego gruntu inwestycyjnego? Warto wiedziec, :ze
istnieja firmy wyspecjalizowane w poszukiwaniu i selekcji
nieruchomosci (z ang. land acquisition), oferujace sprawna
analize dostepnych na rynku nieruchomosci i wyselekcjonowanie
takich gruntéw, ktére ze wzgledu na potozenie, cechy fizyczne,
warunki zabudowy oraz przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (mpzp) beda odpowiadaty
inwestorowi.

Selekcja nieruchomosci

Szukajgc terenu pod budowe fabryki, zaktadu ustugowego lub
biurowca inwestor na poczatku powinien okres$lic¢ potrzeby
wyrazone w parametrach takich jak powierzchnia uzytkowa i
wysoko$¢ pomieszczehA zwigzanych z gtdéwnymi funkcjami obiektu.
W taki sposdb tworzy sie program funkcjonalno — uzytkowy.
Najwazniejsza jest jednak lokalizacja, w ktéorej dany obiekt ma
powsta¢ oraz powierzchnia terenu potrzebnego pod budowe
obiektow. Wielko$¢ terenu zalezy oczywiscie od wielu rdznych
kwestii — przede wszystkim wazna jest planowana funkcja
zabudowy, ale takze uwarunkowania miejscowe, w tym sasiedztwo,
dostepna infrastruktura techniczna i zapewnienie mozliwos$ci
przytgczenia, a takze kategoria drogi publicznej, przy ktérej
nieruchomos$¢ jest potozona. Na pewno nie warto projektowad
budynkéw w oderwaniu od konkretnej nieruchomos$ci, ale warto
mie¢ sprecyzowane potrzeby wyrazone w parametrach takich jak
powierzchnia uzytkowa budynkéw, placéw sktadowych, liczba
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miejsc parkingowych itp. Swiadomy inwestor powinien mie¢
wiedze o wielkosci i wysokosci budynku z ktdrego zamierza
korzysta¢, jaka potrzebuje powierzchnie produkcyjnag,
magazynowa, czy biurowg . Kolejng sprawg wptywajgcag na
wielko$¢ obiektu sg warunki higieniczne i wymagania zaplecza
socjalnego dla pracownikéw takie jak: szatnie, *%tazienki,
pomieszczenia sanitarne, ktérych parametry sa zwigzane z
funkcja obiektu i liczba przebywajgcych oséb, godzinami pracy
i liczbg zmian pracy. Po ustaleniu wytycznych rozpoczyna sie
proces poszukiwania nieruchomosci samodzielnie 1lub przez
specjaliste w tej dziedzinie. Internet przesycony jest
“cudownymi” okazjami w postaci dziatek, na ktorych mozna
wybudowa¢ niemal wszystko, a z czasem okazuje sie, ze nie
mozna nic wybudowad.

Sprawdzenie nieruchomosci — audyt

Znajgc swoje potrzeby inwestor musi sprawdzi¢ konkretna
nieruchomos¢, ktdéra zostata mu zaoferowana i ,wpadta mu w
oko”. Wtedy mogg pojawic¢ sie problemy wynikajgce z tego, ze
informacje o nieruchomos$ciach oferowanych do sprzedazy nie sg
najlepiej opracowane. W ofertach brakuje wielu danych
sytuacyjnych, zwtaszcza o faktycznym uksztattowaniu terenu,
odniesien do opracowan planistycznych, informacji o
przeznaczeniu terenu, <ch*onnos$ci terenu, strukturze
uzytkowania gruntu, ustanowieniu stuzebnosci. W takiej
sytuacji trudno jest ocenic¢ faktyczne mozliwo$ci zabudowy i
zagospodarowania. Wizja 1lokalna rdéwniez nie rozwieje
wszystkich watpliwosci. 0 nieruchomosci nie da sie powiedzied,
ze “jest taka jak kazdy widzi”. Kwintesencja nieruchomosci
tkwi bowiem nie tylko w jej widocznych cechach fizycznych.
Istotg nieruchomosci sg mozliwo$ci uzytkowe, a w szczegdlnosci
mozliwosci zagospodarowania i zabudowy, a te wynikajg w duzej
mierze z tego co zawiera mapa zasadnicza, rejestr gruntéw i
budynkéw, mapa glebowo-rolnicza, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wydana decyzja o warunkach
zabudowy. Wazne jest takze czy teren znajduje sie na obszarze



