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OD REDAKTOR NA

Drodzy Czytelnicy,

wydarzenia ostatnich kilku miesiecy wyraznie pozwalajg nam odczudé, ze
dynamicznie rosngce mozliwosci gromadzenia coraz to wiekszej ilosci
informacji nie powodujg, Ze prognozowanie przysztosci staje sie coraz
doktadniejsze. Wrecz przeciwnie, z galopujgco rosngca iloscig zbieranych
danych powieksza sie rownoczesnie obszar naszej niewiedzy, a co za tym
idzie, ograniczone stajg sie mozliwos¢ predykcji. Ograniczenia te dotycza
nie tylko poziomu jednostkowego — nanoekonomicznego, na ktorym
Z fatwoscig mozna zaobserwowac, jak niepewnos¢ zdarzen w krotkim
i dtugim okresie wptywa na decyzyjnos¢ pojedynczych graczy rynkowych. Rowniez na poziomach
mikroekonomicznym, makroekonomicznym, a nawet globalnym obserwujemy niejednokrotnie
zachowania ,po omacku”. Tym bardziej staramy sie zdefiniowac¢ to, co wiemy na pewno, co jest
prawdopodobne i co mozZe nastgpic. Okreslenie i poznanie gtdwnych obszaréw niepewnosci wydaje
sie by¢ zatem kluczowe. Probujemy nieustannie przewidzie¢ przysztosé, jej poczatki i weczesne fazy
(predeteminanty), a takZze wyobrazi¢ sobie jej wielorakie konsekwencje. Jest to nasza proba odpowiedzi
na stale pogtebiajacy sie stan permanentnej nierownowagi pomiedzy brakiem pewnosci tego, co
moze sie wydarzy¢ a mniejszym lub wiekszym ryzykiem, jakie trzeba w zwigzku z tym podejmowac
w codziennym dziataniu.

Czynnikiem, ktdory niezaprzeczalnie pomaga redukowac poziom niepewnosci jest wiedza. Tym mocniej
zachecam Panstwa do zapoznania sie z najnowszym numerem kwartalnika, gdzie prezentujemy kilka
bardzo ciekawych artykutow o réznorodnym zakresie tematycznym, aby kazdy z naszych Czytelnikow
mogt znaleZ¢ cos interesujgcego dla siebie. Jak w poprzednim numerze, tak i tym razem, zachecam
Paristwa do wlagczania sie w aktywnosci podejmowane przez PFSRM.

Na ten szczegdlny czas zmagania sie

z konsekwencjami epidemii, ale tez oczekiwania
na Swieta Bozego Narodzenia, pragne ztozy¢
wszystkim naszym Czytelnikom Zyczenia
zdrowia, wytrwatosci w realizacji zamierzonych
plandw oraz satysfakcji z podejmowanych
dziatan. W nadchodzgcym nowym roku zycze
rowniez wielu sukcesow

w Zyciu prywatnym | zawodowym

Z najlepszymi zyczeniami

Renata Chrostna,
Redaktor Naczelna

Stanistaw Ostoya-Chrostowski
(Zrédto: www.polona.pl)
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WYWIAD

,Naszym nadrzednym celem jest wypracowanie
takich requt, ktore bedg pomagac, a nie
utrudniaé prace rzeczoznawcom majgtkowym”.
Wywiad z Panem Robertem Nowickim,

podsekretarzem stanu

w Ministerstwie Rozwoju

Redakcja: Panie Ministrze, Pana resort

przez ostatnie miesigce zajmowat sie

i zapewne nadal zajmuje tworzeniem syste-

mu pomocy dla przedsiebiorcéw dotknie-

tych ekonomicznymi skutkami epidemii

COVID-19. Czy w Ministerstwie toczg sie

jednoczesnie prace zwigzane z rynkiem

nieruchomosci? Czy sa opracowywane

jakies projekty rozwiagzan legislacyjnych?

Czy mozZe niektére z nich dotyczg wyceny

nieruchomosci?

Robert Nowicki: Obecnie koncentrujemy

sie na dziataniach, ktére dotyczg gtéwnie

wsparcia budownictwa mieszkaniowe-

go, a takze na tagodzeniu wptywu pan-

demii COVID-19 na sytuacje najemcéw,

inwestoréw i przedsiebiorstw budowla-

nych. Do Sejmu trafit juz projekt przepi-

séw wprowadzajacych m.in. doptaty do

czynszu dla oséb, ktére w wyniku pan-

demii stracity cze$¢ dochodéw. Zapro-

ponowali$my takze nowe preferencyjne instrumenty wsparcia
budownictwa spotecznego i komunalnego. Pracujemy tez
nad przepisami sprzyjajgcymi inwestowaniu w budownictwo
mieszkaniowe. Majg sie one przyczyni¢ do zwiekszenia po-
dazy gruntéw pod zabudowe, utatwienia realizacji inwestycji
mieszkaniowych przez osoby fizyczne oraz wsparcia rynku
najmu mieszkaniowego. Ograniczeniu barier w pozyskiwaniu
nieruchomosci majg stuzy¢ zmiany w Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci oraz nowy program ,Lokal za grunt”. Planujemy
réwniez wprowadzenie do obrotu prawnego modelu koopera-
tyw mieszkaniowych oraz spotecznych agencji najmu. Pro-
ponowane rozwigzania majg wesprze¢ zaréwno dziatalnos¢
inwestycyjng o charakterze budowlanym, jak i realizacje lokal-
nych polityk mieszkaniowych przez samorzady gminne. Waz-
ng cecha proponowanych rozwigzan bedzie w zwigzku z tym
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wykorzystanie potencjatu ptyngcego ze wspétpracy sektora
prywatnego i publicznego. Obok dziatan ukierunkowanych na
rozwoj nowego budownictwa prowadzimy dziatania na rzecz
poprawy stanu technicznego istniejgcych budynkéw miesz-
kalnych. Wprowadzona na poczgtku roku nowelizacja ustawy
o wspieraniu termomodernizacji i remontéw zwiekszyta za-
kres wsparcia m.in. o preferencyjne traktowanie instalacji OZE,
poprawe stanu technicznego budynkéw z wielkiej ptyty oraz
budynkéw komunalnych. Jednoczes$nie realizujemy dziatania,
ktére majg na celu poprawe efektywnosci energetycznej i wal-
ke zubdstwem energetycznym w budynkach jednorodzinnych.
W 2020 r. podatnicy po raz pierwszy mogli odliczy¢ od dochodu
wydatki poniesione na zamiane Zrédta ciepta oraz prace ter-
momodernizacyjne w postaci tzw. ulgi termomodernizacyjne;j.
Duzg wage przyktadamy réwniez do mozliwosci wykorzystania

fot. www.radio.bialystok.pl



WYWIAD

na cele budowlane srodkéw z nowej perspektywy unijnej,
w tym srodkéw udostepnionych na odbudowe gospodarki po
epidemii COVID-19. Kolejnym z istotnych zagadnien, ktorym
aktualnie sie zajmujemy, jest poprawa ochrony i nadzoru nad
mieniem Skarbu Parnistwa. Pracujemy nad nowelizacjg ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktéra zracjonalizuje procesy
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa wobec
zmian, jakie zaszty w ostatnich latach w strukturze zasobu
Skarbu Panstwa. W kwestiach zwigzanych z wyceng nieru-
chomosci warto natomiast wspomnie¢, ze obecnie przepro-
wadzamy w resorcie analizy prawno-poréwnawcze, ktére majg
oceni¢ systemy szacowania nieruchomosci obowigzujace
w innych krajach, w szczegélnosci krajach Unii Europejskiej.
Istotne sg dla nas informacje dotyczace poziomu szczegéto-
wosci sposobu uregulowania zasad wyceny, metodyki wyceny,
charakteru standardéw zawodowych, a takze mechanizméw
rozwigzywania sporéw powstatych na tle wartosci nierucho-
mosci. Juz wstepne wyniki analiz pokazujg, ze mozemy spo-
dziewac¢ sie interesujgcych wnioskéw.

Red: Jednym z zagadnien, ktérymi zajmuje sie Ministerstwo sg
standardy zawodowe dotyczgce wyceny nieruchomosci. Od
1 wrzesnia 2017 r. ustawa o gospodarce nieruchomosciami data
Ministrowi prawo ustalania i ogtaszania takich standardow.
Wczesniej robity to organizacje zawodowe. Jak Pan Minister oce-
nia zasadnos¢ wprowadzonej wowczas regulacji? Czy nie sgdzi
Pan, Ze warto bytoby ponownie zastanowic¢ sie nad rolg, zakresem
i umiejscowieniem standardéw zawodowych w systemie wyceny
nieruchomosci?

RN: Podejmujac sie oceny funkcjonujacego obecnie mecha-
nizmu, trzeba spojrze¢ na sprawe z kilku perspektyw. Z jednej
strony trzeba pamieta¢, ze standardy majg stanowi¢ dopetnie-
nie obwigzujacych regulacji w zakresie wyceny nieruchomosci.
Z drugiej strony nie moze umkng¢ uwadze, Ze materia regulowa-
na standardami zawodowymi ma stricte techniczny charakter,
bowiem dotyczy warsztatu pracy rzeczoznawcy majgtkowego.
Dochodzi do tego jeszcze aspekt zwigzany z wysoce zindywi-
dualizowanym charakterem rzeczy, jakimi sg nieruchomosci.
Naszym nadrzednym celem jest wypracowanie takich regut,
ktére beda pomagad, a nie utrudnia¢ prace rzeczoznawcom
majatkowym. Miedzy innymi dlatego przygladamy sie réwniez
miedzynarodowym regulacjom dotyczacym systemow wycen
nieruchomosci.

Red: Jednym z problemdw zwigzanych z podejsciem poréwnaw-
czym jest metoda analizy statystycznej rynku wskazana w rozpo-
rzadzeniu jako jedna z metod podejscia poréwnawczego, jednak
nigdy nie zdefiniowana co do szczegétowych zasad i procedur jej
stosowania. W Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych przewa-
Za poglad, Ze zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami
metoda ta nie powinna by¢ wykorzystywana do okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci. Jednoczesnie jednak uwzglednienie tej
metody w ustawie dato podstawe do stosowania przez niektérych
rzeczoznawcow tzw. automatycznych modeli wyceny (AVM), ba-
zujgcych na metodach statystycznych. Metody te sg powszech-
nie krytykowane m.in. ze wzgledu na przeprowadzanie wyceny na
zbiorach nieruchomosci niespetniajgcych kryterium podobieristwa
do przedmiotu wyceny, a takze brak wystarczajacych i wiarygod-

nych informacji na temat nieruchomosci stanowigcych podstawe
wyceny. Czy zdaniem Pana Ministra metoda analizy statystycznej
rynku nadal powinna istnie¢ w ramach podejscia poréwnawczego,
czy tez nalezatoby jg stamtad wytgczy¢ i jasno wskazaé w ustawie,
ze moze by¢ wykorzystywana jedynie do tzw. wycen masowych,
ktorych wynikiem nie jest wartos¢ rynkowa, a jedynie ogdlna in-
formacja o przyblizonym poziomie cen rynkowych danego rodzaju
nieruchomosci?

RN: Metoda analizy statystycznej rynku ma swoich zwolenni-
kéw, jak réowniez zagorzatych przeciwnikéw. Wstuchujemy sie
w opinie specjalistéw reprezentujacych kazda ze stron. Ewen-
tualne rozstrzygniecia co do zakresu wykorzystania tej metody
beda mogty zostaé podjete po opracowaniu wynikéw analiz
prawno-poréwnawczych i przetozeniu ich uwarunkowania na
polski system prawny. Licze na dobrg wspoétprace ze srodowi-
skiem zawodowym.

Red: Kilka lat temu w ramach tzw. procesu deregulacji istotnie
zmieniono zasady ubiegania sie o uzyskanie uprawnieri zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. W procedurach
egzaminacyjnych najwiekszy nacisk ktadzie sie obecnie na teorie,
gtéwnie prawo (pytania w formie testéw), w zasadzie niewielkie
znaczenie majg projekty operatow szacunkowych sporzadzane
przez kandydatéw, a zadan praktycznych na egzaminie nie ma. Jak
Pan Minister ocenia celowos¢ wprowadzonych wéwczas regulacji?
Czy rozwaZa Pan zasadnos¢ wprowadzenia zmian w tym zakresie
i pofoZenia wiekszego nacisku na sprawdzenie umiejetnosci prak-
tycznych, a nie tylko wiedzy teoretycznej?

RN: Uprawnienia na zasadach okres$lonych w toku tzw. procesu
deregulacji nadawane sg od kilku lat. Czas ten pozwolit na oce-
ne nie tylko procesu egzaminowania kandydatéw, ale réwniez
procesow ksztatcenia. W tym zakresie na biezgco wymieniamy
whnioski i spostrzezenia z Przewodniczagcym Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej. Nie moge sie w petni zgodzi¢ ze stwier-
dzeniem, ze ,niewielkie znaczenie majg projekty operatéw”.
Podczas egzaminéw ustnych zespoty kwalifikacyjne doktadnie
weryfikujg praktyczng wiedze kandydatéw o procedurach wy-
ceny zastosowanych w operatach przedtozonych przy wniosku
o nadanie uprawnien. Statystyki zdawalnos$ci egzaminéw ust-
nych potwierdzajg, ze bez rzetelnego przygotowania operatéw
nie jest mozliwe ,przejscie” przez egzamin ustny. Wielu kandy-
datow, ktorzy ztozyli z wynikiem pozytywnym egzamin pisem-
ny, czyli opanowali teorie, wielokrotnie podchodzi do egzaminu
ustnego, ktéry weryfikuje wiedze praktyczna. Zaréwno komisja,
jakimy podczas analizy protokotéw z postepowan obserwuje-
my potrzebe wzmocnienia okreslonych obszaréw weryfikacji
wiedzy praktycznej kandydatéw na rzeczoznawcéw. Byé moze
ma to swoje podtoze w sposobie ksztatcenia kandydatéw. By
to ustalié, konieczne jednak bedzie przeanalizowanie miniméw
programowych studiow podyplomowych.

