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Od redaktorow

Kluczowa rola nieruchomoéci w zyciu czlowieka uzasadnia
ponadprzecietne  zainteresowanie problematyka obrotu tymi dobrami.
Wspblczesnie uwage zwraca takze dynamiczny wzrost réznego rodzaju
nieprawidlowosci odnoszacych sie do rynku nieruchomoséci. Zjawiska te moga
przybiera¢ posta¢ czynéw patologicznych, a w skrajnych przypadkach
klasycznych przestepstw. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze przestepczos¢ kojarzona
z obrotem nieruchomo$ciami stanowi w miare nowy i nie do korica jeszcze
rozpoznany przez organy Scigania obszar aktywnosci kryminalnej. Istnieje zatem
obawa, ze z uwagi na swoja lukratywnos¢, a takze fakt, ze Swiat przestepczy
postrzega ja jako w miare bezpieczny obszar dzialalnosci, przestepczosé ta
w nieodleglym czasie moze zdominowacé statystyki kryminalne. Nalezy
jednocze$nie zauwazy¢, ze podlega ona stalym modyfikacjom, co dodatkowo
utrudnia jej rozpoznanie i Sciganie. Dlatego tez istnieje pilna potrzeba
poszukiwania efektywnych sposobéw zapobiegania skutkom pojawiajacych sie
nieprawidlowoéci. Konkluzja ta dodatkowo uzasadnia potrzebe inicjowania
szerokich dyskusji na temat nowych zagrozen, a takze metod przeciwdziatania
tym patologicznym zjawiskom.

Powyzsze zalozenia staly sie mysla przewodnia ogodlnopolskiej
konferencji naukowej pt. ,Przeciwdzialanie patologiom na rynku
nieruchomosci”, ktéra miala miejsce w dniu 16 pazdziernika 2015 r. na
Uniwersytecie Warminisko-Mazurskim w  Olsztynie. Przedsiewziecie to
zorganizowane zostalo dzieki wspélnym staraniom podjetym przez Katedre
Kryminologii i Polityki Kryminalnej Wydzialu Prawa i Administracji, Katedre
Zasobéw Nieruchomosci a takze Katedre Gospodarki Nieruchomosciami
i Rozwoju Regionalnego Wydzialu Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
i Budownictwa Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Wsparcia
organizacyjnego tej inicjatywie udzielilo takze Warminsko-Mazurskie
Stowarzyszenie na rzecz Bezpieczenstwa, Studenckie Koto Naukowe
Kryminologii , Vestigium” oraz Koto Naukowe Gospodarki Nieruchomosciami.
Organizacja konferencji nie bylaby mozliwa bez wsparcia finansowego
i merytorycznego Warminisko-Mazurskiego Stowarzyszenia na rzecz
Bezpieczeristwa na czele z Prezesem Tobiaszem Niemiro. Celem konferencji byta
przede wszystkim wymiana pogladéw na temat -efektywnych metod
zapobiegania patologiom na rynku nieruchomosci, networkingu Srodowiska
naukowego z praktykami w zakresie zarzadzania i obrotu nieruchomos$ciami
oraz zaprezentowanie wynikéw badan przedstawicieli srodowiska naukowego
w zakresie analiz rynku nieruchomosci. Dodatkowo organizatorom zalezalo na
zidentyfikowaniu zZrédet (etiologii) mozliwych patologii na rynku nieruchomosci.

Podczas konferencji podjeto wieloaspektowa dyskusje na temat szeroko
definiowanych nieprawidlowosci na rynku nieruchomosci. Prezentowane
wystapienia, obejmujace zagadnienia teoretyczne i praktyczne, dotyczyly
zaréwno etiologii wystepujacych naduzy¢, jak réwniez sposobéw efektywnego
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zapobiegania i zwalczania ich przejawéw. Uczestnicy spotkania przedstawili
przedmiotowa problematyke w ujeciu prawnokarnym, kryminologicznym
i cywilistycznym. Ukazana zostala réwniez istotna rola zwalczania
nieprawidlowosci na rynku nieruchomosci w ramach dokonywanych czynnosci
geodezyjnych. W programie konferencji znalazly sie takze wystapienia dotyczace
problematyki dobrych praktyk w zakresie wyceny, zarzadzania i obrotu
nieruchomosciami.

Nalezy podkreslié, ze ksigzka ,Patologie na rynku nieruchomosci.
Przyczyny, przejawy, przeciwdzialanie” stanowi kontynuacje wymiany
pogladéw i zarazem rozwiniecie mysli zainicjowanych podczas wspomnianej
konferencji. Poruszone na jej lamach zagadnienia odnosza si¢ m.in. do
nieprawidlowosci zwigzanych z nieruchomosciami w przestrzeni publicznej
(Malwina Treder, Karolina Rzeczkowska). Zaprezentowane rozwazania dotycza
tez szeroko rozumianej funkcji informacyjnej rynku nieruchomosci w procesie
przeciwdzialania patologiom w tym obszarze, a takze wykorzystania sygnatéw
pochodzacych z tego sektora gospodarki w celu lepszego jego poznania
i przewidywania mogacych pojawiac sie zagrozen (Radostaw Celmer i Katarzyna
Kobyliniska, Hubert Kryszk i Krystyna Kurowska, Marek Ogryzek). W niniejszej
pracy nie zabraklo takze opracowan zwigzanych z fenomenologia przestepczego
runku nieruchomosci (Karolina Sobiesiak i fukasz Stanecki). Ponadto autorzy
wskazali na najczesciej odnotowywane nieprawidtowosci identyfikowane z tym
rynkiem (Monika Lachowicz). Kolejnym interesujacym nurtem rozwazan sa
zagadnienia zwigzane z poszczegbélnymi segmentami rynku nieruchomosci,
ujmowanymi podmiotowo lub przedmiotowo. Dotycza one takich tematéw jak:
nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Katarzyna Kocur-Bera),
zbywanie nieruchomoséci publicznych (Marta Gross i Malgorzata Prusik) oraz
problematyka skutkéw prawnych nabycia wudzialu w nieruchomosci
(Ada Wolny). Nie mniejszg wartoé¢ teoretyczna i praktyczng maja przemyslenia
dotyczace roli rzeczoznawcéw majatkowych oraz podejmowanych przez nich
czynnoéci zwigzanych z wyceng nieruchomoéci (Przemystaw Gatka, Michat
Pietkiewicz, Paulina Siejka-Wiecierzycka). Odrebny rozdzial poswiecony zostat
szczegblnej roli notariusza w zapewnieniu bezpieczefistwa w obrocie
nieruchomosciami (Joanna Wisniewska). Ponadto poruszono zagadnienia
zwigzane z dzialaniami deweloperéw oraz dokonano szczegétowej analizy
unormowan zawartych w ustawie deweloperskiej (Michal Wdowiak, Joanna
Rybicka-Ziarko). W tej czesci pracy odniesiono sie réwniez do problematyki
zarzadzania nieruchomosciami (Zbigniew Sujkowski). Niewatpliwie cenne uwagi
plyna takze z referatu poruszajacego kwestie budowli w $wietle podatku od
nieruchomoéci (Mateusz Lewandowski).

Autorzy poszczegélnych opracowan wyrazaja nadzieje, Ze niniejsza
ksigzka, dotyczgca réznorodnych aspektéw naduzy¢ na rynku nieruchomosci,
stanie sie wazng inspiracja do kontynuowania podjetej na konferencji dyskusji.
Korzystajac z okazji redaktorzy naukowi ksigzki wyrazaja podziekowania



wszystkim Autorom, ktérzy przyjeli zaproszenie do przedstawienia swoich
pogladéw dotyczacych przedmiotowej problematyki.

Slowa podzigkowania nalezg sa réwniez Jego Magnificencji Rektorowi
Uniwersytetu Warmirnisko-Mazurskiego Profesorowi Ryszardowi Goéreckiemu,
a takze Profesorowi Stanistawowi Pikulskiemu - Dziekanowi Wydzialu Prawa
i Administracji tej uczelni za wsparcie inicjatywy organizacji konferencji
naukowej pt. ,Przeciwdziatanie patologiom na rynku nieruchomosci”, ktorej
kontynuacje w zakresie podjetych rozwazan stanowi niniejsze opracowanie.

Wyijatkowe  podziekowania naleza sie réwniez  Doktorowi
Habilitowanemu Piotrowi Chlebowiczowi oraz Doktorowi Inzynierowi
Mirostawowi Belejowi - za trud zrecenzowania przedstawionych do publikacji
artykuléw oraz cenne uwagi, ktére przyczynily sie do znaczacego wzbogacenia
prezentowanego opracowania.

Autorzy i redaktorzy naukowi dziekuja takze Profesor Sabinie Zrobek za
cenng pomoc merytoryczng, niezbedng w opracowaniu poszczegélnych
zagadnien prezentowanej pracy.

Podziekowania kierowane sa réwniez na rece Pani Sylwii Zadwornej
i Pana Janusza Pajaka, z redakcji , Wiadomosci Uniwersyteckich”, za organizacje
obslugi medialnej wspomnianego wczeéniej przedsiewziecia oraz do Pani
Zdzistawy Switaly - Kierownik Zakladu Poligraficznego UWM za pomoc
i szczegodlne zaangazowanie w wydanie niniejszej ksigzki.

Olsztyn, listopad 2016 r. Wiestaw Phywaczewski, Ryszard Zrobek
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ROZDZIAL 1
Realizacja funkcji informacyjnej rynku nieruchomosci w procesie
przeciwdzialania patologiom

Wstep

Informacja o przysztosci rynku nieruchomosci jest dobrem pozadanym
przez wiele podmiotéw uczestniczacych w szeroko rozumianej gospodarce
nieruchomosciami od podmiotéw dokonujacych transakcji na rynku
nieruchomosci, przez instytucje publiczne, sfere obstugi rynku czy osoby fizyczne
i organizacje. Ponadto, dynamiczny charakter proceséw ksztattujacych przestrzen
oraz zlozonos$¢ procedur w gospodarce przestrzennej wymuszaja koniecznos¢
wykorzystywania informacji o przyszlym charakterze proceséw w systemie,
dzieki ktérym proces decyzyjny bedzie wiarygodny. Rozwéj rynku stawia nowe
wyzwania zwigzane z procesami analizy zlozonosci systemu rynku
nieruchomoéci. Postepujaca zlozonoé¢ powinna powodowac okreélone reperkusje
w procesach analizy rynku, a w szczegolnosci w procesach modelowania.
Specyfika rynku nieruchomosci, na ktérg sklada sie losowy charakter rynku
nieruchomosci oraz jego niedoskonatos¢, utrudnia w duzym stopniu stworzenie
pelnego analitycznego modelu jego funkcjonowania. Niedoskonatos¢ rynku
nieruchomoéci przejawia sie w wielu elementach, m.in. w trudnym dostepie do
danych, czy tez w braku informacji, z czym spotykaja sie m.in. rzeczoznawcy
majatkowi podczas dokonywania wycen nieruchomosci. Brak informacji (luka
informacyjna) lub jej niedostatek moze by¢ jednym z czynnikéw powodujacych
zachowania postrzegane jako nietypowe, nieracjonalne, patologiczne.

Luka informacyjna wystepujagca na rynku nieruchomoéci skutkuje
niejednoznacznoécia interpretacji zjawisk, trudnoscia oceny aktualnych
i przysztych trendéw rynkowych. Ponadto, asymetria informacji rozumiana jako
zréznicowany, niesymetryczny zasob informacyjny uczestnikéw rynku
nieruchomoéci, moze w pewnych sytuacjach sklania¢ do spekulacji
(np. w przypadku braku informacji rynkowych jednej ze stron transakcji).
Przeciwdzialanie negatywnym skutkom wynikajacym 2z niedostatecznej
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Katarzyna Kobylinska, Radostaw Cellmer

informacji rynkowej moze obejmowac nie tylko jej rozpowszechnianie ale
réwniez kreowanie, zwlaszcza gdy dotyczy to przyszlych, z reguly niepewnych
zdarzenn. Wiedza o mozliwych przyszlych stanach rynku nieruchomosci
z pewnoscia moglaby przyczyni¢ sie do zweryfikowania stusznosci
podejmowanych decyzji odnos$nie kupna badz sprzedazy nieruchomosci, a takze
sposobéw wykorzystania nieruchomosci. Kreowanie informacji moze w tym
przypadku odbywac¢ si¢ z wykorzystaniem modelowania i symulacji, ktére
stanowia realizacje funkcji informacyjnej na rynku nieruchomosci.

Metody modelowania rynku nieruchomosci

System rynku nieruchomosci jest niezwykle ztozony m. in. z uwagi na
charakter towaru, otoczenie instytucjonalno-prawne, ekonomiczne, a takze aspekt
behawioralny obejmujacy specyfike postepowania kupujacych i sprzedajacych.
Szczegodlnie interesujacym i jednoczeénie waznym z punktu widzenia gospodarki
przestrzennej aspektem rynku nieruchomosci sa procesy cenotworcze i zaleznosci
miedzy wybrang grupa czynnikéw (zwigzanych przede wszystkim z cechami
nieruchomosci) a cenami, ktére mozna opisa¢ przy pomocy modeli.
Problematyka modelowania tych zaleznosci opisywana jest w obszernej
literaturze, przy czym szczegbélng uwage w publikacjach poswieca sie przede
wszystkim modelom ilosciowym, przedstawianym miedzy innymi jako modele
regresyjnel. Cecha charakterystyczna modeli regresyjnych jest mozliwosé ich
wykorzystania do wykrywania zaleznosci pomiedzy obserwowanymi
zjawiskami, badania sily tych zaleznoéci oraz przewidywania zjawisk na
podstawie obserwacji wielkosci innych zjawisk. ,Jednym z najwazniejszych
warunkéw stosowania modeli regresyjnych jest wystarczajaca liczba danych.
Inne warunki to m. in. istnienie odpowiedniej teorii specyfikacji zbioru istotnych
zmiennych objasniajacych, warunek ich mierzalnosci, wysokiej zmiennosci oraz
wystepowania silnej zaleznosci pomiedzy zmiennymi objasniajagcymi a zmienng
objasniang, przy braku powiazann wzajemnych pomiedzy zmiennymi
objasniajgcymi”2. W praktyce modele regresyjne stuza zaréwno jako modele
diagnostyczne, oraz jako modele predykcyjne, na podstawie ktérych mozna
oszacowac wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Zwiazki i zaleznoSci wystepujace na rynku nieruchomosci mozna
réwniez opisa¢ z wykorzystaniem teorii zbioréw rozmytych. ,Podejscie to moze
by¢ stosowane do badania zjawisk charakteryzujgcych sie niedokladnoscig,

1]. Czaja, Metody szacowania wartosci rynkowej i katastralnej, Krakéw 2001, s. 28; Y. Huang, Y. Wang,
G. Shu, The application and research of a new combinatorial analysis and forecasting method in real estate area
based on grey system theory and multivariate linear regression, ,Procedia Engineering” 2011, vol. 15,
s. 4535; F. Moscone, E. Tosetti, A. Canepa, Real estate market and financial stability in US metropolitan
areas: A dynamic model with spatial effects, ,Regional Science and Urban Economics” 2014, vol. 49, s. 132;
R. Cellmer, Analiza przestrzenna dynamiki zmian cen nieruchomosci lokalowych z wykorzystaniem regresji
wazonej geograficznie, , Acta Scientiarum Polonorum, Administratio Locorum” 2010, nr 9(3), s. 7.

2 J. Hozer, Zastosowanie ekonometrii w wycenie nieruchomosci, ,, X1l Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych Kierunki rozwoju w teorii i praktyce wyceny”, Koszalin 2003.
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nadmiernym uogdlnieniem oraz niepewnoscia”3. Wywodzi sie ono z teorii
wiedzy (teoria systeméw IT) i jest stosowana m. in. do modelowania systeméw
decyzyjnych.

Inny nurt badan modelowania rynku nieruchomosci dotyczy metod
opartych o teorie zbioréw przyblizonych, ktéra , uwzglednia specyfike informacji
odnoszacych sie do rynku nieruchomosci”4. Metoda ta moze by¢
wykorzystywana m. in. do badania powszechnie wystepujacej na rynku
nieruchomosci nieprecyzyjnosci, ogélnikowosci i niepewnosci w procesie analizy
danych.

W celu zwigkszenia elastyczno$ci w eksploracji danych proponowana jest
integracja zalozerr klasycznej teorii zbioréw przyblizonych z wartosciowana
relacjg tolerancji (oparta na zalozeniach logiki rozmytej). Dzigki temu mozliwe
jest analizowanie danych wyrazonych na wszystkich skalach pomiarowych.
Zastosowana procedura, wykorzystywana np. do oceny waznosci wplywu
atrybutéw na wybdr odpowiedniej funkcji nieruchomoéci (jak réwniez do innych
decyzji np. okreslania wartosci), moze stanowi¢ cenng alternatywe dla analiz
statystycznych, powszechnie wykorzystywanych w  badaniach rynku
nieruchomoéci.

Interesujagcym  podejsciem do  modelowania systemu rynku
nieruchomoéci jest wykorzystanie teorii przejs¢ nieciaglych. , Poszukuje sie w tym
przypadku rozwigzan, ktére uwzglednialyby obserwowanie zjawisk
charakterystycznych dla ukladéw niestabilnych strukturalnie, ktére pod
wplywem skoriczenie malej zmiany parametréw kontrolnych doznaja
gwaltownej (quasi-skokowej) zmiany swojego stanu. W teorii tej nie analizuje sie
samej dynamiki zmian ukladu, araczej bada sie proces ewolucji jego stanéw
réwnowagi”.

W sytuacjach gdy model nie oddaje wlasciwie zaleznosci pomiedzy
cenami a cechami nieruchomoséci wptywajacymi na zréznicowanie poziomu cen
na danym lokalnym rynku nieruchomosci, podejmuje sie réwniez proby
wykorzystania modeli  nieliniowych  ktére moga by¢ budowane
w wykorzystaniem m.in. sztucznych sieci neuronowych.. ,Modele te zapewniaja
najczeéciej wyzsza, niz w przypadku modeli regresyjnych, dokladnos¢ okreslenia
wartosci nieruchomosci®. ,Stopien ztozonosci tych modeli wplywa na trudnosci
w analizie i ocenie ich prawidtowosci”?. ,Na wzér budowy ludzkiego moézgu
skladaja si¢ one z licznych punktéw przetwarzania (neuronéw) ulozonych

3 X. Zhang, Y. Tan, L. Shen, Y. Wu, An alternative app roach of competitiveness evaluation for real estate
developers, ,, International Journal of Strategic Property Management” 2011, vol. 15(1), s. 11.

4Y.A. Zhi, ]. Bei.,, M.S. Li., Study on influence factors of land price based on rough set, , Advanced Materials
Research” 2013, vol. 864, s. 2689; M. Renigier-Bilozor, R. Wisniewski, The effectiveness of real estate
market versus efficiency of its participants, , European Spatial Research and Policy” 2012, vol. 19(1), s. 97.

5 M. Belej, Teoria przejs¢ nieciggtych jako metoda modelowania rynku nieruchomosci, ,,Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, nr 19(1), s. 61.

¢ T. Budzynski, Zastosowanie sztucznych sieci neuronowych w procesie tworzenia mapy wartosci gruntéw,
,Studia i Materialty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, nr 19(3), s. 194.

7 R. Wisniewski, Wielowymiarowe prognozowanie wartosci nieruchomosci, Olsztyn 2007, s. 24.
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w warstwy i znacznej liczby wzajemnych polaczenn (synaps) miedzy tymi
punktami”®. ,Sztuczne sieci neuronowe s3 programami komputerowymi
symulujacymi dziatanie sieci neuronowych, jednakze nie sa programowane, lecz
,uczone” (trenowane) na przyktadach”®.

Warto réwniez zwrécié uwage na metode modelowania oparta na
algorytmach genetycznych, ktéra ,stanowi pewne uzupelnienie wiedzy o rynku
nieruchomoséci”?0. , Algorytmy genetyczne sa w istocie numerycznymi metodami
optymalizacji, rozwigzujacymi problem wlasciwego wyznaczenia duzej liczby
parametréw systemu przy uzyciu specyficznych operatoréw genetycznych, ktére
generuja kolejne punkty w przestrzeni rozwigzan wykorzystujac zasady
analogiczne jak wystepujace wlasnie w zjawiskach ewolugji i dziedzicznosci” ™.

Dotychczasowo modele rynku nieruchomosci budowane s3 na podstawie
danych historycznych, z reguly zakladaja staly charakter otoczenia
modelowanego rynku. Idac dalej pojawiaja sie pytania wychodzace poza
mozliwosci odpowiedzi, do jakich upowaznia dotychczasowa analiza modeli.
W trakcie badan poszukuje sie wiedzy odnoénie tendencji do mozliwych zmian
cen w przyszlosci ksztaltujacych sie na rynku. Odpowiedz na te wnikliwe pytania
tkwi w kompleksowej ocenie funkcjonowania rynku dotykajacej wiele
oddziatujacych facznie i czesto sprzezonych zwrotnie czynnikéw. W takich
przypadkach klasyczna analiza i modelowanie ekonometryczne moze by¢
niezwykle pracochlonne lub wrecz niemozliwe do wykonania. Obiecujace
rozwigzania w zakresie odpowiedzi na te pytania daje modelowanie symulacyjne
systemow.

Funkcja prognostyczna modelowania i symulacji jako alternatywa
badan analitycznych

Losowy charakter rynku nieruchomosci oraz jego niedoskonalosc,
przejawiajaca sie miedzy innymi w utrudnionym dostepie do informacji, czy tez
w jej braku skutkuje wystepowaniem zjawisk patologicznych jakimi sa np.
sprzedaz nieruchomosci przez niewiadomych uczestnikéw rynku po cenach
zanizonych, czy kupno po cenach zawyzonych.

Narzedziem umozliwiajgcym badaczom z jednej strony ocene sytuacji
obarczonych niepewnoscia, a ponadto realizujagcym funkcje prognostyczng
i informacyjng na rynku nieruchomosci jest modelowanie symulacyjne. Przez
model rozumie sie uproszczony obiekt, ktérego stopiert podobieristwa do

8 P.Morano, F. Tajani, Bare ownership evaluation, Hedonic price model vs. artificial neural network,
,International Journal of Business Intelligence and Data Mining” 2012, vol. 8(4), s. 342.

9 W.]J. Mccluskey, S. Anand, The application of inteligent hybryd techniques of residential properties, ,Journal
of Property Investment & Finance” 1999, vol. 17(3), s. 220.

10 J.J. Ahn Byun, K.J. Oh, T.Y. Kim, Using ridge regression with genetic algorithm to enhance real estate
appraisal forecasting, , Expert Systems with Applications” 2012, nr 39 (9), s. 8372.

11 T. Lasota, M. Smetek, B. Trawiriski, G. Trawinski, An attempt to use self-adapting genetic algorithms to
optimize fuzzy systems for predicting from a data stream, ,Advances in Intelligent Systems and
Computing” 2015, vol. 314, s. 83.
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modelowanego obiektu powoduje, ze jego badanie dostarcza informacji istotnych
i przydatnych ze wzgledu na cele badan. ,Model stanowi reprezentacje badanego
obiektu w postaci odmiennej od tej, w jakiej wystepuje on w rzeczywistosci”12.
+Model teoretyczny jest konstrukcja hipotetycznag odwzorowujaca dany rodzaj
rzeczywistosci w sposéb uproszczony”3. ,Jest formalnym przedstawieniem
teorii, formalnym opisem empirycznej obserwacji lub kombinacja obu tych
aspektow”14. Budowa modelu obserwowanej rzeczywistosci jest podyktowana
czesto ztozonoscia badanego zjawiska. Tworzone modele umozliwiaja np. analize
mozliwych skutkéw rozwigzan przestrzennych, dzigeki czemu mozliwe jest
testowanie pewnych zalozeni i wybér optymalnych rozwigzan.

W literaturze istnieje wiele definicji symulacji, kt6rg mozna okresli¢ m.in.
jako ,technike rozwigzywania probleméw, polegajaca na Sledzeniu w czasie
zmian zachodzacych w dynamicznym modelu systemu”?> lub ,technike
numeryczng stuzaca do dokonywania eksperymentéw na pewnych rodzajach
modeli matematycznych, ktére opisuja zachowanie si¢ zlozonego systemu
w ciggu diugiego czasu”’. Podobng definicje formutuje Law i Kelton traktujgc
symulacje jako ,technike numeryczna, polegajaca na przeprowadzaniu
eksperymentéw na modelu w celu uzyskania wiedzy na temat wplywu
parametréw wejsciowych na wybrane mierniki wyjéciowe”?”. Symulacja moze
byé réwniez okre$lana jako ,eksperyment prowadzony na modelu
matematycznym systemu rzeczywistego, =zapisany w postaci programu
komputerowego, w miejsce eksperymentu wykonywanego bezposrednio na
badanym obiekcie”!8. Natomiast wedlug Maciaga i in. symulacja to ,sztuczne
odtwarzanie wlasciwosci danego obiektu, zjawiska lub  przestrzeni
wystepujacych w naturze lecz trudnych do zbadania”®. W swej istocie symulacja
jest wiec szczegdélnym podejsciem badawczym, ktéra jawi sie nie jako jedno
podejécie, lecz zbiér metod i technik, ktére w swej specyfice maja odzwierciedlacé
dzialanie badanego systemu rzeczywistego, wykorzystujac narzedzia w postaci
komputera i odpowiedniego oprogramowania. Modelowanie symulacyjne jest
szeroko stosowanym opisowym narzedziem do analizy systeméw
stochastycznych, ktére zwazywszy na swoja zlozona strukture nie moga by¢
modelowane poprzez wykorzystanie innych, mniej skomplikowanych metod.
W przypadku, gdy celem badan jest poszukiwanie rozwiazan optymalizacyjnych
dziatania systemu, badZ poréwnanie szeregu proponowanych systeméw
alternatywnych, jedynym sposobem jego osiggniecia jest zastosowanie symulacj,
a wraz z nig Kkonieczne jest zastosowanie algorytmu optymalizacji.

12 G.S. Fishman, Symulacja komputerowa. Pojecia i metody, Warszawa 1981, s. 17.

13 W. Gregor, M. Halugkova, J. Hromada, ]J. Kosturiak, J. Matuszek, Symulation of Manufacturing
System, Bielsko-Biata 1998, s. 34.

14G.S. Fishman, op.cit., s. 25.

15 G. Gordon, Symulacja systeméw, Warszawa 1974, s. 24.

16 G.S. Fishman, op.cit., s. 28.

17 A M. Law, W.D. Kelton, Simulation modeling and analysis, New York 1991, s. 56.

18 B. Mielczarek, Modelowanie symulacyjne w zarzqdzaniu, symulacja dyskretna, Wroclaw 2009, s. 19.

9 A. Maciag, R. Pietron, S. Kukla, Prognozowanie i symulacja w przedsiebiorstwie, Warszawa 2013, s. 27.
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~Przedmiotowy algorytm powinien generowac takie rozwigzania przestrzenne,
ktore wykorzystujac juz istniejace rozwigzania dawatyby nowe, lepsze wyniki” 20,

Zalety tworzenia modeli symulacyjnych i wykonywania na ich podstawie
analiz, zostaly dostrzezone przez szerokie spektrum badaczy wielu dziedzin
naukowych. Do niekwestionowanych zalet symulacji nalezy mozliwo$¢ poznania
systemu poprzez obserwowanie zachowania modelu, czy tez prowadzenie
eksperymentéw z wykluczeniem czynnika ludzkiego oraz bez ingerowania
w system rzeczywisty. Ponadto, badania symulacyjne moga by¢ prowadzone na
systemie nieistniejacym, hipotetycznym, majacym pojawi¢ sie dopiero
w  przyszlodci. Dzieki temu podejsciu badacz otrzymuje doskonala baze
eksperymentalng, obliczenia iteracyjne moga by¢ szybko powtarzane, a struktura
modelu doskonalona, wielokrotnie testowana. Gléwna zaletg tego szczegélnego
podejécia badawczego jest mozliwoé¢ badania zjawisk charakteryzujacych sie
losowoscig, co dla badaczy zachowan rynku nieruchomosci, na ktérym procesy
i relacje maja charakter losowy mialo kluczowe znaczenie. Ponadto, warta
podkreslenia jest funkcja prognostyczna modelowania symulacyjnego, dzieki
ktoérej przyszte procesy i relacje zachodzace na rynku nieruchomosci moga zostac
kompleksowo zbadane. Gléwnym celem realizowanych prac bylo przede
wszystkim dostarczenie dodatkowych symulowanych danych o rynku
nieruchomosci. Ponadto, stworzono modele charakteryzujace sie dowolng liczba
dynamicznych wspélzaleznosci o charakterze losowym oraz wyznaczono
tendencje ksztaltowania sie cen i w efekcie wartosci nieruchomosci. Dzieki temu
okreslono rézne warianty zachowania sie rynku w najblizszej przyszlosci
i zidentyfikowano ,specyficzne zjawiska” - odstajace od warunkéw rynkowych
ceny i wartoéci nieruchomosci.

Obecnie symulacje s wykorzystywane w szerokim spektrum dziedzin
od srodowisk produkcyjnych (modele systeméw obstugowych), systeméw
transportowych  (autostrady, lotniska,  koleje),  lancuchéw  dostaw
(produkcja/inwentaryzacja systemow, sieci dystrybucji) itp. Moga by¢ réwniez
stosowane ,w badaniach optymalizacyjnych poszukiwania najlepszej lub
dopuszczalnej wartodci parametréw”?l. Warte podkreslenia sa realizowane
z zastosowaniem narzedzi symulacyjnych przedsiewziecia inzynieryjne takie jak
trans-Alaska, naturalny projekt gazociaggu, operacje planowania dla Kanatu
Sueskiego, czy tez symulacje kosmicznych eksplozji podczas eksperymentéw
kompres;ji laserowe;.

Zrealizowane prace

Idea badann sprowadzala si¢ do opracowania modeli rynku
nieruchomosci (modeli aktywnosci przestrzennej) oraz wygenerowania na ich
podstawie dodatkowych danych symulacyjnych jako uzupelnienie wiedzy
o rynku nieruchomosci. Dzieki temu, mozna by wyznaczy¢ tendencje

20 J.H. Holland, Adaptation in Natural and Artificial Systems, Michigan 1975, s. 47.
2 T. Atliok, B. Melamed, Simulation Modeling and Analysis with Arena, Philadelphia 2007, s. 59.
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ksztattowania si¢ cen i w efekcie wartoéci nieruchomosci, co pozwolitoby na
okreélenie r6znych wariantéw zachowania sie rynku w najblizszej przysziosci.

Badania pilotazowe przeprowadzono na podstawie danych dotyczacych
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
majacych miejsce na rynku nieruchomosci w Gminie Stawiguda (powiat
olsztyniski, wojewddztwo warmirisko-mazurskie, potnocno-wschodnia czeéci
Polski). Dane dotyczace badanego obszaru zostaly pozyskane ze Starostwa
Powiatowego w Olsztynie, natomiast horyzont czasowy objety badaniem
dotyczyt lat 2009-2013. W trakcie badain na analizowanym obszarze
wyeliminowano obszary, na ktérych wystepowanie transakcji jest malo
prawdopodobne, lub niemozliwe (obszary wéd i zwartych komplekséw lesnych).
Podczas prowadzonych badan przyjeto nastepujace zalozenia:

— miejsca wystapienia kolejnych transakcji zaleza od czynnikéw takich jak
m.in. podaz, cechy nieruchomosci, lokalne preferencje nabywcow,
czynnik subiektywny, czynniki naturalne, antropogeniczne, czy sytuacja
globalna (napiecia, konflikty);

— gestos¢  transakcji jest przejawem wystepowania poszczegélnych
czynnikéw na analizowanym obszarze;

— zageszczenie transakcji jest miernikiem wiazki czynnikéw, ktére miaty
miejsce w przeszlosci i kolejno moga zaistnie¢ w przysziosci;

— wieksze prawdopodobieristwo wystapienia transakcji bedzie w miejscu,
gdzie dotychczas wystapily transakcje (przy zalozeniu, ze czynniki te nie
maja charakteru dynamicznego);

— czynniki zewnetrzne zmieniajg sie wraz z uplywem czasu, jednakze do
modelowania i symulacji obejmujacych stosunkowo krétki czas, mozna
przyjaé, ze elementy te maja charakter statyczny;

— zageszczenie przyszlych transakcji powinno odpowiada¢ zageszczeniu
transakcji dotychczasowych.

Jednym z probleméw, jaki moze pojawi¢ sie podczas analiz jest
wystepowanie pustych podl, miejsc, gdzie transakcje nie wystapily. Zerowa
gestos¢ sugerowalaby zatem zerowe prawdopodobienistwo wystgpienia
transakcji, w zwiazku z czym do oszacowania gestoéci transakcji zaproponowano
estymacje jadrowa (kernel estimation), ktorej przykladowy wynik przedstawia
rys. 1.
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estosci.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Podczas prowadzonego eksperymentu przebieg pojedynczej iteracji

eksperymentu odbywat sie wedlug nastepujacego schematu:

wyznaczenie przestrzennego rozkladu gestosci transakcji
z wykorzystaniem funkcji kernel;

symulacja lokalizacji kolejnej transakcji w oparciu o rozklad gestosci;
interpolacja przestrzenna cen metoda krigingu;

symulacja ceny w oparciu o wyniki interpolacji rozkladu jego bledu.
Ogotem dokonano 100 powtdrzeri symulacji transakcji. Rozkiad

przestrzenny transakcji, otrzymany model oraz wyniki przeprowadzonych
symulacji przedstawiono na rysunku ponizej.

Rys. 2. Model aktywnosci rynku jako podstawa symulacji lokalizacji transakcji.

Rzeczywiste transakeje Model Symulacja
S =

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Kolejng prébe badawcza wykonano dla obszaru miasta Olsztyna. Prace
badawcze przeprowadzono na podstawie danych dotyczacych transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Dane dotyczace
badanego obszaru zostaly pozyskane ze Urzedu Miasta w Olsztynie, natomiast
horyzont czasowy objety badaniem dotyczyt lat 2004-2012. Liczba transakcji
w poszczegdlnych latach wahata sie od 115 w roku 2009, do 327 w roku 2011,
a érednio rocznie obrotowi podlegato 210 nieruchomoéci. Z analizy wykluczono
te nieruchomosci, ktérych obrét nie mial charakteru rynkowego m.in. dziatki
przeznaczone na poszerzenie istniejacych drég, natomiast wyselekcjonowano
jedynie te, ktére daja obiektywny obraz aktywnosci rynku.

Zréznicowanie dynamiki aktywnosci przestrzennej lokalnego rynku
nieruchomosci obrazuje mapa na rysunku 3. Najwieksze zmiany dotycza
obszaréw, gdzie wystepuja tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
(najczesciej jednorodzinng) min. dzielnice: Osiedle Generatéw, Gutkowo,
Pieczewo, Nad Jeziorem Dlugim oraz centralnej czesci osiedla Redykajny.
Obszarem o niskiej aktywnosci sa te dzielnice miasta, gdzie brakuje terenéw
niezabudowanych oraz wystepuja niesprzyjajace  warunki terenowe
(wystepowanie gruntéw o stabej nosnosci) m.in. centrum.

Rys. 3. Mapa dynamiki zmian liczby transakcji na rynku.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Podsumowanie

Wystepowanie patologii na rynku nieruchomosci jest wypadkowa m.in.
niedoskonaloéci polskiego systemu prawnego, czy tez istniejacych luk
informacyjnych, ktére to w kontekscie praktycznym moga prowadzi¢ do
zachowan spekulacyjnych, czy tez niejednorodnej interpretacji zjawisk
rynkowych.

W wyniku przeprowadzonych badan z powodzeniem przetestowano
zalozenia dotyczace mozliwosci generowania dodatkowych informacji o rynku
nieruchomoéci z wykorzystaniem innowacyjnej propozycji podejscia badawczego
modelowania i symulacji. W niniejszym opracowaniu odniesiono sie gléwnie do
problematyki analizy rynku bowiem wiekszo$¢ realizowanych zadan
dotyczacych uzytkowania przestrzeni wymaga zaréwno znajomosci obecnej
wartoéci terenéw jak i przewidywania zmian. Szczegélowe zbadanie rynku
nieruchomosci pod katem jego aktywnosci pozwolito na uzyskanie odpowiedzi
na pytania odnosnie mozliwych tendencji ksztalttujacych sie w jego strukturze.
Mapa dynamiki zmian liczby transakcji na rynku stanowi¢ bedzie podstawe do
dalszych  symulacji (. bedzie modelem prognozy, ze znanymi
prawdopodobieristwami - bledami). Wtasciwy dobér i zastosowanie modeli
symulacyjnych przyczyni sie do usprawnienia gospodarki nieruchomo$ciami
przede wszystkim poprzez rozwdj jej aspektu informacyjnego i pelniejszej
obslugi wielu podmiotéw =zainteresowanych inwestowaniem na rynku
nieruchomoéci.

Znajomos¢ przyszlych cen i wartosci nieruchomosci umozliwi
monitorowanie zjawisk na rynku, a takze identyfikacje zjawisk patologicznych.
Pozyskane informacje rynkowe beda mogly zosta¢ wykorzystane do
ztagodzenia/ zapobiegania sytuacji patologicznych np. niewlasciwy sposéb
uzytkowania/ wykorzystania nieruchomo$¢ wynikajacy z nieSwiadomosci jej
wartosci rynkowej.

Wiedza dotyczaca wachlarzu mozliwosci, jakie daja symulacje i wyniki
wstepnych badan daje podstawe do stwierdzenia, iz zamierzone badania beda
stanowic¢ istotny wklad w zapelnieniu dotychczasowej luki w wiedzy o rynku
nieruchomogci.
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Tytut
Realizacja funkcji informacyjnej rynku nieruchomosci
w procesie przeciwdzialania patologiom

Streszczenie

Przeciwdzialanie negatywnym skutkom wynikajacym z niedostatecznej
informacji rynkowej moze obejmowacé nie tylko jej rozpowszechnianie ale
réwniez kreowanie, zwlaszcza gdy dotyczy to przyszlych, z reguly niepewnych
zdarzen. Kreowanie informacji moze w tym przypadku odbywac sie
z wykorzystaniem modelowania i symulacji, ktére stanowia realizacje funkcji
prognostycznej na rynku nieruchomosci. W artykule przedstawiono istote
modelowania danych pochodzacych z rynku nieruchomosci, oméwiono funkcje
prognostyczng modelowania i symulacji jako alternatywe badan analitycznych,
a takze przedstawiono wyniki badani dotyczacych symulacji i prognozowania
transakcji. W tym celu opracowano modele aktywnosci przestrzennej rynku, oraz
wygenerowano na ich podstawie dodatkowe dane symulacyjne jako uzupetnienie
wiedzy o rynku nieruchomoéci. Dzieki prowadzonym badaniom mozliwe jest
zidentyfikowanie przyszlych proceséw na rynku nieruchomosci, a zwlaszcza
aktywnosci przestrzennej i cen.

Stowa kluczowe
modelowanie, symulacje, funkcja prognostyczna,
aktywnos¢ przestrzenna rynku nieruchomosci

Title
The information functions realization in the real estate market
in countering the pathologies

Summary

Counteracting negative effects of insufficient market information may
involve not only spreading, but also creating the information, especially when it
concerns the future, most often uncertain events. Creating information may in
this case happen with the use of modeling and simulations that realize the
forecast function on the real estate market. The article presents the essence of
modeling data coming from the real estate market, the analysis of forecast
functions of modeling and simulation as an alternative of the analytical research
and the results of the research on simulation and forecast transactions. For the
need of the article, the models of spatial pattern of a market were drawn up and
on their basis additional simulation data were generated as a supplement to the
knowledge about the real estate market. Owing to the conducted research, it is
possible to identify future processes on the real estate market, especially the
spatial patters and prices.

Keywords
modeling, simulations, forecast function, real estate market spatial patterns
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ROZDZIAL 11
Identyfikacja zasobu nieruchomosci nabytych przez
cudzoziemcéw w Polsce w latach 2010-2014

Wprowadzenie

Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcéw zawsze budzilo wiele
kontrowersji wsréd spoleczeristwa polskiego. Historycznie uzasadnione obawy
dotyczyly gléwnie mozliwosci wykupienia przez obcy kapital nieruchomosci
zlokalizowanych na tzw. ,ziemiach odzyskanych”, jednak przejawy obrony
przed pozbywaniem sie majatku na rzecz cudzoziemcéw datuje si¢ znacznie
wczedniej, czyli po zakorniczeniu I wojny $wiatowej. Wéwczas polski Sejm
uchwalil ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw!, ktéra po wielu zmianach obowigzuje do dnia dzisiejszego?.

Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej przepisy ustawy zostaly
dostosowane do wymogéw prawa europejskiego. Polska, jak wiekszos¢ parnstw
czlonkowskich Unii Europejskiej, wprowadzila ograniczenia w swobodnym
obrocie nieruchomosciami. Przepisy te jednak zostaly znacznie zlagodzone
w nabywaniu nieruchomoéci przez przedstawicieli panstw nalezacych do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG)3. Szczegélnym zainteresowaniem
wséréd cudzoziemcoéw cieszg sie nieruchomosci rolne, ktére charakteryzuja sie
duza atrakcyjnoscia, w tym m.in.: dogodnym polozeniem w centrum kontynentu
europejskiego, wysokimi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi oraz

1 ]J. Szymczak, Ocena wplywu akcesji Polski do Unii Europejskiej na nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, ,Swiat Nieruchomosci. Gospodarka nieruchomosciami” 2007, nr 6, s. 34-41.

2 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz. U. 2014, Nr 0,
poz. 1380, tekst jednolity).

3 R. Kisiel, W. Liziiska, R. Marks-Bielska, Znaczenie kapitalu zagranicznego w zagospodarowaniu
nieruchomosci rolnych Skarbu Paristwa, ,Roczniki Nauk Rolniczych” 2010, seria G, t. 97, z. 3, s. 128-139.
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niskim stopniem degradacji gleb*. Zacheta w nabywaniu gruntéw rolnych dla
obcokrajowcow sg réwniez stosunkowo niskie ceny ziemi rolnej w naszym kraju®.

Nabycie nieruchomosci, ktére zgodnie z art. 1 ust. 5 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, rozumiane jest jako nabycie prawa wlasnosci
nieruchomosci badZz prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego
zdarzenia prawnego, w przypadku cudzoziemcéw musi by¢ poprzedzone
uzyskaniem zezwolenia. Jest ono wydawane w drodze decyzji administracyjnej
przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu nie wniesie
Minister Obrony Narodowej i - w przypadku nieruchomosci rolnych - minister
wlasciwy do spraw rolnictwa. Zezwolenie wazne jest przez okres dwéch lat i nie
zawsze jest jednoznaczne z nabyciem nieruchomoéci przez cudzoziemca.
Uzyskanie zezwolenia wymagane jest w przypadku podmiotéw spoza
Europejskiego  Obszaru  Gospodarczego i Konfederacji = Szwajcarskie;.
Przedmiotowa zasada nie obowiazuje jednak w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych i lesnych, w ktérych obywatele z EOG i Konfederacji Szwajcarskiej
zobowigzani s réwniez do uzyskania zezwolenia w okresie 12 lat od momentu
przystapienia Polski do Unii Europejskiej. Okres ten wygasa 1 maja 2016 roku.
W 2015 roku zostaly jednak wprowadzone przepisy, majace na celu kolejne
ograniczenie w nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw. Polski Rzad
model rolnictwa opiera na gospodarstwach indywidualnych, rodzinnych.
Gléwnym zalozeniem proponowanych zmian jest ograniczenie mozliwosci
zakupu gruntéw przez osoby niebedace aktywnymi rolnikami. Ograniczenie
dotyczy zaréwno krajowych, jak i zagranicznych nabywcéw?. Zmiany w tym
kierunku zostaly wprowadzone w ustawie z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2016
roku. Niepokojacym pozostaje fakt nabywania nieruchomosci przez podmioty
podstawione, tzw. ,stupy”, ktérzy reprezentuja duze podmioty gospodarcze
powiazane z kapitatem zagranicznyms?.

Nie brakuje jednak glosow zadowolenia ze wzrostu sprzedazy
nieruchomosci na rzecz cudzoziemcoéw®. Zdaniem S. Belniakal, wzrastajaca
z roku na rok liczba transakcji na polskim rynku z udzialem cudzoziemcéw zdaje

4 D. Stankiewicz, Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcéw w Polsce, ,INFOS. Zagadnienia
Spoteczno-Gospodarcze. Biuro Analiz Sejmowych” 2015, nr 7, s. 1-4.

5 K. Kurowska, H. Kryszk, Identification of factors influencing to transaction price of agricultural real estates,
14th International Scientific Conference, Engineering for Rural Development, 20-22.05.2015 Jelgava
2015, s. 688-693.

¢ Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2012, Nr 0, poz. 803, tekst
jednolity). Z dniem 1 maja 2016 r. weszla w zycie nowa ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1433 i 2179).

7 D. Stankiewicz, Nabywanie gruntéw rolnych przez cudzoziemcéw, ,Analizy. Biuro Analiz Sejmowych”
2013, nr 39(2), s. 1-5.

8 Ibidem, s. 5.

9 J. Szymczak, Ocena wplywu akcesji Polski do Unii Europejskiej na nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, ,Swiat Nieruchomosci. Gospodarka nieruchomos$ciami” 2007, nr 6, s. 34-41.

10 S. Belniak, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw po akcesji Polski do Unii Europejskiej, ,,Zeszyty
Naukowe Malopolskiej Szkoty Ekonomicznej w Tarnowie” 2008, nr 1 (11), s. 185-197.
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sie by¢ zjawiskiem pozadanym, $wiadczgcym o naplywie zagranicznego kapitatu.
Wigksze zainteresowanie Polsky, jako krajem ewentualnych inwestycji,
obserwujemy od pierwszych lat transformacji polskiej gospodarki''. Aktualnie
w  Polsce nieruchomosci coraz czesciej traktowane sa jako rodzaj
dltugoterminowej inwestycji z bardzo dobra stopa zwrotu kapitatu. Szczegodlnie
nieruchomosci rolne i lesne ciesza sie duzym zainteresowaniem wsrod
inwestoréw indywidualnych oraz instytucjonalnych, w tym gléwnie fundusze
inwestycyjne. Jest to zjawisko bardzo popularne we wszystkich krajach, nie tylko
w panstwach Unii Europejskiej’2.

Dotychczasowe przepisy krajowe przewidywaly szereg okolicznosci
warunkujacych uzyskanie zezwolenia na nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcé4w. Zezwolenie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych moze
by¢ wydane pod warunkiem, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie
spowoduje zagrozenia obronnosci, bezpieczefistwa parnstwa lub porzadku
publicznego, a takze nie sprzeciwiaja sie temu wzgledy polityki spolecznej
i zdrowia spofeczenistwa. Kolejnym warunkiem jest wykazanie okolicznosci
potwierdzajacych wiezi z Rzeczpospolita Polska (w tym m.in.: posiadanie
polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia, zawarcie zwigzku
malzenskiego z obywatelem Rzeczypospolitej Polskiej, posiadanie zezwolenia na
pobyt czasowy, staly lub rezydenta diugoterminowego UE). Najwiecej patologii
w trwalym rozdysponowaniu nieruchomosci na przestrzeni lat wystapito z tytutu
czlonkostwa w organie zarzadzajacym przedsiebiorcy bedacego osoba prawna
lub spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej z siedzibg na
terytorium Polski, kontrolowana przez cudzoziemcéw oraz w przypadku
wykonywania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dzialalnosci gospodarczej
lub rolniczej, zgodnie z przepisami prawa polskiego.

W ramach artykulu przeprowadzono analize sprzedazy nieruchomoéci
gruntowych, jak i lokalowych na rzecz cudzoziemcéw. Dane z pochodza
z oficjalnych sprawozdan Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i nie obejmuja
informacji dotyczacych zakupu nieruchomosci przez zorganizowane podmioty
gospodarcze, posiadajace w swoich zasobach nieruchomosci. Do szczegétowych
analiz przyjeto lata 2010-2014. Badania maja na celu okreélenie preferencji
obcokrajowcéw w nabywaniu nieruchomosci w Polsce. Uwzgledniono rodzaj
nieruchomodci, jak réwniez aspekt powierzchniowy i iloéciowy.

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce

Skala zainteresowania nabywaniem nieruchomosci przez cudzoziemcéw
jest wyrazona liczbg wydanych zezwolerr, a nie faktycznym nabyciem

1 R. Marks-Bielska, Rynek ziemi rolniczej w Polsce, Olsztyn 2010, s. 187-205.

12 E. Laskowska, Rynek gruntéw rolnych w Polsce na tle rynku europejskiego, , Zeszyty Naukowe Szkoty
Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie. Problemy Rolnictwa Swiatowego” 2014,
t. 14(XXIX), z. 3, s. 140-149.
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nieruchomosci. Ogoélng skale zainteresowania nabywaniem nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w latach 1990-2014 przedstawia wykres 1.

Wyk. 1. Liczba wydanych zezwoleni w latach 1990-2014.
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Na podstawie wykresu 1. mozna stwierdzi¢, ze che¢ nabywania
nieruchomosci przez obywateli innych panstw miata tendencje wzrostowa do
roku 1999, ze szczegblna dominacja w latach 1997-1999. Zauwaza sie duzy
spadek zainteresowania miedzy rokiem 1999 a 2000, gdzie odnotowano znacznie
mniej wydawanych zezwolen. Nastepny okres spadkowy przypada na moment
przystapienia Polski do Unii Europejskiej, czyli od 2004 roku. W latach 2009
12010 po raz kolejny spadla liczba zezwoleti wydanych na nabycie nieruchomosci
gruntowych. Wynika to z faktu, iz od dnia 1 maja 2009 r. nie obowigzuje juz
5-letni okres przejsciowy dotyczacy nabywania tzw. ,drugich doméw”. Liczba
nabytych nieruchomosci przez cudzoziemcéw w ujeciu ogdélnym zostata
przedstawiona na wykresie 2.

Wyk. 2. Liczba nabytych nieruchomoéci przez cudzoziemcéw w latach 2010-2014.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.
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Jak wynika z wyk. 2. wiekszym zainteresowaniem cieszyly sie
nieruchomosci gruntowe®. Tylko w roku 2012 z udzialem cudzoziemcow
przeprowadzono ponad 4600 transakcji nieruchomosci gruntowych oraz ok. 3900
transakcji nieruchomosci lokalowych. Na przestrzeni 5 lat cudzoziemcy nabyli
facznie 43 662 nieruchomosci z niewielka przewaga na rzecz nieruchomosci
gruntowych (22 356 transakcji, o Iacznej powierzchni 39068,91 ha.
W przypadku nieruchomosci lokalowych'# sprzedano Igcznie 2 150 950 m?2.

Nieruchomosci gruntowe

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 listopada 2004 roku w sprawie
trybu postepowania i szczegélowych zasad prowadzenia rejestréw
nieruchomosci, udzialéw i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw?®
zobowiazuje do prowadzenia rejestru nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych
przez cudzoziemcé$w. Prowadzone rejestry pozwalaja na ocene zjawiska wykupu
nieruchomoéci przez cudzoziemcéw w poszczegoélnych regionach Polski. Wypis
z aktu notarialnego, na podstawie ktérego cudzoziemiec nabyl nieruchomosé
w Polsce, przekazuje si¢ w terminie 7 dni do Ministra Spraw Wewnetrznych.
W praktyce jednak akty te wplywaja ze znacznym opodzZnieniem, stad dane
odnosnie rejestru nieruchomoséci w danym roku nie zawsze stanowia adekwatna
liczbe faktycznie nabytych nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Nabywanie
nieruchomosci gruntowych, zaré6wno na podstawie wydanego zezwolenia, jak
i bez koniecznosci uzyskania stosownego zezwolenia przedstawia wykres 3.

Wyk. 3. Liczba nabytych nieruchomosci gruntowych w latach 2010-2014 na
podstawie rejestru nieruchomosci nabytych przez cudzoziemcow.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

13 Do grupy nieruchomosci gruntowych zalicza sie wszystkie grunty rolne i lesne.

14 Do grupy nieruchomosci lokalowych zalicza sie zaréwno nieruchomosci mieszkalne i uzytkowe.

15 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania
i szczegdlowych zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemcéw (Dz. U. 2004, Nr 255, poz. 2556).
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Jak wynika z wykresu 3. wystepuje duza réznica w iloéci nabytych
nieruchomosci gruntowych bez zezwolenia i z zezwoleniem. Cudzoziemcy
w analizowanych okresie nabyli znacznie wiecej nieruchomosci bez wymaganego
zezwolenia, dotyczy to gléwnie podmiotéw z EOG oraz Konfederacji
Szwajcarskiej (90 %). W grupie podmiotéw nabywajacych nieruchomosci bez
zezwolenia dominowaly z niewielka przewaga osoby prawne w liczbie 9731.
Odwrotna sytuacja jest w przypadku wymaganych zezwolen, gdzie osoby
fizyczne stanowia ponad 80 %.

Na wykresie 4. przedstawiono Srednie powierzchnie przypadajace na
jedna transakcje wedlug rejestru na podstawie zezwolenia i bez wymaganego
zezwolenia.

Wyk. 4. Srednie powierzchnie przypadajace na jedna transakcje wedtug rejestru

na podstawie zezwolenia i bez koniecznosci uzyskania zezwolenia w latach 2010-
2014.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

Pomimo wigkszej liczby transakcji bez wymaganego zezwolenia,
zakupione nieruchomoéci charakteryzowaly sie stosunkowo mala powierzchnia.
Ogolna sérednia powierzchnia zakupionej nieruchomosci w przypadku zezwolen
wynosila 1,0309 ha, natomiast bez zezwolen $rednia ta wynosita 0,5233 ha.

Wsréd podmiotéw nabywajacych nieruchomosci gruntowe gtéwnie
dominowali obywatele Niemiec, Holandii oraz Luksemburga. Przedstawia to
wykres 5.
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Wyk. 5. Podmioty nabywajace nieruchomosci gruntowe w latach 2010-2014.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

W analizowanym okresie Niemcy dokonali 1acznie ok. 20% wszystkich
odnotowanych  transakcji ~ dotyczacych  nieruchomosci  gruntowych.
Na podobnym poziomie ksztaltowalo sie réwniez zainteresowanie
nieruchomosciami gruntowymi przez Holendréw (18%). Biorac pod uwage
nabyta powierzchnie nieruchomosci gruntowych ogélem dominowaly
odpowiednio podmioty Luksemburga, Cypru, Francji oraz Austrii.

Na podstawie danych uzyskanych z rejestréw nieruchomosci nabytych
przez cudzoziemcéw przeprowadzono réwniez analize przestrzennag rozkladu
powierzchniowego w poszczegélnych wojewédztwach kraju. Przedstawia to
rycina 1.

Ryc. 1. Powierzchnia nieruchomosci gruntowych (ogoétem: zezwolenia i bez
konieczno$ci uzyskania zezwolenia) nabytych przez cudzoziemcéow wg
wojewddztw w latach 2010-2014.
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wamifko-mazikie

zachachispomankis

Fufanak-pomerTkis

[—— - memawieckie
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T iwigtokyskis
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L molopaikie (s

Powierzchnia [ha] | | 744,1380-1242,4260 | | 1740,7140 - 2239,0020
| 2458500-744,13801 | | 1242,4260 - 1740,7140 ||| 2239,0020 - 2737,2900
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.
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Najwigksze zainteresowanie nabywaniem nieruchomoéci gruntowych
wystapilo gléwnie w wojewo6dztwie mazowieckim (2 737,29 ha), wielkopolskim
(1815,37 ha) i dolnoslaskim (1970,63 ha). Najmniej sprzedazy na rzecz
cudzoziemc6é6w miato miejsce we wschodniej Polsce.

Nieruchomosé rolne i lesne

W zestawieniu tabelarycznym ,Zezwolenia Ministra  Spraw
Wewnetrznych na nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych” ujeto tacznie grunty
rolne i lesne. Pozostale nieruchomosci gruntowe w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego maja okreslone inne funkcje m.in.: ustugowe,
mieszkaniowe i przemystowo-skladowe. Udzial nieruchomosci rolnych i lesnych
w ogolnej powierzchni nieruchomosci gruntowych przedstawiono na wykresie 6.

Wyk. 6. Powierzchnia nieruchomosci rolnych i lesnych w stosunku do
pozostatych nieruchomosci gruntowych w latach 2010-2014.

Rolne i
lesne
17%

Gruntowe
83%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

Powierzchnia nieruchomosci rolnych i lesnych nabytych przez
cudzoziemcéw w latach 2010-2014 wynosita 2 837,07 ha. Stosunek nabytych
nieruchomosci na podstawie zezwolenia i bez, jest bardzo zblizony.
W  analizowanym okresie dokonano 1172 transakcji sprzedazy o 1acznej
powierzchni 248296 ha na podstawie zezwolefi oraz 1140 transakcji
o powierzchni 354,11 ha bez koniecznosci uzyskania zezwolenia. W przypadku
nabycia nieruchomosci z wymaganym zezwoleniem $rednia powierzchnia jednej
transakcji wynosita 2,1185 ha, natomiast w drugim przypadku zaledwie 0,3106
ha. Zauwaza si¢ réwniez wysokg réznice w liczbie dokonywanych transakgji i ich
powierzchni pomiedzy osobami fizycznymi a prawnymi. Lacznie osoby fizyczne
nabyly 1505 nieruchomosci o powierzchni 730 ha, natomiast z udzialem os6b
prawnych odnotowano 803 transakcje o powierzchni 2107,07 ha. Zestawienie
nabytych nieruchomosci rolnych i lesnych z podzialem na wojewddztwa
przedstawia rycina 2.
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Ryec. 2. Powierzchnia nabytych nieruchomosci rolnych i leénych wg wojewo6dztw
w latach 2010-2014.
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Powierzchnia[ha] | | 87,0400-157,8800 |  209,8800 - 256,6200

| | 49,8100-87,0400 | | 157,8800 - 209,8800 ||| 256,6200 - 615,780C
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

Najwiecej nieruchomosci rolnych i lednych cudzoziemcy nabyli
w wojewddztwie Slaskim (512,26 ha) oraz wielkopolskim (615,78 ha), najmniej za$
w wojewodztwie podkarpackim (49,81 ha), opolskim (69,54 ha), kujawsko-
pomorskim (79,22 ha) oraz podlaskim (87,04 ha).

Wsréd nabywcéw nieruchomosci rolnych i leénych najwiecej pod
wzgledem powierzchni zakupili obywatele Niemiec (lacznie 676, 65 ha), Holandii
(700, 29 ha) oraz Austrii (362, 88 ha).

Nieruchomosci le$ne

W ramach ogoélnej powierzchni gruntéw rolnych i lesnych nabytych
przez cudzoziemcéw 215,19 ha dotyczylo nieruchomosci stricte lesnych.
W analizowanym okresie osoby prawne nabyly lacznie 163,45 ha laséw,
natomiast osoby fizyczne 51,74 ha. Najwiecej nieruchomosci lesnych nabyty
podmioty z Holandii (59,21 ha), Austrii (24,42 ha), Belgii (22,58 ha)
i Luksemburga (19,76 ha).
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Ryc. 3. Powierzchnia nabytych nieruchomosci lesnych wg wojewodztw w latach
2010-2014.
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Powierzchnia[ha] | ] 3,1500-5,9470 [ | 10,8000 - 18,1400

[ Jose00-3,1500| | s5,9470 -10,8000 [ ] 18,1400 - 55,81000
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

Biorgc pod uwage powierzchnie nabytych nieruchomosci lesnych,
ktérych cudzoziemcy najwiecej zakupili w wojewoédztwie mazowieckim (55,81
ha), warmirisko-mazurskim (44,28 ha), lubelskim (18,14 ha) oraz wielkopolskim
(17,08 ha). taczna powierzchnia nieruchomosci leénych w tych wojewédztwach
stanowi 64 % ogolnej powierzchni laséw zakupionych przez cudzoziemcéw.

Lokale

W latach 2010-2014 cudzoziemcy tacznie nabyli 21 225 lokali, zaré6wno
o charakterze mieszkalnym, jak i uzytkowym o powierzchni réwnej 2 724 362,23
m?2. Liczbe nabytych lokali w analizowanym okresie obrazuje wykres 7.

Wyk. 7. Liczba transakcji nieruchomosci lokalowych z podzialem na mieszkalne
i uzytkowe dokonanych przez cudzoziemcéw w latach 2010-2014.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.
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W analizowanym okresie cudzoziemcy nabyli Iacznie 15178 lokali
mieszkalnych o éredniej powierzchni 70,46 m?, natomiast w przypadku transakcji
lokali uzytkowych liczba ta wyniosta 6 047. Srednia powierzchnia jednego lokalu
uzytkowego wyniosta 237,68 m2.

Najwieksza powierzchnia ogétem nabytych lokali przez cudzoziemcéw
przypada na wojewddztwo mazowieckie o facznej powierzchni 1152 201,08 m?,
co stanowi ok. 42% ogodlnej nabytej powierzchni nieruchomosci lokalowych.
W regionie tym cudzoziemcy nabyli lokale gléwnie w Warszawie (ok. 86 %
ogblnej powierzchni nieruchomosci lokalowych). Duzym zainteresowaniem
wérdd cudzoziemcoéw cieszylo sie réwniez wojewddztwo dolnoslaskie, 16dzkie,
malopolskie, pomorskie. Udzial nabytych nieruchomoéci lokalowych ogétem w
latach 2010-2014 w poszczegodlnych wojewodztwach przedstawia rycina 4.

Ryc. 4. Zestawienie nabytych nieruchomosci lokalowych ogélem wedlug
wojewddztw w latach 2010-2014.
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Powierzchnia[ha] | | 2451550-66034,33 | | 139173,58 - 307879,95
| | 611626-2451550 | | 66034,33-139173,58 || 307879,95 - 1152201,08
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

W  ramach przeprowadzonych analiz uwzgledniono réwniez
zainteresowanie poszczeg6lnymi nieruchomosciami lokalowymi (mieszkalne
i uzytkowe). Rozklad przestrzenny w ramach w poszczegélnych wojewédztwach
przedstawia wykres 8.
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Wyk. 8. Udzial procentowy powierzchni uzytkowych do powierzchni
mieszkalnych nabytych przez cudzoziemcéw w latach 2010-2014.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych MSW w latach 2010-2014.

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze w tych wojewédztwach, gdzie
ogolem nabyto najwiecej nieruchomoéci lokalowych pod wzgledem powierzchni,
dominuja lokale uzytkowe. Duze dysproporcje pomiedzy powierzchnia
uzytkowa a mieszkalng wystepuja w wojewddztwie 16dzkim. Odwrotna
zalezno$¢ miafa miejsce w wojewoddztwach, w ktérych cudzoziemcy nabyli mniej
nieruchomosci lokalowych pod wzgledem powierzchniowym. Sytuacje taka
odnotowano w wojewodztwie podlaskim, warminisko-mazurskim oraz
swietokrzyskim, gdzie cudzoziemcy nabywali gléwnie lokale mieszkalne.
W analizowanym okresie, na podstawie wydanych zezwoler, zarejestrowano
16 734 transakcji, natomiast bez koniecznoédci uzyskania zezwolenia zawarto
16 734 transakcje, ktére zawieraly gléwnie osoby fizyczne.

Powierzchniowo najwiecej lokali nabyli obywatele Francji - 11,99%,
Holandii - 10,04%, Luksemburga - 10,59% oraz Niemiec - 10,13%.

Whnioski

Obowiazujace aktualnie w Polsce przepisy prawa, ktére reguluja zasady
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw, wynikaja z uwarunkowan
historycznych. Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej zaistniala koniecznosé
dostosowania przepiséw krajowych do prawa unijnego. Przed przystgpieniem do
UE, Polska wynegocjowata okresy przejsciowe w nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw, bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw
Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej, tj.:
dwunastoletni okres w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i lesnych oraz
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piecioletni okres w przypadku tzw. ,drugich doméw”. Mozna stwierdzi¢, iz na
podstawie oficjalnych danych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych, liczba
wydawanych zezwolen utrzymuje si¢ na podobnym poziomie.

W  analizowanym okresie wydawane zezwolenia na nabywanie
nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcéw dotyczyly stosunkowo matych
powierzchni nieruchomos$ci gruntowych. Tereny te zazwyczaj mialy inne
przeznaczenie niz rolne czy leSne (stanowily ponad 80% powierzchni).
Niepokojacym moze byé fakt nabywania nieruchomosci bez koniecznosci
uzyskania zezwolenia, co wynika bezposrednio z krajowych regulacji prawnych.
Nieruchomosci w Polsce sa bardzo atrakcyjne dla potencjalnych nabywcéw
zagranicznych. W zwigzku z powyzszym dochodzi réwniez do nabywania
gruntéw przez osoby podstawione, reprezentujace duze podmioty gospodarcze
powigzane z kapitalem zagranicznym. Jednoznacznie mozna stwierdzié, ze ta
forma nabywania staje sie coraz bardziej powszechna i jest traktowana jako
rodzaj patologii, gtéwnie w rozdysponowywaniu gruntéw rolnych i lesnych
w Polsce. Obcokrajowcy stosuja ,, ukryte” transakcje posrednie z wykorzystaniem
0s6b prawnych. Duzo nieprawidlowosci w przypadku gruntéw rolnych wynika
rOwniez z rozwarstwienia interpretacji przepisow krajowych na poziomie
réznych oddzialéw regionalnych Agencji Nieruchomosci Rolnych.

W przypadku nieruchomosci lokalowych zainteresowaniem cieszyty sie
nieruchomosci w duzych oérodkach i ze znaczng przewaga lokali uzytkowych
(dolnoslaskie, kujawsko-pomorskie, 16dzkie, matopolskie i mazowieckie).
Najwiecej lokali i najwieksza powierzchnie stanowig nieruchomosci nabyte
w samej Warszawie (ponad 40% transakcji). Potwierdza to fakt, iz zagraniczny
kapital inwestuje w duzych miastach z potencjatem rozwoju.
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Tytut
Identyfikacja zasobu nieruchomosci nabytych przez cudzoziemcéw
w Polsce w latach 2010-2014

Streszczenie

Prognozuje sie, iz po 1 maja 2016 roku wartoé¢ nieruchomosci znacznie
wzroénie, ze wzgledu mozliwoé¢ wzmozonego nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcéw. W wielu krajach okresy przejsciowe juz sie zakonczyly.
W wiekszoséci tych panstw (np. Wegry, Stowacja, Bulgaria) wprowadzono
przepisy krajowe chroniagce przed niekontrolowanym wykupem ziemi rolnicze;j.
Polska, przyktadem innych panstw, przygotowala réwniez przepisy majace na
celu chroni¢ ziemie przed niekontrolowanym wykupem przez obcokrajowcow.
W artykule, na podstawie danych z Ministerstwa Spraw Wewnetrznych (MSW)
dotyczacych nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce,
przeprowadzono analize majgca na celu ukazanie skali zjawiska. Badania
dotyczyty lat 2010-2014 i obejmowaly zaréwno nieruchomosci gruntowe,
jak i lokalowe. Jak wynika z analiz cudzoziemcy nabywali nieruchomos$ciami
glownie w duzych osrodkach miejskich.

Stowa kluczowe
nieruchomosci gruntowe, nieruchomosci lokalowe, cudzoziemcy,
nabywanie nieruchomosci

Title
Identification of the real estate resources acquired by foreigners
in Poland in 2010-2014

Summary

It is predicted that after May 1, 2016, the value of the property will
increase significantly. It will be possible increased acquisition of real estate by
foreigners. The transitional periods have already ended in many countries. In
most of these countries (e.g. Hungary, Slovakia, Bulgaria) introduced national
legislation to protect against uncontrolled redemption of agricultural land.
Poland like other countries of has also prepared regulations designed to protect
the land against uncontrolled redemption by foreigners. The article contains an
analysis based on data from the Ministry of Internal Affairs (MSW) for the
acquisition of real estate by foreigners in Poland. The aim of the study was to
show the scale of the phenomenon. The study concerned the years 2010-2014 and
included land properties and real estate premises. As is apparent from the
analysis foreigners bought real estate mainly in large urban centers.

Keywords
land property, real estate premises, foreigners acquisition of real estate
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ROZDZIAEL 111
Wybrane patologie na rynku nieruchomosci rolnych
- nabywanie przez cudzoziemcow

Wprowadzenie

Ziemia rolna w gospodarce narodowej oznacza bogactwo naturalne,
zrédlo surowcéw, a takze miejsce produkcji. Stanowi takze dobro, bedace
przedmiotem obrotu rynkowego. Rynek ziemi rolnej w Polsce ksztaltujg
réznorodne czynniki. Maja one swoje Zrédlo m.n. w: (a) historycznie
uksztattowanym podejsciu do ziemi, jako wartosci kulturowej i symbolicznej,
ziemia oznaczala status spoleczny, dawata prawa polityczne, byla zrédltem
bogactwa i prestizul; (b) dziedzictwie ustroju socjalistycznego, pod postacia
wielkoobszarowych gospodarstw rolnych; (c) Zrédle dobra wielofunkcyjnego,
jako czynnika produkcji, dobra przyrodniczego i publicznego; (d) transformacji
ustrojowej, przede wszystkim przeksztalcen wlasnosciowych  przed
przystapieniem do Unii Europejskiej; (e) integracji z Unig Europejska
i wlgczeniem polskiego rolnictwa do wspdlnej polityki rolnej; (f) mozliwosci
uzyskania réznego rodzaju rent - renta dzierzawna, doplaty bezposrednie, nizsze
podatki, korzystne ubezpieczenie spoteczne.

Dziesie¢ lat po akcesji mozna zauwazy¢, iz rynek nieruchomosci rolnych
w Polsce jest do$¢ ozywiony. Zainteresowani nabywaniem nieruchomosci
rolnych w Polsce sa zaré6wno obywatele Polski, jak i cudzoziemcy. Ci ostatni
coraz czesciej dostrzegaja atrakcyjne polozenie ziemi rolnej w centrum
kontynentu europejskiego, cenne walory krajobrazowe i przyrodnicze, wysoki
stopient bior6znorodnosci, niezbyt intensywny charakter gospodarki rolnej oraz
stosunkowo niski stopieri degradacji gleb spowodowanej uprawa. Czynniki te
byly na tyle silne, iz miaty udzial w powstaniu patologii na rynku nieruchomosci
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce. Celem artykutu jest
wskazanie nieprawidlowosci spotykanych przy nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Polsce oraz mozliwosci, ktére wprowadzono nowymi
rozwigzaniami prawnymi. Pokazano takze, jak inne kraje Unii Europejskiej
podeszly do problemu przeciwdzialania patologiom na rynku ziemi rolnej.

1]. Wilkin, Ziemia rolnicza - dobro wielofunkcyjne, ,Wie$ i Rolnictwo” 2014, nr 1(162), s. 114.
34
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Cudzoziemcy - nabywanie gruntéw rolnych

Cudzoziemcem, w rozumieniu ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw? jest: (1) osoba fizyczna nieposiadajaca
obywatelstwa polskiego; (2) osoba prawna majaca siedzibe za granica;
(3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spdtka oséb wymienionych wczesniej,
majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem parnistw
obcych; (4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej
majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana
bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spéiki majaca siedzibe za granica
(ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw). Obecnie w Polsce
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga uzyskania zezwolenia.
Zgodnie z ogélnymi zasadami zezwolenie na nabycie nieruchomosci (prawa
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu) jest wydawane, w drodze
decyzji administracyjnej, przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych,
jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu réwniez nie wniesie minister wilasciwy
do spraw rozwoju wsi. Zezwolenie to wydawane jest na wniosek cudzoziemca,
jezeli nabycie nieruchomosci nie spowoduje zagrozenia obronnosci,
bezpieczenistwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiaja sie
temu wzgledy polityki spolecznej i zdrowia spoleczenstwa oraz wykaze on,
ze zachodza okolicznosci potwierdzajace jego wiezi z Rzeczpospolita Polska
(np. posiadanie polskiej narodowosci, zawarcie zwigzku malzeniskiego
z obywatelem Polski, wykonywanie dzialalnosci rolniczej zgodnie z przepisami
polskiego prawa na terytorium Polski). Od dnia akcesji Polski do UE (czyli od
1 maja 2004 r.) nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw
bedacych obywatelami panstw - stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym (EOG) oraz Konfederacji Szwajcarskiej, o ile nabywaja oni
nieruchomosci niebedace rolnymi lub lesnymi. W przypadku nabywania
nieruchomoéci rolnych i lesnych takze obywatele tych panistw sa zmuszeni
uzyskaé¢ zezwolenied. W 12-letnim okresie przejsciowym nie jest wymagane
uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw (obywateli panstw stron umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej)
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnych polozonych:

a) w wojewddztwach: dolnoélaskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim,
opolskim, pomorskim, warminsko-mazurskim, wielkopolskim,
zachodniopomorskim - po uplywie 7 lat od dnia zawarcia umowy
dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten okres osobiécie prowadzili na tej
nieruchomos$ci dziatalnoé¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

2 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw (Dz. U. 2014, poz.
1380, tekst jednolity ze zm.).

3 D. Stankiewicz, Nabywanie ziemi rolniczej przez cudzoziemcow w Polsce, ,Biuro Analiz Sejmowych”
2015, nr 7(190), s. 2.
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b) w wojewddztwach: lubelskim, t6dzkim, malopolskim, mazowieckim,
podkarpackim, podlaskim, $laskim, $wietokrzyskim - po uptywie 3 lat
od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten okres
osobiécie prowadzili na tej nieruchomosci dzialalno$é¢ rolnicza oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

Ceny nieruchomosci rolnych w Polsce i w wybranych krajach UE

Polskie grunty rolne sa atrakcyjne dla nabywcéw zagranicznych z wielu
powodéw. Polozenie w centrum kontynentu europejskiego, wysokie walory
przyrodnicze, krajobrazowe, niewielki stopienn degradacji gleb spowodowanej
uprawg oraz atrakcyjne (niskie) ceny w stosunku do pozostatych krajéw Unii
Europejskiej. Srednie ceny gruntéw rolnych w Polsce sa kilkukrotnie nizsze niz
np. w Niemczech, Danii, czy Holandii. W tabeli 1 przedstawiono Srednie ceny
gruntéw rolnych w stosunku do gruntéw w wybranych krajach UE. Z jej analizy
wynika, iz grunty rolne w Polsce sa kilkakrotnie nizsze niz np. w Holandii, Danii,
Belgi czy Wielkiej Brytanii. S jednak drozsze niz na Litwie, Lotwie czy Estonii.

Tab. 1. Srednie ceny nieruchomosci rolnych w latach 2008-2013 w wybranych
krajach Unii Europejskiej (EURO/ ha).

2008 2009 [2010 (2011 |2012 |2013
DANIA 26440 |26850 |23320 |23350 |21880 |22240
HOLANDIA 40196 |47000 |48000 |48328 |49000 |52100
NIEMCY 9955 |10908 |11854 |13493 |14424 |16381
POLSKA 3972 | 3698 4170 4510 |5344 |5736
LITWA 1000 |1025 |1150 [1480 |1650 |1390
LOTWA 1374 {900 1430 |1650 |1100 |1232
ESTONIA 928 980 870 1600 |1390 [1934
SZWECJA 4360 14320 |4415 |5590 5370 |5370
FRANCJA 5170 |5090 5230 |5430 |5420 |5750
HISZPANIA 10974 |11000 |10465 |10003 |9705 |9663
BELGIA 29827 25000 |23700 |[29400 |28300 |28300
WIELKA BRYTANIA 14413 |15394 |16740 |17204 |18440 |19057

Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie EUROSTAT®.
Skala nabywania gruntéw przez cudzoziemcéw w Polsce

Wedlug oficjalnych danych, powierzchnia polskich gruntéw rolnych
nabywanych przez cudzoziemcéw jest stosunkowo niewielka. W latach 2008-2013

4 http:/ /ec.europa.eu/eurostat (dostep 25.10.2015 r.).
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cudzoziemcy nabyli zaledwie 2 350 ha nieruchomosci rolnych (patrz: wykres 1).
Istnieja jednak obawy, ze po zakoniczeniu okresu przejsciowego sytuacja ta moze
ulec zmianie. Pierwotnie zakladano, ze w trakcie okresu przejSciowego wzrosnie
poziom zycia i zarobkéw w Polsce, a po zakoniczeniu tego okresu ceny ziemi
zréwnaja sie z cenami w innych krajach Unii Europejskiej, co spowoduje,
ze ziemia w Polsce nie bedzie zbyt atrakcyjna dla obcych nabywcéw. Zatozenia te
jednak byty nietrafione. Polscy rolnicy nie dysponuja tak duzymi zasobami
srodkéw finansowych, jak rolnicy z krajéw Europy Zachodniej i w zwigzku z tym
nie zawsze moga z nimi konkurowaé w zakupach ziemi rolnej, zwlaszcza gleb
najwyzszej jakosci, polozonych w poblizu rynkéw zbytu, czy w lokalizacjach
turystycznych.

Wyk. 1. Skala nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw w latach
2008-2013 wedtug wydanych zezwolen.
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573
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2009
2010 2011
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych ze sprawozdari®.
Patologie w nabywaniu gruntéw rolnych

Problem, ktéry ostatnio dostrzezono na terenach wojewodztw
potozonych w Polsce zachodniej, wigze sie z ,nie do korica legalnym” nabyciem
nieruchomosci rolnych. Wiaze sie on z wynajeciem osoby, ktoérej zadaniem jest
nabycie gruntu za $rodki finansowe osoby zainteresowanej. Mechanizm zakupu
ziemi rolnej przez osoby podstawione nazywany jest na tzw. ,stupa” i jest
rozwigzywany dwojako.

5 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych z realizacji w 2013 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Warszawa 2014.
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Pierwszy sposéb polega na tym, iz osoba nie bedgca obywatelem Polski
za ustalong kwote (z reguly to 5 tys. PLN) znajduje polskiego tzw. ,stupa”.
Najczesciej jest to mieszkaniec wsi, ktéry sam posiada niewielkie gospodarstwo
rolne. Wynajety przez taka firme ,stup” bierze w dzierzawe niewielki kawalek
ziemi (najczesciej jest to 1 ha) oraz melduje sie¢ w wybranej gminie. W ten sposéb
spelnia warunki do uczestniczenia w tzw. przetargach ograniczonych,
organizowanych przez Agencje Nieruchomoséci Rolnych na zakup panstwowej
ziemi rolnej. Przetargi te sa organizowane gtéwnie dla rolnikéw mieszkajacych w
danej gminie. Wynajety ,slup” pojawia sie na przetargu oraz staje sie
pelnoprawnym uczestnikiem wplacajgc wymagane wadium. Nierzadko
przekracza ono 100 tys. PLN. W trakcie przetargu ,stup” systematycznie podbija
cene wystawionych gruntéw do bardzo wysokich stawek, np. zdarzaja si¢ kwoty
nawet 150 tys. PLN/ha. W ten spos6b, w trakcie organizowanych przez ANR
przetargéw, ,stupom” udaje sie pokonaé cenowo konkurencje, ktéra sa z reguly
miejscowi rolnicy, chcacy zwigkszy¢ powierzchnie uprawianych przez siebie
gospodarstw?.

Drugi, czesto spotykany przykiad polega na pozyczeniu, na podstawie
umowy podpisanej przez strony, srodkéw finansowych na zakup ziemi rolnej od
osoby bedacej cudzoziemcem. Osoba podstawiona, np. rolnik, kupuje grunt,
licytujac wysoka cene. Pozyczki jednak nigdy nie sptaca. W umowie o pozyczke
zawarta jest klauzula, iz pozyczkodawca w przypadku nie splacania pozyczki,
przejmie zakupiong ziemie. W ten spos6b cudzoziemcy staja sie uzytkownikami,
a po rozprawie sadowej, wlascicielami gruntéw rolnych.

Sposoby zabezpieczania sie krajow UE przed nadmierna komasacja
gruntow

W ostatnim czasie zauwazono tendencje do zmniejszania sie wielkosci
areatu gruntéw rolnych w wolnym obrocie, z powodu ich wykupywania przez
duze przedsiebiorstwa. W Unii Europejskiej 1 % przedsiebiorstw rolnych
kontroluje 20 % gruntéw rolnych, 3 % przedsiebiorstw rolnych kontroluje 50 %
gruntéw rolnych UE. Z drugiej strony, 80 % przedsiebiorstw rolnych kontroluje
zaledwie 14,5 % uzytkéw rolnych’. Panstwa czlonkowskie Unii Europejskiej
przyjely wlasne regulacje, by utrudnia¢ wymuszong koncentracje gruntéw
iskupowanie ziemi przez obcokrajowcéw np. poprzez przyznanie prawa
pierwszenistwa zakupu.

W kilku panstwach wszystkie transakcje dotyczace gruntéw rolnych,
niezaleznie od kraju pochodzenia nabywcy, musza zosta¢ zatwierdzone przez
wlasciwy organ. Taka jest praktyka na przykiad we Francji, Niemczech i Szwecji.

¢ D. Stankiewicz, Nabywanie gruntow rolnych przez cudzoziemcéw, ,Biuro Analiz Sejmowych” 2013,
nr 3(92), s. 4.
7 K. Nurm, Opinia Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego w sprawie: ,Masowy wykup gruntow
rolnych - dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa rodzinnego” (Dz. Urz. UE C 2015,
nr 242, s. 3).
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Sa tez kraje (Wegry ilLitwa), w ktérych ustalono goérny putap powierzchni
gruntéw rolnych, jaka wolno posiadaé¢ jednemu wtlascicielowi. Najbardziej
liberalne przepisy obowigzuja w Wielkiej Brytanii, Belgii, Holandii,
Luksemburgu, Wiloszech, Grecji, Finlandii, Irlandii i Portugalii, jakkolwiek
istniejg takze w tych krajach pewne ograniczenia.

We Francji obrét gruntami rolnymi jest kontrolowany przez
Stowarzyszenie Zagospodarowania i Urzadzania Obszaréw Wiejskich (sociétés
d’aménagement foncier et d’etablissement rural - SAFER). Statutowym celem SAFER
jest wspieranie rozwoju gospodarstw, dajacych zatrudnienie rodzinie rolnika®.
Jezeli planowana transakcja nie spelnia tego celu, stowarzyszenie to moze
zaproponowac sprzedaz lub dzierzawe gruntu innemu uzytkownikowi, a nawet
wykupi¢ grunt. Na terenie Niemiec obrét ziemig rolnicza podlega wnikliwej
kontroli administracyjnej. Cena sprzedawanych gruntéw nie moze by¢ razaco
odbiegajaca w stosunku do oszacowanej wartosci. Transakcja sprzedazy nie moze
doprowadzi¢ do podzialu gospodarstwa sprzedawcy, ktéry moze zagrozi¢ jego
zdolnosci do ekonomicznego przetrwania®.

W Danii przepisy prawne okreélaja szczegélowo warunki, jakie powinien
spelnia¢ nabywca nieruchomosci rolnej, w tym wymogi dotyczace zarzadzania
nieruchomoscia, posiadania kwalifikacji rolniczych oraz liczby i powierzchni
nieruchomoéci rolnych, ktére moga stanowi¢ wlasnos¢ jednej osoby.

W Szwecji do nabycia gruntéw na stabo zaludnionych obszarach
konieczne jest uzyskanie zezwolenia. Przy udzielaniu zezwolenia bierze sie takze
pod uwage przygotowanie zawodowe lub wczeéniejsze doswiadczenia,
aniekiedy wymaga sie réwniez, aby nabywca gruntéw zamieszkal na
zakupionym terenie. W Szwecji grunty rolne moga by¢ nabywane tylko przez
osoby fizycznel0.

W Austrii zgoda na zakup gruntu rolnego zaréwno przez obywateli
Austrii, jak i obcokrajowcéw wydawana jest przez komisje powolywana na
szczeblu landu i wymaga spelnienia szeregu wymogéw przez nabywece.
Odmowa wydania zgody moze mie¢ miejsce wowczas, gdy np. komisja uzna,
ze zakupiony grunt utraci swoje rolnicze przeznaczenie, nabywca nie ma
koniecznych kwalifikacji do prowadzenia gospodarstwa rolnego, zakup
doprowadzi do znacznego powigkszenia posiadlosci nabywcy lub koliduje
z interesem publicznym?!.

