DUE DILIGENCE
NIERUCHOMOSCI
WYBRANE ASPEKTY
PRAWNE

Wstep

ue diligence nieruchomosci
miesci si¢ w szeroko pojetym
doradztwie na rynku nierucho-

mos$ci. Wnioski z przeprowadzanego
badania mogg si¢ stac trescig opracowa-
nia czy ekspertyzy, niestanowiacej
operatu szacunkowego, wpisujac si¢ tym
samym w szeroki zakres uprawnien
rzeczoznawcow majatkowych (art. 174
ust. 3a UGN). Ekspertyzy takiec mogg
dostarczy¢ ich odbiorcom szczegobto-
wych informacji o nieruchomosci,
wskazujac na efektownosci inwestowa-
nia w tym zakresie i mozliwo$ci rozwoju
przedmiotu badania. Celem niniejszego
referatu jest przyblizenie, czym jest
procedura Due diligence nieruchomosci
i na co nalezy zwrdci¢ uwage w trakcie
audytu, w szczeg6lno$ci w zakresie
badania stanu prawnego.

I 'Wg stanu na dzien 24 sierpnia 2014r. pozostato
do przemigorwania ok. 125 tys. ksiag papie-
rowych. Migracji zostato poddanych ok. 99,2%
ksiag papierowych (Zrddlo: odpowiedz Minis-
terstwa Sprawiedliwosci z dnia 1 wrzesnia
2014r. na zapytanie autora).

Due diligence nierucho-
mosci

dostownym tlumaczeniu due
diligence oznacza nalezyta
starannos¢. W praktyce pod po-

jeciem tym rozumiemy przeprowadzenie
audytu (badania), najczgsciej nieru-
chomosci badz przedsigbiorstwa, doko-
nywanego z nalezyta starannoscia.
Zazwyczaj przeprowadza si¢ go w zwigz-
ku z planami wprowadzenia do obrotu, na
zlecenie potenqalnego nabywcy badz
sprzedajacego. W pierwszym przypadku
nabywca uzyska informacj¢ o mozliwos-
ciach wykorzystania, potencjalnych
zagrozeniach 1 ryzyku zwigzanym
z transakcjg. Celem takiego audytu dla
sprzedajagcego jest przede wszystkim
oznaczenie potencjalu przedmiotu
sprzedazy. Audyt tego typu moze by¢
takze przydatny dla ewentualnych
najemcoéw, w szczegolnosci wigzacych
znieruchomoscig plany dlugookresowe.

Nie istnieje sformalizowany sposob
przeprowadzenia due diligence nieru-
chomosci. Czynnosci, jakie nalezy
wykona¢ w ramach badania, zdetermino-
wane sg przede wszystkim rodzajem
nieruchomosci i planami, jakie wobec
nich moze mie¢ zlecajacy. Ostatecznie
kwestie, jakie miatyby by¢ przedmiotem
badania, okreslane sg przez zlecajacego
przeprowadzenie due diligence nieru-
chomosci.

Najczesciej due diligence nierucho-
mosci koncentruje si¢ wokot czterech
nastgpujacych zakresow:

1. stanuprawnego

2.  potencjatu zagospodarowania rozu-
mianego jako stanu wynikajgcego
z funkcji planistycznej

stanu technicznego
kwestii podatkowych

W

Ww. zakresy przeplatajg si¢ ze soba,
a czynnikiem spajajacym je sg regulacje
prawne, ktore w ostatecznosci deter-
minujg ocen¢ potencjatu.

Katarzyna Opechowska
Radca Prawny

Kancelaria Radodw Prawnych Obidziriski,
Opechowska sp.p.

Ksiegi wieczyste i prawa
rZeczZowe

iewatpliwie najwazniejszg kwe-
stig jest zbadanie stanu praw-
nego nieruchomosci, ktory

w polaczeniu ze stanem wynikajacym
z funkcji planistycznej, w wielu przy-
padkach determinuje potencjat przy-
sztego wykorzystania nieruchomosci.
O ile te okoliczno$ci zazwyczaj sa
sprzedajacemu znane, o tyle dla nabywcy
mogg stanowic novum.

Podstawowa czynnos$cia, od jakiej
nalezy zaczaé, to sprawdzenie wpisow
w ksigdze wieczystej. Ksiggi wieczyste
zaktadane sa i prowadzone w systemie
informatycznym (art. 251 ust. 1 UKWH).
Aktualnie juz prawie wszystkie ksiegi
papierowe zostaty zmigrowane!. Ich
tre$§¢ jako jawna jest dostgpna juz nie
tylko w sadzie, ale takze za posred-
nictwem strony internetowej Minis-
terstwa Sprawiedliwosci. Dla kazdej
ksiegi prowadzi si¢ akta ksiegi wieczy-
stej, do ktorych sktada si¢ dokumenty
i pisma jej dotyczace (art. 28 UKWH),
przy czym akta ksiegi wieczystej moze
przeglada¢ w obecnosci pracownika sagdu
tylko osoba majaca interes prawny oraz
notariusz (art. 361 ust. 4 UKWH). Dostep
do akt ksiegi wieczystej nie jest wiec
jawny 1 powszechny. Osoba majaca
interes prawny z calg pewnoscig jest
wlasciciel nieruchomosci badz uzytko-
wnik wieczysty. Jest nig takze osoba,
ktérej inne prawa zostaly wpisane do
ksiggi wieczystej.
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W literaturze przedmiotu przyjmuje
si¢, ze ,,interes prawny” w rozumieniu
art. 361 ust. 4 UKWH posiadaja osoby
profesjonalnie zajmujgce si¢ obrotem
nieruchomo$ciami?. Sa nimi rzeczo-
znawcy majatkowi. Niewatpliwie moga
oni wspierajaco wskazywac na jeszcze
inng podstawg¢ prawng, uzasadniajgca
wglad do dokumentow akt ksiggi
wieczystej, a mianowicie z art. 155 ust. 1
pkt 1) 1 7) UGN. Przepis ten jako zrodto
informacji przy szacowaniu, wskazuje
ksigge wieczystg i dokumenty (umowy,
orzeczenia, decyzje i inne) stanowiace
podstawe wpisu do ksigg wieczystych
irejestrow wchodzacych w sktad operatu
katastralnego, co potwierdza, iz z doku-
mentami tymi rzeczoznawca moze
zapozna¢ si¢ przegladajac akta ksiegi
wieczystej. Bez watpienia przegladanie
akt ksiggi wieczystej moze by¢ cennym
zrédlem informacji przy badaniu stanu
prawnego nieruchomosci, nie tylko
wujeciu historycznym.