Red: Epidemia COVID-19, zamkniecie i przejscie na prace zdalng
urzedow spowodowaty olbrzymie problemy w dostepie rzeczo-
znawcow majgtkowych do dokumentow i danych niezbednych
w procesie wyceny. Zaistniata sytuacja uwypuklita problem po-
wszechnego dostepu online, a raczej jego braku, do zasobow
réznych urzedow, zwtaszcza starostw powiatowych. Tylko czesé
powiatowych osrodkow geodezji, kartografii umoZliwia zdalny do-
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step do danych z rejestru cen i wartosci nieruchomosci, a tylko
w przypadku nielicznych moZliwy jest dostep tg drogg do skanéw
aktow notarialnych umow sprzedazy. Dyskusja w tym zakresie trwa
od wielu lat, powofywano zespofy sktadajace sie m.in. z eksper-
téw z réznych ministerstw i instytucji (przy udziale rzeczoznawcéw
majatkowych). Wszystko to, péki co, bez efektu. By¢ moze pod pa-
tronatem Pana Ministra udatoby sie powaznie podejs¢ do tematu
i zainicjowa¢ konkretne dziatania w tym zakresie?

RN: Stan epidemii panujacy w kraju jest trudny z wielu powo-
déw. Z pewnoscig utrudnit prace w réznych zawodach, w tym
rzeczoznawcom majgtkowym. Kwestie zwigzane z groma-
dzeniem i udostepnianiem przez starostwa informacji oraz
dokumentéw ewidencjonowanych w prowadzonych rejestrach
sg podnoszone od dtuzszego czasu, m.in. wtasnie z powodu
ograniczonego wykorzystywania do tych celéw systemoéw
informatycznych oraz srodkéw komunikacji elektronicznej.
Stan epidemii faktycznie uwypuklit ograniczenia w sposobie
funkcjonowania tych systemow, ale z drugiej strony w pewien
sposob stat sie réowniez stymulantem zmian w tym obszarze.
Aktualnie juz ponad 130 powiatéw udostepnia dane z rejestru
cen nieruchomosci w swoich portalach internetowych, co
stanowi ponad 1/3 wszystkich powiatéw. Liczba powiatéw
udostepniajgcych dane z rejestru przez internet znacznie
zwiekszyta sie wtasnie w czasie epidemii. Pamietajmy tez,
ze 30 pazdziernika 2019 r. Gtéwny Urzad Geodezji i Kartogra-
fii uruchomit Krajowg Integracje Cen Nieruchomosci (KICN).
Ustuga w sposéb jednolity dla catego kraju udostepnia dane
rejestru cen nieruchomosci. Na te chwile obejmuje ona dane
z kilkunastu powiatéw i jest do wykorzystania samodzielnie lub
przez serwis www.geoportal.gov.pl. Typowe transakcje zare-
jestrowane i udostepniane w ustudze dotyczg nieruchomosci
gruntowych, nieruchomosci zabudowanych, budynkéw i loka-
li. W ostatnim czasie opracowano specyfikacje standardu dla
ustug powiatowych. Liczba powiatéw witgczonych do ustugi
integrujgcej KICN powinna w najblizszym czasie znacznie sie
zwiekszy¢. Doktadamy wszelkich staran, zeby zinformatyzo-
wac jak najwiekszy zakres ustug zwigzanych z dostepem do
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danych o nieruchomosciach. By¢ moze jest potrzebna szersza
dyskusja w tym obszarze.

Red: Kolejne pytanie dotyczy kwestii oceny prawidtowosci spo-
rzadzenia operatow szacunkowych. We wrzesniu 2017 r. uchylony
zostaf przepis eliminujacy z obrotu prawnego operaty szacunkowe
ocenione negatywnie? Co dalej? Czy resort ma dalsze plany w tym
obszarze?

RN: Zmiana mechanizmu oceny prawidtowosci sporzgdzania
operatéw szacunkowych jest od dawna rozwazana i dyskuto-
wana. Przeprowadzili§my pogtebiong analize funkcjonowania
przepiséw w tym obszarze oraz zainicjowaliSmy szersza dys-
kusje nad propozycjami efektywnych rozwigzan systemowych.
Pierwszym krokiem w kierunku naprawy systemu byto wtasnie
zniesienie w 2017 r. eliminacji z obrotu prawnego operatu sza-
cunkowego, ktéry zostat oceniony negatywnie. Stuzyto to ogra-
niczeniu komplikacji, jakie powodowato wydanie w stosunku
do tego samego operatu szacunkowego przez ré6zne organiza-
cje zawodowe odmiennych ocen prawidtowos$ci jego sporza-
dzenia. Zdecydowalismy wéwczas, ze lepszym rozwigzaniem
bedzie pozostawienie organom prowadzgcym postepowania
swobodnej decyzji co do mozliwos$ci wykorzystania operatu
szacunkowego w danej sprawie. Nie chcemy jednak na tym
poprzestawaé. Kontynuujemy prace w obszarze weryfikacji
wycen. Miedzy innymi wyniki analiz prawno-poréwnawczych,
o ktérych méwitem na poczatku, postuzg do wypracowania
konstruktywnych wnioskéw, takze w tym obszarze. Chcemy
wypracowac¢ kompleksowa reforme tego systemu i rozwaza-
my rézne warianty modyfikacji przepiséw. Nieoceniony w tych
pracach bedzie gtos srodowiska zawodowego.

Red: Dziekujemy za rozmowe.

Pan Robert Nowicki petnit funkcje podsekretarza stanu
w Ministerstwie Rozwoju od 5 grudnia 2019 r. do 1 pazdziernika 2020 r.

ANNA KORNECKA

fot. www.kpt.krakow.pl

postepowania administracyjnego.

26 pazdziernika 2020 r. zostata mianowana podsekretarzem stanu w Ministerstwie Rozwoju, Pracy
i Technologii. W resorcie odpowiada za budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo. Ma 36 lat. Ukoriczyta prawo na Uniwersytecie Jagiellonskim i aplikacje rad-
cowska w Okregowej Izbie Radcéw Prawnych w Krakowie, studia doktoranckie w Katedrze Pra-
wa Wtasnosci Intelektualnej na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagielloriskiego
oraz Podyplomowe Studium Prawa Autorskiego, Prasowego i Wydawniczego na Wydziale Zarzadzania i Komunikacji
Spotecznej UJ. Jest absolwentkg Europejskiej Akademii Dyplomacji w Warszawie. W ostatnim czasie petnita funkcje
wiceprezesa Zarzadu Krakowskiego Parku Technologicznego Sp. z 0.0. w Krakowie. Wcze$niej byta prezesem sp6tki Nowe
Centrum Administracyjne Sp. z 0.0. Przez wiele lat prowadzita kancelarie radcy prawnego zajmujgcg sie prawng obstugg
przedsiebiorstw. Pracowata w zespole doradzajgcym przy budowie najwiekszych infrastrukturalnych inwestycji w kraju
zwigzanych z organizacjg Euro2012. W latach 2012-2013 byta wyktadowcg w Wyzszej Szkole Biznesu w Dagbrowie Gérniczej.
Jest autorka ksigzek i publikacji z dziedziny prawa budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
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Mieczystaw Prystupa

Rzeczoznawstwo majgtkowe na zakrecie

Rzeczoznawstwo majatkowe w zakresie wyceny nierucho-
mosci, reaktywowane w Polsce na poczatku lat 90., doszto do
pewnego stanu, ktéry wymaga pogtebionej refleksji. W artykule
poruszono tylko problemy, ktére zdaniem autora sg najbardziej
aktualne, skupiajac sie na diagnozie stanu obecnego. Propo-
zycje naprawy wymagajg niewatpliwie oddzielnego artykutu.

Historia zawodu i wyceny po transformacji
ustrojowej w Polsce

Rozwdj rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce zostat nie-
jako wymuszony przez przemiany ustrojowe i wtasnosciowe
zapoczatkowane w 1989 r. Sprzedaz mieszkan zaktadowych,
mieszkan komunalnych czy uwtaszczenie przedsigebiorstw
panstwowych na nieruchomosciach wymagato profesjonal-
nych wycen. Wyceny dokonane przez niezaleznych rzeczo-
znawcow zapobiegty, jak sadze, wielu potencjalnym aferom
korupcyjnym. Szybko stworzono jednolite zasady wyceny nie-
ruchomosci.

Pierwszym waznym dokumentem $wiadczgcym o wprowa-
dzeniu jednolitych zasad wyceny w Polsce byto opracowanie
pt. Tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci wydane przez
Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w paz-
dzierniku 1994 r. Mimo Ze zasady te sygnowane zostaty przez
dyrektora departamentu MGPIiB Henryka Jedrzejewskiego,
to w ich opracowaniu uczestniczyto wiele oséb, w tym takze
i ja. Rok pdZniej ukazato sie zarzadzenie Ministra Gospodarki
Przestrzenneji Budownictwa w sprawie szczegétowych zasad
ustalania wartosci nieruchomosci, nadajgce zasadom wyceny
charakter formalny. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa we wrze$niu 1996 r. wydato opracowanie pt.
+Panstwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci”. Opracowanie, ktérego edycje przygotowat
zespo6t Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. Uprawnien
Zawodowych w Zakresie Szacowania Nieruchomosci pod
kierownictwem Zygmunta Bojara, zawierato wykaz niezbed-
nych aktéw prawnych, standardéw zawodowych oraz innych
wymagan, ktére obowigzywaty kandydatéw na rzeczoznaw-
céw majatkowych. W 1998 r. sposoby wyceny zostaty opub-
likowane w rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie szcze-
goétowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu

sporzgdzania operatu szacunkowego. Jak wiadomo, obecnie
obowigzuje wydane w 2004 r. rozporzadzenie Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Roéwnolegle do przepiséw wydanych przez Ministerstwo
i Rade Ministrow trwaty w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych prace nad opracowaniem
Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Rada Krajowa PFSRM (na posiedzeniu 4 maja 1995 r. w Mie-
dzyzdrojach) przyjeta opracowane standardy, po uprzednim
przettumaczeniu ich na jezyk angielski i po uzyskaniu opinii
wielu specjalistow z USA i Wielkiej Brytanii (stadardy te byty
zgodne z wytycznymi TEGoVA). Standardy Zawodowe w latach
nastepnych byty wielokrotnie uzupetniane i zmieniane w zalez-
nosci od potrzeb i stanu rynku.

Przy tworzeniu standardéw pracowato wiele oséb, zaréwno
przedstawicieli srodowiska naukowego, jak i rzeczoznawcy
z najwiekszym do$wiadczeniem w praktyce wyceny. Wptyw na
rozwdj polskiej szkoty wyceny miata niewatpliwie zgodna i efek-
tywna wspétpraca Ministerstwa zajmujgcego sie problematyka
nieruchomosci oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Byto to w duzym stopniu zastugg ow-
czesnego prezydenta PFSRM Andrzeja Kalusa oraz dyrektora
zMGPiB Henryka Jedrzejewskiego. Mimo ze zasady wyceny opi-
sane zostaty w odpowiednich zarzgdzeniach Ministra czy rozpo-
rzadzeniach Rady Ministréw, to te akty prawne byty opracowane
przy wspotpracy z przedstawicielami PFSRM. Opracowywane
standardy zawodowe, ktére przyjmowata Rada Krajowa PFSRM
byty wiec zgodne z 6wczesnym stanem prawnym.

Wiele standardéw i procedur wyceny opracowanych i wdro-
zonych w Polsce ma oryginalny charakter. Do takich rozwigzan
zaliczy¢é nalezy w szczegdlnosci: niektdre procedury podejscia
poréwnawczego, wycene ograniczonych praw rzeczowych, wy-
cene nieruchomosci rolnych i leSnych w sytuacji braku transak-
cjirynkowych, wycene naktadéw, sposoby wyceny tzw. mienia
zabuzanskiego czy wycene nieruchomosci specjalnych. Lista
ta nie obejmuje wszystkich oryginalnych rozwigzan, ktérych
tworzenie wynikato ze stanu naszego rynku nieruchomosci,
uwarunkowan prawnych i specyficznych celéw wyceny.

Po dziewieciu latach, w 2004 r., Federacja wydata 6sma
edycje, ktora liczyta 24 standardy. Zdecydowana wiekszos$é
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dotychczasowych wycen (przekraczajgcych kilka milionéw)
zostata wykonana wedtug jednolitych zasad obowigzujacych
w Polsce. Brak obowigzujgcych zasad w zakresie wyceny
przedsiebiorstw byt natomiast jednym z powodéw gigantycz-
nych strat Skarbu Paristwa w procesie prywatyzacji przedsie-
biorstw panstwowych.