W Finlandii nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw reguluja
dwie ustawy: o kontroli nabywania nieruchomosci przez osoby zamieszkate za
granicy i zagraniczne osoby prawne oraz o kontroli wykupywania firm przez
cudzoziemcéw. Ustawy te ograniczajg prawo nabywania nieruchomosci

8 M. Zloto-Malolepszy, Procesy nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,Zeszyty Naukowe
Wyzszej Szkoly Humanitas. Zarzadzanie” 2013, nr 2, s. 286.

2 A. Niewiadomski, Obrot nieruchomosciami rolnymi w nowych landach Republiki Federalnej Niemiec ze
szczegolnym uwzglednieniem okresu transformacji ustrojowej, Warszawa 2013.

10 K. Nurm, op. cit.

1 D. Stankiewicz, op. cit., s. 3.
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o charakterze wypoczynkowym i rekreacyjnym przez osoby zamieszkale za
granica (bez wzgledu na obywatelstwo) i przez zagraniczne osoby prawne.
Ograniczenia dotycza réwniez nieruchomosci polozonych w rejonie
przygranicznym lub na terenach chronionych. We wszystkich tych przypadkach,
konieczne jest uzyskanie zezwolenia terytorialnie wtasciwego Osrodka Ochrony
Srodowiska. Zezwolenia nie s3 wymagane w przypadku spadkobrania lub
nabycia nieruchomosci przez malzefistwo mieszane. Najczestsze przyczyny
odmowy wydania zezwolenia to: przeciwdzialanie spekulacji gruntami,
niezgodno$¢ z planami zagospodarowania przestrzennego oraz zagrozenie dla
srodowiska’2.

Bulgaria, Czechy, Estonia, Litwa, Lotwa, Rumunia, Stowacja i Wegry,
podobnie Polska, w traktatach akcesyjnych zawarly przepisy dotyczace okreséw
przejsciowych, dotyczacych nabywania gruntéw rolnych. W trakcie tych okreséw
przejsciowych nabywcy z innych krajéw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (UE oraz Norwegia, Islandia i Liechtenstein) musza uzyskaé
odpowiednie pozwolenie przy ubieganiu si¢ o nabycie gruntéw rolnych
w nowych panstwach czlonkowskich. Czesto stosowane sa réwniez przepisy,
zgodnie z ktérymi obywatele innych panstw cztonkowskich UE lub EOG moga
naby¢ grunt rolny bez uzyskania pozwolenia, o ile mieszkaja legalnie na terenie
panistwa stosujacego przepisy okresu przejéciowego jako aktywni rolnicy
i dzierzawili nabywany grunt przez co najmniej trzy lata. W Rumunii i Bulgarii
okres przejéciowy obowiazywal do 2014 r.,, natomiast decyzja Komisji
Europejskiej Wegry, Lotwa, Stowacja i Litwa otrzymaly zgode na przediuzenie
okres6w przejsciowych trwajacych dotychczas 7 lat na kolejne 3 lata (do 2014 r.).
Czechy i Estonia nie wystepowaly o przedluzenie 7-letniego okresu
przejsciowego (zakonczyt sie w 2011 r.).

Zmiany w polskich uwarunkowaniach prawnych i zarzadzeniach

Zmiany te przewiduja, iz nabycie lub objecie przez cudzoziemca
udziatéw, akcji lub ogétu praw i obowigzkéw w spéice handlowej z siedziba na
terytorium Polski, a takze kazda inna czynnoé¢ prawna dotyczgca udziatow, akcji
lub ogélu praw i obowiazkéw bedzie wymagala zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych, jezeli w ich wyniku spoétka bedaca wiascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Polski stanie sie spotka
kontrolowang. Ponadto, nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatow, akcji
lub ogétu praw i obowiazkéw w spoélce handlowej z siedzibg na terytorium
Polski, bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
polozonych na terytorium Polski bedzie wymagalo zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych, jezeli spétka ta jest spoétka kontrolowana, a udzialy, akcje lub
ogdl praw i obowigzkéw nabywa lub obejmuje cudzoziemiec niebedacy

12 J. Foks, Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcow Polska - Unia Europejska, ,,Polski Instytut Spraw
Miedzynarodowych” 2001, seria Z, nr 20, s. 213.
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wspoélnikiem spoétki’s. Do tej pory spétka kontrolowana przez obcy kapital nie
miala obowigzku przekazywania do rejestrow sadowych informacji
o posiadanych gruntach rolnych.

Zarzadzeniem Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych wprowadzono
juz w 2013 roku ograniczenia, w szczegdlnosci dotycza one nabywania przez
osoby podstawione. W przypadku dwukrotnego odwotania przetargu Agencja
przeznaczy nieruchomo$é¢ do przetargu ograniczonego na dzierzawe
krétkoterminowa, nie krétsza niz jeden okres wegetacyjny. Agencja, na wniosek
dzierzawcy, pozytywnie zaopiniowany przez Izbe Rolnicza, bedzie mogla
przedltuzyé umowe zawarta w tym trybie na okres przekraczajacy 3 lat!4.
Rozszerzony zostal takze katalog sytuacji, w ktérych Agencja moze wykonac
prawo odkupu, o przypadki, gdy (1) nabyta nieruchomo$¢ wykorzystywana jest
na inny cel, niz prowadzenie dziatalnosci rolniczej, (2) prowadzona dzialalnosé
rolnicza na nabytej nieruchomosci nie jest wykonywana osobiscie przez nabywece.
Uzgodniono réwniez, ze przy sprzedazy na raty nieruchomosci rolnych, w trybie
przetargu ograniczonego oraz w ramach pierwszeristwa nabycia na utworzenie
lub powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, stosowane beda zabezpieczenia
jedynie w formie hipoteki oraz weksla in blanco. Na wniosek 1zby Rolniczej, sktad
komisji przetargowej moze tez zostaé rozszerzony o osoby przez nig wskazane,
nie wiecej jednak niz 50% skladu komisji. Izby Rolnicze, ktérych przedstawiciele
beda zasiadali w komisjach przetargowych, otrzymaly wiec wieksze prawa,
dzieki czemu mozliwe bedzie nabywanie nieruchomoéci przez osoby
podstawione. W przetargach pisemnych ograniczonych, przy wytanianiu
potencjalnych nabywcéw wsréd rolnikéw indywidualnych, poza cena
i warunkami ptatnosci, maja by¢ brane pod uwage réwniez inne kryteria, w tym -
powierzchnia gospodarstwa potencjalnego nabywcy oraz odleglos¢ tego
gospodarstwa od sprzedawanej nieruchomosci.

Przy sprzedazy nieruchomosci rolnych na raty oraz w ramach nabywania
gruntéw (z pierwszenstwem nabycia) na utworzenie lub powiekszenie
gospodarstwa rodzinnego przewidziano stosowanie zabezpieczenn jedynie
w formie hipoteki oraz weksla in blanco’>. Wprowadzono takze do umoéw
sprzedazy gruntéw zbywalnych w przetargach ograniczonych postanowienia,
ktérych celem jest zapobiezenie odsprzedazy tych gruntéw oraz wykorzystaniu
ich na cele niezwigzane z osobistym prowadzeniem dziatalnosci rolniczej.
Ponadto, przepisy dotyczace korzystania przez ANR z prawa odkupu zostaly
uszczegblowionel®.

13 A. Moscicka, Bedg zmiany w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, http://www.
otodom.pl/wiadomosci/ prawo (dostep 10.11.2015 r.).

14 Zarzadzenie Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych nr 9/2013,

https:/ /www.anr.gov.pl/web/ guest/ zarzadzenia-prezesa-anr (dostep 10.11.2015).

15 Zarzadzenie Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych nr 7/2013,

https:/ /www.anr.gov.pl/web/ guest/ zarzadzenia-prezesa-anr (dostep 15.10.2015 r.).

16 Zarzadzenie Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych nr 10/2013,

https:/ /www.anr.gov.pl/web/ guest/ zarzadzenia-prezesa-anr (dostep 12.11.2015r.).
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Po zakoriczeniu okresu ochronnego, a wiec od 1.01.2016 roku zaczna
obowigzywac inne ograniczenia. Ziemie beda mogly kupi¢ tylko osoby, ktore
chca ja uprawiac¢ oraz od 5 lat maja meldunek w gminie, w ktdrej chca zakupié¢
grunt (lub w gminie sasiedniej). Ponadto, przewiduje sie kontrole srodkéw
przeznaczonych na zakup ziemi. Nowe ograniczenia majg takze przeciwdziataé
koncentracji gruntéw - przewidziano zakaz nabywania gruntéw przez osoby
i firmy posiadajgce tgcznie powyzej 300 ha. Wprowadzono takze 10-letni zakaz
obrotu ziemia zakupiong z zasob6éw paristwa, pod rygorem wysokich kar?”.

Zakonczenie

Ziemia rolna w Polsce jest atrakcyjna dla cudzoziemcéw. Zwigzane jest to
z otrzymywanymi platnosciami oraz niezbyt wysokimi jej cenami.
Najatrakcyjniejsze tereny w Polsce juz zostaly wyprzedane, a rolnicy czesto nie
maja szans powiekszania swojego gospodarstwa rolnego z powodu
wykupywania ich przez osoby podstawione, ktére narzucaja w przetargach ceny
zbyt wysokie dla nich. Patologie zdarzaja sie na kazdym rynku, wazne jest jednak
uszczelnienie  sytemu  prawnego, aby  uniemozliwi¢  powstawanie
nieprawidlowosci. Wiekszoé¢ krajow Unii Europejskiej wprowadzila zasady
promujace ich rodzimych rolnikéw, dlatego tez w Polsce, zaczeto pracowac nad
takimi rozwigzaniami. Mechanizmy wspolnej polityki rolnej nakierowane sa na
wspieranie rodzinnych gospodarstw rolnych, ktére stanowia podstawowg
jednostke w calym unijnym rolnictwie, jednoczeénie ograniczajac pomoc dla
produktywniejszych wielkoobszarowych przedsiebiorstw rolniczych. Kazde
panstwo czlonkowskie jest niezalezne w tworzeniu administracyjno-prawnego
otoczenia rynku gruntéw rolnych, co pozwala wykreowa¢ indywidualne
podejscie do uwarunkowan panujacych wewnatrz kazdego parstwa.

17 Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1433).
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Tytut
Wybrane patologie na rynku nieruchomosci rolnych
- nabywanie przez cudzoziemcéw

Streszczenie

Polska posiada znaczne zasoby uzytkéw rolnych, stanowigcych ponad
49% powierzchni kraju. Z powodu atrakcyjnego potozenia w centrum kontynentu
europejskiego, cennych waloréw krajobrazowych i przyrodniczych, wysokiego
stopnia bioréznorodnosci, niezbyt intensywnego charakteru gospodarki rolnej
oraz stosunkowo niskiego stopnia degradacji gleb spowodowanej uprawa, sa one
obiektem zainteresowania dla nabywcéw zagranicznych. Celem opracowania jest
wskazanie warunkow, jakie musi spetnia¢ taki nabywca-cudzoziemiec, aby naby¢
grunt w Polsce, przedstawienie skali sprzedazy nieruchomoéci rolnych
cudzoziemcom oraz omoéwienie nieprawidlowosci i naduzyé pojawiajacych sie
w takim obrocie. W artykule wskazano takze na nowe uwarunkowania, ktére
beda obowiazywac od 2016 roku w zwiazku z uwolnieniem rynku nieruchomosci
rolnych dla cudzoziemcéw oraz pokazano uwarunkowania stosowane w innych
krajach UE. Dotycza one gléwnie kontroli nad obrotem nieruchomo$ciami
rolnymi sprawowanymi przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, a takze
dodatkowych obowigzkéw prawnych narzuconym cudzoziemcom, ktérej do tej
pory nie obowiazywaty w Polsce, stanowiac ,furtke” do naduzyé.

Stowa kluczowe
nieruchomoéci rolne, nieprawidlowosci w nabywaniu, cudzoziemcy,
okresy przejsciowe

Title
Selected pathologies on agricultural real estate market
- the acquisition by foreigners

Summary

Poland has significant reserves of arable land, representing over 49% of
the country. The aim of the study is to identify the conditions that must be met
such a buyer-foreigner to acquire land in Poland, present the scale of sales of
agricultural property to foreigners and to discuss wicked-regularity and abuse
occurring in such trading. The article also pointed to the new conditions that will
apply in 2016 in connection with the liberalization of agricultural property to
foreigners and showing the conditions applied in other EU countries. They
concern mainly the control over trade in agricultural property performed by the
Agricultural Property Agency. Also, additional legal obligations acting in "hole"
to the abuse.

Keywords
agricultural property, irregularities in the acquisition, foreigners,
transition periods
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ROZDZIAL IV
Rolny System Informacji Przestrzennej szansa zapobiegania
patologiom na rynku nieruchomosci rolnych

Wprowadzenie

Stosowanie jednego spdjnego Rolnego Systemu Informacji Przestrzennej
(RSIP) przez instytucje zwigzane z Rolnictwem - od Ministerstwa Rolnictwa
poprzez organizacje pozarzadowe, az do producentéw rolnych - pozwoli na
ograniczenie nieprawidtowosci na rolnym rynku nieruchomosci i przygotowanie
rozwigzan realizacji polityki rolnej Panstwa oraz racjonalnej produkcji rolnej.
Informacje o produkcji rolnej, wolnych zasobach, przeznaczeniu terenu
i faktycznym sposobie jego uzytkowania sa fundamentalne dla decydentéw
administracyjnych, np.: przy udzielaniu dotacji unijnych, analizach
zapotrzebowania na zywno$¢ itd., oraz pomagaja w zmniejszaniu réznych
patologii na rynku rolnym w obrocie ziemia rolna.

Przykladem poziomu krajowej infrastruktury informacji przestrzennej
jest System Identyfikacji Dzialek Rolnych (LPiS) prowadzony przez ARIMR.
Dzieki wykorzystaniu technologii GIS mozliwa jest tam integracja danych
pochodzacych z ewidencji gruntéw i budynkéw, ortofotomapy, zeskanowane
mapy ewidencyjne, granice wektorowe dzialek ewidencyjnych, granice
wektorowe dzialek uprawnionych i nieuprawnionych do doptat, a takze inne
elementy stanowigce uzupelnienie informacji dostepnych w systemie!. Innym
przykladem jest Portal Geostatystyczny, ktéry na stronie www umozliwia
wizualizacje danych z udostepnionego zasobu GUS (nie wszystkie dane, ktore
posiada GUS) w podziale na jednostki administracyjne: wojewédztwo, powiat,
gmina. Problemem jest to, ze brak jest interfejsu klienta indywidualnego
i transferu danych. Dodatkowo dane, ktére pochodza z réznych zZrédel sa
przechowywane w odmiennych formatach i strukturach i ich wykorzystanie bez
odpowiedniego konwertowania jest niemozliwe albo bardzo czasochionne.
W zwigzku z tym, dogodnym rozwigzaniem byloby opracowanie, na kanwie
istniejgcego systemu ARiIMR, Rolnego Systemu Informacji Przestrzennej, ktéry
uzupelniany o dane i metody integrowania danych, zapewni uzytkownikowi
szybki i bezposredni dostep do réznego rodzaju baz danych, gwarantujgc
mozliwos¢ szybkiego i efektywnego zarzadzania informacjg. Zarzadzanie, czy
gospodarowanie przestrzenia przy wykorzystaniu takiego GIS, ograniczy

T www.mrirw.gov.pl (dostep 10.10.2015 r.).
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niewiedze i pomoze w przeciwdzialaniu szeregu nieprawidlowosciom
zwigzanych z sprzedaza ziemi rolnej, np.: wykorzystanie do doplat ziemi
odlogowanej czy problem wykupu ziemi przez zagranicznych inwestoréw.
Zatem gléwnym celem pracy jest wskazanie potrzeby opracowania
zintegrowanego Rolnego Systemu Informacji Przestrzennej (RSIP).

Zakres i metodyka badan

Informacja?, z lacinnskiego informatio - przedstawienie, wizerunek.
Wiasciwosé pewnych obiektéw?, relacja miedzy elementami zbioréw pewnych
obiektow, ktorej istota jest zmniejszanie niepewnoséci (nieokreslonosci)*. Mozna
wyrézni¢ dwa podstawowe punkty widzenia informacji®:

— obiektywny - informacja oznacza pewna wilasciwosé fizyczng lub
strukturalng obiektow (ukladéw, systemoéw), przy czym jest kwestig
dyskusyjna®, czy wszelkich obiektéow, czy jedynie systeméw
samoregulujacych sie (w tym organizméw zywych);

— subiektywny - informacja istnieje jedynie wzgledem pewnego podmiotu,
najczeéciej rozumianego jako umysl, gdyz jedynie umyst jest w stanie
nada¢ elementom rzeczywistosci znaczenie (sens) i wykorzysta¢ je do
wlasnych celow.

Wyréznia sie trzy, powiazane ze soba koncepcje (teorie) informacji,
zwigzane z jej aspektami semiotycznymi”:

— statystyczno-syntaktyczng z probabilistycznym i sktadniowym;

— semantyczng ze znaczeniowym;

— pragmatyczng z warto$ciowym (cennosciowym) - w odniesieniu do
problemu podejmowania przez jej odbiorce decyzji zwigzanych z jego
celem.

RSIP jest zwigzany z pragmatyczng wartoscia informacji, gdyz na
podstawie informacji wykonanych w oprogramowaniu GIS decydenci beda
podejmowaé kluczowe dla Rolnictwa decyzje odnosnie rynku nieruchomosci,
ktéry jest specyficzny, gdyz rzadowa Agencja ANR czuwa nad rynkiem
nieruchomoéci rolnych i jej celem jest przeciwdzialanie patologiom na rynku.
Opracowane narzedzie pomoze oddzialom ANR w calym kraju zapobiegac
nieprawidlowosciom na rynku nieruchomosci. Wyposazona w odpowiedni
system, moze usprawnic swoje dziatanie a GIS jest dedykowanym narzedziem do
Zarzadzania Przestrzenia. Zatem pelna i wiarygodna informacja o rynku
nieruchomoéci jest czynnikiem redukujgcym nieprawidlowosci na rynku, ktére
implementowac powinny Agencje Nieruchomosci Rolnych.

2 www.pl.wikipedia.org (dostep 10.10.2015 r.).

3 K. Szaniawski, Informacja, [w:] Z. Cackowski, ]. Kmita, ]J. Szaniawski (red.), Filozofia a nauka,
Wroctaw 1987, s. 244.

4 G. Lissowski, Informacja [w:] Wielka Encyklopedia Powszechna, Warszawa 2002, s. 126.

5 P. Przybylowicz, Wstep do teorii Informacji i kodowania, Warszawa 2008, s. 1-9.

¢ E. Kowalczyk, O istocie informacji, Warszawa 1981, s. 18.

7S. Mynarski, Elementy teorii systemow i cybernetyki, Warszawa 1979, s. 141.
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Dynamiczny rozwdj metod i technologii dotyczacych informacji
geoprzestrzennej, zwanej réwniez przestrzenng, geograficzng lub krocej
geoinformacja, wymusil potrzebe wyodrebnienia i okreslenia dziedziny wiedzy
koncentrujacej sie wokét tego waznego, a jednoczesnie majacego szczegdlne
cechy rodzaju informacji®:

— systemy informacji geograficznej, uzywajac najczesciej popularnego
skrétu angielskiego GIS;

— systemy informacji przestrzennej (SIP);

— geomatyka, jako terminu obejmujgcego systemy informacji geograficznej
(GIS) technologie satelitarnego pozycjonowania (GPS), geodezje,
kartografie, fotogrametrie i teledetekcje z ich zastosowaniami; w nazwie
tej uwidacznia sie = powigzanie  technologii  informacyjnych
i komunikacyjnych z technologiami pozyskiwania geodanych;

— geoinformatyka, uwidaczniajac zastosowania technologii
informatycznych w dziedzinie geoinformacji oraz wplyw informatyki na
integracje nauk o Ziemi.

Dziedzina naukowa, geotechnologia, stuzy do  dostarczania
geoinformacji, czyli informacji o powierzchni Ziemi. Powstala ona w rezultacie
polaczenia globalnego systemu okre$lania pozycji (GPS - Global Positioning
System), teledetekcji (RS - remote sensing) i geograficznych systeméw
informacyjnych (GIS - geographic(al) information system)’. Natomiast GIS
(Geographic  Information System) to system pozyskiwania, gromadzenia,
weryfikowania, integrowania, analizowania, transferowania i udostepniania
danych przestrzennych, w szerokim rozumieniu obejmuje on metody, $rodki
techniczne, w tym sprzet i oprogramowanie, baze danych przestrzennych,
organizacje, zasoby finansowe oraz ludzi zainteresowanych jego
funkcjonowaniem. Modelowanie przestrzeni w Swiecie wirtualnym jest mozliwe
w oprogramowaniu GIS, ktory jest systemem komputerowym stuzgcym do
wszechstronnej analizy danych przestrzennych. Elementami GIS sg dane, czyli
ciggi znakéw ustalonej strukturze i typiel® wyrazone w okreslonej postaci
(formie), np.: wyrazen jezykowych, symbolicznych wyrazen, matematycznych
wyrazen, sygnaléw. Nastepnym elementem jest informacja, czyli zbiér
okreélonych reprezentatywnych danych, powigzanych wzajemnie, ktére kreuja jej
oczekiwane znaczenie i zachowanie odbiorcy. Kolejnym elementem sa relacje,
powiazania, ktére moga doprowadzi¢ do wiedzy, czyli umiejetnos¢é stosowania
informacji. Tak rozumiana wiedza uzyskiwana z geoinformacji ma postaé
piramidy, przedstawiona na rycinie 1.

8 J. Gazdzicki, Systemy informacji przestrzennej, Warszawa 1990, s. 300-306.
V. Gewin, Mapping opportunities, ,Nature” 2004, nr 427, s. 376-377.
10 ], Stoner, R. Freeman, D. Gilbert, B. Sundgren, Kierowanie, Warszawa 2001, s. 12-16.
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Ryc. 1. Piramida madrosci.

madrosc ]
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie na podstawie Felecenloben D. 2011.

Na podstawie informacji wynikajacej z danych GUGIK, w Polsce istnieje
co najmniej kilkanascie SIP do prowadzenia danych zasobu, z ktoérych
najpopularniejszym oprogramowaniem GIS sg ArsGis, Ewmapa, Geolnfo i GEO-
MAP wedlug Izdebskiego!! oraz Maplnfo, ktére od 2015 r. wystepuje pod nazwa
E-Mapa.

Korzysci i trudnodci w opracowaniu Rolnego Systemu Informacji
Przestrzennej

Podstawowym celem Systeméw Informacji Przestrzennej powinno by¢
zapewnienie dogodnego dostepu do wiarygodnej informacji przestrzennej
o regionie réznym jej uzytkownikom: organom administracji, instytucjom,
przedsigbiorstwom i mieszkaricom regionu zgodnie z ich potrzebami. Zgodnie z
dyrektywa INSPIRE dostarczana informacja powinna by¢ kompleksowa,
pozyskiwana z uwzglednieniem wszelkich niezbednych zZrédet systemoéw
informacyjnych, baz danych i rejestrow, niezalenie od tego gdzie, przez kogo i na
jakim szczeblu administracji sa one prowadzone. Stosowane rozwigzania
organizacyjne i technologiczne powinny zapewnia¢ mozliwoé¢ korzystania
z danych otrzymywanych z ré6znych zrédel informacji'>. Wdrazana od 2007 roku
dyrektywa INSPIRE w Polsce spowodowala, iz rejestry danych publicznych
i opracowan kartograficznych sa udostepniane za pomoca SIP. Prowadzone od
ponad dziesieciu lat prace nad informatyzacja panistwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego obejmuja zaréwno ewidencje gruntéw
i budynkéw, geodezyjna ewidencje sieci uzbrojenia terenu, obiekty topograficzne
z numerycznym modelem rzezby terenu, miejscowe plany zagospodarowania

1 W. lzdebski, Aktualny stan wykorzystania oprogramowania "iGeoMap" do tworzenia internetowych
serwisow powiatowych osrodkéw dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, Rzeszoéw 2009, s. 147-157.
12 Gazdzicki J., Prawo Unii Europejskiej ksztattujgce INSPIRE, Warszawa 2011, s. 7-12.
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przestrzennego czy rézne zagadnienia $rodowiskowe. Od pewnego czasu
modernizacji, poprzez transformacje danych do postaci elektronicznej, podlega
réwniez system ksigg wieczystych. Razem stanowia one rzetelne i wiarygodne
zrédlo danych, ktére jest w stanie zaspokoi¢ wiekszos¢ potrzeb zwigzanych
z informacjag o terenie. Dane, ktére czesto pochodza z réznych zrédel sa
przechowywane w odmiennych formatach i strukturach. Dzieki technologii GIS
sa integrowane wewnatrz jednego rozwigzania zapewniajac uzytkownikowi
szybki i bezposredni dostep do réznego rodzaju baz danych, gwarantujac
mozliwos¢ szybkiego i efektywnego zarzadzania informacja??.

Oprogramowanie GIS, mozna podzieli¢ w nastepujacy spos6b:

— Desktop GIS - programy uzywane do tworzenia, edycji, zarzadzania,
analizowania i wy$wietlania danych geoprzestrzenych.

— DBMS - Przestrzenne systemy zarzadzania bazami danych sa uzywane
do przechowywania danych, ale czesto réwniez analizy i zarzadzania
danymi.

— Serwery mapowe (WebMap) - oprogramowanie do wyswietlania
i dystrybucji map w Internecie.

— Server GIS - takie same funkcje jak desktop GIS tylko, ze online.

— Web GIS - program stuzacy do wyswietlania danych, a takze zawierajacy
funkcje analizy i zapytan przez przegladarki internetowe, np. Google
Maps - funkcje wyswietlania i zapytan, réwniez tworzenie i edycja
danych (budowa wtasnych map).

— Mobile GIS - oprogramowanie dla telefonéw komoérkowych
i komputeréw przenosnych.

Wynikiem analizy przestrzennych jest przeksztalcenie geoinformacji
w mapy tematyczne. Mapa przedstawiona w postaci cyfrowej nazywana
komputerowa mapa terenu to cyfrowa prezentacja rzeczywistosci. Model
wektorowy reprezentuje obiekty za pomocg punktéw, linii lub poligonéw
(wspolrzedne definiujg ksztalt i polozenie obiektu), natomiast model rastrowy
reprezentuje rzeczywistos¢, jako powierzchnie podzielong na komoérki. Komoérka
przechowuje warto$§¢ numeryczng lub dane tematyczne. Aplikacje GIS
umozliwiaja prace z mapami za pomoca wyswietlania danych, symbolizacji,
tworzenia oraz wydruku. Dodatkowo mozliwa jest edycja, analiza danych oraz
tworzenie wykreséw i raportéw. Od kilku lat stale roénie popularnoé¢ Systemow
informacji przestrzennej, ktérymi nazywa sie systemy pozyskiwania,
przetwarzania i udostepniania danych zawierajacych informacje przestrzenne
oraz towarzyszace im informacje opisowe o obiektach wyréznionych w czesci
przestrzeni objetej dzialaniem systemu'*. Dostepne Systemy Informacji
Przestrzennej miast i powiatéw oraz portale, jako wersje Webowe
oprogramowania GIS umozliwiaja przeprowadzanie analiz i prezentacje
(wizualizacje) wynikéw badant analiz przestrzennych. Wykorzystywanie

13 K., Kurowska, H. Kryszk, E. Kietiriska, The use of GIS for identification of factors influencing trans action
price of agriculture real estate, Albena 2015, s. 1199-1206.
14 J. Gazdzicki, Systemy informacji przestrzenne, Warszawa 1990, s. 300-306.
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Systeméw Informacji Przestrzennej na potrzeby réznorodnych analiz
przestrzennych oraz modernizacja istniejgcych zapiséw map w darmowym
oprogramowaniu on-line odbywa sie za pomoca przegladarki internetowej.
Wedlug Bobola i Sztampke!S, istnieje potrzeba (koniecznos¢) wykorzystania
technologii GIS, jako skutecznego narzedzia integracji badan rolnych i lesnych ze
wzgledu na nierozerwalny zwiagzek informacji z przestrzenia na rynku rolnym.

Baza danych GIS umozliwia modelowanie proceséw w rzeczywistosci
w wirtualnym Srodowisku za pomoca wykonania symulacji i optymalizacij.
Optymalizacja polega na znajdowaniu najlepszych rozwigzar, a symulacja na
prowadzeniu eksperymentéw na modelu rzeczywistym. Najwazniejszym
elementem wiarygodnosci uzyskanych wynikéw jest po pierwsze, jako$¢ danych
wyjéciowych a po drugie takze metoda analityczna, dlatego problemem przy
budowaniu systemu informacji przestrzennej w kazdej branzy jest brak
rozpowszechnionych standardéw wymiany danych. Rozwigzaniem problemu
jest jeden system (darmowy w postaci przegladarki www i umozliwiajacy analizy
on-line) oraz wspdlne standardy wymiany danych po to, aby stworzy¢ mozliwos¢
ich udostepniania dla uzytkownikéw. Gltéwne korzysci korzystania z RSIP to
mozliwosci uzyskania odpowiedzi na pytania odnoénie racjonalnego
gospodarowania zasobami rolnymi oraz ich ochrona. Wykorzystanie rolnictwa
precyzyjnego w skali kraju umozliwi aktualizacje istniejagcych granic dziatek,
przez co uwiarygodni dane w systemie a nastepnie pozwoli na wykonanie analiz,
ktére umozliwia np.: wskazywanie miejsca wystepowania szkodnikéw, choréb
itd. Wskazane precyzyjnie miejsce np.: wystepowania szkodnika umozliwi
precyzyjne wykonanie zabiegu (przez co zabieg bedzie tanszy i skuteczny)
usuniecia choroby. Umozliwi takze szacowanie planéw i dobér odpowiednich
upraw ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze (warunki glebowe, stosunki
wodne itd.) oraz okresli ilos¢ mozliwych do uzyskania dopfat z UE a dla ARIMR
ulatwi proces weryfikacji zarzadzania dotacjami. Waznym elementem jest
ochrona i inwentaryzacja zasobu Rolnego zaréwno producentéw rolnych
indywidualnych a takze zasobu Agencji Nieruchomosci Rolnej. Utatwienie pracy
ANR nastapi poprzez udostepnienie narzedzi do gospodarowania zasobem czy
analiza cen transakcyjnych nieruchomosci w celu poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych.

Wizualizacja danych w GIS

GIS to zintegrowany i wciaz modyfikowany zestaw narzedzi
komputerowych, stuzacych analizie réznorodnych danych przestrzennych.
Modelowanie przestrzenne w GIS (ang. Geographic Information Systems) polega na
polaczeniu ogdlnej wiedzy o zjawiskach przyrodniczych czy spotecznych ze
szczegblowa informacja zapisang w modelu danych (bazie danych) do

15 G. Bobola, M. Sztampke, Zastosowanie systemow informacji przestrzennej w rolnictwie, ,Inzynieria
Rolnicza” 2008, nr 11(109), s. 7-15.
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odniesienia ich przy symulacji proceséw o charakterze przestrzennym i czasowo-
przestrzennym?.

Tradycyjnie, §wiat rzeczywisty prezentowany jest w formie jednorodnych
warstw informacyjnych, w ktérych zapisywane sa informacje np.: o powierzchni
uzytkéw rolnych, wskazniku jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej czy
gestosci zaludnienia. Dolgczenie do bazy danych w srodowisku GIS nastepuje za
pomoca specjalnych tabel, ktére zawieraja tak zwane klucze laczenia. Istota
zastosowan GIS, jako narzedzia do analizy, jest mozliwo$¢ wprowadzania
danych, zarzadzania nimi i ich transformowania, a w efekcie wyprowadzenie
danych w formie ich wizualizacji pozwalajacych na zobrazowanie,
przeanalizowanie zalezno$ci przestrzennych. Mozliwos¢ wyciagania danych i ich
wizualizacja wiaze si¢ z prezentacja wynikéw badann w formie map, rysunkoéw,
wykreséw, tabel i animacji. Najprostszym modelem do przedstawiania zjawisk
przestrzennych sa modele kartograficznej prezentacji. Podstawa projektowania w
GIS jest zbudowanie spéjnego, logicznego modelu danych'”. Najbardziej
popularna jest wizualizacja danych w postaci map, metodami kartograficznymi.
Struktura GIS jest warstwowa, co oznacza, ze uzytkownik wizualizuje tylko te
dane, ktére wybierze, ktére sa dla niego istotne. Kartograficzna metoda
prezentacji to specyficzny sposéb analizy danych pozwalajacy na przeksztalcenie
i wizualizacje danych na mapie. Metody prezentacji danych dzielimy na
ilosciowe i jakosciowe. Do metod iloSciowych zaliczamy metode kropkows,
kartogram, kartodiagram oraz metode izolinii. Natomiast metoda jakosciowa to
taka, do ktérej wliczaja sie metoda zasiegéw, chorochromatyczna oraz metoda
sygnatur. Wizualizacja tymi metodami to miedzy innymi dobér odpowiednich
zmiennych wizualnych, prawidlowej instrukcji legendy oraz okreslenie
odpowiedniego znaku graficznego na mapie’s.

Mapy tematyczne

Mapy tematyczne to narzedzie do analizy i wizualizacji danych.
Rozklady i trendy, ktoére trudno zauwazy¢ na wykazach danych, mozna tatwo
wysledzi¢ na mapach tematycznych. Istotng cechg nakladek tematycznych jest ich
dynamiczne odswiezanie podczas edycji wartosci atrybutéw. Pozwala to
zachowac biezaca aktualno$é, przy ciaglej rozbudowie bazy danych. Przykltadem
map tematycznych mogg by¢ mapy $rednich cen transakcyjnych gruntéw, ktore
stanowig informacje o wartosci gruntu mozliwej do uzyskania w przypadku
sprzedazy gruntu w normalnych warunkach rynkowych. Rozporzadzeniel®
w sprawie rodzajéw kartograficznych opracowan tematycznych i specjalnych

16 J. Urbanski, GIS w badaniach przyrodniczych, Gdansk 2008, s. 20.

17 B. Kura$, Wykorzystanie GIS jako kompleksowego narzedzia waloryzacji Srodowiska przyrodniczego pod
kqtem planowania przestrzennego zagospodarowania terenu, Krakéw 2007, s. 425-433.

18 T. Olenderek, Geomatyka w lasach panistwowych Czgs¢ I Podstawy, Okla K. (red.) Warszawa 2010, s. 263-
279.

19 Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie rodzajow kartograficznych opracowan tematycznych i
specjalnych z dnia 3 pazdziernika 2011 r. (Dz. U. 2011, Nr 222, poz. 1328).
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definiuje pojecie mapy tematycznej srednich cen transakcyjnych gruntéw. Pod
pojeciem tym nalezy rozumieé¢ mapy przedstawiajagce na podstawie danych
gromadzonych przez starostow w rejestrze cen i wartoéci nieruchomosci, badan
statystycznych oraz analiz i zestawien charakteryzujacych rynek nieruchomosci,
w skali calego kraju w powigzaniu z zasadniczym tréjstopniowym podzialem
terytorialnym  parnistwa, zréznicowanie cen transakcyjnych  gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw rolnych. Badaniami takimi
zajmowala sie Kurowska, i inni®, ktérzy dla nieruchomosci rolnych uznali za
najwazniejszy parametr powierzchniowy. Stwierdzili, ze najskuteczniejszym
sposobem prezentacji danego zjawiska w przestrzeni, okre$lania zmiennosci
wartosci przestrzennej, gestosci czy natezenia zjawisk geograficznych oraz relacji
pomiedzy nimi sa mapy tematyczne. Wedtug Prusa (2010) i Budzyniskiego (2012)
to mapy wartoSci nieruchomosci sa niezbedne w gospodarowaniu
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Mapy wartoéci nieruchomosci zgodnie
z Ustawa?' przedstawiaja najczeéciej wartoé¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra
definiuje sie jako najbardziej prawdopodobng cene nieruchomosci, mozliwg do
uzyskania na rynku, okreslang na podstawie cen transakcyjnych z danego rynku.
Zr6bek? z zespolem postrzegaja mapy wartoéci gruntéw, jako niezbedne Zrédto
informacji do podejmowania na rynku decyzji inwestycyjnych. Natomiast
Cymerman? zwraca uwage na uzytecznos¢ komputerowych map tematycznych
przy wycenie nieruchomosci rolnych. Najczesciej stosowane sa metody
z podejscia poréwnawczego (metoda poréwnywania parami oraz metoda
korygowania ceny $redniej), gdzie poréwnuje sie cechy nieruchomosci majace
istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci rolnej. Prezentacja cech nieruchomosci
rolnych w oprogramowaniu GIS jest bardzo prosta.

Innym podejSciem tworzenia map wartoéci nieruchomosci sg
geostatystyczne metody. Od poczatku lat 90. XX wieku geostatystyka jest
stosowana gltéwnie do opisu struktury przestrzennej i oszacowania wartosci cech
w miejscach niepomierzonych. Geostatystyka bierze pod uwage przestrzenng
dystrybucje cechy i bada zaleznoé¢ wartosci cechy od odleglosci pomiedzy
punktami, w ktérych wartosci te zostaly pomierzone. Dlatego metody
geostatystyczne zaré6wno pozwalaja opisac¢ statystycznie, a takze ulatwiaja
zinterpretowaé przestrzenna dystrybucje analizowanej cechy. Wyrézniamy
metody geostatystyki, ktére umozliwiaja analize nie tylko danych ilosciowych,
ale réowniez jakosciowych. Zaletg niektérych jest brak wymogu co do normalnosci
rozkladu danych analizowanej cechy. Geostatystyka dostarcza réwniez
unikalnych metod poprawienia dokladnosci szacowania jednej cechy
z wykorzystaniem innej. Ponadto, metody geostatystyczne pozwalaja na

20 K. Kurowska, H. Kryszk, R. Cymerman, Identyfikacja czynnikéw wptywajgcych na ksztattowanie sie cen
transakcyjnych nieruchomosci rolnych bedgcych w zasobie ANR OT Olsztyn, Szczecin 2014, s. 303-316.

2t Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1774,
tekst jednolity ze zm.).

2 G, Zrébek, R. Cellmer, A. Janowski, J. Kuryj, Propozycja technologii opracowania mapy wartosci dla
miasta Olsztyna, Olsztyn 2006, s. 3-9.

2 R. Cymerman, Podstawy rolnictwa i wycena nieruchomosci rolnych, Olsztyn 2013, s. 14-16.
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precyzyjng ocene niepewnosci wykonanych szacunkéw wartosci cechy
w miejscach, w ktérych nie byly one mierzone w terenie. Podstawowymi
narzedziami geostatystyki sa: analiza wykreséw rozrzutu, analiza statystycznych
miar cigglosci przestrzennej zjawisk, metody krigingu?*. Metody geostatystyczne
pozwalaja na traktowanie cen transakcyjnych, jako zmiennej zregionalizowanej
i tym samym przedstawienie losowosci w warunkach fluktuacji, ktére nie
stanowig bledéw, ale s3 pewnymi cechami zjawiska, charakteryzujgcymi sie
wlasng strukturg. Opracowanie zawiera opis metod geostatystycznych. Sa one
stosowane gtéwnie do danych przestrzennie skorelowanych. Istota tych metod
polega na przeprowadzeniu optymalnej interpolacji wartosci Srednich
rozwazanych parametréw i wlasciwym zinterpretowaniu struktury przestrzennej
danych. Szczegélng role odgrywa tu modelowanie struktury przestrzennej
przedstawionej w postaci semiwariancji, a takze estymacja badz symulacja
metoda krigingu?. Interpolacja jest analiza, ktéra w bezposredni sposéb
wykorzystuje pomiary terenowe oraz inne rodzaje prébkowania przestrzeni
poprzez przewidywanie wartosci w punktach nie objetych pomiarami. Dokonuje
sie tego z zalozeniem, ze punkty polozone blisko siebie w przestrzeni maja
bardziej zblizone wartosci niz znajdujace sie w wiekszej odlegtosci?. Wyniki
interpolacji w bezposredni sposéb zaleza od jakosci prébkowania, a konkretnie
od wyboru wlasciwej metody, gestosci probkowania, réznorodnosci
przestrzennej prob, dokladnosci pomiaréw. Do grupy analiz opisowych,
prezentujacych atrybuty danych przestrzennych zaliczane sg proste metody
interpolacji, do ktérych naleza TIN (Triangular Irregular Network - nieregularna
sie¢ trojkatow) oraz IDW (Inverse Distance Weighted - metoda odwrotnych
odleglosci). TIN - w tej formie zapisu numerycznego modelu terenu, teren jest
opisany za pomoca trdjkatéw przylegajacych do jego powierzchni. Punkty
o znanych wysokosciach sa wierzchotkami tréjkatéw. Siatka tréjkatow jest
konstruowana za pomoca tzw. algorytmu Delaunaya.

W przypadku metody odwrotnych odleglosci warto$¢ interpolowana
obliczana jest na podstawie $redniej wazonej z wartosci zmierzonych
w punktach, ktére zalicza sie w poblizu punktu interpolacji, przy czym zazwyczaj
w obliczeniach uwzgledniania jest tylko pewna ograniczona liczba punktéw
pomiarowych?. Gléwnym zalozeniem jest przyjecie, ze wartosci wag sa
odwrotnie proporcjonalne do poteg odlegloéci miedzy punktami interpolacji
i punktem pomiarowym (stad nazwa - metoda odwrotnych odlegtosci). Oznacza
to, ze wplyw punktu pomiarowego maleje wraz z odlegloscig. Natomiast Radial
Basic Functions (RBF) to metoda, gdzie funkcja rzeczywista, ktorej wartos¢ zalezy
zwykle wylacznie od odlegtosci od okreslonego punktu. Funkcje te sa uzywane

2 W. Tracz, Geostatyka w lesnym SIP. Geomatyka w Lasach Paristwowych, Warszawa 2010, s. 234-241.

% R. Cellmer, The possibilities and limitations of geostatistical methods in real estate market analyses, ,Real
Estate Management and Valuation” 2014, s. 52-64.

2], Adamczyk, A. Konieczny, Rodzaje analiz przestrzennych. Geomatyka w Lasach Panistwowych,
Warszawa 2010, s. 213-233.

27 K. Bedkowski, Numeryczny Model Terenu. Geomatyka w Lasach Panistwowych, Warszawa 2010, s. 199-
213.
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w funkcjach aproksymacji, dla ciagéw prognoz czasowych i sterowania.
W sztucznych sieciach neuronowych radialne funkcje bazowe sa
wykorzystywane, jako funkcje aktywacji?s.

Badania wlasne - studium przypadku

Odpowiadajac na pytanie czy narzedzia GIS sa lub moga by¢ przydatne
w gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi, nalezy sprawdzi¢ czy sa réznice
miedzy ceng transakcyjng sprzedazy ziemi ANR a rynkiem prywatnym a jesli
takie r6znice wystepuja czy nie sa uzaleznione od czynnikéw wptywajacych na
wartos¢ gruntéw rolnych. Obrét ziemia rolng jest ustawowo monitorowany przez
ANR bez wzgledu na to, czy zbywca jest Agencja, czy osoba prywatna.
Na rycinie 1. przedstawiono ceny transakcyjne zbywanych gruntéw rolnych
w latach 2005 do 2013 na rynku prywatnym oraz przez ANR.

Rycina 1. Ceny transakcyjne gruntéw rolnych.
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Zrédto: Krystyna Kurowska, Hubert Kryszk, 2015.

Zastanawiajace moze by¢, dlaczego w obrocie prywatnym ceny
uzyskiwane sa wyzsze. Sytuacja taka moze by¢ spowodowana czynnikami
wplywajacymi na wartoé¢ gruntéw rolnych. Zaréwno uwarunkowania
wewnetrze, takie jak: lokalizacja, dogodnos¢ dojazdu, wartoé¢ uzytkowa (jakosé
bonitacyjna), uksztalttowanie terenu, kultura rolna, itd. oraz zewnetrzne, czyli
system doplat bezposrednich, dopltat dla terenéw o niekorzystnych warunkach
uzytkowania, a takze mozliwos¢ zbywania przez ANR gruntéw rolnych tylko dla
rolnikéw indywidualnych, w rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. ANR ustala ceng¢ wywolawczg, ktéra nie moze by¢ nizsza niz wartosc¢
nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce majatkowego lub za pomoca stawek
szacunkowych gruntéw (bez udziatu rzeczoznawcy majatkowego). Mapa érednia

28 J. Zawadzki, Metody geostatystyczne dla kierunkéw przyrodniczych i technicznych, Warszawa 2011,
s. 37-58.
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cen transakcyjnych gruntéw dla jednostek administracyjnych jest niezbedna, ale
nie jest wystraczajagca do podejmowania przez decydentéw decyzji przez ilos¢
atrybutéw do poréwnania. Informacja o atrybutach nieruchomosci rolnej
zestawiona z cenami transakcyjnymi w grupach w zaleznosci od wybranego
parametru umozliwi poréwnanie, oceng i monitoring sprzedazy ziemi rolnej,
a przez to umozliwi zapobieganie nieprawidlowosciom na rynku.

Szczegdlnym przypadkiem w obrocie nieruchomosciami rolnymi jest
konieczno$¢ monitoringu gruntéw rolnych utrzymywanych w dobrej kulturze
rolnej. Ten element jest wazna informacja w kontekscie uzyskania dotacji unijne;j,
a takze sprzedazy nieruchomosci rolnej przez ANR, moze nastapié, jezeli w jej
wyniku 1aczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedaca wlasnoscia nabywcy nie
przekroczy 500 ha. Okoto 80% nabywcéw nieruchomosci rolnych z ANR
(przetargi nieograniczone) o powierzchniach powyzej 10 ha stanowia osoby
zamieszkujagce poza gming, w ktérej zlokalizowana jest sprzedawana
nieruchomo$é, a rozbieznosci w cenach transakcyjnych uzyskiwanych w ramach
przetargéw oraz pierwszenstwa w nabyciu $rednio ksztaltuja sie na poziomie
okoto 30% . Przeciwdzialajgc wykupowi Ziemi, przez obcy kapital lub
inwestoré6w nie-rolnikéw, ANR stosuja przetargi ograniczone lub z prawem
pierwszenistwa zakupu dla bylych dzierzawcéw lub oddaja je w dzierzawe.
Z tego faktu mogg wynikac réznice cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci
rolnych, a do sytuacji patologicznych moze dochodzi¢ na rynku prywatnym
gdzie kazdy moégl (moze) zakupi¢ ziemie (obecnie przepisy ograniczyly
mozliwosé zakupu do powierzchni 1ha) rolnicza - nie do celéw rolnych, ale pod
budownictwo. Proceder ten jest widoczny na obszarach wiejskich przylegtych do
miast lub obszarach przejsciowych gdzie dzialki sa sprzedawane jako rolne,
po cenach nizszych niz dziatki budowlane a nastepnie przeksztalcane na
dzialalnos¢ inwestycyjng. W ten spos6b wymusza sie zmiany administracyjne
miast, np.: w przypadku wykupu przez dewelopera Ziemi i uzyskania pozwolen
na zabudowe wielorodzinng. Prywatni inwestorzy sztucznie zwiegkszaja
populacje wsi powodujac jej ,umiastowienie”. Jest to przeniesienie miejskich
rozwiazan i wzorcow w sferze infrastruktury, budownictwa i stylu zycia, gdyz
osoby zamieszkujgce te obszary nie majg nic wspdlnego z rolnictwem. Problem
ten dotyczy gruntéw maksymalnie do 1 ha powierzchni. Na rycinie 2
przedstawiono  wykaz transakcji  sprzedazy  nieruchomosci  rolnych
niezabudowanych o powierzchni do 1,00 ha od stycznia 2012 r. do marca 2014 r.
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Ryc. 2. Ceny transakcyjne uzyskiwane gruntow
rolnych niezabudowanych z zasobu ANR w
lat
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z ANR OT Olsztyn.

Zauwazalne sa réznice miedzy ceng minimalng, $rednia a maksymalna,
ktére ziemia sprzedawana jako rolna osiaga, w zaleznosci od lokalizacji
i mozliwodci prawnych przeksztalcenia na inne funkcje, np.: rekreacyjne,
budowalne czy leéne, wyzsze ceny transakcyjne. Jednakze wartosci te sa nizsze
niz érednie ceny sprzedazy dzialek budowlanych czy inwestycyjnych, dlatego
warto$¢ szacowanych nieruchomosci rolnych z zasobu ANR musi by¢
determinowana jego polozeniem, zapisami w prawie miejscowym, studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Analizujac
wplyw dokumentacji planistycznej na cene transakcyjng sprzedanej Ziemi
z zasobu ANR OT Olsztyn zauwazamy, ze najwyzsze wartoéci uzyskano za
nieruchomodci, dla ktérych kierunkiem rozwoju, zgodnie z prowadzong polityka
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przestrzenng gminy, jest zabudowa mieszkaniowa oraz funkcja rekreacyjna.
Natomiast najnizsze wartosci osiggnely nieruchomoséci przeznaczone na cele
rolne oraz lesne.

Podsumowanie

Wprowadzenie danych o transakcjach wspomaga bardzo rézne
przedsiewziecia przestrzenne, w tym prognoze zarzadzania przestrzennego.
Informacje o rodzaju przetargu, nowym wiascicielu, czy prowadzonej
dziatalnosci rolniczej umozliwi wykonywanie analiz przestrzennych, ktérych
wykonywanie jest ulatwione w oprogramowaniu GIS. Efektem wdrozenia
Rolnego Systemu informacji Przestrzennej s3 mapy tematyczne, a gléwnymi
korzysciami: przejrzystoé¢ podejmowania decyzji publicznych, poprawienie
efektywnosci  wykorzystania  $rodkéw  finansowych ~w  gospodarce,
optymalizowanie czerpania korzysci ze wstapienia do Unii Europejskiej oraz
zapobieganie nieprawidlowoséciom na rynku nieruchomosci rolnych takim jak
nieuprawniona sprzedaz dla cudzoziemcéw, przeksztalcanie ziemi rolnej na inne
cele niz zwigzane z rolnictwem, wyludzanie preferencyjnych kredytow
rolniczych i dotacji unijnych np.: przez monitorowanie réznic pomiedzy gruntem
odlogowanym a gruntem ugorowanym, czy tez ,dzialalnosci” tzw. ,piratéow
ziemskich”, ktérzy nielegalnie uprawiali ziemie. Istnieje, zatem potrzeba kontroli
realnego wladania zapisami w ewidencji, aby przy wniosku nie trzeba bytoby
okazywaé¢ dowodu wladania, a to najtatwiej zrobi¢ poprzez operacje nakladania
warstw w GIS oraz prawnego usankcjonowania Rolnego Systemu Informacji
Przestrzennej.
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Tytut
Rolny System Informacji Przestrzennej szansa zapobiegania patologiom
na rynku nieruchomosci rolnych

Streszczenie
W artykule przedstawiono uzasadnienie opracowania Rolnego Systemu
Informaciji Przestrzennej (RSIP) w kontekscie przeciwdziatania

nieprawidlowo$ciom na rynku nieruchomosci rolnych. Opracowanie takiego
Systemu jest mozliwe przy uzyciu narzedzi GIS, dlatego przedstawiono zalozenia
oraz podstawowe definicje zwigzane z aplikacjg instrumentéw GIS. Jest to punkt
wyjécia do opracowania efektywnych procedur zwigzanych z wlasciwym
(racjonalnym) ksztaltowaniem Rolnictwa w Polsce. System jest dedykowany dla
decydentéw przy podejmowaniu decyzji zwigzanych z obrotem ziemia rolng, aby
ograniczyé mozliwoé¢ popelniania przez nich bledéw oraz rolnikéw,
zainteresowanych pozyskiwaniem nowych atrakcyjnych rolniczo gruntéw.

Stowa kluczowe
GIS, Rolny System Informacji Przestrzennej (RSIP), mapy tematyczne,
rynek nieruchomosci rolnych

Title
Agricultural Spatial Information System chance of preventing pathologies
market agricultural real estate

Summary

The article presents the reasons for the development of the Agricultural
Information System (RSIP) in the context of prevention of irregularities in the
market of agricultural property. The development of such a system is possible
using GIS tools, therefore, presents the assumptions and basic definitions related
to the application of GIS tools. This is the starting point for the development of
effective procedures related to the right (rational) shaping of Agriculture in
Poland. The system is dedicated to decision makers in making decisions related to
trade in agricultural land, to limit the possibility of making errors by them and
Farmers interested in acquiring attractive new agricultural land.

Keywords

GIS, Agricultural Geographical Information System, thematic maps,
the market for agricultural real estate
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ROZDZIAL V
Nieprawidlowosci wystepujace w procedurze zbywania
nieruchomosci publicznych

Wprowadzenie

Najistotniejszym skladnikiem majatku publicznego sa nieruchomosci
(gruntowe, budynkowe, lokalowe). Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami przedstawia klasyfikacje grupujaca nieruchomosci publiczne
w tzw. zasoby nieruchomosci: Skarbu Panistwa, gminne, powiatowe
i wojewodzkie zasoby nieruchomosci (art. 20)!. Gospodaruja nimi kolejno,
starosta (wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej), woéjt, burmistrz
badz prezydent miasta, zarzad powiatu oraz zarzad wojewédztwa. Skarb
Panstwa, czy jednostki samorzadu terytorialnego moga powierzy¢
gospodarowanie nieruchomosciami jednostkom organizacyjnym w formie
trwalego zarzadu lub przekaza¢ wilasnoéc badz odda¢ nieruchomosé gruntowa w
uzytkowanie wieczyste panistwowym osobom prawnym. Bez wzgledu na to kto
wlada nieruchomos$ciami publicznymi, celem nadrzednym jest sprawne
i racjonalne gospodarowanie nimi2.

Gospodarowanie = nieruchomosciami  jest  szerokim  pojeciem,
niezdefiniowanym dotychczas w ustawodawstwie polskim3. Swym zasiegiem
obejmuje czynnosci m.in. zarzadzania i administrowania nieruchomo$ciami®.
Na gospodarowanie nieruchomoéciami skladaja sie procedury, ktore
ustawodawca skodyfikowal i szczegélowo przedstawil etapy ich realizacji

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1774),
dalej przytaczana jako u.o.g.n.

2M. Prusik, R. Zrobek, Systematyka przetargéw na nieruchomosci w Polsce - analiza pordwnawcza procedur
szczegotowych, ,,Zarzadzanie Publiczne” 2014, nr 3(27), s. 286.

3 M. Gross, Wybrane aspekty gospodarowania nieruchomosciami publicznymi z uwzglednieniem rozwiqzat
brytyjskich, ,Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, nr 2(19), s. 83.

4S. Zrébek, R. Zrobek, Wybrane aspekty doskonalenia systemow gospodarowania zasobami nieruchomosci
,»Studia i materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2008, nr 1(16), s. 7.
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w u.0o.g.n. oraz aktach wykonawczych do tej ustawy. Ustawa wyrdznia m.in.
nastepujace procedury dotyczace nieruchomosci publicznych:

— sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste;

— oddanie w trwaly zarzad;

— podzial nieruchomosci;

— scalanie i podzial nieruchomosci;

— wywlaszczenie nieruchomosci.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest procedura zbywania
(sprzedazy) nieruchomosci publicznych, a w szczegélnosci nieprawidlowosci
wystepujace przy realizacji jej poszczegélnych etapéw. Wyjasniono proces
sprzedazy nieruchomosci publicznych oraz dokonano analizy danych
statystycznych obejmujacych obrét nieruchomosciami w 2013 roku. Ponadto, na
podstawie raportéw pokontrolnych Najwyzszej Izby Kontroli oraz regionalnych
izb obrachunkowych, wskazano najistotniejsze nieprawidlowosci wystepujace
podczas zbywania nieruchomosci publicznych.

Procedura zbywania nieruchomosci publicznych - ujecie teoretyczne

Podstawowym i uniwersalnym narzedziem, umozliwiajgcym obrét
nieruchomosciami publicznymi wedlug prawa polskiego, jest przetarg.
Podstawowe zalozenia procedury przetargowej zawarte sa3 w ustawie z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny®. Z uwagi na fakt, jak wazne jest racjonalne
gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi, poszczegdlne etapy procesu
zbywania nieruchomosci w formie przetargu precyzyjnie okreslono w u.o.g.n..
Procedure przetargowa na zbycie nieruchomosci reguluja réwniez szczegétowe
akty prawne dla podmiotéw gospodarujacych skiadnikami mienia Skarbu
Panstwa, takich jak Agencja Mienia Wojskowego, Agencja Nieruchomosci
Rolnych, przedsigbiorstwa z udzialem Skarbu Panstwa, np. Polskie Koleje
Panstwowe.

W u.0.gn. wyr6znia sie cztery rodzaje przetargéw: ustny i pisemny
ograniczony oraz ustny i pisemny nieograniczony. Pierwsza czynnosciag
procedury przetargowej, zaraz po uchwale wlasciwej rady lub sejmiku albo
zarzadzeniu ~ wojewody, jest ~wywieszenie @ wykazu  nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Organizator przetargu jest zobowigzany podac
w prasie lokalnej, na stronach internetowych wlaéciwego urzedu, a takze
w spos6b zwyczajowo przyjety informacje o wywieszeniu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia. Przed podaniem do publicznej wiadomosci
ogloszenia o przetargu, osoby (fizyczne lub prawne), ktérym przystuguje
pierwszenistwo nabycia, chcac kupi¢ nieruchomosé, musza ztozy¢ wniosek, do
ktorego dolaczaja oswiadczenie wyrazajagce akceptacje ustalonej ceny.
Whnioskodawca musi spelni¢ przynajmniej jeden z przedstawionych w u.o.g.n.
warunkéw (art. 34). W przypadku braku oséb, ktérym przystuguje

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2014, poz. 121, tekst jednolity ze zm.).
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pierwszenistwo nabycia, badZ braku mozliwosci zbycia nieruchomosci w formie
bezprzetargowej (lista przypadkéw zbywania nieruchomosci bez koniecznosci
przeprowadzenia przetargu przedstawiona jest w art. 37 u.o.g.n.) podejmuje sie
dalsze czynnosci procedury przetargowej. Podstawowe elementy procedury
zawarto w tabeli 1.

Tab. 1. Informacje dotyczace procedury przetargowej na zbycie nieruchomosci.

Skarb Panistwa

Starosta wykonujacy zadania
z zakresu administracji rzagdowej

Organizator woijt, burmistrz, prezydent miasta

Jednostka samorzadu -

terytorialnego (JST) zarzad powiatu

zarzad wojewoddztwa
Komisja 3 - 7 cztonkéw z przewodniczacym na czele

— Przyznanie pierwszeristwa w nabyciu lokali ich najemcom albo
dzierzawcom;

— Zwolnienie z Kkoniecznosci zbycia w drodze przetargowej

Uchwata nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celéw publicznych
odpowiedniej (dziatalnos¢ statutowa podmiotu realizujgcego);

rady lub | — Okreslenie dla jednostek organizacyjnych szczegétowych warunkéw
sejmiku/ korzystania z nieruchomosci;

zarzadzenie — Udzielenie bonifikaty od ceny nieruchomosci przy sprzedazy
wojewody bezprzetargowej;

— Okreslenie wysokosci stawek procentowych oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych oraz
wysokosci bonifikat od tych oplat;

Wykaz 21 dni w siedzibie wlasciwego urzedu
Ogloszenie > 30 dni przed przetargiem
publikacja w prasie o zasiegu powiatu, ktéra
10 000 € ukazuje sie nie rzadziej niz raz na tydzien, na
min. 30 dni przed przetargiem
. CW> P ; ; — P—
Wyciag z| 100 000 € publikacja w prasie codziennej ogéInokrajowej
ogloszenia rowno na min. 2 miesigce przed przetargiem
wartosc Py - - -
dwukrotna publikacja w prasie codziennej
10000 000 € | ogdlnokrajowej na: min. 2 miesigce i 30 dni
przed przetargiem
Cena I przetarg > warto$¢ rynkowej nieruchomosci (WRN)
wywolawcza II przetarg CW2>50% WRN
(CW) rokowania CW=240% WRN
Wadium 5-20% CW
Postapienie min. 1% CW z zaokragleniem w gére do pelnych dziesigtek ztotych

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 roku w sprawie sposobu i
trybu przeprowadzania przetargow oraz rokowar na zbycie nieruchomosci®.

¢ U.o.g.n., rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzeénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 1490
tekst jednolity), dalej przytaczane jako Rozp.
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Ogloszenie o przetargu podaje sie do publicznej wiadomosci w sposéb
zwyczajowo przyjety, za posrednictwem Biuletynu Informacji Publicznej,
W prasie oraz na stronie internetowej danego urzedu na min. 30 dni przed
rozpoczeciem przetargu. W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia
2004 roku w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci uwzgledniono sytuacje, kiedy cena wywolawcza
przekracza réwnowartos$¢ 10 000 euro. Dla takich nieruchomosci sporzadzany jest
wyciag z ogloszenia i umieszczany w prasie o zasiegu co najmniej powiatu,
w ktérym potozona jest nieruchomos¢, co najmniej raz w tygodniu w terminie 30
dni poprzedzajacych termin przetargu. W przypadku nieruchomosci, ktérych
cena wywolawcza przekracza réwnowartoé¢ w zlotych 100 000 euro, wyciag
umieszcza sie¢ w codziennej, ogolnokrajowej prasie na dwa miesigce przed
terminem przetargu, za$ dla nieruchomosci o cenie wywotawczej przekraczajacej
rownowartos¢ w ztotych 10 000 000 euro wyciag zamieszcza sie¢ dwukrotnie,
kolejno na 2 miesigce i 30 dni przed terminem przetargu. Ogloszenie powinno
zawiera¢ oznaczenie nieruchomosci, przeznaczenie, charakterystyke, cene
wywolawcza, termin, miejsce sktadania, wysokos¢ i forme wadium oraz date
i miejsce planowanego przetargu’.

Cene wywolawcza okreéla sie w wysokoéci nie mniejszej, niz wartosé
rynkowa nieruchomosci. W przypadku nierozstrzygniecia przetargu, cene
wywolawcza mozna obnizyé w II przetargu, jednak nie wiecej niz do 50%
wartosci nieruchomosci, za§ w przypadku koniecznosci przeprowadzenia
rokowarn, obnizka moze siega¢ max. 40% wartoéci nieruchomosci. Wysokosé
wadium, zgodnie z tabelg 1, powinna ksztaltowaé sie na poziomie 5-20% ceny
wywolawczej, a termin jego wniesienia powinien zosta¢ tak okreslony,
by komisja mogla to potwierdzi¢ najpdzniej 3 dni przed rozpoczeciem przetargu.
Przewodniczacy komisji przetargowej jest odpowiedzialny za sporzadzenie
protokotu z przetargu. Jest on sporzadzany w trzech egzemplarzach
i podpisywany przez przewodniczgcego komisji przetargowej, pozostalych jej
czlonkéw oraz nabywce. Wyniki przetargu (jezeli nie zostala wniesiona skarga
badZz uznano ja za niezasadng) wywiesza sie na okres 7 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu. Kazdy uczestnik przetargu moze zaskarzy¢ czynnoéci
przetargowe, co powoduje natychmiastowe przerwanie przetargu. W przypadku,
gdy skarge uznano za zasadng, powtarza sie zaskarzone czynnosci lub caly
przetarg. Gdy skarga jest niezasadna, komisja przetargowa kontynuuje
postepowanie. Orientacyjne ujecie powyzszych informacji dotyczacych
procedury przetargu na zbycie nieruchomosci przedstawia Schemat 1.

7 Rozp.
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Schem. 1. Procedura przetargu na zbycie nieruchomosci.

[

CZYNNOSCI PRZETARGOWE ]

UCHWALA RADY

[ WYKAZ NIERUCHOMOSCI ]
1
v v v
OGLOSZENIE O ZAWIADOMIENIE O ROZPATRZENIE
PRZETARGU/WYCIA PIERWSZENSTWIE WNIOSKOW O
G Z OGLOSZENIA NABYCIA NABYCIE
J W TRYBIE
N
WADIUM WNIOSEK O
- v PIERWSZENSTWO
NABYCIA
ZBYCIE W TRYBIE \/Z J
PRZETARGOWYM
| PRZETARG ]_L>[ Il PRZETARG ]
v SKARGA
PROTOKOL Z
ity KOLEJNE PRZETARGI
INFORMACIJA O ’[ ROKOWANIA ]
WYNIKACH |
4 R ] N\
L 2 POWTORZENIE CZYNNOSCI
ZAWIADOMIENIE O PRZETARGOWYCH aE
TERMINIE | MIEJSCU . Y,
ZAWARCIA UMOWY s ) )
UNIEWAZNIENIE PRZETARGU | |
v )
'd N\
ZAWARCIE UMOWY ] SKARGA NIEZASADNA o

\/

(.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie M. Prusik, R. Zrébek, op. cit., s. 303.

Sprzedaz nieruchomosci publicznych - ujecie statystyczne

Sprzedaz nieruchomosci dokonywana jest w Polsce gtéwnie na wolnym
rynku, z uwagi na fakt, ze to nieruchomosci prywatne stanowia wiekszos¢ na
rynku nieruchomosci. Ponadto, nie ma potrzeby stosowania do tego typu
transakcji szczegélowych procedur dotyczacych nieruchomosci publicznych.
W zwigzku z tym, ze badania dotyczyly nieruchomosci publicznych, w dalszych
analizach pominieto wolny rynek jako forme obrotu, pozostawiajac go jedynie
w celach poréwnawczych. Rycina 1 przedstawia strukture ilosci transakcji

kupna/sprzedazy nieruchomosci.

Zdecydowanie
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i przetargowa jako forma obrotu nieruchomosciami stanowity w Polsce w 2013
roku niewielki odsetek. Zarejestrowano 15659 transakcji zrealizowanych
w drodze przetargowej oraz 27 664 w drodze bezprzetargowe;j.

Ryec. 1. Struktura iloéci transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci wedlug formy
obrotu w 2013 r.

5%

9%

86%

M wolny1ynek #spizedaz bezpizetargowa L gprzedaz przetargowa

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie GUS, Obrdt nieruchomosciami w 2013 r., Real
Estate Turnover in 2013.

W przypadku transakcji kupna/sprzedazy z uwzglednieniem rodzajow
nieruchomosci oraz formy obrotu wyraznie daje si¢ zauwazy¢ duze
zréznicowanie (Ryc. 2). Sprzedaz przetargowa dotyczyla przede wszystkim
nieruchomosci gruntowych (12 021), bezprzetargowa gléwnie nieruchomosci
lokalowych (17 688). W obu przypadkach najmniejszy odsetek stanowity
nieruchomosci budynkowe (tak maty, ze nawet nie jest on zauwazalny na rycinie
2) - 16 transakcji w wyniku przeprowadzenia procedury przetargowej oraz 57
przy sprzedazy bezprzetargowej. Natomiast transakcje, ktérych przedmiotem
byly nieruchomosci gruntowe zabudowane przedstawialy podobny odsetek
(1655 transakcji przy realizacji procedury przetargowej i 3217 przy
bezprzetargowej). Dla poréwnania nalezy podkreslié, ze na wolnym rynku
sytuacja wygladata nieco inaczej (podobny odsetek sprzedazy nieruchomosci
lokalowych i gruntowych).
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Ryc. 2. Procentowy udzial liczby transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
w 2013 r. w poszczegdlnych formach obrotu z uwzglednieniem rodzajow
nieruchomosci.

7
sprzedaz przetargowa |
Z
2
: e
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2 sprzedaz bezprzetargowa /m
g
o
) Eimneigcnion
W 0]_11}' 1’}"118].\__ //////ﬁh@m&mﬁ&mﬁ;@ﬁh
T T T T
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L Lokale ® Budynki

8 Nieruchomosci zabudowane # Nieruchomosci gruntowe

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie GUS, Obrot nieruchomosciami w 2013 r., Real
Estate Turnover in 2013.

Rycina 3 przedstawia wartos¢ powyzej opisanych transakcji. Przy
sprzedazy przetargowej najwieksza wartos¢ mialy transakcje nieruchomosci
gruntowych (1 698 315 zl), co mozna powigza¢ z najwieksza przy tej formie
obrotu ich liczba. Najmniejszg warto$¢ prezentowaly transakcje nieruchomosci
budynkowych (4 603 zl), co - podobnie jak w poprzednim przypadku - zwigzane
jest z ich niewielka liczbg (16). W przypadku sprzedazy w trybie
bezprzetargowym sytuacja przedstawia sie analogicznie - im wiecej
nieruchomosci sprzedano, tym wieksza byla ich wartos¢. Najwieksza wartoscia
charakteryzowaty sie nieruchomosci lokalowe (2 454 179 zl), a najmniejsza,
ponownie, nieruchomosci budynkowe (21 924 zt).
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Ryec. 3. Wartoé¢ transakcji kupna/sprzedazy nieruchomoéci wedtug formy obrotu
w 2013 r.
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Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie GUS, Obrét nieruchomosciami w 2013 r., Real
Estate Turnover in 2013.

Nieprawidlowosci wystepujace przy sprzedazy nieruchomosci
publicznych

Uczestnicy przetargu, w kazdym momencie jego trwania, moga ztozy¢
skarge na czynnosci przetargowe. Nieprawidlowosci czy uchybienia
organizatorow przetargu czesto wykrywane sa dopiero podczas kontroli
przeprowadzonej przez Najwyzsza Izbe Kontroli (NIK) oraz regionalne izby
obrachunkowe (RIO), ktére s3a odpowiedzialne za  prawidlowosé
przeprowadzania procedur i proceséw z zakresu réznych dziedzin. Na potrzeby
badann podjeto analize 14 wystgpienn pokontrolnych NIK i RIO dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami, obejmujacych procedure sprzedazy
nieruchomoéci. Celem opracowania jest przedstawienie nieprawidtowosci
i uchybiefi majacych miejsce podczas przeprowadzania przetargu, w zwigzku
z tym pominieto wskazanie okresow czy wyszczegélnienia transakcji, ktére
obejmuje kontrola. Badania oparto o nastepujaca dokumentacje pokontrolna:

— Woystapienie pokontrolne Najwyzszej Izby Kontroli dla nastepujacych
jednostek: Urzedy Gmin - Biskupiec, Miedzyrzecz, Opoczno, Sroda
Wielkopolska Szamotuly, Zdzieszowice.

— Woystapienie pokontrolne regionalnych izb obrachunkowych dla
nastepujacych jednostek: Urzedy Gmin - Brusy, Horyniec-Zdrdj,
Kamiennik, Pakostawice, Stary Zamo$¢, Siennica Roézana, Starostwo
powiatowe w Chelmie.

65



Marta Gross, Matgorzata Prusik

— Wystgpienie pokontrolne Urzedu Wojewédzkiego w Olsztynie dla

Starostwa powiatowego w Gizycku.

Wyniki badarn uzyskane na podstawie powyzszych wystapien
pokontrolnych zestawiono w Tabeli 2, ktéra przedstawia nieprawidlowosci
wystepujace w poszczegélnych etapach procedury przetargowej dla jednostek
kontrolowanych. Ponadto, wskazano podstawe prawng, ktéra uzasadnia
wylonione uchybienia (u.0.g.n., rozporzadzenie).

Najczesciej popelniane bledy przez skontrolowane jednostki dotycza
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, ogloszenia o przetargu,
okreélenia wartosci nieruchomosci i ustalenia ceny wywolawczej, wadium,
wyniku przetargu i protokolu z jego przebiegu. Nieprawidlowosci obejmuja
niekompletnoé¢ sporzadzanych dokumentéw, ich nieupublicznianie lub
upublicznianie w nieodpowiedni sposéb czy nieprzestrzeganie terminéw
okreslonych w u.o.g.n. Razacym uchybieniem jest fakt niesporzadzenia jakiego$
dokumentu, co zdarzylo sie¢ w kontrolowanych jednostkach. Niedopuszczalne
jest rowniez okreslanie ceny wywolawczej na podstawie nieaktualnego operatu
szacunkowego lub na podstawie wartoSci nieruchomosci oszacowanej przez

osobe nieuprawniona. Te i inne nieprawidlowosci szczegélowo przedstawia
Tabela 2.

Tab. 2. Nieprawidlowosci wystepujace w procedurze zbywania nieruchomosci
w trybie przetargowym.

Etap Nieprawidlowos¢ Jednostka kontrolowana :‘;:::3:1:
Starostwo Powiatowe w
nieupublicznienie wykazu Gizycku, Gmina: Horyniec- | art. 35
. ‘o Zdroj, Kamiennik, | ust. 1
wvkaz nieruchomosci Miedzyrzecz, Pakowstawice, | u.o.g.n.
y Siennica Rézana
niesporzadzenie badz | Starostwo Powiatowe w art 35
niekompletnosé wykazu | Chelmie, Gizycku, Gmina: uo' 0
nieruchomosci Kamiennik, Siennica R6zana 0-g1-
nieterminowe upublicznienie | Gmina: Chetm, Kamiennik, art 38
badz nieupublicznienie | Siennca Roézana, Sroda uc; n
ogloszenia o przetargu Wielkopolska, Zdzieszowice 081
. i .| Gmina: Chelm, Kamiennik,
niekompletnosé ogloszenia Siennica  Rézana,  Stary art. 38
O przetargu Zamos¢, Sroda Wielkopolska uo.gn
ogloszenie nieupublicznienie Gmina: Pakostawice
W oglosze:‘m'u . mformacp Siennica  Rézana Stary | §13
T o Y P
. 3 L. ¢ Wielkopolska, Zdzieszowice
nieruchomosci
Postapienie ustalono w kwocie Gmina: Brus §14 ust. 3
wyzszej niz 1% CW ' Y Rozp.
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ustalenie ceny wywolawczej . . . 4 art. 156
.y .yw W2 | Gmina: Biskupiec, Sroda
na podstawie nieaktualnego . ust. 3, 4
Wielkopolska
operatu szacunkowego u.0.g.n.
cena okreslenie wartos$ci art. 156
wywolawc | nieruchomosci przez osobe | Gmina: Miedzyrzecz ust. 1
zaf nieuprawniong u.0.g.N.
wartosé celowe zanizanie wartosci | Gmina: Kamiennik, | art. 67
nieruchom | nieruchomosci Miedzyrzecz u.o.g.n.
oSci iazani 5
opquame L. nabywcow Starostwo Powiatowe
nieruchomosci kosztami . . art. 23
. w Chelmie, Gmina:
sporzadzenia operatu S ) u.o.g.n.
szacunkowego zmotuly
. . . | Starostwo Powiatowe
. nieprawidiowe ustalenie . . .
wadium . . . w Chelmie, Gmina: Siennca | §4 Rozp.
terminu wnoszenia wadium ..
Rézana
nieupublicznienie badz | Gmina: Horyniec-Zdr¢j, 5 1
niekompletnosé wyniku | Kamiennik, = Miedzyrzecz, Roz
przetargu/rokowan Pakowstawice p-
. nieterminowe zawiadomienie .
wynik . . . .. | Starostwo Powiatowe
badz niezawiadomienie . .
) . L. w Chelmie, Gmina | art. 41
nabywcéw nieruchomosci o . »
. . .. . Horyniec-Zdréj, = Opoczno, | u.o.g.n.
miejscu i terminie zawarcia | g .
. Sroda Wielkopolska
umowy sprzedazy
Starostwo Powiatowe w
) niesporzadzenie badz | Chelmie, Gmina Kamiennik, | § 10
protokot . » : ;
niekompletnos¢ protokotu Gmina Pakostawice, Stary | Rozp.
Zamos¢, Sroda Wielkopolska

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Wystgpier pokontrolnych NIK i RIOS.

Nieprawidtowosci wskazane w analizowanych dokumentach dotyczyly
réowniez zbycia nieruchomosci w formie bezprzetargowej. Podobnie jak
w przypadku realizacji procedury przetargowej (Tab.2), doszlo do uchybien
w postaci niesporzadzenia lub nieupublicznienia wykazu nieruchomosci oraz
ustalenia ceny wywolawczej na podstawie nieaktualnego operatu szacunkowego

8 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi, Wystapienie pokontrolne LLO-4112-001-01/2014
S/14/001, 2014; Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, Wystapienie pokontrolne LOL-410-
19-04/2009 P/09/171, 2009; Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, Wystapienie pokontrolne
LOP-410-09-03/2009 P/09/171, 2009; Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu, Wystapienie
pokontrolne LPO-4111-01-07/2013K/13/001, 2013; Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej
Gorze, Wystagpienie pokontrolne LZG-4114-01-01/2009 1/08/005, 2009; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Gdansku, Wystapienie pokontrolne WK.0804/41/K/3/, 2011; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Lublinie, Wystapienie pokontrolne RIO-II-601/153/2010, 2011; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Lublinie, Wystapienie pokontrolne RIO-1I-602/15/2012, 2013; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Lublinie, Wystapienie pokontrolne RIO-II-600/4/2015, 2015; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Opolu, Wystapienie pokontrolne NKO-401-17/09, 2009; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Opolu, Wystapienie pokontrolne NKO-401-29/2014, 2014; Regionalna Izba
Obrachunkowa w Rzeszowie, Wystapienie pokontrolne WK.610-46/4/2012, 2012; Urzad Wojewodzki
w Olsztynie, Wystapienie pokontrolne IGR,VIII.0431.5.2011.EK, 2011.
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nieruchomoséci. W odniesieniu do nieruchomosci zbywanych w formie
bezprzetargowej, wystapienia pokontrolne wykazaty nastepujace
nieprawidlowosci:
— sprzedaz nieruchomos$ci na rzecz najemcy za cene nizsza niz wartos¢
nieruchomosci z uwzglednieniem 90% bonifikaty (art. 67 ust. 3 u.o.g.n.),
— sprzedaz nieruchomosci w trybie bezprzetargowym bez zgody Rady
Gminy na odstgpienie od przetargowego trybu zbycia nieruchomosci
(art. 18 ust. 2 pkt. 9a Ustawy z dnia 8 marca 1990 o samorzadzie
gminnym?®),
— niespelnienie przestanek uprawniajgcych do zbycia nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym (art. 37 ust. 2 u.o.g.n.),
— niepowiadomienie najemcy nieruchomosci o przeznaczeniu jej do zbycia
i mozliwosci nabycia tej nieruchomosci w drodze pierwszenistwa (art. 34
ust. 4 w.o.g.n.),
— bledne ustalenie wartosci nieruchomosci przeznaczonej do zbycia
w formie bezprzetargowej na poprawienie warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegltych (art. 37. Ust.2 pkt.6 u.0o.g.n.) - cena powinna
stanowi¢  réznice  wartoéci  nieruchomosci  przyleglej  wraz
z nieruchomoscia lub jej czesScia przeznaczona do mnabycia i
nieruchomoéci przyleglej przed nabyciem (§ 54 pkt.1 Rozp.19).
Nieprawidlowoéci zwigzane z czynnosciami przetargowymi to nie
jedyny problem obrotu nieruchomoéciami publicznymi. Uwage nalezy skupic¢
rowniez na celowosci zbywania nieruchomosci. Niekorzystna jest sprzedaz
nieruchomosdci w celu krétkoterminowej poprawy wskaznikéw zadluzenia
Skarbu Panstwa czy JST. Ponadto, nieprzemys$lany wybér nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, nie tylko nie zapewnia dochodéw, ale naraza na
koszty zwigzane z procedura przetargowa'l.

Podsumowanie i wnioski

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi
niewatpliwie w pewnym stopniu zawdziecza sie przepisom prawa. Obligatoryjne
zasady postepowania podczas realizacji czynnosci administracyjno-prawnych czy
cywilnoprawnych, jakimi jest zbycie nieruchomosci, zapewniajag prawidlowe
gospodarowanie dobrem narodowym. Na przestrzeni lat polskie prawo
ewoluuje, przepisy prawa na biezaco sa ulepszane, aby wyeliminowaé bledy
proceduralne. Biorgc pod uwage wyniki badar niniejszego opracowania, mozna
dostrzec, ze to czynnik ludzki jest najwiekszym problemem powodujacym
nieprawidlowosci podczas przeprowadzania procedury na zbycie nieruchomosci.

9 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1515 tekst jednolity).
10 Rozporzadzenie z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2004, Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

1 ]. Kotlinska, Sprzedaz majgtku samorzqdowego w kontekscie limitu zadtuzenia i zadan jednostek samorzqdu
terytorialnego w Polsce, ,Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu” 2013, nr 2(47), s. 48.
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Wystgpienia pokontrolne Najwyzszej Izby Kontrolnej oraz regionalnych izb
obrachunkowych dowodza, ze organizatorzy przetargu nie stosuja si¢ do
przepisow prawa. Czynnosci przetargowe realizowane sa nierzetelnie.
Praktycznie na kazdym etapie przetargu zanotowano uchybienia, np.
niekompletnoé¢  sporzadzanych  dokumentéw,  nieupublicznianie  lub
upublicznianie w nieodpowiedni sposéb czy nieprzestrzeganie terminéw.
Ponadto, nalezy zwréci¢é uwage na nieprawidlowos¢ zwigzang z okresleniem
wartosci rynkowej nieruchomosci potrzebnej do okreslenia ceny wywolawcze;.
Niedopuszczalne jest nieetyczne postepowanie rzeczoznawcy majatkowego,
ktéry na prosbe organizatoréw przetargu dokonuje zanizenia rynkowej wartosci
nieruchomoéci. Karygodne jest réwniez powierzanie okreslenia wartosci
nieruchomosci, a nastepnie ceny wywolawczej nieposiadajagcemu uprawnieni
rzeczoznawcy majatkowego pracownikowi urzedu, co miato miejsce w Urzedzie
Gminy Miedzyrzecz.

Mimo, ze az 86% transakcji w obrocie nieruchomosciami w Polsce
odbywa sie¢ na wolnym rynku (Ryc. 1), organy SP oraz JST nie moga pozwoli¢
sobie na uchybienia w postepowaniu przetargowym na zbycie nieruchomoéci.
Sprzedaz nieruchomoéci publicznych czesto zwigzana jest z przycigganiem
inwestoréw, w zwigzku z tym juz sam wybér nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy nie powinien by¢ przypadkowy. Bledem, jaki moze pojawi¢ sie
podczas organizowania przetargu, jest zawyzanie ceny wywolawczej znacznie
odbiegajacej od wartosci rynkowej nieruchomosci. Takie postepowanie moze
spowodowaé brak zainteresowania wybrang nieruchomoscia i tym samym
naraza na niepotrzebne poniesienie kosztéw.

Istota podjetych badan bylo zwrécenie uwagi na nieprawidlowosci,
majgce miejsce podczas zbywania nieruchomodci i niwelowanie ich
w przyszlosci, co zapewne przyczyni sie do usprawnienia gospodarowania
nieruchomoéciami publicznymi w Polsce. Wobec powyzszego, w jednostkach
odpowiedzialnych za gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi, nalezy
wprowadzaé réznego rodzaju programy wspomagajace realizacje procedury
sprzedazy tak, aby nie dochodzilo do dziatan sprzecznych z u.o.g.n. lub Rozp.
By¢ moze nalezaloby sie tu zastanowi¢ nad wykorzystaniem nowych technologii
- stworzeniem stosownego oprogramowania, co jednak wigzaloby sie
z wiekszymi nakltadami finansowymi. Innym wyjsciem, znacznie prostszym, jest
zwigkszenie nadzoru nad dziatalnoscia pracownikéw odpowiedzialnych
bezposrednio za realizacje procedury zbywania nieruchomosci publicznych.
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Tytut
Nieprawidlowosci wystepujace w procedurze zbywania
nieruchomosci publicznych

Streszczenie

Przedmiotem opracowania jest procedura zbywania (sprzedazy)
nieruchomos$ci publicznych, a w szczegdlnosci nieprawidlowosci wystepujace
przy realizacji jej poszczegdlnych etapéw. Wyjasniono proces sprzedazy
nieruchomosci publicznych oraz dokonano analizy danych statystycznych
obejmujacych obrét nieruchomosciami w 2013 roku. Ponadto, na podstawie
raportéw pokontrolnych Najwyzszej Izby Kontroli oraz regionalnych izb
obrachunkowych, wskazano najistotniejsze nieprawidlowosci wystepujace
podczas zbywania nieruchomosci publicznych zaréwno w drodze przetargowe;j,
jak i bezprzetargowej. Istota podjetych badanh bylo zwrécenie uwagi na brak
stosowania sie do przepisow prawa przez osoby przeprowadzajace procedure
sprzedazy, jak réwniez wskazanie mozliwych do wprowadzenia zmian, ktére
przyczynia sie do zniwelowania lub wyeliminowania pojawiajacych sie btedéw.