Ksigga wieczysta sktada si¢ z czte-
rech dzialow (art. 25 UKWH). Dziat
pierwszy obejmuje oznaczenie nieru-
chomosci oraz wpisy praw zwigzanych
z jej wlasnoscia, przy czym podstawa
oznaczenia nieruchomo$ci w ksiedze
wieczystej sa dane z katastru (art. 26
UKWH). Jednocze$nie w razie niezgod-
nos$ci danych katastru z oznaczeniem
nieruchomosci w ksiedze wieczystej sad
na wniosek wilasciciela (uzytkownika
wieczystego) lub z urzedu dokonuje
sprostowania oznaczenia nieruchomosci
na podstawie danych katastru nieru-
chomosci. W innych przypadkach nie-
zgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze
z rzeczywistym stanem prawnym
zastosowanie znajdzie procedura prze-
widziana w art. 10 UKWH, wymagajaca
wytoczenia odrgbnego powddztwa.
Usterki wpisu mogg by¢ prostowane
przez sad z urzedu, o ile takie sprosto-
wanie nie wywota niezgodnoS$ci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 62613 §2 kpc). Dotyczy to
w szczegdlnosci niedoktadnosci, bledow
pisarskich i rachunkowych oraz innych
oczywistych omylek.

Drugi dzial ksiegi wieczystej obej-
muje wpisy dotyczace wlasnosci i uzyt-
kowania wieczystego. Dzial trzeci
przeznaczony jest na wpisy dotyczace
ograniczonych praw rzeczowych, z wy-
jatkiem hipotek, na wpisy ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub
uzytkowaniem wieczystym oraz na
wpisy innych praw i roszczen, z wyjat-
kiem roszczen dotyczacych hipotek.

Dziat czwarty przeznaczony jest na
wpisy dotyczace hipotek. Ksicga
wieczysta moze by¢ prowadzona takze
dla spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu (art. 241 i art. 25 ust. 2
UKWH).

Sprawdzenie zapisow ksiggi wie-
czystej jest czynno$cia o znaczeniu
podstawowym. Wpisy sa jawne i nie
mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia
wpisow w ksiedze ani wnioskow,
o ktoérych uczyniono w niej wzmianke
(art. 2 UKWH). Zaniechanie sprawdze-
nia treSci ksiggi wieczystej nie moze
stanowi¢ podstawy do uchylenia si¢ od
skutkéw prawnych os$wiadczenia woli
ztozonego pod wplywem btedu, np.
o$wiadczenia zawartego w akcie notar-
ialnym>*. 1 tak, tytulem przyktadu
wskaza¢ nalezy na wpis zamieszczany
w dziale III ksiegi o wszczgciu egzekucji
z nieruchomosci. W takim przypadku
zgodnie z art. 930 §1 KPC rozporza-
dzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie
ma wplywu na dalsze postgpowanie, co
oznacza, ze egzekucja toczy si¢ dalej.
Nabywca =zajetej nieruchomosci nie
bedzie mogt si¢ powotywac na btad, gdy
nabyl nieruchomos¢ z wpisem o wszcze-
ciu egzekucji. Nie bedzie tez mial prawa
do wytoczenia powodztwa przeciwegze-
kucyjnego. Zgodnie z art. 930 §4 KPC
oddanie zajetej nieruchomosci w uzycze-
nie, leasing, najem lub dzierzawe jest
bezskuteczne wobec nabywcy nierucho-
mosci w egzekucji. Taki jawny wpis
wylacza wigc ochrone potencjalnego
najemcy.

Ustawodawca chcac zagwarantowad
minimum pewno$ci obrotu w art. 5
UKWH wprowadzit r¢kojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych, zgodnie
z ktérag w razie niezgodnosci migdzy
stanem prawnym nieruchomosci ujaw-

nionym w ksiedze a rzeczywistym
stanem prawnym, tres¢ ksiggi rozstrzyga
na korzy$¢ tego, kto przez czynnosé
prawna z osoba uprawniong wedlug
tresci ksiegi nabyt wilasno$¢ lub inne
prawo rzeczowe. Przy czym r¢kojmia nie
chroni rozporzadzen nieodptatnych lub
dokonanych na rzecz nabywcy dziata-
jacego w zlej wierze, tj. takiego, ktory
wie, ze tres¢ ksiggi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym lub ktory z tatwoscig mogt si¢
otym dowiedzie¢ (art. 6 UKWH).

Badajac stan prawny nie nalezy
zapominaé, ze rowniez pewne dtugo-
trwate stany faktyczne mogg prowadzic¢
do zmiany stanu prawnego tylko z uwagi
na upltyw czasu. Mowa tu o zasiedzeniu.
Zasiedzenie dotyczy¢é moze zardwno
prawa wlasnosci, uzytkowania wieczys-
tego, jak 1 stuzebnosci gruntowej.
Zaznaczy¢ przy tym trzeba, iz zasie-
dzenie prowadzi do zmiany wiasciciela
z chwilg uptywu wymaganego terminu,
aorzeczenie, ktore to bedzie w przysztos-
ci potwierdzato, ma jedynie charakter
deklaratoryjny. Samo zatem ustalenie,
iz w stosunku do nieruchomos$ci wyko-
nywane jest samoistne posiadanie, wska-
zywa¢ moze na potencjalne ryzyko
zwigzane z ustaleniem, komu przystu-
guja prawa do nieruchomos$ci. W razie
zbiegu nieujawnionego w ksiedze prawa
wtlasnosci nieruchomosci, nabytego
przez zasiedzenie jeszcze przed data
odptatnej transakcji, z rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych nabywcy,
zastosowanie znajdzie r¢kojmia (tak Sgd
Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lutego
2013r. sygn. akt IV CSK 481/12,
http://www.sn.pl/orzecznictwo’). Z pun-
ktu widzenia r¢kojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych i bezpieczenstwa
transakcji istotne w takim przypadku

2 Pojecie "interesu prawnego", o ktérym mowa w art. 361 ust. 4 ustawy, a wymaganym do przeglgdania
akt ksiegi wieczystej, jest pojeciem szerszym od pojecia "osoby zainteresowanej", na ktorej Zgdanie
wydaje sie odpis z ksiegi. Wymieniony interes prawny zawsze majq osoby, ktorych prawa wpisane sq do
ksiegi, wierzyciele wlasciciela nieruchomosci, osoba profesjonalnie zajmujgca sie¢ obrotem

»

nieruchomosciami.
wieczystych”, opublikowano ABC 2002 (LEX)

Borkowski Piotr, Trzesniewski-Kwiecien Jarostaw, ,,Wpisy do ksiag

3 Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 grudnia 2012r. sygn. akt IV CSK 204/12

(http://www.sn.pl/orzecznictwo)

4 Zob. ,Jawno$¢ ksigg wieczystych a blad — glosa—IV CSK 204/12”, M. Krélikowski, Monitor Prawniczy

2014,nr12

5 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 lutego 2013r. sygn. akt IV CSK 481/2013
(http://www.sn.pl/orzecznictwo ) stwierdzit: , Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych jest sposobem nabycia wlasnosci lub innego prawa rzeczowego od osoby
nieuprawnionej. Wylqcza dziatanie wywodzqcej sie z prawa rzymskiego zasady nemo plus iuris in alium
transferze potest quam ipse habet, w imi¢ ochrony zaufania do stanu prawnego ujawnionego w ksiegach
wieczystych, jako rejestrze majgcym zapewnic bezpieczenstwo obrotu i kredytu hipotecznego. Rekojmia
gwarantuje, ze nabycia w dobrej wierze prawa od osoby, ktora figuruje w ksiedze wieczystej jako
wlasciciel nie bedzie mozna skutecznie zakwestionowac z powodu nieprzystugiwania jej tego prawa.
Przyczyny, dla ktorych doszto do rozbieznosci pomiedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej
arzeczywistym stanem wlasnosci nieruchomoscinie sq istotne w swietle art. 5 u.k.w.h.”
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bedzie, czy potencjalny nabywca
nieruchomosci posiada o wiedze o tym,
ze tres$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym (tzn.
czy wie o odpowiednio dhugim samo-
istnym posiadaniu nieruchomosci,
prowadzacym do zasiedzenia) lub czy
z fatwoscig si¢ mogt o tym dowiedzie€.
Takie bowiem okolicznosci zgodnie
art. 6 ust. 2 UKWH wylaczaja r¢kojmice.
Wtedy nabyweca nie bedzie mogt si¢ nig
zastonic.