W 1994 r. zostali$my w Dublinie przyjeci do TEGoVA (Euro-
pejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych).
Peter Champnes, sekretarz generalny tej organizacji, rekomen-
dujac nasz wniosek o przyjecie, powiedziat wéwczas, ze Polska
moze by¢ wzorem dla innych krajéw europejskich, réwniez tych
z Zachodu. Podkreslano bardzo wymagajacy wtedy system
zdobywania uprawnien zawodowych, stopien zorganizowania
srodowiska, system kontroli wycen oraz rozwdéj wydawnictw
specjalistycznych. Wspdlnie z Krzysztofem Grzesikiem, obec-
nym przewodniczagcym TEGoVA, reprezentowalismy wtedy
PFSRM i styszeli$my to na wtasne uszy. Mysle, ze ten przyktad
dobitnie swiadczy o naszych nieuzasadnionych kompleksach
i przekonaniu, ze musimy bezkrytycznie korzysta¢ z obcych
WZOrow.

Pod patronatem Federacji odbyto sie wiele konferencji mie-
dzynarodowych, tgcznie z Miedzynarodowym Kongresem
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych w Warszawie w 1996 r. W la-
tach 2000-2003 przedstawiciele PFSRM, na wyrazng prosbe
rzeczoznawcéw ukrainskich, zorganizowali kursy wyceny dla
tych rzeczoznawcoéw w Kijowie. Koszty kurséw poniosta Mie-
dzynarodowa Fundacja Rynku Nieruchomosci z Chicago. Na
podstawie tych doswiadczen zorganizowalismy podobne kursy
dla Gruzinéw w Thilisi i Ormian w Erywaniu. Miatem przyjem-
nos$¢ by¢ autorem programu tych kurséw oraz wyktadowcy
w Kijowie.

Przyczyny i przejawy kryzysu

Przygotowanie kandydatéw do zawodu
rzeczoznawcy majagtkowego

Na poczatku lat 90. uprawnienia zawodowe w zakresie wy-
ceny nieruchomosci mogli uzyska¢ wytacznie przedstawiciele
trzech grup zawodowych: inzynierowie, prawnicy i ekonomi-
$ci. Dzisiaj kazdy, kto ma wyzsze wyksztatcenie, niezaleznie
od kierunku ukonczonych studiéw, moze sie ubiegac¢ o zdanie
egzaminu panstwowego i otrzymaé uprawnienia zawodowe
w zakresie wyceny. Zdecydowana wiekszo$¢ tych oséb jest
stabo przygotowana do pracy w zawodzie, mimo ze zdaty
egzamin testowy i nauczyty sie procedur wyceny. Teoretycznie
kazdy z takich rzeczoznawcéw (np. nauczyciel biologii) mégtby
wycenia¢ w podejsciu kosztowym, a przeciez zeby takg wyce-
ne poprawnie wykonag, trzeba mie¢ choéby niewielkg wiedze
z zakresu budownictwa. Podobnie w podejsciu dochodowym:
ktos, kto nie zna sie zupetnie na ekonomii, a tylko wykut formut-
ki do egzaminu, nie moze wykona¢ prawidtowej wyceny w tym
podejsciu. Wskutek akcji tzw. deregulacji zawodéw (w 2017 r.)
skrécono czas praktyki zawodowej do pét roku, zmniejszono
takze liczbe operatéw szacunkowych wykonanych w okresie
praktyki (z 15 do 6). Utatwiono egzamin na uprawnienia zawo-
dowe, gdyz zrezygnowano z koniecznosci rozwigzania zadania,
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pozostawiajgc wytgcznie testy. Do zawodu przychodzg wcigz
stabo przygotowane osoby, a ponadto popyt na wyceny jest
o wiele mniejszy niz na poczatku lat 90.

Uwiktania niektorych rzeczoznawcow
majatkowych w dziatania przestepcze

Jest sprawg oczywistg, ze wytudzanie kredytow z bankéw
nie jest w zasadzie mozliwe bez pomocy rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Przyktadem dziatan przestepczych jest sprawa
SKOK-u Wotomin. Z tej instytucji wyprowadzono kilka miliar-
doéw ztotych, korzystajgc z zawyzonych wycen nieruchomosci,
ktére miaty stanowi¢ zabezpieczenie kredytéw. Jak wynika
z oceny tych wycen, ktére prowadzi aktualnie Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych na zlecenie
prokuratury, w niektérych przypadkach wyceny byty zawyzane
nawet 100 razy! Ci nieuczciwi rzeczoznawcy zostali pozbawieni
uprawnien zawodowych i toczg sie wobec nich postepowania
karne. Mimo ze w procederze tym uczestniczyto niewiele oséb,
to przeciez odium spada na cate srodowisko. Sprawa wycen dla
SKOK-u Wotomin nie jest niestety odosobniona.

Zamieszanie wokoét standardow zawodowych

Jezeli rzeczoznawstwo majgtkowe ma byé zawodem za-
ufania publicznego, trudno sobie wyobrazi¢, zeby standardy
wypracowane przez srodowisko nie byty powszechnie obo-
wigzujgce. Te standardy, uchwalane przez Rade Krajowa Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
obowigzywaty wszystkich rzeczoznawcédw majagtkowych, gdyz
w art. 175 ust. 1 obowigzujgcej od 1 stycznia 1998 r. ustawy
o gospodarce nieruchomosciami znalazt sie zapis, ze: rzeczo-
znawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci
szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajgcymi
z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdélng
starannoscig wfasciwg dla zawodowego charakteru tych czyn-
nosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasada
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci. Wydawato sie oczy-
wistym, ze standardy zawodowe, o ktérych mowa w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, to standardy opracowane
przez PFSRM. Innych po prostu nie byto. W 2004 r. nastapita
na skutek wyroku NSA zmiana ustawy. W paZdzierniku 2002 r.
znany rzeczoznawca majgtkowy wnidst do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie skarge na prezesa Urze-
du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, w zwigzku z udzieleniem
surowe]j kary dyscyplinarnej na podstawie przeprowadzo-
nego postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowe;.
W uzasadnieniu ten rzeczoznawca argumentowat m.in., ze kara
jest niezasadna, poniewaz wynika réwniez z niestosowania
standardéw zawodowych, ktére nie sg obowigzujagcg normg
prawng i zostaty wydane bez umocowania ustawowego. Po-
stepowanie zakonczyto sie ostatecznie wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego (OSK 1435/04), gdzie w uzasadnie-
niu sad stwierdzit m.in., ze: Zalecenie stosowania standardow
dotyczacych szacowania nieruchomosci ma stuzy¢ sporzadzaniu
operatu szacunkowego na zobiektywizowanych i jednolitych pod-
stawach zapewniajgcych wysoki poziom wiedzy zawodowej przy
uwzglednieniu innych dziedzin wiedzy odnoszacej sie do istoty
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i celu wyceny. Jest jednak prawda, Zze ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami w brzmieniu obowiazujgcym w dacie orzekania
w tej sprawie przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast poza zaleceniem stosowania sie przez rzeczoznawce ma-
Jjatkowego do standardéw zawodowych nie zawierata przepisu
wskazujgcego, kto i w jakim trybie ma prawo te standardy ustalac¢
i wprowadzaé. W sytuacji, kiedy nie mozna wskazac konkretnego
standardu jako powszechnie obowiazujacego i praktycznie moga
wystepowaé w zakresie szacowania nieruchomosci standardy za-
wodowe opracowane przez rézne podmioty czy jednostki organi-
zacyjne, nie zastosowanie sie przez rzeczoznawce majatkowego
do okreslonego standardu zawodowego nawet stwierdzone przez
Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej nie mogtoby samo przez
sie stanowi¢ podstawy do wydania decyzji administracyjnej w po-
stepowaniu dotyczacym odpowiedzialnosci zawodowej. Po tym
wyroku ustawodawca zmuszony byt wiec do zmiany przepi-
séw. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami w art. 175
dodano ust. 6, wprowadzajgc obowigzek uzgadniania opraco-
wywanych standardéw z ministerstwem (nowelizacja ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw z dnia 28 listopada 2003 r., Dz.U. 2004 nr 141 poz.
1492): standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.
Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych zamieszcza sie
w Dzienniku Urzedowym ministra wiasciwego do spraw budow-
nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Przepis ten
wszedt w zycie z dniem 22 wrzes$nia 2004 r. Znaczna czes¢
srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych nie chciata jednak
przyjaé tego do wiadomosci, czego wyrazem byto stanowi-
sko Rady Krajowej PFSRM. Logicznym skutkiem opisanych
wyzej zdarzen wydawato sie przedstawienie ministrowi do
uzgodnienia standardéw zawodowych PFSRM, oczywiscie po
niewielkich korektach redakcyjnych, dostosowujacych je do
aktualnego stanu prawnego. Wysokiego poziomu standardéw
nikt nie kwestionowat. 4 stycznia 2010 r. Minister Infrastruk-
tury uzgodnit standard zawodowy rzeczoznawcéw majatko-
wych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Komunikat
o uzgodnieniu tego standardu zostat opublikowany w Dzienni-
ku Urzedowym Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010 r.
(nr 1 poz. 1) i od tej daty istnieje obowigzek jego stosowania
przez wszystkich rzeczoznawcéw majgtkowych. Niestety in-
nych standardéw nie uzgodniono, mimo wielu nalegan Minister-
stwa. W zwigzku z powyzszym nastgpita dalsza zmiana art.
175 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra jest obecnie
obowigzujaca: Minister wiasciwy do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
ustala oraz ogfasza obowiazujgce standardy zawodowe w drodze
obwieszczenia. Realizujgc postanowienia ustawy z 8 czerwca
2018r., Minister powotat Rade Standardéw Zawodowych Wyce-
ny Nieruchomosci, ktéra ma za zadanie przygotowacé projekty
standardéw. Mam zaszczyt by¢ przewodniczacym tej Rady.

Stan prac nad standardami zawodowymi
wyceny nieruchomosci

W okresie dziatalno$ci Rady Standardéw opracowano naste-
pujace projekty standarddéw:

e ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréw-
nawczego” — zostat ukonczony i przestany 25 kwietnia 2019r.
do Ministra w celu jego ogtoszenia,

e ,Wycena nieruchomosci drogowych” — zostat opracowany
i przyjety przez komisje opracowujaca,

e ,Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu oraz wynagro-
dzen zwigzanych z urzadzeniami przesytowymi’ — zostat
opracowany i przyjety przez komisje opracowujaca,

e Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia kosz-
towego” — zostat opracowany i podlega wstepnemu opinio-
waniu,

e ,Metoda Analizy Statystycznej Rynku (MASR)" — zostat opra-
cowany i podlega wstepnemu opiniowaniu.

Standard ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej-
$cia porownawczego” zostat nieprzypadkowo opracowany jako
pierwszy, gdyz ocenia sig, ze ok. 90% wycen wykonywanych
jest przy zastosowaniu wtasnie podejscia poréwnawczego.
Mimo ze pod wzgledem merytorycznym nie odbiegat od ure-
gulowan wcze$niejszych, spotkat sie z krytykg w szczegélno-
$ci w zakresie tresci pkt. 2.8.: Cechy nieruchomosci, ktdre byty
przedmiotem sprzedazy na okreslonym dla potrzeb wyceny ryn-
ku nieruchomosci ustala sie, wykorzystujgc niezbedne i dostep-
ne informacje zawarte w szczegdlnosci: w aktach notarialnych,
w rejestrach cen prowadzonych przez starostéw, w dokumentach
planistycznych, w ewidencji gruntow i budynkéw, w ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nierucho-
mosci w mozliwym do wykonania zakresie ze wzgledu na dostep-
nosé nieruchomosci. Informacje zawarte w aktach notarialnych
moga by¢ wykorzystane w szczegdlnosci do ustalenia warunkéw
zawarcia transakcji. Na tej zasadzie tworzy sie zbiér nierucho-
mosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny. Niektérym rze-
czoznawcom nie podobat sie zapis o koniecznosci znajomosci
aktéw notarialnych oraz ogledzin nieruchomosci podobnych.
Trudno uchyla¢ sie od takich wymagan, jesli wyceny maja
by¢ wiarygodne. Nalezy zauwazy¢ ponadto, ze wiele starostw
umozliwia juz rzeczoznawcom dostep do aktéw notarialnych
przez Internet.

Krytyka rzeczoznawcéw byta niestety wykorzystana przez
inne osoby i instytucje w celu zatrzymania pracy nad standar-
dami. Do akcji wkroczyli takze zwolennicy wycen metodami
statystycznymi. Wykorzystali fakt, Ze podejscie poréwnawcze
zawiera metode analizy statystycznej rynku i doprowadzili do
decyzji, by takze te metode opracowaé w formie standardu. Po-
wotany zespét opracowat bardzo ogdlny standard, ktéry jednak
nie byt oceniony przez komisje Rady Standardéw i, moim zda-
niem, nie spetnia wymogoéw stawianych standardom. Ten pro-
jekt standardu, jak réwniez miejsce statystyki jako narzedzia
pomocniczego w wycenach wymagajg oddzielnej dyskusji.

