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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI JEST POWSZECH-
NIE UZNAWANE ZA JEDEN Z NAJLEPSZYCH | NAJ-
BARDZIEJ OPLACALNYCH SPOSOBOW INWESTO-
WANIA | LOKOWANIA POSIADANEGO KAPITALU.
PODZIELAJAC TE OPINIE, NALEZY JEDNAK ZWRO-
CIC UWAGE NA KILKA ZAGADNIEN, KTORE BEZ
WATPIENIA WPLYWAJA NA PRZEBIEG TEGO PRO-
CESU ORAZ OSIAGNIECIE ZAMIERZONYCH CELOW
INWESTYCYJNYCH

m Oskar Pawtowski

kliwa analiza jej stanu prawnego. Nalezy bowiem pamietac,

Ze z transakcja zakupu nieruchomosci wiaze sie szereg czyn-
nikow i ryzyk, ktérych wszechstronne zbadanie pozwoli ocenié¢
bezpieczenstwo tego procesu.

I nwestycja w nieruchomos¢ powinna by¢ poprzedzona wni-

Badanie stanu prawnego nieruchomosci, nazywane rowniez due
diligence, oznacza proces gromadzenia informacji, na podsta-
wie ktorych przeprowadzana jest analiza wszelkich potencjal-
nych ryzyk dotyczacych nieruchomosci. Zasadniczym celem tej
analizy jest zweryfikowanie, czy przekazane przez sprzedaja-
cego informacje dotyczace danej nieruchomosci znajduja po-
twierdzenie w stanie faktycznym i prawnym, oraz czy nabyw-
ca bedzie mogt zrealizowac inwestycje zgodnie ze swoimi za-
tozeniami.

Przeprowadzajac badanie stanu prawnego nieruchomosci, nale-
zy przede wszystkim zgromadzi¢ podstawowe informacje o da-
nej nieruchomosci i dokonac szczegotowej analizy ksiegi wie-
czystej. Zadaniem audytoréw jest przede wszystkim zbada-
nie stosunkow wtasnosciowych nieruchomosci i potwierdzenie,
czy sprzedajacy jest faktycznie uprawniony do zawarcia umo-
wy z nabywca i skutecznego przeniesienia prawa wtasnosci.
W ksiedze wieczystej znajduja sie rowniez informacje o ewen-
tualnych obcigzeniach nieruchomosci w postaci np. hipotek.
Nalezy bowiem pamietaé, ze nabywca nieruchomosci obcia-
zonej hipoteka odpowiada za zobowiazania z niej wynlka]ace
W odpowiednim dziale kazdej ksiegi moze znalez¢ sie rowniez
wpis o prawach lub roszczeniach osob trzecich dotyczacych nie-
ruchomosci wynikajacych np. z umowy najmu lub dzierzawy.
W przypadku, gdy tego rodzaju umowy zawarte sa na czas okre-
slony, przy zachowaniu pewnych warunkéw nabywca nie bedzie
mogt wypowiedzie¢ wspomnianych umoéw, a tym samym korzy-
sta¢ w petnym zakresie z nieruchomosci.

Stan prawny nieruchomosci okreslany jest réwniez w opar-
ciu o wypis i wyrys z ewidencji gruntéw, na podstawie kto-
rych mozna stwierdzi¢, czy tres¢ wpisow w ksiedze wieczy-
stej jest zgodna ze stanem faktycznym ujawnionym w ewiden-
cji. Nalezy zwrdci¢ szczegolng uwage na zapisy w ewidencji
dotyczace rodzaju gruntow wchodzacych w sktad danej nieru-
chomosci. Jezeli sa to grunty rolne, konieczne bedzie uzyska-
nie decyzji w sprawie wytaczenia nieruchomosci spod produk-
cji rolnej, niezbedne np. w celu uzyskania pozwolenia na budo-
we hali produkcyjnej.