Stowa kluczowe
nieprawidlowosci, nieruchomosci publiczne, procedura sprzedazy

Title
Inaccuracies in public real estate selling procedure

Summary

The study analyses public real estate selling procedure, particularly
inaccuracies appearing in its various stages. We defined public real estate selling
process and analysed statistical data concerning real estate transactions in 2013.
Moreover, we indicated the most important inaccuracies in public real estate
selling procedure (both through tender and without it) on the basis of audit
reports created by Supreme Audit Office and regional accounting chambers. The
essence of the study was to point out for lack of law enforcement by people who
lead selling procedure, as well as to indicate possible changes which will reduce
or eliminate occurring errors.

Keywords
inaccuracies, public real estate, selling procedure
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Asystent

Katedra Zasobéw Nieruchomosci

Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie

ROZDZIAL VI
Problematyka nabycia udzialu w nieruchomosci - konsekwencje

Wstep

Dynamiczny rozwéj wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego po
okresie transformacji ustrojowej w Polsce, przyczynil sie do powstania wielu
nieruchomosci lokalowych, gdzie przedmiotem wlasnosci jest ten rodzaj
nieruchomosci. Jednoczeénie ich wlasciciele nabywaja udzial w czesciach
wspdlnych nieruchomosci lub terenach stuzacych ich wspoélnemu wykorzystaniu.
W szczeg6lnosci, od poczatku XXI wieku zaobserwowaé mozna upowszechnienie
sie nowego modelu osiedli izolowanych w przestrzeni, ktérych mieszkarcy
stanowia zamknieta wspdlnote, potaczong skomplikowanymi relacjami
wlasnosciowymi.

W zwiazku z tym, ze wiekszoé¢ z transakcji przebiegajacych na
pierwotnym rynku nieruchomosci lokalowych jest $ciéle zwiazana z nabyciem
udzialu w nieruchomos$ci, w opracowaniu zwrécono szczegdlng uwage na
konsekwencje wynikajace z obowigzywania wspoétwlasnosci utamkowej oraz
wspoélwlasnosci przymusowej dla nabywcéw udzialéw w nieruchomoéci. Nalezy
zwrdéci¢ uwage na skomplikowane relacje wspoétwlascicieli, ktére moga sta¢ sie
podiozem konfliktéw i wystepowania sytuacji patologicznych na osiedlach
,zamknietych”.

Wspolwlasnos¢ wynikajaca z ustawy o wlasnosci lokali,
a wspé6lwlasnosé na podstawie Kodeksu cywilnego

Prawo cywilne nie okres$la pojecia , wtasnosci”. W art. 140 i n. Kodeksu
cywilnego!, definiuje sie to pojecie przez ustalenie granic wlasnosci, zasad
wykonywania prawa wlasnosci i ograniczen w korzystaniu ztego prawaZ.
Wiasnos¢ stanowi prawo majatkowe - jeden ze sktadnikéw mienia. Wlasnos¢ jest
wiec definiowana jako forma prawna korzystania z rzeczy?.

Z pojeciem wlasnosci laczy sie wspoélwlasnosé, ktérej istota zostala
wyrazona w art. 195 k.c. Zgodnie treécig art. 195 wlasnos¢ tej samej rzeczy moze

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964, Nr 16, poz. 93 ze zm.), dalej
przytaczana jako k.c.

2 S. Brzeszczyniska, Umowy w obrocie nieruchomoéciami. Aspekty podatkowe i cywilnoprawne, Warszawa
2014, s.1.

3 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 27.
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przystugiwaé¢ niepodzielnie kilku osobom. Do istotnych cech wspéiwlasnosci
tego rodzaju zaliczamy:

— odniesienie do rzeczy;

— nie obejmowanie tym pojeciem zbioru rzeczy i praw, jak w przypadku
masy spadkowej czy majatku matzonkéw;

— niepodzielno$¢ wlasnosci, co oznacza w duzym uproszczeniu, ze kazdy
wspodtwiasciciel jest wlascicielem calej rzeczy, a niej wydzielonej czesci.
Wspétwlasnoéé dotyczaca calej rzeczy to problematyka znajdujaca

odzwierciedlenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych. W orzeczeniu
Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu znajdujemy nastepujace
sformulowanie: ,Kazdy ze wspétwlascicieli jest wiascicielem calej rzeczy, ale
zaden nie jest wtlascicielem catosci”4. Podobng interpretacje odnajdujemy
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,Niepodzielnos¢ wspdlnego
prawa wlasnosci oznacza, ze zaden z wspodtwlascicieli nie ma fizycznie
wydzielonej czesci rzeczy na swoja wylaczna wlasnoéé. Zaréwno rzecz jako
calosé, jak i kazda czes¢ rzeczy nalezy do wszystkich wspétwiascicieli”>.

Zrédtem wspotwlasnosci moze staé sie dziedziczenie, darowizna lub inna
umowa, np. sprzedaz udzialu, a takze zawarcie lub ustanie malzenstwa lub
zasiedzenie udzialu we wiasnoscii Do czasu ustania wspdtwlasnosci
wspotwlasciciele moga rozporzadzaé¢ jedynie udzialem we wspétwlasnosci,
nigdy za$ fizycznie okreélong czescig rzeczy wspdlneje.

Opierajac sie na zapisach k.c. wyrézniamy zasadniczo dwa rodzaje
wspotwiasnosci:

— utamkowg,

— laczna.

W przypadku wspdtwlasnosci pierwszego rodzaju, kazdy ze
wspotwlascicieli ma wyznaczony ulamkiem zakres praw i obowiazkow
zwigzanych z konkretng rzecza. Ponadto, zgodnie z treécig art. 198 k.c. kazdy ze
wspoélwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem bez zgody pozostatych
wspotwlascicieli. Okreslony za pomoca utamka udziat wspétwlasciciela w rzeczy,
determinuje zakres jego uprawnien co do rzeczy.

Nabywca udziatu staje sie wlascicielem calej rzeczy, z odpowiednim
zakresem praw iobowigzkow, ktéry jest wyznaczony wielkoscia nabytego
udzialu. Nie moze natomiast rozporzadzaé¢ wspdlng rzecza, ani dokonywac
innych czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (np. co do
wynajecia lub wydzierzawienia) bez zgody wszystkich wspdtwlascicieli”.
Do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna, w mysl zasady wyrazonej w art.
201 k.c., potrzebna jest za$ zgoda wigkszosci wspoétwlascicieli.

Przez pojecie zarzadu rzecza wspélna rozumie sie podejmowanie
wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci, dotyczacych

4+ Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 18.3.2008 r. (sygn. akt I SA/Po 1692/07) CBOSA.
5 Wyrok NSA z dnia 8.02.2007 r. (sygn. akt Il FSK 187/06) Legalis.

6 S. Brzeszczyniska, op. cit., s. 2.

7 Ibidem, s. 3.
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przedmiotu wspélnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji
rzeczy, jak i w sytuacjach wykraczajacych poza ten normalny tok®.

Drugi rodzaj wspoélwlasnosci okreslony w tresci k.c., czyli wspotwtasnosé
faczna, moze powsta¢ wylacznie miedzy osobami zwigzanymi okreslonym
stosunkiem osobistym. W razie gdy ten stosunek ustanie, wspétwlasnosé laczna
traci swdj charakter. Wspoétwlasnos¢ 1aczna ma charakter bezudzialowy
i obejmuje ona mase majatkowa sktadajgca sie zarowno z wielu rzeczy, jak i praw.

Jednym z najpopularniejszych przykladéw jest wspélnosé majatkowa
malzeniska. O wspétwlasnosci tacznej méwimy takze w przypadku wspdlnikéw
spotki niemajacej osobowosci prawnej, jak spétka cywilna, komandytowa, czy
jawna.

Istotng kwestig jest tutaj czas obowigzywania wspoétwlasnosci tgcznej
Scisle zwigzany z trwaloscia stosunku prawnego. Oznacza to, ze wspotwlasnosci
tacznej nie mozna znieéé. Jedynie z chwila, kiedy stosunek prawny ustaje,
wspotwlasnosé taczna moze zamieni¢ sie w utamkowa.

Do niezwykle istotnych, z punktu widzenia posiadania rzeczy, nalezy zaliczy¢
nieruchomodci, ktére w art. 46 k.c. zostaly zdefiniowane jako:

— czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasnosci
(nieruchomosci gruntowe),

— budynki trwale z gruntem zwigzane (nieruchomosci budynkowe),

— cze$¢ budynkéw (nieruchomoséci lokalowe), o ile na mocy przepiséw
szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.
Kolejnym rodzajem wspétwlasnosci stanie sie zatem ta, powstajaca na

skutek wyodrebnienia samodzielnych lokali i opisana w ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. owlasnosci lokali®. Jest to tzw. ulamkowa wspéiwlasnosé
przymusowa. W my$l art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci
lokali, w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali.

Nie mozna zada¢ zniesienia wspoétwlasnosci nieruchomosci wspolnej,
dopdki trwa odrebna wlasnoé¢ lokali. Nie mozna takze zby¢ udziatu
w nieruchomoséci wspdlnej bez jednoczesnego zbycia lokalu. Wiasnie z powodu
tej niemoznosci zniesienia wspotwlasnosci, w doktrynie bywa ona nazywana
wspotwlasnoscig przymusowa0.

Zgodnie z wust. 3 tego artykulu - udzial wtlasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczenn przynaleznych do Iacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Jezeli za$ nieruchomo$¢ to grunt zabudowany kilkoma
budynkami, udzial wtlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz

8 M. Uliasz, Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzqdu, cz. 1, ,Monitor Prawniczy” 2002, nr 18,
s. 825.

9 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1892, tekst jednolity).
10S. Brzeszczyrniska, op. cit., s. 5
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z powierzchniag pomieszczeni przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Whasciciele lokali mogg by¢ tez wspdtuzytkownikami wieczystymi
gruntu, na ktérym zostal wzniesiony budynek. Oznaczaé to bedzie posiadanie
udziatéw we wspétuzytkowaniu wieczystym.

Z tredci art. 13 ust. 1 oraz art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali wynika jednoznacznie, ze kazdy wlasciciel wyodrebnionego
lokalu ponosi koszty zarzadu nieruchomosciag wspélng, o ktérych mowa w art. 14
cytowanej ustawy?l.

Uwarunkowania prawne opisane w k.c. oraz ustawie o wlasnosci lokali
w istotny sposéb wplywaja na funkcjonowanie osiedli mieszkaniowych, na ktére
skladaja sie grunty i budynki bedace przedmiotem zaréwno wspoétwlasnosci
w czesciach utamkowych, jak i wspétwiasnosci przymusowe;.

Osiedla mieszkaniowe ,zamkniete” - rozwiazania funkcjonalne

Powstajace po okresie transformacji w Polsce osiedla mieszkaniowe
o zamknietej strukturze, o ograniczonym dostepie dla oséb trzecich, czesto
otoczone ogrodzeniem szczegdlnie w ostatnim dziesiecioleciu zyskaly na
popularnoéci. Zabudowa tego rodzaju daje mieszkaricom wieksze poczucie
bezpieczenistwa. Silniej rozwija sie tez ich poczucie wtasnosci i odpowiedzialnosci
nie tylko za wlasny lokal, ale tez caly zamkniety teren.

Na potrzebe zamieszkania na osiedlu izolowanym od pozostatej czesci
dzielnicy wyrazang przez znaczaca czes$¢ spoleczefistwa odpowiedzieli przede
wszystkim deweloperzy. Projektowana i realizowana przez nich zabudowa
mieszkaniowa czesto przybiera forme kilku budynkéw wielolokalowych,
odseparowanych od obiektéw sagsiednich ogrodzeniem. W ofertach deweloperéw
pojawiaja sie lokale mieszkalne, uslugowe oraz garaze i inne lokale gospodarcze
wchodzgce w sklad zorganizowanej w ten sposéb zamknietej struktury.
Wyodrebnienie samodzielnych lokali, a nastepnie ich sprzedaz dokonywana jest
zgodnie z zapisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

W procesie przygotowania nieruchomosci do sprzedazy zabudowany,
zgodnie z koncepcja i projektem dewelopera teren moze ulec podziatowi lub tez
pozostaé nieruchomoscig zabudowana kilkoma budynkami. Na osiedlu, ktérego
struktura pozostaje jednorodna, a wszystkie budynki znajduja sie na jednej
dzialce wszyscy wspétwlasciciele posiadaja udziaty dostosowane do powierzchni
zakupionych przez nich lokali. W zawigzanej po wyodrebnieniu i sprzedazy
lokali wspélnocie mieszkaniowej zaréwno w czeéciach wspdlnych budynku, jak
i gruncie na osiedlu udziat bedzie taki sam.

W konsekwencji podzialu jednakze, powstaje osiedle z wydzielonymi
dzialkami na potrzeby kazdego =z budynkéw oraz czescia terenu
nieprzyporzagdkowana do zadnego =z obiektéw mieszkalnych. Z terenu

1 http:/ /www.administrator24.info/artykul/id8026,e-poradnik-administrator24.info-cz.-8
(dostep 20.11.2015 1.).
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wspoélnego, zgodnie z zalozeniami, moga korzysta¢ wszyscy wspotwlasciciele
gruntu, a nie tylko jednej z kilku zawigzanych na tym terenie wspdlnot
mieszkaniowych.

Opisane rozwigzania sprawiaja, ze w pierwszym przypadku mamy do
czynienia jedynie ze wspéiwlasnoscia wynikajaca z zapiséw ustawy o wilasnosci
lokali - tzw. przymusowa. W drugim nie tylko w procesie sprzedazy, ale
i poézniejszego zarzadzania nieruchomoéciami wchodzacymi w skiad osiedla
nalezy uwzglednic¢ takze wspoétwlasnos¢ utamkowa wynikajaca z zapiséw k.c.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono badania na
terenie Olsztyna - miasta na prawach powiatu, stolicy wojewddztwa warmirisko-
mazurskiego i istotnego osrodka regionalnego w poéinocnej czesci Polski.
Z analiz przeprowadzonych na terenie Olsztyna wylania si¢ wniosek, ze
powstajace w okresie ostatnich pietnastu lat osiedla , zamkniete” charakteryzuje
zaré6wno wewnetrzny podziat i skomplikowana struktura wiadania, jak i prostsza
forma organizacyjna oparta na jednej dzialce zabudowanej kilkoma budynkami.
W celu okre$lenia obszaréw problemowych wynikajacych ze struktury wladania
na olsztyniskich ,zamknietych” osiedlach dokonano analizy dwéch przypadkéw.

Studium przypadku - wspolwlasnosé obszaré6w niezabudowanych na
osiedlach mieszkaniowych

Na potrzeby opracowania wybrano osiedle, gdzie wspoéiwlasciciele
posiadaja jedynie udzial okreslony na podstawie ustawy o wlasnoséci lokali oraz
osiedle, gdzie wyodrebniono teren wspélny, w ktérym mieszkaricy partycypuja
na zasadach opisanych w Kodeksie cywilnym. Zestawienia poréwnawczego
dokonano w ponizszej tabeli (Tab. 1).

Tab. 1. Por6wnanie wybranych osiedli.

Charakterystyczne cechy osiedli

Osiedle 1 Osiedle 2

1) Jedno osiedle - jedna wspdlnota | 1) Jedno osiedle - pie¢ wspdlnot
mieszkaniowa; mieszkaniowych;

2) Cztery budynki wielorodzinne | 2) Teren podzielono na dzialki po
zlokalizowane na jednej dzialce; obrysie budynkéw oraz teren

wspdlny;

3) Terenem wokoél budynku zarzadza | 3) Na osiedlu dziata trzech zarzadcow,
wspoélnota mieszkaniowa poprzez zaden nie posiada uprawniern do
dzialania jednego zarzadcy; zarzadzania terenem wspdlnym;

4) Obroét nieruchomoséciami | 4) Obrét nieruchomosciami
lokalowymi  uwzglednia obrot lokalowymi jest zwigzany z obrotem
udziatem w nieruchomosci udziatem w wyodrebnionej
wspdlnej. nieruchomoéci gruntowe;j.

5) zakonczenie realizacji - 2006 r. 5) zakonczenie realizacji - 2008 r.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Opis w tab. 1 wuzupelniono o poréwnanie lokalizacji i ukfadu
przestrzennego osiedli przy wykorzystaniu informacji z lokalnego systemu
informacji przestrzennej. Wybrane osiedla zlokalizowano w Miejskim Systemie
Informacji Przestrzennej Miasta Olsztyna (MSIPMO), a nastepnie dokonano ich
wyodrebnienia na mapie poprzez obrys granic osiedli. Prezentacja graficzna
ukladéw funkcjonalnych osiedla 1 i 2 na podstawie danych z MSIPMO zostata
przedstawiona na rycinie 1.

Ryec. 1. Lokalizacja i uktad funkcjonalny osiedli 11 2.
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Zrédlto: Opracowanie wlasne na podstawie https;/msipmo.olsztyn.eu/imap/.
Uzupelnieniem prezentacji graficznej ukazanej na rycinie 1 jest

oznaczenie terenu stanowigcego nieruchomosé wspdlna bedacego przedmiotem
wspodtwlasnosci utamkowej na Osiedlu nr 2 (ryc. 2).

76



ROZDZIAE VI. Problematyka nabycia udziatu w nieruchomosci — konsekwencje

Ryc. 2. Granice terenu wsp6lnego - Osiedle 2.

A

N

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie https;/msipmo.olsztyn.eu/imap/.

Z uzyskanych za pomoca systemu MSIPMO informacji wynika,
ze ukazany na rycinie 2 teren wspdélny stanowi wspétwlasnoéé okoto 400
wspotwlascicieli, a utamkowy udzial w tym terenie zalezy od liczby nabytych
lokali mieszkalnych, garazy i pomieszczeni gospodarczych. Taki stan wladania
moze znaczaco komplikowaé relacje pomiedzy wspéiwlascicielami i utrudniac
osiggniecie porozumienia w sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu
i przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu.

Zaobserwowane obszary problemowe

Zaobserwowane  obszary  problemowe  dotycza  konsekwencji
wynikajacych z ustanowienia na obszarach wybranych osiedli wspétwlasnosci
przymusowej oraz wspotwlasnosci utamkowej (Osiedle 2). Analiza przypadkéw
pokazala, ze zaréwno w przypadku czynnosci zwyklego zarzadu, jak czynnosci
ten zarzad przekraczajgcych dochodzi do sporéw i nieporozumien.

Wedlug utrwalonego pogladu przez czynnoéci zwyklego zarzadu
rozumie sie zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja
rzeczy i zachowaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnosci, ktére sie
w tych granicach nie mieszcza, nalezg do czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad2. Do czynnosci zwyklego zarzadu zaliczamy m.in.: biezace
administrowanie gospodarstwem rolnym, a gdy chodzi o nieruchomosci miejskie

12 ], Ignatowicz (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 511.
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- zawieranie uméw najmu lokali, pobieranie czynszu, instalowanie kanalizacji
sanitarnej, opadowej i przewodéw wodociggowych na gruncie stanowigcym
wspolwlasnosé’d. Zgodnie z orzecznictwem, do czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu beda przede wszystkim nalezaly:
— zbycie rzeczy wspélnej; obciazenie jej ograniczonym prawem
rzeczowym, na przyklad umowa ustanowienia stuzebnosci przesytu'4;
— wzniesienie  obiektu budowlanego na nieruchomosci bedacej
przedmiotem wspoéiwlasnoscils;
— zmiana przeznaczenia lub przebudowa pomieszczenia wspélnego's;
— przebudowa budynku stanowiacego wspo6iwlasnosc?’;
— udzial w rozgraniczeniu nieruchomosci’s;
— wprowadzenie zmian w przedmiocie wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej przy odrebnej wiasnosci lokali®.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze catkowita zmiana dotychczasowego trybu
uzytkowania rzeczy zawsze bedzie przekraczala zakres zwyklego zarzadu®.
Wystepowanie obszaréw problemowych dotyczacych sfery czynnosci zwyktego
zarzadu i czynnosci przekraczajacych jego zakres zalezy w duzym stopniu od
liczby wspoétwlascicieli.

Bardziej skomplikowane problemy pojawiaja sie w biezacych relacjach
miedzy wspétwlascicielami gruntu, czy czedci wspdlnych budynku zwlaszcza w
przypadku, gdy jest ich kilkunastu czy kilkudziesieciu. Zagadnienia najczesciej
dotycza spraw porzadkowych (...), problemy pojawiaja sie w przypadku gruntu.
Czy wspotwlasciciele moga go zasmiecad, a ich zwierzatka moga zalatwiaé tam
swoje potrzeby? Czy moga na dzialce bedacej wspéiwlasnoscia parkowaé w
dowolnym miejscu samochdd? Teoretycznie wspétwlasciciele powinni mie¢ takie
prawa?l.

Z przeprowadzonego studium przypadku na wybranych osiedlach
nalezy podkresli¢, ze gléwne obszary problemowe stanowia:

— sposob korzystania z drég i parkingdéw (szczegdlnie jego zmiana),
— konserwagcja i utrzymanie terenéw zielonych,

— perspektywy wprowadzenia ochrony i monitoringu,

— remonty i modernizacje terenu rekreacji.

13 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19.04.2002 r. (sygn. akt III CZP 18/02) ,Wokanda” 2002, nr 11,
poz. 6.

14 Postanowienie SN z dnia 6.07.2011 r. (sygn. akt I CSK 714/10) Lex nr 897954.

15 Wyrok SN z dnia 11.10.1990 r. (sygn. akt III ARN 15/90) OSP 1991, z. 6, poz. 163.

16 Uchwala SN z dnia 23.04.1993 r. (sygn. akt IIl CZP 36/93) OSN 1993, nr 12, poz. 213.

17 Wyrok NSA z dnia 29.03.1990 1. (sygn. akt IV SA 33/90) ONSA 1990, nr 2-3, poz. 35.

18 Wyrok NSA z dnia 14.09.1983 1. (sygn. akt I SA 516/83) ONSA 1983, nr 2, poz. 71.

19 Uchwala z dnia 3.10.2003 r. (sygn. akt III CZP 65/03) OSP 2004, z. 6, poz. 74.

20 M. Uliasz, Glosa OSP 2003/7-8/94 do uchwaty SN z dnia 19 kwietnia 2002 r., III CZP 18/02. Teza 3, Lex
Omega.

21 J. Bydtosz, P. Parzych, Praktyczne aspekty ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali, ,,Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomoséci” 2010, vol. 18, nr 4, s. 26.
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Jak wynika z analizy, o ile w przypadku osiedla zarzadzanego przez
jednego zarzadce nieruchomosci, gdzie wzajemne relacje wspoétwlascicieli
uwidaczniaja sie podczas jednego zebrania, najwiekszym wyzwaniem jest
uzyskanie wiekszosci gloséw pod projektem uchwaly w ramach jednej
,wielobudynkowej” wspdlnoty mieszkaniowej. Na osiedlu o bardziej
skomplikowanej strukturze wladania i zarzadzania przedmiotem rozpatrywania
beda interesy kilku wspoélnot, wspétdziatanie kilku, czesto konkurujacych ze soba
zarzadcoéw, podzial kompetencji oraz podejmowanie decyzji dotyczacych
czynnosci zwyklego zarzadu i ten zarzad przekraczajacych w stosunku do terenu
wspdlnego - poza zasiegiem oddzialywania poszczegdlnych wspdlnot.

Skomplikowane relacje na przedmiotowym osiedlu zaowocowaly
konfliktem dotyczacym parkowania pojazdéw. Sprawa nieprawidlowego
parkowania sklécila mieszkaicow w latach 2009 - 2011, czyli po zasiedleniu
ostatniego budynku. Préba ograniczenia , swobody parkowania” tylko do miejsc
wyznaczonych spotkala sie zentuzjazmem czesci mieszkarnicéw i wyraznym
sprzeciwem pozostalych. Sprawa nieprawidtowo parkujacych znalazta swéj finat
w prasie lokalnej oraz sprawach sadowych, dotyczacych poszczegélnych
mieszkancéw osiedla, ale rozbiezne interesy, trudnoéé¢ w uzyskaniu wiekszosci
przy tak licznej grupie wspoétwlascicieli i brak porozumienia zarzadcéw nie
pozwolily ostatecznie tej sprawy rozstrzygnaé. Préba uzyskania wigekszosci
glosé6w w sprawie rozbudowy parkingéw (czyli czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu), czy wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z czesci
nieruchomoéci, przy liczbie wspétwlascicieli przekraczajacej 400 zakoriczyla sie
niepowodzeniem.

Analiza sytuacji zaobserwowanej na Osiedlu nr 2 sprawila, ze zostaly
postawione pytania odnoszace sie do probleméw zwigzanych z zarzadzaniem
osiedlem o skomplikowanej strukturze wladania:

— Kto powinien zarzadza¢ na terenie wspélnym, poza obszarem wspdlnot
mieszkaniowych?

— Na jakiej podstawie mozna wprowadza¢ zmiany - ograniczenia
uzytkowania, oznaczenia, rozbudowywac¢ infrastrukture?

— Jak miataby wygladac partycypacja wspotwlascicieli w kosztach?

— W jaki sposob przeciwdziata¢ konfliktom?

Zarzadzanie nieruchomosciami na osiedlu o podobnej strukturze moze
nie tylko sta¢ sie wyzwaniem, ale tez moze by¢ obarczone ryzykiem
wystepowania patologii. Zrédlem patologii spolecznych s3, niewatpliwie,
skomplikowane relacje miedzy wspéiwlascicielami. Wypracowanie wspoélnego
rozwigzania wewnatrz jednej wspdlnoty nie przeklada sie¢ na rozstrzygniecia
dotyczace terenu wspdlnego, gdyz udzialy w terenie wspdlnym osiedla nie sg
zwigzane z udziatami wewnatrz wspdélnot mieszkaniowych.
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Podsumowanie i wnioski

Podsumowujac nalezy zaznaczy¢, ze powstajace po kresie transformacji
ustrojowej osiedla mieszkaniowe mialy w zalozeniu da¢ ich uzytkownikom
wiekszy komfort mieszkania, poczucie bezpieczenstwa i lokalnej wspdlnoty.
Tymczasem, rozwigzania dotyczace stosunkéw wiasnosciowych wprowadzane
na terenie ,zamknietych” osiedli znajduja odzwierciedlenie w skomplikowanych
relacjach wspoétwlascicieli i trudnych do rozstrzygniecia konfliktach
wewnetrznych. Nie tylko utworzenie jednej ,wielobudynkowej” wspélnoty, ale
tez podzial terenu na mniejsze nieruchomosci i wydzielenie terenu wspélnego
moze przyczyni¢ sie do powstawania na tego rodzaju osiedlach obszaréw
problemowych.

Studium poréwnawcze przeprowadzone w niniejszym opracowaniu
pozwolito na wysnucie nastepujacych wnioskéwr:

— Skomplikowana struktura wladania na osiedlu ,,zamknietym” ogranicza
dzialania zarzadcy nieruchomosci i utrudnia realizacje podstawowych
procedur;

— Na wybranych osiedlach mozna zaobserwowaé problemy zwigzane
z reprezentacja w sprawach dotyczacych wspélnot i terenu wspdlnego
osiedla;

— Interesy indywidualne czesto przestaniajg dobro wspdélnoty;

— Skomplikowane relacje wlasnosciowe przyczyniaja sie do konfliktéw
pomiedzy mieszkaricami - trudnos¢ wprowadzenia rozwigzania, za
ktérym bylaby wiekszos¢é wspoétwlascicieli;

— Z uwagi na zamkniety charakter osiedla nie mozna przeksztalci¢
wewnetrznych drég osiedlowych w drogi publiczne i tym trudniej
egzekwowad przestrzeganie przepisow dotyczacych komunikacji
wewnatrz osiedla;

— Rozwigzaniem wiekszosci probleméw moze by¢ jedynie rozstrzygniecie
spraw na drodze sadowej, co jednak jest czasochlonne i generuje
dodatkowe koszty.
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Tytut
Problematyka nabycia udzialu w nieruchomosci - konsekwencje

Streszczenie

Rozwigzania dotyczace stosunkéw wlasnosciowych wprowadzane na
terenie ,zamknietych” osiedli znajduja odzwierciedlenie w skomplikowanych
relacjach wspoétwlascicieli i trudnych do rozstrzygniecia konfliktach
wewnetrznych. Podzial terenu na mniejsze nieruchomoéci i wydzielenie terenu
wspodlnego, moze przyczyni¢ sie do powstawania na tego rodzaju osiedlach
obszaréw problemowych. W celu ukazania mozliwych zrédet patologii bedacych
konsekwencjg ustanowienia wspétwlasnosci nieruchomosci, dokonano analizy
dwoch przypadkéw na terenie Olsztyna. W wyniku przeprowadzonej analizy
ujawniono obszary problemowe - uwarunkowania przyczyniajace sie do
powstawania konfliktéw. Ponadto, zaobserwowano mozliwe Zrédla patologii
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami na tego rodzaju osiedlach.
W szczegdlnosci za$é wystepowanie na jednym osiedlu wspoélwlasnosci
przymusowej oraz wspoéiwlasnosci utamkowej utrudnia wykonywanie zar6wno
zwyklego zarzadu, jak i czynnosci ten zakres przekraczajacych.

Stowa kluczowe
wspotwiasnosé, nabywanie nieruchomosci, udzial w nieruchomoéci, zarzadzanie
nieruchomosciami, relacje spoleczne, czynnosci zarzadu

Title
The issue of acquisition of shares in real estate - consequences

Summary

The arrangements for ownership entered in the "closed" settlements are
reflected in the complex relations of co-owners and are difficult to resolve internal
conflicts. The division of land into smaller real estate and separation of a common
land can contribute to the formation of problem areas for this kind of settlements.
In order to show the possible sources of pathologies of the establishment of joint
property ownership, there was carried out a case study of two housing estates in
Olsztyn. The analysis discloses the problematic areas - conditions that contribute
to the emergence of conflicts. In addition, possible sources of pathologies has
been observed in the area of management of real estate on this kind of
settlements. In particular, the occurrence of compulsory co-ownership and
fractional co-ownership in one housing estate hinders performing both routine
administration as well as activities exceeding this range.

Keywords

participation, acquisition of real estate, share in the real estate, real estate
management, social relations, management activities
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ROZDZIAL VII
Wybrane problemy zarzadzania wsp6lnotami mieszkaniowymi
powstalymi z zasobé6w spétdzielni mieszkaniowej

Wstep

Zasoby spoétdzielcze w Polsce stanowia znaczny udziat (22,7%) w zasobie
mieszkaniowym ogoélem i licza okolo 3,41' mln mieszkani o Igcznej powierzchni
847,8 mIn m2 Wiekszo§¢ mieszkan spétdzielczych, tj. 2,30 min lokali
mieszkalnych, uzytkowana jest na podstawie wlasnosciowego spéldzielczego
prawa do lokalu, natomiast na podstawie lokatorskiego prawa do lokalu - 1,11
mln mieszkarn. Od 2008 roku prowadzony jest sukcesywnie proces
przeksztalcania lokatorskich, badz wlasnosciowych spoétdzielczych praw w
prawo odrebnej wlasnosci lokali, co prowadzi do powstawania wspélnot
mieszkaniowych z zasobéw spéldzielni mieszkaniowych. Wspdlnoty
mieszkaniowe w zasobach spéldzielni tworza sie takze w nowo budowanych
budynkach w zasobach spétdzielni, w ktérych przyszli wtasciciele lokali pokryli
w calosci koszty budowy i nabyli prawo odrebnej wlasnosci lokali.

Uwarunkowania prawno-organizacyjne powstania  wspdlnot
mieszkaniowych w spétdzielniach mieszkaniowych

Przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych? przewiduja dwa
sposoby powstania wspélnoty mieszkaniowej w zasobach spétdzielczych:

— pierwszy, w oparciu o art. 241, ktéry daje wlascicielom lokali mozliwos¢
podjecia uchwaty w kwestii tego, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw
oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lng beda miaty zastosowanie przepisy
ustawy o wlasnosci lokali®. Do jej podjecia stosuje sie art. 30 ust. 1a oraz
art. 31 i 32 ustawy o wlasnosci lokali,

— drugi, w oparciu o art. 26 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych,
ktory stanowi, ze jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach

1 Dane z Gloéwnego Urzedu Statystycznego 2014 r., www. http://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/ gospodarka-mieszkaniowa-w-2014-1-
,7,10.html (dostep 10.09.2014 r.).

2 Ustawa o spodtdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz. U. 2013, Nr 0, poz. 1222,
tekst jednolity ze zm.).

3 Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1892).

4 Ibidem.
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polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona

wlasnos¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego

z nich stosuje sie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, niezaleznie od tego,

czy wilasciciele pozostajg cztonkami spétdzielni, czy z tego cztonkostwa

rezygnuja.

W zasobach spétdzielczych wspoélnota powstaje w chwili wyodrebnienia
ostatniego lokalu na podstawie art. 26 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
odwrotnie niz pod rzadem ustawy o wlasnosci lokali, w mys$l ktorej
wyodrebnienie  pierwszego lokalu skutkuje powstaniem  wspdlnoty
mieszkaniowej.

Spéldzielnia jako zarzadca nieruchomosci

Spoéldzielnia mieszkaniowa sprawuje z mocy art. 27 ust. 2 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych zarzad nieruchomosciami wspdlnymi
stanowigcymi jej wspotwlasnosé jako zarzad powierzony, o ktérym stanowi art.
18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, chociazby wiasciciele nie byli jej cztonkami.
Ponadto, art. 1 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych naklada na
spotdzielnie obowigzek zarzadzania nieruchomoéciami stanowigcymi jej mienie
lub mienie jej cztonkéw, nabyte na podstawie ustawy. Po wyodrebnieniu
wlasnosci ostatniego lokalu i powstaniu wspélnoty na podstawie art. 26 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych, zarzad spoétdzielni nie wygasa automatycznie.
Spotdzielnia, moze dalej zarzadza¢ nieruchomosciami wspélnymi ale nie na
podstawie ustawy o spéldzielni mieszkaniowej, tylko ustawy o wilasnosci lokali.

Jezeli do momentu wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu
spoldzielnia byla zarzadca w oparciu o art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
chociaz nikt z nig umowy nie zawieral, a trescia ,umowy” byly regulacje
ustawowe i statutowe, to przejécie na grunt przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
nie powoduje ex lege wygasniecia powierniczego zarzadu spéldzielni
mieszkaniowej.

Spotdzielnia mieszkaniowa pozbawiona zostaje jedynie uprawnien
wynikajacych z regulacji spéldzielczych i pozostaje w roli zarzadcy (osoby
prawnej), w mysl przywolanego wczesniej art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.
W tej sytuacji, przy braku wynikajacych z umowy kompetencji takiego zarzadcy,
zastosowanie maja regulacje zawarte w rozdziale czwartym ustawy o wtasnosci
lokali. Spétdzielnia pozostaje zarzadca nieruchomosci do czasu podjecia przez
wlascicieli decyzji w sprawie zarzadzania swoja nieruchomoscia, tzn. w trybie
art. 20 lub art. 18 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali.

Spéldzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad nieruchomo$ciami
wspélnymi, ktére stanowia jej wspotwlasnosé. Jest to zarzad powierzony,
sprowadzajacy sie do formuly prawnej wystepujacej w odniesieniu do zarzadu
funkcjonalnego we wspoélnotach mieszkaniowych’®. Wedlug ustawy o wtasnosci

5 E. Boniczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi, Warszawa 2014, s. 44.
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lokali wspélnota mieszkaniowa moze powsta¢ w budynku lub w budynkach
polozonych w ramach jednej nieruchomosci, w ktérym co najmniej dwa lokale
naleza do dwoéch réznych wiascicieli. W wypadku spétdzielni mieszkaniowych
jest jednak inaczej. W przypadku gdy wiasciciele maja wyodrebnione lokale, to
wcigz stosuje sie do nich ustawe o spoéldzielniach mieszkaniowych. Sama
spotdzielnia sprawuje zarzad nad powierzonym budynkiem.

Teoretycznie wiec, wspdlnota moze powstaé, ale w praktyce nie jest to
takie proste, chyba, ze w budynku (budynkach potozonych na jednej dzialce)
wiekszosé¢ wlascicieli, ponad 50 % udziatéw w nieruchomosci wspélnej, podejmie
uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
stosuje si¢ ustawe o wlasnosci lokali. W takiej sytuacji, wlasciciele zainteresowani
utworzeniem wspdlnoty musza posiada¢ wiekszos¢ spoétdzielczego majatku.
Liczy sie tu bowiem nie liczba lokali, a udzialy w gruncie, budynku
i urzadzeniach stuzacych nie tylko wtascicielom lokali. Jesli dysponuja takimi
udzialami, musza wystapi¢ do zarzadu spéldzielni z wnioskiem o zwolanie
zebrania w tej sprawie, z udzialem notariusza. Zarzad spétdzielni musi zwolaé
zebranie, powiadamiajac o nim wszystkich wspélwlascicieli nieruchomosci
w terminie i w sposéb przewidziany ustawa o wlasnosci lokali. Na zebraniu,
w obecnoéci notariusza, nalezy podja¢ uchwale o zmianie praw i obowigzkéow
spotdzielni i wilascicieli lokali oraz o zarzadzie nieruchomoscia wspélna.

Spoétdzielnia moze pozosta¢ zarzadca budynku, gdy taka jest wola
wlascicieli lokali, ale moga oni réwniez podja¢ uchwale, w ktérej postanowia
inaczej, np. zdecyduja sie na zarzad wlasny badZz na zewnetrznag firme
zarzadzajaca. Jednoznaczna jest natomiast wykladnia prawa dotyczaca
budynkéw, w ktérych zostaly wyodrebnione wszystkie lokale. Z mocy prawa,
zastosowanie ma ustawa o wlasnosci lokali, wynika to z art. 26 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie spéldzielni musza pamietaé, ze wspodlnota jako taka, nie
otrzymuje od spéldzielni zadnego majatku. Spétdzielnia musi rozliczy¢ sie ze
swoimi cztonkami, a nie ze wspdlnota, z ktérg nie ma zadnych relacji prawnych,
zgodnie z przyjetym statutem. Rozliczenie jest jednak mozliwe woéwczas, gdy
spoldzielnia prowadzila odrebng ewidencje dla kazdej nieruchomosci. Problem
polega na tym, ze ustawowy obowigzek prowadzenia odrebnej ewidencji
kosztéw i przychodéw i ich rozliczania dla kazdej nieruchomosci spéidzielni oraz
ewidencjonowania wplywéw i wydatkéw =z funduszu remontowego
w odniesieniu do poszczegolnych nieruchomosci wszedt w zycie 31 lipca 2007 r.,
a niektére inwestycje byly roztozone na lata. Do tego czasu rozliczano wszystkie
przychody i koszty caloéciowo, bez podzialu na poszczegdélne budynki
wchodzace w sklad spoéldzielni. Aspekt ten stanowi duzy problem
W przejmowaniu nieruchomosci z zasobéw spoétdzielni mieszkaniowej i czesto
jest przedmiotem konfliktu na etapie wyodrebnienia wspdlnoty mieszkaniowej
z zasob6w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
spoldzielnia mieszkaniowa ma obowiazek utworzenia funduszu na remonty, ale
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zasadnicze znaczenie ma zapis méwiagcy o tym, ze Srodki zgromadzone na
funduszu dotycza calych zasobéw spéldzielni, a nie poszczegdlnych
nieruchomosci.

Wymoég ustawy®, nakazuje wiec spoldzielni prowadzenie odrebnej
ewidencji, ale zarazem nie narzuca prowadzenia rozliczenia dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie. Z tego tez powodu, spétdzielca nie moze zadac
zwrotu niewykorzystanego funduszu remontowego. Wobec tego, najlepszym
rozwigzaniem uregulowania tej kwestii bytyby rozliczenia miedzy spéidzielnig
a wspélnotg zawarte w umowie cywilnoprawnej pomiedzy nimi.

Jezeli spoéldzielnia mieszkaniowa nie prowadzila odrebnej ewidencji
rozliczefi inwestycji, to nie pomoze jej wystapienie z sadowym pozwem
przeciwko wspdlnocie w sprawie zwrotu nakladéw poniesionych na inwestycje.
Warunkiem koniecznym jest bowiem udowodnienie, ze na dang nieruchomos¢
poniosta nakfady, ktére nie znalazly pokrycia w przychodach na fundusz
remontowy z tej nieruchomosci.

Wiasciciele wyodrebnionych lokali sa jednak w dalszym ciagu
obowiazani do uczestniczenia w wydatkach zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni, ktére sg
przeznaczone do wspélnego korzystania. W zwiazku z tym nie oplaca sie
rezygnowa¢ z czlonkostwa, poniewaz woéwczas nie beda mieli wplywu na
podejmowane decyzje, nie beda mogli uczestniczy¢ w zebraniach cztonkéw
spotdzielni i by¢ wybieranymi do organéw spétdzielni, a nadal beda mieli
obowiazek partycypowania w utrzymaniu czeéci wspdélnych. Takie rozwigzanie
prawne jest takze niezbyt korzystne dla spoétdzielni poniewaz moze dojé¢ do
sytuacji paradoksalnej, w ktérej cztonkowie przeksztalcaja wlasnosciowe prawo
do lokalu w odrebna wlasnosé i czed¢ majatku spéldzielni wyprowadzaja na
zewnatrz, tworzac wspodlnote. Beda tym samym mieli prawo glosu przy
podejmowaniu decyzji ekonomicznych ich nie dotyczacych, a dotyczacych
pozostalych cztonkéw spétdzielni.

Prawo dalo spéldzielcom mozliwoé¢ wyboru sposobu zarzadzania, ale
ich zainteresowanie zakladaniem wspoélnot przebiegalo réznie. Powodéw dla
ktérych istnieje obecny stan jest kilka. Jednym z nich jest brak mozliwosci
dalszych przeksztalcenn lokali spétdzielczych. W wielu budynkach z powodu
nieuregulowanego statusu prawnego gruntu wyodrebnianie lokali jest
utrudnione. W takim wypadku mozna jedynie dokona¢ przeksztalcenia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu we wlasnosciowe spétdzielcze
prawo do lokalu. Istotnym jest, ze gdyby spoldzielnia mieszkaniowa oglosita
upadioéé, to takie prawo nie wejdzie w sklad masy upadlosciowe;.
Wyodrebnianie lokali moze stanowi¢ zagrozenie dla malych spétdzielni
mieszkaniowych. Jeéli bowiem liczba os6b, ktére nie zdecydowaly sie na
przeksztalcenie wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wlasnos¢, spadnie
ponizej 10 cztonkéw spéidzielni, to funkcjonujaca spétdzielnia przechodzi w stan

6 Ibidem.
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likwidacji, poniewaz warunkiem istnienia spétdzielni jest liczba 10 cztonkéw
wedlug art. 15 § 1 Prawa spétdzielczego?.

Spétdzielnie mieszkaniowe przetrwaja, dopdki beda posiadaly w swoim
zasobie mieszkania lokatorskie i mieszkania wlasnosciowe. W niektérych
wiekszych spoétdzielniach wystepuje ciagle duzy udziat mieszkan lokatorskich i
wydaje sie, ze one pozostana, poniewaz nie wszyscy lokatorzy, ze wzgledow
finansowych czy prawnych, bedg mogli wyodrebni¢ lokale na wiasnos¢.

Trudnosci zwiazane z infrastruktura z wyodrebnianiem wspélnot
mieszkaniowych

Warunkiem niezbednym do utworzenia wspoélnot mieszkaniowych w
zasobach spoéldzielni mieszkaniowych jest okreélenie przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali w danej nieruchomosci. W tym celu, zgodnie z prawem
spotdzielczym, zarzad spoétdzielni zobligowany jest podjaé stosowne uchwaty.
,W art. 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych szczegétowo opisano
procedure wylozenia uchwatl, nastepnie powiadomienia zainteresowanych oraz
poinformowania czlonkéw spétdzielni o mozliwosci zaskarzenia uchwal.
W takiej uchwale podaje si¢ oznaczenie nieruchomosci obejmujace budynek,
wraz z przynaleznym do niego gruntem, jako podstawowa jednostke
ewidencyjng”8.  Zapis ten  sugeruje  wyodrebnienie = nieruchomosci
jednobudynkowych, co w praktyce nie jest sprawa prosta, czesto ze wzgledu na
powigzania przestrzenne, organizacyjne i techniczne calego kompleksu
budynkéw nalezacych do zasobéw spéldzielni. Ustawodawca dostrzegt specyfike
osiedli spoétdzielczych i zwiazany z nig problem okreélenia jednobudynkowej
nieruchomosci wspdlnej z dostepem do drogi publicznej oraz niezbednej
infrastruktury towarzyszacej, tj. infrastruktury technicznej, miejsc parkingowych,
$mietnikéw, czy placow zabaw dla dzieci. W sytuacji, gdy skarzacy uchwate nie
dowiedzie, iz kazdy z budynkéw moze stanowi¢ odrebnga nieruchomosd,
wowczas nalezy uznac za wlaéciwy podziat na nieruchomosci wielobudynkowe?®.
W praktyce spotykamy wiele przypadkéw zasobéw spoétdzielczych, w ktérych ze
wzgledéw na uklad funkcjonalny osiedla lub koszty zwigzane z dostosowaniem
niezbednej do podzialu infrastruktury, podzial na wspdélnoty jednobudynkowe
nie znajduje ekonomicznego uzasadnienia. , W pierwszych latach obowigzywania
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych wiele spéldzielni mieszkaniowych
uchwalilo podzialy na nieruchomosci wielobudynkowe, w tym skladajace sie
z  zarbwno z  budynkéw  dwunastokondygnacyjnych  (wysokich)
i pieciokondygnacyjnych (niskich)”10. Uchwatly nie zostaly zaskarzone, a obecnie
koszty eksploatacji usrednione dla wspélnoty wielobudynkowej sa wyzsze niz

7 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. 2016, Nr 0, poz. 21).

8 1. Forys, M. Nowak, Spétdzielnia czy wspdlnota. Zarzqdzanie zasobami mieszkaniowymi, Warszawa 2013,
s. 26.

9 Wyrok NSA z dnia 17 marca 2011 r. (sygn. akt I CSK 75/11) Lex nr 898695.

10 Jbidem.
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koszty dla wspdlnoty jednobudynkowej z budynkiem niskim!l. Roéznice te
wynikaja chociazby z kosztéw utrzymania i remontéw dzwigéw oraz mniejszych
terenéw przylegtych wraz z infrastruktura do obstugi nieruchomosci. Duzym
problem wystepuje takze przy podziatach nieruchomosci jednobudynkowych,
z wydzieleniem terenéw otwartych, z mala architektura, dostepem do drogi
publicznej oraz placami zabaw, ktérych utrzymanie przechodzi na wyodrebniona
wspoélnote mieszkaniowq, przy jednoczesnym korzystaniu z obiektéw przez
mieszkaricow spoza wspoélnoty. Roézne praktyki podzialu nieruchomosci
stosowane sa réwniez w odniesieniu do pomieszczeni stanowiacych piwnice.
W przypadku wydzielonych trwatymi $cianami piwnic, w starszych zasobach,
zazwyczaj stanowig one pomieszczenia przynalezne, natomiast boksy garazowe
najczeéciej traktowane sa jako cze$¢ wspodlna, podobnie jak cata kondygnacja
piwniczna. Za drugg forma przemawia duzy udzial w kondygnacji piwnicznej
pomieszczenh wspoélnych, takich jak pralnie, suszarnie, wézkarnie, pomieszczenia
techniczne a takze konieczno$¢ zapewnienia dostepu do piwnic z uwagi na
prowadzone w nich wspélne instalacje wodociagowe, kanalizacyjne, gazowe
i centralnego ogrzewania.

Kolejnym  problemem w  zakresie = wyodrebnienia  wspdlnot
mieszkaniowych z zasobéw spoétdzielni mieszkaniowych sa tereny przylegle,
bedace wlasnoscig spéldzielni mieszkaniowej. ,,Wlasciciele lokali maja prawo
korzysta¢ tylko z terenu nieruchomoséci wspdlnej drég publicznych oraz innych
terenéw publicznych, dlatego wazna sprawa jest, aby przy wyodrebnianiu
nieruchomosci wspélnej w jej ramach zawrze¢ teren i infrastrukture niezbedna do
wlasciwego korzystania z budynku”’2. Na nieruchomosci wspélnej powinny
znajdowac sie wiec parkingi i ciagi piesze, umozliwiajace bezproblemowe dojscie
do budynku, dojazd i parkowanie. Dziatka powinna by¢ tak uksztaltowana, aby
stykala sie z drogg publiczng, umozliwiajac dostep do niej lub - gdy nie jest to
mozliwe, powinny by¢ ustanowione stuzebnosci drogi koniecznej przez
nieruchomosci sgsiednie, gwarantujace pod wzgledem prawnym dojazd i dojscie
do nieruchomoséci. Nowo powstale budynki funkcjonuja na zasadach w miare
autonomicznych jednostek, posiadajacych niezbedng infrastrukture i zapewniony
dostep do drég publicznych. Inaczej sprawa wyglada w starszych budynkach
pospotdzielczych lub pokomunalnych, ktére budowane byly w ramach duzych
osiedli, a cala niezbedna infrastruktura rozlokowana byla na ré6znych dziatkach,
co przy wydzielaniu wspélnot mieszkaniowych powoduje, ze bardzo czesto nie
posiadaja one niezbednej, dedykowanej wylacznie infrastruktury do
poszczegodlnych, wyodrebnionych nieruchomosci.

Po podzialach mienia spétdzielni, niektére wspdlnoty mieszkaniowe pozostaly
bez wlasnych parkingéw, kotlowni, hydroforni, bezposredniego dostepu do
budynku. ,Wspélnota mieszkaniowa otoczona terenami spéidzielni, w sytuacji
gdy nieruchomoé¢ wspélna znajduje sie w otoczeniu nieruchomosci bedgcych

1 Z. Sujkowski, Ocena efektywnosci energetycznej budynkéw na przykladzie spotdzielni mieszkaniowej,
»Wycena Obrét Zarzadzanie” 2014, nr 4 (109) s. 18.
12 P, Paluch, Tereny wspdlne, ,,Administrator” 2010, nr 10, s. 33.
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wlasnoscia spéldzielni, wtasciciele lokali maja prawo korzysta¢é z tych
nieruchomoéci tylko za zgoda spéldzielni”?3. W wiekszosci przypadkéw tereny
osiedli spé6ldzielczych sa obecnie ogélnodostepne, a spéldzielnie nie ograniczaja
dostepu do infrastruktury, ale takie bariery i ograniczenia moga z czasem
stosowa¢ zgodnie z prawem. Tak jak kazdy wtlasciciel, spétdzielnia moze np.
poszczegodlne tereny ogrodzi¢ i umozliwia¢ korzystanie z nich tylko swoim
mieszkaricom. Na przyklad czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej odplatnie
korzystajg z parkingu osiedlowego znajdujacego sie na sasiedniej dzialce bedacej
wlasnoscig spéldzielni. W zwigzku z tym, ze na osiedlu jest coraz wiecej
samochodéw czlonkowie spéidzielni mogg wymoéc na wiadzach spoétdzielni
ogrodzenie parkingu i umozliwienie parkowania na nim tylko mieszkaricom
blokéw spoétdzielczych. Jest to zachowanie jak najbardziej zgodne z prawem.
Wiasciciel ma bowiem prawo uniemozliwié¢ wstep na swéj teren osobom trzecim
poprzez np. jego ogrodzenie, a wlasciciele we wspblnocie mieszkaniowej
w zwigzku z tym beda musieli albo wybudowaé¢ wlasny parking na gruncie
stanowigcym nieruchomo$é wspdlng albo porozumieé¢ sie ze spoéidzielnia
mieszkaniowa co do np. odplatnego korzystania z jej infrastruktury. Problem na
takim osiedlu bedzie sie nasilal wraz z wyodrebnianiem sie¢ z zasobéw
spotdzielni kolejnych wspélnot mieszkaniowych, ktére tak elastycznie jak
spoldzielnia nie podchodza do korzystania przez osoby trzecie z infrastruktury
znajdujacej sie na ich nieruchomosci wspoélnej. W tym celu wspdlnoty te beda
najczesciej ogradzaé teren swojej nieruchomosci wspélnej i nagle okaze sie,
ze parking, na ktérym parkowatlo sie samochody nie jest juz dostepny, bo jest
wlasnoscia sasiedniej wspodlnoty mieszkaniowej, tak samo jak chodnik
prowadzacy do przystanku.

Problem infrastruktury technicznej i dostepnos¢ do wyodrebniajacych sie
nieruchomoéci z zasobéw spoéldzielczych w ktérych powstaja wspolnoty
mieszkaniowe jest powazna przeszkoda w prowadzeniu racjonalnej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi spétdzielni mieszkaniowej, a takze powoduje liczne
ograniczenia i patologie zwigzane z wydzielaniem i podzialem dysfunkcyjnych
nieruchomoéci nalezacych do wspoélnot mieszkaniowych.

Rozliczenia funduszu remontowego pomiedzy spéldzielnia, a powstala
na bazie jej zasobéw wspolnota mieszkaniowa

Wiasciciele lokali, nie bedacy czlonkami spoéidzielni, sa obowigzani
uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sa oni réwniez
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomoséci stanowigcych mienie spoétdzielni, ktére sy przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub
osiedlu. Obowigzki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych

13 [bidem.
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zasadach, jak czlonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem art. 5 ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych, w wypadku, kiedy spoéldzielnia posiada
pozytki z najmu i dzierzawy powierzchni, ktére obnizaja koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

Przepisy prawne aktualnie nie reguluja kwestii rozliczen pomiedzy
spoldzielnia mieszkaniowg, a powstala na bazie jej zasobéw wspodlnota
mieszkaniowa. ,Wydzielajaca si¢ wspdlnota nie jest nastepca prawnym
spoldzielni. Jest odrebnym podmiotem, w stosunku do ktérego spétdzielnia nie
ma zadnych zobowiazan ani naleznosci”’*. Wobec tego, na spéldzielni
mieszkaniowej nie cigzy obowiazek przekazania wspdlnocie Srodkéw
finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym spéidzielni. Wplaty
dokonane na fundusz remontowy spoéldzielni stanowig majatek spéidzielni
w rozumieniu art. 3 prawa spoéldzielczego. , Wyodrebnienie wspélnoty
mieszkaniowej z zasobéw spoéldzielni to nie podzial spétdzielni, w zwiazku
z powyzszym nie jest dokonywany plan podziatu skiadnikéw majatkowych
i wspélnota mieszkaniowa nie przejmuje zadnych zobowigzan spotdzielni”?>.
Podsekretarz stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki

Morskiej w odpowiedzi z dnia 26 kwietnia 2013 r na zapytanie poselskie
nr 16518 w sprawie wyrazenia stanowiska na temat funduszu remontowego we
wspdlnotach mieszkaniowych powstatych z zasobéw mieszkaniowych wyjasni,
Zze na podstawie art. 78 § 1 i 2 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo
spotdzielcze spéldzielnia, oprocz funduszéw: udzialowego oraz zasobowego,
tworzy takze inne fundusze wlasne przewidziane w jej statucie oraz odrebnych
przepisach. Do przepisow tych nalezy art.6 ust.3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry naklada na spoéldzielnie ustawowy obowigzek
utworzenia funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych. Zgodnie z tym
przepisem, odpisy na ten fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowiazek $wiadczenia na fundusz dotyczy m.in. wiascicieli
lokali bedacych oraz niebedacych czlonkami spétdzielni.

Przepisy powolanych wyzej ustaw nie okreélaja jednak zasad tworzenia
i gospodarowania funduszem na remonty zasobéw mieszkaniowych, w tym
rozliczet srodkéw tego funduszu pomiedzy spoéidzielnia a nowo powstala
wspélnota mieszkaniowa.

Zasady rozliczania $rodkéw na funduszu remontowym w zasobach
spoldzielni mieszkaniowych powinien okresla¢ statut danej spoétdzielni lub
regulamin uchwalony na podstawie statutu przez wlasciwy statutowo organ
spoldzielni. ,Jezeli jednak w statucie brak jest rozstrzygnie¢ dotyczacych
przedmiotowych rozliczen, to kwestie te moglaby regulowac¢ stosowna umowa
zawarta na zasadzie wzajemnego porozumienia pomiedzy spoéldzielnig
mieszkaniowa a wspdlnota mieszkaniowa”.

»W obecnym stanie prawnym wspélnocie mieszkaniowej nie przystuguje
w stosunku do spéldzielni mieszkaniowej roszczenie o rozliczenie i zwrot

14 E. Tkaczyk, Gospodarka spotdzielni mieszkaniowej, Warszawa 2015, s. 115.
15 [bidem.
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srodkéw z tytulu $wiadczen na fundusz remontowy za okres przed powstaniem
wspélnoty mieszkaniowej, ani naleznych od wlascicieli lokali, ani tez
rzeczywiscie przez nich wplaconych na rzecz spétdzielni.”16. Wobec powyzszego,
ewentualne rozliczenie i przekazanie tych $rodkéw na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej mogtoby nastapié¢ jedynie za zgoda spétdzielni mieszkaniowej.

Z kolei przystugujace spétdzielni roszczenie o zaplate przez wlascicieli
wyodrebnionych lokali naleznych jej $wiadczenn na fundusz remontowy
i mozliwosé¢ skutecznego ich dochodzenia na drodze postepowania sagdowego
i egzekucji komorniczej, wyraza poglad, ze podstawa dokonywania
ewentualnych rozliczert pomiedzy wspdlnota a spétdzielnia powinny by¢ dane
wynikajace z prowadzonej przez spéldzielnie ewidencji wplywow i wydatkow
funduszu remontowego.

Wspélnota mieszkaniowa powstala z zasobéw spétdzielni mieszkaniowej
nie ma uprawniefi do dochodzenia srodkéw finansowych zgromadzonych na
funduszu remontowym spéldzielni, tak orzekl Sad Najwyzszy!” W uzasadnieniu
do wyroku Trybunat Konstytucyjny'® orzekl, ze: ,,cho¢ calym zasobem funduszu
dysponuje spétdzielnia, realizujagc harmonogram prac przyjety przez walne
zgromadzenie, to nie wylacza to jednak mozliwosci rozliczenia wplat posiadaczy
lokali danej nieruchomosci z nakladami spéldzielni poniesionymi na te
nieruchomo$é. Brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez
spoldzielnie wystepujacym czlonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie
prawa wlasnosci, nieuzasadnione innymi wartosciami konstytucyjnymi.
W szczegélnosci dotyka ono tych cztonkéw spétdzielni, ktérzy wystepuja z niej
w celu utworzenia wspdlnoty mieszkaniowej, a nieruchomos¢ przez nich
zamieszkana nie byla remontowana, mimo zgromadzenia przez nich znacznych
srodkéw w funduszu remontowym”.

Dlatego tez, konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawce
odpowiednich regulacji prawnych dotyczacych zasad i sposobu rozliczania
srodkéw zgromadzonych przez bylych czlonkéw spétdzielni w funduszu
remontowym. Powinny one uwzglednia¢é nie tylko wysokos¢ kwoty
zaewidencjonowanej na rachunku wystepujacego czlonka spétdzielni, ale takze
naklady poczynione na remonty nieruchomosci , w ktérej znajduje sie jego lokal,
w tym takze zaciggniete na ten cel i niesptacone kredyty, w szczegdlnosci jezeli
zostaly zabezpieczone hipoteka na innych nieruchomosciach spétdzielni.

W zwiazku z powyzszym Trybunal stwierdzil, ze art. 26 § 2 prawa
spotdzielczego w zakresie jakim nie przewiduje prawa bylego czlonka spétdzielni
mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrebna wtasnos¢ lokalu, do odpowiedniej
czesci funduszu remontowego, jest niezgodny z art.64 ust 1 w zwiazku z art. 21
ust 1i z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Stwierdzenie niezgodnosci tego przepisu nie
stwarza mozliwosci dochodzenia wyplaty $wiadczefi uiszczonych na fundusz

16 Ibidem, s. 117.
17 Wyrok SN z dnia 15.05.2014 r. (sygn. akt IV CSK 470/13) Lex nr 1480192.
18 Wyrok TK z dnia 5.02.2015 r. (sygn. akt K 60/13) Lex nr 1625221.
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remontowy przez podmioty, ktére przestaly by¢ czlonkami spéldzielni przed
wejéciem wyroku w zycie.

W  obowigzujacym stanie prawnym brak jest uregulowan, ktore
okredlalyby zasady rozliczania bylych cztonkéw ze spéildzielnia. Ich
wprowadzenie i okreSlenie zasad rozliczania w zréznicowanych stanach
faktycznych nalezy do ustawodawcy. ,,Wprowadzenie przepisow okreélajacych
zasady rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dzialanie na przysziosé. Nie
ma zatem mozliwoéci dokonywania na ich podstawie podzialu funduszu
remontowego okresie poprzedzajacym ich wejécie w zyciel”.

Brak obecnie przepiséw w tym zakresie powoduje, ze wielu czlonkéw
spoldzielni nie decyduje sie¢ na wyodrebnienie swoich lokali, uzyskujac
informacje od spéldzielni, jakiego rodzaju problem stanowi rozliczenie srodkéw
zgromadzonych na funduszu remontowym w stosunku do poniesionych
nakladéw na przedmiotowa nieruchomoéé. Zwlaszcza w duzych spétdzielniach
mieszkaniowych roszczenia spétdzielni, w zwigzku z poniesionymi nakltadami na
inwestycje, wykraczaja poza mozliwosci finansowe przysztych wlascicieli lokali,
czlonké6w powstalych wspélnot mieszkaniowych.

Zakonczenie

Problematyka powstania wspélnoty mieszkaniowej w zasobach
spoldzielni mieszkaniowych jest kolejnym krokiem w kierunku prywatyzacji
majatku spéldzielczego. Jest to proces wymagajacy od czlonkéw spoétdzielni
pelnej Swiadomosci i odpowiedzialnosci w przejmowaniu na wlasnosé
poszczegolnych budynkéw, ktérymi wiele lat dotychczas zarzadzala spétdzielnia
mieszkaniowa. Cale osiedla spétdzielcze byly budowane z mysla o zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych wraz z infrastrukturg techniczng i spoleczna, ktéra
miala stuzy¢ czlonkom spéldzielni. Wraz z wyodrebnianiem wspdlnot
mieszkaniowych zaczely sie pojawia¢ problemy, ktérych do korica sam
ustawodawca nie przewidzial, a niektére zagadnienia wrecz tworza patologie
i powoduja dysfunkcje wyodrebnionych nieruchomosci, odcinajac dostep od
drogi publicznej, czy tworzac kolejne stuzebnosci w korzystaniu z kotlowni czy
hydroforni. Kolejng, nie uregulowana kwestia, sa zagadnienia zwigzane
z rozliczeniem funduszu remontowego, ktory jest ogromna bariera w odlaczaniu
sie wspolnot mieszkaniowych z zasobéw spoétdzielni mieszkaniowych.

Pomimo tylu trudnoéci, jakie napotykamy w powstawaniu wspdlnot
mieszkaniowych, proces ten bedzie dalej kontynuowany, poniewaz wielu
wilascicieli lokali, ktérzy wyodrebnili swoje nieruchomosci beda dazy¢ do tego,
aby samodzielnie, z coraz wieksza autonomia decydowac¢ o sposobie zarzadu
nieruchomoscia wspdlng i podejmowac trafne decyzje odnoénie swojego majatku.

19 [bidem.
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Wybrane problemy zarzadzania wspélnotami mieszkaniowymi
powstalymi z zasobéw spétdzielni mieszkaniowej

Streszczenie

Celem pracy bylo przedstawienie probleméw  zwigzanych
z powstawaniem wspoélnot mieszkaniowych w zasobach spétdzielni. W pracy
zaprezentowano, trzy grupy probleméw: organizacyjno-prawne, zwigzane
z wspélna infrastruktura techniczna i rozliczaniem funduszu remontowego.
Przedstawiono ocene sytuacji zwigzanej z przejmowaniem nieruchomoéci
z zasoboéw spoldzielni z uwzglednieniem obowiazujacych regulacji prawnych
w tym zakresie. Wyniki badani, moga stanowié¢ wazna informacje w procesie
powstawania wspoélnot mieszkaniowych zaréwno dla zarzadéw spoétdzielni
mieszkaniowych, jak i przysztych cztonkéw wspélnot mieszkaniowych.
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ROZDZIAL VIII
Odpowiedzialno$é zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych
- uwagi krytyczne

Wstep

W Polsce wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego zostalo
uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami!. Sposéb dokonywania wycen - tj. sporzadzania operatéw -
uregulowano w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 r.2.
Natomiast standardy zawodowe rzeczoznawcy majatkowego zawarte sa
w uchwalonych przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (dalej: PFSRM) Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, na ktére
skladaja sie: Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP), Specjalistyczne
(KSWS), Noty Interpretacyjne (NI) oraz Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI)3.

Z uwagi na fakt, iz tematem niniejszego opracowania jest oméwienie
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych, pominieto
wszelkie aspekty historyczne tj. powstanie, rozwdj, czy tez wreszcie deregulacje
w/w zawodu?. Zbadano zatem aktualny stan prawny oraz dokonano analizy
prawno-poréwnawczej z pietnastoma innymi zawodami.

Istota odpowiedzialno$ci zawodowej oraz jej przyktady

Jak slusznie zauwaza R. Gietkowski, odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna
jest odpowiedzialnoscia prawng, regulowang normami publicznego prawa
ustrojowego rangi ustawowej i okreélang przez nie ta nazwa. Ponoszona jest
przez wskazane w tych normach osoby fizyczne za naruszenie obowigzkéw
prawnych wynikajacych z przynaleznosci do wiladciwych podmiotéw

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1774, tekst
jednolity), dalej przytaczana jako UoGN.

2 Rozporzadzeniu Rady Ministréow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 r. (Dz. U. 2004, Nr 207, poz. 2109), dalej przytaczane jako
WycNRozp.

3 Szerzej na temat standardéw zawodowych zobacz: T. Krzewski, Standardy zawodowe rzeczoznawcéw
majgtkowych a podstawa prawna wyceny - préba diagnozy, ,Nieruchomosci” 2011, nr 5, s. 39-42.

4 Szerzej na temat deregulacji zobacz: A. Zelazna, Deregulacia wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majqtkowego, ,Nieruchomosci” 2013, nr 6, s. 36-39.
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publicznych i ma na celu zapewnienie prawidlowej realizacji przez te podmioty
przypisanych im zadai publicznych i realizowana przez orzekanie sankcji
wywolujacych bezposredni skutek wytacznie w sferze stosunku miedzy takim
podmiotem a ukaranym® Zatem odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna to
odpowiedzialnos¢ zawodowa oséb wykonujacych okredlone zawody - gléwnie
zaufania publicznego. Odpowiedzialnoé¢ zawodowa - co do zasady - jest
niezalezna od odpowiedzialnosci karnej, czy tez cywilnej, a postepowanie
dyscyplinarne toczy si¢ niezaleznie od postepowania przed sadem karnym, czy
tez cywilnym.

W celu kompleksowego omoéwienia charakteru odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego autor w celach poréwnawczych
przeanalizowal réwniez odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarng innych grup
zawodowych. Zostala ona uregulowana w nastepujacych aktach prawnych:

— prawo o adwokaturze z dnia 26 maja 1982 r. (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 615 tekst
jednolity), dziat VIII odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna (art. 80-95n), dalej:
PoA;

— ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 507,
tekst jednolity), rozdzial 6 odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna (art. 64-74%),
dalej: RPrU;

— ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U. 2014, Nr 0, poz.
164, tekst jednolity), rozdzial 6 odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna (art. 50-70),
dalej: ProN;

— ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sadowych i egzekucji
(Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 790, tekst jednolity), rozdziat 10 odpowiedzialnos¢
dyscyplinarna (art. 71-78), dalej: KomSiEgzU;

— ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o kuratorach sadowych (Dz. U. 2014, Nr 0,
poz. 795, tekst jednolity) rozdzial 5 odpowiedzialnoé¢ porzadkowa
i dyscyplinarna kuratoréw zawodowych (art. 52-70), dalej: KurSadU;

— ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r. o rzecznikach patentowych (Dz. U. 2011,
Nr 155, poz. 925, tekst jednolity), rozdziat 6 odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna
(art. 57-68), dalej: RzPatU; rozporzadzenie ministra sprawiedliwosci z dnia
17 maja 2002 r. w sprawie szczegdélowych zasad i trybu postepowania
dyscyplinarnego wobec rzecznikéw patentowych i aplikantéw (Dz. U. z dnia
5 czerwca 2002 r.) (§1-37);

— ustawa z dnia 5 lipca 1996 r. o doradztwie podatkowym (Dz. U. 2011, Nr 41,
poz. 213, tekst jednolity), rozdzial 9 odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna
(art. 64-80), dalej: DorPodU;

— ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o izbach lekarskich (Dz. U. 2015, Nr 0,
poz. 651, tekst jednolity), rozdzial 5 odpowiedzialnos¢ zawodowa
(art. 53-112), dalej: ILekU;

— ustawa z dnia 21 grudnia 1990 r. o zawodzie lekarza weterynarii i izbach
lekarsko-weterynaryjnych (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 1509, tekst jednolity),

5 Zobacz szerzej R. Gietkowski, Odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna w prawie polskim, Gdansk 2013, s. 31-45.
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rozdzial 6 odpowiedzialnoé¢ zawodowa (art. 45-62), dalej: ZawLekWetU;
rozporzadzenie ministra rolnictwa i gospodarki zywnosciowej z dnia 29 lipca
1993 r. w sprawie postepowania dotyczacego odpowiedzialnosci zawodowej
lekarzy weterynarii (Dz. U. z dnia 28 sierpnia 1993 r.) (§ 1-63);

— ustawa z dnia 1 lipca 2011 r. o samorzadzie pielegniarek i potoznych
(Dz. U. 2011, Nr 174, poz. 1038 ze zm.), rozdzial 6 odpowiedzialnos¢
zawodowa (art. 36-88), dalej: SPieliPU;

— ustawa z dnia 19 kwietnia 1991 r. o izbach aptekarskich (Dz. U. 2014, Nr 0,
poz. 1429, tekst jednolity), rozdzial 5 odpowiedzialnoé¢ zawodowa
(art. 45-62), dalej: IzbAptU; rozporzadzenie ministra zdrowia z dnia 31 marca
2003 r. w sprawie postepowania w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej
farmaceutéw (Dz. U. z dnia 16 kwietnia 2003 r.) (§ 1 - 61);

— ustawa z dnia 8 czerwca 2001 r. o zawodzie psychologa i samorzadzie
zawodowym psychologéw (Dz. U. 2001, Nr 73, poz. 763, ze zm.) rozdziat 4
odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna (art. 20-29), dalej: ZawPsychU;

— ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1011, tekst jednolity), rozdziat
4 Odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna biegtych rewidentéw (art. 31- 46), dalej:
BiegRewU;

— ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw
oraz inzynieré6w budownictwa (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 1946, tekst jednolity),
rozdziat 5 odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna (art. 45-56), dalej: ArchlnzBudU;
rozporzadzenie ministra infrastruktury z dnia 31pazdziernika 2002 r.
w sprawie szczegélowych zasad i trybu postepowania dyscyplinarnego
w stosunku do cztonkéw samorzadéw zawodowych architektow, inzynieréw
budownictwa oraz urbanistow (§1-50);

— ustawa z dnia 27 lipca 2005 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym Rozdzial 4
Odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna nauczycieli akademickich (art. 139-150)
(Dz. U. 2012, Nr 0, poz. 572, tekst jednolity), dalej: POSW; rozporzadzenie
ministra nauki i szkolnictwa wyzszego z dnia 17 pazdziernika 2014 r.
w  sprawie szczegbélowego trybu  postepowania = wyjadniajacego
i dyscyplinarnego prowadzonego wobec nauczycieli akademickich oraz
sposobu wykonywania i zatarcia kar dyscyplinarnych (§ 1-48).

Zgodnie z trescia art. 178 UoGN, w przypadku rzeczoznawcy
majatkowego, niewypelniajgcego obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 158 i art.
175 ust. 1, 314 w/w ustawy, podlega on odpowiedzialnosci zawodoweje.

Artykut 158 UoGN stanowi o obowigzku przekazywania wyciggow
z wykonanych operatéw szacunkowych organom prowadzacym kataster
nieruchomosci, natomiast art. 175 UoGN zobowigzuje rzeczoznawcow
majatkowych do:

6 Szerzej zobacz: ]J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 90.
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— przestrzegania przepisOw prawa i standardéw zawodowych, dzialania ze
szczegllng starannoscia, przestrzegania etyki zawodowej, zachowania
bezstronnosci,

— stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych,

— zachowania tajemnicy zawodowej co do informacji uzyskanych przy
wykonywaniu zawodu, nieprzekazywania tych informacji osobom
trzecim, chyba Ze ustawa stanowi inaczej;

— ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za czynnosci zawodowe?.

Postepowanie w sprawie odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych

Podstawowym aktem prawnym regulujacym charakter
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (poza UoGN) jest
rozporzadzenie ministra infrastruktury i rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r.
w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw
majatkowychs, ktére sktada sie z 6 rozdziatow.

Rozdziat 1. zatytutowano , Przepisy ogélne”, w ktérym okreslono zakres
przedmiotowy w/w aktu oraz tzw. ,stowniczek poje¢”. Kolejny rozdziat
,organizacja komisji odpowiedzialnosci zawodowej oraz regulamin jej dziatania”
reguluje sklad Komisji (przewodniczacy, zastepca, czlonkowie), kompetencje
przewodniczacego, zwolywanie posiedzen prezydium Komisji oraz posiedzenn
plenarnych. Nadto wskazuje, iz organem nadzoru nad Komisjg jest minister
wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa (dalej: Minister). Rozdziat 3 - ,,sposéb i tryb
przeprowadzania postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej” zawiera
meritum - w § 7-16 opisuje postepowanie od momentu jego wszczecia
(§. zawiadomienie przez Ministra rzeczoznawcy majatkowego, a nastepnie
przekazanie sprawy do Komisji w celu przeprowadzenia postepowania
wyjasniajacego, az po przekazanie Ministrowi przez Przewodniczacego Komisji
protokotu koncowego wraz z dokumentacjg). Rozdzial czwarty i piaty
rozporzadzenia wskazuje na spos6b ustalania kosztéw (w tym ich rodzaje) oraz
wynagrodzenia czlonkéw Komisji oraz obroficéw z urzedu. Ostatni rozdziat -
szOsty - zawiera przepisy przejsciowe i koricowe.

Nie ulega watpliwosci, iz odpowiedzialno$¢ zawodowa odgrywa bardzo
istotng role stajac sie swojego rodzaju gwarantem zachowania najwyzszych
standardow w wykonywaniu dziatalnosci rzeczoznawcy majatkowego. Zgodnie
z trescig art. 178 ust. 2 UoGn wobec rzeczoznawcy majatkowego moga by¢
orzeczone, z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej, nastepujace kary
dyscyplinarne:

7]. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe, Warszawa 2015, s. 28.

8 Rozporzadzenie ministra infrastruktury i rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania
z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 266),
dalej przytaczane jako dalej: Odp.Zaw.Rz.M.Rozp.
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1) upomnienie;

2) nagana;

3) zawieszenie uprawniert zawodowych na okres od 3 miesiecy do 1 roku;

4) zawieszenie uprawnienn zawodowych do czasu ponownego zlozenia egzaminu
z wynikiem pozytywnym;

4a) pozbawienie uprawnieni zawodowych z mozliwoscia ponownego ubiegania
sie 0 ich nadanie;

5) pozbawienie uprawniert zawodowych z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne
ich nadanie po uptywie 3 lat od dnia ich pozbawienia.

Zatem, jezeli rzeczoznawca nie wypelnia obowigzkéw zawodowych
okreslonych ustawa ponosi odpowiedzialnos¢ zawodowa dlatego, ze jest
rzeczoznawcg i odkad stal sie rzeczoznawca w rozumieniu ustawy.
Odpowiedzialnoé¢ zawodowa bowiem dotyczy tylko okresu wykonywania
zawodu®.

Wskaza¢ nalezy, iz powyzszy katalog kar jest zamkniety, zatem inne, niz
wskazane powyzej, kary nie moga zosta¢ orzeczone, a z uwagi na funkcje
represyjne odpowiedzialnosci, niedopuszczalne jest w tym zakresie stosowanie
wyktadni rozszerzajacej'?.

Jednakze, o ile pierwsze dwie kary nie stanowia zbyt duzej repres;ji, a ich
celem jest z cala pewnoscia dziatanie wychowawcze, to kary dyscyplinarne
w postaci zawieszania uprawnienn zawodowych, czy wreszcie ich pozbawienie,
w sposéb bezposredni rzutuja na sytuacje majatkowa rzeczoznawcy, a wrecz
moga stanowic o utracie jego jedynego Zrédta zarobkowania.

Pomiedzy kara z pkt 4a oraz 5 nalezy dostrzec oczywiste podobieristwo
ze Srodkiem karnym opisanym w tresci art. 39 pkt 2 Kodeksu karnego!! (dalej:
k.k.), tj. zakazu wykonywania okreélonego zawodu lub prowadzenia okreslonej
dziatalnoéci gospodarczej. Srodek ten - w mysl art. 41 kk. - moze zostaé
orzeczony, jezeli sprawca naduzyt przy popetnieniu przestepstwa stanowiska lub
wykonywanego zawodu albo okazal, ze dalsze zajmowanie stanowiska lub
wykonywanie zawodu zagraza istotnym dobrom chronionym prawem. Srodek
moze by¢ orzekany albo terminowo (1-15 lat) albo bezterminowo. Decyzja sadu
kazdorazowo zaleze¢ bedzie od stopnia spotecznej szkodliwoéci czynu'2.

Juz tylko w oparciu o powyzsze lagrissimo mozna stwierdzié,
iz odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego nosi znamiona guasi
karnej. Dlatego tez tak niezbedne jest zagwarantowanie osobie, wobec ktorej

9 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 5.03.2002 r. (sygn. akt I SA 1815/00) publ. el.:
www.orzeczenia.nsa.gov.pl; wyroki NSA: z dnia 14.02.2002 r. (sygn. akt I SA 1748/00) publ. el.
www.orzeczenia.nsa.gov.pl; z dnia 5.03.2002 r. (sygn. akt I SA 1815/00) publ. el:
www.orzeczenia.nsa.gov.pl i z dnia 14.03.2003 r. (sygn. akt 1 SA 2151/01) publ. el:
Wwww.orzeczenia.nsa.gov.pl.

10 P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 120.

11 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz. U. 1997, Nr 88, poz. 553 ze zm.).

12 M. Krolikowski, R. Zawtocki (red.), Kodeks karny. Czgs¢ ogolna. Komentarz do art. 32-116. T. II,
Warszawa 2015, s. 123.

—
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toczy sie postepowanie dyscyplinarne prawa do realnej (nie iluzorycznej) obrony
jej praw, a przede wszystkim do rzetelnego rozpoznania sprawy przez Komisje.
W ocenie autora opracowania powyzsze rozporzadzenie nie spelnia jednak tych
Wymogow.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz postepowanie z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej nalezy do administracyjnego prawa procesowego.
O zastosowaniu wobec rzeczoznawcy majgtkowego kary dyscyplinarnej orzeka
Minister w drodze decyzji. Zgodnie z trescig art. 127 § 3 kodeksu postepowania
administracyjnego®® (dalej: k.p.a.) od decyzji wydanej w pierwszej instancji przez
ministra lub samorzadowe kolegium odwotawcze nie sluzy odwolanie, jednakze
strona niezadowolona z decyzji moze zwrdcic sie do tego organu z wnioskiem o
ponowne rozpatrzenie sprawy. Do powyzszego wniosku stosuje sie¢ odpowiednio
przepisy dotyczace odwotar od decyzji.

W postepowaniu tym dochodzi do pewnego rodzaju dychotomii, gdzie,
jak wskazano, decyzje wydaje Minister, natomiast postepowanie wyjasniajace
prowadzi Komisja. Wprawdzie wyniki postepowania ,komisyjnego” maja dla
organu orzekajacego w sprawie zastosowania kary dyscyplinarnej znaczenie
opiniodawcze, nie zwalnia to jednak tego organu od obowiazku ustosunkowania
sie do wniosku Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej w przedmiocie rodzaju
kary dyscyplinarnej wobec skarzacego i wskazania w uzasadnieniu decyzji
przyczyn, dla jakich wniosku tego organ nie uwzglednit4.

Zatem, na etapie postepowania administracyjnego, rzeczoznawca
majatkowy, ktéry nie zgadza sie z rozstrzygnieciem w przedmiocie ukarania go
kara dyscyplinarng moze zltozy¢ wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy przez
ten sam organ, ktéry uprzednio wydal decyzje. Dopiero po zakoriczeniu
postepowania dyscyplinarnego - tj. utrzymaniu badZz zmiany decyzji -
rzeczoznawcy przystuguje prawo do zlozenia skargi na takie rozstrzygniecie do
sagdu administracyjnego zgodnie z ustawq prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (dalej: p.p.s.a.)’®.

Jednakze w tym stadium nie jest mozliwe prowadzenie postepowania
dowodowego, ktére kontrole legalnosci opiera na materiale dowodowym
zgromadzonym w postepowaniu przed organem administracji wydajacym
zaskarzona decyzje (art. 133 § 1 p.p.s.a.). Od tej zasady istnieje wyjatek, o ktérym
mowa w art. 106 § 3 p.p.s.a.’%, tj. przeprowadzenie uzupelniajagcego dowodu
z dokumentoéw, jezeli jest to niezbedne do wyjasnienia istotnych watpliwosci i nie
spowoduje nadmiernego przedluzenia postepowania w sprawie.

13 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2013, Nr 0,
poz. 267, tekst jednolity).

14 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 15.05.2003 r. (sygn. akt I SA 2561/01) publ. el:
WWWw.orzeczenia.nsa.gov.pl.

15 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi
(Dz. U. 2012, Nr 0, poz. 270, tekst jednolity).

16 B. Dauter, Komentarz do art. 106 ustawy - Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi, [w:]
B. Dauter, B. Gruszczynski, A. Kabat, M. Niezgédka-Medek, Prawo o postgpowaniu przed sgdami
administracyjnymi. Komentarz, Warszawa 2013, s. 323.
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Przyja¢ zatem nalezy, iz postepowanie toczace sie poczatkowo na
podstawie przepiséw k.p.a. (z ta obocznoscia, iz przepisy Odp.Zaw.Rz.M.Rozp.
stanowia niejako lex specialis wobec tego pierwszego aktu, a zatem postepowanie
dowodowe determinowane jest wlasnie tym rozporzadzeniem) w tym
postepowania odwolawczego niezachowujacego zasady dewolutywnosci,
a nastepnie postepowania sadowo-administracyjnego, w ktérym skarzacy jest
praktycznie pozbawiony mozliwosci powolywania dowoddéw, stwarza
podejrzenie, iz opisywana grupa zawodowa jest traktowana niejako , gorzej”,
anizeli inne.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz w aktach, ktére poddano analizie,
innym grupom zawodowym ustawodawca zagwarantowal prawo do
rozpoznania odwolania przez sad powszechny (badz Sad Najwyzszy), a nie
administracyjny. Wytacznie w treéci art. 38 pkt. 2 ArchInzBudU wskazuje,
iz Krajowy Rzecznik Odpowiedzialnosci Zawodowej sklada skarge do sadu
administracyjnego w zakresie odpowiedzialnosci zawodowej cztonkéw izb
architektéw oraz inzynieréw budownictwa. Niemniej jednak zasada jest,
iz odwotania od orzeczenn Krajowego Sadu Dyscyplinarnego sklada sie do
wlasciwego sadu apelacyjnego - tj. powszechnego.

