Konrad Bisiorek

Cena bezpieczenstwa
Inwestora, czyl badanie stanu
prawnego nieruchomosci

Badanie stanu prawnego nieruchomosci (zwane réwniez badaniem due diligence) przed

jej nabyciem lub dzierzawq na cele inwestycyjne stato sie powszechnq praktykq stosowa-

nq na rynku nieruchomosci. W Polsce inwestorzy szybko przyjeli zasade, zgodnie z ktérg

przeprowadzenie takiego badania stato sie jednym z pierwszych elementow transakcji.

Czym jest badanie stanu
prawnego nieruchomosci

Badanie due diligence ma na celu identyfika-
cje potencjalnych ryzyk zwigzanych ze stanem
prawnym nieruchomosci oraz ocene ich wptywu
na transakcje i planowang inwestycje. Daje inwe-
storowi zaséb wiedzy niezbednej do opracowa-
nia struktury transakeji i dokumentacji kon-
traktowej zabezpieczajacej interesy inwestora,

w szczeg6lnosci pod katem zakresu o§wiadczen
i zapewnien zbywcy (lub wydzierzawiajacego)
nieruchomo$¢ oraz sposobu zminimalizowania
zidentyfikowanych ryzyk. Czesto wynik badania
wplywa na sama strukture transakcji, przykta-
dowo powodujac koniecznos¢ zawarcia uméw
przedwstepnych, w ktérych zbywca lub wydzier-
zawiajacy zobowiazuje sie do usuniecia wykry-
tych nieprawidtowosci.

Koniecznos¢ badania stanu prawnego

nieruchomosci

Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
odpowiedzialno$ci sprzedawcy za wady fizycz-
ne rzeczy sprzedanej (w tym nieruchomosci)
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nakladaja na kupujacego obowiazek zbadania
rzeczy w sposéb przyjety w danych stosunkach.
W przypadku wystapienia w pézniejszym okre-
sie wady fizycznych nabytej nieruchomosci, brak
takiego badania moze powodowac utrate przez
nabywce mozliwosci skutecznego dochodzenia
od sprzedawcy roszczen z tytulu odpowiedzial-
nosci za wady fizyczne nabytej nieruchomosci.
Jednak polskie prawo nie naklada na kupujace-
go (ani na dzierzawce) obowiazku zbadania sta-
nu prawnego nieruchomosci przed zawarciem
umowy sprzedazy (dzierzawy), nie przewidujac
tym samym negatywnych skutkéw w postaci
utraty przez kupujacego roszczen z tytutu wad
prawnych nieruchomosci w przypadku zanie-
chania takiego badania.

Niezaleznie od powyzszego, kupujacy nieru-
chomos¢ chroniony jest przez rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych, jezeli dziata

w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej. Rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych powoduje, ze
nabywca nieruchomosci moze skutecznie broni¢
sie przed roszczeniami oséb trzecich, ktérych
prawa i roszczenia nie zostaty ujawnione w ksie-
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dze wieczystej. Nabywca jest chroniony nawet
w przypadku nabycia nieruchomosci obcigzonej
(o ile obciazenia nie s3 ujawnione w tresci ksiegi
wieczystej) lub w przypadku nabycia nierucho-
mosci od osoby, ktéra nie jest jej wlascicielem

(o ile jest yjawniona w tym charakterze w ksie-
dze wieczystej).

Celowos¢ badania stanu prawnego
nieruchomosci

Zatem pojawia sie pytanie, czy celowe jest
przeprowadzanie badania prawnego nierucho-
mosci w sytuacji, kiedy prawo polskie zapew-
nia nabywcy ochrone, niezaleznie od takiego
badania, a koszty badania stanu prawnego
moga stanowic zauwazalna pozycje w budzecie
inwestycji? Zapewne kazdy prawnik powie, ze
przeprowadzenie takiego badania jest niezbed-
ne przed nabyciem lub dzierzawa nieruchomosci
na cele inwestycyjne, nie tylko w branzy hote-
larskiej.

