Jak przeprowadzi¢ audyt nieruchomosci na cele inwestycyjne

Przed zakupem nieruchomosci wskazane jest zachowanie wyjgtkowej ostroznosci. Nalezy
doktadnie sprawdzi¢ jej stan prawny oraz faktyczny. Szczegdlnej uwagi wymaga nabycie
nieruchomosci inwestycyjnej, na przyktad w celu rozpoczecia albo powiekszenia juz
istniejgcego biznesu. Z tej perspektywy bardzo doktadnie trzeba przyjrze¢ sie
uwarunkowaniom administracyjnoprawnym nieruchomosci oraz jej otoczenia.

Proces budowlany, ktérego przedmiotem ma by¢ nabyta nieruchomos¢, rzadzi sie
niezwykle rozbudowang i niekiedy skomplikowang regulacjg prawng. Przed nabyciem
nieruchomosci na cele inwestycyjne warto poswieci¢ czas i srodki finansowe na badanie
prawne, aby inwestycja byta optacalna.

Przed zakupem gruntu

Nieruchomos$¢ najczesciej nabywana jest w celu realizacji okreslonego obiektu
budowlanego. Podstawowym dokumentem niezbednym do rozpoczecia budowy jest
decyzja o pozwoleniu na budowe. Oczywiscie nie wszystkie inwestycje bedg jej wymagaty,
poniewaz zgodnie z prawem budowlanym niektére roboty budowlane mogg byc
realizowane jedynie na podstawie zgtoszenia. Ustawodawca przewiduje rowniez
przypadki, w ktérych nie jest wymagane ani pozwolenie, ani zgtoszenie. Jezeli jednak
mowimy o wiekszych inwestycjach (np. budowa hali produkcyjnej, magazynowej)
pozwolenie zazwyczaj jest wymagane.

Mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na budowe nalezy zaczg¢ badac juz na etapie nabywania
nieruchomosci, kiedy to zamierzenie inwestycyjne jest juz zazwyczaj zdefiniowane,
chociazby na duzym poziomie ogdlnosci. Prawo budowlane przewiduje przypadki, gdy nie
jest mozliwe uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Organ administracji
architektoniczno-budowlanej wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe, jezeli na terenie, ktérego dotyczy
projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, znajduje sie obiekt budowlany, w stosunku
do ktorego orzeczono nakaz rozbidrki. Pozwolenia na budowe nie wydaje sie takze
w przypadku rozpoczecia robét budowlanych z naruszeniem art. 28 prawa budowlanego,
czyli bez pozwolenia na budowe. W praktyce zdarzajg sie natomiast przypadki, gdy
inwestor kupuje nieruchomos¢, na ktérej zostata rozpoczeta budowa. Istotne jest zatem
sprawdzenie w takim przypadku, czy aktualny wtasciciel dochowat wszelkich wymaganych
prawem budowlanym formalnosci. Nalezy takze pamietac, ze za ewentualng samowole
budowlang odpowiada aktualny witasciciel nieruchomosci.

Przeniesienie pozwolenia na budowe

Niekiedy inwestorzy nabywajg nieruchomosci, dla ktérych wydane jest juz pozwolenie na
budowe. Nalezy pamieta¢, ze nie przechodzi ono z mocy samego prawa na inwestora wraz
z nabyciem takiej nieruchomosci. Przeniesienie pozwolenia na budowe odbywa sie
w odrebnym trybie administracyjnym, na wniosek ztozony przez nabywce za zgoda



adresata tej decyzji (czyli zazwyczaj dotychczasowego witasciciela). Nabywca przejmujacy
pozwolenie na budowe musi przyja¢ wszystkie warunki zawarte w takiej decyzji.
Nieruchomos¢, dla ktorej wydane jest juz pozwolenie na budowe, zgodne z zamierzeniem
samego nabywcy, moze by¢ bardzo atrakcyjna, poniewaz z perspektywy nabywcy
znacznie przyspiesza to proces budowlany.