Przygotowaniu projektéw standardéw powinno towarzyszy¢
wieksze zainteresowanie Ministerstwa Rozwoju, ktéremu pod-
lega departament nieruchomosci. Na Ministerstwie cigzy usta-
wowy obowigzek ogtaszania standardéw. Gdyby takie zaintere-
sowanie byto wieksze, to mysle, ze co najmniej 10 standardéw
bytoby gotowych. W koricu 2019 r. nadzér nad Departamentem
Nieruchomosci objat wiceminister Robert Nowicki. Na poczat-
ku 2020 r. zarzadzit badanie funkcjonowania wyceny w innych
krajach pod katem stosowania statystyki w wycenach. 2 paz-
dziernika, w ostatnim dniu jego urzedowania, otrzymatem jako
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przewodniczacy Rady Standardéow Wyceny Nieruchomosci
pismo w sprawie standardow. Z tego pisma wynika, ze Mini-
sterstwo nie ma zamiaru ogtasza¢ standardéw, lecz prowa-
dzi¢ dalsze analizy zmierzajgce do odstagpienia od obowigzku
ogtaszania standardéw, ttumaczgc to tym, ze standardy jako
szczego6towe regulacje nie powinny by¢ ogtaszane przez or-
gan panstwowy. Mam wobec takiego stanowiska zasadnicze
obiekcje. Wydaje mi sig, Ze Ministerstwo nie powinno uchylaé
sie od realizacji obowigzku wynikajacego z ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Jesli zas chodzi o szczegétowosé
regulacji prawnych, to w pewnych obszarach takie regulacje
sg praktykowane, by zapewni¢ jednolito$¢ dziatan danych pod-
miotéw. Ministerstwo Rozwoju wydato np. szczegétowe rozpo-
rzgdzenie z dnia 18 sierpnia 2020 r. w sprawie standardéw tech-
nicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych
i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wyni-
kéw tych pomiaréw do Panstwowego Zasobu Geodezyjnego
i Kartograficznego. W Dzienniku Urzedowym Ministerstwa
Finanséw publikowane sg krajowe standardy rachunkowosci,
opracowywane przez Komitet Standardéw Rachunkowosci.
Takich standardéw jest obecnie 13. Oficjalny charakter maja
takze normy budowlane. Komisja Nadzoru Finansowego
jako organ panstwowy ogtasza stosowne rekomendacje do-
tyczace dziatalnosci bankowej. Z uzasadnienia cytowanego
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wczesniej wyroku NSA takze wynika konieczno$¢ ogtaszania
powszechnie obowigzujacych standardéw. Wyceny nierucho-
mosci stuzg przeciez bezpieczenstwu obrotu gospodarczego
i dotyczg czesto majatku wielkich rozmiaréw. W szczegélno-
$ci wyceny majgtku skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego powinny by¢ wykonywane wedtug jednolitych
zasad.

Rzeczoznawstwo majgtkowe jest zawodem $cisle uregulo-
wanym prawnie i nie moze by¢ pozostawione ,samemu sobie”.
Nie moze kazdy wyceniaé¢ wedtug wtasnego ,widzimisie”. Dla
potrzeb wycen nieruchomosci pozostajacych w zasobach
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego two-
rzone sg obecnie w wojewddztwach listy biegtych. Czy mozna
dopuscié, by wyceny takich nieruchomosci byty wykonywane
wedtug réznych zasad?

Dr hab inz. Mieczystaw Prystupa — profesor
nadzwyczajny na Wydziale Zarzadzania Politechniki
Warszawskiej, przewodniczacy Rady Standardow
Zawodowych Wyceny Nieruchomosci, rzeczoznaw-
ca majatkowy z ponad 25-letnim doswiadczeniem
w dziedzinie wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw,
posiada licencje zawodowg zarzadcy nieruchomosci

KOMISJA DS. OPRACOWANIA

STANDARDOW ZAWODOWYCH

mgr inz. Joanna Monika Szapiro-Nowakowska
- Przewodniczgca Komisji

dr Anna Beer-Zwoliriska

mgr inz. Krzysztof Bratkowski

mgr inz. Jerzy Dabek

mgr Tomasz Ciodyk

drinz. Aldona G6zdz

mgr inz. Romuald Gromulski

dr hab. Magdalena Habdas

drinz. Elwira Laskowska

mgr Barbara Majewska

mgr inz. Matgorzata Skapska

SKLAD RADY STANDAROW ZAWODOWYCH WYCENY NIERUCHOMOSCI
(29.06.2018 1)

prof. nadzw. dr hab. inz. Mieczystaw Prystupa — Przewodniczacy Rady

KOMISJA DS. OPINIOWANIA

STANDARDOW ZAWODOWYCH

drinz. Jan Konowalczuk — Przewodniczacy Komisji
mgr inz. Zbigniew Brodaczewski

prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman

prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak

prof. dr hab. inz. Wojciech Wilkowski

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
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Nowe elementy ochrony rzeczoznawcéw

w programie PZU dla PFSRM

Kazdy rzeczoznawca majatkowy prowadzacy dziatalnos¢
ma obowigzek zawarcia ubezpieczenia od odpowiedzialno-
$ci cywilnej. Zakres ochrony oraz minimalng sume ubezpie-
czenia okresla rozporzgdzenie Ministerstwa Finanséw z dnia
26 kwietnia 2019 r. Podstawowy zakres ubezpieczenia dla cze-
$cirzeczoznawcow jest niewystarczajacy, dlatego decydujg sie
na rozszerzenie ochrony o ubezpieczenie dobrowolne. Teraz
w ramach programu PZU dla PFSRM jego zakres obejmie do-
datkowo czynnosci wyceny majatku ruchomego, z zachowa-
niem tej samej sktadki. Przypominamy, ze podmiotem odpo-
wiedzialnym za obstuge programu ubezpieczeniowego PFSRM
jest firma iExpert.pl.

Co jest objete ochrong ubezpieczenia
dobrowolnego?

Obowigzkowe ubezpieczenie OC rzeczoznawcy majgtkowe-
go obejmuje szkody, ktére mogg powstaé w zwigzku z szaco-
waniem wartosci nieruchomosci, maszyn i urzgdzen trwale
zwigzanych z gruntem. Dobrowolne ubezpieczenie OC nie tyl-
ko zwieksza sume gwarancyjng z polisy obowigzkowej, nawet
0 10 min zi, ale takze obejmuje ochrong OC szkody powstate
wskutek wykonywania dziatalnos$ci w zakresie niewskazanym
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, czyli:

e czynnosci wyceny srodkéw trwatych niezwigzanych trwale

z nieruchomoscia,

e czynnosci wyceny Srodkéw niskiej wartosci niezwigzanych
trwale z nieruchomoscig,

e czynnosci polegajgce na kontroli inwestycji i inspekcji nieru-
chomosci,

o ekspertyzy techniczneioceny stanu technicznego nierucho-
mosci budynkéw i budowli.

Teraz zakres zostat rozszerzony o szkody powstate wskutek
wykonywania dodatkowej dziatalnos$ci obejmujgcej czynnosci
wyceny majatku ruchomego, w sktad ktérego wchodzg m.in.
linie produkcyjne, maszyny, urzadzenia jako pojedyncze urza-
dzenia, niezwigzane z nieruchomoscia, mogace stanowié¢ od-
rebny przedmiot wtasnosci od nieruchomosci, na terenie ktérej
sg zlokalizowane.

Rozszerzenie zakresu ochrony nie wptywa
na dotychczasowa wysokos¢ sktadki
i nie wymaga aneksowania wczes$niej zawartej polisy.

Inspekcja Handlowa sprawdza polisy
rzeczoznawcow

Znowelizowana ustawa o gospodarce nieruchomosciami zo-
bowigzuje rzeczoznawcéw do dotaczenia do operatu szacun-
kowego lub umowy o dokonanie wyceny nieruchomosci kopii
dokumentu ubezpieczenia obowigzkowego OC. W iExpert.pl

wraz z polisg rzeczoznawca otrzymuje certyfikat zawarcia
obowigzkowego ubezpieczenia, ktéry jako dokument potwier-
dzajacy réwniez moze zostac dotgczony do operatu. Niewy-
wigzanie sie z ustawowego obowigzku grozi karg w wysoko-
$ci 10 000 zt natozong przez Inspekcje Handlowa. Jak wynika
z raportu UOKIK, opublikowanego po ostatnich kontrolach In-
spekcji Handlowej, cze$¢ przedsiebiorcéw nadal nie posiada
obowigzkowego ubezpieczenia lub nie dotgcza kopii polisy do
umowy. W wyniku kontroli tgcznie natozono kary w wysokosci
49 509,92 zt. UOKIK informuje, Ze takie kontrole bedg konty-
nuowane. Przypominamy, ze w iExpert ubezpieczenie mozna
zawrze¢ przez internet w kilka minut, bez wychodzenia z domu.
Koszt rocznej ochrony zaczyna sie juz od 133 zi, a polisa wraz
z certyfikatem wysytana jest na adres e-mail.

Rzeczoznawca moze ubezpieczy¢ swoj
dochéd

Niezaleznie od posiadanego ubezpieczenia OC oraz formy
zatrudnienia, tylko wiExpert.pl rzeczoznawca majgtkowy moze
réwniez ubezpieczy¢ sie od utraty dochodu. Dzigki temu, w ra-
zie niezdolnosci do pracy spowodowanej wypadkiem lub cho-
roba, rzeczoznawca otrzyma $wiadczenie w wysokos$ci nawet
537 zt dziennie. Swiadczenie w zaleznosci od wybranego wa-
riantu wyptacane jest od 1 lub 31 dnia zwolnienia, takze w razie
zachorowania na COVID-19.

Niezaleznie od poziomu dochodéw mozna wybraé jedna
z trzech sum gwarancyjnych:

e 60 tys. zl,
e 120 tys. zt,
e 180 tys. zt.

Ubezpieczenie dziata takze w razie ciezkich zachorowan
oraz trwatej niezdolnosci do pracy. Warunki otrzymania $wiad-
czenia sg bardzo proste, wystarczy niezdolno$¢ do pracy trwa-
jaca min. 30 dni i potwierdzona zwolnieniem lekarskim lub de-
cyzja o izolacji z powodu potwierdzenia dodatniego testu na
koronawirusa, wydang przez jednostke Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej. Wniosek jest dostepny online, a jego ztozenie nie
wymaga wypetniania ankiety medycznej. Ochrona dziata od
nastepnego dnia od zawarcia ubezpieczenia, bez okresu ka-
rencji. W czasie panujacej pandemii jest to dodatkowa forma
zabezpieczenia na wypadek utraty dochodu.

Oferta dostepna na stronie:
iexpert.pl/rzeczoznawca-majatkowy

Lidia Machalska

e-mail: lidia.machalska@iexpert.pl
tel.: +48 502-913-541

iExpert.pl SA
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NAUKA

Katarzyna Piestrzeniewicz

Ksiega wieczysta jako zrodto informacji

o hieruchomosci

Land registers as a source of information about real estate in the proces of real

estate valuation

Instytucja ksigg wieczystych spetnia istotna role w stosunkach obrotu cywilnoprawnego. Nie ulega watpliwosci, ze ksiegi wieczyste, przez
szereg uregulowar prawnych, spetniajg wiele istotnych funkcji. W artykule wykazano, w jaki sposdb funkcje te sg realizowane na podstawie

przytoczonych przyktaddw z Zycia codziennego.

Stowa kluczowe: ksiega wieczysta, sad rejonowy, uczestnik obrotu, nieruchomosé

The institution of land and mortgage registers plays an important role in civil law transactions. There is no doubt that land and mortgage
registers fulfil many important functions through a number of legal regulations. The article shows how these functions are performer on

the basis of the examples from everyday life.

Keywords: land and mortgage register, district court, trading participant, property

Jednym z gtéwnych czynnikéw stymulujgcych rozwéj gospo-
darczy panstw jest obrét nieruchomosciami, ktére jako towar stajg
sie jednym z elementoéw ksztattujgcych i stymulujgcych stosunki
wiasnosciowe. Dlatego istotne jest zapewnienie bezpieczenstwa
obrotu nieruchomosciami. Aby byto one zagwarantowane, wazne
znaczenie maja regulacje prawne, ktére powinny chroni¢ interesy
stron, os6b majacych okreslone uprawnienia, a takze panstwa
i spoteczenstwa. W zapewnieniu takiej ochrony podstawowe zna-
czenie majg wtasciwie uksztattowane rejestry oraz postepowania
rejestrujgce zmiany stanu prawnego nieruchomosci. W Polsce re-
jestrem, w ktérym zamieszczane sg informacje o stanie prawnym
nieruchomosci jest ksiega wieczysta.

Celem artykutu jest zbadanie, w jaki sposéb ksiegi wieczy-
ste zapewniajg bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami.
Ksiegom wieczystym przypisywane sg funkcje: ewidencyjno-
-rejestracyjna, ochronna, ostrzegawcza oraz kontrolna, ze
wzgledu na ich sposéb prowadzenia oraz zasady, ktérymi sie
cechuja. Aby zbada¢, czy ksiegi wieczyste spetniajg swoje funk-
cje, przenalizowany zostanie ich sposéb prowadzenia, zasady
materialnoprawne oraz najwazniejsze kwestie procesowe.

