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ZASADY I WSKAZOWKI UMOZLIWIAJACE BEZPIECZNY ZAKUP NIERUCHOMOSCI
WE WLOSZECH

W celu bezproblemowego zakupu nieruchomosci konieczne jest przeprowadzenie okreslonych
kontroli i uzyskanie szeregu dokumentéw, ktore zapewnig nabywce o prawidlowym istnieniu i
wlasnos$ci nieruchomo$ci oraz nie narazag go na sankcje administracyjne w przypadku
nieprawidlowosci w zakresie aspektow urbanistycznych i katastralnych lub na niewazno$¢ umowy.

1. Tytul wlasnosci

Pierwszym 1 najwazniejszym krokiem, jaki nalezy wykona¢ przed podpisaniem oferty kupna, ktora,
jak zobaczymy po6zniej, zobowigzuje do zakupu nieruchomosci, jest upewnienie si¢, ze sprzedajacy
jest prawdziwym wilascicielem. W przypadku korzystania z ustug agenta nieruchomosci, ten
obowigzek weryfikacji spoczywa na samym agencie, ktory publikuje oferte sprzedazy.

W tym celu nalezy najpierw sprawdzi¢, czy osoba oferujaca sprzedaz ma wazny akt kupna; czy ta
osoba sama kupita od rzeczywistego wtasciciela, i tak dalej, az do odtworzenia historii nieruchomosci
w ciggu ostatnich dwudziestu lat (okres zasiedzenia).

Ze wzgledu na to, Ze istnieje prawny obowiazek transkrypcji w ksiggach wieczystych kazdego zakupu
i sprzedazy, w celu sprawdzenia wlasno$ci nieruchomosci nalezy uda¢ si¢ do Urzedu Publikacji
Nieruchomosci w prowincjonalnych biurach ,,Agenzia del Territorio”, a nastepnie, podajac nazwisko
1 wloski kod podatkowy osoby zainteresowanej, wystapi¢ o wypis z rejestru.

W ramach tej kontroli sprawdzana jest nie tylko wlasnos$¢ nieruchomosci, ale takze status rodzinny
wlasciciela, a takze ewentualna obecno$¢ hipotek lub stuzebnosci, tj. praw, ktére moga ograniczaé
korzystanie z nieruchomosci (np. prawo do drogi) lub wszelkie niekorzystne zapisy (tj. takie, ktore
moga mie¢ wplyw na prawa kupujacego, jak zajecia lub hipoteki).

Inng ryzykowng sytuacja jest ta w ktorej sprzedajacy nabyl nieruchomos¢ w drodze spadku lub
darowizny.

Kazdy spadkobierca, ktory uwaza, ze jego zachowek zostal naruszony, ma bowiem dziesie¢ lat od
Smierci osoby, ktéra dokonala zapisu lub darowizny nieruchomosci, na dochodzenie swoich praw,
domagajac si¢ zaliczenia warto$ci nieruchomos$ci do masy spadkowej. W takich sytuacjach nabywca
moze zosta¢ zmuszony do zwrotu nieruchomosci lub rekompensaty pieni¢znej na rzecz
spadkobiercow, a nastgpnie moze probowacé dochodzi¢ zwrotu od osoby, ktora mu sprzedata
nieruchomo$¢. Oczywiscie ryzyko, ze nie znajdzie juz srodkoéw pieni¢znych lub innych sktadnikéw
majatku pozwalajacych na odzyskanie wierzytelnosci od sprzedajacego jest wysokie, a w kazdym
badzZ razie wymaga wystapienia na droge¢ sagdowa.

W takich przypadkach, bioragc pod uwage ztozonos¢ analizy prawnej majacej na celu weryfikacje
istnienia jakichkolwiek praw do spadku, wskazane jest skonsultowanie si¢ z prawnikiem przed
podpisaniem jakiejkolwiek przedwstepnej umowy sprzedazy.

Jesli w wyniku analizy tytulu wlasno$ci okaze sig, ze niektore informacje nie zostaty przekazane
przez sprzedajacego lub budza watpliwosci, zaleca si¢ niezwloczne wyjasnienie sytuacji z druga
strona.
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2. Aspekty urbanistyczne

Czesciej niz mogloby si¢ wydawac zdarza si¢, ze przy zakupie lub sprzedazy nieruchomosci
pomiedzy osobami prywatnymi nikt nie zadaje sobie trudu, aby sprawdzi¢ faktyczng zgodno$c
nabywanej nieruchomosci z przepisami urbanistycznymi.

