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WSTEP

Oddajemy w wasze rece publikacje przedstawiajaca audyt
prawny due diligence nieruchomosci. Jej celem jest wskazanie,
jakie elementy stanu prawnego nieruchomosci powinny zostaé
zbadane przed jej zakupemijakie ryzyka wigzg sie z taka inwe-
stycja. Ebook przeznaczony jest przede wszystkim dla oséb
planujacych zakup nieruchomosci gruntowych z myslg o inwe-
stycji, np. budowie domu. Moze jednak by¢ on przydatny takze
dla tych, ktérzy sa zainteresowani funkcjonowaniem rynku
nieruchomosci — w szczegdélnosci pomaga on zidentyfikowaé
1 zrozumiec ryzyka z tym zwiazane.

Sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci przed jej naby-
ciem jest bardzo istotne. Przede wszystkim pozwala potwier-
dzié, ze osoba, ktéra chce sprzedac nieruchomosé, faktycznie
posiada prawa do podpisania odpowiedniej umowy (np. jest
ujawniona w ksiegach wieczystych jako wiasciciel). Co wiecej,
w przypadku zakupu nieruchomosci, na ktorej planowana jest
budowa domu, sprawdzenie umozliwia ustalenie, czy nie prze-
biega przez nia stuzebnos$¢ na rzecz przedsiebiorstwa ener-
getycznego, co przeszkodzi w realizacji takiej budowy. Moze
okazac¢ sie takze, ze nieruchomos¢ jest przedmiotem umowy
dzierzawy, a sam dzierzawca ma prawo pierwokupu. Sprawne
ustalenie podstawowych elementéw stanu prawnego nierucho-
mosci jest zatem oszczednoscia 1 czasu, i pieniedzy. Dlatego
w publikacji staramy sie krok po kroku wytlumaczy¢, co nalezy
sprawdzi¢. Wskazujemy, gdzie i wjaki sposéb mozna korzysta¢
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z wlasciwych rejestréw i dokumentéw — wiele z nich dostepnych
jest obecnie online, cze$¢ jednak nalezy uzyska¢ od organéw
administracji publicznej lub sadoéw.

Oczywiscie inwestor wiele moze zrobi¢ samodzielnie dzieki
elektronicznej ksiedze wieczystej lub ewidencji geodezyjnej.
Podstawa prawna nabycia przez poprzedniego wtasciciela wery-
fikowana jest takze co do zasady przez notariusza. Jednak bez
wsparcia ze strony profesjonalisty inwestor nie jest w stanie
ustali¢ nastepstw i ryzyk wynikajacych z poszczegdlnych doku-
mentoéw lub wpisow w ksiegach wieczystych.

Transakcje dokonywane na rynku nieruchomosci wiaza sie
z inwestowaniem znacznych Srodkéw finansowych, dlatego
taki wydatek powinien zostaé poprzedzony doktadnym bada-
niem prawnym due diligence. Zdajemy sobie sprawe, ze dla
inwestorow jest to wiedza niezbedna, dlatego tez wychodzimy
naprzeciw tym potrzebom - niniejsza publikacja jest wynikiem
wieloletniego doswiadczenia i praktyki Kancelarii Prawnej Gras
1 Wspélnicy. Mamy nadzieje, ze jej przystepny jezyk pomoze
zrozumieé zawile kwestie prawa nieruchomosci.
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JAK KORZYSTAC Z PUBLIKAC]I

e Kazdy rozdzial rozpoczyna sie krétkim wstepem
wyjasniajacym, jakie informacje sie w nim znajduj3.

* Dodatkowo, aby ulatwi¢ nawigacje w tekscie, przy kazdym
rozdziale umieszczone zostaly SEOWA KLUCZOWE.

* Trudne pojecia zostaly wyjasnione w stowniku na koncu
publikacji. W tek$cie wyrdzniliSmy je w ten sposob:

> ksiegi wieczyste. Klikniecie stowa odsyla do stownika.

* Pogrubieniem wyréznione zostaly wazne zagadnienia,
na ktére warto zwrdcié uwage.