Na poczatku przedstawiono wybrane zagadnienia dotyczg-
ce ksigg wieczystych, m.in. rys historyczny, oraz oméwiono
funkcje ksigg wieczystych. Nastepnie opisano, w jaki sposéb
ksiegi wieczyste spetniajg swoje funkcje. Dla lepszego zobra-
zowania mechanizmu dziatania instytucji ksigg wieczystych,
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przedstawiono przyktady z zycia, ktére ukazuja, w jakich sytua-
cjach spetniane sg poszczegdlne funkcje ksigg wieczystych.
Nastepnie opisano strukture ksiegi wieczystej, ktéra obecnie
prowadzona jest w formie Centralnej Bazy Danych Ksigg Wie-
czystych, zostata takze opisana zawarto$¢ poszczegélnych
dziatéw. Dalej przedstawiono gtéwne zasady materialnoprawne
ksigg wieczystych: zasade wpisu, zasade jawnosci ksigg wie-
czystych, rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, zasa-
de pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, zasade
rozszerzonej skutecznosci praw osobistych i roszczen ujaw-
nianych w ksiedze wieczystej. Opisano takze zasady postepo-
wania wieczystoksiegowego (dokonywanie wpiséw, katalog
podmiotéw, ktére mogg ztozy¢ wniosek o wpis oraz bra¢ udziat
w omawianym postepowaniu, wykaz dokumentéw, ktére moga
stanowié¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej oraz zakres
kognicji sadu wieczystoksiegowego). Na koricu zaprezentowa-
no statystyki spraw dotyczacych ksigg wieczystych w wybra-
nym Sadzie (Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia).

Ogolna charakterystyka ksigg wieczystych
Ksiegi wieczyste stanowig publiczny rejestr praw na nieru-

chomosci. Instytucja ksigg wieczystych zostata unormowana
w nastepujacych aktach prawnych:



NAUKA

e ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. 2019 poz. 2204) [1],
® rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego
2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym (Dz.U. 2016 poz. 312) [2],
e ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgepowania
cywilnego (Dz.U. 2019 poz. 1460) [3] oraz
e ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.
2019 poz. 1145) [4].
Prowadzenie ksigg wieczystych zostato powierzone sagdom
rejonowym wskazanym wraz z okresleniem obszaru ich wias-
ciwosci miejscowej poprzez Ministra Sprawiedliwosci w trybie
rozporzadzenia [5]. Czynnosci w zakresie prowadzenia ksigg
wieczystych mogg wykonywacé takze referendarze sgdowi
(art. 23 u.k.w.h). Ksiegi wieczyste stuzg ujawnianiu praw rze-
czowych, a takze praw obligatoryjnych na nieruchomosci. Sg
prowadzone w tzw. systemie realnym dla nieruchomosci bez
wzgledu na zmiany dotyczgce wtasciciela [6].
Pojecie nieruchomosci zostato zdefiniowane w art. 46 k.c.
i zgodnie z nim: nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziem-
skiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réw-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budyn-
kéw, jeZeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci. Na podstawie tego przepisu wy-
réznia sie trzy rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe
oraz lokalowe i dla tych rodzajéw nieruchomosci prowadzi sie
ksiege wieczystg. Od powyzszej zasady wystepujg pewne wy-
jatki. Pierwszy z nich dotyczy nieruchomosci budynkowych.
Oddzielnych ksigg wieczystych nie prowadzi sie dla budyn-
kéw stanowigcych odrebne przedmioty wtasnosci, gdy sg one
zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego gruntu. Ksiege
wieczystg prowadzi sie wéwczas jedynie dla gruntu, ktéry zo-
stat obcigzony uzytkowaniem wieczystym. Kolejny wyjatek zo-
stat okreslony w art. 1 ust. 3 u.k.w.h, zgodnie z ktérym ksiege
wieczystg mozna réwniez prowadzi¢ w celu ustalenia stanu
prawnego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu [7].
Przy kazdej ksiedze wieczystej prowadzi sie akta ksiegi wie-
czystej, w ktérych sktada sie dokumenty stanowigce podsta-
we wpiséw oraz inne dokumenty dotyczace nieruchomosci.
Akta ksiegi wieczystej (dokumenty stanowigce podstawe
wpisu) moze przegladacé jedynie notariusz oraz osoba majaca
interes prawny. Bedzie nig na pewno osoba wpisana do ksie-
gi (np. wiasciciel, dozywotnik, wierzyciel hipoteczny). Akta te
moga by¢ rowniez udostepnione innej osobie, ktéra przedstawi
i uwiarygodni swoj interes prawny [8]. Dla nieruchomosci, ktére
nie majg zatozonych ksigg wieczystych albo ktére zaginety lub
ulegty zniszczeniu, wtasciwe sady prowadzg zbiér dokumen-
téw. Jest to rejestr zastepczy, o charakterze tymczasowym do
momentu zatozenia ksiegi wieczystej [5].

Rys historyczny

Geneza ksigg wieczystych siega starozytnosci. Wéwczas
powstawaty rézne formy rejestracji gruntéw, gtéwnie dla celéw
dowodowych. Na przestrzeni czasu formy te ulegaty przeobra-
zeniom stosownie do aktualnych potrzeb spoteczno-gospo-
darczych. Rejestry nieruchomosci przypominjgce wspétczes-
ne ksiegi wieczyste pojawity sie w $redniowieczu. W tamtym

czasie czynnosci dotyczgce nieruchomosci wykonywato sie
publicznie, najpierw w formie ustnej, péZniej zostato to pota-
czone z wydawaniem dokumentu lub koniecznoscig zapisu
w odpowiedniej ksiedze faktu wyzbycia sie nieruchomosci.
W miastach niemieckich praktykowano nastepnie zapisywanie
aktéw przeniesienia wtasnosci nieruchomosci do specjalnych
ksigg prowadzonych przez sady lub rady miejskie. Idea takich
wpisow w ksiegach sgdowych rozprzestrzenita sie na inne
panstwa europejskie i rozwijata sie przez caty okres $rednio-
wiecza. W Polsce réwniez powstaty ksiegi sagdowe, a pierwsze
wzmianki o nich pochodzg z poczatku XIV w. Zamieszczano
w nich krétkie notatki o aktach wyzbycia sie wtasnosci nieru-
chomosci, atakze o innych czynnosciach dokonywanych przed
sadem, np. ustanowieniu na nieruchomosci praw rzeczowych.
Konstytucja sejmowa wprowadzona w 1588 r. przewidywata, ze
w okreslonych przypadkach nabycie wtasnosci i innych praw
rzeczowych uzaleznione byto od wpiséw w ksiedze sadowe;j.
Z kolei konstytucja z 1775 r. zaktadata, ze umowy przenoszace
witasnosé nieruchomosci lub innych praw sg niewazne, jesli nie
dokonano wpisu w odpowiedniej ksiedze. Zasadnicze zmiany
w zakresie rejestracji nieruchomosci nastgpity na przetomie
XVII'i XIX w. Na poczgtku w niektérych panstwach powstaty
ksiegi hipoteczne, co wigzato sie z koniecznoscig zapewnia-
nia prawnego bezpieczenistwa hipotek. W drugiej potowie
XIX w. pojawity sie ksiegi gruntowe (Kodeks Niemiecki). Byty one
prowadzone oddzielnie dla kazdej nieruchomosci przez sady
w ramach ich funkcji orzeczniczej. Réwniez na ziemiach pol-
skich zorganizowane zostaty ksiegi gruntowe. W zaborze pru-
skim i austriackim wprowadzono przepisy panstw zaborczych.
W Ksiestwie Warszawskim, ktére powstato w 1807 r., wprowa-
dzono francuski kodeks cywilny (Kodeks Napoleona). Nastep-
nie w 1818 r. sejm uchwalit ,Prawo o ustaleniu wtasnosci débr
nieruchomych, o przywilejach i hipotekach”. Ustawa ta wprowa-
dzita system ksiag hipotecznych i przewidywata obowigzkowe
prowadzenie ksigg dla wiekszej wtasnosci ziemskiej i nierucho-
mosci potozonych w miastach, a od 1825r. takze dla mniejszych
nieruchomosci, ale zapis ten byt fakultatywny. Ten stan prawny
utrzymat sie do konica 1946 r., kiedy Rada Ministréw przyjeta
trzy dekrety: ,Prawo rzeczowe”, ,Prawo o ksiegach wieczy-
stych” oraz ,Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo
o ksiegach wieczystych”. Weszty one w zycie 1 stycznia 1947 r.
Wprowadzono wéwczas przymus zaktadania ksigg dla wszyst-
kich nieruchomosci. Dekrety obowigzywaty do 1 stycznia 1983r.,
kiedy to weszta w zycie obowigzujgca do dzi$ ustawa z 6 lip-
ca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece [7]. Okazuje sie,
ze pozostatosci dawnych systemdéw mozemy jeszcze obecnie
zaobserwowac. Ponizej przyktad wpisu w ksiedze wieczystej,
ktéry zostat dokonany na podstawie ustaw dawnych.

Przyktad

W 2013 r. w todzi porzagdkowano stan prawny nierucho-
mosci miejskich. Istniata dziatka, ktéra nie miata wtasciciela,
nie miata zatozonej ksiegi wieczystej, w zadnym rejestrze nie
byto informaciji o tej nieruchomosci. Urzednicy powotali sie na
przepis Kodeksu Napoleona, ktéry ustanawiat domniemanie
witasnosci Skarbu Panstwa, gdy nieruchomos¢ nie ma wtasci-
ciela. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze jezeli przed 1947 r. nie byto
ksiegi wieczystej, to jak najbardziej podstawg do jej zatozenia
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i wpisania Skarbu Panstwa jako wtasciciela jest wskazany kon-
kretny przepis Kodeksu Napoleona [9]. Przytoczony przyktad
pokazuje, ze znajomos$¢ ustaw dawnych, ktére obowigzywaty
na ziemiach polskich, moze mieé znacznie przy analizowaniu
zapisow umieszczonych w ksiegach wieczystych.

Cel i funkcje ksiag wieczystych

Zgodnie z art. 1 u.k.w.h., ksiegi wieczyste prowadzone sg
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Petnig one
przede wszystkim funkcje ewidencyjno-rejestracyjna, gdyz za-
wierajg informacje o prawach na nieruchomosci. Kazda zain-
teresowana osoba moze uzyskaé¢ dostep do ksiegi wieczystej
i sprawdzi¢ stan prawny danej nieruchomosci. Jednak ze wzgle-
du na brak powszechnosci ksigg wieczystych funkcja ta nie jest
w petnirealizowana, gdyz istniejg nieruchomosci, dla ktérych nie
ma zatozonych ksigg wieczystych. Druga funkcja ksigg wieczy-
stych jest funkcja ochronna. Z jednej strony, dzieki domniema-
niom zwigzanym z wpisami, zwalniajg z obowigzku wykazania,
ze osobie wskazanej we wpisie jako uprawniona przystuguje
okreslone prawo do nieruchomosci. Z drugiej strony, dzieki
przepisom o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych chro-
nig osoby dokonujgce z osobg uprawniong, wedtug tresci ksiegi
wieczystej, czynnoséci prawnych [7]. Stuzg zapewnieniu bezpie-
czenstwa w obrocie prawnym. Wierzycielom zapewnia sie ochro-
ne w postaci mozliwosci uzyskania w ksiedze wieczystej wpisu
hipoteki na nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytowych lub wierzytelnosci z innych tytutéw prawnych.
Z funkcjg ochronng zwigzana jest funkcja ostrzegawcza. Ksiegi
wieczyste majg uczestnikom obrotu dostarczy¢ informacji, ktére
zasygnalizujg czynniki ryzyka natury prawnej dotyczace danej
nieruchomosci. W szczegdlnosci dotyczy to informaciji o ostrze-
zeniach, obcigzeniach i ograniczeniach co do tej nieruchomosci.
Funkcje ostrzegawczg petnig rowniez wzmianki zamieszczane
w ksiegach wieczystych [6]. Ksiegi wieczyste zapewniajg kon-
trole czynnosci prawnych stanowigcych podstawe wpisu w ksie-
dze wieczystej, gdyz sad wieczystoksiegowy bada w postepo-
waniu o wpis takze wazno$¢ (skuteczno$c¢) czynnosci prawne;j,
z ktorej wnioskodawca wywodzi swoje prawo [7, 10].