Jest to aspekt, ktorego w zaden sposob nie mozna pomingé, poniewaz moze on zagrozi¢ swobodnemu
obrotowi nieruchomoscia lub narazi¢ nowego wtasciciela na kary.

Bardzo wazne jest zatem, aby przed zakupem nieruchomosci sprawdzi¢, czy stan nieruchomosci nie
rozni si¢ znaczgco od planow ztozonych w urzedzie katastralnym prowincjonalnej administracji ds.
gruntow 1 w urzedzie technicznym sekcji planowania przestrzennego Gminy w ktorej jest potozona
jest nieruchomosci.

Jesli wstepne pordwnanie wykaze, ze reprezentacja wynikajgca z planu nie pokrywa si¢ z rzeczywistg
sytuacja odwiedzanej nieruchomosci (np. dodano dodatkowy pokoj, poddasze, zmieniono rozktad
pomieszczen wewnetrznych itp.), konieczne bedzie zwrocenie si¢ do sprzedawcy o wszelka
dokumentacje¢ dotyczaca dokonanych modyfikacji wewngtrznych, w tym pozwolenia na budowe lub
podobne odpowiednie pozwolenia.

Moze si¢ okaza¢, ze nieruchomos¢ jest wrecz niezbywalna lub, w mniej powaznych przypadkach,
nieruchomos$¢, ktéra, aby mogta by¢ legalna, musi by¢ przedmiotem specjalnego postanowienia
wydanego przez urzad gminy 1 najczesciej wigze si¢ to z konieczno$cig uiszczenia nawet wysokich
opfat.

We wioskim systemie legislacyjnym nie istnieje tak naprawde skuteczna kontrola nad tym waznym
aspektem.

Co prawda art. 41 ustawy 47/85 stanowi, ze jesli budowa rozpoczeta si¢ po 1 wrze$nia 1967 r., w
umowie nalezy umiesci¢ wzmianke o zezwoleniach gminnych (pozwolenie na budowe, koncesje
budowlane itp.); jest to jednak jedynie deklaracja zloZzona przez sprzedajacego i zapisana w akcie
sprzedazy. Sprzedajacy moze jednak nawet nie by¢ §wiadomy rzeczywistej sytuacji urbanistycznej
nieruchomosci.

W zwigzku z tym zdecydowanie zaleca si¢, aby zaufany ekspert sprawdzil, czy nieruchomos¢ jest
zgodna z przepisami urbanistycznymi i, jeSli to konieczne, domagac si¢ uzyskania takiego
zaswiadczenia przez sprzedawce, a nie ograniczac si¢ do jego zwyktej deklaracji zgodnosci.

Jest to wazna klauzula, ktéra powinna znalez¢ si¢ juz w ofercie zakupu, gdyz nie wszystkie
nieprawidlowosci dajg mozliwo$¢ rozwigzania umowy i zadania zwrotu ceny lub zadatku.

Nie nalezy zapomina¢ o przedlozeniu ,Zaswiadczenia o oddaniu do uzytku” lub dokumentu
potwierdzajacego uptyw terminu na wydanie milczacej zgody urzgdu na uzytkowanie.

Zaswiadczenie poswiadcza istnienie warunkow bezpieczenstwa, higieny, zdrowotnos$ci w budynkach
i zainstalowanych w nich systemach, ale nie poswiadcza zgodnosci budynku z projektem
budowlanym/remontowym zlozonym we wlasciwych urzedach i z planami zagospodarowania
przestrzennego.

3. Aspekty katastralne
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Inng bardzo wazng dokumentacja, ktora nalezy pozyskaé, jest dokumentacja z Kkatastru
nieruchomosci.

Kataster to rejestr, w ktérym sg wymienione i opisane wszystkie nieruchomosci na terytorium kraju
ze wskazaniem ich lokalizacji, granic, nazwisk wtascicieli, tytutu, z ktérego wywodzi si¢ ich
wlasno$¢ oraz dochodu katastralnego, od ktorego naliczane sg podatki (zaré6wno zwigzane z zakupem
jak 1 wtasnoscig lub posiadaniem).