W takim przypadku, po pierwsze, niezwykle istotne jest sprawdzenie prawidtowosci
pozwolenia na budowe. W szczegdlnosci nalezy zweryfikowag, czy pozwolenie na budowe
nie jest obarczone wadg prawng, ktéra w przysztosci mogtaby stanowi¢ przestanke jego
uniewaznienia albo wznowienia postepowania.

Po drugie, nalezy ustali¢, czy pozwolenie na budowe nie wygasto. Zgodnie bowiem
z przepisami prawa budowlanego decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa
nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie
ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz trzy lata. W przypadku,
gdyby na dzien wydawania decyzji o przeniesieniu pozwolenia na budowe pozwolenie to
wygasto, organ administracji architektoniczno-budowlanej umorzy postepowanie. Trzeba
rowniez pamietaé, ze ztozenie wniosku o przeniesienie pozwolenia na budowe nie
przerywa biegu terminu jego wygasniecia. Nabywca nieruchomosci musi zatem ustali¢,
czy w terminie w ktérym pozwolenie bedzie jeszcze wazne, uda mu sie rozpoczg¢ budowe.

Planowanie przestrzenne pod lupa

Przed zakupem nieruchomosci jedng z zasadniczych kwestii jest sprawdzenie
obowigzujacych dla niej aktow z zakresu planowania przestrzennego. Przede wszystkim
nalezy ustali¢, czy dla danego terenu zostat uchwalony plan miejscowy oraz jakie
przeznaczenie w planie miejscowym przewidziane jest dla nieruchomosci, ktérg
zamierzamy kupi¢. Niezgodnos¢ zamierzenia inwestycyjnego z postanowieniami planu
zasadniczo powinna wykluczac zakup takiej nieruchomosci, poniewaz

nie uzyska sie wtedy pozwolenia na budowe. Projekt budowlany musi by¢ bowiem zgodny
z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu miejscowego inwestycje budowlang realizuje sie (z pewnymi wyjgtkami) na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Bardzo czesto wtasciciele nieruchomosci, aby
zwiekszy¢ ich wartos¢, samodzielnie uzyskujg warunki zabudowy jeszcze przed sprzedaza.
Decyzja o warunkach zabudowy, podobnie jak pozwolenie na budowe, moze byc
przeniesiona na nabywce nieruchomosci. Organ, ktory wydat decyzje o warunkach
zabudowy jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do
przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. W takim wypadku, analogicznie jak w przypadku decyzji
0 pozwoleniu na budowe, nalezy doktadnie zbadac¢ warunki zabudowy, pod kagtem
ewentualnych wad prawnych.

Dla warunkéw zabudowy wazne jest rowniez to, czy gmina w miedzyczasie nie prowadzi
procedury planistycznej. Decyzja o pozwoleniu na budowe uzyskana na podstawie
warunkéw zabudowy stanowi podstawe do rozpoczecia budowy, nawet w przypadku,



gdyby po jej wydaniu zostat uchwalony plan miejscowy przewidujgcy inne przeznaczenie
gruntu. Inaczej jest w sytuacji, gdy w toku procedury administracyjnej zmierzajacej do
wydania pozwolenia na budowe wejdzie w zycie plan miejscowy. W takim wypadku
decyzja o warunkach zabudowy zasadniczo wygasa z mocy prawa a proces budowlany
moze by¢ realizowany jedynie w oparciu o postanowienia planu miejscowego. Jedynie
wyjatkowo, w przypadku, gdy ustalenia planu miejscowego nie sg inne niz w decyz;ji
o warunkach zabudowy, moze ona stanowi¢ podstawe do uzyskania pozwolenia na
budowe.