Stan prawny zmienié si¢ moze takze
z powodu $mierci wilasciciela. Ujaw-
nienie tej okolicznosci w ksiedze
wieczystej nastapi po stwierdzeniu
nabycia spadku na podstawie postano-
wienia o stwierdzeniu nabycia spadku
czy tez na podstawie notarialnego
poswiadczenia dziedziczenia. Oczy-
wiscie wniosek w tym zakresie obowig-
zani sg zlozy¢ spadkobiercy. Sad
prowadzacy ksiege wieczysta, zawia-
domiony przez sad spadku lub notariu-
sza, z urzedu wpisuje o ostrzezenie
dotyczace niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksigedze z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci (art. 36
ust. 3 UKWH), wylaczajac tym samym
rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wie-
czystych. Sytuacja, gdy nieruchomos¢
przed data transakcji weszla w sktad
masy spadkowej po dotychczasowym
wiascicielu, co do zasady nie stanowi
potencjalnego zagrozenia. Notariusz,
ktory przygotowuje akt notarialny,
z tatwoscia t¢ okolicznos¢ dostrzeze.
Zeby jednak mogto dojsé¢ do podpisania
aktu notarialnego, niezbgdne bedzie
uzyskanie przez spadkobiercow stwier-
dzenia nabycia spadku lub po$wiadcze-
nia dziedziczenia, aby to oni mogli stanac
do aktu notarialnego.

Zdarzaja si¢ oczywiscie inne przy-
padki, gdy stan prawny ujawniony
w ksigdze nie zgadza si¢ z rzeczywistym
stanem prawnym. Tytutem przyktadu
wskaza¢ mozna stwierdzenie niewaz-
nos$ci decyzji, ktoéra wezesniej stanowita
podstawe wpisu, np. decyzji komuna-
lizacyjnej czy wywlaszczeniowe;.

Z niezgodno$cig stanu ujawnionego
w ksiedze z rzeczywistym stanem
prawnym bedziemy mieli do czynienia
takze, gdy dojdzie do wadliwego
podpisania aktu notarialnego, nawet gdy
nabycie takie zostanie ujawnione
w ksigdze. Podkreslenia wymaga tu,
iz pewnosci obrotu strzegg notariusze
sporzadzajacy akty notarialne, a takze
sady wieczystoksiegowe, co eliminuje
prawie w 100% takie przypadki.

Do wyprostowania sytuacji stuzy
wspomniane wyzej powodztwo o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej. To droga
do obalenia domniemania, ze prawo
jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie ze stanem rzeczywistym. Warto
zatem uwaznie czyta¢ zapisy ksiegi
i upewni¢ si¢, czy nie zostalo wpisane
ostrzezenie dotyczace roszczenia o usu-
ni¢gciu niezgodno$ci. Wpis takiego
ostrzenia wylacza rckojmie wiary
publicznej ksiagg wieczystych (art. 8
UKWH).

Badajac stan prawny nieruchomosci
pamigta¢ nalezy takze o tym, ze nie
wszystko co istotne, wyczytamy z ksiegi
wieczystej. Zgodnie z art. 7 UKWH
r¢kojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystychnie dziata przeciwko:

1) prawom obcigzajagcym nierucho-
mos¢ z mocy ustawy, niezaleznie od
wpisu (kiedy$ byla to hipoteka
ustawowa);

2) prawudozywocia;

3) stuzebnosciom ustanowionym na
podstawie decyzji wtasciwego
organu administracji panstwowe;j;

4) shuzebnosciom drogi koniecznej
albo ustanowionym w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia;

5) stuzebnosciom przesytu.

Z powyzszego wynika, iz nabywca
nie bedzie mogt skutecznie podnosié
nieistnienia tych obcigzen z uwagi na ich
niewpisanie do ksig¢gi, powotujac si¢ na
rekojmi¢. Nabywca, mimo braku wpisu
tych praw, nabedzie nieruchomos¢ z ob-
cigzeniami. Warto zatem sprawdzi¢ na
gruncie i w ewidencji gruntow i budyn-
koéw, jak wyglada potozenie interesujacej
nas dziatki — czy dziatka sasiednia ma
zapewniony dostep do drogi publicznej.
Jesli nie wynika to z ksiggi wieczystej,
istnieje prawdopodobienstwo, ze stu-
zebnos§¢ drogi koniecznej zostala
ustanowiona, lecz nie zostala ujawniona.
Z kolei brak ustanowienia stuzebnos$ci
drogi koniecznej potencjalnie rodzi
ryzyko wystosowania zadania jej usta-
nowienia przez wlasciciela nierucho-
mosci sgsiedniej w przyszlosci, co nie-
watpliwie moze mie¢ znaczenie do
planéw inwestycyjnych zwigzanych
z interesujacym nas gruntem.

PRAWO

Dane w ewidencji pozwola nam na
oceng, czy budynki i inne urzgdzenia nie
zostaly wzniesione z przekroczeniem
granicy. Takie przypadki sugeruja
mozliwo$¢ istnienia (mimo braku wpisu
w ksiedze) stuzebno$ci zwiagzanej
z przekroczeniem granicy. Moga tez
$wiadczyé, co w praktyce chyba
czgstsze, o wadach dokonywanej przed
laty modernizacji ewidencji gruntow
i budynkéw. Wizyta na gruncie pozwoli
takze na zlokalizowanie istniejacej
napowietrznej sieci energetycznej.
A zapoznanie si¢ z przebiegiem innych
mediéw w geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu wskaze na istnienie
ewentualnych stuzebnos$ci przesytu badz
na potencjalny konflikt, dotyczacy
mozliwo$ci ich przebiegu z gestorami
sieci.

Dalej wskaza¢ nalezy, iz r¢kojmig
wiary publicznej ksiag wieczystych
wytgcza wzmianka o wniosku, o skardze
na orzeczenie referendarza sadowego,
o apelacji lub kasacji oraz — jak to bylo
podniesione wyzej — ostrzezenie doty-
czace niezgodno$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym nieru-
chomosci (art. § UKWH).