* Na konicu kazdego rozdziatu znajduja sie najczescie;
zadawane pytania i odpowiedzi na nie.
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PIERWSZE KROKI: KSIEGI WIECZYSTE

KSIEGI WIECZYSTE, AKTA, OBCIAZENIA, SEUZEBNOSC, REKOJMIA

Planujesz zakup dziatki gruntowej i nie wiesz, od czego zaczqgc?

W tym rozdziale dowiesz sie, co jest istotne na poczgtku tego procesu.
Pierwsze kroki mogq byc tymi najwazniejszymi, a podejmujgc
wtasciwe decyzje na tym etapie, mozesz znacznie utatwic sobie
dalsze dziatania. Ttumaczymy, jak nalezy analizowac elektroniczne
ksiegi wieczyste, uzasadniamy potrzebe sprawdzenia podstaw
nabycia, omawiamy mozliwe obcigzenia zwigzane z nieruchomosciq.

Prowadzimy cie krok po kRroku.

1.
SPRAWDZENIE ELEKTRONICZNYCH KSIAG WIECZYSTYCH

Pierwszym krokiem przy zakupie nieruchomosci powinno
by¢ uzyskanie numeru - ksiegi wieczystej oraz sprawdzenie
wpisow w elektronicznej ksiedze wieczystej. Obecnie taki
numer sklada sie z trzech czesci: oznaczenia sadu (np. wa4M),
wlasciwego numeru Kw (12345678) oraz cyfry kontrolnej (od o
do 9). W praktyce najwazniejszy jest sam numer Kw — kance-
laria jest w stanie ustali¢ pozostale sktadowe.

SPRAWDZENIE ELEKTRONICZNYCH KSIAG WIECZYSTYCH 9
Kup ksigzke
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Ksiegi wieczyste prowadzone sg dla nieruchomosci grunto-
wych bedacych przedmiotem wlasnoscilub uzytkowania wieczy-
stego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz dla
lokali stanowiacych odrebny przedmiot wtasnosci. Formalnie
kazda nieruchomos$é powinna mieé ksiege wieczysta, a w prak-
tyce coraz rzadziej zdarzaja sie przypadki, gdy takiej ksiegi nie
ma. Prowadzenie ksiag wieczystych reguluja przepisy ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece.

Ksiega wieczysta sktada sie z czterech dzialow:

* Dzial I-O - oznaczenie, w ktérym znajdujg sie takie
informacje jak potozenie nieruchomosci, oznaczenie
dziatek ewidencyjnych i ich powierzchni. W przypadku
nieruchomosci zabudowanych pojawiajg sie informacje
o budynkach i lokalach, jezeli zostaly one wyodrebnione
jako samodzielny przedmiot wlasnosci. Informacje
te powinny by¢ spdjne z danymi z ewidencji gruntéw
1 budynkéw. W praktyce jednak zdarza sie, ze zmiany nie
sg aktualizowane i warto zadba¢ o ich uporzadkowanie
jeszcze przed zakupem nieruchomosci lub w samym akcie
notarialnym obejmujacym taki zakup.

SPRAWDZENIE ELEKTRONICZNYCH KSIAG WIECZYSTYCH 10
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* Dzial I-Sp - spis spraw zwiazanych z wlasnoscig. Znajduja
sie w nim informacje o tym, jakie uprawnienia przystuguja
wlascicielowi w zwiazku z wlasnoscig nieruchomosci.
Obejmuja one np. » stuzebnosci przechodu i przejazdu po
sasiedniej nieruchomosci. Jest to istotne, by takie wpisy
znalazly sie w ksiegach wieczystych, gdyz pozwalajg one
uniknaé watpliwosci zwiazanych np. z dostepem do drogi
publiczne;j.

* Dzial 11 — wlasno$¢. Znajdujg sie w nim wpisy wskazujace
na wlasciciela nieruchomosci, a takze uzytkownika
wieczystego oraz okres i cel ustanowionego prawa
uzytkowania wieczystego. To wlasnie wpisy w tym dziale
rozstrzygaja o tym, czy nabycie nastepuje od osoby
uprawnionej. Jezeli kto$ inny twierdzi, ze ma takie prawo,
to nalezy doktadnie zbadaé¢ zasadnosé takich roszczen
1 ryzyka z tym zwiazane.