Uwaga na cel publiczny

Przed zakupem warto réwniez sprawdzi¢, czy dla nieruchomosci nie zostata wydana
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (decyzja lokalizacyjna). Taka
decyzja moze by¢ wydana niezaleznie od warunkéw zabudowy i funkcjonowac w obrocie
prawnym réwnolegle z warunkami zabudowy. Jakkolwiek decyzja lokalizacyjna nie daje
podmiotowi, ktéry jg uzyskat (np. gminie) prawa do nieruchomosci, to jednak fakt jej
wydania stanowi niekorzystng okolicznos¢ dla nabywcy. Zgodnie bowiem z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wywtaszczenie nieruchomosci jest mozliwe
m.in. w stosunku do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja lokalizacyjna.
W praktyce wydanie decyzji lokalizacyjnej stanowi pierwszy etap wywiaszczenia
nieruchomosci. Gminie przystuguje roéwniez prawo pierwokupu przy sprzedazy
nieruchomosci dla ktérej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Trzeba mysleé o sSrodowisku

Kwestie zwigzane z ochrong S$rodowiska sg réwniez istotne z perspektywy osoby
poszukujgcej nieruchomosci na cele inwestycyjne. Nalezy pamietaé, ze niektére
inwestycje wymagajg przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na
Srodowisko i wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Decyzja
o srodowiskowych uwarunkowaniach, podobnie jak pozwolenie na budowe oraz warunki
zabudowy, moze zostac przeniesiona na inny podmiot, np. na nabywce nieruchomosci.
Przeniesienie decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach uzyskanej przez
dotychczasowego wtasciciela bedzie jednak miato znaczenie dla inwestora jedynie wtedy,
gdy jego wiasne zamierzenie inwestycyjne jest tozsame z przedsiewzieciem do jakiego
odnosita sie decyzja Srodowiskowa. W innym wypadku inwestor bedzie musiat albo
samodzielnie uzyskag, jeszcze przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe, decyzje
srodowiskowg, albo wraz z wnioskiem o pozwolenie na budowe ztozy¢ wniosek
0 przeprowadzenie ponownej oceny oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko.

Przed nabyciem nieruchomosci warto réwniez zbadac, czy nabywana nieruchomos¢ nie
lezy na terenie obszaru Natura 2000 lub w jego sgsiedztwie. Lokalizowanie na terenie
obszaru Natura 2000 lub w jego okolicach, inwestycji innej niz przedsiewziecie mogace
znaczaco oddziatywac na srodowisko, ktére nie jest bezposrednio zwigzane z ochrong
obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej ochrony, wymaga rozwazenia przez organ



administracji architektoniczno-budowlanej, czy przedsiewziecie moze potencjalnie
znaczgco oddziatywac na obszar Natura 2000. Jezeli organ wydajacy pozwolenie na
budowe stwierdzi, ze moze, to w takim wypadku wydaje postanowienie naktadajgce na
inwestora obowigzek przedtozenia wtasciwemu miejscowo regionalnemu dyrektorowi
ochrony $érodowiska okre$lonych dokumentéw. RDOS stwierdza, w drodze
postanowienia, obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na
obszar Natura 2000 badZ brak takiego obowigzku. Koriczgc postepowania RDOS moze
wydac postanowienie w sprawie uzgodnienia warunkéw realizacji przedsiewziecia
w zakresie oddziatywania na obszar Natura 2000, bgdz tez odmdwic¢ uzgodnienia, co
w zasadzie blokuje zamierzong inwestycje.

Rewitalizacja a inwestowanie

W zwigzku z wejsciem w zycie w 2015 roku tzw. ustawy krajobrazowej poszerzyt sie katalog
aktéow prawa miejscowego, ktdére obok planu miejscowego mogg regulowac kwestie
dotyczgce inwestowania na danym obszarze. Jako akty prawa miejscowego takie regulacje
obowigzujg jedynie na obszarze wtasciwosci podmiotu, ktéry je ustanowit, np. na terenie
danej gminy. Przed zakupem nieruchomosci wazne jest zatem sprawdzenie, jakie akty
prawa miejscowego obowigzujg dla danej nieruchomosci i w jaki spos6b mogg wptywac
na inwestycje.

