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Inwestycje w nieruchomosci

najpopularniejsze w pandemii

Rynek nieruchomosci rozgrzany jest do czerwonosci. Kredyty sg najtansze od
Kilku dekad. Banki ofrzymujg o 40 proc. wiecej wnioskow o kredyty
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Mieszkania sprzedajq sie jak cieple bu-
teczki, a grunty budowlane sarozchwyty-
wane juz nie tylko przez deweloperéw. Do
sprzedazy trafia coraz mniejnieruchomo-
Sci gruntowych bez problemow praw-
nych. Znaczna ich czesc¢ obarczona jest
zawilymi stanami prawnymi, ktorych
wyprostowanie moze trwac¢ latami,
a koszty siegac setek tysiecy ztotych. Za-
tem jak bezpiecznie inwestowac¢ w nieru-
chomosci?

Due diligence

Kazda przemyslang inwestycje powin-
na poprzedzac analiza prawna (ang. due
diligence), ktora pozwala na Swiadome
inwestowanie i ograniczanie ryzyka. Do-
tyczy to wszczegolnosci obrotu nierucho-
mosciami, regulowanego wieloma aktami
prawnymi jak m.in. kodeks cywilny,
ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,
ustawa o ochronie gruntow rolnych i le-
Snych, ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, ustawa dewelo-
perska, ustawa o spotdzielniach mieszka-
niowych, ustawa o ksiegach wieczystych.
Przy czym zadaniem due diligence jest nie
tylko odpowiedz na pytanie: czy moge
skutecznie naby¢ nieruchomos¢, ale
przede wszystkim: czy bede mogt ja wy-
korzystac¢ na zamierzone cele. Co wiecej,

sprzedaz nieruchomosci moze przybrac
roznoraka formute prawna. Juz nie tylko
w postaci standardowej umowy sprzeda-
2y tej konkretnej nieruchomosci, ale
takze licytacji przez komornika czy syn-
dyka, nabycia akcji czy udzialow podmio-
tu bedacego jej wilascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym, nabycia udziatow
spadkowych, zakupu zorganizowanej
czesciprzedsiebiorstwa, przewlaszczenia
itp. Nie nalezy obawiac sie w/w modeli
posrednich, a wrecz warto je rozwazy¢,
gdyz potrafig byc¢ optacalne z uwagi na
optymalizacje podatkowe czy ogranicze-
nie formalnosci.

WAZNE!

Z uwagi na zawitosci obrotu nieruchomosciami
frzeba pamietac, iz wykonanie wtasciwej
analizy prawnej wymaga czasu. Na petng
analize gruntéw budowlanych potrzeba okoto
trzech miesiecy. Na fen czas sktada sie w duzej
mierze oczekiwanie na uzyskanie niezbednych
odpowiedzi od organow administracyjnych,
dotyczacych sytuacji nieruchomoscii jej
sgsiedztwa.

Sytuacja wyglada catkowicie odmien-
nie w przypadku nabywania lokali. Tutaj
zasadnicze znaczenie maja dane zawarte
w ksiegach wieczystych oraz postanowie-
nia umowne pomiedzy stronami. Ewen-
tualnie takze sytuacja prawna i ekono-
miczna zbywajacego. Nie mniej, w tym
przypadku nie bedq istotne kwestie sa-
mego gruntu, na ktorym stoi budynek.

W ramach due diligence, szczegolnie
gruntow inwestycyjnych, nalezy podjac¢
nizej omowione czynnosci.

Analiza ksigg wieczystych

Pierwszym Kkrokiem analizy jest bada-
nie ksigg wieczystych nieruchomosci.
Wielu kupujacych biednie ogranicza sie
wylacznie do sprawdzenia odpisow ksiag
wieczystych, gtownie elektronicznych,
pomijajac akta papierowe ksiag, z ktorych
moga wynikac potencjalne roszczenia czy
obciazenia nieruchomosci, nieujawnione
w odpisach ksiag. Nabywcy sugerujq sie

zazwyczaj tzw. rekojmig wiary publicznej
ksigg wieczystych, wynikajacg z art. 5
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepis ten stanowi, iz nabywajacego nie
moga obciazac¢ roszczenia czy prawa
nieujawnione w tresci ksiegi wieczystej.
Jednoczesnie zapomina sie o ustawowych
podstawach wylgczenia rekojmi. Takim
wylagczaniem objete sq miedzy innymi
nabycia bezplatne (np. darowizna) oraz
stan prawny, o ktorym nabywca z tatwo-
Scig mogt sie dowiedziec.