Doé¢ powszechna regula w postepowaniach dyscyplinarnych posréd
innych opisywanych grup zawodowych jest mozliwos¢ skladania odwotan od
orzeczen zapadlych w drugiej instancji do Sadu Najwyzszego. Takie tez regulacje
znajdziemy u adwokatéw, radcéw prawnych, notariuszy, rzecznikéw
patentowych, lekarzy, lekarzy weterynarii, pielegniarek i poloznych oraz
farmaceutéw?’. Interesujacym rozwigzaniem kognicji sadowej jest mozliwosé
zlozenia odwolania od orzeczenia organu dyscyplinarnego do sadu okregowego
- sadu pracy i ubezpieczerr spotecznych, jako sadu pierwszej instancji. Takie
rozwigzanie dotyczy Dbieglych rewidentéw'8, doradcéw podatkowych?®,
wspomnianych wyzej architektéw i inzynieréw budownictwa?’ oraz nauczycieli
akademickich?!.

W ocenie autora kognicja sadéw pracy jest zasadna w przypadku, gdy do
odpowiedzialnosci zawodowej dochodzi podczas wykonywania zawodu
w ramach stosunku pracy??, a w tym wypadku legalnos¢ i zasadnos¢ orzeczen
dyscyplinarnych prowadzacych do pozbawienia lub zawieszenia prawa
wykonywania zawodu badZz do ograniczenia istotnych uprawnieri ptacowych

17 Art. 91c PoA, art. 622 ust. 1 RPrU, art. 63a ust. 1 ProN, art. 66 ust. 1 RzPatU, art. 95 ust. 1 ILekU,
art. 46b ust. ZawLekWetU, art. 73 ust. 1 SPieliPU, art. 46 ust. 1 IzbAptU - grupa ta stanowi ponad 50%
og6tu badanych zawodow.

18 Art. 41 ust. 1 BiegRewU.

19 Art. 75 ust. 1 DorPodU.

20 Art. 54 ust. 4 ArchInzBudU, z tym zastrzezeniem, ze w wypadku tej grupy zawodowej wlasciwy
bedzie sad apelacyjny, a nie okregowy.

21 Art. 146 ust. 4 PoSW, uwaga jak w przypisie nr 22.

22 Zobacz np. art. 367 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. o pracownikach urzedéw parstwowych
(Dz. U. 2013, Nr 0, poz. 269, tekst jednolity), art. 127 ust. 2 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o stuzbie
cywilnej (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 1111, tekst jednolity) i inne wspominane wczesniej.
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pracownika nalezy do sfery, w ktérej obywatel ma konstytucyjne prawo do
sprawiedliwego i jawnego rozstrzygniecia sprawy bez nieuzasadnionej zwtoki
przez niezalezny, bezstronny i niezawisly sad (art. 8 i 45 Konstytucji RP)%.
Niemniej jednak najszersza gwarancje obrony praw oséb, przeciwko ktérym
toczy sie postepowanie dyscyplinarne, daje prawo odwotania do sadu
powszechnego, a nie jak to uregulowano w UoGN - poprzez sgdownictwo
administracyjne.

Na kanwie niniejszego opracowania warta rozwazenia jest réwniez
mozliwos¢ korzystania przez obwinionego z pomocy obroncy w toku
postepowania dyscyplinarnego. Zgodnie z § 10 ust. 2 Odp.Zaw.Rz.M.Rozp.
w zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespolu, rzeczoznawcy
majatkowemu, wobec ktérego wszczeto postepowanie, wyznacza sie termin do
ztozenia wyjasénieni, a takze informuje o mozliwosci ustanowienia obroncy lub
o mozliwosci wystgpienia do przewodniczacego Komisji o wyznaczenie obroncy
z urzedu. Powyzszy zapis $wiadczy o tym, iz obronica moze by¢ kazda osoba
posiadajaca zdolnos¢ do czynnosci prawnych. Z tozsamym uregulowaniem
mamy do czynienia u doradcéw podatkowych?, psychologéw? i nauczycieli
akademickich?. W mys$l zasady volenti non fit iniuria uznaé nalezy, iz rozwigzanie
takie jest zasadne z uwagi na fakt, iz ewentualne btedy obronicy nie bedacego
adwokatem, czy tez radcg prawnym obcigzy¢ moga wylacznie osobe, wobec
ktérej toczy sie postepowanie dyscyplinarne?.

Jednakze w przewazajacej czesci zawodéw wprowadzono przymus
adwokacko-radcowski z ewentualnym rozszerzeniem na mozliwosé korzystania
z pomocy obroncy, ktéry nalezy do danego samorzadu zawodowego. Tak tez jest
w przypadku: adwokatow?, radcéw prawnych?, notariuszy®, komornikéw
sagdowych3!, kuratoréw sadowych??, rzecznikéw patentowych, lekarzy3, lekarzy
weterynarii®®, pielegniarek i poloznych3, farmaceutéw?’, biegtych rewidentow?,

2 Wyrok SN z dnia 7.04.1999 r. (sygn. akt I PKN 648/98) OSNP 2000, nr 11, s. 423, OSP 2000, nr 11,
s. 172, OSNP 1999, nr 20, s. 4.

2 Art. 66 DorPodU.

% Art. 24 ZawPsychU.

2 Art. 146 ust. 1 PoSW.

7 Szerzej zobacz: S. Sadocha, Komentarz do art. 66 ustawy o doradztwie podatkowym, [w:] A. Marianiski
(red.), Ustawa o doradztwie podatkowym. Komentarz, Warszawa 2010, s. 256; J. K. Warylewski Komentarz
do art. 66 ustawy o doradztwie podatkowym, [w:] ]. K. Warylewski, Komentarz do rozdziatu 9 i 10 ustawy z
dnia 5 lipca 1996 r. o doradztwie podatkowym (Dz.U.02.9.86), SIP Lex.

28 Art. 94 PoA.

2 Art. 68 ust. 4 RPrU.

30 Art. 56 ProN.

31 Art. 75g ust. 1 KomSiEgzU.

32 Art. 60 ust. 2 KurSadU.

3 Art. 62 ust. 2 RzPatU.

3 Art. 57 ust. 2 ILekU.

% Art. 58 ZawLekWetU.

% Art. 41 ust. 2 SPieliPU.

37 Art. 58 IzbAptU.

3 Art. 33 BiegRewU.
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architektéw oraz inzynieréw budownictwa. W oparciu o powyzsze stwierdzi¢
nalezy, iz doradcy podatkowi oraz nauczyciele akademiccy stanowia wyjatek od
reguly.

W ocenie autora wprowadzenie przymusu korzystania z profesjonalnego
pelnomocnika jest zasadne, albowiem gwarantuje dochowanie najwyzszych
standardow zawodowych (w tym etycznych) zwigzanych z reprezentowaniem
osoby, wobec ktérej toczy sie postepowanie dyscyplinarne. Kontrowersyjnie
mozna spojrze¢ na mozliwo$é ustanowienia obroncy sposréd cztonkéw
samorzadu zawodowego obwinionego, niemniej jednak rozwigzanie to nalezy
uzna¢ za rozsadne z uwagi na fakt, iz obronca w tym wypadku bedzie
dysponowal czesto niezbedna wiedza merytoryczng potrzebnga w trakcie
postepowania dyscyplinarnego.

Za sluszne nalezy uznaé mozliwod¢  ustanowienia  przez
przewodniczacego Komisji obroncy z urzedu dla rzeczoznawcy majatkowego.
Jest to uprawnienie gwarantowane ustawa zasadnicza, ktéra w tresci art. 42 ust. 2
wskazuje, iz kazdy, przeciw komu prowadzone jest postepowanie karne,
ma prawo do obrony we wszystkich stadiach postepowania. Moze on w
szczegolnosci wybraé obronice lub na zasadach okreslonych w ustawie korzystac¢
z obroricy z urzedu.

Odp.Zaw.Rz.M.Rozp w tresci § 8 ust. 4. przewiduje mozliwos¢
wylaczenia cztonka Komisji od orzekania w sprawie. Ustawodawca wymienit
enumeratywnie cztery przestanki. Wskaza¢ jednak nalezy, iz za bardziej
precyzyjne nalezy uznaé zapisy k.p.a., ktére w tresci art. 24 § 2 wskazuja,
iz powody wylaczenia trwaja takze po ustaniu malzenistwa przysposobienia,
opieki lub kurateli. Jednakze Odp.Zaw.Rz.M.Rozp wskazuje na mozliwosé
wylaczenia rzeczoznawcy majatkowego, wobec ktérego pozostaje on w takim
stosunku prawnym lub faktycznym, ze wynik postepowania moze mie¢ wptyw
na prawa lub obowiazki cztonka Komisji lub tego rzeczoznawcy. Zatem przyjaé
nalezy, iz w cytowanym rozporzadzeniu dokonano rozszerzenia wylgczenia
rowniez na okolicznosci ,faktyczne” a nie tylko prawne. Z podobnym
uregulowaniem mamy do czynienia w tresci art. 24 § 3 k.p.a.

Istotnym mankamentem opisywanego rozporzadzenia jest brak
uregulowania sposobu i trybu prowadzenia postepowania dowodowego.
Co prawda UoGN w tresci art. 195 ust. 5 wskazuje, iz Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej, z upowaznienia Ministra, moze zwraca¢ si¢ do organéw
administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwoéci oraz innych instytucji i oséb
o udzielenie informacji niezbednych dla przeprowadzenia postepowania
wyjasniajacego. Przepis ten stanowi pewna analogie do art. 248 k.p.c.40 oraz 367a
Kodeksu postepowania karnego#! (dalej: k.p.k.)®2. Niemniej jednak, ani UoGN,

% Art. 49 ust. 1 ArchInzBudU.

4 Zgodnie z nim kazdy obowigzany jest przedstawi¢ na zarzadzenie sadu w oznaczonym terminie
i miejscu dokument znajdujacy sie w jego posiadaniu i stanowigcy dowdd faktu istotnego dla
rozstrzygniecia sprawy, chyba Ze dokument zawiera informacje niejawne.

4 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks postepowania karnego (Dz. U. 1997, Nr 89, poz. 555 ze zm.).
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czy tez Odp.Zaw.Rz.M.Rozp nie przewiduje mozliwosci przeprowadzania
osobowych zZrédet dowodowych. Z uwagi na fakt, iz brak jest jakichkolwiek
przepisow  umozliwiajagcych ~ przeprowadzenie  takiego  postepowania
dowodowego, jedyna mozliwoscia jest tu positkowanie sie przez
przewodniczacego Komisji odpowiedzialnosci zawodowej przepisami k.p.a.,
ktére winien stosowaé ,,odpowiednio” - niemniej jednak nie wynika to z tresci
cytowanego rozporzadzenia.

Kwestia przedawnienia odpowiedzialnosci dyscyplinarnej
rzeczoznawcOéw majatkowych zostala uregulowana w treéci art. 194 ust. lc
UoGN, zgodnie 2z ktérym nie wszczyna sie postepowania z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej, jezeli do dnia otrzymania przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa informacji o zaistnieniu okolicznosci
mogacych stanowi¢ podstawe odpowiedzialnosci zawodowej uptynely 3 lata,
liczac od dnia zaistnienia tych okolicznosci. Wskaza¢ nalezy, iz termin 3-letni
termin przedawnienia odpowiedzialnosci znajdziemy niemalze w kazdym
zawodzie. Wyjatkiem jest tu KurSadU, ktéra w art. 68 ust. 1 wskazuje, iz nie
przeprowadza sie postepowania wyjaéniajacego po uplywie miesiaca od dnia
uzyskania pisemnego zawiadomienia o popelnieniu czynu uzasadniajacego
odpowiedzialnos$¢ dyscyplinarng ani po uptywie roku od dnia popelnienia tego
czynu.

Méwiac o prowadzeniu postepowania, nie sposéb nie zauwazyd,
iz UoGN ani Odp.Zaw.Rz.M.Rozp. nie reguluja wplywu ewentualnego
postepowania karnego na bieg postepowania dyscyplinarnego. Standardowym
zapisem w omawianych ustawach jest wskazanie wprost, iz: ,postepowanie
w  przedmiocie odpowiedzialnosci zawodowej toczy sie niezaleznie od
postepowania karnego”. W ocenie autora moze to stwarza¢ pewne problemy
natury  proceduralnej. Mianowicie organ prowadzacy postepowanie
dyscyplinarne wobec rzeczoznawcy nie ma wyrazonej wprost dyspozyciji,
iz moze on prowadzi¢ postepowanie. W dalszej kolejnosci moze to uzasadniaé
che¢ zawieszenia takiego postepowania na czas trwania postepowania karnego.

Cho¢ k.p.a. o zawieszeniu méwi w tresci art. 97 § 1 pkt. 44 to nie sposéb
jednoznacznie wskazaé, czy na organie cigzy ten obowigzek, badz tez nie.
Przyjmujac, ze popelnienie przestepstwa lub wykroczenia jest podstawa
wszczecia postepowania dyscyplinarnego mozna przyjaé, ze wynik toczacej sie
sprawy karnej miesci sie w kategorii zagadnienia wstepnego, o ktérym mowa
w przepisie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.#. Z drugiej jednak strony organ administracji
prowadzacy postepowanie jest uprawniony do poczynania wtiasnych ustaler

4 Zgodnie z nim oskarzony, jego obroiica, oskarzyciel positkowy, oskarzyciel prywatny lub ich
pelnomocnicy moga wystapi¢ z wnioskiem do sadu o zarzadzenie przez sad dostarczenia przez
odpowiedni organ dokumentéw, ktérych strona sama nie moze uzyskac.

4 Zgodnie z nim organ zawiesza postepowanie, gdy rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji zalezy od
uprzedniego rozstrzygniecia zagadnienia wstepnego przez inny organ lub sad.

4 Zobacz: wyrok NSA z dnia 30.8.2001 r. (sygn. akt II SA 1982/00) Lex nr 54554; wyrok NSA
w Warszawie z dnia 29.1.1999 r. (sygn. akt III SA 5142/98) Lex nr 44689.
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faktycznych i ocen - takze, gdy réwnolegle toczy sie postepowanie karne®.
Natomiast postepowanie karne moze zawieraé istotne ustalenia w sprawie
administracyjnej (dot. odpowiedzialnosci zawodowej), niemniej jednak tylko
z tego powodu ten fakt nie moze by¢ kwalifikowany per se jako zagadnienie
wstepne w rozumieniu art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.40.

W oparciu o dorobek orzecznictwa sgdowo-administracyjnego stwierdzi¢
nalezy, iz z uwagi na brak wyraznego uregulowania tej kwestii w UoGN Minister
prowadzacy postepowanie jest uprawniony do jego zawieszenia w oparciu
o w/w przepis w przypadku stwierdzenia bezposredniosci zwiazku pomiedzy
toczacym sie postepowaniem karnym a dyscyplinarnym - co w ocenie autora nie
jest rozwigzaniem korzystnym, a jak wspomniano wczeéniej, stanowi wyjatek od
ogoblnej reguly.

Najwiekszym mankamentem UoGN oraz Odp.Zaw.Rz.M.Rozp. jest
jednak brak odestania do przepiséw, ktére miatyby zastosowanie w przypadku
»milczenia” w/w aktéw prawnych. Jak juz wspomniano wyzej, postepowanie
toczy sie w trybie k.p.a. z odstepstwami wynikajagcymi z dwéch wskazanych
aktéw prawnych, a postepowanie przed Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
nie wskazuje na zadne szczegélne uprawnienia, czy tez obowiazki rzeczoznawcy,
wobec ktérego toczy sie postepowanie. Jednakze praktycznie kazda z innych
omawianych ustaw zawiera zapis: , W sprawach nieuregulowanych w niniejszym
rozdziale stosuje sie odpowiednio (...)”%.

Wskazaé nalezy, iz omawiane ustawy, co do zasady, odwotluja sie do
postepowania karnego. Taki zabieg legislacyjny nalezy uzna¢ za jak najbardziej
stuszny. Jak juz bowiem wspomniano we wczesniejszej czesSci opracowania kary
dyscyplinarne czestokro¢ moga przybra¢ forme srodka karnego, ktéry moze sie
okaza¢ bardziej dotkliwy niz ten wskazany w kk., albowiem niektére ustawy
przewiduja mozliwo$¢  permanentnego  pozbawienia uprawnienn do
wykonywania zawodu na podstawie orzeczenia komisji dyscyplinarnych,
podczas gdy kk. taka mozliwosé¢ dopuszcza wylacznie w przypadkach
wskazanym w art. 41 § 1, 1a i 1b, tj. jezeli sprawca naduzy!l przy popelnieniu
przestepstwa stanowiska lub wykonywanego zawodu albo okazal, ze dalsze
zajmowanie stanowiska lub wykonywanie zawodu zagraza istotnym dobrom
chronionym prawem; w razie skazania na kare pozbawienia wolnosci za
przestepstwo przeciwko wolnosci seksualnej lub obyczajnosci na szkode
maloletniego; w razie skazania na kare pozbawienia wolnosci za umyslne
przestepstwo przeciwko zyciu i zdrowiu na szkode maloletniego. Natomiast

4 Wyrok NSA z dnia 18.4.2000 r. (sygn. akt V SA 1701/99) Lex nr 79244; wyroki WSA w Warszawie
z dnia 25.1.2012 r. (sygn. akt IV SA/WA 1864/11) oraz z dnia 21.5.2007 r. (sygn. akt IV SA/WA
91/07) publ. el.: www.orzeczenia.nsa.gov.pl.

4% Wyrok WSA w Warszawie z dnia 592011 r. (sygn. akt IV SA/WA 821/11) publ. el.:
WWWw.orzeczenia.nsa.gov.pl.

47 Tak tez art.: 69 ProN, 95 PoA, 74! RPrU, 75 KomSiEgzU, 66 KurSadU, 67b RzPatU, 79 DorPodU, 112
ILekU, art. 62 ZawLekWetU, 88 SPieliPU, 62 I1zbAptU, 46 BiegRewU, 54 ust. 2 ArchInzBudU, 150
PoSW.
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obligatoryjnie Sad orzeka ten zakaz w razie ponownego skazania sprawcy
w warunkach okreélonych w tym przepisie.

Z powyzszego wynika, iz dozywotnio mozna pozbawi¢ osobe prawa do
wykonywania zawodu wylacznie za popelnienie najciezszych przestepstw,
w ktérych pokrzywdzonymi sa dzieci. Dlatego tez w przypadku nadania
mozliwosci quasi sadowej (komisje dyscyplinarne jako nieposiadajace przymiotu
panistwowego organu wymiaru sprawiedliwosci®®) odebrania uprawnienn do
wykonywania zawodu, tak niezbedne jest zapewnienie realnej mozliwosci
obrony praw osobie obwinionej.

Zakoficzenie

Wskazaé¢ nalezy, iz odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw
majatkowych nie jest uregulowana w spos6b idealny. Autor jako wzorcowe
modele postepowania dyscyplinarnego (cho¢ nie pozbawione wad) stawia
wiekszoé¢ zawodoédw prawniczych, tj.: adwokatéw, radcéw prawnych, notariuszy,
jak rowniez zawody medyczne: lekarza, lekarza weterynarii oraz pielegniarki
i poloznej. Nader precyzyjne zapisy w w/w ustawach z cala pewnoscia
spowodowane sa charakterem wykonywanej pracy (lekarze ponosza
odpowiedzialnoé¢ za zycie i zdrowie pacjenta, a prawnicy czestokro¢ za
wielomilionowe interesy swoich klientéw). A contrario przyjac¢ nalezy, iz jezeli
odpowiedzialnoé¢ zawodowa rzeczoznawcow jest uregulowana z mniejszg
dokladnoscig, to ustawodawca uznat, iz zawéd ten jest mniej istotny od innych.
Takie zapatrywanie znajdowaloby uzasadnienie logiczne, niemniej jednak jest
bledne.

Jak wspomniano w poprzedniej czeéci opracowania, akty rangi
ustawowej, na mocy ktérych mozna pozbawi¢ osoby prawa do wykonywania
zawodu (niewazne jakiego) winny charakteryzowa¢ sie najdalej idaca
poprawnoscia legislacyjna.

Inne opisywane zawody, w tym prawnicze, w przypadku spraw
nieuregulowanych ustawq zawierajg przepisy odsylajace (przewaznie do k.p.k.),
jednakze w UoGN ani Odp.Zaw.Rz.M.Rozp. odwotlania takiego nie znajdziemy.

UoGN oraz Odp.Zaw.Rz.M.Rozp. to zbior kilku artykuléw oraz 23
paragraféw (z czego 6 reguluje koszty zwigzane z postepowaniem i przepisy
przejsciowe). Siegajac do uregulowan w innych zawodach nie trudno stwierdzi¢,
iz zaraz po zawodzie psychologa (tylko 9 art.) jest to zawdd, ktéry, gdyby nie
rozporzadzenie, mozna by uznaé, ze odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna jest
wylacznie iluzoryczna, a Minister posiada wladze absolutng - ograniczana
wylacznie przepisami k.p.a. Dla poréwnania wskaza¢ nalezy, iz
odpowiedzialno$¢ zawodowa lekarza to zbiér ponad 60-ciu artykutow.

OczywiScie truizmem twierdzi¢ jest, iz poréwnywane przez autora
zawody sa uregulowane w sposéb idealny, pozbawiony bledéw, czy tez

48 K.W. Baran (red.), Procesowe prawo pracy. Wzory pism, Warszawa 2013, s. 65-66.
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wewnetrznych sprzecznosci, niemniej jednak nie jest to temat rozwazan
w niniejszym artykule. Réwnocze$nie sama ilos¢ jednostek redakcyjnych w mysl
zasady non quantitas, sed qualitas nie stanowi o tym, ze dany akt prawny jest
lepszy od innego - krétszego. Czesto bowiem doprecyzowanie pewnych
schematéw i poje¢ poprzez orzecznictwo i doktryne przynosi znacznie lepsze
rozwigzania anizeli kazuistyczna budowa ustaw.

Jako wniosek de lege ferenda w ocenie autora za zasadne nalezatoby uznac
podjecie stosownych krokéw ustawodawczych, ktérych celem bedzie
uregulowanie odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych
w akcie o randze ustawowej (jako odrebnemu rozdzialowi w UoGN),
a rozporzadzeniu zostawi¢ kwestie techniczne takie jak koszty postepowania,
regulamin Komisji efc. Za niezbedne nalezy uznaé réwniez odejécie od modelu
administracyjno-prawnego, na korzysé¢ stosownego regulowania normami karno-
procesowymi (chociazby ze wzgledu na mozliwoé¢ orzekania kary w postaci
pozbawienia uprawnienn do wykonywania zawodu) - poprzez odpowiednie
stosowanie przepiséw k.p.k.

Stosownej zmiany autor upatrywalby réwniez w przedmiocie prawa do
sadu osoby obwinionej. W chwili obecnej, jak juz wspomniano, na decyzje
Ministra przystuguje skarga do sadu administracyjnego, podczas gdy za zasadne
nalezaloby uzna¢ kontrole orzeczen dyscyplinarnych poprzez sad powszechny
(np. sad pracy), badz tez Sad Najwyzszy.

Odp.Zaw.Rz.M.Rozp zawiera wiele nieuregulowanych kwestii, a co za
tym idzie na etapie postepowania przed Komisja moze dochodzi¢ - czesto
zapewne nieSwiadomie - do pewnych naduzy¢ np. blednej interpretacji
przepiséw przez strony, badz tez positkowanie sie przepisami, ktére w ogole nie
moga by¢ stosowane. Co réwnie istotne, z treéci UoGN nie wynika, by osoby
powolane do sktadu Komisji musialy legitymowac sie wiedzg prawniczg. Art. 194
ust. 3 UoGN wskazuje wylacznie, iz Minister powoluje i odwoluje, w drodze
zarzadzenia, Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej z udzialem oséb
wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.
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Tytut
Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych - uwagi krytyczne

Streszczenie

Celem niniejszego artykulu jest analiza odpowiedzialnosci dyscyplinarnej
rzeczoznawcoéw majatkowych w odniesieniu do regulacji dla innych zawodéw
w tym samym zakresie. Na wstepie autor odnidst sie do istoty odpowiedzialnosci
zawodowej, a nastepnie wskazal podstawy prawne tej odpowiedzialnosci
przewidziane dla pietnastu réznych zawodéw - gléwnie zawoddéw zaufania
publicznego. Nastepnie w oparciu o regulacje zawarte w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenie
ministra infrastruktury i rozwoju w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych autor poddat
analizie wszystkie etapy w tego typu sprawach. W tej czeSci opracowania
omoéwione zostaly miedzy innymi zagadnienia zwigzane ze skladem Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej, postepowania dowodowego czy tez prawa do
obrony. Ostatnia cze$¢ opracowania to wnioski wlasne autora stanowiagce
podsumowanie wczesniejszych rozwazan.

Stowa kluczowe
odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarna, odpowiedzialnoé¢ zawodowa,
rzeczoznawca majatkowy, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

Title
Professional liability of the property valuers - critical comments

Summary

The purpose of this article is an analysis of the disciplinary liability of
property valuers concerning regulations to other professions. In the introduction
the author referred to the essence of professional responsibility, then pointed out
the legal basis of the liability provided for fifteen different professions - mostly
professions of public trust. Subsequently on the basis of regulations contained in
the Act of 21 August 1997 On property management, and ordinance of the
Minister of infrastructure and development on the conduct of professional
liability of property valuers, author analyzed all stages of this proceeding. In this
part of the study - among other issues related to the Committee - the hearing of
evidence and the rights of the property valuer were discussed. The last part of the
study is the author's own conclusions, summarizing the previous discussion.

Keywords

disciplinary liability, professional liability, property valuer,
Professional Responsibility Committee
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ROZDZIAEL IX
Prowadzenie bez uprawnienn zawodowych dzialalnosci
zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego w Swietle
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Wstep

Niewatpliwie kazdy powinien mie¢ pewnos¢, ze osoby, z ktérych ustug
korzysta w codziennym zyciu, rzetelnie i legalnie wykonuja swoje czynnosci
zawodowe. Aby zachowaé pewnos¢ co do dzialalnosci podmiotéw
uczestniczacych w obrocie gospodarczym, nalezy zatem stosowaé sankcje wobec
tych oséb, ktére dopuécily sie w tym zakresie wykroczenia - w omawianym
przypadku prowadzily bez uprawnien dzialalnos¢ zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego. Warto wspomnie¢, ze w sytuacji, gdy w zwigzku
z zawodem lub dziatalnoscia popelnione zostalo przestepstwo - wéwczas istnieje
mozliwos¢ ograniczenia przez sad dostepu do zawodu lub dziatalnosci
gospodarczej osobom, ktére naruszyly zasady jej prowadzenia, aby zapobiec
ponownym popelnieniom przez nie podobnych przestepstw.

Gospodarka nieruchomosciami, tak jak wszystkie inne dziatalnosci
czlowieka, podlega przepisom prawa, réwniez karnego. Na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami odpowiedzialnoé¢ karna ograniczona zostata do
dziatalnosci zawodowej, ktéra wykonuje sie¢ bez odpowiednich uprawnien’.
Przedmiotem ochrony omoéwionego ponizej przepisu karnego - artykulu 198
u.g.n. - jest gwarancja prawidiowosci rzeczoznawstwa majatkowego.

Odpowiedzialnos¢ karna za czyn

Przez odpowiedzialnoé¢ karng rozumie¢ nalezy ponoszenie przez
okreslony podmiot negatywnych konsekwencji - sankcji karnej za przypisany mu
czyn, ktéry podlega ujemnej kwalifikacji normatywnej. W Polsce jest to
odpowiedzialnoé¢ za przestepstwa, jak réwniez - przy szerokim rozumieniu
prawa karnego - za wykroczenia. Mozna bowiem rozrézni¢ odpowiedzialnosé

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1774, tekst
jednolity ze zm.), dalej przytaczana jako u.g.n.
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karng sensu stricto, czyli tylko za przestepstwa, a takze sensu largo - za
przestepstwa oraz za wykroczenia?.

Odpowiedzialno$¢ karna ma miejsce wowczas, gdy kumulatywnie
zostang spelnione wszystkie przestanki: ponosi si¢ ja za czyn, zabroniony przez
normy prawa karnego, zawiniony oraz spotecznie szkodliwy. Czyn zabroniony
to wylgcznie czyn zakazany przez okreslony przepis kodeksu karnego, kodeksu
wykroczerr lub przepisu karnego zamieszczonego w innej ustawie. Nalezy
réowniez podkresli¢, ze omawiany art. 198 u.g.n. to przyklad pozakodeksowego
prawa karnego. Takie przepisy zawarte sa w wielu aktach prawnych.
W zaleznosci od przyjetej regulacji, w tego typu przypadkach przewidziana jest
odpowiedzialnos¢ za przestepstwa lub wykroczenia3.

Tytut Dzialu VI ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktérym
mieSci sie omawiany przepis, brzmi: ,Przepisy karne”. Nalezy zatem przede
wszystkim wyjasnié, kto ponosi odpowiedzialnos¢ za okreslone zachowanie.
Ot6z, zgodnie z art. 1 § 1 k.k. sprawca przestepstwa jest tylko ten, kto popelnia
czynt. Czyn ten musi by¢ zabroniony pod grozbg kary przez ustawe
obowiazujaca w czasie jego popelnienia. Odpowiedzialnos¢ karna jest zatem
konsekwencja okreslonego zachowania sprawcy. Sprawca nie podlega karze
dlatego, ze posiada cechy czynigce go potencjalnie niebezpiecznym dla
spoleczeristwa, ale wlasnie dlatego, ze popetnil czyn® Artykul 1 Kodeksu
wykroczen stanowi natomiast, ze odpowiedzialnosci za wykroczenie podlega ten
tylko, kto popelnia czyn spolecznie szkodliwy, zabroniony przez ustawe
obowiazujaca w czasie jego popelnienia pod grozba kary aresztu, ograniczenia
wolnosci, grzywny do 5000 ztotych lub nagany®.

Dodac nalezy, ze orzekanie w sprawach o czyny, o ktérych mowa w art.
198 ust. 1 i 2 nastepuje w trybie przepiséw Kodeksu postepowania w sprawach
o wykroczenia.

Omawiany Dzial VI u.g.n. przed 1 stycznia 2014 r. zawierat jeden tylko
przepis, ktéry odnosil sie do kar, jakie nakladane sa na osoby prowadzace
dziatalnos¢ zawodowa bez wymaganych zawodowych uprawnien, jak réwniez
na przedsiebiorcéw niespetniajagcych wymogu zatrudniania oséb, ktére posiadaja
zawodowe uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego do wykonywania czynnosci
szacowania nieruchomosci’.

Wspomniany przepis ulegal zmianom. Tekst pierwotny omawianego
artykulu brzmial bowiem: ,kto prowadzi dzialalnos¢ zawodowag w zakresie
rzeczoznawstwa majgtkowego bez uprawnienn lub w zakresie posrednictwa

2 Zobacz: W. Cieslak, Prawo karne. Zarys instytucji i naczelne zasady, Warszawa 2010, s. 71; A. Marek,
Prawo karne, Warszawa 2009, s. 236; P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 124.

3 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., s. 124.

# Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 . Kodeks karny (Dz. U. 1997, Nr 88, poz. 553 ze zm.).

5 A. Wasek, [w:] O. Gérniok (red.), Kodeks karny. Komentarz, t. I, Art. 1-116, Gdarnsk 2005, s. 22;
M. Budyn-Kulik, [w:] M. Mozgawa (red.), Prawo karne materialne. Czes¢ ogélna, Warszawa 2011, s. 31.

® Ustawa z dnia 20 majal971 r. Kodeks wykroczen (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 1094, tekst jednolity ze zm.).

7 E. Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2014, s. 221.
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w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadzania nieruchomo$ciami bez licencji,
podlega grzywnie do 5.000 zL.”. Przepis ten zostal zmieniony przez art. 1 pkt 137
ustawy z 28 listopada 2003 r# =zmieniajacej ustawe o gospodarce
nieruchomo$ciami z dniem 22 wrzeénia 2004 r.

Podczas prac legislacyjnych nad nowelizacja do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (obowiazujaca od poczatku 2008 r.) powstal zamiar uchylenia
w calosci art. 198 omawianej ustawy (na podstawie rozstrzygniecia podjetego
19 grudnia 2006 r. przez Rade Ministréw). Spotkalo sie to jednak ze sprzeciwem
srodowiska zawodowego. Ostatecznie, ustawodawca nie podjat decyzji
o uchyleniu wspomnianego przepisu. Nie mozna bowiem uznaé za sluszng
sytuacji, w ktorej zawod podlega reglamentacji przy wprowadzeniu wysokich
wymagan jedynie w stosunku do o0séb z odpowiednimi uprawnieniami,
dopuszczajac  jednoczednie niekontrolowane dziatanie oséb, ktére takich
uprawnienl nie posiadaja’.

Aktualnie omawiana ustawa w dziale VI, zatytulowanym ,Przepisy
karne”, zawiera dwa artykuly: 198 oraz 198a. Zgodnie z art. 198 ust. 1 pkt 1
,kto prowadzi bez uprawnieri zawodowych dzialalno§é¢ zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego, polegajaca na okreélaniu wartoéci nieruchomosci,
a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, podlega karze
aresztu, ograniczenia wolnoéci albo grzywny”. Przytoczony przepis zawiera
zatem bezwzgledny zakaz prowadzenia wspomnianej dzialalnosci zawodowej
bez uprawnien oraz statuuje odpowiedzialnos¢ za wykroczenie. Zawarte
w art. 198 ust. 1 regulacje wyraznie wskazuja czynnosci, jakich nie mozna
wykonywa¢ bez uprawniern, i ktére polegaja na okreslaniu wartosci
nieruchomosci, jak réwniez maszyn oraz urzadzen zwigzanych trwale
z nieruchomoscig?0.

Dzialalno$é zawodowa w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego.

Odnoszac sie do kwestii zwigzanych z rzeczoznawstwem majatkowym,
nalezy przede wszystkim okresli¢, czym ono jest - definicja zawarta jest w art.
174 u.gn: to zawodowa dzialalnos¢, ktéra wykonywana jest przez
rzeczoznawcoéw na okre$lonych w ustawie zasadach. Precyzyjne okreslenie,
na czym polegaja czynnosci podejmowane przez rzeczoznawcéw majatkowych
zawarte jest w wielu przepisach omawianej ustawy, gltéwnie jednak we
wspomnianym juz Dziale IV zatytutowanym , Wycena nieruchomosci”™.

Rzeczoznawca majatkowym jest zas osoba fizyczna, ktéra posiada
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Doda¢ nalezy, ze
dokonuje ona okreslania nie tylko wartosci nieruchomosci, ale réwniez maszyn

8 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2003, Nr 141, poz. 1492).

9. Jaworski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2011, s. 1415.

10 E. Boniczak-Kucharczyk, op. cit., s. 221.

11 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., s.124.
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i urzadzen trwale z nieruchomoscia zwigzanych. Co wazne, na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej mozliwe jest prowadzenie dzialalnosci w zakresie
szacowania nieruchomosci w sytuacji, gdy czynnosci z zakresu szacowania
nieruchomos$ci wykonywac beda rzeczoznawcy majatkowi (art. 174 ust. 6 u.g.n.).
Na uznanie zastuguje réwniez odnoszacy sie do tej kwestii wyrok z 29 sierpnia
2007 r, w ktorym WSA w Warszawie stwierdzil, ze pozycja prawna
rzeczoznawcy majagtkowego w istocie rzeczy zblizona jest do statusu osoby
zaufania publicznego!2.

Na podkreslenie zasluguje takze fakt, ze swdj zawdd rzeczoznawca
majatkowy wykonuje prowadzac jednoosobowo badz w ramach spé6tki osobowej,
we wlasnym imieniu dziatalnoé¢ gospodarczag w zakresie szacowania
nieruchomosci, albo w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej
u podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa
nieruchomosci. Zasady podejmowania oraz wykonywania dziatalnosci
gospodarczej uregulowane zostaly w ustawie o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej’® i ustawie o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej4. Zgodnie z art. 19 pierwszej z wymienionych ustaw, jeéli przepisy
szczegolne nakladaja obowigzek posiadania odpowiednich uprawnien
zawodowych przy wykonywaniu okreslonego rodzaju dziatalnosci gospodarcze;j,
to przedsiebiorca obowigzany jest zapewnié¢, zeby czynnoéci w ramach
dziatalnosci gospodarczej wykonywane byly bezposrednio przez osobe, ktéra
legitymuje sie posiadaniem takich zawodowych uprawnien. Konsekwencje
naruszania warunkéw wskazanych w art. 174 u.gn. zawiera natomiast
omawiany art. 198 ust. 1 u.g.n.1®

Jak wynika z dotychczasowych ustaleni, rzeczoznawstwo majatkowe to
dziatalno§¢ zawodowa, ktéra moga wykonywaé wylacznie rzeczoznawcy
zawodowi. Wyplywa z tego zatem wniosek, ze niedopuszczalne jest prowadzenie
czynnosci z zakresu szacowania nieruchomosci przez osoby, ktére nie sa
rzeczoznawcami majatkowymi. Potwierdza to art. 7 u.g.n., ktéry stanowi, ze jesli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, to okreslaja ja rzeczoznawcy
majatkowi. Zatem, a contrario, nie mozna dopusci¢ do okredlania wartosci
nieruchomoéci przez inne osoby. Réwniez zgodnie z art. 156 ust. 1 u.g.n. operat
szacunkowy, ktéry stanowi opinie o wartosci nieruchomosci, sporzadzany jest
przez rzeczoznawce majatkowego. Przytoczone tu regulacje wskazuja jednak, ze
wylacznos¢ rzeczoznawcy odnosi sie jedynie do okredlenia wartosci

12 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 29.08.2007 r. (sygn. akt I SA/Wa 873/07) Lex nr 355047; zobacz:
N.K. Gesek, Rzeczoznawca majgtkowy jako zawdd zaufania publicznego, ,Polskie Ustawodawstwo
Gospodarcze” 2013, nr 5, s. 30-32.

13 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. 2004, Nr 173, poz. 1807
ze zm.).

14 Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o $wiadczeniu uslug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. 2010, Nr 47, poz. 278 ze zm.).

15 Zobacz: E. Klat-Goérska, [w:] E. Klat-Goérska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 251.
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nieruchomosci, nie dotyczy za$ pozostatych czynnosci, ktére moze prowadzié
rzeczoznawca majatkowy na podstawie art. 174 ust 3a u.g.n.

Warto ponadto wspomnie¢ o definicji zawodu regulowanego, ktéra
zawarta zostala w dyrektywie 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z 7 wrzeénia 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych. W art. 3 ust.
1 lit a wskazano bowiem, ze zawodem regulowanym jest dziatalnos¢ zawodowa
badz zesp6t dziatalnosci zawodowych, do ktérych podjecia, wykonywania, badz
jednego ze sposobéw wykonywania wymagane jest, bezposrednio lub posrednio,
na mocy przepisow o charakterze ustawowym, wykonawczym lub
administracyjnym, posiadanie specjalnych zawodowych kwalifikacji. Przede
wszystkim, uzywanie tytulu zawodowego, ktéry na mocy przepisow
ustawowych, wykonawczych badz administracyjnych zastrzezony jest dla oséb,
ktére posiadaja odpowiednie kwalifikacje zawodowe, jest sposobem
wykonywania dziatalnosci zawodowej'e.

Warto réwniez nadmieni¢, ze w omawianym artykule wystepuje pojecie
~okreélania wartosci nieruchomosci”. Zgodnie z art. 4 pkt 6a - sformutowanie to
oznacza ,okreslanie wartoéci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci
iinnych praw do nieruchomosci”.

Postepowanie w sprawach o wykroczenia z art. 198 u.g.n.

Jak juz wspomniano, orzekanie w sprawach okreslonych w art. 198
ustawy nastepuje w trybie przepiséw Kodeksu postepowania w sprawach
o wykroczenial”. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 8 tej ustawy,
w postepowaniu uregulowanym w kodeksie postepowania w sprawach
o wykroczenia stosuje si¢ odpowiednio m.in. art. 9 k.p.k. Artykut ten w §1
stanowi, ze organy procesowe prowadza postepowanie i dokonuja czynnosci
z urzedu, chyba ze ustawa uzaleznia je od wniosku okreslonej osoby, instytucji
lub organu albo od zezwolenia wladzy's. Art. 17 § 1 k.p.w. stanowi natomiast,
ze we wszystkich sprawach o wykroczenia oskarzycielem publicznym jest Policja,
o ile ustawa nie stanowi inaczej'®. Ponadto, jak wynika z art. 18 § 1 k.p.w,,
w kazdej sprawie o wykroczenie wniosek o ukaranie moze wnieé¢ prokurator,
stajagc si¢ oskarzycielem publicznym. W tym miejscu warto podkresli¢,
ze w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nie ma zadnego przepisu, ktéry by
uzaleznial wszczecie postepowania od wniosku ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. A zatem, w sprawach
o wykroczenia w zakresie prowadzenia dzialalnosci zawodowej bez
wymaganych uprawnien zasadniczym oskarzycielem jest Policja, ktéra

16 Art. 3 ust. 1 lit. a dyrektywy 2005/36/ WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 7.09.2005 r. w sprawie
uznawania kwalifikacji zawodowych (Dz. Urz. UE L 2005, nr 255, s. 22 ze zm.).

17 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. 2001,
Nr 106, poz. 1148 ze zm.), dalej przytaczana jako k.p.w.

18 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks postepowania karnego (Dz. U. 1997, Nr 89, poz. 555 ze zm.).
19D. Pechorzewski (red.), Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2014, s. 383.
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postepowanie wszczyna z urzedu®. Nalezy jednak zauwazy¢, ze legitymacije
procesowa ministra wywie$¢ mozna z wykladni art. 17 § 3 k.p.w. Zgodnie z tym
przepisem organom administracji rzadowej i samorzadowej, organom kontroli
panistwowej i kontroli samorzadu terytorialnego, a takze strazom gminnym
(miejskim) uprawnienia oskarzyciela publicznego przystuguja jedynie
w przypadku, gdy w zakresie swojego dzialania ujawnily wykroczenie
i wystgpily z wnioskiem o ukaranie.

Warto przypomnieé, ze w juz nieobowiazujagcym (od 1 stycznia 2003 r.)
art. 193a ust. 1 u.g.n. wprost przewidziano uprawnienie ministra do sktadania
wnioskéw o ukaranie w sprawach z art. 198. Ponadto, minister uprawniony byt
do przeprowadzania kontroli posiadania uprawniert. Uzasadnienie ustawy, ktéra
uchylata wspomniany przepis wskazywalo, ze jest on zbedny, za$ wykreslenie
motywowane bylo potrzeba dostosowania omawianej ustawy do ustawy
o swobodzie dzialalnosci gospodarczej?!. Za P. Czechowskim uznaé nalezy, ze
jesli, zgodnie z omawiang ustawg, minister orzeka o karach dyscyplinarnych
stosowanych wobec rzeczoznawcéw majatkowych, to tym bardziej ma on prawo
- na podstawie art. 17 § 3 k.p.w. - do skfadania wnioskéw o ukaranie tych oséb,
ktére pomimo braku odpowiednich uprawnieft wykonywaty czynnoéci z zakresu
rzeczoznawstwa majatkowego. Odnosi sie to do przypadkoéw, kiedy w zwigzku
ze zlozong skarga na czynnosci rzeczoznawcy zostanie stwierdzone, ze osoba,
ktérej skarga dotyczy, nie posiada uprawnien rzeczoznawcy majatkowego?.
Warto takze wspomnie¢ o art. 17 § 4 k.p.w., ktéry stanowi, ze w sprawach
o wykroczenia, w drodze rozporzadzenia Rada Ministréw moze nadaé
uprawnienia oskarzyciela publicznego takze innym instytucjom panstwowym,
samorzadowym lub spotecznym. Rada Ministréw przy tym okresla zakres spraw,
w ktérych w granicach swojego dziatania moga one wystepowaé z wnioskiem
o ukaranie za ujawnione przez siebie wykroczenia, majac na wzgledzie zakres
ustawowych uprawnien takich instytucji, a takze potrzebe ochrony doébr, ktére sa
szczegoblnie narazone na naruszenia ze strony sprawcéw wykroczen.

Sankcje prawne za naruszenie przepiséow

Prowadzenie bez uprawnien dzialalnosci zawodowej w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego (z wyjatkami przewidzianymi w art. 198a u.g.n.)
zagrozone jest karg aresztu, grzywny oraz ograniczenia wolnosci, ktére orzeka sie
- jak juz wczesniej wspomniano - w postepowaniu w sprawach o wykroczenia.
Zgodnie z art. 198 ust. 2 u.g.n. tej samej karze podlega podmiot, ktéry prowadzi
dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci na terytorium RP powierzajacy
okreslanie wartosci nieruchomoéci osobie niemajgcej uprawnien rzeczoznawcy
majgtkowego??. W tym miejscu nalezy przytoczy¢ tres¢ wyroku z 8 kwietnia 2014

2], Jaworski, op. cit., s. 1415.

21 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., s. 124 in.

22 bidem.

% Zobacz: L. Klat-Wertelecka, [w:] E. Klat-Gérska, L. Klat-Wertelecka, op. cit., s. 250 i n.
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r., w ktérym NSA w Warszawie stwierdzil, ze nie ma podstaw prawnych, aby
zastosowaé reguly wskazane wart. 45 § 1kw. do zachowan podlegajacych
odpowiedzialnosci dyscyplinarnej na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zgodnie z zasadami, ktére obowigzuja w kodeksie
wykroczeni, przedawnienie zostalo przewidziane dla czynéw okreslonych w
Dziale VI u.g.n. Natomiast odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna uregulowana zostata
w Dziale V u.g.n., przede wszystkim w jego rozdziale 4. Juz z uwagi na sam fakt,
ze postepowanie dyscyplinarne z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej jest
postepowaniem represyjnym, nie moze oznacza¢ automatycznego przenoszenia
do niego regul, ktére obowiazujg w rozumianym szeroko postepowaniu karnym,
przy braku jednoznacznych odestari w tym zakresie?.

Jak juz wczeéniej wspomniano, kto dopuszcza sie omawianego
wykroczenia, podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny, przy
czym zaréwno o rodzaju, jak i wysokosci kary decyduje sad?. W ustawie nie
zostata jednak okreslona wysokosé kar wskazanych w tym przepisie. Dlatego tez
w tym przypadku zastosowanie maja przepisy kodeksu wykroczen, ktére
okreslaja goérna granice wspomnianych kar. Kara aresztu, zgodnie z art. 19 tej
ustawy, wymierzana jest w dniach i trwa od 5 do 30 dni, kara ograniczenia
wolnosci trwa 1 miesiagc (art. 2081), zas grzywne wymierza sie w wysokosci od 20
do 5.000 zt (art. 2481).

Jesli chodzi za$ o wykroczenie okreslone w art. 198 ust. 2 u.g.n., sprawca
moze by¢ jedynie taka osoba, ktéra prowadzi dzialalnos¢ w zakresie szacowania
nieruchomoéci, jednakze w tej sytuacji nie mamy do czynienia z zawezeniem
kregu podmiotéw, ktére zdatne sg do popelnienia wykroczenia, gdyz nie zostaly
wskazane zadne szczegdlne wilasciwosci sprawcy. Dzialalnos¢ w zakresie
szacowania moze by¢ natomiast prowadzona przez kazdego. Tres¢ omawianego
przepisu, w zwiazku z art. 174 ust. 6 u.g.n. wskazuje, ze wykroczenie to moze
zosta¢ popelnione nie tylko przez osobe, ktéra w sensie formalnym posiada status
przedsigbiorcy?. Podkresli¢ tu nalezy znamie czasownikowe, ktére obejmuje
dziatalnos¢ gospodarcza w sensie materialnym, co oznacza prowadzenie pewnej
aktywnosci - szacowanie nieruchomosci. A zatem, na plaszczyznie omawianego
przepisu, posiadaniu przez sprawce statusu przedsiebiorcy w rozumieniu u.s.d.g.
nie mozna przypisa¢ decydujacego znaczenia przy powstaniu odpowiedzialnosci
z tytutu wykroczen?.

Wylaczenia

Przepisu o odpowiedzialnosci karnej (art. 198 ust. 1 pkt 1 u.g.n.) nie
stosuje sie¢ do odpowiednich podmiotéw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2 lit. aib

2 Wyrok NSA z dnia 8.04.2014 (sygn. akt II GSK 191/13) Lex nr 1485512.

% E. Boniczak-Kucharczyk, op. cit., s. 221 in.

2% Osoba posiadajaca w sensie formalnym status przedsiebiorcy, czyli taka osoba, ktéra na zasadach
okreélonych w ustawie o swobodzie dzialalnosci gospodarczej podjela dziatalnoé¢ gospodarcza.

27 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., s. 124 in.
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ustawy o $wiadczeniu uslug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Ustawa ta
stanowi bowiem, ze dopuszczalna jest mozliwoé¢ czasowego swiadczenia ustug
przez uslugodawce z innego pafistwa czlonkowskiego, zgodnie z zasadami
okre§lonymi w Traktacie ustanawiajacym Wspdlnote Europejska badz
w postanowieniach umoéw, ktére reguluja swobode Swiadczenia ustug, przy
czym nie ma koniecznodci uzyskania przez niego wpisu do rejestru
przedsiebiorcow lub ewidencji dziatalnosci gospodarczej®. Artykulu 198 nie
stosuje sie zatem do ustugodawcéw: oséb fizycznych, oséb prawnych albo
jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej, z innych
panstw czlonkowskich, nieprowadzacych dzialalnosci gospodarczej, ktére
czasowo oferuja badz $wiadczg uslugi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
jak réowniez do przedsiebiorcéw z innych panstw czlonkowskich, ktérzy
wykonuja dziatalnosé gospodarcza zgodnie z przepisami obowiazujacymi w tym
panstwie, za$ na terytorium RP oferuja badz swiadcza ustuge czasowo?.

Artykut 198a nie wskazuje, ze osoby z innych panstw, w tym innym
panstwie $wiadczy¢ maja uslugi polegajace na szacowaniu nieruchomosci.
Jednakze, bez wzgledu na przedmiot dziatalnosci, ktéra prowadzona jest
w innym paristwie, osoba taka nie podlega odpowiedzialnosci na podstawie
art. 198 ust. 1 u.g.n. czasowo oferujac badz §wiadczac na terytorium RP ustugi
z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego, ktére polegaja na okreslaniu wartosci
nieruchomosci, jak réwniez maszyn oraz urzadzen zwigzanych trwale
z nieruchomoscig®.

Orzeczenie $rodka karnego zakazu wykonywania okre$lonego zawodu
lub prowadzenia okreslonej dzialalnosci gospodarczej

Nie mozna poming¢ faktu, ze jesli dzialanie w zakresie prowadzenia bez
uprawniefi zawodowych dziatalnosci zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego wypelnia znamiona przestepstwa, wéwczas sad moze orzec zakaz
wykonywania okreélonego zawodu lub prowadzenia okreslonej dziatalnosci
gospodarczej. Zgodnie bowiem z art. 41 § 1 k.k., jesli sprawca przy popelnieniu
przestepstwa naduzyje stanowiska lub wykonywanego zawodu albo okaze,
ze dalsze zajmowanie stanowiska badZz wykonywanie zawodu zagraza istotnym
dobrom chronionym prawem, woéwczas sad moze orzec zakaz zajmowania
okredlonego stanowiska lub wykonywania okreélonego zawodu. Ponadto, sad
moze orzec zakaz prowadzenia okre$lonej dzialalnosci gospodarczej

2% Art. 4 ust. 1 ustawy o Swiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; czasowe
$wiadczenie ustug przez wspomnianego uslugodawce moze sie¢ wigzaé z obowigzkiem uzyskania
odpowiedniego certyfikatu, licencji, koncesji, zgody, zezwolenia, wpisu do rejestru dziatalnosci
regulowanej badZ innego wlasciwego rejestru, jesli obowiazek taki zostal natozony przez przepisy
odrebnych ustaw, ze wzgledu na bezpieczeristwo publiczne, porzadek publiczny, zdrowie publiczne,
albo ochrone érodowiska naturalnego (ust. 2).

» Zgodnie z art. 198a u.g.n., ktéry dodany zostal przez ustawe z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie zawodu (Dz. U. 2013, Nr 0, poz. 829).

3% P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., s. 124 in.
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w przypadku skazania za przestepstwo popelnione w zwiazku z prowadzeniem
takiej dzialalnosci, jesli dalsze jej prowadzenie zagraza istotnym dobrom
chronionym prawem. Nalezy jednak rozwazy¢, czy o wspomnianej dziatalnosci
gospodarczej mowa jest tylko wtedy, gdy jest ona prowadzona po spelnieniu
warunkéw formalnych wskazanych w ustawie o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej i innych ustawach, czy moze wystepuje takze wtedy, gdy okreslony
rodzaj prowadzonej dziatalnosci posiada cechy wskazane w definicji dziatalnosci
gospodarczej, chociazby osoba, ktéra ja prowadzi nie spelniala formalnych
wymogow, takich jak np. rejestracja.

Artykut 2 u.s.d.g. stanowi, ze dzialalnoscig gospodarcza jest zarobkowa
dziatalnos¢ wytwoércza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie,
rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dzialalnoé¢ zawodowa,
wykonywana w spos6b zorganizowany i ciagly. Nalezy zgodzi¢ sie z pogladem
W. Dadaka, Ze niezaleznie od wymogéw formalnych, ktére osoby prowadzace
dzialalnos¢ gospodarcza powinny spelniaé, dziatalnos¢ taka ma miejsce.
Wprawdzie wymogi te maja znaczenie w sferze obowiagzkéw, ktére wykonywane
sa w zwiazku z prowadzong dzialalnoscia, jednakze nie decyduja o jej
charakterze. A zatem, okre§lony w art. 41 § 2 k.k. zakaz prowadzenia okreslonej
dzialalnosci gospodarczej moze dotyczy¢ dziatalnosci, ktéra spelnia wymogi
z art. 2 u.s.d.g. bez wzgledu na to, czy prowadzono ja zgodnie z wymaganiami
zwigzanymi z jej prowadzeniem. Wynika z tego, omawiany zakaz moze dotyczy¢
rowniez dzialalnodci faktycznie wykonywanej, chociaz nie zostalaby ona
zgloszona do ewidencji dziatalnosci gospodarczej®l.

Nalezy jednak zastanowi¢ sie nad tym, jaka jest zaleznoé¢ pomiedzy
,dzialalnoscia gospodarcza” a ,dzialalnoscia zawodowa”. Wyrdznienie
dzialalnosci zawodowej w dzialalnosci gospodarczej stuzyé ma podkresleniu,
ze dzialalnos¢ gospodarcza cechuje sie profesjonalnym wykonywaniem
czynnosci przez osobe, ktéra taka dziatalnos¢ prowadzi. Dzialalnoé¢ zawodowa
jest specyficznym rodzajem wykonywania dzialalnosci gospodarczej, jezeli jest
wykonywana w sposéb prawnie samodzielny, a zatem we wlasnym imieniu.
Wymieniony warunek spelniony jest w sytuacji wykonywania zawodéw
regulowanych (w tym wolnych zawodéw) przez przedsigbiorcéw32. Jednakze
o wyborze przez sad odpowiedniego rodzaju sSrodka karnego przesadzac
powinien fakt, czy do popelnienia przestepstw wykorzystane zostaly
uprawnienia zawodowe, czy moze uprawnienia, ktére zwigzane sa
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej®®. Nalezy doda¢, ze zgodnie z art. 43
k.k. oméwione srodki karne orzeka sie w latach, od roku do lat 10.

31 W. Dadak, Rola srodka karnego zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zapobieganiu
przestepczosci, ,Prokuratura i Prawo” 2010, nr 4, s. 92-93.

32A. Waligorski, [w:] S. Wlodyka (red.), System prawa handlowego. Prawo handlowe - czg$¢ ogolna, t. 1,
Warszawa 2009, s. 94; M. Szydto, Pojecie dziatalnosci gospodarczej na gruncie nowej ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, ,,Przeglad Sadowy” 2005, nr 2, s. 27; cyt. za: W. Dadak, op. cit., s. 94.

3 W. Dadak, op. cit., s. 95.
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Zakoficzenie

Katalog kar za omawiane wykroczenia, jak réwniez dotychczasowa
praktyka wskazuja, ze nadal wiele oséb podejmuje decyzje o prowadzeniu
dziatalnosci, nie majac do tego odpowiednich uprawnieri. Wydaje sie, ze takze
w sensie ekonomicznym bardziej sie ono oplaca (niz prowadzenie legalnej
dzialalnosci zawodowej), bowiem w tym przypadku osoba prowadzaca
czynnosci poddaje sie zaréwno kontroli, jak i obowigzkom, a takze zawodowo
odpowiada za wykonang usluge. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze uzyskanie
uprawnient zawodowych wigze sie z wiekszym kosztem, niz ewentualne ukaranie
grzywna. Co ciekawe, przystepujacy do postepowania kwalifikacyjnego
kandydat do okre$lonego zawodu, nie moze by¢ karany za okreslone
przestepstwa, a na gruncie omawianego artykulu mamy do czynienia
z wykroczeniami. Dlatego tez osoba, ktéra odpowiadala na postawie art. 198
u.gn. moze przystapi¢ do postepowania kwalifikacyjnego, a tym samym
otrzymac odpowiednie uprawnienia3.

Sam fakt prowadzenia dzialalnosci zawodowej bez uprawnien
zawodowych w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego jest jedynie
wykroczeniem, jednakze sad moze orzec zakaz wykonywania okreslonego
zawodu lub prowadzenia okreslonej dzialalnosci gospodarczej, jeéli dzialania
sprawcy wypelnia znamiona przestepstwa.

3], Jaworski, op. cit., s. 1419.
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Tytut
Prowadzenie bez uprawnienr zawodowych dziatalnosci zawodowej
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego w Swietle przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Streszczenie

W niniejszym artykule opisano kwestie prowadzenia bez uprawnien
zawodowych dzialalnosci zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego,
polegajacej na okreslaniu wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia. Okreélono, na czym polega wspomniana
dzialalnos¢, wyjasniono podstawowe zagadnienia, a takze wskazano, jakie kary
groza sprawcy wykroczenia z art. 198 u.g.n. i wymieniono wylaczenia. O ile
zachowanie okreslone w przepisach karnych u.g.n. jest wykroczeniem, o tyle
dzialania osoby prowadzacej wspomniang dzialalnos¢ zawodowa moga,
w pewnych przypadkach, wypelnia¢ znamiona przestepstwa. W drugim
z wymienionych przypadkéw, sad moze orzec zakaz wykonywania okreslonego
zawodu lub prowadzenia okredlonej dziatalnosci gospodarczej, co réwniez
pokrétce zostalo oméwione w niniejszej pracy. Oparto sie na przepisach takich
ustaw jak: ustawa o gospodarce nieruchomosciami, kodeks wykroczen,, kodeks
karny, ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.

Stowa kluczowe
gospodarka nieruchomos$ciami, rzeczoznawstwo majatkowe,
dziatalno$é zawodowa, uprawnienia zawodowe, wykroczenie

Title
Occupational activity without professional qualifications in the field of expert
opinions property in against the provisions of the Law on Real Estate

Summary

This article describes the of conducting without professional
qualifications professional activity relating to property expert opinion, which
consists in determining the value of real estate, and machinery and equipment
permanently linked to real estate. It was determined what this activity, explained
the basic issues and also indicated that the penalties malfeasant art. 198 of the Act
and exclusion lists. The behavior specified in the provisions of criminal law is
a misdemeanor, but the actions of the person established professional may,
in certain cases, to fill a features of a criminal offence. In the latter case, the court
may order a ban on a particular profession or an economic activity, which is also
discussed in this paper. Based on the laws: the Law on Real Estate Management,
code of petty offences, Penal Code, the Economic Activity Act.

Keywords
real estate management, property expertise, professional activity, professional
qualifications, misdemeanor
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Podstawe gospodarki wolnorynkowej oraz demokratycznego paristwa
prawnego stanowi bezpieczny, pewny i wiarygodny obrét nieruchomosciami.
Bardzo istotny pod tym wzgledem zakres kompetencji, ze wzgledu na znaczenie
i wage prawa wlasnosci, panstwo przeniosto na notariuszal. Dlatego, traktujac
o przeciwdzialaniu negatywnym zjawiskom na rynku nieruchomosci, nie sposéb
pominag¢ jego znamiennej roli. Zgodnie ze stowami A. Wudarskiego:
,Fundamentem bezpieczeristwa obrotu prawnego na nieruchomosciach jest
efektywna wspolpraca notariatu z systemem wieczystoksiegowym”2. Rola obu
instytucji stale roénie. Wraz z wejéciem w zycie rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady Nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 roku?, notariuszom zostat
powierzony nowy zakres kompetencji. Dla realizacji celéw rozporzadzenia zostali
uznani jako sad. Opracowanie ma na celu zaakcentowanie istotnych dla
bezpieczernistwa obrotu nieruchomosciami zagadnieni i instytucji. Ze wzgledu na
obszernos¢ problematyki, zostaly one oméwione jedynie w zarysie.

Notariusz jako osoba zaufania publicznego

Notariusz jest osoba zaufania publicznego, powotang do dokonywania
czynnosci notarialnych o charakterze dokumentéw urzedowych?* Kancelaria
notarialna stanowi niejednokrotnie pierwsze miejsce, do ktérego kieruja sie
strony, pragnace dokona¢ zmiany prawa wlasnoéci lub innego prawa
majatkowego (w drodze czynnosci prawnych inter vivos oraz mortis causa), a takze
innych zdarzen prawnych?®. Co istotne, koniecznos¢ zachowania przez notariusza

1 A. Oleszko, A. Wudarski, Rola ksigg wieczystych oraz notariatu w zapewnieniu bezpieczeristwa obrotu
nieruchomosciami w polskim i niemieckim systemie prawnym - zagadnienia wybrane, ,Rejent” 2015, nr 5,
s. 90 oraz P. Mysiak, Zainicjowanie postepowania wieczystoksiegowego w kontekscie bezpieczeristwa obrotu
nieruchomosciami, ,Rejent” 2008, nr 1, s. 117.

2 A. Wudarski, Funkcje ksigg wieczystych w ujeciu prawno-pordwnawczym, ,Rejent” 2015, nr 5, s. 12.

3 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie
jurysdykcji, prawa wlaéciwego, uznawania i wykonywania orzeczeri, przyjmowania i wykonywania
dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego
po$wiadczenia spadkowego (Dz. Urz. UE L 2012, poz. 107).

4 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 164, tekst jednolity ze
zm.), art. 1 §1 oraz art. 2 § 2.

5 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 87.
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starannosci zawodowej dotyczy nie tylko stron czynnosci notarialnej, ale takze
0sob trzecich - to znaczy wszystkich, dla ktérych czynnosci takie moga
powodowaé skutki prawne®. Powinien by¢é gwarantem bezpiecznego obrotu
cywilnoprawnego i dobrych praktyk w tym przedmiocie. Rejent $wiadczy pomoc
w zakresie kreowania stosunkéw prawnych, nadaje ksztalt prawny interesom
majatkowym, czuwa nad przestrzeganiem prawa oraz nad bezpieczeristwem
obrotu, zapobiega powstawaniu sporéw, dokonuje wstepnej kontroli zgodnosci
czynnosci notarialnych z prawem, decyduje o losach stosunkéw gospodarczych
na przyszto$¢ oraz udziela stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych
dokonywanej czynno$ci.

Zgodnie z doktryna, kierujac sie interesem publicznym i bedac organem
quasi-sagdowym, sprawuje tak zwany , prewencyjny wymiar sprawiedliwosci”?,
zwigzany z ,przymusem notarialnym”. Jako jurysdykcje prewencyjna
realizowang przez notariusza nalezy rozumieé¢ obowigzek dokonywania
czynnoéci notarialnych zgodnie z prawem (art. 79 ustawy Prawo o notariacie)
i z zachowaniem starannoéci zawodowej (art. 49) oraz obowigzek odmdwienia
sporzadzenia czynnosci notarialnych sprzecznych z prawem (art. 81)8. Ponadto,
zgodnie z uchwatla Sadu Najwyzszego z 2013 roku?, notariusz powinien odmoéwic
dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej, w jego ocenie, z zasadami
wspoblzycia spolecznego, jesli sprzeczno$é taka wynika ,z treSci zamierzonej
czynnosci notarialnej lub z okolicznosci jej dokonywania”, bowiem przepis art. 58
§ 2 k.c. jest dla niego wiazacy. Zgodnie z zasada legalizmu, przestrzeganie prawa
w szerokim ujeciu, jest pierwszoplanowym i podstawowym obowigzkiem
notariusza. Poprzez odmowe sporzadzenia czynnosci notarialnej, rejent dokonuje
swoistej prejudycjalnej oceny z punktu widzenia zgodnosci z szeroko pojetym
prawem. Uwzglednia tym samym nie tylko dobro strony zadajacej dokonania
takiej czynnoéci, ale takze interes publiczny.

Prewencyjne eliminowanie czynnosci, a nie jedynie naklanianie stron do
glebszej refleksji nad ich konsekwencjami, jest bardzo istotne, nawet gdy
wadliwo$¢ umowy moze mie¢ jedynie potencjalny charakter. Notariusz odgrywa
aktywna role juz na etapie zawierania umowy - gdy prze$wiadczenie
o mozliwosci zaistnienia jakiegokolwiek ryzyka jest zazwyczaj znikome?.
Zgodnie z opinia R. Greszty: ,Wystarczy, jezeli notariusz przekona sie,
ze oczywiste jest, iz skutki zawartej umowy grozilyby razacym pokrzywdzeniem
osoby stabszej ekonomicznie wobec kontrahenta, a do tego przedsiebiorcy

¢ R. Greszta, Starannos¢ zawodowa a podstawy odpowiedzialnosci prawnej notariusza, ,Rejent” 2009, nr 9,
s. 20; patrz takze art. 80 § 2 i 3 ustawy Prawo o notariacie.

7 Zobacz: ]. Kuropatwinski, Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu do ksiegi wieczystej, ,Rejent” 2015,
nr 5, s. 172-175; uchwata SN z dnia 7.12.2010 r. (sygn. akt III CZP 86/10) Lex nr 621703; uchwata SN
z dnia 8.03.2013 r. (sygn. akt IIIl CZP 5/13) Lex nr 1294199.

8 Art. 79, 49 i 81 ustawy Prawo o notariacie.

? Uchwata SN z dnia 18.12.2013 r. (sygn. akt IIl CZP 82/13) Lex nr 1523411.

10 Jbidem.
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i profesjonalisty - uczestnika obrotu prawnego”!!. - sytuacja taka moze dotyczy¢
na przykltad szeroko omawianej w doktrynie, niezwykle kontrowersyjnej
problematyki uméw o przewlaszczenie na zabezpieczenie.

Sprawowanie przez notariuszy ich ustawowych funkcji nalezy
rozpatrywad przez pryzmat zadan samorzadu zawodowego, ktéry ci tworza
z mocy prawa. Organy samorzadu notarialnego czuwajag nad nalezytym
wykonywaniem obowigzkéw nie tylko przez notariuszy, ale takze zastepcow
i aplikantéw?2. Niedochowanie starannosci zawodowej rejenta ocenia sie
zazwyczaj przez pryzmat odpowiedzialnosci cywilnej i dyscyplinarnej. Zarzut
braku starannosci zawodowej mozna przypisa¢é mu takze na gruncie ustawy
Ordynacja podatkowas.

Jak wskazuje sie w literaturze, najczesciej dokumentowanymi w praktyce
notarialnej umowami, ktére dotycza nieruchomosci, sa umowy sprzedazy'~
Niezaleznie jednak od rodzaju, kazda czynnos$¢ notarialna musi zapewniad
wszystkim jej uczestnikom oraz osobom trzecim bezpieczeristwo prawne” 5.

Prawo ksiag wieczystych

Jak wskazat A. Oleszko: ,, Warunkiem bezpieczenistwa i pewnosci obrotu
prawnego sa przewidziane przez panstwo mechanizmy zapewniajace
niezwloczne ujawnienie zmian stanu prawnego nieruchomosci w ogoélnie
dostepnych  rejestrach  publicznych”’. Wlasnoé¢ i inne prawa na
nieruchomosciach zostaly zorganizowane przez ustawodawce w oparciu
o instytucje ksiag wieczystych'’. Ich celem jest ujawnienie praw rzeczowych,
praw osobistych oraz roszczen na nieruchomosciach!®, ktére sa objete
domniemaniem prawdziwosci i chronione rekojmiag wiary publicznej ksiag
wieczystych. Rekojmia ostania tych, na czyja rzecz osoby uprawnione wedlug
ksigg dokonujg rozporzadzerr wpisanymi prawami, chyba Ze rozporzadzenia sa
nieodplatne albo dokonywane na rzecz nabywcéw dziatajacych w ztej wierze®.
Prowadzenie ksiag wieczystych zostalo oparte na systemie realnym, ktory

A Oleszko, Prawo o notariacie, ksiggi wieczyste, postgpowanie wieczystoksiggowe, Warszawa 2014,
s. 23-24.

12 Art. 26 § 1 ustawy Prawo o notariacie; A. Oleszko, Prawo o notariacie ..., s. 15 [za:] R. Greszta,
Sprawowanie pieczy samorzqdu notarialnego nad przestrzeganiem konkurencji zawodowej notariuszy, [w:]
A. Dariko-Rezler, A. Oleszko, R. Pastuszko (red.), Rozprawy z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksiega
dedykowana prof. Maksymilianowi Pazdanowi, Warszawa 2014, s. 175in.

13 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 89; Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 613, tekst jednolity ze zm.).

14 Zob.: E. Janeczko, Wzory aktéw notarialnych, Warszawa 2014, s. 296.

15 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 90 oraz R. Greszta, op. cit., s. 24.

16 A. Oleszko, Prawo o notariacie ..., s. 12.

17 Ibidem, s. 17-18 [za:] ]. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej wedtug prawa rzeczowego,
,Panstwo i Prawo” 1947, z. 4,s. 16 i n.

18 Zob. art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 2013, Nr 0,
poz. 707, tekst jednolity ze zm.); szerzej: P. Mysiak, op. cit., s. 138.).

19 Art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

120



ROZDZIAL X. Szczegolna rola notariusza w zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu...

stanowi specyfike ustroju polskich ksigg wieczystych. Zgodnie z jego zalozeniem,
dla kazdej nieruchomosci zaklada sie i prowadzi odrebna ksiege - bez wzgledu
na zmiany dotyczace wlasciciela.

Stan prawny nieruchomosci to prawa i roszczenia wpisane w dziatach II,
II'i IV ksiegi wieczystej. W dziale I znajduja sie informacje dotyczace oznaczenia
nieruchomosci oraz praw zwigzanych z wlasnoscia?. Ksiegi wieczyste powinny
dawaé pelny, rzeczywisty i wierny obraz ich stanu prawnego. Zaistnienie
jakiejkolwiek rozbieznosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, moze
doprowadzi¢ do kolizji miedzy bezpieczeristwem obrotu i interesem o0s6b,
ktorych prawa nie sa ujawnione w ksiedze lub s ujawnione w sposéb
niewlasciwy?!. Zdarzeniami prawnymi powodujacymi niezgodnoé¢ sa zmiany
w stanie prawnym nieruchomoéci nieujawnione w ksiedze wieczystej, takie jak
na przyktad $mieré wpisanego wlasciciela czy zasiedzenie nieruchomosci objetej
ksiega. W przypadku zaistnienia kolizji pomiedzy domniemaniem prawa
wynikajagcego z wpisu w ksiedze wieczystej oraz domniemaniem prawa
wynikajacego z posiadania, rozstrzyga sie na korzys¢ wpisu. Daje on bowiem
wieksza pewno$¢ istnienia prawa niz stan faktyczny w postaci posiadania?2. I tak
na przyklad ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ktére jest ujawnione
w ksiedze wieczystej, ma pierwszenstwo przed takim prawem w ksiedze
nieujawnionym.

Notariusz sporzadza akt notarialny, gdy obowiazek taki wynika z mocy
ustawy albo z woli stron. Zachowanie formy aktu notarialnego jest konieczne
miedzy innymi do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oraz oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste (a takze jego przediuzenia)?.

Rola notariusza w postepowaniu wieczystoksiegowym

Na spojny  system = zapewniajacy  bezpieczenistwo  obrotu
cywilnoprawnego w Polsce skladaja sie nastepujace, Scisle ze soba zwiazane,
instrumenty prawne: ustawa Prawo o notariacie, ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece, postepowanie wieczystoksiegowe uregulowane w kodeksie
postepowania cywilnego oraz rozporzadzenie w sprawie zakladania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym?. Pozwalaja one
zminimalizowa¢ nieformalny obrét nieruchomosciami z wylaczeniem sporu
o prawo, ewentualnie zapewni¢ obowiazek zalozenia dla nich nowych ksiag
wieczystych.  Ponadto, bezpieczenistwo obrotu determinuja rodzaje

2 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21.11.2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. 2013, Nr 0, poz. 1411 ze zm.).

2 H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa
hipotecznego. Wzory whnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011, s. 28.

22 Jbidem.

% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 121, tekst jednolity ze
zm.), art. 158, 234 i 236.

2 Wyrok TK z dnia 3.07.2007r. (sygn. akt SK 1/06) Lex nr 299959.
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nieruchomoéci, ktére wskazuja rézne rezimy prawne (np. wpisy deklaratoryjne
oraz konstytutywne, stanowigce przestanki powstania praw mna tych
nieruchomosciach)?.

Niezbednym ogniwem, Iaczacym obrét prawny z systemem
wieczystoksiegowym, jest notariat. Udzial notariusza nie sprowadza si¢ jedynie
do sporzadzenia aktu notarialnego. Obejmuje bowiem wiele dodatkowych
obowiazkéw.

Przed sporzadzeniem aktu notarialnego, w gestii rejenta lezy ustalenie
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci - nawet wbrew tresci wpisu
w ksiedze wieczystej. W ramach obowigzku zachowania starannosci zawodowej
i uczynienia zadoé¢ zasadom prawa ksigg wieczystych, powinien zapoznac sie
nie tylko z treScig wpisu, ale takze z jego podstawami - dokumentami ztozonymi
w aktach ksiegi wieczystej. Ma to doniosle znaczenie przede wszystkim dla
dokonania oceny sytuacji prawnej nieruchomosci stanowiacej przedmiot
zawieranej umowy. Ponadto, zgodnie z uwaga A. Oleszko: ,(...) bazujac tylko na
zapoznaniu si¢ z podstawa prawna dokonanego wpisu notariusz moze
u$wiadomi¢ sobie, ze w konkretnym wypadku moze sporzadzi¢ dang umowe
sprzedazy wylacznie o skutkach zobowiazujacych, poniewaz z dokumentu,
stanowiacego podstawe wpisu ujawnionej w ksiedze wieczystej nieruchomosci
wynika, iz przystuguje ustawowe prawo pierwokupu”?. W przypadku
mozliwosci zaistnienia jakiegokolwiek ryzyka zwigzanego z zawarciem umowy,
strona powinna by¢ o tym wlasciwie pouczona, a stosowne pouczenia znalez¢ sie
w tresci aktu notarialnego - jako dowéd zachowania przez notariusza nalezytej
starannos$ci. Dotyczy to takze wszelkich wzmianek o wptynieciu wniosku o wpis.
Wzmianka nie wplywa bezposrednio na stan prawny nieruchomosci, jednakze
ostrzega, iz moze on ulec zmianie po uwzglednieniu wniosku.

Co do zasady postepowanie wieczystoksiegowe jest wszczynane na
wniosek, co stanowi skuteczng metode sluzaca jego usprawnieniu oraz
ujawnieniu aktualnego stanu prawnego nieruchomosci”?. Legitymacje do
zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej ma wilasciciel nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastapic, wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze, a w sprawach
dotyczacych obcigzenn powstalych z mocy ustawy - takze uprawniony organ?.
Wtasciciel nieruchomosci (gruntowej, budynkowej oraz lokalowej) jest
obowigzany do niezwlocznego zlozenia wniosku o ujawnienie swojego prawa
w ksiedze wieczystej, a jesli dla danej nieruchomosci ksiega wieczysta nie jest
prowadzona - takze jej zalozenia®. Dotyczy to gléwnie nabycia wtasnosci na
skutek zdarzenia prawnego - na przyklad dziedziczenia, zasiedzenia czy

25 A. Oleszko, Prawo o notariacie ..., s. 13.

2 A. Oleszko, Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci w zakresie podstawy dokonanego wpisu prawa
wiasnosci w ksiedze wieczystej, ,Rejent” 2007, nr 1, s. 22-23.

2 P. Mysiak, op. cit., s. 118

28 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 101,
tekst jednolity ze zm.), art. 6262 § 5.

2 Art. 35 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
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uwtlaszczenia. Jesli do nabycia wlasnoéci dochodzi w drodze czynnosci prawnej,
obowiazek ten obcigza notariusza.

Obowiazek  zamieszczenia  w akcie  notarialnym = wniosku
wieczystoksiegowego wynika z ustawy i dotyczy aktéw, ktére w swej tresci
zawierajg przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze
wieczystej, badZz obejmuje czynnos$¢ przenoszaca wiasnoé¢ nieruchomosci,
chociazby dla tej nieruchomosci nie byla prowadzona ksiega wieczystad®!.
Obowiazek ten ma bezwzgledny charakter - strony nie moga z niego zwolnié
notariusza. Niedopelnienie przedmiotowej powinnosci moze skutkowaé
nalozeniem na rejenta odpowiedzialnosci prawnej (dyscyplinarnej,
odszkodowawczej). Niezamieszczenie w akcie wniosku nie wptywa na waznos¢
dokonanej czynnosci prawnej i, niezaleznie od odpowiedzialnoéci notariusza,
zobowigzuje nabywce od zlozenia wniosku o wpis - pod rygorem
odpowiedzialnosci odszkodowawczej®2. Zgodnie z art. 626* k.p.c., przekazanie
przez rejenta wniosku zawartego w akcie notarialnym traktuje sie jako ztozenie
wniosku przez uprawnionego. Nalezy jednakze podkresli¢, iz notariusz nie jest
wnioskodawca w postepowaniu wieczystoksiegowym3. Choé¢ w orzecznictwie
i doktrynie mozna spotkaé sie z réznymi stanowiskami, to na szczegélna uwage
zastuguje opinia, zgodnie z ktéra notariusz nie przekazuje wniosku do sadu jako
petnomocnik procesowy, posrednik, czy postaniec ani nie staje sie uczestnikiem
postepowania wieczystoksiegowego. Wszelkie braki formalne uzupelnia sam
wnioskodawca®.

Notariusz ma obowigzek przestania sgdowi wieczystoksiegowemu
wypisu aktu notarialnego, zawierajacego wniosek o wpis do ksiegi wieczystej
wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu - w terminie trzech dni od
sporzadzenia aktu®. Niedopelnienie tego obowiazku moze skutkowa¢ réwniez
nalozeniem na notariusza odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. W doktrynie
zaleca sie delimitacje dokumentéw w postepowaniu wieczystoksiegowym.
Oznacza to, iz do wypisu przesylanego do sadu powinny zosta¢ dolgczane
jedynie takie, ktére stanowia podstawe wpisu. Sad nie bada ani nie ustala,
czy okreélony w nich stan prawny jest zgodny z rzeczywistym stanem. Kluczowe
jest, czy strona na podstawie dotagczonych do wniosku dokumentéw moze
wywiezZé swoje nastepstwo prawne badz wykazaé¢ swo¢j tytul prawny do
nieruchomosci®.

30 H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, op. cit., s. 75.

31 Art. 92 § 4 ustawy Prawo o notariacie.

32 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 96-97.

33 Ibidem.

3 Na przyklad: A. Oleszko, Prawo o notariacie ... s. 29; por. A. Zieliniski (red.), Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, Warszawa 2008, s. 1050 oraz uchwata SN z dnia 8.03.2013 r. (sygn. akt III CZP
5/13) Lex nr 1294199.

35 Art. 92 § 4 ustawy Prawo o notariacie.

% A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 88.
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Wydaje sie racjonalnym, aby przy przeniesieniu prawa wlasnosci
nieruchomosci, nabywca zapoznat sie¢ we wlasnym interesie w czyim posiadaniu
nieruchomo$c¢ ta sie znajduje, a takze z treécia jej ksiegi wieczystej?”.

Ceche charakterystyczng naszego systemu prawnego stanowi fakt,
iz kompetencja sadu do dzialania z urzedu zostala ograniczona do minimum?3.
Zgodnie z art. 626! § 1 k.p.c.,, sprawy w postepowaniu wieczystoksiegowym sa
rozpoznawane na posiedzeniu niejawnym (to wyjatek od wprowadzonej w art.
608 k.p.c. reguly, zgodnie z ktéra sprawy z zakresu prawa rzeczowego sa
rozpoznawane na rozprawie). Sad rozstrzyga jedynie, czy zachodzg przestanki
dokonania wpisu (art. 6268 § 2 k.p.c.) albo przestanki uzasadniajace oddalenie
wniosku (art. 626° § 9 k.p.c.). W przedmiotowym postepowaniu nie zapadaja
materialnoprawne rozstrzygniecia®. Sad, dzialajac z urzedu, w razie stwierdzenia
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, dokonuje wpisu ostrzezenia, ktéry wylacza dziatanie rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. Instytucja ostrzezenia oraz przewidziane
prawnie kompetencje sadu do dziatania z urzedu nie stanowig formy ingerencji
w tred¢ ksiegi wieczystej40.

Majac na celu zapewnienie latwiejszego dostepu do sadu oraz
usprawnienie postepowania wieczystoksiegowego (bez szkéd dla stron i samego
postepowania), zgodnie z ustawg z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw#!, zostanie
wprowadzona nowa instytucja - elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe.
Bedzie to pierwszy etap dalszej informatyzacji tego postepowania, ktéry ma
polega¢ na wprowadzeniu obowigzku inicjowania go przez okreslone podmioty -
miedzy innymi przez notariusza - droga elektroniczna, za pomoca
elektronicznego formularza. Elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe ma
dotyczy¢ wszelkich wnioskéw zawieranych w aktach notarialnych i kierowanych
do postepowania wieczystoksiegowego. Zgodnie z treScig uzasadnienia projektu
ustawy, wybér notariuszy jako podmiotéw uprawionych do inicjowania
postepowania, za posrednictwem systemu teleinformatycznego, byt zwigzany
z faktem, iz skladaja oni statystycznie okolo czterdzieéci pie¢ procent ogoétu
wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej*2. Obowigzkiem notariusza w dalszym
ciagu bedzie przestanie z urzedu, w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu,
sadowi wlasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej, dokumentéw
stanowigcych podstawe wpisu. W dalszej perspektywie, dokumenty sporzadzone
w postaci elektronicznej, beda mogly zosta¢ dotagczone do wniosku réwniez za
posrednictwem systemu teleinformatycznego.

37 A. Oleszko, Prawo o notariacie ..., s. 29 [za:] wyrok SN z dnia 23.09.2004 r. (sygn. akt III CK 459/03)
Lex nr 424443.

38 P. Mysiak, op. cit., s. 135-136.

39 A. Oleszko, Prawo o notariacie ..., s. 19.

40 P. Mysiak, op. cit., s. 135-136.

4 Ustawa z dnia 15.01.2015 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 218 ze zm.).

4 https:/ /ms.gov.pl/pl/informacje/download,6149,1.html (dostep 20.11.2015 r.).
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Elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe na celu zwiekszenie
bezpieczenistwa obrotu nieruchomoéciami - miedzy innymi przez utrudnienie
wielokrotnej sprzedazy tej samej nieruchomosci. Zlozenie wniosku do sadu
spowoduje niezwloczne ukazanie si¢ w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej
wzmianki o wniosku, ktéra wylacza rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych. O tym, w jakim dziale znajdzie si¢ wzmianka, bedzie decydowat
notariusz. Obok nowej formy wnioskéw, pozostate podmioty beda obowigzywac
dotychczasowe wymogi. Tym samym zacznie obowigzywacé tzw. ,dwutorowosé
form wnioskow” 43,

Notariusz a unijne rozporzadzenie spadkowe Nr 650/2012

W Unii Europejskiej kazdego roku ponad pét miliona spraw dotyczy
dziedziczenia transgranicznego*. Bardzo czesto najistotniejszy skladnik masy
spadkowej stanowig nieruchomos$ci®>. Dlatego niezwykle istotne znaczenie dla
praktyki notarialnej ma unijne rozporzadzenie spadkowe numer 650/2012%.
Wraz z jego wejsciem w zycie, w dniu 17 sierpnia 2015 roku, notariuszom, ktérzy
zostali uznani jako ,sad”, zostal powierzony nowy zakres kompetencji
(m.in. wydawanie europejskiego poswiadczenia spadkowego). Normy
rozporzadzenia maja charakter zupelny i uniwersalny, co oznacza, ze regulacje
prawa krajowego, w zakresie objetym nim, staly sie zbedne (w tym reguty prawa
prywatnego miedzynarodowego). Obok zasadniczo pozytywnej oceny przepisow
omawianego aktu, pojawia sie wiele watpliwosci, zwlaszcza zwiazanych z ich
stosowaniem.

