CHECKLISTA DUE DILIGENCE NIERUCHOMOSCI

Co sprawdzic¢ przed zakupem?

Due diligence to badanie stanu prawnego nieruchomosci przed jej zakupem. Pominiecie nawet
jednego punktu moze skutkowaé powaznym problemem prawnym lub finansowym po
transakcji. Uzywaj tej listy przy kazdym zakupie - bez wzgledu na to czy kupujesz od
dewelopera, osoby prywatnej czy na licytacji.

NIErUChOMOSCI: .....oooiiii e e e

Sprzedajacy: ........ccooiiiiiiiiii e Data sprawdzenia: .................ccccoeenneee

A. KSIEGA WIECZYSTA

Sprawdz online: ekw.ms.gov.pl (bezptatnie, potrzebny numer KW)

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci
o Numer dziatki i obreb ewidencyjny zgodny z umowa / ogtoszeniem
o Powierzchnia nieruchomosci zgodna z danymi sprzedajgcego
o Sposob korzystania (np. mieszkalny, uzytkowy, rolny) - czy odpowiada Twoim planom
o Numer lokalu (przy lokalach wyodrebnionych) i udziat w czesciach wspadlnych

Dziat Il - Wtasnosé
o Wiasciciel widniejgcy w KW to faktycznie osoba, ktéra Ci sprzedaje

o Czy nieruchomosci jest wspotwtasnoscig - jesli tak, CZY WSZYSCY
WSPOLWLASCICIELE SPRZEDAJA

o Czy wiasciciel jest w zwigzku matzenskim - czy wspétmatzonek wyraza zgode (ustrgj
wspodlnosci majgtkowe))

o Brak wzmianek o toczacych sie postepowaniach (dolne pole Dziatu I1)

A Wzmianka w KW moze oznaczac np. toczone postepowanie spadkowe lub wniosek o wpis
hipoteki - zawsze sprawdz!

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia
o Brak wpisanych stuzebnosci (przejazdu, przesytu, osobistych)
o Brak roszczen z umow deweloperskich innych nabywcow
o Brak ostrzezeh o toczonej egzekuciji lub upadtosci wtasciciela
o Brak roszczenia o przeniesienie wkasnosci lub prawa pierwokupu
o Brak ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscig (np. z postepowania karnego)

A\ Stuzebnos$c przesytu (gazociag, linia energetyczna) moze uniemozliwi¢ zabudowe czesci dziatki!

Dziat IV - Hipoteki
o Brak wpisanych hipotek - lub jesli sa: czy zostang sptacone ze srodkéw ze sprzedazy

o Jesli hipoteka bankowa: uzyskanie od sprzedajgcego zaswiadczenia banku o saldzie i
promesy wykreslenia

o Brak hipotek przymusowych (wpisywanych przez fiskusa lub ZUS)



/A Hipoteka przechodzi na nabywce! Kupujgc nieruchomosci z hipotekg przejmujesz dug, chyba ze
uregulowano to w umowie.

B. EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW (EGIB)

Whiosek do starostwa lub przez geoportal.gov.pl
o Wypis z rejestru gruntdw - powierzchnia, klasa uzytkéw, witasciciel zgodny z KW
o Wyrys z mapy ewidencyjnej - ksztatt dziafki i potozenie wzgledem drogi
o Zgodnosé¢ danych ewidencyjnych z KW (réznice mogg oznaczac problem prawny)
o Czy dziatka ma dostep do drogi publicznej (bezposredni lub przez stuzebnosé)

A Dziatka bez dostepu do drogi publicznej jest praktycznie niemozliwa do zabudowania bez
ustanowienia stuzebnosci.

C. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO (MPZP)
Sprawdz w urzedzie gminy lub na geoportalu gminy

o Czy dla obszaru obowigzuje MPZP - jezeli tak, jaki jest przeznaczenie terenu

o Czy planowane przez Ciebie uzytkowanie jest zgodne z przeznaczeniem w MPZP

o Ograniczenia zabudowy: linie zabudowy, maksymalna powierzchnia, wysokosc¢

o Czy dziatka nie lezy w strefie ochrony konserwatorskiej, powodziowej lub innej specjalnegj

o Czy w poblizu planowane sg inwestycje, ktére mogg obnizy¢ wartos¢ (droga, hala itp.)
Jesli brak MPZP: czy wydano warunki zabudowy (WZ) lub mozna je uzyskac?

o Sprawdz czy dla dziatki obowigzujg decyzja o WZ (ma wartos¢ ale jest mniej pewna niz
MPZP)

D. STAN FAKTYCZNY | TECHNICZNY
o Ogledziny nieruchomosci na zywo - nie opiera;j sie tylko na zdjeciach
o Sprawdzenie czy granice dziatki sg wytyczone i czy nie ma sporow z sgsiadami

o Stan techniczny budynku / fundamentéw (dla domow i lokali uzytkowych: warto zlecié¢
eksperta)

o Instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa - stan i wiek
o Czy na dziatce nie ma samowoli budowlanej (bez pozwolenia)
o Czy budynek figuruje w rejestrze zabytkdéw lub gminnej ewidencji zabytkow

A\ Samowola budowlana moze wigzac sie z nakazem rozbidrki. Sprawdz w powiatowym
inspektoracie nadzoru budowlanego.

E. SYTUACJA PRAWNA SPRZEDAJACEGO

o Sprzedajacy jest osoba petnoletnia i nie jest ubezwtasnowolniony
o Jesli sprzedajacy jest osoba prawna: kto jest uprawniony do reprezentacji (KRS)

o Brak toczgcego sie postepowania upadtosciowego lub restrukturyzacyjnego
sprzedajgcego — sprawdz Monitora Sadowego | Gospodarczego

o Brak zalegtosci podatkowych lub ZUS sprzedajgcego (popros o zaswiadczenia)

o W przypadku nabycia w drodze spadku lub darowizny: czy podatek od spadku zostat
optacony (zaswiadczenie z US)

A Zakup od osoby majagtku w upadtosci moze by¢ uznany za bezskuteczny przez syndyka!



F. KWESTIE PODATKOWE | KOSZTY TRANSAKCJI

o Podatek od czynnosci cywilnoprawnych PCC (2% dla rynku wtérnego) - kto ptaci
o VAT (przy zakupie od dewelopera) - stawka i czy wliczona w cene
o Opfaty notarialne - taksa notarialna + wypisy + optata sadowa za wpis do KW

o Czy sprzedajacy bedzie zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego (sprzedaz przed
uptywem 5 lat od nabycia)

o Koszty posrednictwa (prowizja agencji) - kto ptaci i w jakiej wysokosci

G. RYZYKA SZCZEGOLNE - SPRAWDZ JESLI DOTYCZY

o Dziatka rolna: czy nabywca spetnia warunki do nabycia (ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego)

o Grunty Skarbu Panstwa lub samorzadu: czy nie istnieje prawo pierwokupu gminy

o Wspdlnota mieszkaniowa: sprawdz uchwaty, stan funduszu remontowego, zalegto$ci
poprzedniego wiasciciela

o Lokal w spétdzielni mieszkaniowej: rodzaj prawa (wtasnosciowe vs. lokatorskie),
zalegtosci

o Nieruchomosci przy rzece / zbiorniku: strefa zalewowa, pozwolenie wodnoprawne

Nie wiesz jak oceni¢ wyniki due diligence?

Badanie stanu prawnego nieruchomosci to jedna ze specjalizacji Kancelarii. Pomoge Ci oceni¢
ryzyka i podjgé $wiadomg decyzje zanim podpiszesz umowe. Skontaktuj sie:

kancelaria@magdalenakalaska.pl | www.magdalenakalaaska.pl