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
jest instytucja skuteczna i zapewniajaca ochro-
ne nabywcy nieruchomosci w wielu przypad-
kach. Nie zawsze jednak znajduje zastosowanie.
Ochrone zapewniona przez rekojmie wylaczaja
m. in. okres$lone wpisy w ksiedze wieczystej
(np. wzmianka o ztozonym wniosku o wpis

lub o apelacji), nie dziata réwniez przeciwko
prawom wymienionym w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, np. przeciwko stuzeb-

nosci przesytu lub stuzebnosci drogi konieczne;.
Przede wszystkim jednak rekojmia wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych nie chroni przy czyn-
nosciach prawnych innych niz odptatne nabycie
nieruchomosci lub innych praw rzeczowych.

W rezultacie rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni dzierzawcy przy zawar-
ciu umowy dzierzawy nieruchomosci, niezalez-
nie od okresu na jaki umowa zostaje zawarta ani
planéw inwestycyjnych dzierzawcy, w przypad-
ku ktérych w branzy hotelarskiej warto$¢ nakta-
déw inwestycyjnych moze znaczaco przekraczaé
warto$é dzierzawionego gruntu.
Wydzierzawiajacy, formalnie sprawe ujmujac,
nie musi by¢ wlascicielem nieruchomosci, zatem
teoretycznie kazda osoba moze wydzierzawic
nieruchomo$¢, do ktérej nie posiada zadnych
praw. Jezeli wydzierzawiajacy nie moze zapew-
ni¢ dzierzawcy mozliwosci korzystania z nie-
ruchomodci, to dzierzawcy przystuguja wobec
niego oczywiscie stosowne roszczenia, w tym
réwniez odszkodowawcze. Mozliwo$¢ docho-
dzenia roszczen przeciwko wydzierzawiajacemu
stanowi zwykle jednak niewielkie pociesze-

nie dla dzierzawcy, ktéry dokonal znacznych
nakladéw na nieruchomos¢ i zostal pozbawiony
mozliwos$ci korzystania z tych nakladéw przez
innga osobe, ktéra okazala sie by¢ wlascicielem.
Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
nie chroni réwniez nabywcy udzialéw w spétce
celowej, ktorej aktywa obejmuja (choéby wyltacz-
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nie) nieruchomo$¢. Przedmiotem nabycia sa bo-
wiem udzialy w spétlce, a nie nieruchomos¢. Bez
dogtebnego sprawdzenia, czy dana spé6tka jest
faktycznie witascicielem nieruchomosci, ochro-
na nabywcy udzialéw sprowadza sie gtéwnie do
instrumentéw przewidzianych w tym zakresie
w tre$ci umowy sprzedazy udziatéw. Badanie
stanu prawnego nieruchomosci z pewnoscia
zminimalizuje w takim przypadku ryzyko pod-
wazenia tytulu prawnego nabywanej sp6tki do
nieruchomo$ci, ktérej nabycie jest biznesowym
celem transakdji.

Ponadto ani rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych ani ogélne zasady odpowiedzial-
nosci zbywcy lub wydzierzawiajacego nierucho-
mo$¢ moga nie chronié nabywcy lub dzierzawcy
przed ryzykami, ktére nie mieszcza sie w pojeciu
wad prawnych, w szczegdlnosci polegajacych na
braku tytutu prawnego do nieruchomosci lub

jej obciazeniu. Katalog takich ryzyk jest bardzo
szeroki, dla przyktadu mozna podac kilka sytu-
acji o kluczowym znaczeniu dla inwestora, kté-
rych wykrycie poza procesem badania prawnego
nieruchomosci, jest zwykle niemozliwe.

W przypadku nieruchomosci, do ktérej zbywcy
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego,
bardzo wazne jest ustalenie celu ustanowienia
tego prawa. Informacja ta znajduje sie zwykle je-
dynie w umowie lub decyzji, na podstawie ktérej
prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustano-
wione. Jezeli nasz kontrahent naby! wczesniej
nieruchomos¢ od 0séb trzecich, to bardzo czesto
nie posiada on kopii takiego dokumentu ani
informacji o celu ustanowienia uzytkowania
wieczystego nieruchomodci. Skutki innego niz
ustalone wykorzystania nieruchomosci przez in-
westora moga by¢ bardzo dotkliwe — od podwyz-
szonych oplat z tytulu uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci, nawet po rozwigzanie umowy
iutrate praw do nieruchomosci.