W miedzynarodowym prawie spadkowym prawo wlasciwe wskazuje sie
za pomocq lacznika?’. Ustawodawca unijny zdecydowal sie na tacznik zwyktego
pobytu, ktéry wskazuje na wlasciwe prawo oraz wyznacza jurysdykcje sadéw
panstw cztonkowskich w zakresie spraw spadkowych. Prawem wlasciwym dla
og6lu spraw dotyczacych spadku jest wiec prawo panstwa, w ktérym zmarty
mial miejsce zwyklego pobytu w chwili émierci®. Ponadto przyjeto zasade
kolizyjnej jednolitosci spadku, zgodnie z ktéra jeden spadek bedzie podlegat
jednemu systemowi prawnemu. Z cala pewnoécig zasada jednolitosci spadku
przyczyni sie do utatwienia i usprawnienia postepowania spadkowego. Kwestia
przyjecia lacznika zwyklego miejsca pobytu jest jednak dyskusyjna. Mozna
przypuszczaé, iz przyjete rozwigzanie nie przysluzy sie pewnosci obrotu.

4 A. Maziarz, Elektroniczne postepowanie wieczystoksiggowe, ,Rejent” 2013, nr 11, s. 86.

4 M. Zatucki (red.), Unijne Rozporzgqdzenie spadkowe Nr 650/2012. Komentarz, Warszawa 2015, s. 2.

4 R. Golat, Rodzaje umow w zakresie prawa spadkowego a obrét nieruchomosciami, ,Nieruchomosci” 2011,
nr 11.

4 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r.
w sprawie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania
i wykonywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz. Urz. UE L 2012, nr 201, s. 107).

47 M. Zatucki (red.), op. cit., s. 138.

4 Art. 21 Rozporzadzenia Nr 650/2012.
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Przyjecie lacznika zwyklego pobytu, ktéry ze wzgledu na zasade bliskosci
uznano za bardziej adekwatny - na przyklad od tacznika obywatelstwa, moze
sta¢ sie przyczyna zupelnie przypadkowych, a przed wszystkim sprzecznych z
wola testatora, zdarzen®. Polski notariusz nie ma mozliwosci jego weryfikacji.
Nalezy = dodaé, iz rozporzadzenie jest pierwszym  instrumentem
miedzynarodowym, odbierajacym polskim sadom jurysdykcje co do
nieruchomosci.

W testamentach sporzadzonych przed 17 sierpnia 2015 roku zachodzito
domniemanie prawa ojczystego, nawet jesli nie zostalo wskazane wprost w ich
tresci. Wraz z wejéciem w zycie rozporzadzenia nalezy dokona¢ wyboru prawa
ojczystego wlasciwego dla sprawy spadkowej po zmartlym (tzn. wskazaé je
wprost w testamencie), by wykluczy¢ wszelkie watpliwoéci dotyczace
dziedziczenia w przyszloéci. Sprawy, w tym dotyczace nieruchomosci, ktére w
dotychczasowym porzadku prawnym znalaztyby sie w zakresie jurysdykcji
krajowej, beda niejednokrotnie bardzo skomplikowane i kosztowne ze wzgledu
na koniecznos¢ uregulowania ich w innych panstwach. Miedzy innymi dlatego
znacznie wzrosta rola notariusza w uéwiadamianiu obywateli (zwlaszcza tych
zyjacych i pracujacych zagranica), jak istotne jest sporzadzanie testamentéw -
chociazby ograniczonych w swej tresci jedynie do klauzuli wyboru prawa.

Warto zaakcentowac jeszcze jedna dyskusyjna problematyke, ktéra moze
zwiekszy¢é niepewno$¢ dotyczaca stanu wlasnosciowego nieruchomosci
i wymaga¢ od notariusza dodatkowej ostroznosci - mianowicie kwestie
przenikania orzeczen dotyczacych spraw spadkowych wydanych w parnstwach
czlonkowskich w polska przestrzen prawna. Jak dostrzegt P. Czubik:
»Ostrzezenia co do niezgodnosci w zwigzku z dokumentami wydanymi przez
obcych notariuszy i sady, a odnoszacymi si¢ do dziedziczenia polskich
nieruchomoéci, nie beda pojawiac sie w ksiegach wieczystych (obcy notariusz nie
bedzie przesylat europejskiego poswiadczenia spadkowego do polskiego sadu,
tak jak obecnie czyni to polski notariusz). Dopiero ujawnienie przez strony
zagranicznych postanowienn wskaze nowych wtascicieli i rzeczywisty prawny
stanowiacy efekt przeprowadzonego procesu dziedziczenia”*.

Wazna dla obrotu notarialnego jest ponadto regulacja zawarta w art. 13
rozporzadzenia, zgodnie z ktéra przed sadem (czyli réwniez notariuszem)
kazdego panstwa czlonkowskiego strony, majagce w panstwie tym miejsce
zwyklego pobytu, moga skutecznie dokona¢ czynnosci polegajacych na sktadaniu
oswiadczen dotyczacych miedzy innymi przyjecia lub odrzucenia spadku. Forma
takiego oswiadczenia, wedlug art. 28 pkt (b), jest wazna, gdy czyni zados¢
wymogom formalnym wynikajacym z prawa panstwa, w ktérym osoba
skladajgca oswiadczenia ma miejsce zwyklego pobytu. Oswiadczenia takie
skladane przed notariuszem polskim przez osoby majace miejsce pobytu

4 A. Wysocka-Bar, Wybor prawa w miedzynarodowym prawie spadkowym, Warszawa 2013, s. 152.
50 P. Czubik, Konsekwencje europejskiego rozporzqdzenia spadkowego (nr 650/2012) dla praktyki notarialnej
(zagadnienia dotyczqce wyboru prawa wiasciwego dla dziedziczenia), ,Rejent” 2013, nr 11, s. 41.
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w Polsce beda bezposrednio skuteczne w kazdym panstwie czlonkowskim,
w ktérym toczy¢ sie bedzie postepowanie spadkowe>!.

Zakoficzenie

Notariusz, bedac osoba zaufania publicznego i kierujac sie interesem
publicznym, sprawuje tak zwany ,prewencyjny wymiar sprawiedliwosci”.
W jego ramach dokonuje prejudycjalnej oceny zgodnosci czynnosci z prawem,
wspoélpracuje z sadownictwem, ksztaltuje stosunek prawny majac na celu
wykluczenie ryzyka oraz obrotu pozaksiegowego. Paristwo przeniosto na niego
niezwykle istotng czes¢ swoich kompetencji. W doktrynie rejent bywa okreslany
miedzy innymi jako ,sedzia bez sporu” oraz ,organ quasi-sadowy”>2.

Podstawe pewnego i wiarygodnego obrotu nieruchomosciami stanowia,
Scisle ze soba powiazane, instytucje notariatu oraz ksiag wieczystych.
Ich sprawne funkcjonowanie jest Zrédlem prawidlowego rozwoju gospodarczego
oraz realizacji zasady legalizmu. W modelowym zalozeniu, wszelkie czynnosci
prawne dokonywane przy udziale notariusza powinny zapewnia¢ stronom
gwarancje zachowania bezpieczenistwa, a ogélnie dostepne ksiegi wieczyste -
niezwloczne ujawnienie stanu prawnego nieruchomoséci. Wylacznie akt
notarialny sporzadzony zgodnie z prawem stanowi dowdd tego, co zostalo w
nim urzedowo zaswiadczone®. Notariusz powinien wykazaé¢ jak najwieksza
staranno$¢ podczas sprawdzania dokumentéw i poréwnywania ich tresci
z oSwiadczeniami skiadanymi przez strony. W tredci aktu, zamieszcza sie
ponadto inne samoistne elementy - w tym wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej®. Polski porzadek prawny zapewnia stosunkowo bezpieczny obroét
cywilnoprawny, co nie wyklucza potrzeby dokonywania reform®. Przykladem
nowej instytucji majacej na celu wzrost bezpieczenistwa obrotu
nieruchomos$ciami jest elektroniczne powstepowanie wieczystoksiegowe.

W dniu 17 sierpnia 2015 roku weszlo w zycie rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady Nr 650/2012 (unijne rozporzadzenie spadkowe), ktdre
zrewolucjonizowalo miedzynarodowe prawo spadkowe. W Unii Europejskiej
kazdego roku ponad pét miliona spraw dotyczy dziedziczenia transgranicznego.
Bardzo czesto najcenniejszy skladnik masy spadkowej stanowig nieruchomosci®.
Uswiadamianie obywateli w kwestii sporzgdzania testamentéw i innych dobrych
praktyk w zakresie prawa spadkowego moze przyczyni¢ sie do unikniecia w
przysztosci przypadkowych, sprzecznych z intencjq testatora sytuacji prawnych.

51 Ibidem.

52 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 124.

% R. Greszta, op. cit., s. 26.

5 Uchwala SN z dnia 8.03.2013 r. (sygn. akt IIl CZP 5/13) Lex nr 1294199.

5 A. Oleszko, A. Wudarski, op. cit., s. 126.

5 J. Gorecki, Nieruchomos¢ jako sktadnik spadku — uwagi na tle Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) nr 650/2012, [w:] A. Darko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko (red.), Rozprawy z prawa
prywatnego oraz notarialnego. Ksiega pamigtkowa dedykowana profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi,
Warszawa 2014, s. 112.
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W przypadku jakichkolwiek watpliwosci, kazdy moze wymaga¢ od
notariusza zachowania starannosci zawodowej, gdyz ma on obowigzek czuwac
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych
oséb, dla ktérych czynnos¢ notarialna moze powodowaé skutki prawne,
a ponadto udziela¢ im niezbednych wyjasnien?”.

57 Art. 80 § 2 i 3 ustawy Prawo o notariacie.
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Tytut
Szczegdlna rola notariusza w zapewnieniu
bezpieczeristwa obrotu nieruchomosciami

Streszczenie
Podstawe gospodarki wolnorynkowej oraz demokratycznego parstwa
prawnego stanowi bezpieczny, pewny i wiarygodny obrét nieruchomosciami.
Bardzo istotny pod tym wzgledem zakres kompetencji parfistwo przeniosto na
notariusza. Fundamentem bezpieczeristwa obrotu prawnego na
nieruchomosciach jest efektywna wspélpraca notariatu z systemem
wieczystoksiegowym. Znaczenie obu instytucji stale roénie. Wraz z wejsciem w
zycie unijnego rozporzadzenia spadkowego Nr 650/2012, notariuszom zostat
powierzony nowy zakres kompetencji. Dla realizacji celéw rozporzadzenia zostali
oni uznani jako sad. W Unii Europejskiej kazdego roku ponad pét miliona spraw
dotyczy dziedziczenia transgranicznego. Zazwyczaj najcenniejszy skladnik masy
spadkowej stanowig nieruchomosci. Uswiadamianie obywateli w zakresie
sporzadzania testamentéw i innych dobrych praktyk w zakresie prawa
spadkowego moze przyczyni¢ sie do unikniecia w przysztosci przypadkowych,
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The notary’s special role in ensuring security for real estate trade
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The free-market economy and democratic state system are based on safe,
reliable and trustworthy real estate trade. The relevant authority in that regard
has been transferred by the state to the notary. Security in real estate trade
depends on an effective cooperation between the notary and the land and
mortgage register system. The importance of both these institutions is constantly
growing. Since the entry into force of the EU regulation on inheritance No
650/2012, the scope of authority of notaries has been extended to include new
competence. To implement the regulation, they have been given the status of a
court. Every year over half a million cases in the European Union are related to
succession. Usually, the most valuable component of the inheritance is real estate.
Educating citizens about drafting wills and other good practices related to
inheritance law may help to avoid accidental misinterpretations of the testator’s
will.
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ROZDZIAEL XI
Dostep do informacji publicznej jako forma zapobiegania
patologiom w obrocie nieruchomosciami przez organy wladzy
publicznej

Zagadnienia wstepne - czym jest dostep do informacji publiczne;j?

Zasada jawnosci dziatalnosci wtadzy publicznej oraz zwigzane z tym
prawo obywateli do uzyskiwania informacji o tejze dzialalnosci sa jednym
z filar6w demokratycznego panstwa, decydujacym o jakosci demokracjil. Zasada
ta uregulowana zostala w art. 61 Konstytucji RP?, ktéry stanowi, iz kazdy
obywatel ,ma prawo do uzyskiwania informacji o dzialalnosci organéw witadzy
publicznej oraz oséb pelnigcych funkcje publiczne. Prawo to obejmuje réwniez
uzyskiwanie informacji o dzialalnosci organéw samorzadu gospodarczego
i zawodowego, a takze innych 0s6b oraz jednostek organizacyjnych w zakresie,
w jakim wykonuja one zadania wladzy publicznej i gospodaruja mieniem
komunalnym lub majgtkiem Skarbu Panstwa”. Ponadto, konstytucyjne prawo do
informacji obejmuje takze ,dostep do dokumentéw oraz wstep na posiedzenia
kolegialnych organéw wladzy publicznej pochodzacych z powszechnych
wyboréw, z mozliwoscia rejestracji dZzwieku lub obrazu”. Prawo do informacji,
zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego, ,ma na celu umozliwienie
obywatelowi realnego udzialu w zyciu publicznym, ale takze stuzy jawnosci
zycia publicznego, okreélanej potocznie jako przejrzystoé¢ dzialain wiladzy
publicznej oraz osé6b wykonujacych zadania tej wladzy. Prawo to stuzy takze do
sprawowania kontroli obywatelskiej nad funkcjonowaniem wiladzy publicznej”s.

Wymieniony w Konstytucji zakres uprawnien objetych prawem do
informacji nie ma charakteru zamknietego* Szczegélowy katalog prerogatyw
zwigzanych z realizacja prawa do informacji uregulowany zostal w ustawie
z dnia 6 wrzeénia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;j®.

1 R. Stefanicki, Ustawa o dostepie do informacji publicznej. Wybrane zagadnienia w Swietle orzecznictwa
sgdowego, ,Pafistwo i Prawo” 2004, z. 2, s. 94.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997, Nr 78, poz. 483, ze zm.).
3 Uchwala NSA z dnia 11.04.2005 1. (sygn. akt I OPS 1/05) OSAiWSA 2005, nr 4, poz. 63.

4 P. Szkudlarek, Glosa do wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 28 czerwca 2005 r. (OSK 1711/04),
,Samorzad Terytorialny” 2006, nr 10, s. 71.

5 Ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 782,
tekst jednolity ze zm.), dalej przytaczana jako u.d.i.p.
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Celem niniejszego opracowania nie jest kompleksowe omoéwienie
regulacji prawnych dotyczacych informacji publicznej, a jedynie przedstawienie
mozliwosci zastosowania przepiséw wspomnianej ustawy w zakresie kontroli
obrotu nieruchmos$ciami przez organy administracji publicznej. Niezbedne jest
jednak poprzedzenie tych rozwazan omoéwieniem podstawowych zasad,
dotyczacych udostepniania informacji oraz samego pojecia informacji publicznej
w polskim systemie prawa.

Zgodnie z art. 2 u.d.i.p. , 1. Kazdemu przystuguje, z zastrzezeniem art. 5,
prawo dostepu do informacji publicznej, zwane dalej prawem do informacji
publicznej. 2. Od osoby wykonujacej prawo do informacji publicznej nie wolno
zadacé wykazania interesu prawnego lub faktycznego”.

Z powyzszego przepisu wynikaja dwie podstawowe zasady, dotyczace
realizacji prawa do informacji publicznej przez obywateli. Po pierwsze, prawo to
przystuguje kazdemu niezaleznie od jego interesu prawnego lub faktycznego,
a co za tym idzie, organ administracji publicznej, rozpatrujagc wniosek
o udostepnienie informacji publicznej, nie ma prawa zada¢ od wnioskodawcy
przedstawienia okolicznoéci uzasadniajacych jego prawo. Dostep do informacji,
zgodnie z ustawa, ma bowiem kazdy, niezaleznie od przestanek. Ustawa nie
ustanawia tez zadnych wymogéw formalnych dotyczacych wniosku, zatem
zadanie udostepnienia informacji moze si¢ odbywac¢ zaréwno pisemnie, w tym
mailowo, jak i ustnie, osobiscie badz telefonicznie. Nie ma tez obowiazku
podawania danych osobowych w zadaniu, a zatem zgloszone mailowo
anonimowe zadanie udostepnienia informacji réwniez bedzie w $wietle ustawy
rodzilo obowiazek rozpatrzenia takiego wniosku a przepisy k.p.a. nie bedq miaty
zastosowania®. Ponadto, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy, dostep do informacji
publicznej jest, co do zasady, bezptatny?”.

Art. 61 § 3 Konstytucji stanowi, iz ograniczenie prawa do informacji moze
nastgpi¢ jedynie ze wzgledu na ochrone wolnosci i praw innych oséb czy tez
podmiotéw, okreslonych w odrebnych ustawach. W art. 47 Konstytucji
uregulowane zostalo prawo do prywatnosci - zgodnie z tym przepisem , Kazdy
ma prawo do ochrony prawnej zycia prywatnego, rodzinnego, czci i dobrego
imienia oraz do decydowania o swoim zyciu osobistym”. Ponadto, art. 5 u.d.i.p.
daje podmiotowi, zobowigzanemu do udostepnienia informacji publicznej,
mozliwos¢ wydania decyzji odmownej, jezeli udostepnienie informacji
naruszatoby przepisy o ochronie informacji niejawnych oraz o ochronie innych
tajemnic ustawowo chronionych, a takze ze wzgledu na prywatno$¢ osoby
fizycznej lub tajemnice przedsiebiorcy. Powyzsze ograniczenia nie dotycza

6 Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 15.11.2011 r. (sygn. akt IV SAB/Wr 97/11)
http:/ / orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/D4E28137F6 (dostep 10.04.2016 r.).

7 Wyjatek od tej zasady przewidziany jest w art. 15 u.d.i.p, ktéry stanowi, iz podmiot obowigzany do
udostepnienia moze pobra¢ od wnioskodawcy oplate odpowiadajaca dodatkowym kosztom
ponoszonym przez organ. Chodzi tu o koszty, ktére sa bezposrednio zwigzane ze wskazanym we
wniosku sposobem udostepnienia informacji lub koniecznoscia jej przeksztalcenia w forme wskazana
we wniosku. Jednakze nawet w takim przypadku pobranie oplaty moze nastapi¢ dopiero po
udostepnieniu informacji.
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informacji o osobach pelniagcych funkcje publiczne, majacych zwigzek
z pelnieniem tych funkgji.

Czym jest informacja publiczna?

Problematyczne jest jednakze, na gruncie omawianej ustawy, okreslenie
zakresu pojecia samej informacji publicznej. Zgodnie z art. 1 ust.1l u.d.ip.,
informacje publiczng stanowi ,kazda informacja o sprawach publicznych”,
jednakze ustawodawca nie zdefiniowal pojecia ,sprawy publicznej”. Jest to,
zdaniem przedstawicieli doktryny, blad logiczny ignotum per ignotums,
co oznacza, iz ustawodawca do zdefiniowania nieokreslonego, nowo
wprowadzanego pojecia, uzywa innego niejasnego okreslenia. Dlatego tez
eksperci wskazuja na konieczno$¢ ponownego zdefiniowania zakresu pojecia
informacji publicznej w taki sposoéb, ktéry umozliwialby , wyznaczenie zakresu
stosowania ustawy w sposéb jednoznaczny i mozliwie najszerszy®.

Problemy interpretacyjne zwigzane z okresleniem przez podmiot
zobowiazany, czy dana informacja stanowi informacje publiczna, prowadza do
licznych sporéw sadowych, w ktérych sady, rozpatrujac indywidualne
przypadki, wplywaja na rozumienie pojecia informacji  publiczne;j.
Problematyczny jest w tym zakresie réwniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktéry stwierdzil, iz ,,W przypadku watpliwosci respektujac
zasade powszechnego dostepu do wiedzy o sprawach publicznych, przy ocenie,
czy zadana informacja miesci si¢ w przedmiocie uregulowanym ustawa nalezy
interpretowaé przepisy na korzyé¢ wykonujacego prawo do takiej informacji, co
oznacza, ze: organ interpretujac zapisy ustawowe powinien zawsze dazy¢ do
tego, aby informacja zostala ujawniona”!0. Nie pomaga to jednak rozwigzaé
watpliwoéci organu w sytuacji, gdy mamy do czynienia z ochrong danych
osobowych lub innych tajemnic ustawowo chronionych, jesli informacja
publiczna, majaca zosta¢ udostepniona zawiera tego rodzaju dane, a ich
bezprawne udostepnienie mogloby sie wiaza¢ z odpowiedzialnoécig karna!!.

8 Tak m.in. P. Szustakiewicz, Problemy dostepu do informacji publicznej na tle orzeczmictwa sqdow
administracyjnych, ,Samorzad terytorialny” 2015, nr 4, s. 59.

o P. Fajgielski, A. Mlynarska-Sobaczewska, A. Piskorz-Ryn, G. Sibiga, Ekspertyza: ,, Rozwigzania moggce
stanowic¢ podstawe do zmian przepisow regulujgcych zasady dostepu do informacji publicznej i jej ponownego

wykorzystywania”, (dostep 10.08.2015 r.), https:/ /mac.gov.pl/files/ wp-
content/uploads/2013/09/INP_ekspertyza.pdf (dostep 23.11.2015 r.), s. 3 i n., dalej przytaczana jako
Ekspertyza PAN.

0 Por. wyrok NSA z dnia 2072003 r. (sygn. akt II SA.  837/03)
http:/ /orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/05039159BA (dostep 10.04.2016 r.); a takze wyrok NSA z dnia
18.09.2014 r. (sygn. akt 1 OSK 2745/13) http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/B35020B85B (dostep
10.04.2016 r.).

1t Przykltadowo, art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. 2014,
Nr 0, poz. 1182, tekst jednolity ze zm.) stanowi, iz ,Kto administrujagc zbiorem danych lub bedac
obowigzany do ochrony danych osobowych udostepnia je lub umozliwia dostep do nich osobom
nieupowaznionym, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnoéci do lat
27
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Art. 6 u.d.i.p. zawiera przykladowe wyliczenie zakresu pojecia informacji
publicznej, jednakze przepis ten ma charakter otwarty i jak stwierdzit
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Kielcach w wyroku z dnia 22 stycznia 2015
r12  okreslenie, czy jaka$ informacja jest informacja publiczng, nie moze
sprowadzac¢ sie do tego, czy informacja ta odpowiada literalnie zapisowi ktérego$
z punktéw art. 6 cytowanej ustawy”.

Préby okreslenia zakresu pojecia informacji publicznej podjeli sie réwniez
przedstawiciele doktryny. Cytujac M. Bernaczyka nalezy przyjaé, iz ,kazda
dziatalnos¢ organéw wiadzy publicznej oraz jej funkcjonariuszy jest sprawa
publiczng”3, a wiec, zgodnie z ustawgq, stanowi informacje publiczna. Ponadto,
informacje publiczng stanowi tres¢ wszelkiego rodzaju wiadomosci
wytworzonych przez wladze publiczne lub tez odnoszaca sie do organu wiladzy
publicznej w jakikolwiek sposéb. A zatem, informacje publiczna stanowié¢ bedzie
treé¢ dokumentéw bezposrednio wytworzonych przez organ, jak i tych, ktérych
organ uzywa, realizujac przewidziane prawem zadania publiczne*. Zgodnie z
wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 lipca 2011 .
,Dla traktowania danej informacji jako informacji publicznej decydujace jest nie
samo jej wytworzenie, lecz fakt, ze zostala pozyskana i przetworzona w celu
realizacji zadan publicznych”15.

W s$wietle obrotu nieruchomosciami istotne znaczenie ma fakt, iz dla
traktowania informacji jako informacji publicznej nieistotne jest to, jaki podmiot
informacje wytworzy! - liczy sie bowiem to, iz dany dokument zostat przez organ
wykorzystany do realizowania zadarh publicznych, nawet wéwczas, gdy prawa
autorskie beda nalezaty do innego podmiotu’®.

Rowniez pojecie wladzy publicznej nalezy rozumie¢ szeroko, gdyz
zobowigzane do udostepniania informacji publicznej beda wszelkie podmioty,

12 Wyrok WSA w Kielcach z dnia 22.01.2015 r. (sygn. akt II SAB/Ke 72/14) http:/ /www.orzeczenia-
nsa.pl/wyrok/ii-sab-ke-72-14/ dostep_do_informacji_publicznej/159¢690.html (dostep 10.04.2016 r.).
13 M. Bernaczyk, Obowigzek bezwnioskowego udostepniania informacji publicznej, Warszawa 2008.

14 Zobacz: E. Wojnarska-Krajewska, Opinia prawna na temat prawa dostepu do informacji i materiatéw od
organow administracji samorzqdowej w trybie ustawy o wykonywaniu mandatu posta i senatora i ustawy
o dostepie do informacji publicznej, ,Zeszyty Prawnicze Biura Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu” 2014,
nr 1(41), s. 349. Podobnie M. Jaskowska, Dostep do informacji publicznej w swietle orzecznictwa Naczelnego
Sqdu Administracyjnego, Torun 2002, s. 28-30.

15 Zob. wyrok NSA z dnia 21.07.2011 r. (sygn. akt I OSK 638/11) Lex nr 1082790; a takze wyrok WSA
w  Krakowie z  dnia  28.052015 r. (sygn. akt I SAB/Kr  61/15)
http:/ /orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/974952E339 (dostep 10.04.2016 r.).

16 Por. wyrok NSA z dnia 15.07.2011 r. (sygn. akt I OSK 667/11) Lex nr 969478. W przedmiotowej
sprawie wnioskodawca zadal udzielenia informacji publicznej poprzez udostepnienie kopii map
numerycznych "Uwarunkowania rozwoju przestrzennego" oraz "Kierunki rozwoju przestrzennego",
stanowiacych zalaczniki graficzne do studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta w formie nagrania ich na plyte CD-R. Zdaniem Naczelnego Sadu
Administracyjnego, nie ma watpliwosci, iz mapy zostaly wykonane celem realizacji zadania
publicznego, a wiec stanowia informacje publiczng, ,Udostepnienie ich nie stanowi wiec
rozporzadzenia prawami autorskimi, ale realizacje dostepu do informacji publicznej na podstawie
ww. ustawy o dostepie do informacji publicznej”.
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ktére realizuja zadania publiczne, gospodaruja mieniem komunalnym lub
majatkiem Skarbu Panistwa - w zakresie dotyczacym tych zadan?.

Decyzja administracyjna i akta sprawy jako informacja publiczna

Decyzja administracyjna stanowi dokument urzedowy w rozumieniu
ustawy o dostepie do informacji publicznej. Jest ponadto podstawowym
wyrazem wykonywania zadan publicznych przez organy administracji
publicznej. Dostep do decyzji administracyjnych i akt sprawy administracyjnej
zostal jednak uregulowany w art. 73 k.p.a. i przystuguje na mocy tego przepisu
stronom postepowania’s. Jednakze, zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 4 litera a tiret 1
u.d.i.p., udostepnieniu podlega informacja o danych publicznych, ktérymi sa
m.in. treé¢ i posta¢ dokumentéw urzedowych, w szczegélnosci tres¢ aktow
administracyjnych i innych rozstrzygniec.

W wyroku z dnia 11 maja 2006 r. Naczelny Sad Administracyjny??
stwierdzil, ze akta sprawy administracyjnej sa zbiorem dokumentéw
wytworzonych oraz zgromadzonych przez organy wiadzy publicznej i - jako
odnoszace si¢ do dziatania tych podmiotéw - stanowia informacje publiczng.
NSA rozwigzal tym samym watpliwos¢ prawna dotyczaca tego, czy u.d.i.p. moze
uzasadnia¢ umozliwienie dostepu do akt sprawy i tresci decyzji
administracyjnych  podmiotom, mnie bedacym stronami postepowania
administracyjnego, a wiec uprawnienia, ktére znacznie rozszerzaloby
kompetencje przyznane na podstawie k.p.a. wylacznie stronom postepowania.
Podobnie wojewo6dzkie sady administracyjne niejednokrotnie rozstrzygaly juz
watpliwosci w tym zakresie, stwierdzajac m.in. iz stanowig informacje publiczng
decyzje o pozwoleniu na budowe, czy tez przyjecie zgloszenia robot
budowlanych?.

Nie oznacza to jednak, ze wszystkie informacje zawarte w aktach sprawy
i decyzjach administracyjnych powinny zosta¢ udostepnione. Organ musi
bowiem ustali¢, czy dany dokument nie zawiera informacji podlegajacych
ochronie ze wzgledu na prawo do prywatnoéci, ochrone danych osobowych badz

17 Zobacz: M. Jaskowska, op. cit., s. 28.

18 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2016, Nr 0, poz. 23, tekst
jednolity ze zm.)

19 Wyroku NSA z dnia 11.05.2006 r. (sygn. akt II OSK 812/05) Lex nr 236465. Podobny poglad wyrazit
WSA w Warszawie w wyroku z dnia 7.05.2004 1. (sygn. akt Il SA/Wa 221/04) Lex nr 146742, oraz w
wyroku z dnia 17.10.2007 r. (sygn. akt II SAB/Wa 78/07) http:/ /www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-
sab-wa-78-07, sprawy_z_zakresu_informacji_
publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do,143de15.html (dostep 10.04.2016 r.).

20 Zobacz: wyrok WSA w Lublinie z dnia 8.06.2006 r. (sygn. akt II SAB/Lu 19/06)
http:/ /www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-sab-lu-19-
06/sprawy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/1865

cbf html?q=II+SAB%2FLu+19%2F068&x=0&y=0&pth="%2Fszukaj (dostep 10.04.2016 r.); wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 23.10.2007 r. (sygn. akt IV SA/GI  808/07), http://www.orzeczenia-
nsa.pl/wyrok/iv-sa-gl-808-
07/sprawy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/172a56.html

(dostep 10.04.2016 1.).
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inne tajemnice ustawowo chronione (np. panistwows, stuzbowa, skarbows itp.).
Zatem dokumenty, znajdujace sie¢ w aktach sprawy administracyjnej, beda
podlegaly udostepnieniu tylko i wylacznie w takim zakresie, w jakim dotycza
sfery publicznej, z poszanowaniem prawa do prywatnosci stron postepowania
a takze innych os6b, ktérych dane osobowe moga sie znalezé w aktach
postepowania administracyjnego. Dla przykiadu, akta sprawy administracyjnej,
w zakresie wydania pozwolenia na budowe, zawieraja informacje i dokumenty,
z ktérych nie wszystkie beda miaty charakter dokumentéw urzedowych, a czesé
moze by¢ chroniona prawem do prywatnosci wnioskodawcy (np. plan
architektoniczny domu) lub innych os6b (np. skargi sasiadéw dotyczace
projektowanego domu).

W orzecznictwie NSA 6w poglad zostal wyrazony juz w wyroku z dnia
5 grudnia 2001 r.2.. Sprawa dotyczyla wgladu do pozwolerr na budowe wraz
z projektami za okres 6 lat, ktérego domagatl sie redaktor naczelny jednej
z lokalnych gazet od starosty powiatu. Prasa argumentowala zadanie
udostepnienia informacji publicznej w omawianym zakresie, sygnalizowanym
przez Helsinska Fundacje Praw Czlowieka, problemem wykonywania projektow
budowlanych przez pracownikéw urzedu, ktérzy nastepnie byli odpowiedzialni
za ich zatwierdzanie, co z kolei rodzilo podejrzenie korupcji. Naczelny Sad
Administracyjny w uzasadnieniu swego wyroku przywolal tezy wyroku Sadu
Najwyzszego z 1 czerwca 2000 1.2 w zakresie dotyczacym odmowy
udostepnienia prasie akt urzedowych - ,, Odmowa udostepnienia prasie akt
urzedowych, podobnie jak odmowa udzielenia informacji, moze nastapic¢ jedynie
ze wzgledu na ochrone tajemnicy panstwowej, urzedowej lub innej tajemnicy
chronionej ustawa. W interesie Rzeczypospolitej Polskiej lezy gwarantowanie
prasie jak najszerszego dostepu do informacji bedacych w posiadaniu organéw
i instytucji publicznych, rozumianego jako prawo do uzyskania informacji nie
tylko w formie przekazu ustnego, pisemnego czy w innej postaci od
zobowigzanego organu, lecz takze przez wglad do akt powstalych w rezultacie
jego dziatalnosci”.

NSA musiat w omawianej sprawie rozwazy¢ relacje pomiedzy
konstytucyjng zasada jawnosci zycia publicznego i wolnosci prasy,
a poszanowaniem prywatnosci, gdyz na gruncie prawa konstytucyjnego sa to
zasady réwnorzedne. Sad stwierdzil, iz ze wzgledu na cel dostepu prasy do
dokumentéw, nalezy przyjaé, iz uprawnienie prasy dotyczy jedynie dostepu do
dokumentéw urzedowych, gdyz to one lacza sie nierozerwalnie ze sferg zycia
publicznego a uprawnienia prasy w zakresie dostepu do informagcji siegaja do
granic wyznaczonych przez przepisy o tajemnicach ustawowo chronionych.
Jednakze réwniez zadanie dostepu do dokumentéw urzedowych musi byé,
zdaniem Sadu, ograniczone, jezeli ich tres¢ w catosci lub czesci wykracza poza
sfere zycia publicznego i dotyczy sfery prywatnego zycia obywateli. Osoby
prywatne przekazuja bowiem organowi prowadzacemu sprawy administracyjne

2 Wyrok NSA z dnia 5.12.2011 r. (sygn. akt II SA 155/01) OSP 2002, nr 6, poz. 78.
2 Wyrok SN z dnia 1.06.2000 r. (sygn. akt IIIl ARN 64/00) OSNAPU 2001, nr 6, poz. 183.
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informacje ze sfery prywatnosci, w tym niekiedy dane wrazliwe, o ktérych mowa
w ustawie o ochronie danych osobowych?, w pelnym zaufaniu, iz organ
wykorzysta je jedynie do zalatwienia sprawy administracyjnej. Sad stwierdzit
zatem, iz ,Udostepnienie (...) zamieszczonych w aktach dokumentéw
urzedowych byloby mozliwe pod warunkiem, ze dotyczyly one omawianej sfery
zycia publicznego. Tego warunku - zdaniem Sadu - nie spelniaja wykonane na
zlecenie o0s6b fizycznych projekty budowy lub modernizacji obiektéw
budowlanych ani »decyzje o ich zatwierdzeniu«. Zupelnie czym innym sa
natomiast zawarte w nich informacje o osobach, ktére wykonywaly te projekty
i nastepnie podejmowaty czynnosci urzedowe z tytutu zatrudnienia w starostwie,
wymuszajac na obywatelach korzystanie z ich ustug i protekcji”

Naczelny Sad Administracyjny zwraca jednoczesnie uwage na niezwykle
istotne zagadnienie z punktu widzenia dostepu do informacji publicznej -
stwierdza bowiem wyraznie, ze czym innym jest nosnik informacji
(np. dokument urzedowy, projekt budowy) a czym innym informacja w nim
zawarta, ktéra w okreslonym przepisami zakresie moze zosta¢ udostepniona.
Zatem podmiot rozpatrujacy wniosek o udostepnienie informacji publicznej
moze by¢ zobowigzany do jej udostepnienia, jednakze nie zawsze na noéniku,
ktoéry ta informacje zawiera.

Akt notarialny jako informacja publiczna

Na gruncie oméwionych przepiséw pojawia sie problem dotyczacy
mozliwosci udostepniania aktéw notarialnych. Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 5 lit. ¢
u.d.ip. do informacji publicznej naleza informacje dotyczace majatku
publicznego, w tym majatku jednostek samorzadu terytorialnego. Wielokrotnie
zdarzaja sie wnioski, szczegélnie kierowane przez dziennikarzy, do organéw
administracji publicznej z Zzadaniem udostepnienia kserokopii badZz skanéw
aktéw notarialnych uméw sprzedazy nieruchomosci nalezacych do jednostek
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Parnstwa.

W wyroku z dnia 18 listopada 2010 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny
w Gliwicach? rozpatrzy! sprawe dotyczaca wniosku o udostepnienie informacji
publicznej w zakresie przestania kopii aktu notarialnego sprzedazy skladnika
budowlanego znajdujacego sie na dzialce, jak i umowy prawa uzytkowania
wieczystego konkretnego, wskazanego numerem gruntu. Sad stwierdzil,
iz ,zadanie skarzacego dotyczylo informacji publicznej w rozumieniu ustawy
o dostepie do informacji publicznej” a ponadto, organ udostepniajgcy informacje
zwigzany jest forma okreslong w zadaniu wnioskodawcy a ,we wskazanym

2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 1182, tekst
jednolity ze zm.).

2% Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 1811.2010 r. (sygn. akt IV SAB/Gl 59/10)
http:/ /www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/iv-sab-gl-59-
10/sprawy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/8e54c.html?q=IV+SAB
%2FG1+59%2F10&x=0&y=08&pth="%2Fszukaj (dostep 10.04.2016 r.).
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wyzej wniosku skarzgcy wystapit o udostepnienie dokumentéw przenoszacych
prawo wlasnosci oznaczonej nieruchomosci okreslajgc tym samym sposéb i forme
tego udostepnienia, tj. przekazanie kserokopii tych dokumentéw”, a zatem
zmiana formy udostepnienia informacji przez organ nie jest mozliwa bez zgody
wnioskodawcy.

Podobnie do zadania udostepnienia aktu notarialnego odniést sie
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 25 wrze$nia 2012
r.25. Ze stanu faktycznego sprawy wynika, iz organ pierwszej instancji, powolujac
sie na ochrone danych osobowych zawartych w dokumencie, odmoéwit
udostepnienia aktu notarialnego, uznajac, iz prawo do informacji publicznej
wnioskodawcy podlega w tym przypadku ograniczeniu. Organ powolal sie
réwniez na przepisy ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie?® -
zgodnie z art. 110 § 1 niniejszej ustawy ,§ 1. Wypisy aktu notarialnego wydaje sie
stronom aktu lub osobom, dla ktérych zastrzezono w akcie prawo otrzymania
wypisu, a takze ich nastepcom prawnym”, a na podstawie § 2 cytowanego
przepisu wypis aktu notarialnego moze by¢ wydawany takze innym osobom,
jednakze tylko za zgoda stron lub na podstawie prawomocnego postanowienia
sadu okregowego. Analizujac przepisy dotyczace udostepniania aktéw
notarialnych Samorzadowe Kolegium Odwolawcze doszlo do wniosku,
iz ,dysponentem wypisu aktu notarialnego jest notariusz, wypis podlega
szczegodlnej ochronie i w zwigzku z tym akt notarialny nie nalezy do kategorii
dokumentéw udostepnianych na zasadach okreslonych w ustawie o dostepie do
informacji publicznej”.

W przedmiotowej sprawie wnioskodawca domagal sie udostepnienia
informacji publicznej w formie skanu aktu notarialnego lub innej kopii tego
dokumentu, ktéry dotyczyl umowy sprzedazy przez Gmine nieruchomoéci, na
ktérej znajdowal sie zespot parkowo+- palacowy. Wojewddzki Sad
Administracyjny stwierdzit, iz ,informacja Zzgdana we wniosku skarzacego
stanowila informacje publiczng w rozumieniu przepiséw u.d.i.p”, a ponadto,
odwolujac sie do argumentacji zastosowanej przez organ pierwszej instancji
podkreslit, iz wydanie skanu aktu notarialnego nie moze by¢ utozsamiane z jego
wypisem (gdyz zgodnie z art. 109 ustawy Prawo o notariacie, moc prawna
oryginatu posiada réwniez wypis aktu notarialnego i z tego tez powodu ustawa
zawiera ograniczenia podmiotowe w zakresie wydawania wypiséw, o ktérych
mowa powyzej).

W zakresie prawa do prywatnodci oséb, ktérych dane zawiera akt
notarialny, WSA ocenit jako nieprawidlowa praktyke organu, ktéry zwrécit sie
przed udostepnieniem informacji publicznej o wyrazenie zgody na udostepnienie

2% Wyrok WSA w Lublinie z dnia 25.09.2012 r. (sygn. akt II SA/Lu 574/12) http:/ /www.orzeczenia-
nsa.pl/wyrok/ii-sa-lu-574-
12/sprawy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/37a45de.html?q=II+SA
%2FLu+574%2F12&x=0&y=0&pth="%2Fszukaj (dostep 10.04.2016 r.).

2 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 164, tekst jednolity ze
zm.).
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danych osobowych do os6b, ktérych te dane dotycza. Zdaniem Sadu
»~Zobowigzany musi wiec samodzielnie zdecydowa¢ o tym czy zachodza
przestanki ograniczenia (dostepu do informacji - przyp. autora), jaki jest ich
zakres i czy w nastepstwie wylaczenia mozliwe jest udostepnienie informacji
publicznej” a nastepnie dokona¢ odpowiedniego odpersonalizowania
dokumentu poprzez usuniecie danych chronionych.

Zakres zadanych przez wnioskodawce aktéw notarialnych moze by¢
znaczny i obejmowac szereg dokumentéw z dtuzszego okresu czasu. W sprawie,
ktéra Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie rozstrzygnat w wyroku z
dnia 10 lutego 2014 r.?’, wnioskodawca zadal udostepnienia kserokopii
wszystkich aktéw notarialnych lokali bedacych wlasnoscia miasta stolecznego
Warszawy, ktére potozone sa w dzielnicy Praga-Potudnie i zostaly zbyte przez
zarzad tejze dzielnicy na rzecz ich najemcéw poczawszy od 1 stycznia 2010 r.
Podobnie jak w pozostatych przypadkach, organ odmoéwit udostepnienia aktow
notarialnych, poczatkowo uznajac, ze zadanie wnioskodawcy nie miesci sie
w pojeciu sprawy publicznej, a wiec nie stanowi informacji publicznej,
a nastepnie, zastaniajac sie prawem do prywatnosci oséb fizycznych, ktérych
pelne dane osobowe zawarte sa w aktach notarialnych z zakresu obrotu
nieruchomosciami. Wojewédzki Sad Administracyjny stwierdzit jednak bez
zadnych watpliwosci, iz kserokopie aktéw notarialnych w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami nalezacymi do jednostek samorzadu terytorialnego stanowia
informacje publiczng, do ktérej nie bedzie mial zastosowania cytowany juz
wczeéniej art. 110 ustawy Prawo o notariacie. Sad nie przesadzit jednak o zakresie
udostepnienia informacji, a wiec koniecznosci jej ewentualnej anonimizagji,
co pozostawia do swobodnej oceny organu.

Zakonczenie

Ustawa o dostepie do informacji publicznej moze stanowi¢ instrument
kontroli obywatelskiej oraz dziennikarskiej w procesie obrotu nieruchomosciami
bedacych wlasnoscia organéw administracji publicznej. Zakres uprawnien
wynikajacych z ustawy jest, w Swietle zasady jawnosci funkcjonowania wtadzy
publicznej, na tyle szeroki, iz daje obywatelom mozliwo$¢ kontroli sprawowania
wladzy przez organy administracji w przedmiotowym zakresie, a takze
wykrywanie ewentualnych dziatan niezgodnych z prawem. Stanowi zatem cenny
instrument do walki z nieprawidlowosciami na rynku nieruchomosci
stanowiagcych majatek publiczny.

2 Wyrok z dnia 10.02.2014 r. (sygn. akt I SAB/Wa 616/13) http:/ /www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-
sab-wa-616-

13/sprawy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/37c1a78 html?q=1I+SA
B%2FWa+616%2F13&x=0&y=0&pth=%2Fszukaj (dostep 10.04.2016 r.).
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Tytut
Dostep do informacji publicznej jako forma zapobiegania patologiom
w obrocie nieruchomos$ciami przez organy wladzy publicznej

Streszczenie

Celem opracowania jest przedstawienie mozliwosci, jakie stwarza ustawa
o dostepie do informacji publicznej w zakresie zapobiegania patologiom
w obrocie nieruchomosciami przez organy wladzy publicznej. Autorka porusza
najwazniejsze kwestie dotyczace procedury dostepu do informacji publicznej
a takze samego pojecia informacji publicznej oraz watpliwosci zwigzanych
z interpretacja przepiséw ustawowych. Szczegélnie istotne sa zagadnienia
dotyczace mozliwoséci zadania dostepu do informacji w formie kopii aktu
notarialnego, pozwolenia na budowe lub projektu architektonicznego budowli.
By okreéli¢ granice korzystania z tych uprawnien niezbedne jest réwniez
odwolanie sie do konstytucyjnej zasady jawnosci funkcjonowania wtadzy
publicznej oraz prawa do prywatnosci. Stad tez Autorka, na podstawie
cytowanego orzecznictwa, szeroko komentuje problem anonimizacji danych
osobowych zawartych w udostepnianej na wniosek dokumentacji.
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informacja publiczna, obrét nieruchomosciami, akty notarialne, pozwolenie na
budowe, zasada jawnosci, prawo do prywatnoséci

Title
Access to public information as a form of prevention of pathologies
in the real estate trade by public authorities

Summary

The purpose of this paper is to present the opportunities offered by the
law on access to public information in the field of prevention of the pathologies
on the real estate trade by public authorities. The author describes the most
important issues concerning the procedure for access to public information as
well as the very notion of public information and questions concerning the
interpretation of the law. Particularly important are the issues concerning the
possibility of requests for access to information in the form of a copy of a notarial
deed, building permits or architectural designs of the building. To determine the
limits of the use of these powers it is necessary to also appeal to the constitutional
principle of transparency of the functioning of the public authorities and the right
to privacy. Hence the author discusses the problem of anonymization of the
personal data included in the documentation, commenting widely the existing
case law in this matter.
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public information, real estate transactions, notarial deeds, building permit, the
principle of transparency, the right to privacy
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ROZDZIAEL XII
Estetyka przestrzeni publicznej, a regulacje zawarte w tzw.
sustawie krajobrazowej”

Wstep

Przestrzen publiczng, abstrahujac od definicji legalnych, okresli¢ mozna
jako érodowisko - mniej lub bardziej zurbanizowane - w ktérym zyje kazdy
z nas. Mozna wiec po czeéci utozsamiac ja z dobrem wspélnym, bowiem to,
co dzieje si¢ w jej zakresie dotyczy wszystkich jednostek w niej egzystujacych,
a co za tym idzie - staje sie ona przedmiotem zbiorowej kontrolil.

Wraz z rozwojem gospodarczym po 1989 r. zaczal sie zmienia¢ réwniez
wyglad przestrzeni publicznej. Wskazuje sig, iz mozna wyrézni¢ trzy etapy
przemian, widocznych w szczeg6lnosci na obszarach miejskich, na ktére skladaja
sie: najpierw handel uliczny i dziatalno$¢ pierwszych zagranicznych sieci
handlowych (1989-1994), kolejne trzy lata (1995-1998) to okres ekspans;ji
wspomnianych sieci handlowych, za§ od 1999 r. zaobserwowad¢ mozna
konsolidacje handlu, ekspansje i przemiany jakosciowe galerii handlowych, jak
réwniez poczatek ruchéw miejskich oraz partycypacje spoleczna w tworzeniu
przestrzeni miast?. Nic wiec dziwnego, ze wlasnie na ten okres przypada
zintensyfikowanie dziatani przedsiebiorcow w kwestii reklamy, bowiem ich celem
jest rozpowszechnianie informacji o mozliwosci nabycia okreslonych débr czy tez
skorzystania z r6znego rodzaju ustug.

Zalewanie  przestrzeni  miast  wielkoformatowymi = no$nikami
reklamowymi z uplywem czasu zaczelo by¢ problematyczng kwestia dla
uzytkownikéw tych przestrzeni. Zgodnie z badaniami przeprowadzonymi przez
TNS Pols® w 2013 r., 82% ankietowanych odpowiedzialo, iz w niektérych
miejscach (np. zabytki) nalezaloby calkowicie zakaza¢ umieszczania reklam, 78%
stwierdzilo, iz potrzebne sa regulacje, ktére zapewnia wiekszy tad w krajobrazie.
Zdaniem 77% miasto powinno zatwierdza¢ lokalizacje i rozmiar wszystkich
reklam zewnetrznych. Natomiast 72% ankietowanych uznato, iz iloé¢ reklam
w przestrzeni publicznej powinna zosta¢ ograniczona, a 56% stanelo na

1 M. Marody, A. Giza-Poleszczuk (cyt. za) M. Dymnicka, Przestrzeri publiczna a przemiany miasta,
Warszawa 2013, s. 91.

2 J.Z. Radziszewska, Przemiany przestrzenne konsumpcji w polskich miastach po 1989 roku, [w:] Z. Rylik
(red.), Przestrzen spoteczna miast i metropolii w badaniach socjologicznych, Rzeszéw 2014, s. 72.

3 Agencja badawcza specjalizujgca sie w customresearch (zob. http:/ /www.tnsglobal.pl/o-nas/).
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stanowisku, ze reklama zewnetrzna powinna zosta¢ usunieta z centré6w miast*.
Tego rodzaju badania jak i inne akcje spoteczne, np. plebiscyt ,Miastoszpeciciel”
organizowany przez Stowarzyszenie Miasto Moje A w Nim® to wyrazny sygnal,
iz pojawila sie potrzeba uregulowania w polskim ustawodawstwie chaosu
reklamowego, ktéry zapanowatl w przestrzeni uzytkowe;j.

Nie ulega bowiem watpliwosci, iz w celu udoskonalenia estetyki
przestrzeni publicznej konieczne jest nie tylko posiadanie odpowiednich
rozwigzan legislacyjnych, ale réwniez niezbedna jest $wiadomos¢ estetyczna
mieszkaricow danych terenéwo.

Przestrzen publiczna a estetyka

W celu podjecia dalszych rozwazani konieczne jest skonkretyzowanie
kluczowych w tym wypadku pojeé, a wiec , przestrzeni publicznej” i , estetyki”.

W mysl art. 2 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przestrzenn publiczna to obszar o szczegélnym znaczeniu dla
zaspokojenia potrzeb mieszkanicéw, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktéw spolecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy’. Nie ulega wiec watpliwosci, iz w/w
definicja ustawowa w swoim zakresie obejmuje takze tereny o szczegélnym
znaczeniu w kwestii zaspokajania potrzeb swych mieszkancéw jak réwniez
poprawy jakosci ich zycia8.

Jak zostalo juz wskazane na wstepie niniejszego opracowania -
przestrzen publiczna mozna utozsamié z przestrzeniag spoteczng, ktéra mozna
z kolei moze by¢ rozumiana na rézne sposoby, z czego na szczegblng uwage
zasluguja dwa. Po pierwsze - jako dofizyczne rozmieszczenie ludzi, ktérzy
charakteryzujg sie okreSlonymi na danym obszarze cechami, a po drugie - jako
przestrzen wytworzong i zmodyfikowana przez czlowieka®. Wskazuje sie
réwniez, iz jest swego rodzaju ekspresja spoteczeristwa, bowiem to ludzie nadaja
tej przestrzeni okreslong forme i znaczeniel0.

Warto zauwazy¢, iz jako historyczny ideal przestrzeni publicznej uznaé
mozna grecka agore!l. Wzorcowym przykladem tego miejsca jest agora ateriska,

4 http:/ /www.slideshare.net/ TNS_Polska/ tns-polska-reklama-w-przestrzeni-publicznej-raport.

5 zob. http:/ /miastomoje.org/nasze-dzialania/ miastoszpeciciel/ (dostep 11.11.2015).

6 M. Porebska, O potrzebie pigkna w przestrzeni publicznej miasta, ,, Architektura. Czasopismo techniczne”
2010, nr 3-A, s. 157-158.

7 Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 199, tekst jednolity).

8 K. Buczynski, [w:] P. Sosnowski, K. Buczynski, J. Dziedzic-Bukowska, J. Jaworski (red.), Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Warszawa 2014, s. 33.

9 B. Jalowiecki, M. Szczepaniski, Miasto i przestrzeri w perspektywie socjologicznej, Warszawa 2009,
s. 316-319.

10 M. Castellas, Spofeczeristwo sieci, Warszawa 2008, s. 442.

1 O. Hatub-Sniadach, Przestrzeii publiczna w pasistwach europejskich jako przyktad europejskiego dobra
wspdlnego, ,Gdanskie Studia Prawnicze” 2011, t. 25, s. 163.
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w obrebie ktorej znajdowaly sie nie tylko budowle o najwazniejszym znaczeniu
panstwowym, ale réwniez oftarze i inne obiekty zwigzane z kultem!2.
W  starozytnym  Rzymie bylo to forum'. Analogiczng funkcje
w $redniowiecznych miastach pelnit rynek, ktéry byt przestrzenia pod zabudowe
obiektéow o charakterze administracyjnym i handlowym. Z kolei w okresie
renesansu rynek byl placem o charakterze reprezentacyjnym?.

Odnoszac sie do najprostszej i najogélniejszej definicji estetyki wskazac
nalezy, iz jest to slowo pochodzenia greckiego (gr. aisthetikos) i oznacza piekny,
elegancki, schludny wyglad czegos®>. Nalezy jednak wspomnieé, iz nauka
wyréznia wiele rodzajow i modeli estetykil®. W dwoéch podstawowych
znaczeniach estetyka oznacza albo wuklad cech przedmiotu Iub grupy
przedmiotow, ktére nie kojarza sie odbiorcy z brzydotg, dysharmonig,
niechlujstwem badzZ tez innymi negatywnymi odczuciami. W odniesieniu do
drugiego znaczenia jest to ,nauka o pieknie zajmujaca sie badaniem wartosci
artystycznych oraz ocen estetycznych, dociekajaca przyczyn ich ksztaltowania sie
oraz ustalajgca kryteria ich wartosci i ocen”?. W niniejszym opracowaniu
zastosowanie bedzie miata pierwsza z przedstawionych definicji w odniesieniu
do przestrzeni publiczne;.

Faktem jest, iz w kontekécie wrazerr estetycznych w obecnym stanie
krajobraz Polski jest zagrozony ze wzgledu na panujacy w wiekszosci miast
niefad urbanistyczny oraz wszechobecna reklame. Wskazuje sig, iz przyczynami
tych zagrozenn sa gléwnie trzy czynniki na ktére skladaja sie: niski poziom
wymagan i oczekiwan spoleczeristwa w odniesieniu do krajobrazu, niska
s§wiadomos¢é krajobrazowa, ktéra wigze sie z nierozwijaniem wrazliwosci
krajobrazowej jak réwniez edukacji estetycznej oraz nieodpowiednia polityka
przestrzenna w obowigzujacych przepisach prawa’s.

12 A. Trzebinska, Postep cywilizacji a funkcjonalnosé przestrzeni publicznej uzalezniona od zmieniajgcych sig
potrzeb uzytkownikow, ,,Czasopismo Techniczne Architektura” 2011, nr 4-a/2, s. 432.

13 W. Szolginia, Architektura, Warszawa, 1992, s. 49-50.

14 D, Kusnierz-Krupa, M. Krupa, Sredniowieczny rynek jako ,serce miasta” (na przyktadzie rynku Skawiny
w Matopolsce), ,Czasopismo Techniczne Architektura” 2008, nr 3-A, s. 120.

15 Stownik jezyka polskiego PWN.

16 M. Golaszewska wyréznia 30 odmian, tj.: estetyke sztuki, estetyke jako filozoficzng refleksje nad
sztuka, estetyke jako uogélniong teorie sztuki, estetyke historyczna, estetyke ahistoryczna, estetyke
absolutyzujaca, estetyke statyczng, estetyke dynamiczng, estetyke prezentystyczng, estetyke
generalizujacy, estetyke ,bez wartoéci”, estetyke subiektywistyczna, estetyke struktur ciaglych,
estetyke punktualistyczng, estetyke wizji, estetyke logizowana, estetyke jako sztuke, estetyke
amatorsky, estetyke jako metode, estetyke zorientowana prospolecznie, estetyke rzeczywistosci,
estetyke platoriska, estetyke snu, estetyke pieciu zmystéw, estetyke pomylek, estetyke reinterpretacji,
estetyke animizmu, estetyke syntezujaca oraz estetyke wartosci negatywnych (zob. M. Golaszewska,
Estetyka mozliwosci. Eseje filozoficzne, Krakow 2005, s. 42-47).

17 M. Zelazny, Estetyka filozoficzna, Torun 2009, s. 17.

18 U. Myga-Piatek, Ocena wartosci i zagrozen krajobrazow kulturowych Polski. Perspektywa Europejskiej
Konwencji Krajobrazowej, ,Samorzad Terytorialny” 2014, nr 12, s. 15.
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Ustawa krajobrazowa

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, zwana potocznie ustawa
krajobrazowa!? jest pierwszym krokiem w kierunku implementacji Europejskiej
Konwencji Krajobrazowej?. Warto przy tym podkresli¢, ze mimo, iz Konwencja
ta zostala ratyfikowana juz w 2004 roku, to przez niemal dekade nie podjeto
zadnych dziatann majacych na celu wdrozenie jej do polskiego systemu
prawnego?l. Projekt aktualnie obowiazujacej ustawy powstal z inicjatywy
6wczesnie urzedujgcego Prezydenta RP?2. Proces legislacyjny w tym przypadku
trwal niemal dwa lata poczawszy od dnia wplyniecia projektu do Sejmu w dniu
1 lipca 2013 r. do jej wejécia w zycie w dniu 11 wrzednia 2015 r.%3.

W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano, iz wczeéniej dokonywano
przygotowan poprzez tworzenie opracowan analitycznych, z ktérych na
szczegdlng uwage zastuguja wykonane na zlecenie Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego przez zespét pracujacy pod kierunkiem dr. hab. inz. arch.
Zbigniewa Myczkowskiego opracowanie ,Mozliwosci wdrozenia Europejskiej
Konwencji Krajobrazowej i problem zachowania dziedzictwa kulturowego
poprzez ksztaltowanie krajowej polityki przestrzennej - rekomendacje do KZPK
w czerwcu 2009 r.” oraz opracowang na zlecenie Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska w Kancelarii Radcy Prawnego Anny Fogel ,Ocene mozliwosci
wdrozenia postanowienn Europejskiej Konwencji Krajobrazowej w kontekscie
ochrony, planowania i zarzadzania krajobrazem - rekomendacje do zmian
uregulowan prawnych w Polsce” z listopada 2012 r. Jednoczesnie podkreslono,
iz nowa ustawa nie wprowadza kompleksowo wszystkich zalozerr Europejskiej
Konwencji Krajobrazowej, a jej podstawowym celem jest zminimalizowanie
zakresu dokonywanych zmian legislacyjnych przy jednoczesnym uzyskaniu
znaczacego efektu z punktu widzenia ochrony krajobrazu?.

Z uwagi na estetyczng funkcje i cel omawianej ustawy, warto szczegdlne
miejsce poswieci¢ na kwestie zdefiniowania przez ustawodawce samej reklamy.
Ustawa krajobrazowa wprowadzila wiele definicji do polskiego prawa. Jest to
zwigzane z faktem, iz tekst prawny powinien by¢ nie tylko jednoznaczny, ale
rowniez zrozumialy i nie budzacy watpliwosdci interpretacyjnych. Celem

19 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 774).

20 Europejska Konwencja Krajobrazowa sporzadzona we Florencji dnia 20 pazdziernika 2000 r.
(Dz. U. 2006, Nr 14, poz. 98).

2l A. Staniewska, Potrzeba ochrony, zarzqdzania krajobrazem i racjonalnego ksztattowania krajobrazu
w odniesieniu do Europejskiej Konwencji Krajobrazowej i prezydenckiego projektu tzw. Ustawy krajobrazowej,
,Samorzad Terytorialny” 2014, nr 12, s. 33.

2 Przedstawiony przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej projekt Ustawy o zmianie niekt6érych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu z dnia 28 czerwca 2013 r. (RPU VIJ,
poz. 1525).

2 http:/ /www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=1525 (dostep 11.11.2015 r.).

2 Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu, druk nr 1525, s. 3-7.
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tworzenia  definicji legalnych jest wszakze zwiekszenie precyzji
i komunikatywnosci®.

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?2®
wprowadzono definicje reklamy, tablicy reklamowej, urzadzenia reklamowego,
szyldu, krajobrazu oraz krajobrazu priorytetowego. Ten zabieg legislacyjny
w zalozeniu wplynaé¢ ma na poprawe zagospodarowania przestrzeni publicznej,
bowiem w efekcie dzieki temu mozliwe bedzie zmniejszenie ilosci tych
obiektow?’.

Wskazac jednak nalezy, iz definicja samej reklamy istniala juz wczesniej -
w ustawie o drogach publicznych. W efekcie mamy do czynienia z sytuacja,
w ktérej w polskim porzadku prawnym funkcjonuja dwie definicje, z tym,
Ze w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest ona wezsza,
natomiast w ustawie o drogach publicznych jest to definicja nadzwyczaj szeroka.
Funkcjonowanie dwoéch oznaczen tego samego wyrazu nie jest bledem
legislacyjnym, jesli jest to uzasadnione potrzebg odmiennego okreslenia danego
stanu rzeczy w réznych aktach prawnych. Jednak w wypadku definicji reklamy
bardziej zasadne byloby odestanie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, bowiem w tym wypadku reklama rozpatrywana jest na tej samej
plaszczyznie pojeciowej?s.

Warto przy tym wspomnieé¢, iz w ustawie o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji réwniez uzywa sie pojecia reklama, jednakze w kontekscie okreslonej
czynnosci. Podkresla sie bowiem, iz definicja reklamy funkcjonuje jedynie dla
regulacji zawartych w danym akcie prawnym, z tym, ze w ustawie o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji definicja ta nie zostala w ogdle zawarta?. W tym
wypadku odwotaé nalezy sie do art. 2 lit. a, zgodnie z ktérym , reklama” oznacza
przedstawienie w jakiejkolwiek formie w ramach dziatalnosci handlowej,
gospodarczej, rzemieélniczej lub wykonywania wolnych zawodéw w celu
wspierania zbytu towaréw lub ustug, w tym nieruchomosci, praw
i zobowigzan0,

Na marginesie wskaza¢ jednak nalezy, iz ustawa krajobrazowa nie
wprowadza do polskiego porzadku prawnego ani pojecia ,lasu” ani ,krajobrazu
lesnego”, co mozna uzna¢ za dos¢ istotny brak, ktérego skutkiem jest
pozostawienie pewnej luki prawnej, niepozadanej z punktu widzenia ochrony
przyrody3.

% A. Malinowski, Polski tekst prawny. Opracowania tresciowe i redakcyjne, Warszawa 2012, s. 51.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015,
Nr 0, poz. 199, tekst jednolity), art. 2pkt 16a-16f

27 t.. Dumin, [w:] D. Okolski (red.), Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2014, s. 171.

28 P. Krawczyk, Opinia prawna do prezydenckiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (druk sejmowy nr 1525), Warszawa, dnia 22 sierpnia 2013 r.

2 J. Dudzik, R. Skubisz, [w:] J. Szwaja (red.), Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 665.

30 Dyrektywa 2006/114/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca
reklamy wprowadzajacej w blad i reklamy poréwnawczej (Dz. U. UE L 2006, nr 376, s. 21).

31 A. Grzywacz, Opinia do prezydenckiego projektu ,Ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
z wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu” (druk 1525), Warszawa, 23 sierpnia 2013, s. 2-3
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Na poziomie wojewédztwa nowa ustawa nalozyla na sejmiki
wojewddzkie obowiazek uchwalenia tzw. audytu krajobrazowego - zgodnie
z art. 13 ustawy krajobrazowej zostal on zdefiniowany w art. 38a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym
identyfikuje on krajobrazy wystepujace na calym obszarze wojewddztwa.
Z punktu widzenia niniejszego artykulu najistotniejszym obowiazkowym
elementem audytu jest wskazanie zagrozenia dla mozliwosci zachowania
wartosci krajobrazéw bedacych przedmiotem tego aktu, rekomendacje i wnioski
dotyczace ich ksztaltowania i ochrony, a takze lokalne formy architektoniczne
zabudowy w obrebie krajobrazéw52.

Czas na podjecie tych dzialan to 3 lata od dnia wejscia w zycie ustawy
krajobrazowej, czyli od 11 wrzesnia 2015 r. W przypadku niedotrzymania tego
terminu wojewoda wezwie sejmik do podjecia odpowiedniej uchwaly
W wyznaczonym przez siebie terminie. W razie niedotrzymania i tego
dodatkowego terminu to wojewoda w drodze zarzadzenia zastepczego
opracowuje i przyjmuje taki audyt, zas koszty z tym zwigzane ponosi samorzad
wojewddztwa. Nowa ustawa przyznaje wiec nowa kompetencje wojewodzie
w zakresie nadzoru®. Warto jednak zauwazy¢, iz zarzadzenie zastepcze jest
wyjatkowym Srodkiem, ktéry stosowany jest jedynie w okreslonych przez prawo
sytuacjach3, co swiadczy o randze i donioslosci wprowadzanych przez ustawe
zmian.

Nalezy w tym miejscu wspomnieé, iz w nawigzaniu do obowiazku
sporzadzenia audytu krajobrazowego na poziomie wojewddztwa, Zwigzek Gmin
Wiejskich Rzeczpospolitej w dniu 5 marca 2015 r. skierowal do Sejmu RP swe
stanowisko. Wskazano w nim m. in., iz zasadne byloby usuniecie zapisow
art. 38b ust.2 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
badz tez zmieni¢ je w ten spos6b, by sejmiki wojewddzkie mialy obowigzek
uwzglednienia uwag i opinii zglaszanych od rad gminy. Zgodnie
z powolywanym przepisem zarzad wojewddztwa ma wprawdzie mozliwosc¢ ich
uwzglednienia, jednakze nie jest to czynnoécia obligatoryjna. Zwigzek wskazal,
iz taki zapis pozbawia gminy mozliwosci rzeczywistego wplywu na ksztalt
audytu krajobrazowego, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do ograniczenia
mozliwosci ich rozwoju®.

Ustawa krajobrazowa wyposaza rade gminy w mozliwo$¢ wprowadzenia
oplaty reklamowej od umieszczonych tablic reklamowych lub urzadzen
reklamowych, ktéra sklada¢ bedzie sie z czesci statej i zmiennej z zastrzezeniem,

32 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015,
Nr 0, poz. 199, tekst jednolity), art. 38a ust. 21 3.
3 Por. ]. Ronowicz, Zarzgdzenia zastgpcze w polskim ustawodawstwie, ,,Studia Lubelskie” 2011, t. VI.
3 M. Chlipata, Zarzqdzenie zastepcze wojewody jako Srodek nadzoru nad dziatalnosciq samorzqdu
terytorialnego, ,Samorzad terytorialny” 2005, nr 7-8, s. 82.
% Stanowisko Zwiazku Gmin Wiejskich RP wobec niektérych zapiséw projektu ustawy o zmianie
niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (druk nr 1525) z dnia 3
marca 2015 r., http://www.zgwrp.pl/attachments/article/679/Pismo%20(8).pdf (dostep 11.11.2015
r.).
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iz pierwsza z nich nie moze przekroczy¢ 2,5 zl dziennie, za$ druga 0,20 zt od 1m?
pola powierzchni tablicy reklamowej lub urzadzenia reklamowego sluzacych
ekspozycji reklamy dziennie®. Dodatkowo, rada gminy moze w formie uchwaly
ustali¢ warunki i zasady sytuowania m.in. tablic i urzadzen reklamowych oraz
ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialéw budowlanych,
z jakich mogg by¢ wykonane. Ponadto, uchwata taka moze ustali¢ zakaz ich
sytuowania, a jego naruszenie skutkuje wydaniem decyzji przez wéjta (badz
odpowiednio burmistrza i prezydenta miasta) o nalozeniu kary pienieznej%.

Jak mozna domniemywaé - wprowadzenie mozliwosci tego typu
uchwaty miato by¢ instrumentem, ktéry w sposéb bezposredni wplynaé moze na
ograniczenie naplywu reklam w przestrzeni, jednakze warto zasygnalizowag,
iz moze by¢ to naruszenie art. 2 konstytucji, bowiem prowadzi to do sytuacji,
w ktérej funkcjonowaé beda dwa akty prawa miejscowego dotyczace terenu
jednostki samorzadu terytorialnego. Nie mozna zapominaé przeciez
o funkcjonowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry
réwniez jest aktem uchwalanym przez gmine3s.

Ustawa krajobrazowa wprowadzitla zmiany takze w odniesieniu do
Kodeksu wykroczeni, dodano nowy przepis, a takze zmodyfikowano jeden
z istniejacych. Przede wszystkim do art. 63a k.w. penalizujacego nielegalne
ogloszenia¥®, dodano §1a, zgodnie z ktérym karze za wykroczenie podlega takze
podzegacz i pomocnik. Z kolei §2 zmodyfikowano w ten sposob, iz rozszerzono
dyspozycje dotyczaca przedmiotéw, ktére moga ulec przepadkowi. Wczesniej
byly to przedmioty stanowigce przedmiot wykroczenia, a w aktualnie
obowigzujacym stanie prawnym - stuzace lub przeznaczone do popelnienia
wykroczenia, chocby nie stanowily wlasnosci sprawcy. W nawiazaniu do
omawianego wykroczenia zauwazy¢ nalezy, iz w dalszym ciggu, jesli tres¢
plakatu czy ogloszenia ma nieprzyzwoity charakter sprawca podlega réwniez
karze przewidzianej w art. 141 k.w., bowiem w tej sytuacji nie zachodzi zbieg
okreslony w art. 9 §1 k.w.40.

Zgodnie z nowo dodanym przepisem - art. 63b §1 k.w. - ,Kto umieszcza
reklame, o ktérej mowa w art. 4 pkt 23 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460 i 774) z naruszeniem warunkéw jej
sytuowania okreslonych w art. 42a tej ustawy, o gabarytach wiekszych niz
dopuszczalne lub wykonane z wyrobéw innych niz dopuszczalne, podlega karze
ograniczenia wolnoéci albo grzywny”. Analogicznie do zmian wprowadzonych
w art. 63a réwniez i w nowym przepisie dokonuje sie przepadku na takich

36 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 849, tekst
jednolity), art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 1, art. 19 pkt 1 lit. g, h.

37 Ibidem, art. 37a ust. 112, art. 37d ust.11i 3.

38 B. Lackoroniski, Opinia prawna dotyczqca zagadnieri zwigzanych z projektem ustawy o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (druk nr 1525),Warszawa 5 wrzesnia 2014
r., s. 14-15.

% Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. Kodeks wykroczeri (Dz. U. 2015, nr 0, poz. 1094, tekst jednolity ze
zm.), dalej przytaczana jako k.w.

40 M. Bojarski, [w:] M. Bojarski, W. Radecki (red.), Kodeks wykroczeri. Komentarz, Warszawa 2013, s. 469.
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samych zasadach jak w przypadku nielegalnych ogloszenn oraz karane jest
podzeganie i pomocnictwo.

Zmiany w odniesieniu do Kodeksu wykroczen poddawane byly
w watpliwoé¢ co do ich zasadnodci z uwagi na fakt, czy istotnie problem
podzegania i pomocnictwa z art. 63a i 63b k.w. jest na tyle spolecznie doniosty,
iz powinno wprowadza¢ sie jego penalizacje. Dodatkowo, w art. 63b § 1 nie
wskazane zostalo, czy podzegaczem i pomocnikiem moze byé réwniez
dysponent gruntu badz wiasciciel budynku, ktéry wydzierzawia $ciane albo dach
budynku, co ma niezwykle istotne znaczenie praktyczne*!.

Whnioski

Z cala pewnoscia mozna stwierdzi¢, iz wprowadzone przez ustawe
krajobrazowa instrumenty to realna szansa na pozytywna zmiane w odniesieniu
do jakosci i estetyki przestrzeni publicznej. Efekty tych dzialan nie beda widoczne
natychmiast, bowiem konieczny jest uptyw kilku lat w celu zaadoptowania
niektérych rozwigzan. Niezbedne bedzie podjecie wielu dziatan wdrazajacych
przede wszystkim przez jednostki samorzadu terytorialnego*2.

Wskaza¢ jednak nalezy, iz rozwigzania wprowadzone ustawa
krajobrazowa sa réwniez krytykowane, co réwniez zostalo zaakcentowane
w niniejszym opracowaniu. Warto jednak odwota¢ sie takze do ,Opracowania
eksperckiego dotyczacego skutkéw wdrozenia tzw. ustawy krajobrazowej”
sporzadzonej przez Instytut Jagielloniski. W opinii podniesiono, iz akt ten
w istocie godzi w podstawowe zalozenia Europejskiej Konwencji Krajobrazowe;j,
bowiem przesuwa on wladztwo planistyczne z poziomu gmin na poziom
wojewddztwa, co jest sprzeczne z zasada subsydiarnosci wyrazona
w Konwengji®?, zgodnie z ktéra wszelkie dzialania zwigzane z krajobrazem
podejmowane byly ,tak blisko mieszkancéw jak to mozliwe”. Ponadto, zgodnie
ze stanowiskiem autoréw w/w opracowania eksperckiego analizowany akt
generuje  bezzasadne koszty, przede wszystkim tworzenia audytu
krajobrazowego, co w skali calego kraju wigza¢ bedzie sie z kosztem w granicach
150-50 miIn ztotych#.

Pojawiaja si¢ rowniez glosy, iz ustawa zamiast ograniczy¢ reklamy
w przestrzeni publicznej spowoduje, iz gminy zyskaja jedynie dodatkowy

4 P. Krawczyk, Opinia prawna do prezydenckiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (druk sejmowy 1525), Warszawa 22 sierpnia 2013 r., s. 1-2.

4 E. Dziobek-Romariska, K. Boudjoher, Czy ustawa krajobrazowa jest tak naprawde ustawq reklamowq?,
Krakoéw 2015, s. 6.

4 Europejska Konwencja Krajobrazowa sporzadzona we Florencji dnia 20 pazdziernika 2000 r.
(Dz. U. 2006, Nr 14, poz. 98), art. 4 ,Kazda ze Stron wdrozy niniejsza konwencje, a zwlaszcza jej
artykuly 5 i 6, wedlug jej wlasnego podzialu wladzy, zgodnie z jej zasadami konstytucyjnymi
i organizacja administracyjng oraz poszanowaniem zasady subsydiarnosci, przy uwzglednieniu
Europejskiej Karty Samorzadu Lokalnego. Bez uszczerbku dla postanowient niniejszej konwencji,
kazda ze Stron zharmonizuje wdrazanie niniejszej konwencji z jej polityka wlasng”.

4 Opracowanie eksperckie dotyczace skutkow wdrozenia tzw. ustawy krajobrazowej, Instytut
Jagielloniski, Krakéw 2015, s. 2.
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dochéd, zas problem chaosu nie zostanie rozwigzany#. Wskazuje sie¢ rowniez,
iz w celu skutecznego rozwigzania problemu nadmiernej ilosci reklam
wystarczyloby wzmocnienie wczesniej juz istniejagcych narzedzi oraz
zintegrowanie ochrony krajobrazowej z planowaniem przestrzennym i prawem
budowlanym?#. Jednakze znalez¢é mozna réwniez stanowiska odmienne, w mysl
ktérych wprowadzone przez ustawe rozwiazania sa jak najbardziej sluszne,
jednak w dalszym ciagu niewystarczajace®’.

Jesli wzia¢ pod uwage fakt, iz omawiana ustawa funkcjonuje dopiero od
11 wrzesnia 2015 r. trudno ostatecznie na tym etapie okresla¢ i przesadzaé
skuteczno$¢é nowych rozwigzan. Ustalenie, czy akt ten rzeczywiscie spetnit swoja
funkcje bedzie mozliwe w ciggu najblizszych kilku lat.

4 L. Klimczak, Nowe narzedzia ochrony krajobrazu — zarys zmian legislacyjnych w projekcie tzw. ustawy o
ochronie krajobrazu, , Przestrzeri i Forma” 2014, nr 21, s. 450.

4 Opinia Unii Metropolii Polskich w sprawie projektu ustawy o zmianie ustaw w zwiazku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (w wersji z 21 maja 2013 r.), Warszawa 21 czerwca 2013
r. http://www.metropolie.pl/ wp-content/uploads/2014/03/ Opinia-UMP-z-21-VI-2013-w-sprawie-
projektu-ustawy-o-zmianie-ustaw-w-zwi % C4 %85zku-ze-wzmocnieniem-narz %C4 %99dzi-ochrony-
krajobrazu.pdf (dostep 11.11.2015r.).

47 Stanowisko  Krajowej Izby  Architektbow RP z dnia 20 czerwca 2013 r,
http:/ /www.izbaarchitektow.pl/ pliki/ wych_231_KRIA_2013_PZP.pdf (dostep: 11.11.2015 r.).
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Tytut
Estetyka przestrzeni publicznej, a regulacje zawarte
w tzw. ,ustawie krajobrazowej”

Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest analiza regulacji tzw. ,ustawy
krajobrazowej” w kontekscie estetyki w przestrzeni publicznej. Autorka na
wstepie wskazala na obecng sytuacje zwigzang z chaosem reklamowym
w polskiej przestrzeni publicznej, a takze odwotlala sie do badan spotecznych
dotyczacych oceny tego stanu rzeczy. Autorka odniosta sie réwniez do tresci
historycznych oraz ekonomicznych, ktérych nastepstwem jest opisywany stan
polskiej przestrzeni publicznej. Nastepnie zdefiniowane zostaly pojecia
przestrzeni publicznej oraz estetyki. W dalszej czeSci przedstawione zostaly
podstawowe zalozenia, zmiany, instrumenty prawne jakie wprowadza ustawa
krajobrazowa, a ktérych zadaniem bedzie ograniczanie reklam w przestrzeni
publicznej. W tej czesci autorka odwotata sie m.in. do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, o podatkach i oplatach lokalnych oraz
Kodeksu wykroczen. Ostatnia czeé¢ opracowania zawiera wnioski autorki oraz
odniesienia do opinii réznych podmiotéw do wprowadzonych zmian.

Stowa kluczowe
przestrzen publiczna, estetyka, ustawa krajobrazowa, reklamy

Title
The aesthetics of public spaces, and the regulations contained
in the so-called "landscape act"

Summary

The aim of this study is to analyze regulations of the so-called ,landscape
act” in the context of aesthetics in public space. The author at the beginning
pointed to the current situation related to the advertising chaos in Polish public
space, and also appealed to the social research concerning the actually situation.
The author also referred to the historical and economic content, with
a consequent described the state of Polish public space. Then the meaning of
»public space” and ,aesthetics” was defined. In the next part of the work the
basic assumptions, changes and legal instruments introduced by the Act
landscape, and whose task will be to restrict advertising in public space was
presented. In this section, the author referred to, among others, the Law on
Spatial Planning and Development, on taxes and local fees and the Code offenses.
The last part of the report contains the author's own conclusions and references to
the opinions of various stakeholders to the changes entered by the Act.

Keywords
public space, aesthetics, landscape act, advertising
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ROZDZIAEL XIII
Zakres przedmiotowy ustawy deweloperskiej
- delikt prawodawczy?

Wstep

Budownictwo deweloperskie rozwija si¢ w Polsce od ponad dwudziestu
lat. Pierwsze mieszkania budowaly spoéldzielnie, pdzniej dolaczyli inni
przedsiebiorcy. Poczatki rynku mieszkaniowego mozna przedstawi¢ poprzez
anegdote. Wzniesiono budynek niezgodnie z projektem, wyzszy o dwa pietra.
Urzednik, ktéry byl wczeéniej inspektorem nadzoru w spoéldzielni
mieszkaniowej, przyszedl na budowe, zobaczyl, ze budynek stoi i podpisat
pozwolenie na uzytkowanie. Poézniej bylo juz gorzej. Niekiedy poprzez
dzialalnos¢ deweloperska wyludzano pieniadze bez zamiaru wznoszenia
budynkéw. W pierwszej dekadzie XXI w. wzrosta dostepnoéé kredytéw, popyt
na mieszkania przewyzszyl ich podaz. Deweloperzy budowali coraz wiecej
mieszkan, lecz o nizszej jakosci. Co ciekawe, odnotowano znaczacy wzrost cen na
mieszkania, czego nie mozna bylo uzasadni¢ wzrostem cen dziatek i kosztéow
budowy. Deweloperzy otrzymali $rodki finansowe od inwestorow, ktérzy w
zamian oczekiwali zysku finansowego. Skutkiem tego byly wysokie marze
handlowe, niekiedy w wysokosci 50%. W przedsiewzieciu deweloperskim
wieksze znaczenie miala intensywnos¢ zabudowy i powierzchnia uzytkowa
mieszkan, niz dobrze zaprojektowane otoczenie gospodarcze wokét budynkéw
wraz z zieleniag. Pod koniec pierwszej dekady XXI w. nastapil kryzys
ekonomiczny, ktérego skutki sa nadal odczuwalne. Firmy budowlane finansujace
budowe mieszkan ze srodkéw pochodzacych bezposrednio od nabywcéw mogly
by¢ objete postepowaniem upadiosciowym?.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta? przeprowadzit w
2007 r. kontrole umoéw stosowanych przez deweloperéw, towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz spéldzielnie mieszkaniowe. Zakresem kontroli
objeto postanowienia uméw m.in. w zakresie odpowiedzialnosci deweloperéw za

1 M. Wielgo, Oto historia branzy deweloperskiej w Polsce,

http:/ /wyborcza.biz/biznes/1,100896,18390722,0to-historia-branzy-deweloperskiej-w-polsce.html
(dostep 20.11.2015 r.).

2 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zwany dalej Prezesem UOKIK, jest centralnym
organem administracji rzagdowej w sprawach ochrony konkurengji i konsumentéw - art. 29 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 184, tekst
jednolity ze zm.).
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wykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, jednostronnej zmiany przez
deweloperéw umowy lub istotnych cech $wiadczenia bez wskazania waznej
przyczyny, czy jednostronnego odbioru nieruchomosci przez deweloperow.
Analiza uméw stosowanych przez deweloperéw wykazala asymetrie pomiedzy
stronami. Silniejsza pozycje zajmowali deweloperzy, ktéry narzucali stabszym
nabywcom korzystne dla nich rozwigzania. Najwazniejsze zarzuty dotyczyly
uprawnienia deweloperéw dotyczace zmiany warunkéw uméw, w tym ceny oraz
zasad i procedur rozwigzywania umowy. We wnioskach koricowych raportu
wskazano, ze wzorce umowne powinny by¢ przejrzyste i zabezpieczaé interesy
obu stron®.

Jak celnie wskazala B. Szczytowska, do wejscia w zycie ustawy
deweloperskiej, umowa deweloperska byla nienazwang umowa cywilnoprawna,
o mieszanym charakterze, zawierajaca elementy tresci réznych umoéw
nazwanych, dwustronnie zobowiazujaca, wzajemna, powstala w wyniku
specyficznego polaczenia czynnoéci realizowanych w ramach budowlanego
procesu inwestycyjnego w wyniku ktérego zostaje ustanowione i przeniesione
prawo do lokalu mieszkalnego lub budynku*.

Zakres przedmiotowy ustawy deweloperskiej

W dniu 16 wrzeénia 2011 r. uchwalono ustawe zwana powszechnie
,deweloperska”>, ktéra weszla w zycie 29 kwietnia 2012 r. Ustawa reguluje
stosunek prawny pomiedzy deweloperem a nabywca, ktérego przedmiotem jest
przeniesienie na nabywce wilasnosci lokalu mieszkalnego po jego wyodrebnieniu,
wlasnosci domu jednorodzinnego, uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej wraz z wilasnoécia domu jednorodzinnego posadowionej na niej
stanowigcego odrebna nieruchomos¢ (art. 1).

Ustawowa definicja umowy deweloperskiej obejmuje dwa Swiadczenia
dewelopera oraz jedno $wiadczenie nabywcy. Deweloper zobowigzuje sie do
ustanowienia i przeniesienia na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 1 ustawy
po zakoniczeniu przedsiewziecia deweloperskiego. Nabywca zobowiazuje sie do
spelnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet nabycia tego
prawa.