Prawnicy nie sq zgodni, co do definicji
Jatwosci dowiedzenia sie”, ale nawet Sad
Najwyzszy wskazuje, iz w niektorych
przypadkach przestanke te bedzie reali-
zowata mozliwosc¢ wgladu do akt papie-
rowych ksigg wieczystych (wyrok Sadu
Najwyzszego z 12 kwietnia 2019 r,, | CSK
172/19). Dlatego przed zakupem nieru-
chomosci warto zadbac¢ o wglad do akt
ksiag wieczystych. Najprosciej poprzez
udzielenie przez wilasciciela nieruchomo-
Sci pelnomocnictwa radcy prawnemu lub
adwokatowi do wgladu w te akta, gdyz
wglad w akta moze dokonac¢ wytacznie
wlasciciel lub profesjonalny pelnomoc-
nik.

Podstawy nabycia
przez sprzedajacego

Kolejnym istotnym elementem jest
podstawa nabycia prawa wilasnosci nie-
ruchomosci przez sprzedajacego. Mogto
ono nastapi¢ w wielu formach prawnych
jak np. umowa sprzedazy, umowa ustano-
wienia uzytkowania wieczystego, darowi-
zna, spadek czy zasiedzenie. Dokumenty
potwierdzajace nabycie sa niezbedne
w kilku celach. Po pierwsze ustalenia czy
sprzedajgcemu faktycznie przystuguje
pelnia praw do nieruchomosci. Ponadto,
czy dalsza sprzedaz nie jest ograniczona
prawem pierwokupu czy odkupunarzecz
podmiotow trzecich.
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Wreszcie, czy zawarcie umowy
sprzedazy nie jest obwarowane
innymi obowiazkami jak np.
uzyskania zaswiadczenia naczel-
nika urzedu skarbowego o ure-
gulowaniu podatku od spadkow
i darowizn, jezeli nieruchomos¢
zostala nabywa poprzez spadek,
darowizne lub zniesienie wspot-
wilasnosci. Badanie w tym zakre-
sie zmierza w szczegolnosci do
ustalenia czy nabycie nierucho-
mosci przez sprzedajacego nie
bylo obarczone wada prawna,
ktora mogta spowodowac np.
niewaznos¢ umowy. Niestety,
takie sytuacje zdarzajqg sie. Przy
wykonywaniu jednego z due dili-
gence odkryliSmy, iz notariusz
sporzadzajac umowe sprzedazy
nie zauwazyt, iz nieruchomosc¢
objeta byla prawem pierwokupu
i sporzadzitumowe sprzedazy w
miejsce warunkowej umowy
sprzedazy, doprowadzajac do jej
niewaznosci. W innej sprawie
okazalosie, iz sprzedazy dokony-
wal pelnomocnik nieposiadajacy
wilasciwego pelnomocnictwa.

Czy nieruchomosc jest
obciazona?

[stotnym elementem badania
sg ewentualne obcigzenia nieru-
chomosci: hipoteki, stuzebnosci,
dozywocia, pierwokupy, zakazy
zbywania, roszczenia reprywaty-
zacyjne, umowy przedwstepne,
najmy, dzierzawy itd. W tym celu
niezbedne jest zarowno badanie
dokumentéw dostarczonych
przez wilasciciela, ale takze znaj-
dujacych sie w aktach ksiag wie-
czystych czy bedacych w posia-
daniu organow administracji
publicznej. Co wiecej, czeSc¢ tych
dokumentow bedzie konieczna
do zawarcia aktu notarialnego.
Beda to miedzy innymi zaswiad-
czenia potwierdzajace, Zze nieru-
chomos¢ zostala objeta planem
urzadzenia lasu lub o jego braku,
albo tzw. decyzja o lasach (nawet
w przypadku nieruchomosci
miejskich!), a takze zaswiadcze-
nie czy dziatka znajduje sie w
obszarze rewitalizacji.

WAZNE!

W przypadku obcigzenia hipoteka
nalezy sprawdzi¢ dokumenty
stanowigce podstawe usftanowienia
hipoteki oraz uzyskac pisemne
oswiadczenie wierzyciela o aktualnej
wysokosci zadtuzenia z promes3g
wykreslenia hipoteki po dokonaniu

sptaty.

Jezeli zadluzenie zostato spta-
cone, sprzedajacy winien prze-
kaza¢ oSwiadczenie wierzyciela
ze zgoda na wykreslenie hipote-
ki w formie pisemnej, z notarial-
nie poswiadczonym podpisem.
Analogicznie w przypadku in-
nych praw rzeczowych ustano-
wionych na nieruchomosci jak
np. stuzebnosci czy dozywocia.
Warto sprawdzic jaki jest zakres
tych obcigzen i ewentualna moz-
liwosc¢ ich wygaszenia.