Na koniec dodac¢ trzeba, iz rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych nie
dotyczy danych zawartych w zbiorze
dokumentow.°

Badajac stan prawny nieruchomosci
trzeba pamigta¢ takze o innych ograni-
czeniach, wynikajacych wprost z ustawy
czy umowy. Tytulem przyktadu wskazac
nalezy ustawowe prawo pierwokupu.
W takim przypadku sprzedaz nierucho-
mosci podmiotowi trzeciemu nastgpi pod
warunkiem, ze uprawniony z prawa
pierwokupu nie wykona przystuguja-
cego mu uprawnienia. W sytuacji, gdy
umowa sprzedazy zostanie zawarta
z pominigciem warunkowej umowy
sprzedazy, gdy sprzedawca nie zawiado-
mit uprawnionego o sprzedazy lub podat
uprawnionemu istotne postanowienia
umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczy-
wisto$cig, ponosi on odpowiedzialno$é
za wynikla stad szkodg, przy czym
sprzedaz bezwarunkowa jest niewazna,
gdy prawo pierwokupu przystuguje na
podstawie ustawy Skarbowi Panstwa,
gminie, wspotwlascicielowi lub dzier-
zawcy (art. 599 §2KC).

6 Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 listopada 1999r. sygn. akt Il CKN 621/98 (Legalis)
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 Ustawowe prawo pierwokupu udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej przewiduje art. 166 §1 KC.

« Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej przystugujace jej dzierzawcy i Agencji Nieruchomosci
Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu Panistwa, reguluje art. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

« Ustawowe prawo pierwokupu przystugujace Skarbowi Panstwa wobec nieruchomosci potozonych w gra-
nicach parku narodowego przewiduje art. 10 ust. 5 o ochronie przyrody.

» Gminie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu na podstawie art. 109 UGN, art. 38 ust. 5 ustawy o la-
sach, art. 26 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych.
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Jezeli przedmiotem zainteresowania
w ramach due diligence jest uzytkowanie
wieczyste, konieczne jest zapoznanie si¢
z treScia umowy o oddanie nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste. Odnaj-
dziemy tam informacj¢ o sposobie
korzystania z nieruchomosci. Zgodnie
z art. 30 UGN postanowienia umowy
w tym zakresie podlegaja ujawnieniu
w ksigdze wieczystej. W praktyce zdarza
si¢ jednak czesto, ze ksigga wieczysta nie
zawiera takich informacji. Dlatego tez
warto siegnag¢ do umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste czy tez wprost wystapic¢ do
wlasciciela gruntu o podanie takiej
informacji. Terminy zagospodarowania
nieruchomosci oddanych w uzytkowania
wieczyste przed 1 stycznia 1998r. (dniem
wejscia w zycie UGN), mogly by¢
okreslone w ciggu roku od dnia wejscia
w zycie UGN przez wlasciwy organ
odpowiednig decyzja (art. 220 UGN),
gdy przy oddaniu nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste okreslono sposob
zagospodarowania, a nie ustalono ter-
minow.

Uzytkowanie wieczyste w zaleznosci
od celu, na jaki si¢ oddaje nieruchomos¢
w uzytkowanie wieczyste, ustanawia si¢
na okres od 40 do 99 lat. Zgodnie
z art. 239 §2 KC oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste nastapi¢ moze w celu
wzniesienia na gruncie budynkow lub
innych urzadzen. W takim przypadku
W umowie powinien znalez¢ si¢ zapis
m.in. o rodzaju budynkéw i urzadzen
oraz o terminie rozpoczgcia i zakoncze-
nia robdt. Jest to o tyle istotna infor-
macja, ze w razie korzystania z nierucho-
mos$ci W sposob sprzeczny z ustalonym
w umowie (np. zaniechanie rozpoczgcia
budowy lub jej zakonczenia w umowio-
nym terminie, wybudowanie innych
budynkéw lub urzadzen niz wskazane
w umowie) uzytkownikowi wieczys-
temu grozi rozwigzanie umowy (art. 33
ust. 3 UGN i 240 KC). W takim przy-
padku za budynki wzniesione wbrew
postanowieniem umowy uzytkownikowi
nie przystuguje wynagrodzenie (art. 33
ust. 2 zd. 3 UGN). Ponadto wiasciciel
nieruchomos$ci moze natozy¢ na uzyt-
kownika wieczystego dodatkowa optate
roczng, ktorej obowigzek uiszczenia
powstaje z dniem 1 stycznia roku
nastgpnego po roku, w ktorym bezsku-
tecznie uplynat termin zagospodaro-
wania nieruchomosci. Nie jest przy tym
konieczne, aby wtasciwy organ wyzna-

czaluzytkownikowi wieczystemu dodat-
kowy termin na zagospodarowanie nie-
ruchomosci.® Wysokos$¢ optaty dodat-
kowej wynosi 10% wartosci nierucho-
mosci, okreslonej na dzien ustalenia
optaty za pierwszy rok, po bezsku-
tecznym uplywie terminu jej zagospoda-
rowania. Za kazdy nastgpny rok optata
podlega zwigkszeniu o dalsze 10% tej
wartosci (art. 63 i 64 UGN). Przy czym
istotne jest, ze optaty dodatkowe naktada
si¢ na aktualnego uzytkownika wieczys-
tego, czyli np. na nastgpce prawnego
pierwszego uzytkownika wieczystego,
takze wtedy gdy budynki i urzadzenia nie
zostaly wzniesione z przyczyn lezacych
po stronie poprzednika. Nabywca uzyt-
kowania wieczystego wstepuje bowiem
w prawa i obowigzki poprzednika (takze
te dotyczace zagospodarowania) nawet,
gdy sposob korzystania z nieruchomosci
nie zostat ujawniony w ksi¢dze wieczys-
tej.

Art. 65 UGN stanowi, iz nie pobiera
si¢ dodatkowych optat rocznych m.in.
w razie niewybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej na obszarze, na
ktorym nieruchomo$¢ gruntowa jest
polozona, jezeli do wybudowania tych
urzadzen byl zobowigzany wilasciwy
organ, a ich brak uniemozliwiatby
korzystanie z obiektow, do ktorych
wybudowania zostal zobowigzany
uzytkownik wieczysty na podstawie
umowy lub decyzji. Orzecznictwo
administracyjne przyjmuje, iz obowig-
zek wybudowania urzadzen infrastruktu-
ry technicznej, spoczywajacy na wias-
ciwym organie w rozumieniu art. 65

UGN, musi mie¢ wyrazng podstawe. Nie
wystarczy tu ogédlna norma kompeten-
cyjna z ustawy o samorzadzie gminnym.
,Zobowigzanie do wybudowania
urzqdzen infrastruktury technicznej
przez wlasciwy organ w rozumieniu tego
przepisu oznacza bowiem istnienie
zwigzku przyczynowo-skutkowego
pomiedzy oddaniem nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste i natozeniem na
uzytkownika wieczystego obowigzkow
w zakresie okreslonej zabudowy tej
nieruchomosci w wyznaczonym terminie,
a zobowigzaniem si¢ wlasciwego organu
do wybudowania takich urzgqdzen, od
ktorych uzalezniono wykonanie obo-
wigzkéow nalozonych na uzytkownika
wieczystego. (...) art. 7 ustawy o samo-
rzqdzie gminnym jest normq kompeten-
cyjng okreslajgcqg zakres wlasciwosci
gminy w realizowaniu zadan publicz-
nych, dlatego nie stanowi zrodla zobo-
wigzania w stosunkach cywilnopraw-
nych wobec 0sob trzecich, lecz wyznacza
Jjedynie zakres zadan realizowanych na