Zdaniem A. Burzaka, M. Okon, P. Palki definicja umowy deweloperskiej
(art. 3 pkt 5) nie jest spdjna z definicja dewelopera (art. 3 pkt 1) i nabywcy
(art. 3 pkt 4). Autorzy zarzucili ustawodawcy, iz brak starannosci i konsekwencji
w definiowaniu podstawowych poje¢ ze sobg zwiazanych skutkuje trudnosciami

3 Raport z kontroli wzorcéw umownych stosowanych w umowach deweloperskich,
https:/ /uokik.gov.pl/download.php?id=587 (dostep 20.11.2015 r.).

4 B. Szczytowska, [w:] H. Ciepta, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 20.

5 Ustawa z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. 2011, Nr 232, poz. 1377), zwana dalej ustawaq. Przepisy prawne bez blizszego
okreslenia pochodzg ze wskazanej ustawy.
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w okresleniu istotnych cech umowy deweloperskiej®. Z kolei H. Ciepta stusznie
zwrécila uwage, ze definicja legalna nie zawiera kluczowego elementu, jakim jest
zobowigzanie dewelopera do wybudowania domu jednorodzinnego lub
budynku’. Powyzsze zaniechanie ustawodawcy A. Burzak, M. Okon, P. Patka
ocenili jako jego uznanie, ze wybudowanie budynku nie jest elementem
koniecznym umowy deweloperskiej. Nastepstwem takiego pogladu jest wniosek
autoréw, iz przedmiotem umowy deweloperskiej bedg domy jednorodzinne
i lokale mieszkalne, ktére zostaly wybudowane w dacie jej podpisywania,
a przeciez ma to dotyczy¢ nieruchomosci budowanych w wykonaniu umowy
deweloperskiej®. Do powyzszych uwag nalezy odnie$¢ si¢ z aprobata. Otéz nie
mozna pozostawi¢ bez analizy aktu prawnego, w ktérym ustawodawca nie jest
konsekwentny w okreélaniu konstrukcji prawnych instytucji regulowanych przez
tenze akt. Mozna $mialo postawi¢ wniosek, ze spowoduje to powstanie sporéw
pomiedzy stronami umoéw deweloperskich. Ustawa zamiast chroni¢ interesy
prawne i gospodarcze nabywcy bedzie je komplikowaé.

Nieécistosci ustawy staly sie przedmiotem spolaryzowanej dyskusji
W nauce prawa’.

Wydaje sie iz, A. Bieranowski przedstawil najlepszy zarys sporu
o charakter prawny umowy deweloperskiej'®. Autor zwiezle przedstawil i ocenit
poszczegdlne koncepcje umowy deweloperskiej jako: umowy nazwanej!,
szczegllny rodzaj umowy sprzedazy'?, ,nakladka” na inne umowy®. Autor

¢ A. Burzak, M. Okon, P. Palka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 72.

7 H. Ciepta, [w:] H. Ciepta, B. Szczytowska, op. cit., s. 56.

8 A. Burzak, M. Okor, P. Palka, op. cit., s. 72-73.

® Obok pogladéw autoré6w zaprezentowanych w niniejszym opracowaniu warto wspomnie¢
nastepujace publikacje: A. Goldiszewicz, Tresc¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej, Warszawa 2013,
nr 12, s. 11-30; M. Leéniak, Kilka uwag o umowie deweloperskiej, czyli galimatias z umowq deweloperskq,
»Rejent” 2012, nr 12, s. 33-49; M. Lesniak, Sens i nonsens umowy deweloperskiej — czyli klasyczne
cywilistyczne konstrukcje prawne sq wystarczajqce dla skutecznej ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego lub
prawny, ,Rejent” 2013, nr 12, s. 147-170; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego,
Warszawa 2013, s. 125-133; Z. Truszkiewicz, Charakter prawny umowy deweloperskiej, [w:] J. Pisulinski,
P. Tereszkiewicz, F. Zoll (red.), Rozprawy z prawa cywilnego, wiasnosci intelektualnej i prawa
migdzynarodowego prywatnego, Warszawa 2102, s. 401-419; Uwagi na temat umowy deweloperskiej w
przyszlym kodeksie cywilnym, zob. J.J. Ziety, Umowa deweloperska jako umowa nazwana w nowym
kodeksie cywilnym sens czy nonsenes?, [w:] T. Mréz, P. Stec (red.), Umowy prawa handlowego w przysztym
kodeksie cywilnym, Warszawa 2012, s. 458-469.

10 A. Bieranowski, Charakter prawny i konstrukcja umowy deweloperskiej — gtos w dyskusji, ,Rejent” 2013,
nr12,s. 106-121.

1 Zwolennikami tej przewazajacej koncepcji sa m.in. H. Ciepla, M. Banas, M. Krzes,
M. Modrzejewska, T. Czech, A. Goldiszewicz, W. Koczara, M. Wosiek, R. Strzelczyk. Ibidem, s. 107-
113.

12 Z. Truszkiewicz jest zwolennikiem tej koncepcji. Ibidem, s.113-117

13 A. Bieranowski jest zwolennikiem tej koncepcji. Ibidem, s. 117-120; Takze ]. Pisulinski jest
zwolennikiem tej koncepcji. Zdaniem autora funkcjg definicji art. 3 ust. 5 jest wyznaczenie kregu
uméw do ktérych ustawa ma zastosowanie, moga to by¢ umowy nazwane lub nienazwane.
J. Pisulinski, Dlaczego umowa deweloperska nie jest umowq nazwang? , Rejent” 2013, nr 12, s. 31-41.
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przedstawil we wnioskach de lege ferenda przykladowe wyliczenie umoéw
deweloperskich, dzigki temu zakres pojeciowy ustawy statby sie jasniejszy, co ma
kluczowe znaczenia dla okreslenia, czy okreslona umowa podlega rezimowi
ustawy. W ustawie mozna tez wskazaé¢ umowy, ktére beda zaliczane do kategorii
uméw deweloperskich!4.

Ciekawy poglad wyrazit B. Gliniecki, iz przepisy ustawy nie wplywaja
wylacznie na tres¢ umowy deweloperskiej. Strony korzystaja z szerokiej swobody
umoéw, moga wprowadzaé do umowy deweloperskiej instrumenty i rozwigzania,
w zakresie nie objetym przepisami ustawy. W tym miejscu moga pojawic sie
proby obejscia przepiséw ustawy. Umowa deweloperska moze stanowié ciag
uméw i zawieraé¢ elementy: umowy o roboty budowlane, cho¢ uklad praw i
obowigzkéw dewelopera i nabywcy nie do konca odpowiada stosunkom
kontraktowym inwestora i wykonawcy rob6t budowlanych; umowy o dzieto -
zobowigzania dewelopera odpowiedniego wyposazenia lokalu; umowy zlecenia
- zarzadu nieruchomosciag wsp6lna'® oraz ewentualnie umowy sprzedazy.

Odnoszac sie do aktualnego stanu prawnego ustawy nalezy uznaé, ze
najwlasciwsza jest koncepcja przedstawiona przez A. Bieranowskiego
i J. Pisuliniskiego. Ot6z ustawa okresla minimalng tres¢ umowy deweloperskiej
oraz tryb i zasady, z zgodnie z ktérymi strony powinny zawigza¢ Iaczacy je
stosunek prawny. Strony moga, na podstawie zasady swobody umoéw, umiesci¢
w umowie postanowienia, ktérych Zrédlem beda inne akty prawne, o ile
przedmiotowo i podmiotowo beda zgodne z ustawa. Niemniej, w przyszlosci
mozna rozwazy¢ zastosowanie prostszych konstrukcji prawnych lub
uregulowanie elementéw poszczegélnych rodzajéw umoéw osobno, lecz
w funkcjonalnym powigzaniu. Umowa deweloperska de facto jest przeciez
jednorazowo zawierang umowa, w ktérej moga wystepowac niektére elementy
wskazanych powyzej umoéw. W tym celu ustawodawca powinien ustawowa
definicje umowy deweloperskiej okresli€ na podstawie celu umowy
deweloperskiej (spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa) oraz zasady
swobody umoéw.

Prezes UOKiIK przeprowadzil ponownie w 2014 r. kontrole wzorcéw
umownych stosowanych przez deweloperéwé. Zostana przedstawione wybrane
przyklady nierzetelnych praktyk gospodarczych.

Czes¢ wybranych przykladow dotyczyta ograniczania uprawnien
nabywcy udzialu we wspétwlasnosci lokalu uzytkowego. W pierwszym
przykladzie wystepowalo postanowienie umowne nakiadajagce na nabywce
udzialu we wspoétwlasnosci garazu obowiazek udzielenia zarzadowi wspélnoty
mieszkaniowej pelnomocnictwa do reprezentowania go na zebraniach wspélnoty
mieszkaniowej i wykonywania prawa glosu na warunkach wedlug uznania

14 A. Bieranowski, op. cit., s.120-121.

15 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 32.

16 Raport — konsument na rynku deweloperskim, Warszawa 2014, s. 1-177,

https:/ /uokik.gov.pl/download.php?plik=14600 (dostep 20.11.2015 r.).
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petnomocnika’?. W drugim przykladzie nabywca udzialu we wspéiwlasnosci
garazu mial udzieli¢ pelnomocnictwa deweloperowi do reprezentowania przed
wszelkimi podmiotami oraz do podejmowania wszelkich dzialan faktycznych
i prawnych w celu realizacji dalszych etapéw przedsiewziecia deweloperskiego,
jakie okaza sie niezbedne w zakresie udzielonego pelnomocnictwa, wraz
z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw oraz dziatania petnomocnika
przed soba samym's. W powyzszych przykladach tres¢ prawa wlasnosci byla
sprowadzona do tresci prawa najmu. Otéz wlasciciel jako najemca de facto mogt
korzysta¢ z miejsca postojowego w garazu na warunkach jakie okresli
petnomocnik.

Czes¢ przykladéw dotyczyla ograniczania lub wylaczenia uprawnien
nabywcy wynikajacych z gwarancji oraz zglaszania wad i usterek. Pierwszy
przyklad dotyczyl umowy, w ktérej nabywca o$wiadczal, iz dopuszcza
wystapienie w lokalu mieszkalnym wad, ktére nie wplywaja na jego
uzytkowanie, takich jak zarysowanie szyb, ram, okien. Nie bylo to podstawa do
odmowy odbioru lokalu. W drugim przykladzie ujawniono praktyke, w ktérej -
w przypadku wystapienia istotnych wad w lokalu - nabyweca nie posiadat prawa
odstgpienia od umowy; selektywnie okreslano rodzaj wad, ktére deweloper miat
obowiazek usuna¢; skracano termin rekojmi; wprowadzono takze rygorystyczne
formy zgtaszania wady?. Trzeci przykiad dotyczyl nierzetelnoéci gospodarczej
przyznajacej rekojmie za wady fizyczne pod warunkiem nie wykonywania prac
ingerujacych w instalacje dostawy mediéw lub Sciany bez zgody dewelopera?!.
Ustawa reguluje tryb i terminy rozpatrywania przez dewelopera przez nabywce
wad do protokotu (art. 27). Powyzsze przyklady dotycza niekorzystnej dla
nabywcy modyfikacji przeslanek ustawowych skorzystania z uprawnien
wynikajacych z rekojmi.

Na podstawie analizy raportu z 2014 r. mozna postawi¢ wniosek,
Ze W przewazajacej wiekszosci badanych przypadkéw dostosowano sie do
wymogéw ustawy. Wykryte naruszenia polegaly w wiekszoéci przypadkéow na
stosowaniu postanowienn umownych, ktére ksztaltowaly ich prawa i obowigzki
W spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami (art. 3851 § 1 Kodeksu cywilnego??).

Powstaje pytanie, czy ustawa chroni wszystkie stosunki wystepujace
w obrocie gospodarczym na rynku nieruchomosci? Ot6z nie. W nauce prawa
zwrécono uwage, ze ustawa nie jest stosowana do sytuacji nabycia
nieruchomoéci: przez osobe prawng; po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie,
po wyodrebnieniu wilasnosci, poprzez zamiane na inng nieruchomoé¢ udziatu we
wspolwlasnosci lokalu uzytkowego, lokalu mieszkalnego po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie; innej nieruchomosci poprzez zamiane albo udziatu

17 Ibidem, s. 142.

18 Ibidem, s. 146.

19 Ibidem, s. 78.

20 Ibidem, s. 166.

21 Ibidem, s. 167.

2 Ustawa z dnia 16.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 121, tekst jednolity ze zm.), dalej
przytaczana jako k.c.
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we wspoétwlasnosci lokalu uzytkowego. Ustawa nie jest stosowana do lokali
uzytkowych - biura, garazu lub udzialu w takim lokalu; pracowni twércy
przeznaczonej do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki?. Poza
zakresem ustawy sa takze inne stosunki prawne - cohousing?*, mieszkalnictwa
wspomaganego? czy tez budownictwa mieszkan na wynajem?.

Ocena zalozen projektu zmiany ustawy

Prezes UOKIK w styczniu 2015 r. skierowal zalozenia projektu zmiany
ustawy?” w ramach konsultacji do ponad czterdziestu instytucji oraz organizacji
pozarzadowych, zawodowych i gospodarczych, organéw panstwowych w celu
zgloszenia ewentualnych uwag i opinii?s. Wilasnego stanowiska nie przedstawili,
m.in.: Minister Finanséw?, Minister Skarbu®, Przewodniczacy Komisji Nadzoru
Finansowego®!, Prezes Rzadowego Centrum Legislacji®2. Biorac pod uwage,
ze w polskich realiach mieszkanie jest waznym elementem !adu spoteczno-
gospodarczego, zaskakujaca jest biernos¢ wymienionych organéw, ktére maja
znaczacy udzial w ksztaltowaniu dynamiki rynku nieruchomosci. Szczeg6lnie
krytycznie nalezy odnotowac fakt, iz niektére wyspecjalizowane jednostki

% H. Ciepta, [w:] H. Ciepla, B. Szczytowska, op. cit., s. 31.

2% M. Wdowiak, Cohousing a ustawa deweloperska - wybrane zagadnienia, [w:] M. Gorska, K. Zapata (red.),
Prawo administracyjne i gospodarcze a sytuacja przedsiebiorcy na rynku polskim, Kielce 2014, s. 105-120.

% Polskie Towarzystwo na Rzecz Oséb z Uposledzeniem Umyslowym - Kolo w Stargardzie
Szczecifiskim  prowadzi wlasne mieszkania chronione dla o0s6b  niepelnosprawnych.
http:/ /psouu.stargard.pl/ (dostep 20.11.2015 r.).

% Bank Gospodarstwa Krajowego prowadzi program wsparcia dla spotecznego budownictwa
czynszowego. https:/ /www.bgk.pl/samorzady/fundusze-i-programy/ wsparcie-spolecznego-
budownictwa-czynszowego/ (dostep 20.11.2015 r.).

%7 Zalozenia projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego, http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/269850/ katalog/269851#269851

(dostep 20.11.2015 r.), zwane dalej: zalozeniami projektu ustawy.

% Pismo Prezesa UOKiK =z dnia 31122015 r. Nr DDK - 073 - 20/14/]TB,
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269851#269851 (dostep 20.11.2015 r.).

2 Minister Finanséw, zwany dalej: MF, odpowiada za dzial administracji finanse publiczne, ktére
obejmuje sprawy realizacji dochodéw i wydatkéw budzetu paristwa - art. 8 ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o dziatach administracji rzadowej (Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 812, tekst jednolity ze zm.), dalej
przytaczana jako dar; Pismo MF z dnia. 21.0115 r. PG.7.01.21.9.2015.DRY,
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269856#269856 (dostep 20.11.2015 r.).

30 Minister Skarbu Paristwa, zwany dalej: MSP, odpowiada za dzial administracji Skarb Paristwa, ktéry
obejmuje m.in. gospodarowanie mieniem Skarbu Parnistwa - art. 25 d.a.r.; Pismo MSP z dnia 20.1.15 r.
DP.0241.35.2015, http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog /269856 #269856

(dostep 20.11.2015 1.).

31 Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego, zwanej dalej KNF kieruje jej pracami na podstawie
§ 2 statutu tej instytucji nadanego Zarzadzeniem Nr 172 Prezesa Rady Ministréw z dnia 22 listopada
2006 r. (M.P. 2013, poz. 798, tekst jednolity). Pismo KNF =z dnia 20.01.15 r.
DPP/WOP1/024/2/4/15/KN,http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/ 269856 #269856
(dostep 20.11.2015 1.).

32 Prezes Rzadowego Centrum Legislacyjnego, zwanego dalej: RCL, kieruje jego pracami § 2 statutu tej
instytucji nadanego Zarzadzeniem Nr 79 Prezesa Rady Ministréw z dnia 28.06.2002 r. (M.P. 2015,
poz. 48, tekst jednolity, z pézn. zm.). Pismo RCL z dnia 30.1.15 RCL.DPSil.58.1/2015,
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269856#269856 (dostep 20.11.2015 r.).
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badawczo-naukowe nie wziely udzialu w procesie konsultacyjnym nad
zalozeniami projektu ustawy®. W zalozeniach projektu zmiany ustawy
przedstawiono trzy propozycje dotyczace rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy.

Pierwsza propozycja dotyczy wyraznego dookreslenia, ze zakres
przedmiotowy ustawy ma dotyczy¢ kazdego przypadku, w ktérym deweloper
zobowiazuje sie do wyodrebnienia wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
jej na nabywce. Ustawa ma takze obejmowaé umowy przeniesienia: wilasnosci
lokalu mieszkalnego, przeniesienia wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej domem jednorodzinnym, uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wlasnoéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebna nieruchomosé. Wedtug projektodawcy ustawa ma by¢
stosowana do umoéw zawieranych pomiedzy deweloperem a nabywca w trakcie
i po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego, w tym odpowiednio przed
lub po wuzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie. Woéwczas zobowigzanie
dewelopera bedzie obejmowalo w zaleznosci od stadium przedsiewziecia
deweloperskiego wybudowanie, wyodrebnienie, przeniesienie odpowiednio
wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego albo prawa uzytkowania
wieczystego wraz prawem wlasnosci domu jednorodzinnego jako odrebnej
nieruchomosci. Zwrécono uwagg, iz ze wzgledu na aktualng redakcje art. 3 pkt 5
oraz art. 22 ust. 1 pkt 18 pojawiaja sie pewne watpliwoéci co do zakresu
przedmiotowego ustawy. Na skutek tego powstala praktyka stosowania
przepiséw ustawy wylacznie do uméw dotyczacych lokali mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych, gdy nie zostala wydana decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie3.

Prezydent organizacji gospodarczej ,Pracodawcy Rzeczpospolitej
Polskiej”3® krytycznie ocenil pierwsza propozycje, gdyz to utrudni i podniesie
koszty dziatalnosci dewelopera. Nabywca musiatby ponosi¢ kolejne koszty
notarialne i optaty wieczystoksiegowe z tytutu zawarcia umowy deweloperskiej,
podczas gdy moze zawrzeé¢ umowe ostateczng. Nie wystepuje tu zagrozenie
interesu prawnego nabywcy?®. To stanowisko nie jest sluszne, gdyz uwzglednia
tylko interesy gospodarcze deweloperéw, podczas gdy ustawa ma na celu
ochrone praw nabywcy.

W uchwale Krajowej Rady Notarialnej z dnia 30.1.15 r. Nr VII/7/2015
zajeto czeSciowo krytyczne stanowisko w stosunku do pierwszej propozycji¥.

3 Instytut Rozwoju Miast oraz Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa sa resortowymi
instytutami badawczymi w ramach struktury Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju.

3 Zalozenia projektu ustawy, op. cit., s. 8.

% Pracodawcy Rzeczpospolitej Polskiej, zwana dalej: PRP, to ogélnopolska organizacja pracodawcow
dzialajgca na podstawie ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o organizacjach pracodawcéw (Dz. U. 1991,
Nr 55, poz. 235, ze zm.).

3 Pismo PRP z dnia 21.01.15 r., http://legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/269850/katalog/269851#269851
(dostep 20.11.2015 1.).

% Krajowa Rada Notarialna, zwana dalej KRN, jest reprezentantem notariatu na podstawie art. 38
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. o notariacie (Dz. U. 2014, Nr 0, poz. 164, tekst jednolity ze zm.).
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Nalezy jednoznacznie przesgdzi¢ charakter prawny umowy deweloperskiej jako
umowy sprzedazy. Ponadto nalezy dookresli¢ zakres przedmiotowy ustawy
deweloperskiej, jako aktu prawnego obowiazujacego od przedstawienia przez
dewelopera oferty nabywcy do sprzedazy ostatniego lokalu®. W tym celu nalezy
w ustawie wyréznic kilka podtypéw umowy deweloperskiej definiujac wyraznie
ich essentialia negotii. Pierwszy podtyp dotyczylby zobowigzania do wzniesienia
budynku, ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tego lokalu nabywcy.
Drugi podtyp dotyczylby zobowigzania do ustanowienia odrebnej wlasnosci
i sprzedazy lokalu nabywcy. Trzeci podtyp dotyczylby wzniesienia
jednorodzinnego budynku i jego sprzedazy na rzecz nabywcy®.

Wiceprezes Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa odniést sie
pozytywnie do pierwszej propozycji. Jego zdaniem, ustawa nalezy objac
nieruchomosci wybudowane po zakoriczeniu przedsiewziecia deweloperskiego0.

Pierwszy Zastepca Prezesa Narodowego Banku Polskiego*! popart
dookreslenie definicji umowy deweloperskiej, lecz wedlug jego opinii zréwnanie
charakteru prawnego umowy deweloperskiej i umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego jest nieuzasadnione. Stusznie zauwazono, ze zakres przedmiotowy
umowy sprzedazy jest wezszy od umowy deweloperskiej, albowiem do essentialia
negotii tej drugiej umowy nalezy zobowiazanie dewelopera do wybudowania
nieruchomosci*2.

Czlonek Zarzadu Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego*
pozytywnie ocenil kierunek projektowanych zmian. Ustawa deweloperska
powinna obowigzywa¢ od zlozenia oferty nabywcy do momentu sprzedazy
ostatniego lokalu. W tym celu nalezy jednoznacznie dookresli¢ charakter prawny
umowy deweloperskiej. Wyrazono postulat, aby umowag zawierana
w wykonaniu umowy deweloperskiej byla umowa sprzedazy. Umozliwi to
zachowanie jednolitego charakteru prawnego wszystkich uméw zawieranych
przez deweloperéw po zakoriczeniu przedsiewziecia deweloperskiego. Bedzie to
mialo odniesienie do wszystkich podmiotéw umowy - osoby fizycznej, prawnej

Stanowisko wyrazone w uchwale KRN przedstawiono w przedstawione w pismie Prezesa KRN z
30.1.2015 r. L.dz.05/95/15, s. 3-4. http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269867#269867
(dostep 20.11.2015 r.).

38 Ibidem, s. 4.

39 Ibidem, s. 4.

40 Prezes Prokuratorii Generalnej Skarbu Paristwa, zwanej dalej PGSP kieruje jej pracami na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Paristwa (Dz. U. 2013, Nr 0,
poz. 1150, tekst jednolity ze zm.). Pismo Wiceprezesa PGSP z dnia 12.01.2015 KR-51-1/15/ZSP, s. 2,
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269867#269867 (dostep 20.11.2015 r.).

4 Prezes Narodowego Banku Polskiego, zwanego dalej NBP kieruje jego pracami na podstawie
ustawy z dnia 29.07.1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz. U. 2013, Nr 0, poz. 908, tekst jednolity
ze zm.). Pismo NBP z dnia 27.01.15 r., DP-1I/IV-MK/MB-024/15, s. 4,

http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/269850/ katalog/269867#269867 (dostep 20.11.2015 r.).

4 Pismo NBP, op. cit., s. 5.

4 Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego, zwana dalej FnrBOP zostata ustanowiona przez
KRN, dziala na podstawie przepiséw ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach (Dz. U. 1991,
Nr 46, poz. 203, tekst  jednolity ze  zm.) i nadanego  jej statutu,
http:/ /www.bezpiecznyobrot.org.pl/o_fundacji/statut_fundacji (dostep 20.11.2015 r.).

157



Michat Wdowiak

czy nie posiadajacej osobowosci prawnej oraz réznego rodzaju przedmiotu
umowy - lokali mieszkalnych i niemieszkalnych. W zwigzku z tym zachodzi
konieczno$¢ zmiany art. 1, 3, 10, 22, 27 ust. 1, 29 ust. 1 pkt 6 oraz ust. 3 i 5.
Nalezy wyrazi¢ uznanie dla powyzszego stanowiska, poniewaz zaklada ono
analize konstrukeji prawnych instytucji zawartych w ustawie.

Jak wspomniano, sprzedaz lokali uzytkowych albo udzialu w takich
lokalach nie byla objeta zakresem stosowania ustawy deweloperskiej. Tymczasem
w praktyce deweloperskiej funkcjonuja umowy przedwstepne, ktére zobowigzuja
dewelopera wylacznie do wybudowania lokalu uzytkowego i przeniesienia
udzialu we wspoétwlasnosci takiego lokalu. Nabywca ma faktycznie uzytkowaé
garaz, boks, miejsce parkingowe.

Obecnie ustawa jest stosowana do lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego. Stad druga propozycja w zalozeniach projektu ustawy, aby
ochrong ustawy obja¢ nie tylko srodki finansowe nabywcy lokalu mieszkalnego,
ale takze w odniesieniu do pozostalej oferty dewelopera. W szczegélnoéci zakres
przedmiotowy ustawy mialby obejmowaé wspodtwlasnoéé lub udzial we
wspoétwlasnosci lokalu uzytkowego - garazu, kotlowni, trafostacji, sitowni albo
drogi dojazdowej*.

Dyrektor Generalny Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich*
krytycznie odnidst sie do drugiej propozycji. Jego zdaniem ustawodawca celowo
wykluczyl inne lokale niz mieszkalne z pod rygoru ustawy, gdyz nie wymaga to
od nabywcy duzych nakladéw finansowych. Istota ustawy jest zabezpieczenie
interesu nabywcy niewybudowanego lokalu, a platnoé¢ jest uiszczana zgodnie
z etapami budowy. W przypadku lokalu oddanego do uzytkowania takie ryzyko
ekonomiczne nie istnieje?.

Wiceprezes PGSP wskazal, ze nalezy wyczerpujaco okresli¢ lokale
uzytkowe lub czeéci wspdlne nieruchomosci oraz cechy nieruchomosci
gruntowych, jakie beda mogly by¢ przedmiotem stosownej umowy, jak réwniez
spos6b obliczania czesci utamkowej*s.

Prezes Zwigzku Bankéw Polskich® wyrazil poglad akceptujacy dla
drugiej propozycji, poniewaz nabycie cho¢by udzialu we wspotwlasnosci lokalu
uzytkowego lub nieruchomoéci gruntowej (drogi wewnetrznej) jest istotnym
kosztem dla nabywcy, a dotychczasowe wylaczenie tych stosunkéw spoza

4“4  Pismo czlonka zarzadu FnrBOP =z dnia 21.01.15 r. L.dz 04/01/15, s. 4.
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/269850/ katalog/269851#269851 (dostep 20.11.2015 r.).

4 Zalozenia projektu ustawy, op. cit., s. 8-9.

4 Polski Zwiazek Firm Deweloperskich, zwany dalej PZFD to ogdlnopolska organizacja pracodawcéw
dziatajaca na podstawie ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o organizacjach pracodawcéw (Dz. U. 1991,
Nr 55, poz. 235, ze zm.), wspomniana w przypisie 35.

47 Pismo Dyrektora Generalnego PZFD =z dnia 21.01.15 r. DDK-073-20/14/]JTB,
http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269867#269867 (dostep 20.11.2015 r.).

4 Pismo PGSP, op. cit., s. 2.

4 Zwigzek Bankéw Polskich, zwany dalej ZBP jest samorzadowa organizacja bankéw dzialajaca na
podstawie ustawy o izbach gospodarczych z dnia 30.05.1989 r. (Dz. U. 2009, Nr 84, poz. 710, tekst
jednolity ze zm.) i nadanego jej statutu.
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zakresu ochrony ustawy nie znajduje uzasadnienia merytorycznego®. Podobne
stanowisko zajat Prezes KRN?>.

Lokale uzytkowe, gospodarcze, pomocnicze lub rekreacyjne sa
integralnymi czeéciami budynku. Podobnie jak lokale mieszkalne sa one
funkcjonalnie objete instalacjami i urzadzeniami technicznymi (wspéiwlasnoscia
przymusowy), ktérych wlasciwy stan techniczny ma wplyw na eksploatacje
calego budynku. Stad powyzszy wniosek o rozszerzenie zakresu
przedmiotowego ustawy jest uzasadniony przede wszystkim wzgledami
funkcjonalnymi.

Trzecia propozycja dotyczy objecia przepisami wustawy odbioru
i zglaszania wad nieruchomosci sprzedawanych przez przedsiebiorcéw nie
bedacych deweloperami. Na ogot jest to lokal gotowy do odbioru i zamieszkania,
lecz moze on posiadaé¢ wady. Przedmiot takiej umowy sprzedazy jest zblizony
do umowy deweloperskiej. Zatem nabywca nie powinien byé pozbawiony
ochrony wynikajacej z ustawy®2.

Wiceprezes PGSP odni¢st sie do trzeciej propozycji negatywnie - moim
zdaniem niestusznie - jako koncepcji watpliwej. Ta propozycja dotyczy umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktéra jest regulowana przepisami kodeksu
cywilnego. To z kolei nie wymaga nowych regulacji, gdyz wlasciwosci i stan
przedmiotu sprzedazy sa znane nabywcy i nie ulegaja zmianie>. Wspomniana
propozycja ma na celu objecie ochrong szerszego kregu nabywcéw. Zaréwno
nabywca w rozumieniu przepiséw ustawy, jak i nabywca mieszkania na rynku
wtérnym dokonuja zakupu mieszkania za kwote kilkuset miesiecznych pensji,
i z tego wzgledu warto rozwazy¢é wprowadzenie tej propozycji w zycie.

Pierwszy Zastepca Prezesa NBP stusznie zwrdcit uwage, iz nabywca
decyduje sie na zakup lokalu, ktéry nie zostal zakonczony. Wzniesiona
nieruchomoé¢ moze by¢ odmienna od prezentowanej w prospekcie
informacyjnym. W celu wzmocnienia ochrony nabywcy, zaproponowano
zakreslenie ustawowych terminéw na usuniecie ujawnionych wad w okresie
rekojmi. Z praktyki wynika, ze przedsigbiorcy utrudniaja nabywcom
wykonywanie uprawnien z rekojmi przez przedluzanie oraz nadmierne
formalizowanie postepowania reklamacyjnego®.

Jezeli w umowie pomiedzy przedsiebiorca a nabywca lokalu uzytkowego
zostanie zastrzezone jednostronne uprawnienie dla przedsiebiorcy do okreslenia
terminu usuniecia wad w lokalu uzytkowym, bez zakreélenia terminu
ostatecznego zalatwienia sprawy, to nierzetelny przedsigbiorca moze skutecznie
wykorzystywac takie uprawnienie. Wady i usterki mogg wystepowac w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych nabywanych od przedsiebiorcéw na rynku wtérnym.

50 Pismo ZBP z dnia 12.02.2015 ., s. 6,

http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/ projekt/ 269850/ katalog/269867#269867 (dostep 20.11.2015 r.).
51 Pismo KRN, op. cit., s. 4-5.

52 Zalozenia projektu ustawy, op. cit., s. 9.

% Pismo PGSP, op. cit., s. 2.

5 Pismo NBP, op. cit., s. 5.
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Sq to na przyklad budynki przebudowywane i wykanczane przez innego
przedsigbiorce po wstrzymaniu budowy przed kilkoma laty. Jezeli w takiej
grupie wystepuja nabywcy, dla ktérych nabywany lokal bedzie podstawowym
gospodarstwem domowym, nie powinni oni pozostawa¢ w odmiennej sytuacji
prawnej niz nabywcy lokali na rynku pierwotnym. Nalezy sprawdzi¢ jak
rozszerzenie zakresu przedmiotowego ustawy w tym zakresie bedzie spdjne
z przepisami catej ustawy.

Uwagi prawno-poré6wnawcze

Wiasciwg uwage przedstawil ]. Wszotek, ze przed wejsciem w zycie
ustawy deweloperskiej przyjmowano, ze umowa deweloperska mogla mie¢ za
swdj przedmiot budowe i sprzedaz lokalu, budowe i sprzedaz domu
jednorodzinnego, ale takze rozbudowe istniejacego budynku i sprzedaz
powstaltych w nim lokali. Mialo to znaczenie dla firm specjalizujacych sie
w renowacji zabytkowych kamienic. Zdaniem autora umowy odnoszace sie do
zbycia lokali mieszkalnych, majacych powsta¢é w wyniku przebudowy
istniejagcego  budynku mieszczag sie w definicji uméw deweloperskich
wprowadzonej w nowej ustawie, o ile sa spelnione kryteria przedmiotowe
i przedmiotowe®. Z kolei R. Strzelczyk wskazal, ze w Austrii, Belgii, Francji,
Niemczech w doktrynie i orzecznictwie wystepuje rozbieznoé¢ pogladéw na
temat typizacji umowy deweloperskie;j®.

W Grecji umowa sprzedazy nieruchomosci musi byé sporzadzona
w formie aktu notarialnego. Czescia tej umowy sa takze postanowienia dotyczace
umowy o éwiadczenie ustug budowlanych. Zadne inne szczegélne zasady nie sa
stosowane w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym lub powstalego w wyniku remontu kamienicy. Wyjatkiem jest
tylko ustanowienie tzw. ,, wlasnosci horyzontalnej”>”.

W Hiszpanii nie ma szczegélnej ustawy o nabywaniu nieruchomosci od
deweloperéw. Umowa pomiedzy deweloperem a nabywca o sprzedazy domu
jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub
powstalego w wyniku remontu i przebudowy starego budynku podlega ogélnym
przepisom dotyczacym sprzedazy oraz ochrony konsumenta®.

W Holandii umowa miedzy deweloperem a nabywca powinna by¢
zawarta w formie pisemnej. Zazwyczaj jest wykorzystywany wzorzec umowny
przygotowany przez izbe gospodarcza deweloperéw Garantie Woningbouw
Instituut. Stosunek prawny pomiedzy deweloperem a nabywca dotyczacy
wzniesienia i przeniesienia wiasnoéci domu jednorodzinnego jest regulowany

5 J. Wszotek, Umowa deweloperska. Zagadnienia praktyczne, Warszawa 2013, s. 41.

% R. Strzelczyk, op. cit., s. 130-132.

5 E. Mattheou, Real Property Law and Procedure in the EU. Greek Report, s. 29-31, www.eui.eu
(dostep 20.11.2015 1.).

% P. Garrido, Real Property Law and Procedure in the EU. Spain, s. 27-28, www.eui.eu
(dostep 20.11.2015 1.).
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przez przepisy dotyczace umowy sprzedazy oraz umowy o prace budowlane.
Te same zasady dotycza nabycia lokali mieszkalnych potozonych w budynku
wielorodzinnym oraz lokali mieszkalnych w wyniku przebudowy kamienicy>.

W Szwecji wzniesienie i sprzedaz nieruchomosci przez firme budowlana
jest regulowane przez dwie odrebne umowy. Nabycie niezabudowanej dziatki
podlega przepisom prawa rzeczowego, natomiast wzniesienie na niej domu
jednorodzinnego podlega ustawie szczegdlnej dotyczacej ogélnych warunkow
prowadzenia prac budowlanych przy wznoszeniu doméw jednorodzinnych dla
nabywcy. Ich charakter prawny oparty jest na umowie o roboty budowlane oraz
przepisach dotyczacych ochrony nabywcy. Odmienna sytuacja dotyczy lokali
mieszkalnych w domach wielorodzinnych. Istnieje kilka form budownictwa.
Najczesciej osoby fizyczne majace zamiar wzniesienia nieruchomosci powoluja
osobe prawng - stowarzyszenie, spétke lub spoétdzielnie. Osoba prawna wznosi
nieruchomoéé, w ktérej wyodrebniana jest wlasnoé¢ lokali mieszkalnych
i przenoszona na osoby fizyczne, ktére powolaly osobe prawng. W tym
przypadku nie s stosowane przepisy o ochronie konsumentéw. Natomiast
interesy prawne i gospodarcze nabywcoéw sa okreslane w planie gospodarczym
osoby prawnej. Podobnie wyglada przeniesienie wiasnosci lokali mieszkalnych
powstatych w wyniku remontu i przebudowy starego domu®.

W Szkocji firmy budowlane zawsze zawieraja umowy wediug wlasnych,

standardowych wzorcéw umownych. Stosunek prawny pomiedzy przedsiebiorca
a nabywca dotyczacy wzniesienia i sprzedazy - domu jednorodzinnego, lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym czy powstalego w wyniku remontu
i przebudowy starego domu - jest regulowany przez ustawe szczegdlng®!.
We Wloszech do umowy pomiedzy deweloperem a nabywca o wzniesienie
i przeniesienie wlasnoséci domu jednorodzinnego majg zastosowanie przepisy
ogodlne dotyczace umowy przedwstepnej oraz umowy sprzedazy nieruchomosci.
To samo dotyczy stosunkéw prawnych, gdy ich przedmiotem jest nabycie lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub lokali powstatych w wyniku
przebudowy i remontu istniejacego budynku®2.

W przedstawionych powyzej przykltadach, w poszczegélnych
porzadkach krajowych istnieje szeroki zakres przedmiotowy umowy
deweloperskiej obejmujacy wzniesienie i sprzedaz domu jednorodzinnego, lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym oraz lokalu mieszkalnego powstatego
w wyniku remontu i przebudowy istniejacej nieruchomosci. Stosunek prawny
pomiedzy deweloperem a nabywca jest regulowany przez przepisy ogélne
dotyczace umowy sprzedazy nieruchomosci i umowy o roboty budowlane.
Zatem regulowanie zlozonych stosunkéw prawnych jest mozliwe w przy

% H. Ploeger, A. van Velten, ]. Zevenbergen, Real Property Law and Procedure in the EU. Report for the
Netherlands, s. 30-31, www.eui.eu (dostep 20.11.2015 r.).

60 U. Jensen, Real Property Law and Procedure in the EU. Sweden, s. 31, www.eui.eu (dostep 20.11.2015 r.).
6t K.G.C. Reid, Real Property Law and Procedure in the EU. UK: Scotland, s. 39, www.eui.eu (dostep
20.11.2015r.).

2 G. Liotta, Real Property Law and Procedure in the EU. Italy, s. 46-48, www.eui.eu (dostep 20.11.2015 r.).
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wykorzystaniu i na plaszczyznie istniejgcego ustawodawstwa. Ustawodawstwo
szczegoblne takze wystepuje, lecz w mniejszosci prezentowanych przypadkow.

Zakonczenie

Istota umowy deweloperskiej jest wzniesienie nieruchomosci oraz
przystapienie przez dewelopera do umowy przenoszacej jej wlasnos¢ na
nabywce. Wspomniana umowa nie moze naklada¢ obowigzku wydania lokalu
albowiem jego Zrédlem bedzie zawarta w przysztosci umowa wyodrebnienia
wlasnosci oraz przeniesienia wlasnosci lokalu. Ta umowa z kolei jest umowa
sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c. Wykazano, ze pojecia uregulowane ustawie
sa niedookreslone. Nie mozna jednoznacznie opowiedzie¢ sie za lub przeciwko
rozszerzeniu zakresu przedmiotowego ustawy zaproponowanego przez
projektodawce. Rzeczy nalezy mierzy¢ ich miarg. Poniewaz umowa
deweloperska jest ztozong czynnoscia prawna, powstaje pytanie, czy rozszerzenie
zakresu przedmiotowego przepisow ustawy wedlug zalozerr projektu jest
mozliwe bez uwzglednienia przepiséw calej ustawy deweloperskiej? Otéz nie.
Nalezy sprawdzié, w jaki sposéb elementy nowych kategorii, typéw i pojeé
ujetych w zalozeniach projektu ustawy wplyna na elementy poje¢ juz
stosowanych w ustawie. W szczegdélnosci odnosi sie to do: lokalu, nabywcy, tresci
umowy deweloperskiej. To samo trzeba zrobi¢ w odniesieniu do pozostatych
przepisow ustawy, w szczeg6lnosci regulujacych zakres podmiotowy ustawy.
Istote umowy deweloperskiej nalezy sprowadzi¢ do umowy ramowej okreslanej
przez strony na podstawie zasady swobody uméw. Taka umowa ramowa
obejmowalaby poszczegblne elementy innych uméw nazwanych lub
nienazwanych. W tym wzgledzie najlepiej sprawdzaja si¢ proste konstrukcje
prawne. Wprowadzenia zmian do obowigzujacej ustawy nie mozna opiera¢ na
metodzie kopiuj-wklej, w sytuacji gdy zawiera utomnoéci konstrukeji prawnych
okreélonych w niej instytucji. Trzeba ponownie podjaé glebsza refleksje - czego
projektodawca nie dokonat - nad brakujgcymi elementami w konstrukcji prawnej
umowy deweloperskiej, takze w odniesieniu do jej spdjnosci z cala ustawa.
Dopiero woéwczas mozna rozszerza¢ zakres przedmiotowy ustawy.
W przeciwnym razie mozna postawi¢ pytanie otwarte dotyczace samego aktu
prawnego i jego projektowanej nowelizacji - czy nie mamy do czynienia
z deliktem prawotwoérczym?
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Tytut
Zakres przedmiotowy ustawy deweloperskiej - delikt prawodawczy?

Streszczenie

Poniewaz umowa deweloperska jest zlozona czynnoscia prawna,
to rozszerzenie zakresu przedmiotowego ustawy wedlug zalozenn projektu nie
jest mozliwe bez uwzglednienia przepiséw calej ustawy. Istote umowy
deweloperskiej nalezy sprowadzi¢ do umowy ramowej okreélanej przez strony
na podstawie zasady swobody umoéw. Taka umowa ramowa obejmowalaby
poszczegblne elementy innych uméw nazwanych lub nienazwanych.
Wprowadzenie zmian do obowigzujacej ustawy nie mozna opiera¢ na metodzie
kopiuj-wklej, w sytuacji gdy zawiera w sobie utomnosci konstrukcji prawnych
okreslonych w niej instytucji. Trzeba ponownie podja¢ glebsza refleksje - czego
projektodawca nie dokonal - nad brakujacymi elementami w konstrukcji prawnej
umowy deweloperskiej, takze w odniesieniu do jej spdjnosci z cala ustawa.
Dopiero woéwczas mozna rozszerza¢ zakres przedmiotowy ustawy
deweloperskiej. W przeciwnym razie mozna postawi¢ pytanie otwarte - czy nie
mamy do czynienia z deliktem prawotwoérczym?

Stowa kluczowe
przedmiot, zakres, ustawa, deweloper, delikt, prawotwdrstwo

Title
The subject scope of the Act on ,, development of real estate”
- a legislative tort?

Summary

Because of that the development agreement is a complex activity, an
extension of the material scope of the provisions of the law according to the
assumptions of draft of act is not possible without taking into account the
provisions of the entire act. The essence of the development agreement must be
reduced to the framework agreement referred to by the parties on the basis of the
principle of freedom of contracts. Such agreement would be contained the
individual elements of the other agreements named or unnamed. The
introduction of amendments to the existing law cannot be based on copy-paste
method, if it contains the defects of legal construction referred in it institution. We
need to take a deeper reflection on the missing elements of legal construction of
development agreement legal, also in terms of its consistency with the entire law.
Only then we can expand the scope of the act on real estate development.
Otherwise, we may ask an open question - whether we are dealing with
a legislative tort?

Keywords
subject, scope, act, development, real, estate, legislative, tort
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ROZDZIAL XIV
Propozycja wprowadzenia wylacznego prawa do korzystania z
zamknietych rachunkéw powierniczych - ocena zasadnosci zmian

Wstep

Temat niniejszego artykutu dotyczy kwestii wynikajacych ze zgloszenia
przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw propozycji zmian do ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego®.
Jedna z proponowanych w projekcie modyfikacji jest likwidacja mozliwosci
korzystania przez deweloperéw wylacznie z samodzielnych otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Propozycja ta w praktyce
oznaczalaby, zdaniem $rodowisk deweloperskich, konieczno$¢ stosowania
jedynie zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych.

Wprowadzenie tzw. ustawy deweloperskiej do porzadku prawnego

Przed przejsciem do oceny zasadnosci wprowadzenia takiego
rozwigzania, nalezaloby pokrétce przedstawi¢ obowiazujacy stan prawny.
Wskazana ustawa, nazywana ustawa deweloperska, obowigzuje od kwietnia 2012
r. i reguluje zasady ochrony praw nabywcéw, bedacych osobami fizycznymi,
zawierajagcymi umowe deweloperska, z ktérej wynika zobowigzanie dewelopera
do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci tego lokalu na nabywce albo zobowigzanie dewelopera do
przeniesienia na nabywce prawa wlasnoéci nieruchomosci, ktéra zostata
zabudowana domem jednorodzinnym badZ tez zobowiazanie dewelopera do
przeniesienia na nabywce uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebna
nieruchomos¢?.

Niniejszy akt prawny stanowi¢ mial uzupelnienie obowiazujacego
systemu prawnego, wynikajgce z braku regulacji chronigcej interesy nabywcéw
nieruchomosci, na co uwage zwrécil w swym postanowieniu z dnia 2 sierpnia
2010 r. Trybunal Konstytucyjny3. Stwierdzil on istnienie luki prawnej, ktorej

1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. 2011, Nr 232, poz. 1377).

2 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 25.

3 Postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r. (sygn. akt S 3/10).
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usuniecie jest niezbedne dla zapewnienia spéjnosci systemu prawnego
Rzeczypospolitej Polskiej, zasygnalizowal Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej
i Radzie Ministrow potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii
regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu
zapewnienia ochrony praw nabywcéw mieszkari*. W uzasadnieniu Trybunat
podnosit, ze Polska, jako jeden z ostatnich krajéow Unii Europejskiej, posiada luke
prawna w stosunkach miedzy klientem a deweloperem. Dodatkowo, wigkszos¢
krajéow europejskich posiada stosowne regulacje chronigce nabywcow
nieruchomos$ci. Trybunal Konstytucyjny przypomnial réwniez o tresci art. 75
Konstytucji RP, ktéry wskazuje, ze do zadann wladzy publicznej nalezy
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli. To na wiladzy publicznej
spoczywa obowiazek ksztaltowania systemu prawa wspierajacego i chronigcego
obywateli, bedacych klientami deweloperéw. Kolejno, zwrécona zostala uwaga
na tres¢ art. 76 Konstytucji RP, nakladajacego na wladze publiczne obowigzek
podejmowania dziatari, ktére chronilyby konsumentéw przed nieuczciwymi
praktykami podmiotéw o silniejszej, dominujacej pozycji na rynku?.

Niejako w odpowiedzi na wskazane postulaty i majac na wzgledzie
spoleczne zapotrzebowanie na regulacje tej materii, Sejm Rzeczypospolitej
Polskiej w dniu 16 wrzeénia 2011r. uchwalil ustawe o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra weszla w zycie 29
kwietnia 2012 r. wprowadzajac wiele diametralnych zmian w zakresie
funkcjonowania rynku mieszkaniowego w Polsce®.

Instytucja mieszkaniowych rachunkéw powierniczych

Jednym 2z instrumentéw, ktéry mial za zadanie urzeczywistnienie
postulatu ochrony praw, stat sie¢ wprowadzony przez ustawodawce obowigzek
zabezpieczania wplat nabywcéw za pomoca rachunkéw powierniczych.
Instytucja powiernictwa wywodzi sie juz z prawa rzymskiego’. Czynnoéci
powiernicze polegaly na tym, ze strony przenoszac wlasnos¢ rzeczy, badz prawa
poprzez in iure cessio badz mancipatio zastrzegaly, ze nabywca w stosunku do
nabytego przedmiotu, prawa zachowa si¢ w okreslony sposébs. Gospodarczym
sensem tej instytucji jest przede wszystkim zabezpieczenie intereséw stron
transakcji, w szczegdlnosci strony dokonujacej wplat pienieznych, przed
uzyskaniem przez nig wzajemnego $wiadczenia niepienieznego. W stosunku do
umowy deweloperskiej sprowadza sie to glownie do zabezpieczenia nalezytego
wykonania swego zobowigzania przez dewelopera®. Mozna powiedzie¢,
Ze powiernictwo to sytuacja, kiedy wlasciciel rzeczy przenosi na nabywce

4 http:/ /otk.trybunal.gov.pl/orzeczenia/ teksty/otk/2010/S_03r10.doc (dostep 14.10.2015 r.).

5R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013, s. 7-8.

6 Ibidem, s. 9.

7 P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim na tle poréwnawczym, Krakéw 2005, s. 195.

8 R. Rykowski, Pojecie powiernictwa - konstrukcja prawna zarzqdu powierniczego, Warszawa 2005, s. 1-23.
o J. Wszotek, Umowa deweloperska. Zagadnienia praktyczne, Warszawa 2013, s. 164-165.
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wlasnos¢ w okreslonym celu, z zastrzezeniem, ze nabywca moze korzystac z tej
rzeczy w sposob, ktéry okresla sama umowa’®.

W zamyéle ustawodawcy powyzsze instrumenty prawne pelnig funkcje
ochronng w stosunku do nabywcy w sytuacji, gdy deweloper nie wykonuje
swojego zobowigzania lub nie wykonuje go nalezycie, a w wyniku tego nabywca
odstepuje od zawartej umowy deweloperskiej. Dodatkowo ma spelnia¢ swa
funkcje w momencie, kiedy w stosunku co do majatku dewelopera zostanie
wszczeta egzekucja, badz ogloszona upadiosé. Wlasnie w takich stanach
faktycznych instytucja mieszkaniowych rachunkéw powierniczych stuzy
ochronie wplaconych przez nabywce srodkéw na poczet ceny nieruchomosci®l.

W  obecnym stanie prawnym deweloper zobowigzany jest do
zapewnienia nabywcom co najmniej jednego érodka ochrony, do ktérych zalicza
sie:

— zamkniety rachunek powierniczy,

— otwarty rachunek powierniczy,

— otwarty rachunek powierniczy oraz gwarancje bankowa,

— otwarty rachunek powierniczy oraz gwarancje ubezpieczeniowg!?.

Instytucja zamknietego rachunku powierniczego polega na zawarciu
umowy rachunku powierniczego miedzy deweloperem a bankiem, sluzacego
gromadzeniu Srodkéw pienieznych na cele okreslone w umowie deweloperskiej.
Wyplata deponowanych srodkéw nastepuje jednorazowo w momencie, gdy
inwestycja budowlana jest calkowicie zakonczona, a na nabywce zostaje
przeniesiona odrebna wiasnos¢ lokalu, nieruchomosci zabudowanej budynkiem
lub innej nieruchomosci. W wypadku zastosowania tego rodzaju rachunku
deweloper nie moze korzystac ze srodkéw stanowiacych wptaty nabywcéw az do
zakoniczenia budowy, co oznacza, ze zmuszony jest on samodzielnie finansowac
calos¢ inwestycji. Dodatkowo $rodki zgromadzone na zamknietym
mieszkaniowym rachunku powierniczym nie wchodza w sklad masy upadtosci
dewelopera’s.

Konstrukcja otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego jest
bardziej elastyczna. Na jej podstawie, w miare postepu robét budowlanych,
srodki finansowe sg transzami wyplacane deweloperowi. Wyplata danej transzy
nastepuje po zatwierdzeniu przez bank faktycznego zakoriczenia okreslonego
etapu prac  budowlanych wedlug harmonogramu przedsiewziecia
deweloperskiego*. Dzigki tej instytucji deweloper moze finansowac realizacje

10 A. Kappes, Pojecie powiernictwa w prawie polskim, [w:] M. Modrzejewska (red.), Prawo handlowe XXI
wieku. Czas stabilizacji, ewolucji czy rewolucji. Ksigga jubileuszowa Profesora Jozefa Okolskiego, Warszawa
2010, s. 358-361.

1 A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., s. 105-106.

12 Art. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. 2011, Nr 232, poz. 1377).

13 J. Wszotek, op. cit., s. 166.

14 A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., s. 136-138.
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przedsiewziecia ze $rodkéw nabywcéw, zwigzane jest ono jednak z postepem
prac budowlanych i ma miejsce po wykonaniu ich okre$lonego etapu®.

Dwa =z kolejnych rodzajow instytucji zabezpieczajacych wplaty
nabywcéw to otwarte rachunki powiernicze zabezpieczone dodatkowo
gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa. Sa to fakultatywne instrumenty
ochrony praw nabywcy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
poprzez gwarancje zapewniona przez instytucje finansowa, taka jak bank badz
zaklad ubezpieczen. Gwarancja bankow3 jest jednostronne zobowigzanie banku,
bedacego gwarantem, iz po spelnieniu przez beneficjenta gwarancji wskazanych
warunkéw zaplaty, bank wykona $wiadczenie pieniezne jego rzecz -
bezposrednio lub za poérednictwem innego banku'¢. Gwarancja ubezpieczeniowa
jest instytucja analogiczna, z ta réznica, ze udziela jej zaklad ubezpieczerr. Tres¢
tej gwarancji sprowadza sie do zapewnienia przez zaklad ubezpieczerr
okreslonego $wiadczenia pienieznego na rzecz beneficjenta gwarancji na
wypadek zaistnienia wymienionego w gwarancji zdarzenia losowego'”. Nalezy
jednak zaznaczy¢, iz z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia przez dewelopera
dodatkowych zabezpieczeni na rzecz podmiotu trzeciego, powyzsze instrumenty
nie cieszg sie¢ duzym zainteresowaniem.

Analiza funkcjonowania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Wprowadzajac ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, ustawodawca zobowigzal Rade Ministrow do
przegladu funkcjonowania ustawy w terminie 2 lat od jej wprowadzenia
i przekazania tych informacji Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej wraz
propozycjami zmian's.

Analizy takiej jednak nie dokonano. Oceny funkcjonowania tego aktu
prawnego dokonatl Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, a nastepnie
przedstawil propozycje zmian tzw. ustawy deweloperskiej.

Po przeanalizowaniu sytuacji rynkowej dostrzezono koniecznosc¢
poprawy skutecznoéci ochrony nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz bezpieczenistwa obrotu prawnego, zwrdcono takze uwage
na potrzebe wypracowania dziatan, ktére wywotaltyby wzrost poziomu akceptacji
regulacji po stronie przedsiebiorcéw. Propozycje zmian zawarte zostaly
w projekcie zalozen do ustawy nowelizujgcej ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o prawach nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego!®
zgloszonym przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

15 Jbidem, s. 109.

16 J. Pisulifiski, Gwarancja bankowa, [w:] M. Baczyk, E. Fojcik-Masalska, L. Goral, ]. Pisuliniski, W. Pyziot
(red.), Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2007, s. 323-353.

17 R. Strzelczyk, op. cit., s. 103.

18 Art. 40 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

19 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/ 269851 /269852 / dokument144167.pdf

(dostep 13.10.2015 1.).
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Propozycje zmian

Ogloszony postulat poprawy skutecznosci ochrony nabywcéw miatby
zosta¢ zrealizowany przede wszystkim poprzez zlikwidowanie otwartych
rachunkéw powierniczych oferowanych bez dodatkowych zabezpieczen
w postaci gwarancji ubezpieczeniowej lub gwarancji bankowej. Nalezy jednak
mie¢ na wzgledzie, co juz zostalo wskazane, Ze ustanowienie gwarancji
ubezpieczeniowej lub bankowej wigze sie z ryzykiem dla podmiotu, ktéry ja
ustanawia, czego wynikiem jest zadanie dodatkowych zabezpieczen od
deweloperéw. Wymoég ten utrudnia znacznie dostep do takich form
zabezpieczenia Srodkéw nabywcéw?, co moze w konsekwencji prowadzi¢ do
ograniczenia form zabezpieczenia wplat nabywcéw jedynie do zamknietych
rachunkéw powierniczych.

Uzasadniajac projekt zmian Prezes UOKiK-u wskazal, ze najczesciej
stosowany przez deweloperéw otwarty rachunek powierniczy bez dodatkowych
zabezpieczeh w postaci gwarancji ubezpieczeniowej lub bankowej nie zapewnia
nabywcy skutecznej ochrony. Jako wuzasadnienie tej tezy sygnalizuje,
ze w przypadku upadlosci dewelopera istnieje ryzyko utraty przez nabywce
wplaconych przez niego érodkéw. Zatem, by przedmiotowe ryzyko
wyeliminowaé, zasadny wydaje sie postulat ograniczenia sposobéw ochrony
wylacznie do zamknietego rachunku powierniczego oraz otwartego rachunku
powierniczego polaczonego z gwarancja bankowaq lub ubezpieczeniowg?!.

Wsréd doktryny okresla sig, ze redakcja przepisu art. 4 ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest
merytorycznie wadliwa. Rézni sie¢ ona od pierwotnej wersji projektu tego
przepisu, ktéry zakladal jedynie trzy rodzaje procedur zwigzanych z ochrong
srodkéw finansowych nabywajacego nieruchomosé. Byl to zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy zabezpieczony gwarancja bankowgq lub gwarancja ubezpieczeniowa.
Powyzsza propozycja ujeta w projekcie byla poprawna. Argumentowac to nalezy
faktem, ze skoro wystarczajace jest ustanowienie przez dewelopera jednego ze
srodkéw ochrony wplat nabywcy, a dodatkowo srodkiem tym moze by¢
samodzielny otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, to oczywiste jest,
Ze wobec powyzszego pozostale z instrumentéw, takie jak: zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy lub otwarte mieszkaniowe rachunki
powiernicze zabezpieczone dodatkowo gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa
okazuja sie catkowicie bezprzedmiotowe. Nalezy przyjaé, ze zaden racjonalny
deweloper, ktéry w oczywisty sposob kieruje si¢ gléwnie rachunkiem
ekonomicznym nie zdecyduje si¢ na dodatkowe zabezpieczenia, spetniajac
ustawowe minimum?. Takie wnioski skutkuja wysunieciem postulatéw

2 R. Strzelczyk, op. cit., s. 106-114.

2 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269852 / dokument144167.pdf
(dostep 13.10.2015 1.).

2 A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., s. 106-108.
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popierajacych likwidacje samodzielnych otwartych mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych. Dzialanie to ma niejako zmusi¢ deweloperéw do korzystania
z instrumentéw chronigcych skuteczniej wplaty nabywcéow.

Propozycje ta szeroko krytykuje srodowisko deweloperéw. Wyraz tego
mozemy odnalezé w komentarzu Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich? do
zalozen zmian ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Jako pierwszy z argumentéw przeciwko likwidacji otwartych
rachunkéw powierniczych podaje sie brak istnienia przyczyny natury finansowej
oraz funkcjonalnej dla powyzszej zmiany. Wynika to z faktu, iz nie odnotowano
naruszen interesow klientéw w wypadku stosowania otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, zatem brak jest uzasadnienia do wprowadzenia
dodatkowych kosztéw, ktére w ostatecznosci beda obcigza¢ nabywce. Kolejno,
w swym stanowisku Polski Zwiazek Firm Deweloperskich podaje, ze likwidacja
samodzielnych otwartych rachunkéw powierniczych mogtaby doprowadzi¢ do
eliminacji z rynku matych deweloperéw, ktérych nie bedzie sta¢ na zastosowanie
innych form ochrony wplat nabywcéw. Taka eliminacja matych firm
deweloperskich moze w negatywny spos6b oddzialywac¢ na gospodarke lokalna,
gdyz wigze sie z tym utrata miejsc pracy. W efekcie moze to prowadzi¢ do
ograniczenia konkurencji na rynku, czemu Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw powinien przeciwdziataé. Idac dalej srodowiska deweloperskie
podnoszg, iz owa zmiana stanowilaby naruszenie art. 22 Konstytucji, ktéry
zaklada, ze ograniczenie wolnosci dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne
tylko w drodze ustawy i jedynie ze wzgledu na wazny interes spoleczny.
Natomiast w ich opinii zadna z powyzszych przestanek nie jest spelniona,
co przemawia za tym, aby takiej zmiany nie wprowadzaé. Kolejny argument
dotyczy kwestii finansowych, gdzie wskazuje sie, ze poprzez likwidacje
otwartego  mieszkaniowego rachunku powierniczego wzrosna ceny
nieruchomoéci, co odczuja gléwnie konsumenci bedacy nabywcami
nieruchomosci. W opinii Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich przygotowana
przez UOKiK analiza majgca uzasadnia¢ wprowadzenie zmian wskazuje na
zjawiska stosowania w innych krajach europejskich duzo mniej rygorystycznych
rozwiazan, o co postuluja deweloperzy, zatem powyzsza argumentacja jest
nieuzasadniona?*.

Podobne stanowisko zaprezentowali: Business Centre Club®, Krajowa
Izba Gospodarcza?, Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej?’, Stowarzyszenie
Budowniczych Doméw i Mieszkan? oraz Zwigzek Bankéw Polskich?.

Bhttp:/ /www.pzfd.pl/_files/img_sites/22_01_2014%20Stanowisko %20PZFD %20ws_%20nowelizacji
%20ustawy %20deweloperskiej(1).pdf (dostep 13.10.2015 r.).

%http:/ /www.pzfd.pl/_files/img_sites/22_01_2014%20Stanowisko%20PZFD %20ws_%20nowelizacji
%20ustawy %20deweloperskiej(1).pdf (dostep 13.10.2015 r.).

% http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/ 269851 /269854 / dokument149912.pdf

(dostep 14.10.2015 1.).

2 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/ 269851 /269854 / dokument149912.pdf

(dostep 14.10.2015 1.).
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Powyzej wskazane podmioty dodaja, ze przy otwarciu mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych bank dokonuje analizy sytuacji finansowej
dewelopera i weryfikacji przedsiewziecia, co dodatkowo przemawia za
utrzymaniem instytucji samodzielnych otwartych mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych3. Przedstawiaja takze prognozowane negatywne skutki likwidacji
OMRP, jakimi sa: dublowanie s$rodkéw sluzacych zabezpieczeniu wplat
nabywcéw poprzez dodatkowa gwarancje bankowa lub ubezpieczeniows, wzrost
obciazenn dla deweloperéw wynikajacy z koniecznodci przedstawienia
dodatkowych zabezpieczen, zmniejszenie zdolnosci kredytowej deweloperéw?3!.
Zwiagzek Bankéw Polskich dodaje, iz wprowadzenie dodatkowych gwarancji
moze skutkowa¢ brakiem zainteresowania tym instrumentem przez
deweloperéw, czego konsekwencja bedzie pozostanie na rynku wylacznie
zamknietych rachunkéw powierniczych32

Analizujac caloksztalt argumentéw przedstawianych zaréwno przez
srodowiska deweloperéw, jak i Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
mozna dojs¢ do przekonania, ze likwidacja otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych wplynetaby pozytywnie na wzrost bezpieczenstwa
srodkéw finansowych wplacanych przez nabywcéw lokali mieszkalnych badz
doméw jednorodzinnych, jednak potencjalne koszty wiazace sie z tym
postulatem moga by¢ znacznie odczuwalne dla deweloperéw, ktérzy beda
musieli udziela¢ bankom badz zakladom ubezpieczeniowym dodatkowych
zabezpieczerr. Negatywne konsekwencje odczuja przede wszystkim klienci,
ktérzy beda zmuszeni w sposoéb posredni pokry¢ koszty tej reformy,
w szczegoblnosci poprzez zaplate wyzszej ceny za metr kwadratowy nabywanej
nieruchomogci.

Zakonczenie

Uchwalenie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego w sposéb znaczacy wplynelo na poprawe sytuacji na
rynku obrotu nieruchomo$ciami. Wydaje sie, ze wprowadzone sposoby
zabezpieczen §rodkéw nabywcéw sa na chwile obecng wystarczajgce. Nalezy
uwzgledni¢ przy tym dodatkowe kwestie, jak to, Zze dzisiejszy konsument to
konsument $wiadomy swych praw. Szereg obowiazkéw informacyjnych

27 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269854 / dokument149912.pdf
(dostep 14.10.2015 1.).
28 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269854 / dokument149585.pdf
(dostep 14.10.2015 1.).
2 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269854 / dokument149912.pdf
(dostep 14.10.2015 1.).
30 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269854 / dokument149581.pdf
(dostep 14.10.2015 1.).
31 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/269851 /269854 / dokument149585.pdf
(dostep 14.10.2015 1.).
32 http:/ /legislacja.rcl.gov.pl/docs/ /1/269850/ 269851 /269854 / dokument149912.pdf
(dostep 22.11.2015 1.).
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nalozonych ustawa na dewelopera dodatkowo zabezpiecza interesy nabywcow.
Oczywiste jest, ze wprowadzenie zmiany obejmujacej likwidacje samodzielnych
otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych jeszcze bardziej
poprawiloby bezpieczenistwo srodkéw zdeponowanych przez nabywcéw, jednak
koszty takiej zmiany bylyby znaczne i poniesliby je gléwnie nabywajacy
nieruchomos$é. W obecnym momencie, gdy banki prowadza zaostrzona polityke
kredytowa, w wyniku czego ciezko uzyskac jest dostateczng zdolnoé¢ kredytowa
wspomagajaca zakup nieruchomosci, nalezy sie zastanowié, czy korzystne dla
ewentualnego nabywcy jest podnoszenie kosztéw posrednich, wptywajacych na
ceng ostateczng nieruchomosci. Sadze wiec, ze wprowadzenie zmiany polegajace;j
na likwidacji samodzielnych otwartych mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych nie jest w obecnym czasie konieczne i zasadne.
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Tytut
Propozycja wprowadzenia wylacznego prawa do korzystania z zamknietych
rachunkéw powierniczych - ocena zasadnosci zmian

Streszczenie

Praca dotyczy kwestii wynikajacych ze zgloszenia przez Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw propozycji zmian do ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jedna
z proponowanych w projekcie modyfikacji jest likwidacja mozliwosci korzystania
przez deweloperéw wylacznie z samodzielnych otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych. Autor w swej pracy dokona omoéwienia
obowiazujacego stanu prawnego. Kolejno przedstawi oraz oméwi propozycje
zmian ustawy. Zaprezentuje w tym zakresie opinie projektodawcy oraz
srodowisk deweloperskich, organizacji chronigcych prawa konsumenta,
przedstawicieli $rodowisk bankowych oraz wyrazi swoje stanowisko co do
proponowanej zmiany.

Stowa kluczowe
ustawa deweloperska, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, zamkniety
rachunek powierniczy, gwarancja bankowa, gwarancja ubezpieczeniowa

Title
The proposal to introduce an exclusive right to use closed escrow accounts
- the relevance of the changes

Summary

Work concerned with problems arising from the application by the Office
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ROZDZIAL XV
Oszustwo kredytowe przy nabyciu nieruchomosci
jako jedna z patologii tego rynku

Analizujac problem patologii wystepujacych na rynku nieruchomosci,
zasadniczg uwage po$wieca sie zwykle zdarzeniom gospodarczym tzw. wielkiej
skali. W holistycznym ujeciu tego problemu, nierzadko wskazuje sie réznego
typu sytuacje, zwykle z udzialem deweloperéw. Deliberujac na temat patologii,
rozwazamy oczywiscie a-prawne zachowania, ktére dokonywane sa z pelna
swiadomoscia i zwykle na czyjas szkode. Stad, szacujac wysokos¢ ewentualnych
szk6éd, jakie pociagaja za soba niezgodne z prawem dzialania na rynku
nieruchomodci, tatwo zauwazy¢, iz ranga finansowa przedmiotowego problemu
moze by¢ ogromna'. Przykladowo, w 2014 roku wedlug danych GUS wartos¢
transakcji na rynku nieruchomosci wyniosta 75.933.428 tys.2 - co obrazuje
w pewien sposoéb skale problemu. W tym miejscu nieprzypadkowo nalezy
zauwazyé, ze uwaga o0sOb zainteresowanych patologia skupi sie na tych
obszarach, gdzie szkodliwos¢ finansowa bedzie najwyzsza. Niewatpliwie to
wlasnie wymieniona powyzej dzialalnos¢ deweloperska, oraz nieprawidlowosci
zwigzane z zamoéwieniami publicznymi beda stanowily gléwny przedmiot
analizy pato-mechanizméw, obecnych na rynku nieruchomosci. Jest rzecza
oczywista, iz to gléwnie w tych dwoéch dziedzinach upatruje sie zasadniczych
probleméw rynku. Zjawiska gospodarcze o duzej skali finansowej staja sie
zazwyczaj przedmiotem najwiekszego zainteresowania.

Z wszelkimi transakcjami na rynku nieruchomosci zwigzane sg
bezwzglednie duze Srodki finansowe. Jesli doda¢ do tego enigmatyczne i czesto
niejednoznaczne przepisy prawa, nieciezko uzyskaé continuum probleméw
interpretacyjnych, dotyczacych rynku nieruchomoéci. Ponadto, ambiwalencja
norm regulujacych funkcjonowanie tego rynku dla przecietnego obywatela,
wydaje sie by¢ ogromng bariera. Wdrazane oraz funkcjonujace szczegélne

1 Wedlug sprawozdawczoéci notarialnej prowadzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwosci na
formularzu MS-Not24, w 2014 roku podpisano ponad 1,8 min aktéw notarialnych, przy czym ok. 456
tys. dotyczylto sprzedazy nieruchomosci. Wedtug danych pozyskanych z Rejestréw Cen i Wartosci
Nieruchomosci w 2014 roku zarejestrowano ok. 323 tys. transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
przy wartosci obrotéw na poziomie ok. 76 mld zt. Transakcje odnotowane w Rejestrach Cen i Wartosci
Nieruchomosci i bedace jednoczesnie podstawa niniejszego opracowania stanowia ok. 71% liczby
aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci odnotowanych przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci. W 2014 roku dominujaca forma obrotu, zaréwno w ujeciu ilosciowym jak
i wartosciowym, byla sprzedaz na wolnym rynku, ktéra stanowila odpowiednio 89,0% i 91,7%
wszystkich transakgji.

2 Gléwny Urzad Statystyczny, Obrét nieruchomosciami w 2015 r., Warszawa 2016.
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rozwigzania prawne takie jak, obowigzek zawierania umowy deweloperskiej, czy
tez skomplikowane procedury znajdujace zastosowanie przy zamowieniach
publicznych, staja sie relewantna cecha pelnego obrazu probleméw
wystepujacych w tej przestrzeni. Wskazany paradygmat stanowi niejako
podstawe 2z ktérej wynika szereg patologicznych zachowan nabywcow
nieruchomosci. Cze$¢ tych zachowan dokonana jest oczywiécie z pelna
s§wiadomoscia celu i bezprawia, jednakowoz znaczna ich cze$¢ dokonana jest
z niemocy, w trakcie préby wykorzystania tzw. ostatniej szansy. Rzecz jasna,
w niniejszym opracowaniu pominieta zostala kompleksowa problematyka
zwigzana z budownictwem, gdyz zakres tej materii i zwigzany z nim wachlarz
przepiséw prawnych stanowi temat do odrebnej pracy.

Wracajagc do watku gltéwnego, patologie wystepujace na rynku
nieruchomosci mozna analizowacé z kilku aspektéw. Pierwsza grupa probleméw
badawczych zwiazana jest z rola dewelopera, ktéry w trakcie realizacji inwestycji
czestokro¢ dopuszcza sie réznego typu uchybient prawnych?. Uchybienia te maja
zwykle zapewni¢ deweloperowi zminimalizowanie kosztéw inwestycji, a tym
samym, wyzszy zysk koncowy. W drugiej grupie probleméw znajdzie sie rynek
nieruchomosci jako calos¢ - jako przestrzen, w ktérej odbywaja sie ré6znego typu
transakcje, zwigzane zaréwno 2z nabywaniem nieruchomosci, jak tez
z inwestycjami w nieruchomosci, ich leasingiem lub wynajmem. W trzeciej grupie
probleméw analizowaé mozna rynek nieruchomosci (pierwotny oraz wtérny) w
znaczeniu mikro, gdzie w ramach jednostkowej transakcji, w ktérej przenoszone
jest prawo wlasnoéci do nieruchomosci. Wskazana powyzej, jako trzecia, grupa
probleméw badawczych zostala przeanalizowana z perspektywy mozliwych
naduzy¢ w niniejszym opracowaniu.

Przed przejsciem do szczegbélowego omoéwienia tematu, warto
poprzedzi¢ go refleksja natury ogoélnej. Od czasu zmian ustrojowych po 1989 r.,
w Polsce dominuje poglad, iz kazdy obywatel powinien kupi¢ mieszkanie na
wlasnosé - i to tak szybko, jak tylko jest to mozliwe. Odchodzi w przesziosé
model rodziny wielopokoleniowej, w ktérej dziadkowie, rodzice i dzieci przez
dziesieciolecia mieszkali w jednym domu. Mtodzi ludzie duzo chetniej migruja za
praca, oddalaja sie od miejsca swojego pochodzenia, a znajdujac prace
i zakladajac rodzine - osiedlaja sie. To wiasnie wéwczas najczesciej zapada
decyzja o nabyciu mieszkania. Kolokwialnie ujete okreslenie ,i¢ na swoje”,
nabiera w tu doniostego spolecznie znaczenia, pozwala bowiem, na
identyfikowanie si¢ jednostki z powszechnie uwazanym za stuszne modelem
postepowania. Nie odbierajac nikomu prawa do posiadania nieruchomosci, czy
prawa do lokalu na wlasnosé, warto zwrécié uwage na fakt, ze do nabycia

3 W zakresie patologii zwigzanych z developerami, gtéwnie opartej o ryzyko dotyczace ewentualnej
utraty srodkéw inwestoréw w przypadku upadioéci developera. Sytuacja ulegla pozytywnej zmianie.
Fundamentalny wplyw na to miaty zmiany prawa poprzez wprowadzenie ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. 2011,
Nr 232, poz. 1377).
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takiego majgtku niezbedne jest posiadanie duzych $rodkéw finansowych?.
Posiadane zaplecze finansowe winno by¢ odpowiednio wysokie, tak, aby drobne
wahania rynku i nieprzewidziane koszty nie niweczyly mozliwosci zakupu
wlasnej nieruchomosci. Niestety w obecnych czasach, olbrzymia wigkszo$é
Polakéw zdaje sie nie rozumieé tak prostej zaleznosci ekonomicznej. Dowodem
na to jest slabe zrozumienie specyfiki uwarunkowan i mozliwosci kredytobiorcy
- mozliwosci rozwazanej nie przez pryzmat zdolnosci kredytowej, ustalonej
przez bank, ale analizowanej jako realna mozliwos¢ pdzniejszej splaty kredytu.
Z tej perspektywy, analizujac boom na rynku nieruchomosci, ktéry wybucht na
przetomie roku 2006/2007°, a nastepnie bardzo duzy wzrost wartosci waluty
CHF, widoczny jest brak §swiadomosci spolecznej co do podejmowania waznych
decyzji, zwigzanych z zacigganiem zobowigzan na cale zycie.

Po analizie zdan i wyjasnierr, wyrazanych przez osoby, ktére zaciagnety
w tamtym czasie kredyt we frankach szwajcarskich, wylania sie gtéwny powdéd
podjecia takiej decyzji: Mianowicie rata kredytu we frankach byla nizsza, anizeli
rata kredytu w walucie polskiej. Analizujagc te motywacje doglebnie, oraz
postrzegajac realne zachowania kredytobiorcow, nasuwa sie uzasadniony
wniosek, iz rozumowali oni w sposéb nastepujacy: nizsza rata = tatwiej dostepna
zdolnoé¢ kredytowa na wyzsza kwote.

Powyzsze réwnanie wygenerowalo kolejng ogromna patologie boomu
mieszkaniowego. W sytuacji, gdy przyszly kredytobiorca nie posiadat
wystarczajacych aktywéw na nabycie lokalu mieszkalnego badz domu, w zlotych
polskich - zamiast podjaé refleksje, ze nie posiada on wystarczajacych dochodéw,
przez co nie spetnia warunkéw mozliwosci nabycia nieruchomosci, kredytobiorca
zawieral umowe z Bankiem, lecz we frankach. Do hurraoptymizmu na rynku
doprowadzita réwniez postawa doradcéw kredytowych. Coraz to czesciej
przekonywali oni klientéw do zaciggniecia kredytu walutowego wymieniajac
jego liczne zalety, niestety nie u§wiadamiajgc ich o ryzyku walutowym. Efektem
tych dziatan byla pierwsza wersja Rekomendacji S wydanej przez KNFé w 2006
roku, ktéra miata na celu ,ostudzi¢” entuzjazm na rynku kredytéw walutowych.
Cele te mialy by¢ osiggniete poprzez bardziej restrykcyjne wymogi dla oséb
ubiegajacych sie o kredyt, jak réwniez poprzez zobligowanie bankéw do
rzetelnego i precyzyjnego informowania klientéw o mozliwym ryzyku. Zgodne z
Rekomendacjg S kredytobiorca, przed zawarciem umowy kredytowej, musiat
zapoznaé sie, oraz podpisa¢ specjalny dokument poswiadczajacy o tym, ze jest
s§wiadomy ryzyka walutowego. Dzialania KNF przyniosty skutek w postaci

4 W obecnej ofercie kredytowej bankéw dla rozpoczecia procedury kredytowej konieczne jest
posiadanie wkladu wlasnego. Wkiad ten w zaleznosci od banku waha sie od 15% do 30%. W zwigzku
z tym, przy checi zaciggniecia kredytu na wartosé 300 000 zlotych nalezy posiadaé w gotowce
minimum 45 000.

5 Rok 2007 by} rekordowym rokiem sprzedazy nieruchomosci, wedle raportu sporzadzonego przez
GUS, wartoé¢ obrotu nieruchomosciami przekroczyla 44 mld zI - co w odniesieniu do 20,7 mld
w roku 2003 jest ponad dwukrotnym zwigkszeniem obrotow. Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny,
Transakcje Kupna sprzedazy nieruchomosci w 2007 roku, Warszawa 2008, s. 24.

¢ KNF - Komisja Nadzoru Finansowego, organ nadzoru nad Bankami.
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mniejszej, cho¢ wcigz imponujacej liczby 97 tys. kredytéw hipotecznych we
frankach (przy 115,5 tys. kredytéw w 2006 roku tacznie). Pozadany przez Komisje
Nadzoru Finansowego trend nie utrzymat sie dlugo, w 2008 roku cena franka
szwajcarskiego wynosila nawet 1,95 zlotego i osiagajac tym sposobem najnizszy
poziom od wielu lat’. Nawet wéwczas nietrudno bylo przewidzieé, ze tego typu
decyzje kredytowe moga mieé¢ fatalne skutki. Zawieranie jakichkolwiek
zobowigzann w walucie innej, niz waluta wyplacanego wynagrodzenia jest
nierozsadne. Szczeg6lnie w czasokresie 25 czy tez 30 lat. Niestety, wielu Polakéw
tak wlasnie uczynito. Mozna domniemywad, iz powodem tej lekkomys$lnosci byt
badz brak znajomosci elementarnych zasad ekonomicznych, badz tez
oszolomienie, spowodowane faktem otrzymania zgody na kredyt. Wniosek ten
wynika z obserwacji, iz osoby, ktére nabyly mieszkanie czy dom na kredyt we
frankach z powodu czystej spekulacji i inwestycji nie sa szczegblnie oburzone
wzrostem kursu - przeciwnie, poniewaz do dzi§, nawet w zalozeniu najwyzszego
kursu franka, rata kredytu pozostaje nizsza, niz pierwotnie prognozowana
w PLN. To znéw kaze przypuszczaé, iz nabycie nieruchomosci we frankach
w przypadku braku zdolnosci kredytowej w PLN wrécito do kredytobiorcéw jak
przyslowiowy bumerang. Nie oceniajagc w tym miejscu poprawnosci
i adekwatnosci oferty kredytowej zaproponowanej przez Bank, czy tez
przekazania (badZ nie) potencjalnej informacji o ryzyku kursowym wskazaé
jedynie nalezy, ze wielu Polakéw, ktérzy nie posiadali mozliwosci ponoszenia
finansowych obcigzerr z tytulu nabycia nieruchomosci uczynilo to, a efekt ich
dziatart wplynat na caly rynek.

Nalezy podkreslié, ze spojrzenie na pojedyncze transakcje jako
posiadajace mala wartoé¢ finansowa w stosunku do wielkich inwestycji
deweloperskich jest wylacznie pozorne. Dokonujac analizy problemu, nalezy
pamietad, ze w przypadku omawianej kategorii zjawisk to iloé¢ zawartych uméw
sprzedazy wyznacza jego skale. Badajac przedmiotowe zjawisko, oczywiste jest,
Ze jego rzeczywisty rozmiar zaleze¢ bedzie od czestotliwoéci jego wystepowania
oraz od przyzwolenia spolecznego. Z zalem nalezy odnotowac, ze do tej pory nie
przeprowadzono w DPolsce pelnych badain empirycznych, zwigzanych
bezposrednio z omawianym tematem. Stad, dla celéw niniejszego opracowania,
zostaly przyjete pewne zalozenia, na podstawie dostepnych danych.

Zagadnieniem, ktoére zostanie oméwione w tej czeéci, jest nabywanie
nieruchomoséci mieszkalnych przez osoby nie posiadajace legalnych dochodéw,
wystarczajacych do sprostania wymogom bankéw, oferujacych finansowanie
zakupu. Wéréd takich kredytobiorcow wydzieli¢ mozna:

Grupa 1: Osoby, ktére nie posiadaja udokumentowanych zrédet
przychodéw, jednakowoz przychody te uzyskuja; (z oczywistych powoddéw jest
to zachowanie nielegalne a w niniejszym opracowaniu wskazano wylacznie na
jego wystepowanie).

7 Szerzej w: K. Dawidko, N. Nuszkiewicz, Problematyka kredytow we frankach, Warszawa 2015, s. 10 i n.
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Grupa 2: Osoby, ktére posiadaja dochody, lecz sa one zbyt niskie,
by uzyskac zewnetrzne finansowanie na zakup nieruchomosci.

Do obu wymienionych powyzej grup kredytobiorcow beda mialy
zastosowanie te same przepisy prawa karnego, powiazane z ich zachowaniami w
trakcie procedury nabywania nieruchomosci, cho¢ z moralnego punktu widzenia,
kredytobiorcy ci zasadniczo si¢ r6znig. Rozwazmy zatem na poczatek sytuacje
grupy 1.

Przyktad nr 1.

Jan Nowak (57 lat) zamierza naby¢ na wlasnos¢ nieruchomosé
zabudowang w Piasecznie pod Warszawg. Cena oferty za te nieruchomos¢ to
1.000.000,00 ztotych. Jan Nowak wykonuje wolny zawéd i pomimo iz jego realne
dochody wynosza 300.000,00 zlotych rocznie, w zeznaniach podatkowych
ujawnia jedynie 100.000,00 ztotych. Jan Nowak udaje sie¢ do banku, gdyz
wynagrodzenie, ktére wykazuje do opodatkowania w jego opinii jest
wystarczajace, aby uzyskaé¢ kredyt na wybrang nieruchomosé. Oczywiscie, Jan
Nowak otrzymuje decyzje odmowna, poniewaz wedle rekomendacji bankowych
jego wynagrodzenie jest zbyt niskie. Przyczyna tego jest zbyt niskie dochody
miesieczne. Jan Nowak podczas rozmowy z doradca - pracownikiem banku
zostal zapytany o nastepujace kwestie:

— Dochéd miesieczny netto:  100.000,00 pomniejszone o podatek
dochodowy oraz podzielone przez 12 miesiecy wynosi 100.000,00 -
19.470 = 80.530,00 / 12 = 6.710,84,

— Iloé¢ 0s6b na utrzymaniu: 2. Jan Nowak posiada matzonke i cérke na
utrzymaniu. Z uwagi na dochody Jana Nowaka, jego zona nie pracuje,

— Wartos¢ nieruchomosci: wedle wiedzy Jana Nowaka - 1.000.000,00.

Po analizie przekazanych danych, oraz w zwiazku z faktem, ze kwota,
jaka moze stanowi¢ maksymalng wysoko$¢ raty to %2 dochodu pomniejszonego
o koszty stale jakie posiada kredytobiorca. W analizowanym przypadku,
wlaczajac dwie osoby na utrzymaniu (zwykle w bankach jest to kwota 800 zi na 1
osobe) maksymalna rata wynosi: (6.710,84 - 1600,00 )/2 = 2555,00, za$ realna rata
wyliczona przez bank wynosi 7.754,00 (odsetki tacznie 209.624).

