Ksiega wieczysta nie powie wszystkiego o nabywanej dziatce

Dobrze przeprowadzony audyt prawny moze wyjawi¢ fakty, ktérych na pierwszy rzut oka nie
widaé, a ktére mogg zawazyé na decyzji o nabyciu takiej nieruchomosci lub stanowic
przystowiowg ,karte przetargowg” w negocjacjach.

Audyt prawny nieruchomosci, zwany czesto réwniez due diligance nieruchomosci, to nic
innego jak badanie stanu prawnego. Wydawac¢ by sie mogto, iz ustalenie podstawowych
danych dotyczacych nieruchomosci nie powinno sprawi¢ wiekszych problemow. Przeciez
najwazniejszy dokument dotyczacy nieruchomosci tj. ksiega wieczysta jest jawny dla kazdego.
Co wiecej, od kliku lat ksiegi elektroniczne mozna przeglgdac on-line. Czy podejmujgc zatem
decyzje o zakupie nieruchomosci lub jej wydzierzawieniu w celach inwestycyjnych,
przeanalizowanie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci jest wystarczajgce?
Niestety nie. Chociaz ksiega wieczysta zawiera podstawowe i najwazniejsze informacje
dotyczgce nieruchomosci to podjecie decyzji o jej nabyciu wytgcznie w oparciu o informacje
tam zawarte nalezy uzna¢ za wysoce nierozwazne. Z doswiadczenia wiadomo bowiem, iz
diabet tkwi w szczegotach.

Co badac¢

Mimo wszystko jednak - przede wszystkim ksiege wieczystg. Nie ulega watpliwosci, iz stanowi
ona najwazniejszy dokument zwigzany z nieruchomoscig. Stanowi ona niejako ,dowdd
osobisty” nieruchomosci. Dowiemy sig z niej, kto jest wkascicielem, uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, jaka jest powierzchnia gruntu i czy jest on zabudowany. Z ksiegi wieczystej
wynika¢ moga roszczenia 0sob trzecich co do nieruchomosci takie jak stuzebnosci, jak rowniez
obcigzenia w postaci hipotek. Nalezy zwroci¢ uwage, czy w poszczegodlnych dziatach nie
zostaly umieszczone wzmianki, ktére mogtyby swiadczy¢ o tym, iz zostaly ztozone wnioski
0 zmiane danych zawartych w ksiedze wieczystej lub wszczete zostato postepowanie sgdowe
lub administracyjne, przedmiotem ktérego jest nieruchomosé. Z samej wzmianki nie dowiemy
sie, czego wniosek lub postepowanie dotyczy. Konieczna jest analiza akt ksiegi wieczyste;j.

Informacje zamieszczone w ksiedze wieczystej majg ogromne znaczenie. Przyjmuje sie
bowiem, iz w razie jakichkolwiek niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na
korzy$c¢ tego, kto nabyt wtasno$¢ lub inne prawo rzeczowe od osoby wskazanej w ksiedze
wieczystej jako osoba uprawniona. Jest to tak zwana rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych.

Nalezy jednak pamietac¢, iz nie wszystkie informacje ujete w ksiedze wieczystej korzystaja
z rekojmi. Nie dotyczy to informacji zamieszczonych w dziale 1-O czyli dotyczacych m.in.
powierzchni i potozenia nieruchomosci.



Po drugie, rekojmia nie dziata przeciwko prawom obcigzajgcym nieruchomosé z mocy ustawy,
przeciwko prawu dozywocia czy przeciwko stuzebnosciom. Co to oznacza? A to, ze nawet
w przypadku gdyby prawa takie nie zostaly ujete w ksiedze wieczystej, a w istocie
ograniczatyby one nieruchomo$¢ na podstawie orzeczenia, decyzji administracyjnej czy tez
umowy, to pomimo braku swiadomosci i wiedzy co do takiej okolicznosci, nabedziemy
nieruchomos¢ wraz z takimi obcigzeniami.

Jak zatem zweryfikowaé, czy dane zamieszczone w ksiedze wieczystej aby na pewno
odzwierciedlajg rzeczywisty stan prawny i faktyczny nieruchomosci.

W zakresie powierzchni, potozenia oraz przeznaczenia nieruchomosci pomocny jest wypis
i wyrys z ewidencji gruntow. Tu pojawia sie jednak problem. O ile bowiem dane zawarte
w ksiegach wieczystych sg jawne i dostepne dla kazdego, o tyle informacje z ewidencji gruntéw
mozna uzyska¢ tylko w przypadku wykazania interesu prawnego. Zamiar nabycia lub
wydzierzawienia nieruchomosci o posiadaniu takiego interesu nie swiadczy. Co do zasady
zatem zdani bedziemy na wiasciciela

(uzytkownika wieczystego) gruntu, ktory taki wypis moze otrzymac¢ i przedstawic¢
potencjalnemu nabywcy.

Okazanie przez dotychczasowego wtasciciela posiadanych dokumentéw moze by¢ rowniez
jedynym sposobem na ustalenie, czy nieruchomosci nie obcigzajg inne prawa takie jak
stuzebnosci, umowy najmu lub dzierzawy. Informacje odnosnie takich ograniczeh bardzo
czesto nie bedg wynikaty z zatozonej dla nieruchomosci ksiegi wieczystej.