Wazne jest takze, czy sprzeda-
jacy juz nie zawart umow przed-
wstepnych zinnymi podmiotami.

W przypadku zawarcia takiej
umowy w formie aktu notarial-
nego 1 ujawnienia roszczenia
w ksiedze wieczystej, nowy na-
bywca bedzie zobowigzany do jej
realizacji, czyli sprzedazy pod-
miotowi, ktory zawart umowe
przedwstepng na zasadach i za
cene w niej okreslonych.

Istotnym elementem analizy,
szczegolnie dotyczacym tzw.
nieruchomosci warszawskich,
jest ustalenie czy nie s one ob-
jete roszczeniami reprywatyza-
cyjnymiiczy nie tocza sie poste-
powania w tym zakresie. Wpraw-
dzie judykatura stoi na
stanowisku, iz nie mozna wy-
wlaszczyc¢ czy zreprywatyzowac
nieruchomosci, ktora stala sie
przedmiotem wtoérnego obrotu,
ale problem pojawit sie wraz z
powotaniem Komisji Weryfika-
cyjnej ds. nieruchomosci war-
szawskich. Komisja ta otrzymata
daleko idace uprawnienia quasi
sadowe, wlacznie z prawem do
uniewazniania decyzji reprywa-
tyzacyjnych oraz dalszych rozpo-
rzadzen nieruchomoscia. Ponad-
to czynnos$ci Komisji, czesto
trwajace latami, ograniczajq
mozliwosci obrotu nieruchomo-
Sciami oraz znaczaco obnizajq
ich wartosc.

Aby wuzyska¢ informacje
o roszczeniach i postepowa-
niach w tym zakresie nalezy w
imieniu wilasciciela lub w trybie
informacji publicznej wystapic
do organéw z wnioskiem o wyda-
nie zaswiadczenia lub informacji,
czy nieruchomosc¢ jest objeta
roszczeniami lub postepowania-
mi. Wlasciwymi organami sg
miedzy innymi: wojewoda, samo-
rzadowe kolegium odwotawcze,

pieczenstwami, jak chociazby
niewybuchy.

Sposob i zakres korzystania
Z nieruchomosci

Dokumentami okreslajacymi
mozliwos¢ wykorzystania grun-
tu, szczegolnie w przypadku
barku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego
(MPZP), sa wypisy 1 Wyrysy
(mapy) z ewidencji gruntow.
Oprocz przeznaczenia, mozemy
takze wywnioskowac dodatkowe
obciazenia, jak np. prawo pier-
wokupu Skarbu Panstwa - jezeli
na nieruchomosci znajdujg sie
stawy zaewidencjonowane jako
wody srodladowe lub nierucho-
mosc zostata zaewidencjonowa-
na jako rolna i ma powierzchnie
pomiedzy 03, - 1,0 ha. Natomiast
w przypadku, jezeli nierucho-
mosSc¢ objeta jest MPZP, to jego
zapisy beda okreslaly przezna-
czenie terenu, niezaleznie od
zapisow w ewidencji gruntow.
Wiasciciel winien przedtozyc
zaswiadczenie z urzedu gminy o
obowigzywaniu MPZP i jego za-
lozeniach dla sprzedawane;j
nieruchomosci. Jezeli teren pla-
nowanej inwestycji nie zostat
objety MPZP, niezbedne bedzie
uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy, ktora rowniez jest
jednym z elementow due diligen-
ce, oile zostala wydana.

Okolicznos$ciami istotnie ogra-
niczajacymi przeznaczenie nie-
ruchomosci moga byc¢ planowa-
ne na niej lub w sagsiedztwie tzw.
inwestycje celu publicznego jak
drogi, place, infrastruktura tech-
niczna, budynki publiczne.

99 Trzeba ustalic, czy pozwolenie na
budowe jest ostateczne 1 prawomocne,
czy nie zostato zaskarzone, wstrzymane
[ub nie tocza sie Inne postepowania

w tym zakresie

Miasto Stoteczne Warszawa, czy
odpowiednie ministerstwa.