— Jan Nowak ma 57 lat, tak wiec maksymalny okres kredytowania
(w zaleznosci od banku) to czas do ukoniczenia 70 - tego. rok zycia;
maksymalna liczba lat, na ktére Jan Nowak uzyska kredyt wynosi zatem
13 Iat.

— Wartoé¢ nieruchomosci nie jest wystarczajgca, poniewaz bank zyczytby
sobie, aby udzielone finansowanie nie bylo wyzsze niz 80% wartosci
nieruchomodci (réwniez standard w wiekszosci bankéw).

— Jan Nowak nie wniést Zadnego wktadu wilasnego, cho¢ bank uwazalby za
stosowne wplate w wysokosci przynajmniej 10-20 % wartosci transakgji.
Oceniajac wskazane powyzej argumenty banku, zauwazy¢é mozna, zZe sg

to bardzo rozsadnie sformulowane warunki; dzieki ich wypelnieniu istnieje duze
prawdopodobienistwo iz Srodki jakie zainwestuje Bank finansujac dang transakcje
zostang mu zwrécone. W analizowanym przypadku Jana Nowaka, ktory
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faktycznie posiada dochody, lecz ukrywa ich zrédla, warunki banku z jego
punktu widzenia wydaja sie irracjonalne. Z tych przyczyn, Jan Nowak dokonuje
serii naduzyé a wrecz przestepstw. Caloksztalt jego czynéw zmierza do
uzyskania pewnos$ci, ze wnioskowany przez niego kredyt zostanie udzielony.
Z gruntownie przemys$lanym spiritus movens Jan Nowak wybiera sie do
zaprzyjaznionego doradcy kredytowego, ktéry wylicza odpowiedni dochéd, jaki
musi posiada¢ kredytobiorca, aby posiadal zdolnos¢ kredytowa dla raty w
wysokosci 7.490,00 zI. Ustalaja zatem, ze potencjalny kredytobiorca powinien
otrzymywaé¢ roczne wynagrodzenie na minimalnym poziomie 210.960,00
(7.490,00 x 2 + 1600)x 12. Totez doradca kredytowy informuje Jan Nowaka,
ze jedynym sposobem na otrzymanie kredytu jest korekta zeznan podatkowych
i zadeklarowanie dochodu na poziomie koniecznym do uzyskania kredytu - co
Jan Nowak czyni. Nastepnie doradca informuje Jana Nowaka, ze nalezy
sporzadzi¢ operat szacunkowy na nieruchomos$é, w ktérym jej wartos¢ wynosié
bedzie 1.500.000,00 zi. Jest to koniecznie dla wykazania w banku, ze
nieruchomos$¢ jest wystarczajacym przedmiotem zabezpieczenia. Dalej, doradca
radzi, aby we wniosku kredytowym nie ujawniaé¢ dorostej cérki, ktéra pozostaje
na realnym utrzymaniu Jana Nowaka, gdyz obniza to jego zdolnosé kredytowa.
Ostatnim krokiem jest porozumienie si¢ ze sprzedawca nieruchomosci w zakresie
podania wyzszej ceny w umowie sprzedazy, tak, aby ustalona réznica stanowita
brakujacy wklad wiasny, co oczywiscie réwniez sie udaje. Jan Nowak zmierza
zatem do banku; jest rzecza oczywista, iz doradca kredytowy sugeruje
Nowakowi wybranie sie do innego banku, niz odwiedzony pierwotnie, w ktérym
Nowak otrzymat odmowe. Tym razem okazuje si¢ ze Jan Nowak ma zdolnosé
kredytowg i bez problemu zostaje mu udzielony kredyt hipoteczny.

Powyzszy przyklad obrazuje hipotetyczna sytuacje, w ktérej strony
zainteresowane w kwestii kredytu naruszaja porzadek prawny. Bezwzglednie
stanowi to zjawisko patologiczne oraz jest niedopuszczalne moralnie.
W przypadkach oszustw opisanych w przyktadzie nr 1, czesto nie istnieje wola
Scigania takich dzialan. Jedna ze stron tego czynu, a zarazem sprawca jest
kredytobiorca, ktéry w opisanym przykladzie zaciaga kredyt, oplaca koszty
przygotowawcze i prowizje oraz splaca go, jednoczeénie dostarczajac bankowi
srodkéow finansowych w postaci odsetek. Druga Bank, ktéry w Swietle
otrzymanych dokumentéw nie posiada powodu do obaw, regularnie otrzymuje
swoje comiesieczne wynagrodzenie oraz nie ma najmniejszych przestanek do
podjecia czynnosci zwigzanych z ewentualnym wyjasnieniem, czy doszlo do
wyludzenia czy tez nie. Reasumujgc, w takim stanie rzeczy nie istnieje asumpt do
podjecia jakichkolwiek dziatarni zmierzajacych do weryfikacji danych. By¢ moze
powodem takiego stanu rzeczy jest réwniez fakt, iz przestepczo$é¢ w sektorze
bankowym, a w szczegdlnosci zjawisko uzyskiwania korzysci majgtkowych
kosztem instytucji finansowych na skutek umyslnego przeksztalcenia danych jest
niezwykle trudne w $ciganiu®. Ot6z czynnikiem wplywajacym na te trudnosc jest

8 Zobacz: ]. Bojarski, Przestgpstwa gospodarcze, s. 18; K. Sawicki, Przestepstwa finansowe na szkode bankow,
[w:] A. Adamski (red.), Przestepczos¢ gospodarcza z perspektywy i Polski i Unii Europejskiej, Torur 2003.
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fakt, iz konstrukcja takiego przestepstwa wymaga udowodnienia zwigzku
przyczynowego miedzy bledem, a dyspozycja majatkowa oraz udowodnienia
zamiaru drugiej strony®.
Przyktad nr 2
Milode malzenistwo (oboje malzonkowie ponizej 30 roku zycia)
z dzieckiem wynajmuje od lat mieszkanie. Czynsz najmu wynosi 2.100,00 ztotych
za jeden miesigc. Oboje pracujg; maz uzyskuje dochody miesieczne w wysokosci
2.000,00 ztotych, za$ zona 1.500,00 ztotych. Matzonkowie maja odlozone 30.000,00
zlotych. Pewnego dnia znajdujg ogloszenie o sprzedazy mieszkania za kwote
250.000,00 ztotych. Mieszkanie jest podobnej wielkosci, do obecnie przez nich
wynajmowanego. Stad, sprawdzajac kredyt w internetowym kalkulatorze
kredytowym malzonkowie sa zdziwieni, jak niska jest rata za mieszkanie tej
wielkosci w przypadku kredytu na 30 lat: wynosi ona 1.077,00 ztotych. Splata raty
kredytu wydaje sie im by¢ o wiele tariszym rozwigzaniem, nizli najem na
dotychczasowych warunkach. Udaja sie zatem do banku i przedstawiaja
zaéwiadczenia o zarobkach, kolejno na 2.000,00 ztotych oraz 1500,00 ztotych czyli
tacznie 3.500,00 zlotych. Bank przelicza zdolno$¢ kredytowa matzonkéw
i dochodzi do wnioskéw podobnych, jak w przyktadzie nr 1
— Zdolnos¢ kredytowa matzonkéw wynosi 3.500,00 - 3x 800,00 =1.100 / 2 =
550,00 zlotych, dlatego tez kredyt nie zostaje udzielony. W tym
przypadku bank kieruje sie tymi samymi kryteriami, kazda osoba na
utrzymaniu , kosztuje” 800,00 zlotych, zaé potowa wolnych srodkéw
moze stanowi¢ kwote raty.
— Mieszkanie nie stanowi wystarczajacego zabezpieczenia dla kredytu.
Opisane malzenistwo trafia do doradcy kredytowego; chca uzyskac
informacje, czy maja jakakolwiek szanse na nabycie upragnionego mieszkania.
Poniewaz Bank zada zaswiadczenia o zarobkach, posrednik doradza im, ze dla
rozwigzania problemu braku zdolnosci kredytowej wystarczy posiada¢ dla
jednego z maltzonkéw dodatkowe zaswiadczenie o zarobkach. W oczywisty
spos6b naruszajac porzadek prawny, dokonuja poswiadczenia nieprawdy na
dokumencie i wypelniaja zaswiadczenie na wyzsza kwote. Co sie tyczy wartosci
mieszkania i wkladu wlasnego, doradca postepuje tak, jak w przykladzie nr 1.
Analizujac oba powyzsze hipotetyczne przyktady, nalezy zwrdéci¢ uwage
na kwestie pewnej logiki podejmowanych dziatann. Po pierwsze, Jan Nowak
z przykladu nr 1 jest osobg, ktéra posiada wystarczajace srodki finansowe na
opisywana inwestycje. Pomimo, Ze nie spetnia on warunkéw formalnych. Banku,
to w Swietle jego realnych dochodéw, ryzyko braku splaty kredytu jest znikome.
W przykladzie nr 2 opisywane malzeristwo nie posiada zdolnosci zgodnej
z oczekiwaniami Banku, jednakowoz od wielu lat funkcjonuje, regularnie
oplacajac czynsz w kwocie dwukrotnie wiekszej, niz ewentualna rata kredytu.
Kuriozum catej sytuacji w obu tych przypadkach tkwi w fakcie, zZe obiektywnie
rzecz ujmujac kredyt powinien by¢ bezpieczny. Abstrahujac od psychologicznych

9 Zobacz: W. Huba, Z problematyki $cigania przestepstw na szkode sektora bankowego, ,Prokuratura
i Prawo” 1995, nr 2, s. 41.
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intencji, kierujgcych zachowaniami hipotetycznych kredytobiorcéw, ich czyny
wypelniaja znamiona przestepstwa. Nalezy zatem dopelni¢ jak najwiekszej
starannosci, aby tego typu przestepstwa Sciga¢. Nie relewantne pozostaje tu
réwniez, iz w zadnym z powyzszych przypadkéw Bank nie zabezpieczal operacji
poprzez inne prawnie dopuszczalne metody - chociazby poreczeniem
wekslowym, czy osobistym. Nie spos6b w tym miejscu nie podnies¢, iz banki w
szerokim zakresie stosuja instytucje poreczenia. Mozna by nawet odwazy¢ sie i
sformulowac teze, ze poreczenie jest rodzajem przeciw wagi do sytuacji, w ktorej
istnieje zagrozenie splaty kredytu. Zabezpieczenie to dokonane na osobie trzeciej,
jest w oczywisty spos6b uprawdopodobniajace realng $Sciggalnosé diugu.
Poreczenie osobiste za cudzy dlug jest forma zabezpieczenia wierzytelnosci
w odréznieniu od form zabezpieczenia rzeczowego - takich jak chociazby
hipoteka o ktérej wspomniano wyzejl®. W rozumieniu przepiséw Kodeksu
cywilnego poreczenie jest umowg, w ktérej poreczyciel zobowiazuje sie
wzgledem wierzyciela do wykonania zobowigzania, na wypadek gdyby dituznik
zobowigzania nie wykonal (art. 87681 Kodeksu cywilnego)!’. Wazne jest
wspomnie¢ iz chociazby zabezpieczenie dokonane przez Bank wydawalo sie
w przypadkach wskazanych w przykladach koniecznie i zabezpieczenie to
powstatloby, nie posiada to absolutnie najmniejszego znaczenia dla
odpowiedzialnosci penalnej. Zaréwno wyplata przez poreczyciela oraz zwrot
bankowi wytudzonych srodkéw nie skutkowatby brakiem odpowiedzialnosci
karnej. Ot6z z uwagi na znaczenie takich instytucji jak Banki, w gospodarce
wolnorynkowej, istnieje koniecznos¢ ich bardziej efektywnej ochrony!2. Z tych
wlasnie powodéw ustawodawstwo polskie po 1989 roku przeszio przez redukcje
warunkéw odpowiedzialnoéci karnej. Odbylo sie to przez przejecie
abstrakcyjnego charakteru atakowanego dobra i instytucjonalizacje przedmiotu
ochrony, przy jednoczesnym ograniczaniu przedmiotowych i podmiotowych
warunkéw odpowiedzialnosci karnej’. Z tego oto powodu recypowano do
polskiego systemu prawa karnego, instytucje prawno karne w ktérych nastgpito
Sciste powigzane czynu sprawcy z instytucja finansowa. W konsekwencji powstat
szereg kazuistycznych przepisoéw karnych o zblizonej de facto funkcji i podobnej
istociel.

Reasumujac, skala patologii, wystepujacych na rynku nieruchomosci
w zwigzku z nabywaniem mieszkann i doméw przez osoby fizyczne jest
nieoszacowana. Falszowanie dokumentéw zwigzanych z pozyskiwaniem
kredytow mieszkaniowych jest plaga - spotyka sie jednak z obojetnoscig.
Odpowiednie instytucje nie zwracaja na ten proceder uwagi. Dodatkowy

10 W. Czachérski, Zobowigzania - zarys wyktadu, Warszawa 1998, s. 402.

11 Ibidem, s. 403.

120. Gorniok, Przestegpczos¢ gospodarcza i jej zwalczanie, Warszawa 1994, s. 140-142.

13 A. Marek, Redukcja warunkéw penalizacji, jako metoda przezwyciezania trudnosci w stosowaniu prawa
karnego, ,,Przeglad Prawa Karnego” 1995, nr 12 s. 24.

14 Szerzej: O. Gorniok, Problemy przestepczosci gospodarczej w systemie gospodarki kapitalistycznej Czesé II,
Granice penalizacji, jej formy oraz odpowiedzialnos¢ karna przedsigbiorstw i stowarzyszen, Katowice 1990,
s. 44.
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problem, stanowi stosunkowo mala liczba aktéw oskarzenia, kierowanych
przeciw osobom stosujacym takie praktyki. Analizujac kryminalistyczne aspekty
oszustw kredytowych w Polsce ]J. Karazniewicz doszla do wniosku, ze 65%
sprawcoéw przestepstw wskazanych w art. 297§1 Kodeksu karnego'> to osoby
z niskim wyksztalceniem, za$ o wykrywalnosci takich przestepstw mozna méwié
dopiero w sytuacji, gdy kredytobiorca zaprzestal splaty rat zaciggnietego na
podstawie nierzetelnych dokumentéw kredytul®. W tym miejscu zauwazy¢
nalezy, ze istotna jest strona podmiotowa przestepstwa wskazanego w art. 297
kk.. Albowiem, czym$ innym wydaje sie¢ by¢é dopuszczenie do wyltudzenia
kredytu na podstawie nierzetelnych dokumentéw w celu wytudzenia srodkéw
finansowych od banku, ze z gory podjetym zamiarem nie zwracania
finansowania - co wypelnia w caltosci przestanki art. 297 k.k., za§ czym$ innym
jest dziatanie kredytobiorcy, opisane w przykladach nr 1 i nr 2. Nie zmienia to
niczego w zakresie bezprawno$ci samego czynu, tj. postuzenia sie nierzetelnymi
dokumentami w celu uzyskania kredytu”.

W omawianych przypadkach nalezatoby zatem przeanalizowa¢ czynnik
szkodliwosci spotecznej, albowiem w odniesieniu do obu typéw zachowan
wydaje sie on by¢ rézny. Samo przestepstwo dotyczace wyludzenia érodkow
finansowych sklasyfikowano materialnie w rozdziale XXXV Kodeksu karnego,
w art. 297 stanowiacym, ze ,Kto, w celu uzyskania dla siebie lub kogo innego,
od banku lub jednostki organizacyjnej prowadzacej podobng dziatalnosé
gospodarcza na podstawie ustawy albo od organu lub instytucji dysponujacych
srodkami publicznymi - kredytu, pozyczki pienieznej, poreczenia, gwarancji,
akredytywy, dotacji, subwencji, potwierdzenia przez bank zobowigzania
wynikajacego z poreczenia lub z gwarancji lub podobnego Swiadczenia
pienieznego na okreslony cel gospodarczy, instrumentu platniczego lub
zamoéwienia publicznego, przedklada podrobiony, przerobiony, poswiadczajacy
nieprawde albo nierzetelny dokument albo nierzetelne, pisemne o$wiadczenie
dotyczace okolicznosci o istotnym znaczeniu dla uzyskania wymienionego
wsparcia finansowego, instrumentu platniczego lub zamoéwienia, podlega karze
pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5”18,

Nasuwa sie przypuszczenie, ze olbrzymia wiekszos¢ kredytobiorcow,
ktérzy dokonuja rzeczonego przestepstwa w zwigzku z procedura kredytowa
podczas zakupu nieruchomosci, nie dos¢, ze nie zdaje sobie sprawy ze swoich
dziatari, to nie ma poczucia, zZe narusza przepisy prawa. W zasadzie, nie mozna
moéwic o istnieniu §wiadomosci spotecznej, dotyczacej odpowiedzialnosci karnej
w  przypadku przekazania nieprawdziwych danych podczas nabywania
nieruchomos$ci. Dominujacy trend spoteczny, zwigzany z koniecznoscia nabycia

15 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 Kodeks karny (Dz. U. 1997, Nr 88, poz. 553, ze zm.).

16 J. Karazniewicz, Kryminologiczne aspekty oszustw kredytowych w Polsce, ,Przeglad Policyjny” 2007,
nrl,s. 29-42.

17 ]. Skorupka, Cywilna i karna ochrona kredytodawcy i pozyczkodawcy, ,Prokuratura i Prawo” 2000, nr 5,
s. 39.

18 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy Kodeks karny oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. 2015, Nr 0, poz. 396).
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nieruchomoséci na wlasnoé¢ oraz konsumpcyjny model posiadania, sklania
obywateli do dziatan, ktére wprost wpisuja sie¢ w przeslanki art. 297 k.k. Nie
dos¢, ze patologie w tym obszarze sg ogromne, to systemowo wrecz niemozliwe
do opanowania. W przewazajacej czesci przypadkéw, w ktérych kredytobiorca
nabywa nieruchomos¢, a nastepnie oplaca raty w terminie, wszystkim stronom
transakgji ta patologiczna sytuacja odpowiada. Sprzedawca zbywa nieruchomos¢
za ktéra otrzymuje ekwiwalent pieniezny, nabywca posiada upragnione lokum,
natomiast bank finansujacy zakup otrzymuje odsetki i oplaty z calej transakcji.
Dodajac do tego opinie spoteczna, oceniajaca takie dziatania jako ,lekkie
nacigganie rzeczywistosci”, batalia o wyeliminowanie tych patologii jawi sie jako
walka niemozliwa do wygrania. Pomimo faktu, iz iustitia non debet claudicare,'® nie
wprowadzone zostaly regulacje, ktére moglyby przeciwdziala¢ takim
naruszeniom.

Konstatujac warto zadaé¢ pytanie, dlaczego, pomimo stosunkowo prostej
budowy normy karnej oraz mozliwosci wykazania falszerstwa przed sadem,
postepowania takie sg rzadkie. Jak sie zdaje, Sciganie takich przestepstw oraz
nieuchronnoé¢ kary (a co za tym idzie mozliwosé likwidacji wystepujacych
patologii) jest nieomalze niemozliwe. U podstaw tego stanu rzeczy leglo
niewielkie = zainteresowanie  wszystkich  stron  transakcji =~ wymiarem
sprawiedliwoéci. Dodatkowo, Bank finansujacy taka inwestycje zwykle nie
wykazuje zainteresowania dalszymi losami wynagrodzenia kredytobiorcy,
poniewaz zabezpieczenie jakiego dokonuje zwykle w postaci hipoteki umownej
oraz hipoteki kaucyjnej wedle otrzymanych dokumentéw, wystarczajaco
zabezpiecza jego interesy.

Opisywany problem szczegélnie mocno uwydatnil sie¢ po krachu
walutowym w roku 2008. Z uwagi na ogromny boom na rynku nieruchomosci w
2007 r., w kolosalnym tempie wzrosta liczba kredytéw udzielanych na zakup
nieruchomoéci. W tamtym czasie wymagania stawiane dla kredytéw udzielanych
w zlotych byly wyzsze, anizeli dla kredytow udzielanych w walucie obcej, jak
choéby w CHF. Wielu kredytobiorcéw, ktérych dochody nie byly wystarczajace
do uzyskania kredytu w PLN nabylo nieruchomosci zaciggajac kredyty we
frankach szwajcarskich. Po wzroécie kursu wymiany, w przypadku sporej czesci
kredytow hipotecznych okazalo sig, iz wartos¢ kredytu znaczaco przewyzsza
warto§¢ nabytej nieruchomosci. Sytuacja ta spowodowala, iz czesé
kredytobiorcéw stosowatla dzialania opisane w hipotetycznych przyktadach nr 1
i 2. Cho¢ dla wielu oséb takie dzialania s3 indyferentne moralnie,
to bezwzglednie nie moga one korzysta¢ z zadnego usprawiedliwienia. W tym
miejscu winno uaktywnic sie i zaangazowac prawo karne, pelnigc funkcje ultima
ratio. Bowiem ponad wszystko funkcjonowaé¢ powinno w celu zachowywania
porzadku publicznego i pozostaje ostatecznym $rodkiem dla jego utrzymania?.

19 Fac. - Prawo nie powinno kule¢.
20 A. Adamski, Karalno$¢ oszustw na szkode intereséw finansowych UE na podstawie prawa polskiego,
»Monitor Prawniczy” 2004, nr 24, s. 1120-1121.
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Obecnie KNF?! wydaje rekomendacje, dotyczace warunkéw udzielania
kredytow hipotecznych przez banki. S one o wiele surowsze, anizeli pie¢ lub
dziesig¢ lat temu. Immanentne jest w tym miejscu badanie przez instytucje
finansowg wiarygodnosci przedstawianych dokumentéw. Dzialania takie winny
by¢ dokonane we wstepnej fazie nabywania nieruchomosci, jeszcze przed
udzieleniem finansowania. Niestety, jak pokazuje praktyka, przyzwolenie
spoteczne na opisywane dzialania jest ogromne, z czym nierozerwalnie zwigzane
jest réwniez naruszanie norm formalnych. Pojawia sie pytanie, czy istnieje
remedium na wyeliminowanie ,kredytowej patologii” ktére na obecng chwile
pozostaje bez odpowiedzi.

Konstatujac rozwazania, nie sposéb pomingé¢ ze zaciagajac kredyt na
okres przekraczajacy 20 lat, nie nalezy opierac sie na danych o wynagrodzeniu z
okresu trzech miesiecy. W rozsadnej perspektywie, nalezaloby przyjaé optymalny
okres, ktéry zapewnialby przynajmniej bezpieczne ustalenie, ze w dlugim czasie
potencjalny kredytobiorca uzyskuje state przychody zapewniajace w przysztosci
splate kredytu. Takim okresem powinno by¢ minimum 12 miesiecy, choé
bezpieczniejszy bylby okres 24 miesiecy. Kolejnym postulatem moglaby by¢
standaryzowana metoda, zréwnujaca obowiazki kredytobiorcy w kazdym
z bankéw oraz ustawowe ustalenie dochodu. Co oczywiste, takie rozwigzanie
ingerowaloby gleboko w prywatnoé¢ klientéw, albowiem Bank kierowalby do
Urzedu Skarbowego zapytanie o dochody potencjalnego kredytobiorcy. Mozliwe
zdaje sie utworzenie specjalnego formularza, na ktérym Urzad Skarbowy
potwierdzalby dochéd danego klienta. Tym samym mozna sformulowaé teze,
jakoby wylacznie rozwigzania systemowe mogly na trwale spowodowaé
zmniejszenie patologii w zakresie kredytéw hipotecznych. Z uwagi na ewidentne
przyzwolenie spoleczne, na opisywane procedery proponowane rozwigzania
zdaja si¢ mie¢ walor jedynie teoretyczny.

Jak juz wczeéniej wskazano, co sie tyczy opisywanych sytuacji, czesto
mozna spotkaé sie ze stwierdzeniem, ze ,nic nie szkodzi”, ze kredyt zostat
uzyskany z naruszeniem prawa, o ile jest on splacany. Stawiane w niniejszym
opracowaniu tezy, spotykaja sie czesto z kontrargumentem, iz szkodliwos¢
spoleczna takich dzialarn jest trudna do ustalenia, poniewaz po uzyskaniu
kredytu, nabyciu nieruchomosci oraz terminowych splatach rat kredytu nikt nie
jest w sposob klasyczny pokrzywdzony. Odpowiedzig jest stanowisko Sadu
Apelacyjnego w todzi w wyroku z dnia 8 kwietnia 2015 r., zgodnie z ktérym:
~spoteczna szkodliwoéé opisanych w art. 297 § 1 kk. zachowann wyraza sie
w samym zagrozeniu stwarzanym przez sprawce dla débr chronionych
prawem”?2. Stad, pozostaje bez znaczenia dla badania postepowania
kredytobiorcy fakt, ze lekko zmodyfikowal rzeczywistoé¢ w celu pozyskania
kredytu hipotecznego, ktéry przeciez uczciwie sptaca. Relewantny dla tego typu
przestepstwa jest sam charakter instytucji kredytu. On powoduje, ze nawet

2 Komisja Nadzoru Finansowego powolana ustawa z dnia 21.07.2006 r (Dz. U. 2006, Nr 157,
poz. 1119).
2 Wyrok SA w Lodzi z dnia 8 kwietnia 2015 r. (sygn. akt II AKa 33/15), Lex nr 1711508.

183



Monika Maria Lachowicz

w przypadku préby wyludzenia $rodkéw, zawsze powstanie ewentualne
zagrozenie dla powierzonych depozytéw, tak wiec czyny te bezwzglednie niosa
za soba zagrozenia ponadindywidualne?. Fakt ten mozna przytoczy¢ na
okolicznos¢ wymiaru kary, w konkretnym postepowaniu przed Sadem. Nalezy
stwierdzi¢, ze kredytobiorcy, sktadajacy w jakiejkolwiek formie informacje przy
uzyskaniu finansowania, a postugujacy sie nierzetelnym dokumentem,
wypelniajg znamiona czynu zabronionego. Zatem wyjasnienia, ktére sa
spolecznie akceptowalne, takie jak kolokwialne stwierdzenia (,musiatem”
i ,uczciwie sptacam”, ,nikomu przeciez nie robie krzywdy” ,przeciez jestem
uczciwy”), nie moga by¢ w zadnym wypadku brane pod uwage przy ocenie
takich praktyk i tagodnym ich traktowaniu. Dla zaistnienia tego przestepstwa
wystarczajgce jest wystgpienie przestanki w postaci przedstawienia cho¢ jednego
falszywego lub stwierdzajacego nieprawde dokumentu, choé¢ jednego
nierzetelnego o$wiadczenia. Za przestepstwo z art. 297 § 1 k.k. odpowiada nie
tylko sam starajagcy sie o kredyt dla siebie ale roéwniez posrednik?.

Szczegdlnie ciezka do zaakceptowania moralnie jest sytuacja, w ktdrej nie
dochodzi do zaciagniecia kredytu, poniewaz oszustwo wychodzi na jaw. W tym
miejscu nalezy podnies¢, ze karalne jest samo posluzenie sie dokumentem
nierzetelnym, za$ karalno$¢ tego postuzenia sie nie zalezy od udzielenia
finansowania. Podobne stanowisko podziela réwniez Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 28 listopada 2014 roku: , dla bytu czynu z art. 297
§ 1 k.k. nie ma znaczenia, czy kredyt zostal w ogoéle udzielony, a w przypadku
jego udzielenia, czy zostal sptacony, czy tez nie, bowiem czyn ten polega na
przedlozeniu nierzetelnych dokumentéw w okreslonym celu”?.

Omawiajac zjawisko patologii wystepujacych na rynku nieruchomosci,
a zwigzanych z zakupem nieruchomosci przez nabywcéw bedacych osobami
fizycznymi, nie jest mozliwe oszacowanie skali tego zjawiska. Wiadomo jedynie,
iz zachowania opisane w niniejszej pracy sa niezmiernie trudne do wykrycia.

Kolejnym zagadnieniem, istotnym z punktu widzenia oceny znaczenia
przepisu penalizujacego oszustwo kredytowe jest ewolucja - zaréwno w prawie
jak i w doktrynie - podejscia do tego przestepstwa. Zmiana ta nastgpila
w  wykladni znamienia ,niekorzystnego rozporzadzania majatkiem”.
W pierwszej polowie lat dziewiecdziesiatych XX w., gdy pojawil sie problem
kredytéow nieregularnych, ktérych liczba zagrazala stabilnosci systemu
bankowego przestepstwo to wprost utozsamiano z realnym pokrzywdzeniem
banku?. W poézniejszym okresie rozszerzono znaczenie znamion do dokonania
realnego zagrozenia niespelnienia $wiadczenia - nie skutkujacego realnym

% J. Majewski, Prawnokarna ochrona kredytodawcy w Polsce, Warszawa 2005, s. 256.

2 Wrok SN z dnia 2 grudnia 2003 r. (sygn. akt IV KK 37/03) LEX nr 108050; wyrok SA w todzi z dnia
26 lipca 2000 r. (sygn. akt II AKa 93/00) KZS 2002/2/55; wyrok SA we Wroclawiu z dnia 28 stycznia
2014 r. (sygn. akt II AKa 421/13) LEX nr 1428294; wyrok SA w Warszawie z dnia 28 listopada 2014 r.
(sygn. akt II AKa 356/14) LEX nr 1563692.

% Wyrok SA w Warszawie z dnia 28 listopada 2014 r. (sygn. akt Il AKa 356/14) Lex nr 1563692.

2], Skorupka, Cywilna i karna ochrona kredytodawcy i pozyczkodawcy, ,Prokuratura i Prawo” 2000, nr 5,
s.5
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finansowym pokrzywdzeniem banku. Prowadzi to do sytuacji w ktorej
przestepca nie zamierzal wyrzadzi¢ szkody bankowi, poniewaz kredyt uzyskany
w oszukanczy sposéb zamierzal sptacaé. Wskutek tego, nie powstaje zamiar
pokrzywdzenia, co jak juz wczesSniej zostalo omoéwione, nie posiada
najmniejszego wplywu na penalizacje tego zdarzenia. Przepisy prawa w art. 297
k.k. skonstruowano tak, aby ponad wszelka watpliwoé¢ uwydatni¢, ze czynem
kryminalnie bezprawnym jest postuzenie si¢ nierzetelna dokumentacja
w okreSlonym celu, a nie che¢ uszczuplenia $rodkéw banku. W doktrynie
wyrazany jest rowniez poglad, ze ten typ przestepstwa mozna nazwaé rowniez
przestepstwem finansowym lub kapitalowym?”.

Podsumowujac kwestie koniecznosci przeciwdzialania opisywanym

patologiom, warto zastanowi¢ sie réwniez nad problemem zlozonej strony
przedmiotowej oraz znamion czynu przy przestepstwie opisanym w art. 297 k.k.
Penalizowane jest juz samo posluzenie sie dokumentem podrobionym,
niezaleznie od spelnienia si¢ powodu, dla ktérego to postuzenie nastapito. Powo6d
takiego rozwigzania jest prosty - koniecznos¢ prewencji przeciw takim
przestepnym dziataniom. Zagrozenie samego postuzenia sie, ma petni¢ funkcje
odstraszajaca osoby potencjalnie skore do takich naduzy¢, poniewaz zagrozenie
i ryzyko jest wysokie, a szansa powodzenia takiego dzialania jest niepewna.
Dokonujac subsumcji tego stanu prawnego na rynek nieruchomosci nalezatoby
zauwazy¢ jedng istotng réznice w stosunku do przestepstw z art. 297 kk.
dokonywanych w okolicznoéci nabycia lokalu lub domu - zwykle sa to
przestepstwa, gdzie nie wyodrebniony zostanie bezposrednio dolus directus
dotyczacy checi narazenia na uszczuplenie srodkéw banku, oraz checi zaboru
i nie zwrécenia Srodkéw. W tym przypadku wystapienie nierzetelnego
kredytobiorcy bedzie mialo wytacznie zakres nie-skutkowy.
Patologie wystepujace na rynku nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy dotyczy¢
beda blednych decyzji ekonomicznych, braku $wiadomosci spoteczno-
ekonomicznej, czy tez niewiedzy dotyczacej karalnosci dziatani polegajacych na
uzyciu nierzetelnych dokumentéw istnialy, istnieja i beda istnie¢. Rozsadne
wydaje sie¢ zatem podejmowanie réznorakich dzialan prewencyjnych przez
odpowiednie ku temu instytucje oraz metodyczna edukacja spoteczna. Wylgcznie
bowiem, $wiadome prawnie spoteczenistwo, w takich przypadkach potrafi oprzeé
sie pokusie naruszenia rozsadnego porzadku prawnego, nawet jesli pod presja
chwili, reklamy, czy na namowy posrednika zajdzie koniecznoé¢ odmowy
wyrazenia zgody na dzialanie przestepne.

27 ]. Skorupka, Karnoprawna ochrona wierzycieli, Toruni 2001, s. 394.
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Tytut
Oszustwo kredytowe przy nabyciu nieruchomosci
jako jedna z patologii tego rynku

Streszczenie

Niniejsza praca dotyczy niezgodnych z prawem zachowani nabywcow
nieruchomosci. Omoéwiono w niej dwie najczesciej wystepujace patologie
dotyczace jednorazowych transakcji na rynku nieruchomosci. Z jednej strony,
rozwazono kwestie podejmowania decyzji o zacigganiu zobowigzan w obcych
walutach oraz przeslanki ich dokonywania. Z drugiej strony, zanalizowano
szereg przestepstw dotyczacych procedury kredytowej przy nabyciu
nieruchomosci polegajagcych na naruszeniu art. 297 kk. Praca zawiera
hipotetyczne przyklady przestepczej dzialalnosci sprawcéw wraz z opisem
czynu, wyjasnieniem przestanek i tezami z piSmiennictwa. Dokonano w niej
szczegotowej eksplikacji, umozliwiajacej wyréznienie tego typu naduzyé
z punktu widzenia szkodliwosci spolecznej i nastawienia sprawcy;
zaproponowano réwniez rozwigzanie formalne, ktére zdaniem autorki mogtoby
zmniejszy¢ skale zjawiska. Opisywane w niniejszym artykule zachowania
nabywcéw nieruchomosci sa bardzo niepokojace, a mata swiadomosé spoteczna
ich szkodliwosci tworzy warunki do narastania tych patologii w przysztosci.

Stowa kluczowe
przestepstwo, pozyczka, kredyt, oszustwo, nieruchomosci

Title
Credit fraud in real estate property buying as one of the form of pathology

Summary

This article, by the above title refers to illegal offenses making by real
estate buyers, considered in individual transactions. It highlighted the most
common pathologies in practice. On the one hand it shows how its happens when
buyers considering the decision about take a credit basted on other currency than
they take salary. On the other hand, most of this article analyzes crimes into bank
loan procedure, codified in polish penal code on 297 clause. The article contains
hypothetical examples of criminal activity and basis of their actions. In the next
section of article, author proposes a solution to reduce those criminal activity.
Subsequently there is an analysis, how this offenses are felt in social injury.
Described illegal actions are very worrying, and slight social consciousness create
good environment to grow to this pathology in the future.

Keywords
illegal offenses, loan, credit, fraud, real estate
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Wstep

Miedzy rynkiem zabytkéw a ochrona dziedzictwa istnieje specyficzna
wiez. Obie te sfery przenikaja sie i nie sa sobie wrogie. Obrét zabytkami
nieruchomymi nie stanowi obecnie bezposredniego przedmiotu zainteresowania
ustawodawcy, ale wida¢ na nim odbicie zmian przepiséw skiadajacych sie na
system ochrony dziedzictwa. Czesto zdarza sie, ze decydenci polityczni nie zdaja
sobie sprawy z tego, jak znaczaco regulacje sktadajace sie na ochrone dziedzictwa
kulturowego w Polsce przekladaja sie na rodzimy rynek sztuki i obrét
nieruchomo$ciami. Funkcjonuje powszechne przekonanie, ze obrét ten stanowi -
podobnie jak wlasciciele prywatni zabytkéw - raczej zagrozenie i watpliwa
gwarancje dla ochrony dziedzictwa, niz przynoszenie jakiekolwiek korzyscil.
Przyjmujac teze Piotra Dobosza, wobec kategorii prawnych form ochrony
zabytkéw mozemy z perspektywy temporalnej mowi¢ o zjawisku ewolugji,
pojmowanej jako permanentny i progresywny proces, polegajacy na stopniowym
poszerzaniu i optymalizacji kategorii prawnych form ochrony zabytkéw?2.
Po zmianach ustrojowych wolny rynek rozwijal sie powoli, zrazu nie generujac
powodéw do zmiany przepisébw prawnych. Sytuacja zmienila sie¢ po
przystapieniu Polski do Unii Europejskiej. Otwarcie granic i swobodny obrét
postawil zaréwno przed panstwem, jak tez przed mtodym wcigz rynkiem nowe
wyzwaniad.

Chcac zachowaé¢ 1aczno$¢ pomiedzy przeszlymi i przyszlymi
pokoleniami, konieczne i stuszne jest obejmowanie zabytkéw ochrona i opieka*.
Tymczasem, w warunkach gospodarki wolnorynkowej, ma miejsce obrét
nieruchomo$ciami, w tym zabytkowymi. Regulacje prawne zwigzane z tg kwestia
ulegly w ostatnim czasie zasadniczej zmianie. Od dnia 17 listopada 2003 r.
obowiazuje bowiem ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece

1 A. Jagielska-Burduk, W. Szafrariski, Kultura w praktyce. Zagadnienia prawne. Tom 2. Wokét problematyki
prawnej zabytkow i rynku sztuki, Poznan 2013, s. 9.

2 P. Dobosz, Ewoluujgce prawne formy ochrony zabytkow w Polsce, [w:] K. Zeidler (red.), Prawo ochrony
zabytkow, Warszawa-Gdansk 2014, s. 219.

3 W. Kowalski, K. Zalasiriska (red.), Rynek sztuki. Aspekty prawne, Warszawa 2011, s. 7.

4 B. Ruszkiewicz, Wptyw decyzji wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na wykonywanie wtasnoéci zabytkow
nieruchomych, [w:] K. Zeidler (red.), Prawo ochrony zabytkéw, Warszawa-Gdarnisk 2014, s. 319.
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nad zabytkami®, ktéra uchylita obowigzujaca wczesniej w tym zakresie ustawe®.
Regulacja ta wprowadza szereg nowych rozwigzant’ rzutujacych réwniez na
sprzedaz zabytkow nieruchomych. Wszystkie te unormowania przewiduja zesp6t
prawnych urzadzen, stuzacych przede wszystkim trwatemu zachowaniu
zabytkéw®, a takze zapobieganiu zagrozeniom mogacym spowodowaé
uszczerbek dla wartoéci zabytku®.

Definicja zabytku nieruchomego

Zebranie elementéw wskazanych w definicji legalnej z ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, pozwala na stwierdzenie, ze zabytkiem
nieruchomym, w sensie prawnym, jest nieruchomos$é, czesé nieruchomosci lub
zespol nieruchomosci stanowiacych dzieto cztowieka lub zwiazanych z jego
dzialalnoscia i bedacych $wiadectwem minionej epoki badz zdarzenia, ktérego
zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartosé
historyczng, artystyczng lub naukowsa. Bedzie to - oprécz budynkow
powszechnie utozsamianych z nieruchomoéciami zabytkowymi - krajobraz
kulturowy, uktad urbanistyczny, obiekty techniki (a zwlaszcza kopalnie, huty,
elektrownie i inne zaklady przemyslowe), a ponadto, réwniez cmentarze, parki,
ogrody i inne formy zaprojektowanej zieleni, czy tez miejsca upamietniajace
wydarzenia historyczne badz dzialalnos¢ wybitnych osobowosci lub instytuc;jil®.
Sposréd zabytkéw nieruchomych wyrézni¢ mozna poszczegdlne kategorie, ktére
pelnia réwniez w praktyce, zwlaszcza dla Narodowego Instytutu Dziedzictwa,
funkcje porzadkujaca zasob w rejestrze zabytkow!:

— wurbanistyka - uklady urbanistyczne, ruralistyczne dzielnice i osiedla,
place i ulice, sfery ochrony konserwatorskiej krajobrazu, kanaly, linie
kolejowe, zalozenia rekreacyjne i sportowe, miejsca pamieci narodowej;

— sakralne - koscioly réznych wyznan, klasztory, dzwonnice, kaplice,
kaplice cmentarne, kostnice, kapliczki przydrozne, figury;

— obronne - mury obronne, bramy, forty, arsenaty;

— publiczne - siedziby wladz, szkoly i internaty, banki, poczty, hotele
i pensjonaty, teatry i kina, koszary i wiezienia, dworce kolejowe, szpitale

5 Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003, Nr 162,
poz. 1568, ze zm.).

¢ Ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie doébr kultury (Dz. U. 1962, Nr 162, poz. 1568, ze zm.).

7 R. Golat, Podstawy prawa kultury, Poznar 2006, s. 179.

8 T. Bakowski, Administracyjnoprawna ochrona zabytkow nieruchomych jako przedmiot badan nauki prawa
administracyjnego. Dwie perspektywy, [w:] T. Gardocka, J. Sobczak (red.), Torun 2010, Prawna ochrona
zabytkow, s. 97.

9 Zobacz: M. Trzcinski, O niszczeniu zabytkéw, [w:] W. Plywaczewski, B. Gadecki (red.), Ochrona
dziedzictwa kulturowego i naturalnego. Perspektywa prawna i kryminologiczna, Warszawa 2015, s. 141-151.
10 Por. K. Zalasinska, Prawna ochrona zabytkéw nieruchomych w Polsce, Warszawa 2010, s. 137; M. Rouba,
Zadania wtadz publicznych w zakresie ochrony i opieki nad zabytkami w Rzeczypospolitej Polskiej, Toruni 2013,
s.23in.

1], Stugocki, Opieka nad zabytkiem nieruchomym. Problemy administracyjnoprawne, Warszawa 2014, s. 27.
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i zaklady opiekuncze, budynki administracyjne zakladéw
przemystowych;
— patace i dwory - wiejskie i miejskie;
— zielen - parki palacowe i dworskie, ogrody, parki miejskie, aleje;
— folwarczne - oficyny mieszkalne i gospodarcze, budynki inwentarskie,
produkcyjne,  mieszkalno-uzytkowe  pracownikéw  folwarcznych
(np. ogrodnika, lesniczego), spichlerze, magazyny;
— gospodarcze - wszelkie pojedyncze obiekty gospodarskie w zagrodach
wiejskich, spichlerze;
— mieszkalne - domy, kamienice, chalupy wiejskie, palace i dwory miejskie,
plebanie, wikariaty i organistowki;
— przemystowe - hale produkcyjne w zespotach fabrycznych, warsztaty,
obiekty towarzyszace, parowozownie, kotlownie, wieze szybowe
w kopalniach, mlyny, wiatraki, elektrownie, gazownie, wodociagi;
— cmentarze - komunalne, wojenne, wyznaniowe, kwatery cmentarne,
pojedyncze groby i mogily;
— inne - ogrodzenia, bramy i kordegardy, pomniki, fontanny i studnie,
mala architektura parkowa (altany, groty, pawilony)2.
Wobec tak rozleglego katalogu zabytkéw nieruchomych, kazda
z kategorii cechuje si¢ wlasng specyfika, ale nie zmienia to faktu, ze obiektéw
tych  w ramach poszczegélnych grup dotycza zblizone problemy
konserwatorskie, adaptacyjne, dlatego tez inwestycja w zabytek nieruchomy
powinna by¢é przemyslang, racjonalng i rozwazna decyzja. Majac na uwadze,
ze zgodnie z definicja legalng zabytek nieruchomy jest to nieruchomosé, czesé
nieruchomosci lub zespét nieruchomosci, niezbedne jest odniesienie sie do
pojecia nieruchomosci w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego®3. Zabytki
nieruchome sg przedmiotem prawa wiasnoéci oraz innych praw rzeczowych,
a wiec sluza zaspokajaniu potrzeb uczestnikow stosunkéw cywilnoprawnych
i z tego wzgledu ich definiowanie nie powinno odbywac¢ sie w oderwaniu od
przyjetej w prawie rzeczowym terminologii. Mozna wrecz postrzega¢ regulacje
prawnej ochrony zabytkéw jako lex specialis wzgledem norm prawa cywilnego,
a dotyczacych zakresu uprawnien wilasciciela obiektu zabytkowegol4.

Rejestr zabytkéw nieruchomych a ingerencja wojewoddzkiego
konserwatora zabytkéw

Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zbytkami, formami
ochrony zabytkéw sa:
— wpis do rejestru zabytkow;
— uznanie za pomnik historii;

12 Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego, Krajowy Program Ochrony Zabytkéw i Opieki nad
Zabytkami na lata 2013-2016. Projekt, Warszawa 2013, s. 22-23.

13 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964, Nr 16, poz. 93, ze zm.).

14 K. Zalasiriska, op. cit., s. 164.
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— utworzenie parku kulturowego;
— ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego?®.

Z uwagi na przedmiot niniejszego artykulu zasadnym wydaje sie
skupienie sie jedynie na tych formach ochrony zabytkéw nieruchomych, ktére sg
Scisle zwigzane z ich sprzedazg. Forma taka jest wpis do rejestru zabytkow
nieruchomych. Rejestr opiera si¢ na zalozeniu, ze administracja panstwowa
podejmuje sie opieki nad pewnym zbiorem zabytkéw i wprowadza system
nakazéw i zakazoéw regulujacych wszelkie dziatania, ktére moga by¢ w tym
zabytku prowadzone. Nieruchomos¢ staje sie zabytkowa z chwila jej wpisania do
rejestru zabytkéw. Nastepuje to na podstawie decyzji wojewéddzkiego
konserwatora zabytkéw z urzedu lub na wniosek wilasciciela zabytku lub
uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajduje sie zabytek nieruchomy?.
Zasady prowadzenia rejestru zabytkéw okresla rozporzadzenie Ministra
Kultury?. Z punktu widzenia trudnosci w obrocie nieruchomo$ciami, we
wpisach do rejestru czesto wystepuja zasadnicze bledy, poniewaz wiele decyzji
nie ma wlasciwego i przekonujacego uzasadnienia, a ponadto, pokazna liczba
wpiséw zostala sporzadzona bez dokladnego rozpoznania obiektu i jego
wartoscil8,

Wiasciciel zabytku nieruchomego ma obowigzek poinformowac
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw o zmianach dotyczacych stanu
prawnego zabytku nie pézniej, niz w terminie miesiaca od dnia ich wystapienia®®.
Uregulowanie to stanowi przejaw reglamentacji administracyjnoprawnej,
o stosunkowo malym stopniu ingerencyjnosci. Nalezy zaznaczy¢, ze w polskim
systemie prawnym mozna - bioragc pod uwage stopiert ucigzliwosci
ustanawianego ograniczenia - wyodrebni¢ cztery podstawowe poziomy
reglamentacji: poziom ustawowych zakazéw podejmowania okreslonych dziatan
(zakazéw o charakterze bezwzglednym), poziom koncesji i zezwolen (zakazéw
o charakterze wzglednym), poziom dziatalnosci regulowanej (obowigzku wpisu
do wlasciwego rejestru) oraz poziom notyfikacji (obowigzku zgloszenia lub
powiadomienia)®. Czesto w przypadku zabytkéw mylone sa dwa ostatnie.
Obowiazki, o ktérych mowa w przypadku zmiany stanu prawnego zabytku - do
ktérych nalezy miedzy innymi sprzedaz - zaliczaja sie do ostatniego z powyzej
wskazanych, tj. do poziomu notyfikacji, jaka jest obowiazek zgloszenia lub

15 Zobacz: P. Wancke, Nieruchomosci. Leksykon pojec i definicji, Warszawa 2007, s. 393 i n.

16 K. Nicinski, K. Sataciniski, Zasady ochrony zabytkéw w prawie krajowym i miedzynarodowym, Warszawa
2009, s. 16.

17 Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie
prowadzenia rejestru zabytkéw, krajowej, wojewoddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw oraz
krajowego wykazu zabytkéw skradzionych lub wywiezionych za granice niezgodnie z prawem
(Dz. U. 2011, Nr 113, poz. 661).

18 P. Antoniak, M. Cherka (red.), Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 53.

19 Art. 28 pkt 4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

20 Zobacz: A. Walaszek-Pyziol, Swoboda dziatalnosci gospodarczej, Krakow 1994, s. 39-42.
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powiadomienia, zatem charakteryzuje je relatywnie najmniejszy stopient
ucigzliwosci dla ich adresata.?! Nieécistoé¢ ta moze by¢ przestanka zniechecajaca
potencjalnych nabywcéw zabytkéw nieruchomych, stad tez niezbedne jest
precyzyjne zrozumienie obowigzujacych w tej materii przepiséw prawnych.
Chociaz, oczywicie, niedopelnienie przewidzianych obowigzkow
informacyjnych stanowi wykroczenie zagrozone kara grzywny?2.

Istniejg regulacje prawne $cisle zwigzane i uzaleznione od wpisu zabytku
do rejestru. Na przyklad, w przypadku sprzedazy zabytku nieruchomego
stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Parnistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
przy okreslaniu sposobu korzystania z tego zabytku nalezy natozy¢, jesli stan
zachowania zabytku tego wymaga, na nabywce obowiazek przeprowadzenia
w okreélonym terminie niezbednych prac konserwatorskich. Zakres tych prac
i zlecenie nalozenia konkretnych obowigzkéw powinny wynika¢ z decyzji
wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw, ktéra zezwala na dokonanie sprzedazy
zabytku przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu. Tutaj zaznaczy¢ nalezy
wyrazng réznice w odniesieniu do obowiazku informacyjnego, wspomnianego
wyzej - w przypadku, gdy nieruchomos$¢ jest wpisana do rejestru i stanowi
wlasnoé¢ Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, to do jej
sprzedazy nie wystarczy obowiazek informacyjny, ale wymagane jest pozwolenie
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw i to pozwolenie ma forme decyzji
administracyjnej wydawanej na wniosek strony postepowania?.

Sprzedaz zabytkéw nieruchomych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami

Oprécz Kodeksu cywilnego oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami szczegétowe regulacje prawne dotyczace umowy sprzedazy
zabytkéw nieruchomych przewiduje ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami?.
Jako ze obrot nieruchomosciami zabytkowymi ksztaltuje sie na niewielkim
poziomie, ceny tych obiektéw sa dos¢ niskie. Spowodowane jest to wysokimi
kosztami utrzymania takich nieruchomosci oraz koniecznoscia stalej troski o ich
stan. Aby zwiekszy¢ obrét zabytkami nieruchomymi, wprowadzono nawet ceny
preferencyjne dla tych nieruchomosci, ktére stanowig wlasnosé Skarbu Panstwa
albo gminy. Zgodnie z przepisem art. 68 ust. 3 tej ustawy, cene sprzedazy
nieruchomosci lub jej czesci wpisanej do rejestru zabytkéw obligatoryjnie obniza

2 P. Antoniak, M. Cherka (red.), op. cit., s. 143.

2 B. Gadecki, Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Art. 108 - 120. Przepisy karne. Komentarz,
Warszawa 2014, s. 116 i n.

2 A. Dobrzyn, [w:] K. Zeidler (red.), Leksykon prawa ochrony zabytkéw. 100 podstawowych pojec,
Warszawa 2010, s. 344.

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997, Nr 115, poz. 741 ze
zm.).
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sie 0 50%%. Wlasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio rady lub sejmiku,
podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. Nalezy zaznaczy¢, ze w razie braku
zastosowania obligatoryjnej bonifikaty, cena zostanie ustalona sprzecznie z
prawem, a poniewaz cena jest elementem przedmiotowo istotnym w umowie
sprzedazy, sprzeczno$¢ ceny z powyzsza regulacja bedzie oznaczala niewaznosé
calej umowy sprzedazy?. Przepis ten ma takze zastosowanie w przypadku
sprzedazy udzialu we wspétwlasnosci nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkéw oraz w przypadku sprzedazy nieruchomosci lokalowej znajdujacej sie
w budynku wpisanym do rejestru zabytkéw, o czym wypowiedzial si¢ Sad
Najwyzszy w jednej z uchwal?.

Z kolei kilka lat p6zniej Sad Najwyzszy poruszyt ponownie kwestie
sprzedazy zabytku nieruchomego, lecz w innym kontekscie - w wyroku z dnia
21 maja 2004 r. podnibst, ze przepis art. 68 ust. 3 stosuje sie takze do sprzedazy
nieruchomoéci Skarbu Panstwa podlegajacych przepisom ustawy z dnia
28 wrzeénia 1991 r. o lasach?®. Problematyka ochrony laséw i ochrony zabytkéow
jest jednak najczesciej traktowana w piSmiennictwie odrebnie, autorzy
dostrzegaja jedynie niewielki zwigzek laczacy te dwie kwestie i wskazuja na
znikome cechy ochrony $rodowiska i ochrony zabytkéw. B. Rakoczy podnosi
jednak, ze problematyka ta jest nierozerwalna i to nie tylko ze wzgledu na
aspekty teoretyczne, ale takze ze wzgledu na potrzeby praktyki®. Niescistos¢ ta
wywodzi sie najprawdopodobniej z faktu, iz definicja zabytku nieruchomego nie
obejmuje lasu zdefiniowanego w ustawie o lasach®. Przy czym nie chodzi tu
jedynie o to, ze las jako przedmiot ochrony zabytkéw nie zostal wymieniony
wprost, ale o to, ze zaden z desygnatéw pojecia ,zabytek” nie obejmuje lasu.
Jak stusznie stwierdza A. Jagielska-Burduk, ,zabytek winien powsta¢ przy
udziale czlowieka czy tez nawet w calosci stanowi¢ owoc jego pracy. Takie
sformulowanie odzwierciedla rozmaito$¢ postaci zabytkéw. Niektére powstaja
jako dzieta autorskie, ucieleéniaja wizje i zamyst tworcy. Najpopularniejszym

% E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013, s. 367;
G. Bieniek, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2012, s. 464-466; A. Prusaczyk,
[w:]]. Jaworski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2011, s. 314.

2 A. Dobrzyn, op. cit., s. 344.

27 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27.03.1996 r. (sygn. akt III CZP 27/96), MP 1996, Nr 10, poz. 370.

28 Ustawa z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. 1991, Nr 101, poz. 444).

2 B. Rakoczy, Ochrona lasu jako zabytku w prawie polskim, [w:] W. Pltywaczewski, B. Gadecki (red.),
Ochrona dziedzictwa kulturowego i naturalnego. Perspektywa prawna i kryminologiczna, Warszawa 2015,
s. 1-10.

3% Zgodnie z art. 3. ustawy o lasach lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia lesng (uprawami lednymi) -
drzewami i krzewami oraz runem lesnym - lub przejéciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sklad parku narodowego albo

c) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwiazany z gospodarka leéng, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i
budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podzialu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod
linjami energetycznymi, szkotki leSne, miejsca skladowania drewna, a takze wykorzystywany na
parkingi lesne i urzadzenia turystyczne.
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przykladem sa dziela sztuki w formie rzezb czy obrazéw. Z drugiej strony, nie
kazdy obiekt zabytkowy podziwiamy wylacznie dzieki pracy rak ludzkich, jak
chociazby ogrody zabytkowe, w ktérych wartoscia jest ich uklad, rozplanowanie
bedace dzielem czlowieka, ale tez odpowiedni wzrost drzew, kwiatéw,
uwarunkowany warunkami klimatycznymi lub wlasciwosciami samej sadzonki
rosliny”31.

Prawo pierwokupu

Kolejng regulacja ograniczajacg sprzedaz zabytku nieruchomego jest fakt,
ze gminie wlasciwej ze wzgledu na polozenie zabytku nieruchomego,
przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy wlasnosci
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw. Cho¢ jest tez kilka wyjatkéw, gdy
prawo pierwokupu nie przystuguje: na przyklad, gdy sprzedaz nieruchomosci
nastepuje na rzecz osob bliskich sprzedawcy albo gdy sprzedaz nieruchomosci
nastepuje miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku
wyznaniowego. Prawo pierwokupu, zgodnie ze swoja nazwg, stuzy zapewnieniu
okreslonej osobie pierwszenistwa kupna oznaczonej rzeczy przed innymi
potencjalnymi kupujacymi®2. W celu scharakteryzowania prawa pierwokupu na
plaszczyznie sprzedazy zabytkéw nieruchomych, niezbedne jest precyzyjne
wyjasnienie ogdlnego funkcjonowania tej instytucji, odrézniajacego ja od innych
tego rodzaju konstrukcji prawnych, tj. prawa wykupu, odkupu, czy tez
pierwszenistwa nabycia. W konstrukcji prawa pierwokupu zazwyczaj wystepuja
trzy podmioty. Pierwszym jest osoba, ktérej prawo pierwokupu przystuguje
(uprawniony), drugim - osoba obcigzona pewnymi obowiazkami, z uwagi na
istniejagce prawo pierwokupu (zobowigzany). Uprawnionemu przystuguje
przywilej pierwszenistwa kupna nieruchomosci zabytkowej na wypadek, gdyby
zobowigzany sprzedal ja osobie trzeciej. Z kolei na zobowigzanym spoczywa
obowigzek stworzenia uprawnionemu sposobnosci nabycia nieruchomosci objetej
prawem pierwokupu i to z pierwszenistwem przed innymi osobami. Realizacja
prawa pierwokupu uzalezniona jest od inicjatywy zobowigzanego, a nie
uprawnionego. Moze by¢ ono wykonywane w zasadzie tylko w razie zawarcia
przez zobowigzanego waznej umowy sprzedazy z osobg trzecia.

Zrédtem powstania prawa pierwokupu moze by¢ ustawa oraz umowa.
Ma to istotne znaczenie dla skutkéw naruszenia prawa pierwokupu polegajacego
na zignorowaniu uprawnien przystugujgcych uprawnionemu i zawarciu przez
zobowigzanego bezwarunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci objetej
prawem pierwokupu, gdyz skutki te zalezne sa od tego, czy naruszone zostalo

31 A. Jagielska-Burduk, Zabytek, Warszawa 2011, s. 69.

32 Zobacz: G. Bieniek, Prawo pierwokupu, odkupu, wykupu i pierwszeristwo nabycia, [w:] G. Bieniek, S.
Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 567; J. Gérecki, Ustawowe prawo
pierwokupu jako ograniczenie swobody kontraktowej, [w:] B. Gnela (red.), Ustawowe ograniczenia swobody
umow. Zagadnienia wybrane, Warszawa 2010, s. 389; P. Konik, Zobowigzania, T. Mréz (red.), Warszawa
2014, s. 354; A. Brzozowski, Zobowigzania. Czgs¢ szczegotowa, A. Brzozowski (red.), Warszawa 2014, s.
65; J. Gorecki, Prawo pierwokupu, Krakéw 2002, s. 11.
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prawo pierwokupu ustawowe, czy tez umowne3. W przypadku naruszenia
ustawowego prawa pierwokupu umowa sprzedazy jest bezwzglednie niewazna.
Skutki naruszenia pierwokupu umownego nie s3 juz tak jednoznaczne.
Bezwarunkowa umowa zbycia nieruchomosci zawarta przez osobe zobowigzana
z umowy pierwokupu z osoba trzecia moze by¢ uznana za bezskuteczna
w stosunku do osoby uprawnionej z prawa pierwokupu (art. 59 k.c.) tylko w
takim zakresie, w jakim czyni jego prawo niewykonalnym. Wobec uprawnionego
umowa ta powinna zosta¢ uznana za zawarta, pod warunkiem, ze skorzysta on
z prawa pierwokupu w przewidzianym terminie. Ujawnienie prawa
pierwokupu, przystugujacego gminie z ustawy, powinno nastapi¢ na wniosek
wlasciwej gminy, zlozony do sadu wieczystoksiegowego, z zalgcznikiem
w postaci ostatecznej decyzji o wpisie danej nieruchomosci do rejestru zabytkéw
oraz za$wiadczenie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw o tym, ze wpis jest
aktualny, a sprzedaz z pominieciem tego prawa, jak juz wskazano powyzej, jest
bezwzglednie niewazna.

Sakralne zabytki nieruchome

W zwigzku z tym, ze wéréd zabytkéw nieruchomych, bardzo liczna
grupe stanowia obiekty sakralne, istotna funkcje w zakresie ochrony zabytkéw
pelnia réwniez regulacje koscielnego prawa administracyjnego, wynikajace
z prawa kanonicznego?®. Sg to niewatpliwie najbardziej rygorystyczne regulacje
ograniczajace obrét zabytkami nieruchomymi, poniewaz naczelng zasada jest,
ze Kosciot zarzadza wlasnoscig nie swojg, ale najwyzszymi warto$ciami Bozymi
i narodowymi, ktérych catoéci i nienaruszalnosci winno sie strzec z najwieksza
troska i odpowiedzialnosciag przed Bogiem i Narodem®. Kwestie te, niezaleznie
od ogolnie obowigzujacych aktéw prawnych dotyczacych ochrony débr kultury,
sa regulowane przez normy prawne wydane przez wladze Kosciola
rzymskokatolickiego w Polsce’. W 1961 roku zostala powolana Komisja
Episkopatu do Spraw Sztuki Sakralnej i to ona zajmuje sie ochrong i konserwacja
zabytkéw, nadzorujac i koordynujac, miedzy innymi, dzialalnoé¢ komisji
diecezjalnych, ktérym przewodniczg konserwatorzy diecezji.

Zakoficzenie

Znalezienie odpowiedniego wtasciciela dla nieruchomosci zabytkowej
nalezacej do panstwa jest sprawa trudng z uwagi na brak ustabilizowanego

3% Zobacz: R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2014, s. 360; A. Maziarz, Obrot prawny
nieruchomosciami, Warszawa 2011, s. 107-108.

3 M. baczmanska, Ochrona nieruchomosci zabytkowych, [w:] H. Kisilowska (red.), Nieruchomosci.
Zagadnienia prawne, Warszawa 2011, s. 558.

% Zobacz: kan. 1281 § 1 Kodeksu Prawa Kanonicznego, ktéry stanowi, ze nie wolno sprzedawad,
darowaé, zamienia¢ lub przenosi¢ na inne miejsce obrazéw cennych ze wzgledu na kult religijny lub
wartoé¢ artystyczng bez zezwolenia Stolicy Apostolskiej.

% T. Krochmal, Problemy ochrony zabytkéw przed nielegalnym wywozem z kraju, Warszawa 2006, s. 38.
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rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce. Z punktu widzenia inwestoréw,
warunki konieczne do zakupu zabytkowej nieruchomosci wydaja sie zbyt
rygorystyczne. Nalezy jednak zauwazyé, ze w przypadku sprzedazy
nieruchomosci zabytkowych, bedacych wilasnoscig prywatng, ograniczenia te sa
bardzo matle. Nie wystepuja zadne ograniczenia dotyczace okreslenia ich
wartodci. Prywatni wilasciciele nie majg obowigzku korzystania z ustug
rzeczoznawcOéw w celu ustalenia ceny obiektu zabytkowego. Niemniej jednak,
jezeli cena wyrazona w akcie notarialnym znacznie odbiega od wartosci
rynkowej, urzad skarbowy zobligowany jest do wezwania stron celem zmiany
ceny lub wskazania przyczyn uzasadniajacych taki stan rzeczy. Zdarza sig, ze
nieuczciwi inwestorzy po zakupie zabytku nieruchomego, celowo nie dokonuja
czynnosci zmierzajacych do utrzymania zabytku w dobrym stanie. Sytuacje takie
najczesciej dotycza budynkéw, ktére sa wyburzane, a na ich miejscu pojawiaja sie
luksusowe apartamentowce, zazwyczaj z uwagi na korzystna lokalizacje.
Najwiekszym zagrozeniem dla utrzymania zabytku i zachowania jego wartosci
jest niewlasciwa opieka sprawowana przez wilasciciela. Nie mozna jednak
zaklada¢, ze sprzedaz obiektu zabytkowego podmiotowi z sektora prywatnego,
bedzie réwnoznaczna z brakiem odpowiedniej opieki, czy ograniczeniem kontroli
i mozliwoéci ochrony pelnionej przez organy ochrony zabytkéw, nie mozna tez
interpretowaé przepisow, ktére z perspektywy nabywcy ograniczaja zakup.
Wspétpraca nabywecy takiej nieruchomosci polegajaca na akceptacji i stosowaniu
sie do zalecerr konserwatorskich, a takze przestrzeganiu przepiséw prawnych,
przy réwnoczesnym nadzorze konserwatorskim, zagwarantuje zachowanie
wysokich wartoéci zabytkowych. W ten sposéb zabytki, po przejeciu przez
wlasciciela prywatnego, beda mogty odzyskac¢ swoj dawny blask i §wietnosé, bez
umniejszania czy ograniczania ich roli dla wartosci dziedzictwa narodowego.
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Tytut
Ograniczenia sprzedazy zabytkéw nieruchomych jako forma ochrony
dziedzictwa historycznego, artystycznego, naukowego

Streszczenie

Ograniczenia sprzedazy zabytkéw nieruchomych zasadniczo reguluja
trzy akty prawne: Kodeks cywilny, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ograniczenia te
przybieraja forme wpisu do krajowego rejestru zabytkéw formulujacego szereg
nakazéw i zakazéw regulujacych wszelkie dziatania, ktére moga byé¢ w tym
zabytku prowadzone, a takze forme ingerencji wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw w zmiany stanu prawnego zabytku nieruchomego. Kwestie te dopelnia
funkcjonowanie instytucji prawa pierwokupu dla gminy wlasciwej ze wzgledu
na polozenie zabytku nieruchomego oraz ceny preferencyjne dla tych
nieruchomoéci, ktére stanowia wilasnosé Skarbu Parnstwa albo gminy. Wszystkie
te unormowania przewiduja zespdét prawnych urzadzenn stuzacych przede
wszystkim trwalemu zachowaniu zabytkéw, a takze zapobieganiu zagrozeniom
mogacym spowodowac uszczerbek dla wartosci zabytku.
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zabytek, nieruchomos¢, sprzedaz, dziedzictwo historyczne,
dziedzictwo artystyczne, dziedzictwo naukowe
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Restrictions on the sale of estate monuments as a form of protection of historical,
artistic and scientific value

Summary

Restrictions on the sale of real estate monuments essentially governed by
three acts: the Civil Code, the Law on Protection and Conservation of Monuments
and the Law on Real Estate. There are an entry into the national register of
historic monuments formulating a series of warrants and bans regulating all
activities that can be conducted in this monument, and interference with the
provincial conservator of changes in the legal estate monuments. What is more,
there are right of first refusal for the municipality competent for the position of
the monument and preferential prices for these properties, which are owned by
the State or municipality. All of these normalize have influence on durability
monuments, as well as the prevention of risks that could cause damage to the
monument
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Koto Naukowe Gospodarki NieruchomoSciami

Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie

ROZDZIAL XVII
Metody ustalania wag cech rynkowych jako istotny element
systemu wyceny zabezpieczajacy rynek nieruchomosci przed
sytuacjami patologicznymi

Wprowadzenie

Wycena nieruchomosci jest zlozonym procesem prowadzacym do
ustalenia wartosci nieruchomosci, ktérej wysokos¢ jest istotna zaréwno dla
podmiotéw publicznoprawnych jak i pojedynczych jednostek spoleczerstwa,
gdyz ksztaltuje oraz zabezpiecza szereg proceséw na rynku nieruchomosci.
Poprawne ustalenie wartoéci nieruchomosci ma decydujace znaczenie dla
wlasciwego przeprowadzenia postepowann przetargowych, racjonalnego
gospodarowania zasobem nieruchomoéci publicznych czy rozstrzygniecia
postepowan administracyjnych zwigzanych z ustaleniem $wiadczen publicznych.
Rzeczoznawca majatkowy, jako osoba odpowiedzialna za okreslenie wartosci
nieruchomosci, w zasadniczym stopniu wplywa na ksztaltowanie wartosci
nieruchomodci, jak réwniez wysokosci wielu $wiadczerr publicznych, takich jak
oplata planistyczna czy adiacencka. W tym przypadku opinia eksperta stanowi
podstawe do ustalenia przez organ publiczny stusznosci, nastepnie wysokosci
stawki $wiadczenia publicznoprawnego, a odpowiednie zastosowanie przez
rzeczoznawce majatkowego metodologii wyceny ma kluczowe znaczenie dla
zachowania podstawowych zasad sprawiedliwosci spotecznej. Odpowiednia
staranno$¢ wtasciwa dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego podczas realizacji
czynnosci zwigzanych z szacowaniem pozwala ograniczy¢ sytuacje, w ktorych
wartosc¢ nieruchomoéci zostala ustalona na niewlasciwym,
nieodzwierciedlajacym rzeczywistej sytuacji rynkowej, poziomie.

Umocowaniem prawnym prowadzonych przez rzeczoznawce dzialan jest
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. Artykut 174
ust. 3 oraz 3a wspominanej ustawy stanowi, ze podmiot ten ma wylacznosé w
okredlaniu wartoéci nieruchomosci oraz sporzadzaniu zwigzanych z nig
opracowan. Réznorodnoséé celéw wyceny oraz faktycznych sytuacji, z jakimi
spotykaja sie eksperci wymaga znajomosci rozbudowanej metodologii wyceny
nieruchomoéci. Jednak wiedza oraz praktyczne wumiejetnosci ,nie sa

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. 1997, Nr 115, poz. 741 ze
m.), dalej przytaczana jako u.o.g.n.
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wystarczajgce do poprawnego wykonywania zawodu rzeczoznawcy, jezeli nie sa
poparte wysoka etyka i poczuciem odpowiedzialnosci zawodowej”2.

Wplyw cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci

Skoro wlasciwe ustalenie wartosci jest tak wazne, warto zada¢ sobie
pytanie, czym jest wartos¢? Dlaczego jej okreslenie jest tak wazne? Czy jest to
pojecie, ktére w jasno sprecyzowanej sytuacji zawsze jest wymierne, niezaleznie
od metodologii oraz podmiotu okreslajacego, ostatecznie zawsze ustalane w tej
samej wielkosci?

Wartos¢, ,to prognoza ceny, jaka moze by¢ osiggnieta na rynku,
okredlona przez rzeczoznawce majatkowego, w drodze sformalizowanych
procedur wyceny, przy wykorzystaniu informacji o cenach transakcyjnych”3.
Jednak czy wartoé¢ jest na tyle sformalizowanym pojeciem, ze zastosowanie
odpowiednich przepiséw prawa, not interpretacyjnych* oraz standardéw
zawodowych zapewni jej wlasciwe okreélanie? Jednym z rodzajow wartosci jest
wartos¢ indywidualna. Jest to wartos¢, jaka konkretna nieruchomo$é¢ stanowi dla
okreslonego podmiotu, majacego okreslone cele z niag zwigzane, bez wzgledu na
rynkowe przestanki wartosci tej nieruchomosci. Okreslenie wartosci
indywidualnej moze by¢ przykladem na to, ze pojecie wartosci oraz wlasciwe jej
ustalenie nie zawsze zwiazane jest ze stosowaniem przepiséw prawa ale tez
z indywidualnym podejSciem rzeczoznawcy majatkowego do przedmiotu
wyceny. Nieodpowiednie dobranie oraz zastosowanie systemu wyceny moze
spowodowaé¢ duze rozbieznosci w ustalonej wartosci nieruchomosci.
Zrozumienie przestanek, jakie cechuja dany rynek, jakimi kieruja sie potencjalni
uczestnicy rynku przy uwzglednieniu celu, oraz dostepnych danych jest istotnym
elementem prowadzacym do wyboru odpowiedniej metodologii szacowania
nieruchomosci.

Jednym 2z najbardziej naturalnych, z punktu widzenia czlowieka,
sposobéw wyceny jest poréwnywanie wycenianej rzeczy do innych, ktérych
cechy sa podobne do wycenianego przedmiotu, a za ktére w przeszlosci
sprzedajacy otrzymali okres$long sume. Istota tej idei zawarta jest w podejsciu
poréwnawczym wyceny nieruchomosci. W $wietle przepiséw prawa , podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian

2 A. Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zrébek, A. Zrébek, Podstawy wyceny nieruchomosci, Warszawa 2001,
s. 28.

3]. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2006, s. 289.

4 Nota interpretacyjna - jest to zbiér nieunormowanych prawnie, uzgodnionych w $rodowisku
rzeczoznawcéw majatkowych zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania wybranych podejsé
i metod wyceny nieruchomosci, opisujacy najwazniejsze przestanki, warunki oraz ogdlne zasady
wyceny. Opracowanie wlasne na podstawie Standardéw Polskiej Federacji Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych.
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poziomu cen wskutek uplywu czasu (...)"5. Przedstawiona wyzej idea oraz
przytoczony przepis prawa nawigzuja do stowa ,podobne”. W Swietle rynku
nieruchomoéci, pojecie nieruchomosci podobnej okresla , nieruchomosé, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢”¢. Szereg wymienionych cech, jakie uwzglednia
powyzszy artykul, rzuca $wiatlo na fakt, jak bardzo réznorodny jest rynek
nieruchomosci oraz jak wiele atrybutéw, w mniejszym badz wigkszym stopniu,
moze wplywaé na warto§¢ nieruchomosci ostatecznie ksztaltujac ja na
okreslonym poziomie.

Rynek nieruchomosci dzieli si¢, ze wzgledu na pelniong funkcje
nieruchomosci, na segmenty, z ktérych kazdy odznacza sie innymi atrybutami,
ktére w réznym stopniu modelujg wartos¢ nieruchomosci. Inne cechy rynkowe
beda mialy kluczowe znaczenie dla uczestnikéw rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, inne natomiast dla uczestnikéw rynku nieruchomosci
ustugowych. Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego, przyjmujacego do analizy
okreslony segment rynku jest ,ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw),
zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢
wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére
moga stanowi¢ wagi cech rynkowych”?. W s$wietle metody poréwnywania
parami ,poréwnuje sie nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”®. Ustalenie odpowiednio
reprezentatywnych cech rynkowych jest wazne, poniewaz w dalszym etapie
okreélania wartosci nieruchomosci sa one jednym z podstawowych kryteriéw, na
podstawie ktérych mozliwe bedzie okreslenie wzajemnych relacji atrybutéw
réznych nieruchomoéci oraz wprowadzenie wspélczynnikéow korygujacych
wartos§¢ nieruchomosci wycenianej wzgledem przyjetych nieruchomosci
podobnych. Analizowany rynek lokalny, w obszarze ktérego dana cecha
nieruchomoéci odznacza si¢ wysokim zréznicowaniem, z pewnoscia w znaczacy
sposob ksztaltuje ré6znorodnoéc¢ cen transakcyjnych, nastepstwem czego powinna
ona zosta¢ uznana za ceche rynkowaq oraz by¢ przyjeta do wyceny nieruchomosci.
Zdaniem M. Prystupy ,rzeczoznawcy majatkowi powinni odrézniaé¢ cechy
nieruchomoéci, ktére decyduja o poziomie cen na danych rynkach od tych cech,
ktére réznicuja ceny na rynku stanowigcym podstawe wyceny konkretnej
nieruchomosci”®. Tak wiec nie kazda cecha wplywajaca na wartosé
nieruchomosci jest atrybutem, ktéry odpowiada za zréznicowanie cen

5 Art. 153 ust. 1 u.o.g.n.

6 Art. 4 pkt. 16 u.o.g.n.

7PKZW - Nota interpretacyjna, Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruichomosci, s. 3.

8 Par. 4 ust. 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004, Nr 207, poz. 2109).

9 M. Prystupa, Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu poréwnawczym, Zakrzewo 2015, s. 74.
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transakcyjnych oraz wartosci nieruchomosci w $wietle analizowanego obszaru
runku. W przypadku, w ktérym, na obszarze analizowanego rynku,
nieruchomosci nie réznig sie od siebie pod wzgledem badanej cechy,
rzeczoznawca majatkowy moze taka ceche poming¢ uznajac ja za malo istotna
nawet, jezeli na innym rynku lokalnym tego samego segmentu nieruchomosci
atrybut ten mial znaczny wplyw na ksztattowanie sie cen transakcyjnych.

Jednym z podstawowych sformulowart w teorii ekonomii jest definicja
popytu, ktéra wedlug W. Wrzosek stanowi, ze , popyt wyraza ujawnione przez
nabywcéw zamiary zakupu, formutowane na gruncie ich potrzeb oraz realnego
funduszu nabywczego”10. Przedstawicielami strony popytowej na rynku
nieruchomosci s3, miedzy innymi, nabywcy. Skoro podmioty te, badZ co badz
plynace z , wlasnej kieszeni” érodki finansowe, ostatecznie przeznaczaja na zakup
danego obiektu, musza kierowac sie¢ wlasnymi, przyjetymi na potrzeby wyboru
najwlasciwszej oferty, kryteriami. Wedlug M. Prystupy ,te kryteria wyboru
wynikaja z rynkowych cech nieruchomosci. Rzeczoznawcy, chcac nazwac
i okresli¢ cechy rynkowe, powinni patrze¢ na nieruchomos$¢ oczami typowych
nabywcéw nieruchomosci”’. Wiedza oraz doswiadczenie rzeczoznawcy
majatkowego, polaczona w umiejetnoscia ,patrzenia oczami nabywcow”
pozwala precyzyjniej ustali¢ cechy, ktére w gléwnej mierze odpowiadaja za
zréznicowanie cen transakcyjnych na analizowanym rynku nieruchomoéci. Pod
wzgledem teoretycznym, wartos¢ nieruchomosci ksztaltowana jest przez bardzo
duza liczbe czynnikéw, jedne z niech sa wazniejsze, inne mniej istotne.
W rzeczywistodci, przecietny czlowiek dokonujac zakupu, nie jest w stanie
dokona¢ analizy oraz kierowac sie duza liczba czynnikéw ksztattujacych wartosé.
Analiza okreélonego rynku, badanie danych transakcyjnych oraz pobudek, ktére
kierowaly uczestnikami rynku nieruchomosci nie ma na celu odnalezienia
i przyjecia do procesu wyceny wszystkich mozliwych cech rynkowych. Rola
rzeczoznawcy jest odnalezienie takich cech rynkowych, ktérych wplyw na
wartos¢ jest najwiekszy. Wedlug J. Dydenko, ,w praktyce bierze sie ich pod
uwage nie wiecej niz 10”12. Niezaleznie od liczby przyjetych atrybutéw, kazda
z cech w réznym stopniu wplywa na wartos¢. Suma wag przyjetych cech
rynkowych zawsze wynosi 100%. Kwotowo za$ stanowi réznice pomiedzy
najwyzsza a najnizszg, zanotowana na badanym rynku, ceng transakcyjna
(A ceny).

Metodologia ustalania wag cech rynkowych

Réznorodnosé cech rynkowych oraz subiektywnos¢ ich postrzegania
przez uczestnikéw rynku nieruchomosci oznacza niejednorodnos¢ wag, z jakimi
atrybuty wplywaja na ceny transakcyjne. Dobér odpowiednich wag nie jest
prosty, a metody badawcze bardzo niejednorodne. Zastosowanie réznych metod

10W. Wrzosek, Funkcjonowanie rynku, Warszawa 2002, s. 71.
M. Prystupa, op. cit., s. 32.
2], Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2006, s. 307.
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daje mozliwoé¢ uzyskania nie zawsze takiego samego rezultatu. Warto zatem
przeanalizowa¢ wybrang metodologie ustalania wag cech rynkowych
nieruchomosci oraz oceni¢ mozliwosci jej zastosowania. W podejsciu
poréwnawczym wagi poszczegolnych cech w zaleznosci od stanu rynku mozna
ustali¢ na trzy sposoby?3:

— poprzez analize bazy danych cen oraz cech nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie i obszarze przyjetym na
potrzeby przeprowadzenia wyceny,

— na podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,

— poprzez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw
nieruchomodci,

— na podstawie innego, wiarygodnego sposobu.

Pierwsza z metod zastosowa¢ mozna w sytuacji, gdy rzeczoznawca
posiada dostep do odpowiednio rozbudowanej i liczebnej bazy danych
transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny. Niezbednym elementem bazy jest doktadny opis
cech rynkowych obiektéow poréwnawczych oraz wiarygodnos¢ danych
transakcyjnych. Posiadajac takie dane w ilosci nawet kilkunastu transakcji,
mozliwe jest zastosowanie zasady ceteris paribus, ttumaczonej jako ,pozostate
réowne”. Przy jej pomocy ,bada sie moc oddzialywania zmiennych niezaleznych
na wybrang zmienng zalezng”'4. Zmienng zalezng jest cecha, dla ktérej ustalamy
wage, natomiast zmiennymi niezaleznymi s ceny transakcyjne nieruchomoéci
podobnych, ktérych atrybuty poza badang cecha, wedle zalozenia ,pozostate
réwne”, utrzymuja si¢ na stalym poziomie. Dla ustalenia , pelnej” wagi danej
cechy istotne jest, aby zmienna zalezna w parach byla skrajnie rézna, np. bardzo
dobra i zta. W praktyce, na rynku lokalnym dla ktérego przyjeto nieruchomosci
podobne, dobiera si¢ pary transakcyjne, przedmiotem ktérych byly
nieruchomosci réznigce sie tylko jedna cechg w sposéb skrajny dla przyjetej
gradacji, np. lokalizacja dobra oraz lokalizacja zta (przy zalozeniu, ze gradacje
przyjeto w systemie binarnym). Z kilku tak zestawionych par ustala sie $rednia
arytmetyczng réznic, jaka dzieli poszczegélne pary transakcji o skrajnej wartosci
badanej cechy. Nastepnie, tak ustalong wartos¢ kwotowa odnosi sie do
wspomnianej wyzej A ceny. Sume wszystkich ustalonych w ten sposéb wag cech
rynkowych sprowadza sie¢ do wartosci 100%.

Druga z charakteryzowanych metod jest ustalanie wag cech rynkowych
na podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Polega
ona na przeprowadzeniu badan ankietowych wsréd oséb, ktére sa potencjalnymi
nabywcami badanej grupy nieruchomosci. Badania te w przypadku wyceny
nieruchomosci nie wydaja sie by¢ w pelni wiarygodne. Duzo bardziej racjonalng
i obiektywng forma wykorzystania tej metody jest ocena ekspercka. Metoda ta
,wiaze si¢ z prowadzeniem wywiadéw rynkowych u posrednikéw w obrocie

13 Metody te zostaty okreslone w ,PKZW - Nota interpretacyjna, Zastosowanie podejscia pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci”.
14 M. Prystupa, Wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw..., s. 85.
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nieruchomoéciami i u do$wiadczonych rzeczoznawcéw majatkowych”15.
Eksperci znajacy analizowany rynek lokalny oraz ,zachowania” jego
uczestnikéw, posiadajagc takie informacje jak badany segment rynku
nieruchomosci, obszar rynku czy przedmiot oraz cel wyceny, sa w stanie trafnie
okresli¢c wplyw poszczegélnych cech na ceny transakcyjne oraz na wartos¢
nieruchomoéci, okreslajac procentowy udziat kazdej z nich w A ceny.

Ostatnia z przedstawionych metod ustalania wag zaklada, ze wagi cech

rynkowych, przy zalozeniu podobienistwa rodzajowego i obszarowego, mozna
przyjac na podstawie danych z rynkéw réwnolegtych, zlokalizowanych na innym
obszarze, na ktérym zostaly one juz wczesniej ustalone. Analogia odnosi sie do
rynku lokalnego, ktéry stanowi ten sam segment rynku nieruchomoéci, a jego
charakterystyka odpowiada charakterystyce rynku, na ktérym zlokalizowana jest
wyceniana nieruchomosé. Przykladem moze by¢ waga cechy, jaka jest potozenie
na pietrze. W uproszczeniu mozna stwierdzi¢, ze przy zalozeniu wymaganego
podobienistwa rynkéw réwnoleglych, zmiana polozenia mieszkania na pietrze
spowoduje taka samg procentowa zmiane ceny na rynku analizowanym, jaka
spowodowalo na przyjetym jako analogiczny, rynku podobnym. Podobnie,
zlokalizowanie mieszkania na pietrze, dla ktérego na rynku podobnym ustalono
najstabsze oraz najkorzystniejsze polozenie wraz z cena, odnieé¢ mozna do
analizowanego rynku ustalajac tym samym wage danej cechy.
Réznorodnosé metodologii, jaka moze zosta¢ zastosowana do okreslenia wag
cech rynkowych nieruchomoséci §wiadczy o tym, ze nie ma jednego idealnego
rozwigzania, ktérego wlasciwosci pozwolilyby na ustalenie wagi cech rynkowych
w kazdej zaistnialej sytuacji. Kazda z zaprezentowanych metod ma swoje wady
oraz zalety. Czy ktéra$ z nich jest uniwersalna, lepsza od pozostatych?