Innym przykladem sa dane zawarte w ewidencji
gruntéw i budynkéw, ktére podlegaja analizie
przy badaniu stanu prawnego nieruchomosci.
Btaha z pozoru kwestia przekroczenia przez bu-
dynek granicy nieruchomosci i cze$ciowe (nawet
niewielkie) posadowienie budynku na nierucho-

moéci sasiedniej niesie za soba powazne skutki
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prawne (roszczenia sasiadéw), a niekiedy moze
skutkowa¢ nawet niewaznoscia transakcji.
Ponadto ochrona zapewniona przez rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych oraz rezim
odpowiedzialnosci ustawowej za wady prawne
przedmiotu sprzedazy nie obejmuje wad decyzji
administracyjnych (np. decyzja o warunkach
zabudowy, decyzja o pozwoleniu na budowe)
uzyskanych przez zbywce i przenoszonych na
nabywce. Skutki niewaznosci takich decyzji dla
inwestora zwykle oznaczaja znaczne opé6znienie
w realizacji inwestycji, a tym samym znaczne
straty finansowe.

Czy warto?

Badanie stanu prawnego nieruchomosci po-
zwala prawidtowo przygotowac i przeprowadzi¢

sama transakcje oraz obniza jej catkowity koszt.

Pozwala wykry¢ wiekszos¢ potencjalnych ryzyk
i zagrozen, daje czas na ich ewentualne usunie-
cie lub zminimalizowanie i pozwala unikna¢
wiekszo$ci niespodzianek, ktére moga sie poja-
wic¢ na etapie przygotowywania i negocjowania
umowy docelowe;j.

Posiadanie takiej wiedzy na poczatkowym eta-
pie inwestycji moze czesto przesadzic o oplacal-
nosci inwestycji oraz dostarczy¢ argumentéw
negocjacjacyjnych. Badanie due diligence moze
réwniez uswiadomi¢ inwestorowi, ze grozi mu
podniesienie kosztéw inwestycji czy tez wydtu-
zenie czasu jej realizacji, chociazby z uwagi na
czasochlonne postepowania przed organami
panstwowymi w celu uzyskania niezbednych
decyzji administracyjnych.

Przeprowadzenie badania prawnego nierucho-
mosci, pomimo poniesionych na nie naktadéw,
oznacza zwykle réwniez obnizenie kosztéw
obstugi samej transakcji, bowiem ryzyka iden-
tyfikowane sa na wczesniejszym etapie i nie
zaskakuja stron przy negocjowaniu poszczeg6l-
nych uméw sprzedazy lub dzierzawy. Jednym
stowem — warto! »

Systemy klimatyzacji SAMSUNG

Klasa energetyczna A to dopiero poczatek drogi jaka obrat Samsung.
Poznaj nowe wyjatkowo ciche, wydajne i funkcjonalne systemy klimatyzacji,

ktore gwarantujg komfort i czyste powietrze.

Wydajnos¢ 80HP

4 x 20HP w jednym ukfadzie chtodniczym

Najwyzszy COP w swojej klasie
4,62 (8HP)
4,57 (14HP)

Lekka jednostka kasetonowa

11,2 kW tylko 17 kg

Korpus jednostki odporny na korozje
Czujnik ruchu

Jonizator <% S-plasmaion 'y

Najcichsze jednostki wewnetrzne
w systemach klimatyzacji

21 dB (A)
Szeroki wybér jednostek $ciennych,
kasetonowych i kanatowych
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* Przewyzszenie do 110 m ——————
GWARANCJI

¢ 5 lat gwarancji na urzadzenia

¢ Wspotpraca z chtodnicami central wentylacyjnych

¢ Jonizator w jednostkach wewnetrznych z certyfikatem
TUV Rheinland

¢ Szybki dobdr w programie DVM-Pro z symulacja
wydajnosci rzeczywistej (wspoétpraca z CAD)

* Sterowanie centralne przez: DMS (Internet), BMS
(LonWorks, BACnet, MODbus, KNX/EIB, Fidelio),
smartphone GSM wspdlnie z systemami
CAC, FIJM, ERV, AHU

DVM PLUS IV

Dowiedz sig wigcej na www.klimatyzacja.samsung.pl
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