Dla ustalenia pozostatych
ewentualnych obcigzen niezbed-
ne beda informacje od sprzeda-
jacego o wszelkich roszczeniach
0sOb trzecich w stosunku do
nieruchomosci oraz toczacych
sie postepowaniach (egzekucyj-
nych, wywlaszczeniowych, bu-
dowlanych, rozgraniczajacych
itd.), atakze czy na nieruchomo-
Sci byly sktadowane, przechowy-
wane substancje lub urzadzenia
szkodliwe dla srodowiska lub
niebezpieczne. W tym celu
sprzedajacy winien ztozy¢ sto-
sowne oSwiadczenia oraz prze-
kazac¢ wszelkie decyzje, wyroki
zwigzane posrednio lub bezpo-
Srednio 2z nieruchomoscia.
W pewnych okolicznosciach ba-
danie bedzie musiato by¢ pogte-
bione, jezeli np. nieruchomosci
znajduja sie na terenie powojsko-
wym, gorniczym itp., ktore sq
objete dodatkowymiregulacjami
prawnymi, a ponadto moga wia-
zac sie z dodatkowymi niebez-

Nalezy pamietacd, iz decyzje o
realizacji tych inwestycji moga
powodowac wywlaszczenie cze-
Sci nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadowej, a ich sasiedztwo
moze ograniczy¢ mozliwosci za-
budowy. Aby pozyskac informa-
cje na ten temat, nalezy wystapic
z wnioskiem o udzielenie infor-
macjilub wydanie zaSwiadczenia
do wiasciwych organow.

Nabywajac nieruchomosc¢
z mysla o jej zabudowie nalezy
takze sprawdzi¢, czy grunt nie
jest objety ochrong konserwato-
ra zabytkow lub czy nie tocza sie
postepowania w tym zakresie, a
takze czy nieruchomos$c¢ ma za-
pewniony odpowiedni dostep do
drogi publicznej. W tym miejscu
nalezy obali¢ czesto powtarzany
mit, iz nie mozna kupic¢ dziatki
bez dostepu do drogi - mozna,
ale nie otrzyma sie dla niej po-
zwolenia na budowe. Co wiecej
dostep powinien by¢ odpowied-
ni, tzn. w zaleznosci od charakte-
ru zabudowy, droga winna spet-

niac¢ szczegodlne wymagania w
zakresie szerokosci, przepusto-
wosci, mozliwosci dostepu i za-
wracania pojazdow strazy pozar-
nej itd. W tym celu moze okazac
sie konieczne ustanowienie do-
datkowych stuzebnosci, zmiana
parametrow drogi czy zjazdu z
drogi publicznej.

WAZNE!

Jezeli nabywamy nieruchomos¢ wraz
z pozwoleniem na budowe, winno
ono zostac sprawdzone fakze przez
architekta. Koniecznie nalezy takze
ustalic, czy sprzedajacemu
przystugujg majatkowe prawa
auforskie do projektu budowlanego.
W tym celu nalezy sprawdzic umowe
pomiedzy sprzedajacym a
architektem, ktéry sporzadzit projekt.

Czesto pozwolenia przenoszo-
ne sg bez analizy praw do projek-
tu, ale to z kolei moze spowodo-
wagd, iz architekt zazada od na-
bywcy dodatkowej zaptlaty za
korzystanie z projektu. Biorac
pod uwage popularne konflikty
sasiedzkie, trzeba takze ustalic,
czy pozwolenie na budowe jest
ostateczne 1 prawomocne, CZy
nie zostalo zaskarzone, wstrzy-
mane lub czy nie toczg sie inne
postepowania w tym zakresie,
np. o stwierdzenie niewaznosci,
CZzy wznowienie postepowania.
W tym celu warto dowiedziec sie
lub postarac o zawarcie tzw. po-
rozumien sasiedzkich, w ktorych
strony gwarantujg sobie, Ze nie
beda blokowac sobie nawzajem
inwestycji.

Sytuacja prawna
i ekonomiczna
sprzedajgcego

Ostatnim elementem badania
winna byc sytuacja ekonomiczna
sprzedajacego. W szczegolnosci,
czy nie zalega z podatkami i opta-
tami publicznymi, czy reguluje
wymagalne wierzytelnosci. Bada-
nie to ma na celu wykluczenie
ryzyka obcigzenia nieruchomosci
dlugami bylego wiasciciela np.
w przypadku zalegtosci podatko-
wych, czy proby podwazania
umowy sprzedazy przez wierzy-
cieli sprzedajacego, w trybie tzw.
skargi paulianskiej. W tym celu
sprzedajacy winien przedstawic
zaswiadczenia o braku zalegtosci
z urzedu skarbowego, z urzedu
gminy, ZUS oraz ztozy¢ stosowne
oSwiadczenia w zakresie wierzy-
cieli prywatnych.

Ponadto, w przypadku, gdy
sprzedajacym jest osoba prawna
- spolka, stowarzyszenie, funda-
cja lub inna jednostka prawna,
niezbedna bedzie takze umowa,
statut tej jednostki lub uchwala
wskazujace uzyskanie zgody or-
ganow na zawarcie umowy
sprzedazy lub brak takiego
obowiazku. /®

- Wiktor Kotiuk
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