* Dzial 111 — prawa, roszczenia i ograniczenia. Sa to przede
wszystkim wpisy dotyczace stuzebnosci obcigzajacych
nieruchomos$¢. Moga znajdowac sie tam takze:
informacje o roszczeniach z tytulu umowy przedwstepnej
o0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, prawa
dozywocia, ostrzezenia o toczacych sie egzekucjach wobec
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
W okreslonych w przepisach przypadkach moga by¢
tam takze wpisane prawa z umow najmu lub dzierzawy.
Analiza tego dzialu pozwala na ustalenie, z jakimi

SPRAWDZENIE ELEKTRONICZNYCH KSIAG WIECZYSTYCH 11
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obcigzeniami wigze sie nabycie nieruchomosci i jak takie
ryzyka mozna ograniczyc.

* Dzial 1v - tutaj wpisane s hipoteki obcigzajace
nieruchomos¢ (tj. kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomosci) lub roszczenia o ich ustanowienie.

W ksiedze wieczyste] poza wpisami, znajdujg sie takze tzw.
wzmianki, ktére wskazuja, ze zostat zlozony wniosek o wpis
w danym dziale, lecz nie zostal on jeszcze rozpatrzony. Z tresci
wzmianki mozna uzyskaé informacje, kiedy zostata ona zlozona
1 zwiezle czego dotyczy (np. wpisu roszczenia). Jednak dopiero
zbadanie dokumentéw bedacych podstawa wnioskow i wpisow
pozwala na pelny wglad w stan prawny nieruchomosci wyni-
kajacy z ksiegi wieczystej.

2.
SPRAWDZENIE DOKUMENTOW KSIAG WIECZYSTYCH

Po zbadaniu ksiegi elektronicznej nalezy sie uda¢ do wlasciwego
sadu wieczystoksiegowego. Poza prowadzeniem elektronicz-
nych ksigg wieczystych zajmuje sie on takze prowadzeniem akt
ksiegi wieczystej, do ktorych sktadane sg dokumenty i pisma
dotyczace nieruchomosci.

SPRAWDZENIE DOKUMENTOW KSIAG WIECZYSTYCH 12
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S3 to takie dokumenty jak:
« Wypisy i wyrysy z ewidencji gruntéw i budynkéw,
» umowy sprzedazy nieruchomosci,
. oSwiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci lub hipotek,
. zawiadomienia od organéw wtadzy publiczne;.

Dopiero zbadanie tych dokumentow pozwala pozna¢ stan
prawny nieruchomeoscii wykryc¢ kolejne, ewentualne ryzyka
zwigzane z jej nabyciem.

Analiza dokumentéw umozliwia odnalezienie bledéw popel-
nionych przy zawieraniu poprzednich uméw, np. brak zgody
uprawnionego organu witadzy publicznej lub spotki. Moga
one powodowa¢ nawet niewazno$¢ nabycia nieruchomosci
przez poprzednich wtascicieli. W dokumentach tych moga
znalez¢ sie takze wnioski o wpis praw — m.in. takie, ktore
z powodu btedow formalnych nie zostaly wpisane przez sad,
a z ktorych moga wynikac roszczenia oséb trzecich. S3 to np.
informacje o prowadzonej egzekucji, ktore nie zostaly ztozone
przez komornika.

Cowiecej, przedmiotem analizy powinny by¢ takze inne ksiegi
wieczyste, jezeli dokumenty bedace podstawa wpisow w ksiedze
wieczyste] nieruchomosci tam sie znajduja. Najczesciej s to

SPRAWDZENIE DOKUMENTOW KSIAG WIECZYSTYCH 13
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oswiadczenia o ustanowionych stuzebnosciach, ktorych prze-
bieg mozna ustali¢ tylko w ten sposéb. Pozwala to ograniczy¢
ryzyka naruszenia takich stuzebnosci i ewentualnych p6zniej-
szych roszczen wobec nabywcy.

Nabywca z zasady jest chroniony -» rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych. To oznacza, ze w przypadku
ewentualnych niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ osoby, ktéra
w dobrej wierze nabyla nieruchomos¢ odptatnie. Kazde
jednak nabycie powinno zosta¢ poprzedzone badaniem

elektronicznej ksiegi wieczystej i jej akt.