rzecz spotecznosci lokalnej”.°

Niezwykle istotne jest takze porow-
nanie celu, dla jakiego zostato ustano-
wione uzytkowanie wieczyste, z zapi-
sami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Rozbieznosé
moze stanowi¢ powazne utrudnienia,
jakie napotka nabywca uzytkowania
wieczystego. Moze si¢ bowiem zdarzy¢,
ze plan miejscowy (lub zmiana dotych-
czasowego) spowoduje, iz nowa funkcja
planistyczna bedzie uniemozliwiala
korzystanie z nieruchomos$ci zgodnie
z umowg o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, w szczegdl-
no$ci np. uniemozliwi zabudowanie
nieruchomos$ci zgodnie z warunkami
umowy. Zgodnie z art. 62 ust. 4 UGN
termin zagospodarowania nierucho-
mosci moze by¢ przedtuzony na wniosek
uzytkownika wieczystego, gdy termin
ten nie mogt by¢ dotrzymany z przyczyn
niezaleznych od uzytkownika. Zmiana
planu miejscowego, uniemozliwiajgca
zagospodarowanie nieruchomosci zgod-
nic z umowa, stanowi niewatpliwie
przyczyne niezalezng od uzytkownika'’.

8 Tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 listopada 2006r. sygn. akt I OSK 1031/05 oraz
w wyroku z dnia 28 kwietnia 2010r. sygn. akt |OSK 912/09 ( http://orzeczenia.nsa.gov.pl)

9 Tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 sierpnia 2012r. sygn. akt I OSK 1096/11
(http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Podobna argumentacj¢ odnajdujemy w uzasadnieniu wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dania 29 czerwca 2012r. sygn. akt II SA/£.d 220/12
(od ktorego skarg kasacyjna zostata przez Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 22 lipca
2014r. sygn. akt I OSK 3077/12 oddalona; uzasadnienie wyroku NSA nie zostato jeszcze opublikowane)
(http://orzeczenia.nsa.gov.pl). WSA w Lodzi dodatkowo wskazal, iz zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie stanowia zobowigzania do wybudowania urzadzen infrastruktury
technicznej, umozliwiajacych polaczenie dziatek z siecig wodociagowa, kanalizacyjna i deszczowa.

10 Zob. ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz” E. Bonczak-Kucharczyk (LEX, 2013)
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W takiej sytuacji nalezatoby przedtuzac
termin zagospodarowania. Tylko czy ma
to sens, gdy z gory wiadomo, ze zmiana
planu miejscowego nie ma charakteru
tymczasowego?

Ponadto kwestia optat dodatkowych,
jakie moze nalozy¢ wiasciwy organ,
mimo iz w zasadzie jest determinowana
obiektywnym faktem niezagospoda-
rowania nieruchomosci w ustalonych
terminach (pierwotnym, przedtuzonym
lub dodatkowym), podlega ocenie
w ramach uznania administracyjnego'!.
W takiej sytuacji uwadze organu nie
moze ujs¢ okolicznosé, ze niezagospo-
darowanie w ustalonych terminach byto
zwyczajnie niemozliwe z przyczyn za-
leznych od gminy, a niezaleznych od
uzytkownika wieczystego.

W takim przypadku zdecydowanie
nalezy zaleca¢ zmiang umowy w zakre-
sie sposobu zagospodarowania, nawet
gdy organ odstepuje od naliczenia optat
dodatkowych. Zgodnie z art. 33 ust. 2
zd. 3 UGN w razie wygasnigcia uzytko-
wania wieczystego na skutek uptywu
okresu ustalonego w umowie albo na
skutek rozwigzania umowy przed upty-
wem tego okresu, uzytkownikowi wie-
czystemu nie przyshuguje wynagrodze-
nie za budynki i inne urzadzenia
wzniesione wbrew postanowieniom umo-
wy. Zagospodarowanie nieruchomosci
wbrew postanowieniem umowy, cho¢
zgodnie z warunkami planu miejsco-
wego 1 pozniejszym pozwoleniem na
budowg, pozbawi uzytkownika wieczys-
tego petnej rekompensaty. Zaznaczy¢
przy tym, iz kwestig odr¢bng, pozosta-
jaca poza niniejszym opracowaniem,
sa roszczenia przystugujace uzytko-
wnikowi wieczystemu na podstawie
art. 36 UPZP.

Warto podkresli¢, iz nie zawsze przy
oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste okreslony byt cel czy warunki
zagospodarowania. Dlatego tez w takim
przypadku stawke procentowa oplaty
rocznej przyjmuje si¢ stosownie do celu
wynikajacego ze sposobu korzystania
z nieruchomosci (art. 221 ust. 3 UGN).
W razie trwalej zmiany sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci, powodujacej
zmiang¢ celu, na jaki oddano nierucho-
mos$¢ w uzytkowanie wieczyste, stawke
procentowa zmienia si¢ stosownie do
tego celu, stosujac tryb wypowiedzenia
oplaty za uzytkowanie wieczyste (art. 72
ust. 3UGN).

Badajac stan prawny nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste trzeba
pamigta¢ o uzyskaniu informacji, kiedy
dokonywana byta ostatnia aktualizacja
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego
i czy ewentualnie istnieje mozliwosé

przeksztalcenia tego prawa w prawo
wlasno$ci i na jakich warunkach.

Analizujac potencjal nabywanego
gruntu trzeba sprawdzi¢, czy interesujaca
nas dziatka nie powstala w wyniku
podziatu. Jezeli tak, a podzial spowo-
dowat pozbawienie chocby jednej z no-
wowydzielonych dzialek dostgpu do
drogi publicznej, to w decyzji zatwier-
dzajacej projekt podziatu znajdzie si¢
warunek dotyczacy przysztej transakcji.
Zbycie nowowydzielonej dziatki moz-
liwe bedzie lacznie z zapewnieniem
dostepu do drogi publicznej dzialce,
ktora go nie posiada. poprzez wystarcza-
jace bedzie ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej badz zbycie
udziatlu w dzialce stanowigcej droge
wewnetrzna, zapewniajaca komunikacje
z droga publiczng (art. 99 UGN). Zbycie
nowowydzielonej dziatki z pominigciem
warunku wskazanego w decyzji zatwier-
dzajacej podzial jest obarczone sankcja
niewaznosci.!

Prawa obligacyjne

rzedmiotem badania w trakcie
audytu nalezy obja¢ ewentualne
umowy najmu i dzierzawy.'3

Zbycie przedmiotu najmu w trakcie

trwania umowy nie powoduje automa-

tycznego rozwigzania stosunku najmu.

Przeciwnie — nabywca wstgpuje w sto-

sunek najmu w miejsce zbywcy z mocy

prawa, automatycznie, nawet wbrew
woli stron.'* Nabywca moze przy tym
wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowa-
niem ustawowych termindw wypowie-
dzenia (analogicznie rzecz ma sig

z umowg dzierzawy (art. 694 KC)),

chybaze:

1) umowa byla zawarta na czas ozna-
czony w formie pisemnej, z datg
pewna, a przedmiot najmu zostat
najemcy wydany (art.678 §2 KC),

2) przedmiotem umowy jest lokal
mieszkalny, ktory przed dniem
zbycia zostal wydany najemcy (art.
692KC).