Jednym z takich aktow jest uchwata rady gminy w przedmiocie wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Obszarem takim zgodnie z ustawg o rewitalizacji
jest obszar gminy znajdujgcy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji
negatywnych zjawisk spotecznych, w szczego6lnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci,
niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego poziomu
uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym. Z wyznaczeniem obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wigzg sie dwie podstawowe kwestie, istotne
z punktu widzenia inwestora.

Po pierwsze w uchwale o wyznaczeniu takiego obszaru rada gminy moze ustanowi¢ na
rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji. Po drugie na obszarze rewitalizacji rada gminy moze ustanowi¢ zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, dla wszystkich albo okreslonych w uchwale
zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajacych tej decyzji, w tym zmian
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Uprawnienie do pierwokupu
i zakaz wydawania warunkéw zabudowy tracg jednak moc, jezeli w terminie 2 lat od ich
ustanowienia nie wejdzie w zycie uchwata rady gminy o ustanowieniu na obszarze
rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Specjalna Strefa Rewitalizacji rowniez
ustanawiana jest przez rade gminy na obszarze rewitalizacji, w drodze uchwaty
stanowigcej akt prawa miejscowego. W uchwale o ustanowieniu Specjalnej Strefy
Rewitalizacji rada gminy moze, analogicznie jak w uchwale o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego, ustanowi¢ zakaz wydawania warunkéw zabudowy dla okreslonych
zmian zagospodarowania terenu. Znajomosc¢ takich aktow jest zatem niezwykle istotna
z perspektywy inwestora.



Kolejnym waznym aktem prawa miejscowego jest uchwata okreslajgca zasady i warunki
sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
(zwana uchwatg reklamowa). W uchwale takiej rada gminy okresla m.in. warunki i termin
dostosowania istniejgcych w dniu jej wejscia w zycie obiektéw matej architektury,
ogrodzen oraz tablic reklamowych do zakazéw, zasad i warunkéw w niej okreslonych.
Nieprzestrzeganie zasad umieszczania tablic lub urzadzen reklamowych okreslonych
w uchwale podlega karze pieniezne;.

Ochrona zabytkéw wptywa na budowe

Inwestor przed kupnem nieruchomosci powinien réwniez sprawdzi¢, czy nie jest ona
objeta jedng z form ochrony zabytkéw. Najczesciej inwestor wie, ze nabywa budynek
wpisany indywidualnie do rejestru zabytkdw. Niekiedy jednak dana nieruchomos¢ nie jest
objeta ochrong indywidualng a obszarowg. Szczegdlnie istotne jest zatem ustalenie, czy
nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdéw, co czesto
ma miejsce w wiekszych miastach (np. historyczny uktad urbanistyczny). W przypadku
uzyskiwania pozwolenia na budowe na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, nalezy uzyska¢ pozwolenie na prowadzenie
robot, wydane przez wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdw. Nawet, jezeli
dana nieruchomos¢ nie jest ujeta w rejestrze to moze by¢ wpisana w gminnej lub
wojewodzkiej ewidencji zabytkéw. Wpis do ewidencji takze wptywa na proces budowlany,
poniewaz co do takich nieruchomosci przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
konieczne jest uzgodnienie z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Zakup nieruchomosci na cele inwestycyjne to skomplikowany proces, ktory w kazdym
wypadku powinien wigza¢ sie z poglebiong analizg otoczenia prawnego takiej
nieruchomosci. Liczba regulacji prawnych odnoszacych sie do procesu budowlanego
sprawia, ze juz na etapie kupna nieruchomosci planowana inwestycja, chociaz jeszcze
niezrealizowana, powinna by¢ szczegétowo oceniona w tym aspekcie. Pochopne kupno
nieruchomosci, bez przeprowadzenia analizy prawnej, w szczegélnosci w zakresie
przepiséw administracyjnych, moze przynies¢ inwestorowi wiecej strat niz korzysci.
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