Poréwnanie metod ustalania wag cech rynkowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie analizowanych metod ustalania
wag cech rynkowych na podstawie przyjetych cech. Atrybuty, jakie przyjeto do
poréwnania, wynikaja z zakresu dostepnych informacji o analizowanych
metodach ustalania wag cech rynkowych.

15 J. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci, Rzeczoznawstwo majgtkowe, Warszawa 2012, s. 461.
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Tab. 1. Poréwnanie metodologii ustalania wag cech rynkowych.

Wykorzystanie
Wielko$é bazy specjalistycznej
Metodologia ustalania wag Mozhwosct . danych - Ll'c%ba wiedzy w Oblektmzm \eryg.mfnosc
zastosowania nieruchomosci oceniajacych stosunku do rynkow wynikow
podobnych przedmiotu
wyceny
gdy dysponujemy
odpowiednio bardzo wysoki,
Analiza bazy danych cen oraz cech z rozbudowana i minimum kilkanascie | rzeczoznawca . |edyz bada relacje
. ,, 3 P ) " ) bardzo wysokie bardzo wysoka
wykorzystaniem metody *ceteris paribus \wiarygodna baza danych pozycji majatkowy na rynku
nieruchomosci przedmiotowym
podobnych
Ankieta wérbd minimum
nkieta wsro P - o L - -
7 kazd dku | nie jest wymagana kilkudzies niskie nie dotycz, niska
Badanie potencjalnych nabyweéw W Razdym praypa Jest wymag Hlucziesigens tyezy
" N N ankietowanych
preferencji dy na rynku lokalnym
uczestnikéw rynku . 9y y X y o kilku/kilkunastu . .
Ankieta ekspercka aktywnie funkcjonuja nie jest wymagana R wysokie nie dotyczt wysoka
A ekspertow
eksperci
wysoki - w
zalezno$ci od
adku dostgpu do |  dla analizowanego X
Analogia do rynkéw podobnych rodzajowo i wPrZy'.)d " ostepu do L g rzeczoznawca . stopnia
odpowiednich danych o rynku nie jest R wysokie K wysoka
obszarowo . majatkowy przyjetego
rynkach réwnoleglych wymagana L
podobienistwa
rynkow

Zrodto: Opracowanie wiasne.

Pierwsza z przedstawionych metod, wykorzystujaca zasade ceteris
paribus, bada zaleznosci, jakie wystepuja pomiedzy poszczegélnymi transakcjami.
Jest to bardzo obiektywny sposéb okreslania wag cech rynkowych, poniewaz
traktuje on rzeczywiste relacje, jakie zachodza w obszarze badanego segmentu
rynku nieruchomosci. Jego wyniki sg tym bardziej miarodajne, im wiecej par
nieruchomosci transakcyjnych zostanie ze sobg zestawionych dla okreslenia wagi
danej cechy. Odpowiednia liczba zestawionych par nieruchomosci w mysl zasady
~pozostale réwne”, wymaga posiadania minimum kilkunastopozycyjnej oraz
wiarygodnie zestawionej bazy danych transakcyjnych nieruchomosci podobnych.
Niewielka liczba par daje wigeksza mozliwo$¢ pojawienia sie bledu, jaki moze by¢
spowodowany pojedynczymi, przypadkowymi transakcjami o nieadekwatnie
wysokiej badz niskiej cenie transakcyjnej. Wplyw takich pojedynczych transakcji
w obrebie mniejszej liczby par jest istotniejszy, anizeli w grupie wiekszej liczby
par, gdzie wysoce odstajacy wynik jest zniwelowany, a dostrzezony przez
eksperta - nawet pominiety. Dlatego tez ,dla bezpieczenistwa” ustalajac wage
cechy rynkowej nalezy przyja¢ przynajmniej kilka par nieruchomosci.

Zalozeniem kolejnej metody, jaka zostala przedstawiona jest badanie
preferencji  potencjalnych nabywcéw  nieruchomosci. Umozliwia ona
zastosowanie dwoch form przeprowadzenia badan; ankieta wéréd potencjalnych
nabywcéw oraz ankieta ekspercka. Ustalenie wag cech rynkowych oraz przyjecie
ich do wyceny na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw niezwigzanych
trwale z rynkiem nieruchomos$ci moze by¢ wysoce niewiarygodne. Ze wzgledu
na brak specjalistycznej wiedzy uczestnikéw badan stwierdzenie, ze wynik
ankiety odwzorowuje rzeczywiste zachowana rynkowe moze by¢ bledne.
Przeprowadzenie badarn w gronie ekspertéw z dziedziny rynku nieruchomosci
oparte jest na fachowej wiedzy oraz wieloletnim do$wiadczeniu os6b zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci. Badania te maja jednak staba strone. Rynek
nieruchomos$ci nie rzadzi sie swoimi zasadami. Waga danej cechy, badana na
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jednym rynku lokalnym, ktérym to moze by¢ miasto badZ pojedyncze osiedle
w miescie, nie zawsze w podobny sposob ksztattuje cene transakcyjng w obszarze
innego rynku lokalnego, gdzie potencjalni nabywcy z réznych przyczyn moga
zwraca¢ wieksza uwage na inne atrybuty nieruchomosci. Dlatego tez ankieta
ekspercka powinna by¢ przeprowadzona wsréd ekspertéw znajacych rynek, dla
ktérego okresla sie wagi. Doswiadczenie ekspertow zwigzane z badanym
rynkiem pozwala stwierdzié, ze okreslone przez nich wagi cech rynkowych sa
wlasciwe. Interesujacym rozwigzaniem, poszerzajacym horyzont badan moze by¢
réwnolegle przeprowadzenie badan wsréd ekspertéw rynku nieruchomosci oraz
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci na rynku lokalnym, a nastepnie
zestawienie uzyskanych wynikéw. Wymaga ono dodatkowych nakltadéw pracy,
ale pozwala na swoista konfrontacje opinii dwdéch réznie zwigzanych z rynkiem
grup spoleczenistwa.

Ostatnia z zaprezentowanych metod wskazuje, ze wagi cech mozna
ustali¢ na podstawie podobieristwa do innych rynkéw lokalnych, ktérych
charakterystyka jest podobna do rynku przedmiotowego. Znalezienie
odpowiedniego rynku podobnego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym,
moze by¢ trudne przede wszystkim ze wzgledu na wlasciwe ustalenie zakresu
,podobienistwa”. Metoda ta, przy spetnieniu przedstawionych zalozen jest dobra
alternatywa dla ustalenia wag cech rynkowych analizowanego rynku
nieruchomosci, w obszarze ktérego nie zaistniala odpowiednia liczba transakcji
nieruchomosci podobnych umozliwiajacych ustalenie wag cech rynkowych
innymi metodami.

Ustalenie wlasciwej wagi poszczegélnych cech rynkowych ma kluczowe
znaczenie dla okreslenia wartosci nieruchomosci. Wagi cech, poprzez ustalone
miary gradacji, pozwalaja precyzyjnie skorygowaé wartos¢ nieruchomosci
wycenianej na tle wartoéci nieruchomosci podobnych, ktérych poszczegélne
cechy w pewnym stopniu sa rézne. Poréwnujac oraz wyceniajac nieruchomosci
réznigce sie danymi atrybutami, kwoty korygujace warto$¢ nieruchomosci
wycenianej wynikaja bezposrednio z wag, jakie posiada kazda z cech. Rozklad
wag, w zakresie przyjetych cech rynkowych, ma zatem kluczowe znaczenie dla
finalnej wartosci wycenianej nieruchomoséci. Nawet niewielka réznica ,jakosci”
cechy rynkowej nieruchomos$ci, wycenianej na tle nieruchomosci podobnych,
ktéra w dominujacy sposéb ksztaltuje warto$é, moze nie$¢ za sobg wieksze skutki
w korekgji wartosci wycenianej nieruchomosci, anizeli duza rozbieznos¢ gradacji
cechy ale o mniejszej wadze. Najbardziej wiarygodne rezultaty okreslenia wag
reprezentuje metoda, ktéra opiera si¢ na analizie dostepnej bazy danych.
W przypadku braku danych rynkowych, dobrym rozwigzaniem jest
przeprowadzenie analizy eksperckiej badz przyjecie wag na podstawie
podobienistwa rynkéw. W drugim przypadku wiarygodnos$¢ jest wprost
proporcjonalna do wielkosci podobieristwa rynku réwnoleglego. Ankieta wsréd
potencjalnych nabywcéw moze byé rozwigzaniem , problemu ustalenia wag”,
ktérego nie ma mozliwosci rozwigza¢ w inny sposob, jednak wiarygodnosé tak
uzyskanych wynikéw jest niska.
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Niewlasciwe zastosowanie metodologii w wycenie nieruchomosci

Wycena nieruchomosci, podobnie jak wigekszo$¢ wykonywanych przez
czlowieka zawodéw, obarczona jest ryzykiem popelnienia btedu. Rzeczoznawca
majatkowy, jako osoba zaufania publicznego, zobowigzany jest dotozyé
wszelkich staran, aby efekt jego pracy w postaci sporzadzonej wyceny badz
innego opracowania, odzwierciedlat jak najbardziej realng warto$¢ przedmiotu
wyceny. Najczesciej stosowana metoda wyceny nieruchomosci jest metoda
poréwnywania parami. Opracowania zwigzane z wykorzystaniem tej metody,
tym samym z zastosowaniem metodologii ustalania wag cech rynkowych, w toku
dalszych kalkulacji maja kluczowe znaczenie nie tylko dla zawieranych na rynku
nieruchomodci transakgeji, ale réwniez w funkcjonowaniu organéw administracji
publicznej czy prowadzeniu przez banki ich dzialalnosci. Niewtlasciwe
stosowanie opisanej metodologii wyceny nieruchomosci moze spowodowaé
zawyzanie badZ zanizanie wartosci, co w ostatecznym rozrachunku odciska
swoje pietno na podmiotach sfery spolecznej. Zdaniem R. Cymermana
i A. Hopfera , cele szacowania nieruchomosci wynikaja z potrzeb gospodarczych,
rozwoju rynku i unormowan prawnych”1. Autorzy powyzszej mysli, zgodnie z
przepisami prawa, przedstawili cele, dla ktérych dokonywana jest wycena
nieruchomosci. Wykorzystanie wyceny dla wskazanych celéw, dla ktérej wartosé
nie zostala sporzadzona zgodnie z wlasciwymi przepisami prawa oraz opisang w
niniejszym artykule metodologia, w sposéb krzywdzacy moze doprowadzi¢
miedzy innymi do:

— nieuzasadnionego badz zbyt wysokiego naliczenia oplaty planistycznej,

— nieodpowiednio wysokiego ustalenia oplaty adiacenckiej,

— zanizenia poziomu wartoéci wywlaszczonej na cele publiczne
nieruchomosci, tym samym ustalenie zbyt niskiej rekompensaty z tego
tytutu,

— niewlaéciwego przeprowadzenia procedury przetargowej,

— niewladciwego ustalenia rekompensaty z tytulu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej,

— zanizenia, w S$wietle oceny banku, wartosci nieruchomosci jako
przedmiotu zabezpieczenia kredytu hipotecznego,

— dokonywania transakcji rynkowych o zanizonych cenach,

— niewladciwego ustalenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego,

— ustalenia zbyt niskiej kwoty wykupu wzniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci budynkowych po wygasnieciu prawa
uzytkowania wieczystego,

— blednej aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego poprzez
niewlasciwe ustalenia ,nowej” wartosci nieruchomosci.

16 R. Cymerman, A. Hopfer, Wycena nieruchomosci, Zasady i procedury, Warszawa 2005, s. 35.
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Czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego, ktére moglty doprowadzi¢ do
zaistnienia wyzej przedstawionych sytuacji, moga podlega¢ zaskarzeniu do
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, ktéra bada zasadnos¢ skargi.
Odpowiedzialnos¢ zawodowa oraz szeroki zakres skutkéw finansowych, jakie
niesie za soba ,niewlasciwa” dziatalnos¢ zawodowa rzeczoznawcy wiaze sie
z brakiem wlasciwej starannosci oraz nieznajomoscia przepiséw prawa.
Zachowanie wlasciwej dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego starannodci,
odpowiednie stosowanie przepiséw prawa oraz, w przypadku zastosowania
podejscia poréwnawczego, przedstawionej metodologii ustalania wag cech
rynkowych, zabezpiecza rynek nieruchomosci przed nieprawidlowymi
wycenami i ich szkodliwymi nastepstwami. Wychodzac z zalozenia, ze
praktyczna wycena nieruchomosci, pomimo zastosowania przepiséw, nie jest
jednoznaczna i oczywista, mozna stwierdzi¢, ze uzyskana wartos¢ nieruchomosci
jest tym bardziej obiektywna, im bardziej rzeczoznawca majatkowy ,trzyma sie”
zalozen metodologicznych, zasad wyceny oraz przepiséw prawnych.

Zakonczenie

Niejednorodnosé dostepnych metod ustalenia wag powoduje, ze rezultat
ich zastosowania moze si¢ rézni¢. Pomimo, ze wynikiem konicowym kazdej
z badanych metod jest ustalenie wag cech rynkowych, najbardziej obiektywnym
wydaje sie by¢ zastosowanie zasady ceteris paribus. Odnosi sie ona do zaistnialej
na badanym rynku sytuacji, a ustalone w ten sposéb wagi najbardziej
odwzorowuja tendencje lokalnego rynku. Subiektywny obraz ustalenia wag
prezentuje metoda zakladajaca przeprowadzenie ankiet wsréd potencjalnych
nabywcéw oraz ekspertéw. Wiarygodna forma tej metody jest ankieta ekspercka.
Jednak pomimo duzej wiedzy oraz do$wiadczenia, realizacja badart powinna by¢
przeprowadzona wéréd podmiotéw zawodowo funkcjonujacych na badanym
rynku lokalnym. Ustalanie wag na podstawie analogi rynkéw lokalnych jest
dobra alternatywg, ale tylko w przypadku, w ktérym przeprowadzona zostanie
dokladna analiza poréwnawcza rynkéw lokalnych, a podobienistwo bedzie
wystarczajgco duze.

Dostepna metodologia ustalania wag cech rynkowych na potrzeby
okreslenia wartosci nieruchomosci jest réznorodna, a jej zastosowanie zalezy
miedzy innymi od zakresu dostepnych danych oraz rynku, na ktérym
dokonywana jest wycena. Nie jest mozliwe wskazanie idealnej metody ustalania
wag, najwlasciwsza natomiast zobligowany jest wybrac i zastosowa¢ uprawniony
rzeczoznawca majatkowy. Ekspert, jako osoba zaufania publicznego, ma
obowigzek dazy¢ do jak najwlasciwszego okreélenia wartosci nieruchomoéci,
ktorej prawidlowe ustalenie ogranicza mogace wystapi¢ na rynku nieruchomosci
patologie. Operat szacunkowy, sluzacy miedzy innymi jako podstawa ustalenia
wielu $wiadczen publicznoprawnych, jest dokumentem wysokiej wagi, mogacym
nieé¢ zaréwno pozytywne jak i negatywne konsekwencje jego opracowania, takie
jak stuszno$¢ czy wysokoé¢ naliczenia przez organ $wiadczenia publicznego.
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Btedne okreélenie wartosci zwigzane jest z brakiem odpowiedniej wiedzy oraz
starannosci eksperta w procesie sporzadzania operatu szacunkowego, ktérych
konsekwencje najczesciej dotykaja spoteczenistwo. Unikniecie szkodliwych
skutkéw niepoprawnie okreslonej wartosci nieruchomosci wymaga obiektywnej,
ugruntowanej wiedza oraz doswiadczeniem, oceny rzeczoznawcy majatkowego.
Ze wzgledu na réznorodnos¢ celéw, publiczny charakter oraz duza
odpowiedzialnoé¢ zawodowa zwigzana 2z szacowaniem, rzeczoznawca
majatkowy powinien kierowac sie wilasciwa dla zawodu starannoscia, poszerzaé
swoja wiedze oraz - co najwazniejsze - odznaczac sie wysoka etyka zawodowa.
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Tytut
Metody ustalania wag cech rynkowych jako istotny element systemu wyceny
zabezpieczajacy rynek nieruchomosci przed sytuacjami patologicznymi

Streszczenie

Poprawne ustalenie wartosci nieruchomosci jest niezwykle istotne, gdyz
niepoprawne jej ustalenie moze by¢ bezposrednig lub posrednia przyczyna
niezachowania podstawowych zasad sprawiedliwoéci spolecznej. Okreélenie
wartoéci nieruchomosci jest podstawowym zadaniem, jakie powierza sie
rzeczoznawcom majatkowym. Proces wyceny wymaga okreslenia cech
rynkowych, ktére to w najwiekszym stopniu wplywaja na wartoé¢, nastepnie za$
ustalenia poziomu wag, z jakim jg ksztattujg. Cechy oraz metodologie wag
okreéla, zgodnie z przepisami prawa oraz na podstawie dostepnych danych i
przeprowadzonej analizy rynku lokalnego, ekspert, jakim jest rzeczoznawca
majatkowy. Zastosowanie r6znych metod badawczych powoduje, ze otrzymane
rezultaty moga sie rézni¢ pomiedzy soba. Kazda ze stosowanych metod ma
zar6wno mocne jak i stabe strony, a mozliwosci ich zastosowania uzaleznione sa
od wielu czynnikéw. Ich przyjecie jest w duzej mierze uzaleznione od
indywidualnego podejécia rzeczoznawcy majatkowego.

Stowa kluczowe
wartos¢, wycena nieruchomoéci, cecha rynkowa,
metodologia wag, rzeczoznawca majatkowy

Title
The methods of weighting the features of the market as an essential element of
valuation system which securing real estate market by pathological situations

Summary

The correct determination of the value of the property is very important,
because the incorrect determination can be direct or indirect cause of failure to
observe the basic principles of social justice. Determining the value of the
property is the basic task, which is entrusted to real estate appraiser. The
valuation process requires the identification of the features of the market, which
most affect the value, and then determination of the level of weights that shape it.
The features and methodology of establishing the weights is determined, in
accordance with the law, on the basis of available data and analysis of the local
market, by an expert, which is a real estate appraiser. The use of different
methodologies causes in different results. Each of the applied methods has both
strengths and weaknesses, and their applicability depends on many factors. Their
adoption largely depends on the individual approach of real estate appraiser.

Keywords
value, property valuation, feature market,
methodology weights, real estate appraiser
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ROZDZIAL XVIII
Problematyka budowli w swietle podatku od nieruchomosci

Budowla w systemie prawa podatkowego

Podatek od nieruchomosci jest jednym z najstarszych znanych ludzkosci
obciazenn fiskalnych!. Przez dekady ewolucyjnych zmian tej formy
opodatkowania majatku, ustawodawstwa réznych panstw (niejednokrotnie
w odmienny sposéb) komplikuja tradycyjna, ,czysta”, konstrukcje podatku od
nieruchomosci?. Z taka tez komplikacja mamy do czynienia na gruncie polskich
przepisow, ktére uksztaltowaly pojecie ,budowli”, stawiajac ja obok
,nieruchomosci” jako przedmiotu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

W konsekwencji zmian konstrukcyjnych, w Europie wyksztalcily sie dwa
systemy w podatku od nieruchomosci o zupelnie réznych podstawach
opodatkowania. Mozemy zatem wyr6znic:

— Klasyczny system, w ktérym podstawa opodatkowania jest powierzchnia
nieruchomodci. Z systemem tym spotykamy sie przede wszystkim w
panstwach bylego bloku socjalistycznego, cho¢ i tam odchodzi sie od tej
podstawy opodatkowania, jako niesprawiedliwej i nieefektywnej
w obecnym stanie rozwoju gospodarczego.

— System Kkatastralny, polegajacy na ustalaniu podstawy opodatkowania
z uwzglednieniem wartoéci ujawnionej w katastrze nieruchomosci®.
System ten jest wykorzystywany w wiekszosci panstw Europy
Zachodniej, cho¢ warto zauwazyd¢, ze jest dos¢ niejednolity i nie zawsze
wigze sie z prosta wycena rynkowa nieruchomosci®.

Mozna takze wyrézni¢ ustréj, ktéry czerpie z obu tych systemoéw,
tworzac odmienny system (mieszany). Mowa tu przede wszystkim o polskim
systemie podatku od nieruchomoéci i jego hybrydowej konstrukcji polegajacej na
opodatkowaniu nieruchomosci w stosunku do ich powierzchni z jednej strony,
a z drugiej za$ na obcigzeniu podatkiem budowli z uwzglednieniem ich
wartosci®.

1 H. Litwiniczuk, Prawo finansowe. Prawo podatkowe, Warszawa 2012, s. 234 i n.

2 M. Burzec, Podatki samorzqdowe. Opodatkowanie nieruchomosci, [w:] P. Smoleni, W. Wéjtowicz (red.),
Prawo podatkowe, Warszawa 2015, s. 431.

3 A. Gomulowicz, J. Matecki, Podatki i prawo podatkowe, Warszawa 2013, s. 634 i n.

4 Ibidem, s. 433.

5 W. Pietrasiewicz, Podatek od nieruchomosci, [w:] H. Litwiniczuk (red.), Prawo podatkowe przedsigbiorcow,
Warszawa 2010, s. 753.
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Uzaleznienie wysokosci podatku od nieruchomosci od powierzchni
przedmiotu podatku jest uznawane za prymitywna forme opodatkowania®.
Z tego tez wzgledu, podnosi sig, ze wlasciwszym byltoby utworzenie tzw.
katastru nieruchomosci i obliczanie podatku proporcjonalnie do wartosci
przedmiotu opodatkowania’. Wprowadzenie takiego sposobu obliczania podatku
budzi jednak liczne kontrowersje, stad niniejsza analiza moze by¢ przyczynkiem
do pewnej przezornoéci w stosunku do wprowadzania tzw. podatku
katastralnego w odniesieniu do gruntéw i budynkéw.

Celem niniejszej publikacji jest takze wskazanie, ze jedna z wielu
patologii na rynku nieruchomosci jest nieadekwatno$é¢ uregulowan podatku od
nieruchomoséci w stosunku do zmieniajacej sie rzeczywistoéci. Praktyka
stosowania analizowanego podatku wskazuje, ze w drodze interpretacji podatnik
natrafia na szereg przeszkéd i niedcistoédci. Jednym z pojeé, ktére wywotuja
szczegoblne zdumienie jest pojecie budowli. Na wstepie niniejszej analizy nalezy
podkresli¢, ze formulowane w dokirynie postulaty de lege lata, niemal
jednoglosnie wyglaszaja krytyke w przedmiocie obecnej regulacji prawne;j.

Normatywne korzenie podatku od nieruchomosci

Nie ulega watpliwosci, ze podatki i inne ciezary fiskalne spoczywajace na
pewnych grupach os6b stanowia szczegdlng kategorie w systemie prawnym.
Swiadczy o tym chocby art. 84 Konstytucji RP$, naktadajacy obowiazek
ponoszenia ciezaré6w i $wiadczenn publicznych okreSlonych w ustawie.
W podobnym tonie regulacje §wiadczen na rzecz parnstwa statuuje art. 217 ust. 1
Konstytucji, wyszczegodlniajac normatywny zakres podatkow.

Analizowany podatek znajduje swoje normatywne podloze w ustawie
o podatkach i oplatach lokalnych?, ktéra stanowi regulacje podatkéw
o charakterze samorzadowym. Nie ma jednak charakteru kompleksowego
i absolutnego w tej dziedzinie, co jest krytycznie oceniane w doktrynie.

Sama ustawa podatkowa zostala potraktowana przez ustawodawce
w sposéb powierzchowny. Swiadczy o tym juz chocby fakt, ze nie wyczerpuje
calej materii podatkéw i oplat o charakterze samorzadowym, co sugerowac by
mogla jej nazwall. O ile zasadnym zdaje si¢ by¢ uregulowanie podatku od
czynnosci cywilnoprawnych czy podatku od spadkéw i darowizn w osobnym
akcie prawnym, to juz wlaczenie do jednej regulacji normatywnej kolejnych
podatkéw i oplat jest co najmniej zastanawiajace. Z podobnym stanowiskiem
wystepuje Leonard Etel, wskazujac, ze ,$wiadczenia te (podatek rolny, podatek
lesny, podatek dochodowy ptacony w formie karty podatkowej, podatek od

¢ A. Gomulowicz, ]. Matecki, op. cit., s. 632.

7 L. Etel, Reforma opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Bialystok 1998, s. 209-210.

8 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997, Nr 78, poz. 483 ze zm.).

9 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. 1991, Nr 9, poz. 31 ze
zm.).

10 L. Etel, Reforma..., s. 211.

11 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2012, s. 16.
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spadkéw i darowizn, podatek od czynnosci cywilnoprawnych oraz oplata
skarbowa) stanowia w miare jednorodna grupe i powinny by¢ traktowane jako
podatki lokalne, gminne czy tez samorzadowe”12.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. byla
wielokrotnie nowelizowana w obliczu probleméw, jakie napotykata w trakcie
stosowania. Najbardziej istotng zmiane wywolala nowelizacja z dnia
30 pazdziernika 2002 r'3. W wyniku w/w ustawy nowelizujgcej wprowadzone
zostaly ustawowe definicje pojec, to jest: budynku, budowli, gruntéw, budynkéw
i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej'. W doktrynie
wielokrotnie podnoszono konieczno$é usystematyzowania poje¢ wskazywanych
w ustawie. Dzieki takiemu zabiegowi legislacyjnemu, nie ma zadnej - zgodnej
z prawem - mozliwosci uzywania innych definicji, anizeli tych wymienionych
w ustawie. Zakaz ten dotyczy zaréwno organu podatkowego, jak i podatnika.

Jak wskazuje G. Owczarczyk-Szpakowska, ustawa z dnia 12 stycznia 1991
r. o podatkach i oplatach lokalnych nie stanowila swoistego novum
ustawodawczego®®. Utrzymane zostaly bowiem liczne rozwigzania, wystepujace
juz we wczesniejszych ustawach.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawa o podatkach i optatach
lokalnych, w ciggu jedynie 10 lat jej obowigzywania (od poczatku 2003 roku do
grudnia 2013 roku) byla nowelizowana 1acznie okoto 40 razy. Stad pojawia sie
pytanie o konieczno$¢ uchwalenia nowej ustawy dotyczacej podatku od
nieruchomoéci, ktéra odpowiadalaby aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej,
w szczegolnosci za$ postepowi technicznemu.

Podmiot podatku w opodatkowaniu budowli

Podmiotami, ktére w $wietle art. 3 ustawy podatkowej'® zostaly
zobowigzane do uiszczania podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby
prawne i jednostki organizacyjne, w tym spoétki nieposiadajace osobowosci
prawnej, jezeli:

— sa wilascicielami lub samoistnymi posiadaczami nieruchomosci albo
obiektow budowlanych,

— sg uzytkownikami wieczystymi gruntéw,

— sa posiadaczami nieruchomosci lub ich czedci albo obiektéw
stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej
z wlascicielem lub z innego tytulu prawnego, a takze z umowy zawartej

12 L. Etel, Reforma..., s. 211.

13 Ustawa o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. 2002, Nr 200, poz. 1683).

14 W. Modzelewski, ]. Bielawny (red.), Komentarz do podatkow: rolnego, lesnego i od nieruchomosci,
Warszawa 2011 r., s. 60.

15 G. Owczarczyk-Szpakowska, Podatek od nieruchomosci: Funkcjonowanie i model docelowy, Bydgoszcz
2012, s. 31.

16 Ustawa z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. 1991, Nr 9, poz. 31, ze zm.).

211



Mateusz Lewandowski

z Agencjg Nieruchomosci Rolnych, z wyjatkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nieruchomosci,
— posiadaja bez tytutu prawnego nieruchomosci lub ich czesci albo obiekty
budowlane stanowigce wlasnos¢ Skarbu Parstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem nieruchomosci wchodzacych

w sklad Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych

w zarzadzie Laséw Panistwowych.

Jednoczesnie podatnikami sa takze nadle$nictwa oraz jednostki
organizacyjne Agencji Nieruchomosci Rolnych, pod warunkiem faktycznego
wladania nieruchomos$ciami i obiektami budowlanymi niezlgczonymi trwale
z gruntem'’. Podatnikami podatku od nieruchomosci, w zakresie opodatkowania
budowli, beda zatem w/w jednostki, o ile dana budowla bedzie zwigzana
z prowadzong przez nie dziatalnoécig gospodarcza.

Pierwszy wniosek, jaki wysuwa sie z treSci powyzszego przepisu to
ogodlna zasada, ze obowigzek podatkowy wynika z wlasnosci albo z posiadania’®.
Potwierdza to art. 3 ust. 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, obcigzajacy
obowiazkiem podatkowym samoistnego posiadacza nieruchomosci lub obiektu
budowlanego. W praktyce liczne problemy sprawia m.in. opodatkowanie
podatkiem od nieruchomosci budowli nalezacej do wspdlnika spétki cywilnej.
Jako ze spétka cywilna nie posiada ani osobowosci ani zdolnoéci prawnej,
podatnikiem staje sie wsp6lnik bedacy w posiadaniu (lub bedacy wlascicielem)
budowli. W innym tonie wypowiedzial sie WSA w Olsztynie, twierdzac,
ze ,podatnikiem podatku od nieruchomosci sa m.in. spétki nieposiadajace
osobowosci prawnej, a w przedmiotowej sprawie spétka cywilna” 1. Sad zwazyl,
ze spotka cywilna, bedaca w istocie jedynie stosunkiem zobowigzaniowym na
gruncie prawa cywilnego, jest traktowana jako samodzielny podmiot prawa
w ustawie o podatkach i optatach lokalnych. Daje to wyraz ogdlnej zasadzie,
ze prawo podatkowe jest w pelni autonomiczna dziedzing prawa, a sieganie do
innych galezi prawa moze nastapi¢ tylko w ostatecznosci. Nie wdajac sie
w polemike z postanowieniem Sadu, koniecznym jest podkresli¢, ze obecna
regulacja prawna dotyczaca opodatkowanego wielu podmiotéw budzi liczne
kontrowersje i spory interpretacyjne w zakresie solidarnego obciazenia
podatkiem od nieruchomodci.

Podobne problemy interpretacyjne powstaja w przypadku, gdy innym
podmiotem jest wlaéciciel (posiadacz, uzytkownik wieczysty) gruntu, a innym
wilasciciel (posiadacz, uzytkownik wieczysty) budowli. Zazwyczaj sytuacja ta ma
miejsce w przypadku budowy ferm wiatrowych na gruntach dzierzawionych od
wlascicieli nieruchomosci gruntowych. Minister Finanséw, rozpatrujac
interpelacje Posla Kazimierza Smoliriskiego?, stwierdzil, ze w przypadku
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budowli, podatnikami sa

17 L. Etel (red.), Prawo podatkowe. Zarys wyktadu, Warszawa 2013, s. 159.

18 A. Gomulowicz, J. Malecki, op. cit., s. 635.

19 Postanowienie WSA w Olsztynie z dnia 31.03.2010 r. (sygn. akt. I SA/OL 145/10) Lex nr 784363.
2 Interpelacja poselska z dnia 10 marca 2015 r. nr 31489, http:/ /sejm.gov.pl (dostep 10.11.2015 r.)
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wlasciciele tych budowli, a nie wlasciciele gruntu, co méglby sugerowac art. 48
Kodeksu cywilnego?!.

Tymczasem L. Etel dochodzi do stusznej konkluzji, ze wspdtwlasciciele
(wspétposiadacze) powinni zosta¢ opodatkowani albo solidarnie albo zgodnie
z ich udzialami w nieruchomosci?.

Z opodatkowaniem , wspoétwlascicielskim” nieruchomoéci czy obiektow
budowlanych mamy do czynienia takze w przypadku wspélnot mieszkaniowych
z wyodrebniong wlasnoscig lokali. Podatnikami mozna wtedy nazwaé wiascicieli
tych nieruchomosci (lub budowli), a wysokos¢ podatku jest obliczana od czesci
utamkowej nieruchomosci (lub budowli) wspdlnej®. Zatem przyjmuje sie,
ze decyzja wymiarowa powinna by¢ wystawiana lacznie na wszystkich
wspoélwlascicieli (w przypadku wspélnoty mieszkaniowej moze pojawié sie
watpliwoé¢ co do jej podmiotowosci prawnej, jednak nie mozna, moim zdaniem,
pomijaé faktu, ze nie wspélnota jest podmiotem podatku, lecz kazdorazowi
wlasciciele nieruchomosci lub budowli).

Definicja budowli

Zgodnie z wyrokiem WSA we Wroctawiu?, pojecie nieruchomosci
sformulowane na gruncie prawa podatkowego (ustawy o podatkach i optatach
lokalnych), nalezy traktowac¢ jako regulacje autonomiczna w stosunku do
przepisow prawa cywilnego. Jednoczesnie Sad zauwaza, ze nie jest mozliwe
poszukiwanie zakresu definicji innych ustaw, anizeli wymienionych w ustawie
o podatkach i optatach lokalnych.

Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych wprowadza w art. 1la ust. 1
szereg pojeé, stanowigcych definicje legalne na potrzeby ustawy. Z punktu
widzenia niniejszego artykulu najbardziej interesujacy bedzie pkt 2, ktéry
definiuje budowle jako ,obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a takze
urzadzenie budowlane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego zwigzane z
obiektem budowlanym, ktére zapewnia mozliwoé¢ uzytkowania obiektu zgodnie
Z jego przeznaczeniem”.

Nowelizacja ustawy z dnia 30 pazdziernika 2002 r.?> wprowadzita kilka
znaczgcych zmian w ustawie o podatkach i optatach lokalnych. W poprzednim
stanie prawnym nie zostala ujeta legalna definicja pojecia , budowli”, co rodzito
liczne komplikacje w praktyce?. Nalezy jednak zaznaczyé¢, ze ustawa z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych zostala uchwalona w obliczu

2t Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964, Nr 16, poz. 94 ze zm.).

2 L. Etel, R. Dowgier, Podatki i optaty lokalne - czas na zmiany, Biatystok 2013, s. 119 i n.

2 M. Burzec, op. cit., s. 436.

2 Wyrok SA we Wroclawiu z dnia 15.03.2007 r. (sygn. akt. I SA/Wr 1814/06) Lex nr 305425.

% Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. 2002, Nr 200, poz. 1683).

2 W. Modzelewski, ]J. Bielawny (red.), Komentarz do podatkéw: rolnego, lesnego i od nieruchomosci,
Warszawa 2011, s. 191-193.
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zmieniajacej sie sytuacji spoleczno-gospodarczej. Nie moze zatem dziwid,
ze niedoskonalos¢ regulacji poprzedniej ustawy wynikala z koniecznosci
bezzwlocznego wyposazenia samorzadu terytorialnego najnizszego stopnia
w $rodki finansowe?. Zdumiewa natomiast, ze po prawie 25 latach jej
funkcjonowania kwestie tak zasadnicze, jak definicja przedmiotu podatkowego,
nie zostaly uregulowane.

Nie mozna sie zgodzi¢ z twierdzeniem, jakoby odestanie do prawa
budowlanego zawarte w definicji legalnej budowli bylo poprawne. Nalezy mieé¢
na uwadze, ze podatnik, na ktérym spoczywa obowigzek ustalenia istnienia (albo
nieistnienia) obowigzku podatkowego, musi zna¢ nie tylko przepisy ustawy
podatkowej, ale takze ustawy Prawo budowlane? (na marginesie nalezy zarzuci¢
ustawodawcy, ze nie wskazal jednoznacznego odestania do wskazanej ustawy,
lecz postuzyl sie ogélnym sformutowaniem , prawo budowlane”, stad mozna
podwazaé¢ zasadnos¢ positkowania sie ta konkretna ustawa). Podatnik musi
zatem kolejno skorzysta¢ z ustawy podatkowej, ustawy Prawo budowlane,
a nastepnie ponownie z ustawy podatkowe;j.

Ustawa Prawo budowlane uznaje za budowle w szczegoélnoséci: , obiekty
liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne,
wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwiazane z gruntem tablice
reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne, ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia
techniczne, oczyszczalnie $ciekéw, skladowiska odpadéw, stacje uzdatniania
techniczne, oczyszczalnie $ciekéw, skladowiska odpadéw, stacje uzdatniania
wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci
budowlane urzadzeni technicznych (kottéw, piecéw przemystowych, elektrowni
wiatrowych, elektrowni jadrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod
maszynami i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci
przedmiotéw skladajacych sie na catos¢ uzytkowa”.

Warunkiem koniecznym opodatkowania budowli podatkiem od
nieruchomoéci jest ich zwigzek z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej?®. Aby
zdefiniowa¢ pojecie dzialalnoéci gospodarczej nalezy sie postuzyé ustawa
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.

Ustawodaweca korzysta jednak z dwoéch okreslenn wzgledem przedmiotu
opodatkowania zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.
Po pierwsze wskazuje, iz zwigzane z prowadzeniem w/w dzialalnosci sa
~grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego
podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza, z wyjatkiem budynkéw
mieszkalnych oraz gruntéw zwigzanych z tymi budynkami”. Z drugiej strony nie
rozwija pojecia ,budynkéw lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci

2 L. Etel, R. Dowgier, op. cit., s. 17.

28 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 1994, Nr 89, poz. 414 ze zm.).

2 G. Owczarczyk-Szpakowska, op. cit., s. 44.

% Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. 2004, Nr 173, poz. 1807).

214



ROZDZIAE XVIII. Problematyka budowli w swietle podatku od nieruchomosci

gospodarczej”. Z punktu widzenia opodatkowania budowli, kwestia
wykorzystania ich w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej bedzie
jednak kluczowa, gdyz w efekcie bedzie przesadzala o istnieniu (albo
nieistnieniu) zobowigzania podatkowego.

Dyskusyjna jest kwestia niemoznoéci wykorzystania gruntu, budynku
lub budowli, ze wzgledéw technicznych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ktéra zostala wskazana w ustawie. Podkresla sie jednak, ze
niemozno$¢ ta musi mie¢ charakter obiektywny i trwaly3l. W zakresie
niemozno$ci wykorzystania przedmiotu na cele dzialalnosci gospodarczej
wypowiedzial si¢ takze NSA wskazujac ze ,wylaczenie z zakresu przedmiotéw
opodatkowania zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci ze wzgledu na stan
techniczny dotyczy¢ moze sytuacji, gdy przedmiot ten jest i jednoczeénie nie
moze byé wykorzystywany w dzialalnosci trwale i to niezaleznie od woli
podatnika”. Sad wskazuje tu przede wszystkim wady fizyczne budynkéw
i budowli oraz inne ,przeszkody faktyczne”32. Reasumujac, zdaniem NSA,
niewykorzystywanie posiadanego przez przedsiebiorce danego budynku lub
budowli na cele dzialalnoéci gospodarczej, nie jest wystarczajaca przestanka do
wylaczenia danej rzeczy spod obowigzku podatkowego.

Jednoczesnie w doktrynie podkresla sie, ze niemoznoé¢ prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej z wykorzystaniem danej budowli nie moze by¢ uznana
za ,wzgledy techniczne”, jesli wynika z braku $rodkéw finansowych,
a w szczegblnosci z uwagi na zly stan techniczny wynikajacy z koniecznosci
przeprowadzeni remontu lub modernizacji®.

To sporne zagadnienie moze by¢ zdaniem L. Etela i R. Dowgiera
rozwigzane poprzez wyeliminowanie pojecia , wzgledy techniczne” z przepiséw
ustawy. Na przykladzie opodatkowania nieruchomoéci wskazuje sie,
ze wprowadzenie stawki podatku od nieruchomosci w zakresie, w jakim jest
uzalezniona od wartosci budynku, wylaczyloby konieczno$é¢ postugiwania sie
tym zwrotem. Mozna zatem przyjaé, ze w przypadku budowli (ktéra jest
opodatkowana wlasnie w stosunku do jej wartosci), takie wylaczenie jest
w gruncie rzeczy bezpodstawne, jako ze budowle pozbawione waloru
uzytecznosci do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej sa najczesciej (cho¢ nie
zawsze) pozbawione wiekszej wartosci. Ponadto nalezy zauwazyd,
ze w posiadaniu przedsiebiorcy nie pozostaja zazwyczaj budowle, ktére nie stuza
temu przedsiebiorcy do celéw prowadzonej dzialalnosci. Inaczej jest natomiast
w przypadku os6b fizycznych, niebedgcych przedsiebiorcami.

Stwierdzenie, czy dana budowla wypelnia przestanki ustawowe, bedzie
uzaleznione od stanu faktycznego. Ponadto W. Modzelewski wskazuje?* jako
pomocnicze przepisy prawa budowlanego np. rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,

31 Wyrok NSA z dnia 16.09.2011 r. (sygn. akt II FSK 512/10) Lex nr 965054.

32 Wyrok NSA z dnia 1.06.2011 r. (sygn. akt I FSK 151/10) Lex nr 992204.

3 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28.03.2011 r. (sygn. akt I SA/Wr 125/11) Lex nr 785784.
% W. Modzelewski, ]. Bielawny (red.), op. cit., s. 197.
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jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®. Nie mozna si¢ zatem
zgodzi¢ z pogladami reprezentowanymi przez cze$¢ doktryny, jakoby sam fakt
posiadania budowli przez podmiot bedacy przedsiebiorca byt dostateczna
przestanka do obciazenia tejze budowli podatkiem3. Niemniej jednak, moze to
by¢ istotny fakt podnoszony przez organ podatkowy.

Czestym problemem pojawiajacym sie w praktyce jest koniecznosé
okreslenia, jaka czes¢ budowli jest zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej®’. Uchwala NSA z dnia 4 czerwca 2001 r.%, dotyczaca co prawda
stanu prawnego sprzed 1 stycznia 2003 r., wskazuje, ze mozliwe jest procentowe
ustalenie przedmiotu opodatkowania. W stanie prawnym po 1 stycznia 2003 r.,
art. 4 ustl pkt 3 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych wskazuje,
ze przedmiotem opodatkowania jest budowla lub jej czesé. Jednak zdaniem
Wojciecha Morawskiego, nie rozwigzuje to problemu w sytuacjach nietypowych,
jak np. budowla wykorzystywana jednoczesnie dla celéw rolniczej i pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej®.

Jednoczesnie wskazuje sie, ze proby rozstrzygniecia przez sady
administracyjne rozbieznosci interpretacyjnych dotyczacych budowli nie zawsze
byly jednolite. Sady wskazywaly, ze:

— urzadzenia techniczne, stuzace bezposrednio wytwarzaniu energii
elektrycznej (generatory, wirnik ze skrzydlami, skrzynia biegow,
komputer sterujacy, transformator, rozdzielnia energetyczna, instalacja
alarmowa zdalnego sterowania) nie sa przedmiotem opodatkowania®0

— transformatory oraz agregaty nie sa budowlami podlegajacymi
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci#

— sieci telekomunikacyjne sa budowla jako zbiér elementéw
konstrukcyjnych, urzadzeni i instalacji polaczonych w cel realizacji
okreslonego zadania*?

Wiekszos¢ sporéw interpretacyjnych, jakie wynikaja pomiedzy
podatnikami a organami podatkowymi dotyczy kwestii uznania za budowle
wyrobisk gérniczych, elementéw technicznych elektrowni wiatrowych (ktére nie
sa jej elementami konstrukcyjnymi), czy tez elementéw wchodzacych w skiad
transformatorowni®.

Zrédtem problemu jest art. 1a ust 1 pkt 2 ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych, ktéry wskazuje, ze budowla jest takze ,urzadzenie budowlane
w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego zwigzane 2z obiektem

% Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002, Nr 75, poz. 690).

3% W. Modzelewski, ]. Bielawny (red.), op. cit., s. 195.

37 W. Morawski (red.), op. cit., s. 301.

3 Uchwata NSA z dnia 4.06.2001 r. (sygn. akt FPK 5/01) Lex nr 48454.

3 W. Morawski (red.), op. cit., s. 303.

40 Wyrok NSA z dnia 25.11.2010 r. (sygn. akt II FSK 1382/09) Lex nr 745646.

4 Wyrok WSA w Gdarnisku z dnia 29.11.2011 r. (sygn. akt I SA/Gd 1054/11) Lex nr 1130141.

2 Wyrok NSA z dnia 9.12.2011 r. (sygn. akt II FSK 980/10) Lex nr 1095898.

4 W. Pietrasiewicz, op. cit., s. 755
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budowlanym, ktére zapewnia mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem”. Jednocze$nie art. 3 ust. 9 ustawy Prawo budowlane definiuje
urzadzenia budowlane jako ,urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajagce mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem (...)”. Zdawaé by sie moglo, ze opodatkowaniu podlegaja
zaréwno budowla, jak i urzadzenia techniczne zwigzane z budowla. Z tresci art. 3
ust. 3 ustawy Prawo budowlane wynika jednak, ze budowly jest ,czes¢
budowlana wurzadzen technicznych”. W doktrynie wskazuje sie zatem,
ze elektrownia wiatrowa jest w zasadzie urzadzeniem technicznym, a co za tym
idzie - opodatkowaniu podlega jedynie jej czes¢ budowlana (maszt). Na tym
stanowisku stanagt WSA w Rzeszowie*, ktéry podzielil dominujacy
w orzecznictwie poglad, jakoby przedmiotem opodatkowania dla budowli byly
jedynie ich czesci budowlane. Nalezy jednak podkresli¢, ze odestanie z ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych do ustawy Prawo budowlane nie ma charakteru
absolutnego i odnosi sie jedynie do kilku pojeé, na co wskazuje Trybunat
Konstytucyjny w orzeczeniu P 33/09%. Nie mozna zatem siega¢ do poje¢, ktére
nie sa bezposrednio wyrazone w ustawie.

Kwestia wyrobisk goérniczych byla przedmiotem kontroli Trybunatu
Konstytucyjnego. Trybunat badat kwestie zgodnosci art. 2 ust. 1 pkt 3 w zwiazku
z art. la ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych z art. 217
Konstytucji RP w zwiazku z art. 84 i art. 2 Konstytucji. W przedmiotowej sprawie
problemem rozpatrywanym przez Trybunal byla kwestia opodatkowania
obiektéw znajdujacych sie w podziemnych wyrobiskach gérniczych. W wyroku
z dnia 13 wrzesnia 2011 roku Trybunal orzekl, ze ,opodatkowanie wskazanych
wyrobisk podatkiem nalezy uzna¢ za niedopuszczalne z konstytucyjnego punktu
widzenia. Podziemne wyrobiska gérnicze nie sa bowiem obiektami
budowlanymi (urzadzeniami budowlanymi) w ujeciu ustawy Prawo budowlane,
lecz przestrzenig powstata w wyniku prac goérniczych (...)".

Wymienione wyzej orzeczenie jest takze proba wskazania problemow
zwigzanych z ustawg o podatkach i oplatach lokalnych. Wspomnie¢ nalezy
bowiem, iz Trybunat jako watpliwosci podaje brak systematyki w prowadzaniu
definicji wyrazeni , obiekt budowlany”, ,budynek”, ,budowla” i ,obiekt malej
architektury”. Nie ma bowiem jednej definicji wyrazonej w ustawie podatkowe;j,
istnieja natomiast odwotania do ustawy czysto administracyjnej, zgodnie z ktérg
obiekt budowlany jest rozumiany jako budynek, budowla i obiekt budowlany.
Trybunat czyni takze uwage, Ze obiekt matej architektury moze by¢ rozumiany,
w domysle, jako obiekt budowlany. Powoduje to definiowanie idem per idem.

Ponadto Trybunat zaznacza, ze watpliwos¢ budzi postugiwanie sie przez
ustawodawce wyrazeniem ,urzadzenia techniczne” w stosunku do budynkéw
i wyrazeniem ,urzadzenia” w stosunku do budowli. Oczywistym jest zatem,
ze nawet §wiadomy prawnie podatnik moze mie¢ problem w uchwyceniu sensu
tego przepisu.

4 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 11.08.2010 r. (sygn. akt I SA/Rz 340/10) Lex nr 593365.
4 Wyrok TK z dnia 13.09.2011 r. (sygn. akt P 33/09) Lex nr 929854.
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Od budowli koniecznym jest odrézni¢ obiekty malej architektury, ktére
nie zostaly zdefiniowane przez ustawe o podatkach i optatach lokalnych. Zgodnie
z ustawa Prawo budowlane, przez obiekt malej architektury nalezy rozumiec
niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci: kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze
przydrozne, figury, posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,
uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice,
hustawki, drabinki, $mietniki. Ustawa pozostawia wiec katalog obiektéw matej
architektury otwartym. W stosunku do tych obiektéw, zobowigzanie podatkowe
wynikajace z ustawy o podatkach i optatach lokalnych nigdy nie powstanie.

Stawki podatkowe

Przy ustalaniu stawek podatku od nieruchomosci decydujaca bedzie
zawsze uchwala rady gminy, podjeta na podstawie ustawy. Taka regulacja jest
powodowana przede wszystkim dyferencjacja poszczegélnych gmin
i koniecznoscia reagowania na sytuacje materialno-spoteczng na poziomie
samorzadéw. Pozornie moze sie wydawac, ze wyposazenie rady gminy w tak
wazny atrybut prawny jak mozliwoé¢ uchwalania stawki podatku moze
pozostawaé w sprzecznosci z art. 217 Konstytucji RP. Jednak nalezy pamietaé, ze
art. 168 Konstytucji RP upowaznia jednostki samorzadu terytorialnego do
ustalania wysokoéci podatkéw i oplat lokalnych, jednakze tylko w zakresie
okreslonym w ustawie®. Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych wprowadza
mozliwosci regulowania w drodze uchwaly rady gminy stawek podatkowych dla
budowli¥’. Z tresci art. 5 ust. 1 pkt 3 tej ustawy wynika, ze od budowli pobierany
jest podatek w maksymalnej wysokosci 2% ich wartosci. Podstawa
opodatkowania budowli jest ich wartoé¢ amortyzacyjna, ustalona na dzien
1 stycznia danego roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne*.

Nowelizacja ustawy o podatkach i oplatach lokalnych®’, ktére weszla
w zycie 1 stycznia 2003 r. nie wprowadza juz ograniczenia stanowiacego,
Ze stawka nie moze by¢ nizsza niz 50% stawki maksymalnej®®. W zwigzku z tym,
dopuszczalne jest wprowadzenie stawki podatku dla budowli o wartosci ponizej
1% ich wartosci, cho¢ nalezy doda¢, ze w wigkszosci gmin stawka ta bedzie na
maksymalnym poziomie. Ponadto, zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, mozliwe jest rdéznicowanie wysokosci stawek dla
poszczegolnych rodzajéw budowli.

Z pozoru obliczanie zobowigzania podatkowego dla budowli powinno
by¢ o wiele latwiejsze niz obliczanie tegoz zobowigzania w przypadku
budynkéw czy gruntéw. Podnoszona przez zwolennikéw tzw. podatku

4 L. Etel, op. cit.,,s. 281 in.

47 A. Gomulowicz, J. Malecki, op. cit., s. 638.

48 P. Felis, Podatki majgtkowe, [w:] P. Felis, M. Jamrozy, ]J. Szlezak-Matusewicz (red.), Podatki i sktadki
w dziatalnosci przedsigbiorcow, Warszawa 2010, s. 301.

4 Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. 2002, Nr 200, poz. 1683).

50 L. Etel, op. cit., s. 329 in.
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katastralnego stawka podatkowa odnoszaca sie do wartosci budowli, rodzi liczne
komplikacje natury praktycznej. Tak obliczone zobowigzanie podatkowe
dostosowuje sie jednak do sytuacji materialnej podatnika (a Scislej: stanu jego
posiadania) i wynika z zasady sprawiedliwosci spolecznej, a takze koniecznosci
przestrzegania zasady réwnosci opodatkowania przez ustawodawce™.

Podsumowanie

Niewatpliwie droga podatku od nieruchomosci (a szerzej: ustawy
o podatkach i optatach lokalnych) do prawidtowego funkcjonowania w polskim
systemie podatkowym jest dluga. Pomijajac spér o wladciwsze ujecie tegoz
podatku w formie katastralnej, czy tez pozostawienie pierwotnej (uzaleznionej od
powierzchni) formy obliczania podatku, autor staral sie wskaza¢ inne mozliwe
zmiany podatku. Z pewnoscia pomocna okazala sie publikacja Podatki i optaty
lokalne - czas na zmiany®?, gdzie w sposéb zwiezly i kompleksowy wskazano
rézne kierunki zmian tzw. podatkéw lokalnych.

Na koniec nalezy podkresli¢, ze obecna ustawa zawiera kilka istotnych,
cho¢ z réznych wzgledéw stabo rozwinietych instytucji podatkowych. Jest nig
cho¢by komentowane w niniejszej pracy zagadnienie opodatkowania budowli,
ktére jest obecnie najbardziej zblizone do konstrukcji podatku katastralnego.
Rozbieznosci w orzecznictwie, jak i liczne problemy praktyczne wynikajace z tej
formy opodatkowania, moga by¢ zatem podwaling do ustalenia konkretnej wizji
podatku od nieruchomosci czy to w formie katastru, czy opodatkowania
powierzchni. Nie mozna zapominaé, ze podatek od nieruchomosci nalezy do
grupy podatkéw samorzadowych. Wprowadzenie konkretnych zmian w zakresie
opodatkowania stanowitloby zatem nie tylko pozytywny wydzwiek dla
podatnikéw, ale dla organéw podatkowych oraz gmin, jako jednostek, ktérych
budzet jest zasilany przez ten podatek. Nie mozna takze pomija¢ w tej dyskusji
samorzadow, ktére ostatecznie podejmuja kluczowa decyzje dotyczaca stawek
podatkéw oraz przedsiebiorcéw - posiadaczy nieruchomosci lub budowli, ktérzy
sa podatnikami.

5t 1. Karczynski, Podstawowe zasady materialnego prawa podatkowego, , Przeglad Naukowy” 2007, nr 6.
52 L. Etel, R. Dowgier, op. cit., s. 119.
5% H. Litwiriczuk (red.), Prawo finansowe. Prawo podatkowe, Warszawa 2012, s. 235.
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Tytut
Problematyka budowli w $wietle podatku od nieruchomosci

Streszczenie

Jednym z najbardziej niedoskonatych legislacyjnie podatkéw w polskim
systemie prawnym jest podatek od nieruchomosci. Klopoty praktyczne
i interpretacyjne nie stanowia jednak problemu wylacznie podatnikéw, ale
ponadto organéw podatkowych, ktére maja problemy juz w samym ustaleniu
przedmiotu opodatkowania. Pojecie ‘budowli’ jest jednym =z najbardziej
nieostrych, a zarazem kontrowersyjnych poje¢ zawartych w przepisach ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych. Problemy te dziwig o tyle, ze istnieje
(niedoskonata) definicja legalna tego pojecia. W przypadku budowli,
kontrowersje s w szczeg6lnosci zwigzane z normatywnymi korzeniami podatku,
stawek podatkowych, a takze wigza sie z sama konstrukcja podatku od
nieruchomosci. Konstrukcja polskiego podatku od nieruchomosci jest ztozona
podwdjnie, a préby wprowadzenia tzw. podatku katastralnego w Polsce mozna
doszukiwacé sie w budowli jako przedmiocie podatku. W zwigzku z tym analiza
tego zagadnienia moze by¢ traktowana jako préba odpowiedzi na mozliwosé
dostosowania sie polskiego ustawodawstwa do zlozonej konstrukcji katastralnej
podatku.

Stowa kluczowe
nieruchomosé, budowla, podatki, prawo podatkowe, podatki lokalne

Title
Problems of construction in light of the property tax

Summary

Property tax is one of the most insufficient statutory taxes in the Polish
legal system. Not only taxpayers are facing interpretation challenges, but also tax
authorities are having difficulties with determining the actual tax base.
The 'construction' concept is one of the most unclear, yet controversial theories
included in the “Act of Local Taxes and Fees’. Even though the legal definition of
‘construction” is currently in place it has not been accurately defined leading to
misunderstanding of tax origin, tax rates and the structure of the actual “property
tax’. The set up of the Polish property tax is even more complicated taking as an
example the attempts to introduce ‘cadastral tax” which can be linked back to
‘construction” concept as tax source. Therefore deep down analysis of such
definitions can hopefully be used as an attempt to legislation implementation that
will be able to adapt the complexity of ‘cadastral tax” in the end.

Keywords
real estate, construction, taxes, tax law, local taxes
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ROZDZIAEL XIX
Obrot nieruchomosciami jako obszar dzialalnosci
zorganizowanych grup przestepczych

Etiologia zjawiska

Zorganizowane grupy przestepcze coraz czesdciej zauwazaja mozliwosé
pozyskania zyskéw z sektora handlu i obrotu nieruchomos$ciami. Wspélczesna
przestepczos¢ zorganizowana skupia wlasne dzialania przede wszystkim na
uzyskaniu jak najwyzszych przychodéw ze swej dzialalnosci, a co za tym idzie
inwestowaniu w jak najbardziej lukratywne rynki kapitalowe. Nieruchomosci
pod postacia budynkéw, lokali i gruntéw pozwalaja na realizacje i dokonywanie
nielegalnych transakcji finansowych, ktérych ujawnienie jest niezwykle trudne.
Sprzedaz czy tez najem nieruchomosci przez czlonkéw zorganizowanych grup
przestepczych to jedne z form zoptymalizowania, jak i zakamuflowania
prawdziwego pochodzenia funduszy pienieznych. Natomiast prowadzenie
dziatalnoéci gospodarczej opartej m.in. na $wiadczeniu szeroko rozumianych
uslug jest czesta praktyka, stosowana przez czlonkéw zorganizowanych grup
przestepczych. Mozliwoé¢ ulokowania funduszy uzyskanych z prowadzenia
dzialalnosci przestepczej wymaga zaangazowania zaréwno czlonkéw grupy jak
réwniez os6b spoza jej grona. Hotele, restauracje, kasyna sa jednymi
z przykladow wykorzystania 1 umiejscowienia $rodkéw  pienieznych
zgromadzonych przez przestepcéw, ktérych pochodzenie moze wynika¢ m.in. z
handlu  narkotykami, @z  handlu zywym  towarem,  przestepstw
okoloprostytucyjnych, okupéw. Dokonujac analizy opisywanego zjawiska nalezy
skupi¢ sie przede wszystkim na kierunkach i metodach dziatania syndykatow
przestepczych w Polsce jak i zagranicg, jak réwniez wskazaé podstawowe
narzedzia do walki z wystepujacym zjawiskiem.

Poczatki zorganizowanej przestepczosci mozemy odnalezé na poczatku
XIX wieku. Na Sycylii narodzil sie $wiatowy wzorzec przestepczosci
zorganizowanej, mafia - pierwotna forma dzialalnosci przestepczej. Rodowdd
tego pojecia ciagle budzi wiele watpliwosci i sporéw. Mafia sycylijska od samego
poczatku stosowala przemoc. Do jej celéw nalezala ochrona intereséw swoich
czlonkéw poprzez uzyskanie wplywéw na wladze w panstwie. Poczatkowo nie
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dazyta do uzyskiwania zysku, ten cel pojawil sie pdzniej. Mafia, bez wzgledu na
terytorium swego dzialania, rézni si¢ od innych form zorganizowanej
przestepczosci nie tylko organizacja oraz sfera wplywoéw politycznych
i gospodarczych, o charakterze ponadnarodowym, ale réwniez korumpowaniem
przedstawicieli wladz administracyjnych, samorzadowych i organéw S$cigania.
Jej wewnetrzna organizacja podobna jest do struktury przedsiebiorstwa,
w ktéorym role sa Scisle okreslone. Na szczycie sa wladze odpowiadajace
zarzadowi przedsiebiorstwa oraz prezes, czyli boss, ojciec chrzestny, inaczej
glowny mafioso, a na samym dole robotnicy, czyli Zotnierze?.

Klasyczna zorganizowana przestepczo$é, a tak mozna okresli¢ mafie
sycylijska, doznata modyfikacji w innych panstwach. Jedng z najistotniejszych
odmiennych form jest tzw. organized crime, czyli w dostownym tlumaczeniu
,zorganizowana przestepczo$é”, wyksztalcona w Stanach Zjednoczonych,
dokladnie w Chicago, okredlana mianem mafii amerykanskiej?. Definicja
przestepczosci zorganizowanej to jedno z najbardziej spornych pojec
w kryminologii. Biuro do Walki z Przestepczoscia Zorganizowana, ktére
powstato w 1994 r., a ktérego kontynuacj jest Centralne Biuro Sledcze, postuguje
sie definicja, ktéra obejmuje: zorganizowana strukture, dzialanie z checi
osiggniecia zysku oraz bezprawny charakter tych dzialan. Do polskiego prawa
karnego pojecie to wprowadzita w art. 5 ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
o ochronie obrotu gospodarczego, do normy prawnej zakazujacej ,prania
brudnych pieniedzy". Sposobem na rozwiazanie problemu w zdefiniowaniu
pojecia ,przestepczodci zorganizowanej” moze by¢é stworzenie definicji
fenomenologicznej, czyli przez wskazanie cech charakterystycznych. Pierwsza
z nich to: wspéldziatanie wiecej niz jednej osoby - z reguly wskazuje sie na
wspoldziatanie co najmniej 3 0séb po uprzednim porozumieniu. Druga cecha to
zorganizowanie, co oznacza, ze grupa sklada sie ze $ci$le dobranych czionkéw.
Kolejna: hierarchiczna struktura zewnetrzna, co stanowi, ze grupa przestepcza
dziala na zasadzie centralnego kierownictwa, ktéremu podporzadkowana jest
reszta czlonkéw. Czwarta cecha: planowanie i podzial zadani miedzy cztonkow.
Réwnie wazne jest to, aby dziatanie byto nastawione na diuzszy czas lub nawet
na czas nieokre$lony. Grupy zorganizowane powinny by¢ réwniez nastawione na
popelnianie przestepstw. Oprocz nastawienia kolejne cechy to: popelnianie
przestepstw, przemoc, cel zdobycia wladzy lub zyskéw oraz legalizowanie
nielegalnych zyskow. Jak trafnie wskazuje A. Michalska-Warias, przez pojecie
przestepczosci zorganizowanej rozumie sie najczeéciej zbiorowa aktywnosé
ludzka nastawiona na osigganie nielegalnych korzysci majgtkowych oraz
ewentualnie urzedéw i zwigzanej z tym wladzy3. Przestepczos$é zorganizowana
moze mieé rézny zasieg. Lokalny - na terenie jednej dzielnicy, jednego miasta,
krajowy - w obrebie jednego kraju, badz tez miedzynarodowy - na terytorium co

1].W. Wéjcik, Kryminologiczna ocena transakcji w procesie prania pieniedzy, Warszawa 2001, s. 76.

2 A. Michalska-Warias, Przestepczos¢ zorganizowana i prawnokarne formy jej przeciwdziatania, Lublin 2006,
s.72in.

3 A. Michalska-Warias, op. cit., s. 29.
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najmniej dwoéch krajéw#. Polski Kodeks karny® w art. 258 penalizuje udzial,
zakladanie oraz kierowanie zorganizowana grupa lub zwigzkiem majacym na
celu popelnianie przestepstw, takze gdy jest to zwiazek lub grupa o charakterze
zbrojnym. W literaturze mozna spotkaé¢ pokrewne pojecia przestepczosci
zorganizowanej - banda, gang, spisek. Autorzy czasem te pojecia utozsamiaja,
a czasem nadajg im odmienne znaczenie.

Pranie pieniedzy, a przestepczo$é zorganizowana

Zdaniem wiekszoéci znawcoéw problematyki prania pieniedzy, zjawiska
tego nie mozna rozpatrywa¢ w oderwaniu od przestepczosci zorganizowane;j.
W  zasadzie tylko organizacje spelniajace cechy wlasciwe przestepczosci
zorganizowanej dysponuja na tyle duzymi $rodkami i mozliwoéciami
technicznymi, by angazowac sie w operacje prania pieniedzy na taka skale i przy
zaangazowaniu wystarczajaco duzych ilosci przestepczych korzysci, by zwrécié
uwage przedstawicieli poszczegdlnych panstw i organizacji miedzynarodowych®.
Wybitny znawca, E. Plywaczewski, napisal: ,Przestepczoé¢ zorganizowana
generuje ogromne zyski (np. w obrocie narkotykami). Zyski te musza by¢
wprowadzone do legalnego obrotu finansowego m.in. z tego powodu, by méc
nimi swobodnie obraca¢ w przyszlosci i zatrze¢ élady pochodzenia. Istnienie
kanaléw pozwalajagcych na wykorzystanie nielegalnie uzyskanych korzysci
majatkowych jest wiec warunkiem istnienia wielkich struktur przestepczych””.
Pranie pieniedzy ma na celu ukrycie prawdziwego Zrédla pochodzenia srodkéw
finansowych i nadanie im statusu legalnosci. Definicja opracowana przez
Osrodek Szkolenia Departamentu Skarbu USA stwierdza, ze , pranie pieniedzy to
proces, przy pomocy ktérego dochody przypuszczalnie uzyskane z dziatalnosci
przestepczej sa przekazywane, przeksztalcane, wymieniane albo tez lgczone
i mieszane z legalnymi funduszami w celu ukrycia lub zatajenia prawdziwego
charakteru, zrédta, ukierunkowania przeptywu lub wiasnosci tych dochodéw”.
Celem procesu prania pieniedzy jest nadanie pozoréw legalnosci funduszom
uzyskanym z dzialalnosci pozaprawnej lub dzialan z nig powigzanychs.
Najwazniejszym dokumentem, ktéry reguluje kwestie dotyczace prania
pieniedzy sa Zalecenia Grupy Specjalnej ds. Przeciwdzialania Praniu Pieniedzy
(FATF) 21990 r.

W Polsce, pierwsza definicja prania brudnych pieniedzy pojawita sie
w Zarzadzeniu nr 16/92 Prezesa NBP. W § 1 okreélono pranie pieniedzy jako
sytuacje, ktéra zachodzi woéwczas, gdy ujawnione okolicznosci wskazuja,
ze lokowane w banku Srodki pieniezne lub inne wartoséci majatkowe pochodza

4 JW. Wojcik, Przeciwdziatanie przestepczosci zorganizowanej. Zagadnienia prawne, kryminologiczne
i kryminalistyczne, Warszawa 2011, s. 101.

5 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz. U. 1997, Nr 88, poz. 553, ze zm.).

¢ K. Buczkowski, M. Wojtaszek, Pranie pieniedzy, Warszawa 2001, s. 26 i n.

7 E. Plywaczewski (red.), Proceder prania brudnych pieniedzy. Studia i materiaty, Torun 1993, s. 26.

8]. Grzywacz (red.), Pranie brudnych pieniedzy, Warszawa 2005, s. 16.
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z przestepstwa lub uczestnictwa w jego popelnieniu albo ze ich pochodzenie, stan
lub przeznaczenie majg zosta¢ ukryte z przyczyn majacych zwigzek
z przestepstwem?.

Uwaza sie, ze istniejg cztery gléwne grupy ludzi pioracych brudne
pienigdze: $wiatowe korporacje prowadzace nielegalng dzialalnosé,
skorumpowane rzady i politycy, zorganizowane grupy przestepcze oraz
terrorysci. Nalezy zauwazy¢, ze pranie brudnych pieniedzy nie jest czynnoscia
jednorazowa, lecz calym procesem. Pieniagdze pochodzace z zorganizowanej
dziatalnosci przestepczej zawsze maja forme gotowki, ktéra musi zostaé
oczyszczona i wprowadzona do obiegu w systemie finansowym.

Odrebnym zagadnieniem dotyczacym technik prania brudnych
pieniedzy sa tzw. raje podatkowe, inaczej zwane oazami finansowymi czy
jurysdykcjami off-shore lub strefami off-shore. To kraje i terytoria, ktére ze wzgledu
na panujace w nich korzystne warunki fiskalne ulatwiaja inwestorom lokate
kapitatu.

W  polskich przepisach nie istnieje definicja raju podatkowego.
Ustawodawca uzywa jedynie okreélenia , kraj lub terytorium stosujace szkodliwa
konkurencje podatkowq”. Istnieje natomiast definicja przyjeta przez Organizacje
Wspétpracy Gospodarczej i Rozwoju, ktéra brzmi nastepujaco: ,Raj podatkowy
to obszar, w ktérym istnieje system prawny umozliwiajacy podmiotom
zagranicznym redukcje obcigzent podatkowych w ich macierzystych krajach”10.
Istotny jest podzial obszaréw off-shore na pie¢ grup w zaleznosci od rodzaju
preferencji. W pierwszej grupie znajduja sie panstwa, na terytorium ktérych
obowigzuje w pelnym zakresie zwolnienie od obowigzku podatkowego. Naleza
do nich: Bahrajn, Vanuatu i Kajmany. Druga kategorie panstw tworza te,
w ktérych rezygnacja w pobieraniu daniny dotyczy wylacznie dochodéw
uzyskiwanych z dziatalnosci prowadzonej przez zagranicznych inwestoréow.
Typowymi przykladami sa: Kostaryka, Hongkong, Haiti, Panama i Filipiny.
Kolejna grupa to panstwa stosujagce duzo nizsza stawke podatkowa
w poréwnaniu z wiekszoscig panstw, np. Gibraltar czy Jamajka. W ostatniej
grupie wymienia sie kraje, ktére przewiduja przedmiotowe przywileje skarbowe
pozwalajagce na zréznicowanie sytuacji prawnej spoélek dzialajacych
w okreslonych branzach!.

Nieruchomosci inwestycyjne
Polozenie geograficzne nieruchomosci ma niewatpliwie ogromne

znaczenie jezeli chodzi o zainteresowanie miejscem dokonania inwestycji.
Regiony charakteryzujace sie silnym ruchem turystycznym, w ktérych wystepuja

o JW. Wojcik, Pranie pieniedzy. Kryminologiczna i kryminalistyczna ocena transakcji podejrzanych,
Warszawa 2002, s. 23.

10 ], Grzywacz (red.), Pranie pieniedzy, Warszawa 2011, s. 55, 56.

1 A. Golonka, Prawnokarne zagadnienia wprowadzania do obrotu finansowego wartosci majgtkowych
pochodzqcych z nielegalnych lub nieujawnionych Zrodet, Rzeszéw 2008, s. 44 in.

224



ROZDZIAL XIX. Obrot nieruchomosciami jako obszar dziatalnosci zorganizowanych...

bogate zespoly zabytkéw, beda sprzyjaly zainteresowaniu grup przestepczych.
Jako przyklady panstw podac¢ tu nalezy przede wszystkim panstwa z basenu
Morza Srédziemnego m.in. Hiszpania, Francja, Wiochy, Grecja.

Przestepczos¢ mafijna w réznych czesciach $wiata ma wlasna tradycje i specyfike.

Nie ulega watpliwosci, ze wszystkie struktury przestepcze wykorzystuja
podobne metody dziatania, obejmujace sfere spoteczna, gospodarcza i polityczna.
W takich warunkach niezwykle trudno jest prowadzi¢ skuteczng walke
z przestepczoscia zorganizowana!2. Na terenie calego Swiata mozna dostrzec
metody prania pieniedzy przez zorganizowane grupy przestepcze.

Najbardziej obecnos¢ mafii jest odczuwalna na potudniu Wiloch,
szczegOlnie na Sycylii. Tam o jej istnieniu mowi sie otwarcie. Palermo, jako
miejscowos¢ majaca wiele waloréw zaréwno turystycznych jak i historycznych,
sprzyjalo inwestowaniu na rynku nieruchomosci. Poczatki walki z owym
procederem siegaja lat 80. XX wieku kiedy to organy wymiaru sprawiedliwoéci
zaczely interesowac sie majatkiem bosséw tamtejszej mafii.

Roczne obroty Cosa Nostry to okolo 140 mld euro. Sycylia korzysta
z tego, ze jest regionem o statucie specjalnym, podatki sa nizsze niz na péinocy
Wiloch i wielkie firmy chetnie lokuja tam dziatalnosé. Najbardziej poszkodowany
jest matly biznes, ktéry pada ofiara wymuszen i czesto korzysta z drogich
pozyczek. Mafia jest dzisiaj najsilniejszym i najwiekszym przedsigbiorstwem we
Wtoszech. Nowoczesna mafia inwestuje duze srodki w sektor mieszkaniowy,
finansowy, rozrywkowy i gastronomiczny. Pod koniec roku 2014 skonfiskowano
majatek na Sycylii klanom Cosa Nostra. Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
Wtoch przekazalo na uzytek instytucji panstwa 530 nieruchomosci. W lutym
2015 r. wloska Gwardia Finansowa skonfiskowala majatek klanu Camorry
o wartoéci 320 mln euro. Na dlugiej liscie skonfiskowanej wlasnosci jest
luksusowa willa na wyspie Ischia, a takze 27 innych nieruchomosci, 41 stacji
benzynowych, 20 baréw w Neapolu i Avellino, sklepy jubilerskie.

W Polsce jedng z takich metod jest zakup nieruchomosci, na terenie
ktérych mozna prowadzi¢ dzialalnos¢ gospodarcza oraz zakup gruntéw,
na ktérych w przyszltosci beda realizowane inwestycje, w celu dalszej sprzedazy
z zyskiem. Inwestycje gangu pruszkowskiego: zakup gruntéw w okolicach
Gdarnska, przez ktére bedzie przebiega¢ autostrada, zakup ziemi na Mazurach
i Podlasiu przez spoéiki uzaleznione od gangu pruszkowskiego, inwestowanie w
nieruchomoéci pod Poznaniem i w Warszawie oraz zakup stajni przez
podstawione osoby w okolicach Stupska to jedne z przykladéw dziatalnosci
zorganizowanych grup przestepczych na terenie Polski. W latach
dziewieédziesiatych widoczne bylo szczegélne zaangazowanie grupy
pruszkowskiej, jak i wolominskiej w procederze prania brudnych pieniedzy.
Jarostaw S., pseudonim Masa, prowadzil dziatalnos¢ gospodarcza na terenie
Warszawy w postaci klubu, dyskoteki, natomiast lider pruszkowskiego gangu

2], Grzywacz (red.), Pranie brudnych..., s. 192.
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Andrzej K., pseudonim Pershing, inwestowal m.in. w dom gry w Warszawie oraz
znajdujaca sie pod Gdanskiem wytwoérnie plyt CD3.

Kolejnym z przykladéw wykorzystania nieruchomosci w celu dokonania
przestepstwa jest proceder polegajacy na pozornej sprzedazy nieruchomosci.
Chodzi tu o postuzenie sie podrobionym badz wyludzonym od prawnego
wiladciciela nieruchomosci aktem notarialnym, ktéry pozwoli na dokonanie
fikcyjnej sprzedazy albo wyludzenia zaliczki od potencjalnego kupca
nieruchomos$ci’®. W obrebie przedsiebiorstw dochodzi do zagarniania mienia
poprzez doprowadzenie do upadioéci zakladéw przeznaczonych do
prywatyzacji, zanizanie ich wycen, a nastepnie sprzedaz na malo korzystnych
warunkach wybranym osobom?,

Dzialalnos¢ turystyczna

Wysokie dochody  wspélczesnej turystyki budza szczegdlne
zainteresowanie w érodowiskach przestepczych. Dzialania w branzy budowlanej
wykazywaly réwniez organizacje przestepcze Grecji i Turcji, specjalizujace sie
w przejmowaniu atrakcyjnych terenéw na wybrzezu Morza Srédziemnego.
Rosyjskie grupy przestepcze prowadzily aktywna dziatalnos¢ na terenie Frangji,
gdzie czerpaly korzysci z nielegalnych intereséw. Inwestowanie w atrakcyjnie
potozone nieruchomosci w Paryzu, Nicei, Alpach jak réwniez w Monako bylo
jednym ze sposobéw na ukrycie prawdziwego pochodzenia pieniedzy. Przed
upadkiem Zwiazku Radzieckiego grupy rosyjskojezyczne prowadzily szereg
intereséw w Hiszpanii, gdzie kupowano nieruchomosci, na ktérych obszarze
zakladano przedsiebiorstwa. Pranie brudnych pieniedzy odbywalo sie¢ w ponad
70 kompleksach turystycznych, ktérych wiascicielami byli obywatele Rosji'®.
Mafia rosyjska zwigzana z branza turystyczna, dokonywata réwniez inwestycji
w panstwach takich jak Cypr, Egipt, Ukraina, Zjednoczone Emiraty Arabskie,
Turcja?. W celu uzyskania odpowiednich zgéd na lokalizacje inwestycji,
organizacje przestepcze korzystaja z réznych form bezprawnego wplywania na
decyzje urzednikéw, np. wreczanie lapéwek badz szantaze. Coraz czesciej
dochodzi do katastrof budowlanych, poniewaz che¢ pomnazania nielegalnych
dochodéw jest tak silna, ze pomijane sa podstawowe wymogi dotyczace
bezpieczenistwa. Chaotyczna zabudowa prowadzi do zawlaszczania przez gangi

13 B. Bieniek, Pranie pieniedzy w prawie miedzynarodowym, europejskim oraz polskim, Warszawa 2010,
s. 22-30.

14 O. Krajniak, Zorganizowane grupy przestepcze. Studium kryminalistyczne, Warszawa 2011.

15 E.W. Ptywaczewski (red.), Przestgpczos¢ zorganizowana, Warszawa 2011, s. 132.

16 A. Zebrowski, Zwalczanie przestepczoici zorganizowanej w Unii Europejskiej Zagadnienia polityczno-
prawne, Lublin 2011, s. 50.

17 W. Ptywaczewski, Sektor turystyki jako obszar zainteresowania zorganizowanych struktur przestepczych,
[w:] W. Ptywaczewski, P. Chlebowicz (red.), Nielegalne rynki. Geneza, skala zjawiska oraz mozliwosci
przeciwdziatania, Olsztyn 2012, s. 222-223.
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developerskie  terenéw  wyrdzniajagcych  sie  wyjatkowymi  walorami
turystycznymi's.

Metody walki z opisywanym zjawiskiem

Zwalczaniu nielegalnych inwestycji dokonywanych przez grupy
przestepcze sluzy szereg regulacji majacych na celu przeciwdziatanie zjawisku.
Kwalifikacji karnej czynu, jakim jest pranie brudnych pieniedzy, dokonuje si¢ na
gruncie art. 299 kk., ktéry stanowi: § 1. Kto Srodki platnicze, instrumenty
finansowe, papiery wartosciowe, wartoéci dewizowe, prawa majatkowe lub inne
mienie ruchome lub nieruchomosci, pochodzace z korzysci zwiazanych
z popelnieniem czynu zabronionego, przyjmuje, przekazuje lub wywozi za
granice, pomaga do przenoszenia ich wlasnoéci lub posiadania albo podejmuje
inne czynnosci, ktére moga udaremni¢ lub znacznie utrudnié¢ stwierdzenie ich
przestepnego pochodzenia lub miejsca umieszczenia, ich wykrycie, zajecie albo
orzeczenie przepadku, podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat
8.

Niezwykle trafnym sposobem mna odbiér mienia pochodzacego
z nielegalnej dzialalnosci przestepczej jest "konfiskata", ktéra oznacza kare lub
srodek nakazany przez sad, powodujac ostateczne pozbawienie mienia w wyniku
postepowania w sprawie o przestepstwo lub przestepstwa®®.

Podstawy prawne w obrebie prawa miedzynarodowego dotyczace
konfiskaty mienia znajduja sie w konwencji Strasburskiej z 8 listopada 1990 r.,
ktéra méwi o ujawnianiu, zajmowaniu i konfiskacie dochodéw pochodzacych z
przestepstwa. Konwencja zostala ratyfikowana przez wszystkie 28 panstw
czlonkowskich UE, przez co regulacje dotyczace instytucji konfiskaty, oddzialuja
na wszystkie systemy prawne panstw czlonkowskich.

Podsumowanie

Nieruchomosci jako mienie majatkowe w postaci luksusowych willi,
atrakcyjnych apartamentéw, od zawsze towarzyszyly i zwigzane byly
z dziatalnoScia mafii, zorganizowanych grup przestepczych. Obecnie w wielu
panstwach prowadzi si¢ dzialania majgce na celu wykrycie i zabezpieczenie
nieruchomoéci, ktérych powigzania mozemy doszukiwaé sie z dziatalnoscia
przestepcza. Walka z opisywanym zjawiskiem wymaga dokonywania szeregu
czynno$ci operacyjnych przy udziale dobrze wyszkolonych funkcjonariuszy
organéw Scigania. W celu ochrony interesu gospodarczego panstwa nalezy
dokonywa¢ skutecznych i aktywnych analiz rynkéw kapitalowych, a w zwigzku
z tym nie pozwala¢ na powstawanie kolejnych struktur przestepczych,
wykorzystujacych w swych dziataniach nielegalne srodki finansowe. Najbardziej

18 Jbidem.
19 Konwengcja z dnia 8 listopada 1990 r. o praniu, ujawnianiu, zajmowaniu i konfiskacie dochodéow
pochodzacych z przestepstwa (Dz. U. 2003, Nr 46, poz. 394).
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pesymistyczna prognoza na najblizsze lata wydaje sie by¢ szereg powszechnie
wystepujacych oszustw na rynku nieruchomosci. Osoby starsze, samotne,
niedotezne padaja coraz czesciej ofiarami przestepstw. Trudna sytuacja
materialna jak réwniez zyciowa os6b, pozwala na wykorzystanie ich potozenia
przez czlonkéw zorganizowanych grup przestepczych. Osoby te czesto
pozbawiane s3 prawa do lokalu mieszkalnego w zwigzku z tym popadajag w
niedostatek, a co za tym idzie pozostajg bez dachu nad glowa. Pomimo
znacznego spadku przestepczosci w Polsce, nalezy zwréci¢é uwage na ciagle
pojawiajace sie nowe formy dziatania przestepcéw na rynku nieruchomosci.
Reasumujac powyzsze wywody wypada zaznaczyé, iz catkowita eliminacja
zjawiska jest nieosiggalna, natomiast mozliwe jest ograniczenie stref jego
wystepowania.
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Tytut
Obrét nieruchomosciami jako obszar dziatalnosci
zorganizowanych grup przestepczych

Streszczenie

Nieruchomosci jako dobra materialne nierozerwalnie zwigzane sg
z dziatalnosciag zorganizowanych grup przestepczych, zaréwno na terenie
naszego kraju jak i poza jego granicami. Uzyskiwanie korzysci majatkowych ze
sprzedazy nieruchomosci, wynajmu czy tez $wiadczeniu w ich miejscu
wszelkiego rodzaju ustug, pozwala na lokowanie srodkéw finansowych
pochodzacych z nielegalnych Zrédel. Artykul opisuje rys historyczny
przestepczosci zorganizowanej, jak réwniez okresla metody i sposoby jej
dzialania w sektorze handlu i obrotu nieruchomosciami. Wystepujace zjawisko
stwarza wiele probleméw zwigzanych z jego zwalczaniem jak
i przeciwdziataniem, srodki jakimi wspélczeénie dysponuja organy Scigania czy
tez organy finansowe panstwa pozwalaja dos¢ skutecznie i sprawnie radzi¢ sobie
z przestepczoscia w tym obrebie. Dokonujac refleksji nad tematem warto réwniez
zwrécié uwage na lukratywna branze turystyczng, ktéra przyciaga wielu
przestepcéw dajac im Swietne narzedzie do dokonania inwestycji,
a w pdzniejszym okresie uzyskania z jej dziatalnosci znacznych zyskéw.

Stowa kluczowe
nieruchomosci, handel, przestepczosé zorganizowana, nielegalne inwestowanie

Title
Real estate transactions as an area of the organized criminal groups activity

Summary

Real estate as material goods are inextricably linked with the activities of
organized criminal groups, both in our country and beyond its borders. Getting
financial gain from the sale of real estate, renting or providing in their place all
kinds of services, allows for placement of funds from illegal sources. Article
describes historical overview of organized crime as well as determine the
methods and ways of its activities in the sectors of trade and real estate.
Occurring phenomenon creates many problems associated with the fight against
and prevention, measures which today have law enforcement or financial
authorities allow the state quite effectively and efficiently deal with crime in the
inside. When making a reflection on the subject should also pay attention to the
lucrative tourism industry, which attracts many criminals by giving them a great
tool to make investment, and later obtain from its activities substantial profits.

Keywords
real estate, trade, organized crime, illegal investing
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