PRAWO

Uprawnienia nabywcy do wypowie-
dzenia najmu, gdy nabywca nie moze
skorzysta¢ z wypowiedzenia na podsta-
wie art. 678 §2 KC, zdeterminowane
beda trescig stosunku najmu, w jaki
wstepuje nabywca i oczywiscie przepisa-
mi ustawowymi. Pamigta¢ trzeba, ze
w przypadku najmu lokali mieszkalnych,
zarowno w przypadku gdy lokal zostat
wydany, jak 1 w sytuacji, gdy lokal nie
zostal jeszcze objety, pierwszenstwo
bedzie miata jako lex specialis UOPL.

Zbadanie umowy najmu (dzierzawy)
pozwoli zatem oceni¢ mozliwo$é wyko-
rzystania nieruchomosci przez samego
nabywce, warunki ewentualnego roz-
wigzania najmu i rozliczen migdzy
stronami'®, gdy np. najemca poczynit
naktady na nieruchomo$é¢, a takze jakie
przychody generuje dany stosunek. Na
szczegolng uwage zastuguja zapisy
umowy, ktore odsuwajg w czasie
rozpoczecie najmu, np. poprzez odrocze-
nie terminu wydania. W takich sytu-
acjach potencjalny nabywca nie jest
w stanie naocznie stwierdzi¢, czy
nieruchomo$¢ zostala wynajeta. Czy
mozna mowi¢ wtedy o zbyciu rzeczy
najetej w trakcie trwania najmu, gdy
najem rozumiany jako uzywanie rzeczy,
mimo zawartej umowy jeszcze si¢ nie
rozpoczal? I czy watpliwosci te znikaja
takze, gdy umowa najmu zostata
ujawniona w dziale III ksiggi wieczystej?
Ochrona najemcy, ktora przy$wiecala
ustawodawcy przy konstruowaniu tego
przepisu (mimo licznych watpliwosci'®),
przemawia w mojej ocenie za przyjgciem
stanowiska, iz odroczenie wydania
przedmiotu najmu, nie stoi na przeszko-
dzie wstapieniu nabywcy w stosunek
najmu. Nabywcy przystuguje wtedy
mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu z za-
chowaniem ustawowych terminow.
Przepisy KC nie wskazuja, w jakim
terminie nabywca uprawniony do wypo-
wiedzenia najmu moze tego dokonac.
Przyja¢ nalezy, iz decyzja nabywcy nie
moze by¢ odsuwana w czasie i powinna

11 Tak Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w prawomocnym wyroku z dnia 21 kwietnia 2009r.
sygn. akt I SA/Kr294/09 ( http://orzeczenia.nsa.gov.pl)

12 Tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 4 czerwca 2009r. sygn. akt III CZP 34/09

(http://www.sn.pl/orzecznictwo )

13 Szerzej o umowie najmu i dzierzawy w ,Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia.
Zobowigzania, tom 2”, G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Cudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz,
T. Wisniwski, Cz. Zutawski, LexisNexis, 2008, wydanie 9

14 Szerzej o zmianach podmiotowych w trakcie trwania najmu w ,,Zmiana stron umowy najmu i dzierzawy
w czasie obowigzywania umowy, cz. I’ K. Siwiec, Nieruchomo$ci 2013, Nr 8

15 Zob. ,,Kodeks Cywilny. Komentarz”, E. Gniewek, P. Machnikowski, Legalis, 2013, wydanie 5, ,,Status
nabywcy wynajmowanej nieruchomosci”, R. Golat, Nieruchomosci 2004, nr 12

16 Zob. ,,Wplyw zbycia nieruchomo$ci na umowy najmu, w ktérych najem si¢ nie rozpoczal”
A. Krzyzanowski, Nieruchomosci 2012, nr 1, ,,Zbycie rzeczy najgtej w czasie trwania najmu — zakres
zastosowania art. 678 §1 KC”, D. Dabrowski, Monitor Prawniczy 2013, nr 20, ,,Przejscie praw z umowy
najmu nieruchomosci w razie zbycia rzeczy najetej”, W. Koczara, A. Brzoza, Nieruchomosci 2009, nr2
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nastgpi¢ jak najwczes$niej. W istocie
okolicznosci kazdego przypadku nalezy
ocenia¢ indywidualnie. Nie ma przesz-
kod, aby takze najemca, ktory powziat
informacje¢ o zbyciu przedmiotu najmu,
wystosowal do nabywcy wniosek
oniezwloczng decyzje w tym zakresie.

Z punktu widzenia zbywcy nieru-
chomosci istotne znaczenie ma art. 679
§1 KC, zgodnie z ktérym najemca ma
w stosunku do dotychczasowego wynaj-
mujacego roszczenie odszkodowawcze,
gdy nabywca wypowiada najem, a na-
jemca jest zmuszony zwrdci¢ przedmiot
najmu wczesniej anizeli bytby zobowig-
zany wedlug umowy najmu. W szcze-
g6lnosci chodzi tu o najem zawarty na
czas okreslony, ktorego wypowiedzenie
przez nabywce jest dopuszczalne oraz
0 najem zawarty na czas nieoznaczony
z dluzszym niz ustawowy terminem
wypowiedzenia.

W kontekscie potencjalnego zbycia
nieruchomosci, ktoéra jest wynajeta,
istotne znaczenie ma czas trwania najmu,
a takze okoliczno$¢ czy obie strony
umowy najmu sg przedsigbiorcami.
Zgodnie z art. 661 §1 KC najem zawarty
na czas dtuzszy niz lat dziesi¢¢ poczytuje
si¢ po uplywie tego terminu za zawarty
na czas nieoznaczony, przy czym
zgodnie z §2 tego artykulu najem
zawarty migdzy przedsigbiorcami na
czas dhuzszy niz lat trzydziesci poczytuje
si¢ za zawarty na czas nieoznaczony
dopiero po uplywie tego terminu.
Ustawodawca zdecydowal si¢ zamiesci¢
w KC w art. 695 §1 podobna (cho¢ nie
identyczna) regulacj¢ dotyczaca dzier-
zawy. Zgodnie z tym przepisem dzier-
zawe¢ zawarta na czas dluzszy niz lat
trzydziesci poczytuje si¢ po uptywie tego
terminu za zawartg na czas nieozna-
czony. Warto zatem ustali¢, jak dlugo
trwa danaumowa.