W szczeg6lnosci konieczne jest uzyskanie planu mieszkania/nieruchomosci wraz z wszelkimi
przynalezno$ciami (garaz, piwnica, taras itp.) i sprawdzenie, czy odpowiada on rzeczywistemu
stanowi nieruchomosci.

Jesli poréwnanie wykaze réznice miedzy planem katastralnym a faktyczng sytuacja nieruchomosci,
ktora jest przedmiotem sprzedazy, konieczne bedzie jej uregulowanie poprzez ztozenie stosownego
zgloszenia o zmianie tacznie z odpowiednia dokumentacjg techniczng. Brak zgodnosci moze
prowadzi¢ do niewazno$ci umowy, tj. jej bezskutecznosci, ktéra moze by¢ podniesiona w dowolnym
momencie, bez ograniczen czasowych, z wyjatkiem zasiedzenia (20 lat posiadania).

Nalezy podkresli¢, ze nawet jesli w wykazie katastralnym wskazano wiasciciela nieruchomosci,
wskazanie to nigdy nie stanowi petnego dowodu wlasno$ci, poniewaz kataster zostat opracowany
zasadniczo do celow podatkowych. Wiasnos$¢ nieruchomosci jest weryfikowana w sposéb wskazany
powyzej, tzn w ksiedze wieczystej dla nieruchomosci.

4. Aspekty dotyczace kondominium

Kupujac mieszkanie w kondominium, przed podj¢ciem jakichkolwiek zobowigzan nalezy zapoznaé
si¢ z trescig regulaminu wspolnoty mieszkaniowe;.

Analiza ta jest wazna z dwoch wzgleddéw: z jednej strony, aby upewnic si¢, ze w regulaminie zawarto
wystarczajace klauzule zapobiegajace ucigzliwemu uzytkowaniu w innych lokalach, a z drugiej
strony (i tutaj analiza bedzie jeszcze wazniejsza 1 decydujaca), aby sprawdzié, czy regulamin nie
ogranicza sposobu uzytkowania lokalu, ktérego zakup jest negocjowany.

Kolejnym ryzykiem jest konieczno$¢ uiszczenia zaleglych optat do wspdlnoty, naleznych 1
nieuiszczonych przez sprzedajacego za biezacy 1 poprzedni rok.

Zaleca si¢ zatem sprawdzenie regularno$ci platnosci, aby unikna¢ ponoszenia nieprzewidzianych
wydatkow, zwracajac si¢ do zarzadcy kondominium o kopie dokumentacji dotyczacej takich
platnosci, a takze szacunkowe koszty zwyczajne 1 nadzwyczajne utrzymania/zarzadzania
kondominium (cz¢sci wspolne nieruchomosci), ktore sg do uiszczenia w przysztosci.

Jesli z jakiegokolwiek powodu niemozliwe byto zweryfikowanie prawidlowos$ci uiszczenia optat
kondominialnych przez sprzedajacego, nalezy zazada¢ uzyskania o$wiadczenia zarzadcy
kondominium najpdzniej w dniu zawarcia umowy.

Niezaleznie od wyzej wymienionych sytuacji, przed zakupem mieszkania nalezacego do
kondominium zaleca si¢ uzyskanie kopii regulaminu wraz z tabelami zawierajacymi udziaty we
wspoOtwlasnosci w celu ustalenia powierzchni komercyjnej i kwoty rocznych zwyktych wydatkéw,
ktore trzeba bedzie ponies¢ jako wiasciciel..

5. Swiadectwo energetyczne
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Swiadectwo charakterystyki energetycznej to dokument, ktéry wskazuje ilo§é energii potrzebnej do
ogrzewania budynku zima, klimatyzacji latem oraz produkcji cieptej wody do celow higienicznych i
sanitarnych.

Certyfikat ten musi by¢ dotagczony do umowy. Ponadto w umowach sprzedazy lub najmu budynkow
lub poszczegolnych lokali nalezy zawrze¢ klauzulg, zgodnie z ktorg nabyweca lub najemca potwierdza
otrzymanie informacji i dokumentacji dotyczacej certyfikacji energetycznej budynkow.

W przypadku pominigcia certyfikatu charakterystyki energetycznej w akcie przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, a takze w przypadku niezadeklarowania go w umowie, strony sa zobowigzane do
zaplaty, solidarnie i w rownych czeséciach, grzywny w wysokosci od 3 000 do 18 000 euro.