Podziat ksiegi wieczystej na dziaty

Aby pierwsza funkcja przypisywana ksiegom wieczystym,
czyli ewidencyjno-rejestracyjna, byta skutecznie zrealizowana,
konieczne jest wtasciwe narzedzie do zbierania wszystkich nie-
zbednych informacji o nieruchomosci. Obecnie bardzo utatwia
to system teleinformatyczny, w ktérym prowadzone s3 ksiegi
wieczyste. Szczegdtowo strukture wewnetrzng ksiag okreslo-
no w rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z 15.02.2016 r.
w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym [2]. Kazda ksiega wieczysta
posiada numer, ktéry sktada sie z czteroznakowego kodu wy-
dziatu ksigg wieczystych sadu rejonowego, w ktérym ksiega
zostata zatozona, numeru wedtug repertorium ksigg wieczy-
stych oraz cyfry kontrolnej. Ksiega wieczysta zbudowana jest
z czterech dziatéw. Dziaty dzielg sie na rubryki i pola, ktére
moga by¢ podzielone odpowiednio na podrubryki i podpola.
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Dziat |

Dziat | ksiegi wieczystej obejmuje oznaczenie nierucho-
mosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wtasnoscia. Sktada
sie on z dwéch dziatéw: I-O ,0znaczenie nieruchomosci” oraz
I-Sp ,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”. W dziale I-O wpisuje
sie:

e numer biezgcy nieruchomosci — wpisuje sie tutaj kolejny nu-
mer nieruchomosci ujawnianej w ksiedze wieczystej, zmiana
tego numeru nastepuje jedynie w przypadku odtgczenia lub
przytaczenia czesci nieruchomosci,

e dane o potozeniu nieruchomosci — przez wpisanie nazwy
wojewddztwa, powiatu, gminy, miejscowosci, dzielnicy, ulicy,

e dane dotyczace oznaczenie nieruchomosci — numer dziatki
ewidencyjnej, nazwa obrebu ewidencyjnego, budynek, urzg-
dzenie lub lokal,

e dane o powierzchni gruntu wyrazone w miarach metrycz-
nych, powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku,

e wyniki badania zgodnosci danych zapisanych w ksiedze wie-
czystej z danymi ewidencji gruntéw i budynkdw.

Powyzsze informacje o nieruchomosciach uzyskuje sie z na-

stepujgcych dokumentow:

e dla nieruchomosci gruntowych i budynkowych — wyrysu
z mapy ewidencyjnej oraz wypisu z rejestru gruntéw lub in-
nego dokumentu sporzadzonego na podstawie przepiséw
o ewidencji gruntéw i budynkaéw,

e dlanieruchomoscilokalowych — aktu notarialnego, orzecze-
nia sgdu, wypisu z rejestru gruntéw, wypisu z rejestru lokali,
wypisu z kartoteki lokali,

e dla spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu — za-
Swiadczenia o potozeniu i powierzchni lokalu wydanego
przez spoétdzielnie mieszkaniowg z oznaczeniem nierucho-
mosci, z ktdrg lokal jest zwigzany [7].

W dziale I-Sp wpisuje sie prawa przystugujgce kazdoczesnemu

witascicielowi nieruchomosci, ktére obcigzajg inng nierucho-

mo$¢. W dziale tym znajduja sie podrubryki:

e spis praw zwigzanych z wiasnos$cig — wpisuje sie tutaj np.
stuzebnos$¢ gruntowg przystugujgca wtascicielowi nierucho-
mosci wtadnacej, udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci
wspoélnej,

e prawo uzytkowania wieczystego — wpisuje sie tutaj termin,
do ktérego zostato ustalone uzytkowanie oraz sposéb ko-
rzystania z nieruchomosci,

® opis spoétdzielni mieszkaniowej — wpisuje sig tutaj nazwe,
siedzibe oraz regon spétdzielni [11].

Dziat Il

Dziat Il obejmuje wpisy dotyczgce wtasnosci oraz uzytkowa-
nia wieczystego. Ujawnia sig tu wtasciciela, wspétwitasciciela,
uzytkownika wieczystego, wspotuzytkownika wieczystego, wy-
sokos¢ ich udziatéw, a w przypadku wspdlnosci, w ktérej udziaty
nie sg oznaczone — rodzaj wspoélnosci. W ksiedze prowadzonej
dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu wpisuje sie
uprawnionego z tytutu tego prawa. Gdy wtascicielem nierucho-
mosci jest osoba fizyczna, to jej wskazanie odbywa sie poprzez
wpisanie imion, nazwiska, imienia ojca i matki oraz numeru pesel.
W przypadku oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nie-
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bedacych osobami prawnymi wpisuje sie ich nazwe, siedzibe, nu-
mer regon, numer KRS. W rubryce 2.2.2 wpisywana jest wtasnos¢
Skarbu Panistwa, a w rubryce 2.2.3 nazwa jednostki samorzadu
terytorialnego lub zwigzku miedzygminnego.

Dziat lll

Dziat 1l obejmuje wpisy dotyczace ograniczonych praw
rzeczowych (uzytkowanie, stuzebno$é¢, zastaw, spétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, z wyjatkiem hi-
potek), wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia
lub uzytkowaniem wieczystym oraz wpisy praw osobistych
i zobowigzaniowych (najem, dzierzawa, prawo odkupu lub pier-
wokupu, prawo dozywocia) i roszczen.

Dziat IV

Dziat IV ksiegi wieczystej przeznaczony jest do dokonywania
wpiséw oraz roszczen dotyczgcych hipotek. W tym dziale ujaw-
nia sie szczegétowe informacje na temat hipoteki, w tym sume
i walute hipoteki, oznaczenie wierzytelnos$ci zabezpieczonej hi-
poteka i stosunku prawnego, z ktérego wierzytelnos¢ ta wynika,
informacje o pierwszenstwie hipoteki i o uprawnieniu do rozpo-
rzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym [12].

Takie uporzadkowanie strukturalne ksiegi wieczystej po-
przez odpowiednie rozplanowanie graficzne utawia czytanie
danych, gdyz uzyskuje sie czytelno$é wpiséw. Dawniej, gdy
ksiegi byty prowadzone w formie papierowej ich dostepnos¢
byta mniejsza i byty mniej czytelne. Dzieki zinformatyzowaniu
nie ma ryzyka zniszczenia ksigg wieczystych.

Zasady ksigg wieczystych
Zasada wpisu

Niewatpliwie ze strukturg ksigg wieczystych powigzana jest
ich tres¢. Jak juz byto wczesniej napisane, celem ksigg wieczy-
stych jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci. Ujawnia-
nie praw rzeczowych na nieruchomosci oraz praw osobistych
i roszczen nastepuje przez dokonanie wpisu w ksiedze wieczy-
stej. Wpisy do ksigg wieczystych mogg by¢ klasyfikowane we-
dtug réznych kryteriéw. Najwazniejsze znaczenie ma podziat
na wpisy konstytutywne i deklaratywne. Wpis konstytutywny
to taki, ktory jest jednym z warunkéw powstania, zmiany lub
utraty prawa. Wpis deklaratywny ujawnia jedynie dokonany juz
fakt zmiany stanu prawnego nieruchomosci [7]. Ustawodaw-
ca okreslit przypadki, w ktérych niezbedny jest konstytutywny
wpis do ksiegi wieczystej. Jest on wymagany dla:

e ustanowenia odrebnej wtasnoscilokalu w drodze umowy lub
jednostronnej czynnosci prawej wtasciciela nieruchomosci
(art. 7 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali,
Dz.U. 2019 poz. 737, WtLokU) [13],

e ustanowienia i przeniesienia uzytkowania wieczystego (art.
27 u.g.n),

e ustanowienia hipoteki (art. 67 u.k.w.h.),

® przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego ujawnione-
go w ksiedze wieczystej (art. 245 k.c.),

® zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej (art. 246 k.c.),

® zmiany tre$ci ograniczonego prawa rzeczowego ujawnione-
go w ksiedze wieczystej (art. 248 k.c.),

® zmiany pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych
ujawnianych w ksiedze wieczystej (art. 250 k.c.),

® zastrzezenia pierwszenstwa dla ograniczonego prawa rze-
czowego (art. 13 u.k.w.h)),

e przelewu wierzytelnosci hipotecznej (art. 79 u.k.w.h.),

e powstaniaroszczenia o ustanowenie odrebnej wtasnoscilokalu
i 0 przeniesienie tego prawa na podstawie umowy zobowigzu-
jacej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu
oraz do ustanowienia po zakonczeniu budowy odrebnej wtas-
noscilokalu i przeniesienie tego prawa na drugg strone umowy
lub nainng wskazang w umowie osobe (art. 9 ust. Wt LokU) [13],

e potgcznia w ksiedze wieczystej w jednag nieruchomos$¢ kilku
nieruchomosci stanowigcych cato$¢ gospodarcza lub grani-
czacych ze sobg (art. 21 u.k.w.h.) [5].

Wiekszo$¢é wpiséw ma charakter deklaratywny, zatem
obrét prawamirzeczowymi moze odbywac sie bez konieczno-
$ci wpisu w ksiedze wieczystej. Mogtoby to doprowadzi¢ do
tego, ze stan prawny nieruchomosci wpisany w ksiedze nie
pokrywatby sie ze stanem faktycznym. Aby zapobiec zaist-
nieniu takiej sytuacji ustawodawca w art. 35 u.k.w.h. natozyt
na witasciciela obowigzek ztozenia wniosku o ujawnienie swo-
jego prawa w ksiedze wieczystej. Drugim czynnikiem, ktéry
zapobiega takiej sytuacji jest przepis art. 36 u.k.w.h., ktéry
naktada na sady, organy administracji rzadowej, jednostki
samorzadu terytorialnego oraz notariuszy sporzadzajgcych
akty poswiadczania dziedziczenia obowigzek zawiadomienia
sadu wieczystoksiegowego o kazdej zmianie wtasciciela nie-
ruchomosci. Przepisy te dotyczg wytacznie prawa wtasnosci,
nie odnoszg sie za$ do pozostatych praw rzeczowych oraz
praw osobistych i roszczen. Oprécz wskazanych przepiséw
istotne znacznie maréwniez art. 92 § 4 pr. not. Zgodnie z tym
przepisem, jesli akt notarialny w swej tresci zawiera prze-
niesienie, zmiane lub zrzeczenie sie prawa podlegajgcego
ujawnianiu w ksiedze wieczystej, badZz obejmuje czynnos$¢
przenoszacg witasnosé nieruchomosci, chociazby dla tej
nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczysta, nota-
riusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowigzany zamies-
ci¢ wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Wpis
ten ma charakter bardziej uniwersalny niz dwa wymienione
wyzej, gdyz zmierza do ujawniania rowniez innych praw na
nieruchomosci. Na mocy powyzszych rozwazan mozna za-
tem wyodrebnié¢ kolejny podziat wpiséw na obowigzkowe -
gdy przepis prawa wymaga jego dokonania i fakultatywne
— gdy jego dokonanie zalezy od woli uprawnionego. Kolej-
ny rodzaj to wpisy pozytywne — ujawnienie nowych danych
i wpisy negatywne — wykreslenie. Mozemy wyrézni¢ row-
niez wpisy ostateczne — konczace postepowanie przez
ujawnienie lub wykreslenie okreslonego prawa oraz wpisy
tymczasowe — dokonywane na czas trwania postepowania.
W ksiegach wieczystych mozna dokonywa¢ réwniez wzmia-
nek, jednak nie majg one takiego samego charakteru jak wpi-
sy, sg jedynie dodatkowymi informacjami, ktére wskazuja,
Zze moze zmieni¢ sie stan prawny nieruchomosci. Z zasadg
wpisu do ksiegi wieczystej wigze sie réwniez pojecie mocy
wstecznej wpisu. Zostato one okreslone w art. 29 u.k.w.h.,
zgodnie z ktérym: Wpis w ksiedze wieczystej ma moc wstecz-
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ng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku
wszczecia postepowania z urzedu — od chwili wszczecia tego
postepowania. Zgodnie z przytoczonym przepisem wszystkie
skutki prawne zwigzane z wpisem powstajg wcze$niej niz
w chwili dokonania fizycznego wpisu w ksiedze wieczyste;j.
Z wpisem zwigzane jest réwniez pojecie wzmianki. Jest to in-
formacja, ze do sgdu zostat ztozony wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej i oczekuje na rozpatrzenie przez sad lub referen-
darza sgdowego. To z kolei oznacza, ze w najblizszym czasie
tresc¢ ksiegi wieczystej ulegnie zmianie. Wzmianki znajduja
sie w kazdym z dziatéw ksiegi wieczystej w odpowiednich
rubrykach [7].

Przyktad 1 (moc wsteczna wpisu)

Whniosek o wpis stuzebnosci gruntowej ztozono 29 kwietnia
0 15.10. Wpis stuzebnosci dokonano 18 maja. Domniemywa
sie, ze stuzebno$¢ istnieje od 29 kwietnia od godziny 15.10 [6].

Przyktad 2 (wniosek o wpis)

Klientka kupowata nieruchomos$¢ od osoby, ktéra byta za-
dtuzona. Komornik ztozyt wzmianke do dziatu lll, ale zrobit
to po tym, jak juz nieruchomos$¢ byta sprzedana. W $rode
0 godzinie 17 byt podpisany akt przeniesienia wtasnosci. Kie-
dys$ notariusze nie mogli wprowadzaé wnioskéw online, tylko
asystent notariusza wraz z kompletem dokumentéw szedt do
sadu i sktadat wniosek. Zatem w czwartek o 10.40 notariusz
ztozyt wniosek o tym, Ze jest zmiana wtasnosci, o0 10.50 na-
tomiast miat miejsce wpis do dziatu Ill dotyczacy roszczen
komornika. Wniosek notariusza — sprzedaz byta pierwsza, za-
tem wniosek komornika zostat odrzucony [14]. Przyktad ten
pokazuje, jak istotne znaczenie miata informatyzacja ksiag
wieczystych. Dawniej interesanci musieli dtugo oczekiwa¢é
na wpis, obecnie osoby uprawnione (np. notariusz, komornik)
majg mozliwo$¢ automatycznego wprowadzania wniosku
0 wpis.