3.

OBCIAZENIA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

Ujawnienie w ksiedze wieczystej ograniczonych praw rzeczo-
wych, innych praw lub roszczen sprawia, ze sa one skuteczne
wobec kazdego kolejnego wlasciciela nieruchomosci. W konse-
kwencjijest on zobowigzany do ich przestrzegania niezaleznie
od tego, czy wyrazit na nie zgode.

Najczescie] wystepujacym obcigzeniem sa stuzebnosci grun-
towe. Naleza do nich stuzebnosci przesylu, ktére sg ustana-
wiane na rzecz dostawcoéw mediow (energii elektrycznej, gazu,
kanalizacji i wodociggow, teletechnicznych). W takim przy-
padku nalezy zwraca¢ uwage na dokladng tresé i przebieg
ustanowionej stuzebnos$ci. Ograniczaja one bowiem sposéb

OBCIAZENIA LWIAZANE Z NIERUCHOMOéCIA 14
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zagospodarowania nieruchomosci, np. poprzez zakaz zabu-
dowy lub nawet nasadzenia drzew i krzewéw na linii przebiegu
stuzebnosci oraz poprzez uprawnienie dostawcy mediéw do
wejscia na teren nieruchomosci w celu ich naprawy lub moder-
nizacji.

Inng stuzebnos$ciag gruntowa jest stuzebnos¢ przejazduiprze-
chodu, ktéra wpisywana jest zaréwno w dziale I-Sp (wtedy
wiasciciel takiej nieruchomos$ci ma prawo korzystania z czesci
innej nieruchomosci) lub w dziale 111 (wtedy to kto$ inny posiada
prawo przejazduiprzechodu przez te nieruchomosc¢). Réwniez
w tym przypadku uprawnienia wlasciciela do zagospodarowania
obcigzonej nieruchomosci s3 ograniczone i nie moga upraw-
nionemu ze stuzebnos$ci ograniczaé lub uniemozliwiaé korzy-
stania z tych praw. Np. nie mozna w takim miejscu postawic
plotu czy bramy, ktéra uniemozliwi przejazd.

W ksiedze wieczyste] moze zostaé wpisane roszczenie wyni-
kajace z zawarcia umowy przedwstepnej o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci. Nie ogranicza ono praw wiasciciela
do sprzedazy nieruchomosci. Jednak ten, kto kupuje nieru-
chomos¢ z takim roszczeniem, musi sie liczy¢ z ryzykiem, ze
uprawniony bedzie zadal od niego sprzedazy nieruchomosci
na warunkach wynikajacych z umowy przedwstepnej zawartej
z poprzednim wlascicielem.

W dziale 111 ksiegi wieczyste] moga zosta¢ wpisane takze
uprawnienia wynikajace z zawartych umow najmu lub dzier-
zawy. W takich przypadkach wylaczone jest prawo nabywcy do
wypowiedzenia tej umowy na podstawie przepisOw Kodeksu
cywilnego. Nabywca musisie zatemliczy¢ z ryzykiem, ze pomimo

OBCIAZENIA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA 15
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zakupu nieruchomosci nie bedzie mogt z niej korzystaé, gdyz
bedzie miat do tego prawo najemca lub dzierzawca.

Réwniez w dziale 111 wpisywane s3 ostrzezenia o toczacych
sie postepowaniach egzekucyjnych, wszczetych nawniosek czy
to organdw administracji publicznej (gtéwnie zus-uiurzedéw
skarbowych), czy podmiotéw prywatnych. Oznacza to, ze wlasci-
ciel dalej wlada nieruchomoscia, ale nie moze jej sprzedac.
Sprzedaz moze nastapic tylko po splacie dlugéw lub w trybie
postepowania egzekucyjnego komornika.