Odrgbnego podejscia wymaga usta-
lenie, iz w pewnym okresie wynajmujacy
moze udostgpnia¢ przedmiot najmu
nieodptatnie. Nie nalezy wyklucza¢, iz
analiza umowy, mogtaby prowadzi¢ do
wniosku, Zze w tym czasie strony taczy
stosunek uzyczenia, a nie najmu (wbrew
np. literalnej nazwie umowy), co ma
istotne znaczenie dla pozycji nabywcy
nieruchomo$ci. Przepisy KC o uzyczeniu
nie zawierajg analogicznej regulacji jak
art. 678 KC przy umowie najmu.
Orzecznictwo stangto na stanowisku, iz
,w przypadku zbycia rzeczy uzyczonej
w czasie trwania umowy uzyczenia, jej
nabywca nie wstepuje w stosunek

uzyczenia wmiejsce zbywey .\

Na koniec w tym miejscu wskazad
nalezy, iz zgodnie z art. 16 ust. 2 UKWH
prawo najmu lub dzierzawy moze zostac¢
ujawnione w dziale IIT ksiggi wieczystej,
a umowa dzierzawy dotyczaca gruntu
o charakterze rolnym moze by¢ ujawnio-
na takze w ewidencji gruntéw (art. 20
ust. 2 pkt 6 PGK). Zatajenie za$ przez
zbywce informacji o najmie (dzierzawie)
bedzie skutkowato odpowiedzialno$cig
zbywcy za wady prawne na podstawie
przepiséw rekojmi (art. 556 §2 KC).

Przeznaczenie terenu

iewatpliwie istotne z punktu
widzenia plandéw inwestycyj-

nych jest zbadanie funkcji
planistyczne;j. I tak z zakresu dotyczace-
go stanu stricte prawnego przez badanie
mozliwosci zagospodarowania terenu
przechodzimy do badania funkcji pla-
nistycznej.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 UPZP ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji, celu publicznego oraz okres-
lenie sposobow zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego. Plan miejscowy
nie narusza ustalen studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Plan miejscowy
jest (w przeciwienstwie do studium)
aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8
UPZP). Uchwata rady gminy w sprawie
planu miejscowego podlega publikacji
w dzienniku urzgdowym wojewodztwa
oraz na stronie internetowej gminy
(art. 29 UPZP). Zapisy planow miejsco-
wych sa jawne. Kazdemu bowiem
przystuguje prawo wgladu do planu
i otrzymania z niego wypisow i wyrysow
(art. 30 ust. 1 UPP). Z planu miejscowego
uzyskamy informacj¢ m.in. (art. 15 ust. 2
UPZP) o przeznaczeniu terendw (z za-
znaczeniem linii rozgraniczajacych tere-
ny o réznym przeznaczeniu lub ré6znych
zasadach zagospodarowania), o zasa-
dach ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, dziedzictwa
kulturowego i zabytkoéw oraz dobr
kultury wspoétczesnej, o zasadach ksztat-
towania zabudowy oraz wskaznikach
zagospodarowania terenu, maksymalnej
i minimalnej intensywno$ci zabudowy,
minimalnym udziale procentowym
powierzchni biologicznie czynnej w od-
niesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalnej wysokos$ci

zabudowy, minimalnej liczbie miejsc do
parkowania, liniach zabudowy i gaba-
rytach obiektow, szczegélnych warun-
kach zagospodarowania terenéw oraz
ograniczeniach w ich uzytkowaniu,
w tym zakazach zabudowy, o zasadach
modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, o granicach i sposobach
zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow.

W przypadku braku planu miejsco-
wego okreslenie sposobow zagospoda-
rowania i warunkéw zabudowy terenu
nastgpuje w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (w przy-
padku lokalizacji inwestycji celu
publicznego) badz decyzji o warunkach
zabudowy (w przypadku innych in-
westycji), ktére zwane sa decyzjami
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (art. 4 ust. 2 UPZP). Istotna
z punku widzenia oceny potencjatu
nieruchomos$eci jest mozliwos¢ wysta-
pienia w wydanie decyzji o warunkach
zabudowy przez podmiot, ktéremu nie
przyshuguje prawo do nieruchomosci.
Decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich (art. 63 ust. 2 zd. 1 UPZP). Co
oznacza, ze nie majac zadnych praw do
terenu, mozliwe jest sprawdzenie w ten
sposob dopuszczalnego sposobu zagos-
podarowania gruntu, w szczegdlnosci,
gdy zabudowa w sasiedztwie nie daje
jednoznacznego rozstrzygnigcia co do
wymagan w zakresie kontynuacji fun-
keji. W stosunku do tego samego terenu
organ moze wyda¢ decyzje o warunkach
zabudowy wiecej niz jednemu wnio-
skodawcy (art. 63 ust. 1 UPZP), co
w praktyce oznacza, ze w obrocie moze
funkcjonowac wiegcej niz 1 decyzja. Co
wigcej, decyzja o warunkach zabudowy
moze zosta¢ przeniesiona na rzecz innej
osoby, gdy przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w decyzji (art. 63 ust. 5
UPZP).

17 Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2005 r. sygn. akt Il CK 569/04, podobnie Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 6 lipca 2012r. sygn. akt V CSK 344/11 (http://www.sn.pl/ orzecznictwo)
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Inne aspekty, ktore na-
lezy wzia¢ pod uwage

punktu widzenia potencjalnego
nabywcy warto zwrocié uwage
jeszcze na kilka kwestii, ktore
moga mie¢ istotne znaczenie w kontek-
$cie planowanej transakcji. Niebagatelne
moga by¢ bowiem okolicznosci faktycz-
ne, dotyczace samego nabywcy badz
jego zamierzone dziatania, ktore chcial-
by podja¢ na nieruchomos$ci w przy-
sztosci.

Jesli nabywca bedzie spotka, warto
przesledzi¢, czy jej struktura udzialowa
nie bedzie powodowata koniecznosci
rozwazenia zastosowania UNNC. Cu-
dzoziemcem w rozumieniu tej ustawy
jest nie tylko osoba fizyczna nieposia-
dajaca obywatelstwa polskiego czy
osoba prawna majaca siedzibg za granica
badz spotka ww. 0sob nieposiadajaca
osobowosci prawnej, majaca siedzibe za
granicg (art. 1 pkt 1-3 UNNC), ale takze
osoba prawna lub spotka nieposiadajaca
osobowo$ci prawnej, majaca siedzibg
w Polsce, ale kontrolowana bezpos$red-
nio lub pos$rednio przez ww. podmioty.
Jesli wiec zatem okaze sig, ze nabywca to
cudzoziemiec w rozumieniu UNNC, to
kolejnym krokiem jest ustalenie, czy
transakcja, jakg planuje nabywca, bedzie
podlegata ograniczeniom UNNC,
w szczegdlnosci czy wymagane bedzie
uzyskanie zezwolenia.

Kolejny przyktad to zadrzewienie
i zakrzewienie. Okoliczno$¢ ta dla
audytu nieruchomos$ci ma znaczenie
raczej faktyczne niz prawne, lecz
dopuszczalno$é ewentualnej wycinki, jej
warunki 1 zwigzane z tym koszty
niewatpliwie wptywaja na kalkulacje
optacalnosci inwestycji. Jezeli plano-
wane zagospodarowanie gruntu bedzie
wymagalo usunigcia drzew i krzewow,
co do zasady nie obejdzie si¢ bez
zezwolenia'®. Zezwolenie na wycinke
drzew lub krzewow moze przewidywac
obowiazek przesadzenia drzew na inne
miejsce lub dokonanie nowych nasadzen
(art. 83 ust. 3 UOP). Organ wydajacy
zezwolenie nalicza nalezne optaty (ktére
W razie przyjecia si¢ nasadzen podlegaja
umorzeniu) i ustala termin ich wniesie-
nia, a takze termin dokonania wycinki
(art. 84 ust. 3 UOP), ktéry uzalezniony
jest gtownie od cyklu wegetacyjnego
iokresow legowych ptactwa.