Przykiad 3 (wzmianka)

Komornik sgdowy ztozyt wniosek o wszczecie egzekucji
z nieruchomosci. Przyktad ten pokazuje, w jaki sposéb moze
by¢ realizowana kolejna funkcja ksigg wieczystych — ostrze-
gawcza. Wzmianka przestrzega ewentualnego nabywce przed
dokonaniem transakcji z uwagi na toczace sie postepowanie
egzekucyjne.

Zasada jawnosci ksigg wieczystych
(materialna i formalna)

Kolejna zasada materialnoprawna ksigg wieczystych — zasa-
dajawnosci — umozliwia spetnienie dwéch funkcji: rejestracyj-
no-ewidencyjnej (jawnos$é formalna) i ochronnej (jawno$¢ ma-
terialna). Zasada jawnosci ksigg wieczystych zostata wyrazona
w art. 2 u.k.w.h.: Ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zastaniac¢
sie nieznajomoscig wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnioskow,
o ktoérych uczyniono w niej wzmianke. Wyrézniamy dwa aspekty
jawnosci ksigg wieczystych: jawnos$é formalng i materialna.
Jawnos$¢ formalna oznacza powszechng dostepnosé ksiag
wieczystych w celu zbadania stanu prawnego nieruchomosci.
Konsekwencjg tej zasady jest nieskuteczno$¢ powotywania sie
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na nieznajomos¢ istniejgcych w ksiedze wpiséw i wnioskdéw.
Zwigzana jest ona z informacyjng i ostrzegawcza rolg jawnych
wpiséw i zapewnia ochrone intereséw osdéb, ktére dokonujgc
czynnosci prawnych dotyczgcych nieruchomosci, wykazuja sie
nalezytg starannoscig w ustaleniu ich stanu prawnego. Zatem
kazda osoba zainteresowana ma obowigzek zapoznania sie
z trescig ksiegi wieczystej przed dokonaniem czynnosci praw-
nych, gdyz jesli tego nie uczyni, nie moze powotywac sie na
wprowadzenie jej w btgd co do stanu prawnego nieruchomosci
i obcigzen (np. hipoteky), jezeli sg one wpisane w ksiedze wie-
czystej. Mozliwo$¢ zapoznania sie z trescig ksiegi wieczystej
zostata skonkretyzowana w art. 36 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej, moze zapozna¢ sie
z jej trescig bezptatnie za pomocg systemu teleinformatyczne-
go. Konsekwencjg przyjecia jawnosci formalnej jest mozliwosé
otrzymywania odpiséw ksigg wieczystych. Odpisy elektronicz-
nych ksigg wieczystych wydawane sa przez Centralng Informa-
cje Ksigg Wieczystych. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie
Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych wydawane sg cztery
rodzaje dokumentéw, ktére majg moc dokumentéw wydawa-
nych przez sad: odpis zwykly (obejmuje ostatni stan wpisow
i wzmianek), odpis zupetny (obejmuje wszystkie wpisy i wzmian-
ki od momentu zatozenia ksiegi), wycigg oraz zaswiadczenie
o zamknieciu ksiegi.

Zasada jawnosci materialnej jest konsekwencjg jawnosci
formalnej i zaktada ona, ze ksiega wieczysta ujawnia rzeczy-
wisty stan prawny nieruchomosci. Zostato to uregulowane
w przepisie art. 3 u.k.w.h., zgodnie z ktérym domniemywa
sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone
nie istnieje [11].

Przykiad 1 (jawnos¢ formalna)

Matzenstwo Z zawarto ze Spétkg ABC umowe notarialng
ustanowienia odrebnej wtasnoscii zbycia przez Spétke ABC na
rzecz matzenstwa Z lokalu mieszkalnego. Spétka o$wiadczy-
ta, ze dziaty Il i IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nierucho-
mosci, z ktorej lokal zostat wyodrebniony nie zawierajg wpisow,
a nieruchomos¢ nie jest obcigzona ograniczonymi prawami
rzeczowymi na rzecz oséb trzecich. Matzenstwo Z przed przy-
stgpieniem do transakcji nie sprawdzito wpiséw w ksiedze wie-
czystej nieruchomosci. Okazato sig, ze nieruchomosé, z ktorej
zostat wyodrebniony lokal obcigzona jest hipoteka i jest ona
wpisana w ksiedze wieczystej. Matzenstwo Z wniosto pozew
o stwierdzenie niewaznos$ci umowy, powotujac sie na to, ze
w chwili jej podpisywania pozostawali w btedzie — byli przeko-
nani, ze nabywana nieruchomos¢ lokalowa jest wolna od obcia-
zen narzecz osob trzecich. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze zasa-
da jawnosci ksigg wieczystych jest jedng z fundamentalnych
zasad i ma decydujgce znaczenie dla pewnosci obrotu praw-
nego. Nie mozna powotywa¢ sie na nieznajomos$¢é stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Zatem matzonkowie
Z nie mogg powotywac sie na btad, a obcigzenie hipoteka jest
zasadne [11].

Przykiad 2 (jawnos¢ materialna)
e W rozdziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla okreslonej
nieruchomosci wpisano X jako wtasciciela. W postepowaniu
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sgdowym Sad powinien uzna¢ za wykazane, ze prawo wtas-
nosci tej nieruchomosci przystuguje X, a nie innej osobie.

o Wksiedze wieczystej wpisano hipoteke do kwoty 50 000 euro.
Dopdki nie zostanie ona wykreslona, dopéty nalezy przyjmo-
wag, ze hipoteka istnieje.

e W umowie, w ktérej ustanowiono uzytkowanie, ograniczono
zakres jego wykonywania do dziatki nr 1 w ramach obcigzonej
nieruchomosci. Uzytkowanie wpisano do ksiegi wieczystej,
ale we wpisie pominieto informacje na temat ograniczenia
zakresu wykonywania. W zwigzku z tym na podstawie wpi-
sudomniemywa sig, ze uzytkowanie moze by¢ wykonywane
w odniesieniu do catej nieruchomosci.

o Z ksiegi wieczystej wykreslono hipoteke. W rezultacie po-
wstato domniemanie, ze hipoteka nie istnieje.

e Na podstawie art. 19 u.k.w.h. sad wykreslit roszczenie
o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. Domniemywa sie,
ze roszczenie to nie istnieje [6].

Przyktad 1 pokazuje, jak istotne znaczenie ma jawno$¢ for-
malna ksigg wieczystych. Jest ona utatwiona przez tatwy do-
step (za pomoca Internetu) do tresci ksiegi wieczystej. Doktad-
ne zapoznanie sie z jej trescig jest bardzo wazne, aby unikngé¢
ktopotéw, takich jak Panstwo Z, ktérzy nie wykazali sie nale-
Zyta starannoscia i zaufali jedynie o$wiadczeniu poprzedniego
witasciciela. Poniewaz nie zapoznali sie z trescig ksiegi wie-
czystej, nie mogli powotywac¢ sie na btgd. Dodatkowo, w celu
zapewnienia jawnosci, sad wydaje odpisy ksigg wieczystych,
ktére moga by¢ wykorzystane — majg charakter dokumentéw
wydanych przez sad. W przyktadzie 2 opisane zostaty rézne
przypadki dziatania zasady jawnosci materialnej. Pozwala ona
na ochrone praw ujawnionych w ksiedze wieczyste;j i jesli pra-
wo zostato wykreslone, pozwala stwierdzié, ze ono nie istnieje.

Zasada rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych

Kolejng zasadg, oprécz jawnosci materialnej, ktéra pozwala
ksiegom wieczystym spetniaé funkcje ochronng, jest zasada
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Zasada ta zostata
okreslonaw art. 5 u.k.w.h.: Wrazie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé
tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedfug
tresci ksiegi nabyt wiasnosc¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych). Chroni sie uzasadnione za-
ufanie do informacji ujawnianych w ksiedze wieczystej, ktore
przejawia osoba dokonujgca czynnosci prawnej odnosnie do
prawa wpisanego w tej ksiedze. Zasada ta chroni stan praw-
ny nieruchomosci, nie dotyczy natomiast danych faktycznych
o nieruchomosci ujawnianych w dziale I-O ksiegi wieczyste;j.
Przestankami dziatania rekojmi sa:

e niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci uja-
wnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym,

e nabycie prawa wtasnosci lub innego prawa rzeczowego,

e nabycie na podstawie czynnosci prawnej [6].

Pierwszym warunkiem, aby instytucja rekojmi miata zasto-
sowanie jest istnienie ksiegi wieczystej. Gdy ksiega wieczysta

zostata zniszczona, zagubiona, zamknigta lub utracita moc na

podstawie przepiséw szczegdlnych, zasada ta nie ma zasto-

sowania. Dziatanie rekojmi wykluczone jest réwniez, gdy dla
nieruchomosci prowadzony jest samodzielny zbiér dokumen-
tow (art. 123 ust. 3 u.k.w.h.) [7]. Niezgodnosci, o ktérych mowa

w ustawie moga polega¢ na:

e btedzie w tresci wpisu, wskutek ktérego nieprawidtowo od-
zwierciedla on stan prawny,

® wpisie prawa nieistniejgcego lub dokonanego bez podstawy
prawnej,

e braku wpisu dotyczacego istniejgcego prawa.

Na tej podstawie mozna wskaza¢ dwa rodzaje skutkow dzia-

tania rekojmi: moze dziata¢ w kierunku pozytywnym lub w kie-

runku negatywnym. Dziatanie rekojmi w kierunku pozytywnym
oznacza skuteczne nabycie prawa wtasnosci lub ograniczone-
go prawa rzeczowego, ktére objeto czynnoscig prawng zawartg

z osoba nieuprawniong do dokonania takiego rozporzadzania.

Dziatanie rekojmi w kierunku negatywnym dotyczy nabycia

nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen lub ograniczen,

ktére nie zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej. Dla dziata-
nia rekojmi konieczne jest nabycie przez czynno$¢ prawna,
jest ona wytaczona w przypadku nabycia z mocy ustawy badz
przez czynno$¢ egzekucyjna, wiec nie jest chronione np. dzie-

dziczenie ustawowe ani nabycie hipoteki przymusowe;j [6, 15].
Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. rekojmia nie znajduje za-

stosowania w odniesieniu do rozporzadzen nieodptatnych, np.

gdy nabywca otrzymuje wtasno$¢ nieruchomosci na podsta-
wie darowizny lub zapiséw testamentowych, z rekojmi réwniez
nie moze skorzysta¢ osoba, ktéra dziata w ztej wierze, czyli
wie, ze tresc¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym albo z tatwoscig sie mogta o tym dowiedzieé.

Ustawodawca w art. 7 u.k.w.h. okresla przypadki, w ktérych

rekojmia nie obejmuje. Sa to:

e prawa obcigzajgce nieruchomos$¢ z mocy ustawy niezalez-
nie od wpisu,

e prawo dozywocia,

e stuzebnosci ustanowione na podstawie decyzji wtasciwego
organu administracji pafnstwowej,

e stuzebnosci drogi koniecznej albo ustanowione w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub in-
nego urzgdzenia,

e stuzebnosci przesytu.

Nabywca nieruchomosci, pomimo niewiedzy o istnieniu po-

wyzszych praw, nabywa jej wtasno$¢ wraz w tymi obcigze-

niami [11]. Ostatnim przypadkiem, ktéry wytgcza rekojmie
wiary publicznej jest wzmianka o wniosku, o ztozonym $rodku
zaskarzenia oraz ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci.

Ponizej znajduja sie przyktady sytuacji, w ktérych ma zasto-
sowanie rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Przykfad 1

Rzeczywistym wiascicielem nieruchomosci jest A. W ksie-
dze wieczystej jako wtasciciela wpisano B. Na podstawie od-
ptatnej czynnosci prawnej B przenosi wtasno$é nieruchomosci
narzecz C. Rekojmia powoduje, ze C staje sie wtascicielem tej
nieruchomosci, podczas gdy A traci prawo wtasnosci [6].
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Przyktad 2

Kobieta kupita mieszkanie. Wtascicielka, ktéra zbywata
nieruchomos$é miata jg na kredyt. W ksiedze papierowej
byta wpisana hipoteka. Poprzednia witascicielka zaprzestata
sptacac¢ kredyt, a bank zaczat szukac¢ zabezpieczenia. Okazato
sie, ze w ksiedze wieczystej nie ma wpisanej hipoteki, gdyz
podczas migracji nie zostata ona przepisana. Bank prébowat
na nowo wpisac¢ hipoteke, ale Sgd Najwyzszy powotujac sie na
zasade rekojmi, nie pozwolit tego dokonac [9].

Powyzsze przyktady pokazujg, Ze rekojmia skutecznie spet-
nia funkcje ochronng w stosunku do podmiotéw, ktére wykony-
waty czynnosci prawne w zaufaniu do ksiegi wieczystej. Zasada
tarozstrzyga kwestie nabycia wtasnosci nieruchomosci na ko-
rzy$¢ starannego nabywcy, ktéry sprawdzit ksiege wieczystg
i jak pokazane zostato to w przyktadzie 1, nabyt nieruchomos¢
od osoby ujawnionej w niej jako wtasciciel (B) przeciwko niesta-
rannemu wiascicielowi (A), ktory nie zadbat o to, by jego prawo
wiasnosci zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. W przykta-
dzie 2 rekojmia chroni kobiete, ktéra nie wiedziata o hipotece
obcigzajacej nieruchomosé. Oczywiscie jak to byto opisane
W niniejszym rozdziale ustawodawca okresli stuszne przestan-
ki do wytagczenia dziatania rekojmi. Jest to m.in. ochrona za-
strzezona z przyczyn spotecznych (prawo dozywocia), istotne
potrzeby gospodarcze (stuzebnosci), naniesione wzmianki lub
ostrzezenia, ktére zmuszajg do doktadnego zapoznania sie
z dokumentami przed dokonaniem transakc;ji.