Istotne ryzyko wiaze sie takze z zakupem nieruchomosci
z wpisem hipotek w dziale 1v ksiegi wieczystej. Taki wpis
oznacza, ze wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ swoich
roszczen w stosunku do kazdoczesnego wiasciciela nierucho-
mosci. Niezaleznie od tego, kto zaciagnat dlug, wilasciciel jest
zobowiazany do jego splaty. W takich przypadkach istotne jest:
1. zbadanie, kto jest wierzycielem hipotecznym; 2. jaka jest wyso-
kos¢ zadluzenia na dzien nabycia; 3. uzyskanie zapewnienia,
ze w przypadku splaty wierzyciel wyrazi zgode na wykreslenie
hipoteki. W szczegdlnosci nalezy ustali¢, czy wartosé zadtu-
zenia hipotecznego nie przekracza wartosci nieruchomos¢, gdyz
moze okaza¢ sie, ze pomimo splaty zadluzenia nieruchomosé
nadal bedzie obciazona hipoteka.

OBCIAZENIA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA 16
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PYTANIA 1 ODPOWIEDZI

Na jakiej stronie internetowej moge sprawdzi¢ wpisy w elek-

tronicznej ksiedze wieczystej?
Dostep do ksiag elektronicznych jest bezptatny i znajduje sie
pod tym adresem. Odpis zwykly z ksiegi wieczystej kosztuje

20 z1 1 mozna go uzyskacé tutaj.
Co zrobig, jesli nieruchomosc¢ nie ma ksiegi wieczystej?

PYTANIA |1 ODPOWIEDZI 17
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W dalszym ciagu moze by¢ prowadzony ,zbiér dokumentéw”.
Nalezy to sprawdzi¢ w miejscowym sadzie rejonowym —wydziale
ksigg wieczystych. Co wiecej, jezeli poprzedni wlasciciel ma
dokumenty stanowiace podstawe nabycia nieruchomosci, moze
ztozy¢ wniosek o zalozenie ksiegi wieczyste].

Gdzie moge sprawdzic akta ksiegi wieczystej?
W wydziale ksiagg wieczystych sadu rejonowego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

Ksiega wieczysta po numerze dziatki?

Sam numer ewidencyjny dzialki nie wystarczy, by ustali¢ numer
ksiegi wieczystej. Chyba ze osoba poszukujaca informacji jest
wlascicielem tej dziatki — wtedy moze sie ona zwroci¢ do wiasci-
wego miejscowo wydzialu geodezyjnego starostwa lub sgdu
wieczystoksiegowego z wnioskiem o podanie numeru ksiegi
wieczystej po numerze dzialki i adresie nieruchomosci.

Jak sprawdzic, czy dziatka jest budowlana?

Najlepiej skontaktowaé sie z wlasciwym miejscowo wydzialem
geodezyjnym starostwa. Mozna tez sprawdzic, czy dla danego
obszaru zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Jezeli z niego wynika mozliwos¢ zabudowy,
to wtedy dziatka moze zosta¢ zabudowana zgodnie z funkcja
tam okreslong (np. zabudowa jednorodzinna). Jezeli nie, to
nalezaloby uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania przestrzennego, ktora jest niezbedna do uzyskania
pozwolenia na budowe.
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Jak sprawdzi¢, do kogo nalezy dziatka?

Niestety te informacje nie sa dostepne powszechnie. Do ich
uzyskania niezbedne jest wykazanie interesu prawnego, np.
wskazanie, ze jest sie wlascicielem sasiedniej dziatki i dane
wlasciciela sg niezbedne do uzyskania okreslonych decyz;ji.

Jak sprawdzic, czy dziatka nie jest zadtuzona?

Po pierwsze, nalezy sprawdzi¢ tre$¢ wpisow w dziale 1111 1v
ksiegi wieczystej. Jezeli s3 tam wpisy lub wzmianki o wpisach,
to znaczy, ze dzialka jest obcigzona. Po drugie, nawet jezeli nie
ma wpisow od sprzedajacego, nalezaloby uzyskac zaswiadczenia
z urzedu skarbowego, Zus-u i urzedu gminy, czy nie zalega on
z platnosciami na rzecz tych organéw.
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StOWNIK

ZUs (Zaklad Ubezpieczen Spolecznych) — jednostka organi-
zacyjna panstwa, realizujaca zadania z zakresu ubezpieczen
spotecznych w Polsce. Nalezy do sektora finanséw publicznych.
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