Istotna z punktu widzenia planéw,
jakie wobec nieruchomo$ci ma poten-
cjalny nabywca, jest takze tres¢ art. 16
UDP. Jezeli w zwigzku z planowang
inwestycja konieczne okaze si¢ wybu-

dowanie nowej drogi lub przebudowanie
juz istniejacej, koszty z tym zwigzane
beda obcigzaé w ostatecznym rozra-
chunku nabywce¢. Finansowanie prac
drogowych wigze si¢ ze znacznymi
kosztami, ktére warto juz na etapie
wyboru lokalizacji planowanej inwes-
tycji bra¢ pod uwage. Samorzady
skrupulatnie korzystaja z powyzszej
regulacji UDP i juz na etapie wydawania
decyzji o pozwoleniu na budowg czy
nawet decyzji o warunkach zabudowy,
oczekuja podpisania stosownej umowy
zinwestorem.

Zreszta sprawy zwigzane z przyszla
obstuga komunikacyjng nieruchomosci
pojawiaja si¢ na juz etapie postgpowania
w sprawie decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu. Wias-
ciwy zarzadca drogi w odniesieniu do
obszarow przyleglych do pasa drogo-
wego uzgadnia bowiem wydanie decyzji
w zakresie mozliwoéci wlaczenia do
drogi ruchu drogowego, spowodowa-
nego zmiang zagospodarowania terenu
przylegtego do pasa drogowego (art. 53
ust. 4 pkt 9, art. 64 UPZP, art. 35 ust. 3
UDP).

Dokonujac oceny nieruchomosci pod
katem przysztej transakcji niewatpliwie
nalezy zbada¢ legalno$¢ zabudowan,
jakie znajduja si¢ na nieruchomosci. Po
pierwsze dlatego, ze koszty legalizacji
moga okazac si¢ znaczace, a po wtore
dlatego, ze w przypadku braku mozli-
wosci  zalegalizowania samowoli bu-
dowlanej, organ nadzoru budowlanego
wyda decyzje nakazujaca rozbidrke.
Zgodnie z art. 52 PB nakaz rozbiorki jest
kierowany do inwestora, wtasciciela lub
zarzadcy obiektu budowlanego.
W orzecznictwie i doktrynie przyjeto sig,
iznakaz rozbiorki w pierwszej kolejnosci

-

powinien by¢ skierowany do inwestora,
posiadajacego tytul do dysponowania
nieruchomoscia, ktory umozliwia mu
wykonanie nakazu rozbiorki. Dopiero
w razie ustalenia, ze inwestor nie ma
mozliwosci zrealizowania nakazu, de-
cyzje kieruje si¢ do wiasciciela, ewen-
tualnie zarzadcy, ktory wiada nieru-
chomosciag w imieniu wiasciciela.!”
W razie zbycia nieruchomosci nakaz
rozbiérki ma obowigzek wykonaé¢ nowy
wlasciciel, mimo zZe to nie on byl
inwestorem i nie do niego byla skiero-
wana ostateczna decyzja nakazujaca
rozbiorke. 20!

Zbycie nieruchomo$ci moze przy-
bra¢ forme zbycia praw do podmiotéw
korporacyjnych, bedacych wtascicielami
nieruchomosci. Nie jest to typowy obrot
nieruchomo$ciami, bo w sensie praw-
nym wlascicielem nieruchomos$ci po-
zostaje ten sam podmiot. Transakcje
dotyczg bowiem praw udzialowych.
Ztozonos$¢ tematu, ktory w takich
przypadkach dotyczy czegsto rowniez
przedsigbiorstwa jako zorganizowanego
zespotu sktadnikéw materialnych
i niematerialnych, przeznaczonego do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
(art. 551 KC), wykracza jednak poza
ramy niniejszego opracowania. W takim
przypadku bedziemy mieli do czynienia
z due diligence przedsigbiorstwa.

18 Zgodnie zart. 83 ust. 6 UOP zezwolenie na usuniecie drzew i krzew6w nie jest wymagane:

1) wlasach;

2) owocowych, z wylaczeniem rosngcych na terenie nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
w granicach parku narodowego lub rezerwatu przyrody - na obszarach nieobjetych ochrona

krajobrazowa;
3) naplantacjach drzew i krzewow;
4) ktérych wiek nie przekracza 10 lat;

5) usuwanych w zwiazku z funkcjonowaniem ogrodéw botanicznych lub zoologicznych;

6) usuwanych na podstawie decyzji wlasciwego organu z obszaréw potozonych migdzy linig brzegu
a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory wbudowano tras¢ watu
przeciwpowodziowego, z watow przeciwpowodziowych i terenow w odlegtosci mniejszej niz 3m

od stopy watu;

7) ktore utrudniaja widoczno$¢ sygnalizatorow i pociagow, a takze utrudniaja eksploatacj¢ urzadzen
kolejowych albo powoduja tworzenie na torowiskach zasp $nieznych, usuwanych na podstawie

decyzji wlasciwego organu;

8) stanowiacych przeszkody lotnicze, usuwanych na podstawie decyzji wtasciwego organu;
9) usuwanych na podstawie decyzji wlasciwego organu ze wzgledu na potrzeby zwigzane
z utrzymaniem urzadzen melioracji wodnych szczegotowych.

19 Tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 6 marca 2008r. sygn. akt II OSK 158/07

(http://orzeczenia.nsa.gov.pl)

20 Tak Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 8 grudnia 2005r. sygn. akt I
SA/Bk 604/05 11 SA/Bk 604/05 ( http://orzeczenia.nsa.gov.pl )

21 Zob. ,Prawo budowlane. Komentarz”, Z. Niewiadomski, T. Asman, J. Dessoulavy-Sliwiﬁski,
E. Janiszewska-Kuropatwa, A. Plucinska-Filipowicz, Legalis, 2013, wydanie 1
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Z.akonczenie

spofczesny obrot nierucho-
mosciami, charakteryzujacy
si¢ wieloscig 1 ztozono$cig

stanow faktycznych, wymaga dogleb-
nego zbadania wielu elementow, jakie
mogg mie¢ znaczenie dla stron transak-
cji. W niniejszym materiale przedsta-
wiono tylko kilka kwestii jakie trzeba
obja¢ due diligence. Mozliwos$é

wiarygodnego przyblizenia cech nieru-
chomosci, jest niewatpliwie pozadana
iw istocie sprowadza si¢ do sprecyzowa-
nia (niekiedy takze do zminimalizowa-
nia) ryzyk potencjalnej transakcji.
Kompleksowe due diligence to
wyzwanie dla profesjonalistdéw o szero-
kim spektrum umiejetnosci. To takze
wyzwanie dla ekspertow wezszych
specjalizacji, ktorzy gotowi sa wspolnie
podjaé si¢ przeprowadzenia audytu.
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zdnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tj. Dz.U. z 201 0r. nr 193, poz. 1287 ze zm.)
ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tj. Dz.U. z 201 3r. poz. 260 ze zm.)

ustawa 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2014r. poz. 518 ze zm.)

ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 201 3r. poz. 707 ze zm.)
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