Kolejne zagadnienie objete badaniem to ustalenie, czy dla da-
nej nieruchomosci sporzadzono miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, oraz czy wydano decyzje o warunkach
zabudowy. W przypadku, gdy plan zostat sporzadzony, obo-
wiazkiem audytora jest zbadanie tresci wypisu z takiego pla-
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nu. Zapisy w nim zawarte moga miec klu-
czowe znaczenia dla realizacji inwesty-
cji. Plan ten bowiem przesadza, czy nie-
ruchomos¢ moze byc przeznaczona na
konkretny cel, np. na obiekty produkcyj-
ne, ustugowe czy mieszkaniowe. Plan za-
gospodarowania przestrzennego moze
rowniez ustalac¢ dalsze obostrzenia w re-
alizacji inwestycji, takie jak: linie zabu-
dowy, wskazniki intensywnosci zabudo-
wy, zasady i warunki podziatu czy sca-
lania nieruchomosci. Uchwata w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze rowniez okreslac
szczegolne warunki zabudowy wynikaja-
ce z ochrony Srodowiska czy ochrony kon-
serwatorskiej. Jezeli natomiast planowa-
na inwestycja dotyczy¢ ma nieruchomo-
sci, dla ktorej wydano juz decyzje o wa-
runkach zabudowy, warto sprawdzic, czy
okreslone w niej parametry odpowiadaja
w praktyce atrakcyjnosci dziatki. Zdarza
sie, ze wskutek ograniczen wynikajacych
z innych przepisow (np. prawa budowla-
nego) lub uwarunkowan naturalnych (ro-
dzaj lub wilgotnos¢ terenu) realna war-
tos¢ lub przydatnosc dziatki dla zaktada-
nych celdow staje sie znacznie mniejsza.
Zebrane w tym zakresie doswiadczenie
wskazuje bowiem, ze wspomniane de-
cyzje administracyjne zawieraja jedynie
wskazania do stosowania przepisow od-
rebnych, nie okreslajac jednak obostrzen
z nich wynikajacych, co w praktyce cze-
sto prowadzi do znacznego ograniczenia
zawartych w nich parametrow inwestycji.

Wreszcie, due diligence obejmuje jesz-
cze jedna grupe zagadnien, mianowicie
okresla, czy badana nieruchomosc podle-
ga poszczegdlnym przepisom dotyczacym
ochrony srodowiska, np. emisji substancji
szkodliwych, sktadowania odpadoéw itp.,
lub czy nieruchomos¢ nie znajduje sie na
obszarze chronionego krajobrazu. Warto
nadmienié, ze przepisy dotyczace ochro-
ny przyrody i Srodowiska sa dos¢ restryk-
cyjne i moga uniemozliwi¢ prowadzenie
okreslonej dziatalnosci w obrebie danej
nieruchomosci.

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na dtugi
podatkowe zbywcy. Wprawdzie obecnie
przepisy nie przewiduja odpowiedzial-
nosci nabywcy nieruchomosci za zobo-
wigzania podatkowe sprzedajacego, jed-
nak nalezy mie¢ na uwadze, ze to wy-
taczenie nie dotyczy zalegtosci powsta-
tych przed 1 stycznia 2009 r. W tym przy-
padku, nabywca nieruchomosci zwigza-
nej z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej bedzie odpowiadat solidar-
nie ze zbywca za zalegtosci podatkowe
powstate w zwiazku z ta dziatalnoscia.
Nabywca winien w takim przypadku wy-
stapi¢ o wydanie zaswiadczenia o sta-
nie zalegtosci podatkowych sprzedajace-
go za jego zgoda, wtedy nie bedzie od-
powiadat za zalegtosci podatkowe, ktore
nie zostaty ujawnione w zaswiadczeniu.

Jak wida¢, dzieki analizie mozliwe jest
ujawnienie wielu potencjalnych ryzyk
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dla nabywcy. Dysponowanie taka wie-
dza moze by¢ mocng karta przetargo-
wa przy negocjacjach warunkoéw zaku-
pu. Ocena ryzyk wynikajacych z bada-
nia moze takze przesadzi¢ o optacalno-
$ci danej inwestycji. Wzglednie moze
uswiadomi¢ nabywcy, ze grozi mu po-
niesienie wiekszych niz planowane kosz-
tow lub zaangazowanie w postepowa-
nie przed organami panstwa w celu uzy-
skania niezbednych decyzji administra-
cyjnych, ktére moze by¢ czasochton-
ne. Majac na wzgledzie powyzsze uwa-
gi mozna stwierdzi¢, iz kompleksowos¢
omawianego due diligence pozwala nie
tylko na uzyskanie informacji na temat
nieruchomosci, lecz przede wszystkim
chroni majacego okreslone plany i zo-
bowiazania inwestora przed réznego ro-
dzaju ryzykami i problemami. Wydaje
sie zatem, iz wobec skali przedsiewzie-
cia, jakim jest inwestowanie w nieru-
chomosci, rola audytow nieruchomosci
i rozpoznawania w pore potencjalnych
ryzyk bedzie stale rosta. Poniesienie
pozornie znacznego wydatku w postaci
przeprowadzenia badania stanu praw-
nego nieruchomosci moze przyniesc
wytacznie korzysci i uchroni¢ kazde-
go inwestora przed czyhajacymi na nie-
go putapkami, a przede wszystkim po-
zwoli realnie oceni¢ optacalnos¢ inwe-
stycji. B
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