wystepowania form ochrony przyrody i jaki jest plan ochrony
takiego obszaru. Plan ochrony moze juz na wstepie wykluczy¢
niektdore rodzaje inwestycji. Na obszarach chronionych sa
rowniez szczegélne wymagania dotyczgce inwestycji, ktdére moga
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko. CzeSciej niz
na innych terenach pojawi sie koniecznos$¢ opracowania karty
informacyjnej przedsiewziecia Llub raportu oddziatywania na
Ssrodowisko i wymog uzyskania decyzji o S$Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia. Nie bez znaczenia
dla mozliwo$ci realizacji i kosztédw planowanej inwestycji jest
takze budowa geologiczna 1 zaliczenie planowanej zabudowy na
danym gruncie do konkretnej kategorii geotechnicznej. Istotne
z punktu widzenia kosztdow, bedg warunki gruntowo-wodne i
mozliwo$¢ odprowadzenia 1lub retencji wdéd opadowych i
roztopowych. Moze okaza¢ sie potrzebne wykonanie operatu
wodno-prawnego 1 uzyskanie pozwolenia wodno-prawnego. Z
ograniczeniami i szczegdélnymi wytycznymi co do wielkosci
zabudowy, formy architektonicznej czy uzytych materiatdw
trzeba bedzie sie liczy¢ jesli nieruchomos¢ znajduje sie w
strefie ochrony konserwatorskiej. W takich przypadkach przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe wymagane bedzie pozwolenie
konserwatorskie. Te wszystkie kwestie nalezy zbadac¢ zanim
zakup gruntu zostanie sfinalizowany.

Audyt prawny, urbanistyczny 1
techniczny

Waznym wsparciem inwestora w procesie zakupu nieruchomosci
moze okazac¢ sie nawigzanie wspdéipracy z kancelarig prawno-
urbanistyczng, ktérej mozna zleci¢ wykonanie audytu
nieruchomo$ci. Moze to by¢ zardéwno audyt prawny, jak i audyt
urbanistyczny z elementami audytu technicznego. Zakres
tematyczny audytu zalezy od konkretnego przypadku, typu
nieruchomosci i charakteru planowanego =zamierzenia
inwestycyjnego.



Audyt prawny nieruchomosci bedzie zawierat analize wypiséw z
rejestru gruntéw i budynkéw, zapisdéw w ksiegach wieczystych,
rozpoznanie formy wtadania, sprawdzenie celu uzytkowania
wieczystego, ustanowionych stuzebnosci i innych obcigzen.

Audyt urbanistyczny odpowie na pytania, jaka jest struktura
uzytkowania gruntéw, czy mozliwe bedzie przeksztatcenie
gruntéw rolnych na inne cele, czy obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego i jakie przeznaczenie terenu 1
parametry zabudowy obowigzujg na danym terenie. Audyt
urbanistyczny moze takze =zawiera¢ analize sgsiedztwa i
rozpoznanie mozliwo$ci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
w przypadku braku mpzp. Elementem audytu urbanistycznego moze
by¢ réwniez koncepcja zagospodarowania terenu uwzgledniajaca
potrzeby inwestora 1 opracowana na bazie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub dajgca podstawe do
wystgpienia z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy i
zagospodarowania terenu. W razie watpliwos$ci dotyczagcych
zgodno$ci granic dziatek na mapach z ich faktycznym
przebiegiem, do audytu mozna takze dotozy¢ geodezyjne
sprawdzenie przebiegu granic.

Do audytu urbanistycznego mozna tez doda¢ elementy audytu
technicznego — np. w przypadku nieruchomosci zabudowanych, gdy
zachodzi potrzeba oceny mozliwosci zmiany sposobu uzytkowania
obiektéw budowlanych. W takich przypadkach niezbedna moze by¢
inwentaryzacja budynkéw i ekspertyza techniczna. Z kolei do
audytu dotyczacego nieruchomo$ci niezabudowanych warto tez
dotozy¢ opinie geotechniczng zawierajgcag ocene warunkoiw
posadowienia planowanych obiektdw.

Koszt audytu nieruchomosci

Cena audytu nieruchomo$ci bedzie =zalezata od zakresu
tematycznego niezbednego w konkretnym przypadku i wielkos$ci
terenu. Biorgc pod uwage koszty zakupu nieruchomosci, koszty
audytu stanowig jednak niewielki procent wktadu, a opracowanie



daje poglgd na rzeczywistg przydatnos¢ konkretnej
nieruchomosci do okreslonego celu inwestycyjnego. Z audytu
inwestor dowie sie, czy na danym terenie bedzie mozliwa budowa
ktéra planuje i z jakimi wymaganiami i ograniczeniami powinien
sie liczy¢ podczas projektowania i realizacji zamierzenia.