Wartos¢ dodana czy ucigzliwy problem

Niejednokrotnie przedmiotem umowy sprzedazy bedzie nieruchomos¢ zabudowana
budynkiem. Nabywajgc wraz z gruntem budynek w gtdwnej mierze interesuje nas jego stan
techniczny. To stanowi bowiem o jego wartosci i ostatecznej cenie transakcji. Rzadko kiedy
staramy sie ustali¢, czy budynek posadowiony na gruncie, w ktérym zamierzamy mieszkac lub
prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg zostat wybudowany zgodnie z przepisami. Pamietaé
nalezy, iz po nabyciu takiego budynku, sankcje z tytutu zrealizowana go w warunkach
samowoli budowlanej, uzytkowania bez pozwolenia lub zgtoszenia, czy tez niezgodnie
Z przeznaczeniem, zawsze obcigzac bedg aktualnego wtasciciela a nie inwestora. Nabywajgc
grunt wraz z budynkiem nalezy zatem mie¢ na uwadze, iz ewentualne kary z tytutu nielegalne;j
budowy i uzytkowania zostang natozone na nas. Kary pieniezne, cho¢ bardzo dotkliwe, wcale
nie muszg stanowi¢ najgorszego scenariusza w przypadku wszczecia przez odpowiedni organ
postepowania zmierzajgcego do ustalenia legalnosci budowy i uzytkowania obiektu
budowlanego. Moze sie okazac, iz budynek zostat posadowiony niezgodnie z warunkami
technicznymi czy tez wbrew ustaleniom obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wowczas legalizacja takiego budynku nie bedzie mozliwa
a organ bedzie obowigzany do nakazania rozbiorki.



Jakie przeznaczenie gruntu

Kolejng kwestia, ktora powinna by¢ przedmiotem analizy przed podjeciem decyzji o nabyciu
nieruchomosci jest ustalenie, czy dla terenu, na ktérym nieruchomos¢ sie znajduje obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub wydana zostata decyzja o warunkach
zabudowy. Powyzsze bedzie miato znaczenie przede wszystkich dla tych, ktdrzy zamierzajg
na dziatce podejmowac jakiekolwiek inwestycje budowlane. Przeznaczenie w planie lub
decyzja o warunkach bedzie wazna jednak réwniez dla tych, ktérzy zamierzajg w nabytym lub
wydzierzawionym obiekcie prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg, rodzajowo odmienng od
dotychczas w takim obiekcie budowlanym prowadzonej.

W przypadku gruntéw potozonych za miastem znaczenie bedg miaty kwestie odrolnienia
i wytgczenia z produkcji rolniczej na cele nierolnicze. Sama procedura umozliwiajgca realizacje
inwestycji niezwigzanych z produkcjg rolniczg na gruntach, ktére dotychczas byty w tym celu
uzytkowane, jest przewaznie diugotrwata i ucigzliwa. ZauwazyC rowniez trzeba,
iz niejednokrotnie moze sie okazac, iz na dziatce, ktérg nabyliSmy w celach budowlanych nigdy
nie bedziemy mogli posadowi¢ wymarzonego domku jednorodzinnego.

Zamiar nabycia gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oznacza dodatkowe dokumenty
i okolicznosci podlegajgce badaniu. Przede wszystkim ustali¢ nalezy, do kiedy ustanowione
jest uzytkowanie wieczyste, chociaz ta okolicznos¢ wynikaé powinna z ksiegi wieczystej.
Z ksiegi wieczystej nie dowiemy sie natomiast, na jaki cel zostat oddany grunt w uzytkowanie
wieczyste. Powyzsze rowniez ma istotne znaczenie dla zaplanowanych inwestycji lub
zrealizowanych juz dotychczas. Wybudowanie budynku mieszkalnego na gruncie, ktory
oddany zostat z przeznaczeniem na tereny przemystowe wigza¢ si¢ moze z rozwigzaniem
umowy o uzytkowanie wieczyste. Nalezatoby rowniez ustali¢, czy, a jesli tak to na jakich
zasadach, mozliwe bedzie przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtasnosc.

Nabywajgc grunt oddany w uzytkowanie wieczyste winnisSmy ustali¢, czy sg uiszczone opfaty
roczne z tytutu uzytkowanie wieczystego, czy optaty te w ostatnich latach byly aktualizowane,
a jedli tak, czy dotychczasowy uzytkownik wieczysty rozliczyt z wiascicielem nakfady
poczynione na grunt.

Niezaleznie od tego, czy grunt stanowi wlasnos¢ czy tez zostat oddany w uzytkowanie
wieczyste, nabywajgc nieruchomo$¢ powinniSmy ZzgdacC przedstawienia zaswiadczenia
0 niezaleganiu z podatkiem od nieruchomosci.

Zdaniem autora

Nie da sie opracowac jednego uniwersalnego wzoru audytu. Kazda nieruchomos¢ jest inna,
inaczej w zwigzku z tym bedzie kazda oceniana. To, jakie okolicznosci bedg w danym audycie
mialy znaczenie pierwszorzedne uzaleznione jest od wielu czynnikdéw. Inaczej zostanie
sporzgadzony audyt nieruchomosci potozonej na bytych terenach gorniczych, niezabudowanej
i przeznaczonej pod realizacje inwestycji przemystowych, inne okolicznosci brane bedg przy



due diligance nieruchomosci potozonej w miescie, zabudowanej budynkiem wpisanym do
rejestru zabytkédw. Audyt nieruchomosci wykorzystywanej na cele moggce znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko bedzie zupetnie odmienny od badania dziatki potozonej na
obszarze parku narodowego, ktéra ma by¢ zabudowana budynkiem rekreacyjnym.

Niezaleznie jednak od tego jakiej nieruchomosci bedzie dotyczyto badanie, kazdy audyt
powinien sprowadzaé sie do rzetelnej oceny stanu prawnego (ale i faktycznego) badanej
nieruchomosci. Po pierwsze dlatego, aby w przypadku ustalenia okolicznosci niekorzystnych
z punktu widzenia nabywcy wynegocjowa¢ jak najkorzystniejsze warunki, ale przede
wszystkim, aby nie kupi¢ ,kota w worku”. | to w dodatku, bardzo drogiego kota...
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