Zasada pierwszenstwa ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych w ksiedze wieczystej
(zasada pierwszenstwa praw)

Nieruchomos$¢é moze by¢ obcigzona kilkoma ograniczony-
mi prawami rzeczowymi, aby zapobiec kolizji miedzy tymi pra-
wami, a wiec réwniez zabezpieczyé obrét nimi. Ustawodawca
okreslit zasady pierwszenstwa praw ujawnianych w ksiedze
wieczystej, a akty prawne, w ktérych znajdujg sie przepisy re-
gulujgce te kwestie to:
® ogdlne zasady pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczo-

wych ujete w k.c.,

e art. 11-15 u.k.w.h,,

e pierwszenstwo w toku egzekucji ujete w art. 1000, 1025
i 1026 k.p.c.

Ze wzgledu na to, ze przepisy powyzszych aktéw prawnych

moga ze sobg kolidowaé, wprowadzono zasade, ze prawa bar-

dziej szczegétowe wytaczajg dziatania praw mniej szczegéto-
wych, w takim zakresie, w jakim wystepujg sprzecznosci. Roz-
ktad pierwszenstwa wyglada nastepujgco:

ustawa szczegodlna = ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-

tece = kodeks cywilny.

Pierwszenstwo wedtug kodeksu cywilnego:

e Podstawowa reguta pierwszenstwa praw zostata okreslona
w art. 249 k.c., ktéry méwi, ze gdy kilka ograniczonych praw
rzeczowych obcigza tg samg nieruchomos¢, prawo powsta-
te péZniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla pra-
wa powstatego wczesniej [11].

e Porzadek praw wpisanych do ksiegi wieczystej moze zostac
zmieniony (art. 250 k.c.). Aby to mogto nastgpié potrzebna
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jest umowa pomiedzy tym, czyje prawo ma ustgpic pierw-
szenstwa a tym, czyje prawo ma uzyskac pierwszenstwo.
Jesli chociaz jedno z tych praw jest ujawnione w ksiedze
wieczystej, konieczny jest réwniez wpis do ksiegi wieczystej.
Zmiana pierwszenstwa staje sie bezskuteczna z chwilg wy-
gasniecia prawa, ktdre ustapito pierwszenstwa.

Pierwszenstwo wedtug ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece:

e Ustawodawca w art. 11 okreslit, ze ograniczone prawo rze-
czowe na nieruchomosci ujawnione w ksiedze wieczystej
ma pierwszenstwo przed takim prawem nieujawnionym
w ksiedze. Na mocy przytoczonego artykutu wpis do ksiegi
wieczystej moze powodowac¢ zmiane ustalonego wczes-
niej pierwszenstwa np. gdy nieruchomos$¢ obcigzona jest
dwoma ograniczonymi prawami rzeczowymi, ktére nie sg
ujawnione w ksiedze wieczystej i prawo powstate pézniej
zostanie wpisane do ksiegi wieczystej, wtedy bedzie miato
ono pierwszenstwo przed prawem, ktére powstato wczes-
niej, ale nie jest wpisane w ksiedze wieczystej.

® Zgodnie z art. 12 w przypadku konkurencji praw ujawnia-
nych w ksiedze wieczystej o pierwszenstwie rozstrzyga
chwila, od ktérej liczy sie skutki dokonanego wpisu. Ozna-
czato, ze dla okreslenia pierwszenstwa prawa ujawnione-
go w ksiedze wieczystej decydujaca jest chwila ztozenia
wniosku o wpis, czyli godzina i minuta, w ktérej w danym
dniu wniosek wptynat do sadu. Prawa wpisane na podsta-
wie wnioskéw ztozonych réwnoczes$nie majg réwne pierw-
szenstwa.

e Porzadek pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych
moze zosta¢ zmodyfikowany w drodze zastrzezenie pierw-
szenstwa, co zostato unormowane w art. 131 14 u.k.w.h. Art.
13 méwi, ze ustanawiajac ograniczone prawo rzeczowe, ktére
ma by¢ wpisane w ksiedze wieczystej, wtasciciel moze za-
strzec pierwszenstwo przed tym prawem lub réwne z tym
prawem dla innego prawa. Zastrzezenie mozna dokonac tak-
Ze po ustanowieniu prawa, za zgoda osoby, ktérej to prawo
przystuguje. Do zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego
prawa rzeczowego niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;.
Jezeli przed wpisaniem prawa, dla ktérego byto zastrzezone
pierwszenstwo zostato wpisane inne prawo, do wpisu prawa
z zastrzezeniem pierwszenstwa nie jest potrzebna zgoda
osoby, ktérej to inne prawo przystuguje, chyba ze prawo, dla
ktérego zastrzezono pierwszenstwo, miatoby by¢ wpisane
w szerszym zakresie, niz to wynika z zastrzezenia pierwszen-
stwa [7, 16].

® Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym. No-
welizacja ustawy z 2009 r. zmienita dotychczas obowigzu-
jgca zasade ,posuwania sie hipotek naprzéd” polegajaca na
tym, ze w przypadku wygasniecia hipoteki zwyzszym pierw-
szenstwem, hipoteka o pierwszenstwie nizszym przesuwa
sie, zajmujac miejsce wyzsze w kolejnosci zaspokajania.
W razie wygas$niecia hipoteki wtascicielowi nieruchomosci
przystuguje uprawnienia do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Zasady rozporzgdzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym opisane sg w art. 1011-10111.
Omawiane uprawnienie powstaje niezaleznie od przyczyny,
z jakiej wygasta hipoteka, nalezg do nich m.in.:

- zrzeczenie sie hipoteki przez wierzyciela,
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— konsolidacja hipoteki i wtasnos$ci obcigzonej nierucho-
mosci w majatku jednej osoby,

— sptata wszystkich zabezpieczonych wierzytelnosci przez
dtuznika.

Jednak ustawa zastrzega okolicznosci, w ktérych nie mozna

skorzystaé z omawianego prawa, sg to sytuacje, gdy:

— hipoteka wygasa na skutek utraty przedmiotu zabezpie-
czenia (np. zmieszczenie obcigzonego lokalu, wygasnie-
cie uzytkowania wieczystego),

— hipoteka wygasa w rezultacie egzekucji z obcigzonej nie-
ruchomosci.

Wiasciciel moze na opréznionym miejscu hipotecznym usta-

nowi¢ nowa hipoteke albo przeniesé na nie za zgodg upraw-

nionego ktérakolwiek z hipotek obcigzajacych nieruchomosgé,

w tym hipoteke umowna, hipoteke ustanowiong na podstawie

jednostronnej czynnosci prawnej lub hipoteke przymusowa.

Uprawnienie to ma charakter bezterminowy, zatem wpis upraw-

nienia do ksiegi wieczystej w miejsce wygastej hipoteki umoz-

liwia wtascicielowi rezerwacje miejsca hipotecznego na czas
nieoznaczony. Hipotece przeniesionej na opréznione miejsce
hipoteczne lub ustanowionej na tym miejscu bedzie przystu-

giwacé pierwszenstwo takie samo jak wygastej hipotece [17].

Pierwszenstwo wedtug przepiséw szczegdlnych:

e Przepisy kodeksu postepowania cywilnego normujgce podziat
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosciw sagdowym i ad-
ministracyjnym postepowaniu egzekucyjnym. Zgodnie z art.
1000 k.p.c.: w razie sprzedaZy nieruchomosci obcigZzonej ograni-
czonymi prawami rzeczowymi w toku sagdowego postepowania eg-
zekucyjnego, z chwilag uprawomocnienia sie postanowienia sadu
o przysadzeniu wtasnosci wszelkie cigZzace na nieruchomosci pra-
wa oraz skutki ujawniania praw i roszczen osobistych, co do za-
sady, wygasajg, a w ich miejsce powstaje prawo do zaspokojenia
z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach
0 podziale ceny uzyskanej z egzekucji. | zgodnie z zapisami art.
1025 i 1026 naleznosci zabezpieczone hipotekg, zastawem,
zastawem rejestrowym i zastawem skarbowym albo korzy-
stajgce z ustawowego pierwszenstwa oraz prawa, ktére cig-
zyty na nieruchomosci przed dokonaniem wpisu o wszczecie
egzekucji zaspokajane sg w kolejnosci pigtej, a jesli sg w tej
samej kategorii wedtug pierwszenstwa okreslonego zgodnie
z przepisami materialnoprawnymi [7].

Przyktad

Hipoteke Awpisano na podstawie wniosku ztozonego 18 marca.
Hipoteke B ujawniono po rozpatrzeniu wniosku, ktéry wptynat 20
marca. Informacje dotyczace chwili ztoZzenia wniosku wpisano do
ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 12 oraz art. 29 u.k.w.h. domniemy-
wa sie, ze hipotece A przystuguje pierwszenstwo przed hipoteka
B [6]. Przyktad ten pokazuije, ze data wpisu ma ogromne znaczenie
i przy ubieganiu sie o zaspokojenie wierzytelnosci pierwszen-
stwo bedzie miata hipteka A.

Zasada rozszerzonej skutecznosci praw
osobistych i roszczen ujawnianych w ksiedze
wieczystej

W pewnym sensie funkcje ochronna petni réwniez zasada
rozszerzonej skutecznosci praw osobistych i roszczen ujawnia-

nych w ksiedze wieczystej. Pojecie to wprowadza art. 16 ust.
1 u.k.w.h., stanowigc, ze W wypadkach przewidzianych w przepi-
sach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi,
moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia. Pojecia te nie
zostaty nigdzie w ustawie zdefiniowane. Pewng pomoc stanowi
ust. 2 tego przepisu, wskazujgc, ze W szczegdlnosci moga by¢
ujawniane:

e prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, pra-
wo doZywocia,

® roszczenie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub uzyt-
kowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego; dotyczy to takze roszczen przysztych,

® roszczenie wynikajgce z okreslenia zarzadu lub sposobu korzy-
stania z nieruchomosci przez wspotwtascicieli lub wieczystych
uzytkownikow,

® roszczenie wspotwtascicieli wytgczajgce uprawnienie do znie-
sienia wspotwlasnosci,

e wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka
oraz informacje, Ze zostafty one wpisane do rejestru zabezpie-
czenia listow zastawnych, o ktorym mowa w ustawie z dnia
29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych,

® prawo zumowy timeshare, o ktorym mowa w ustawie z 16 wrzes-
nia 2011 r. o timeshare.

Prawa osobiste i roszczenia majg wspdlng ceche: sg sku-

teczne tylko miedzy uczestnikami tych stosunkéw prawnych.

Ujawnienie ich w ksiedze wieczystej zgodnie z art. 17 u.k.w.h.

powoduje rozszerzenie tej skutecznosci wzgledem praw naby-

tych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem
stuzebnosci drogi koniecznej albo stuzebno$ci ustanowionej

w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budyn-

ku lub innego urzadzenia. Zakres skutkéw rozszerzenia moz-

na podzieli¢ na dwie grupy, w zaleznosci od celu ujawniania
uprawnien w ksiedze wieczystej. Do pierwszej grupy zaliczamy
wpisy, ktére majg na celu umocnienie istniejgcych uprawnien,
tj. prawo najmu, dzierzawy, dozywocia oraz roszczenia wynika-
jgce z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nierucho-
mosci przez wspotwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw,
atakze wytgczajace uprawnienie do zniesienia wspétwiasno-
$ci. Rozszerzony skutek przejawia sie tym, ze nowy wtasci-
ciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty nabywa prawo

z ograniczeniem wynikajacym z tresci ujawnionego w ksie-

dze wieczystej prawa osobistego lub roszczenia. Druga grupe

stanowig prawa osobiste i roszczenia zmierzajgce do zmiany
istniejgcych stosunkéw prawnorzeczowych, tj. prawa odkupu

i pierwokupu oraz roszczenie o przeniesienie wtasnosci nie-

ruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowie-

nie ograniczonego prawa rzeczowego. Celem ujawnienia tych
praw i roszczen jest zabezpieczenie realizacji przysztej zmiany
stanu prawnego nieruchomosci. Wpis w ksiedze wieczystej
nie ogranicza witasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wie-
czystego w mozliwosci rozporzadzania swoim prawem, lecz
zapewnia uprawnionemu szczegdélng ochrone w przypadku
zbycia lub obcigzenia nieruchomosci. Czynno$¢ prawna roz-
porzadzajgca dokonana przez wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego bedzie bezskuteczna w takim zakresie, w jakim
uniemozliwiarealizacje ujawnionego w ksiedze wieczystej pra-
wa osobistego lub roszczenia. Rozszerzony skutek w tym przy-
padku polega zatem na ograniczeniu skutecznosci rozporzg-
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dzen kolidujgcych z wpisanym uprawnieniem. Zgodnie z art.
18 u.k.w.h. réwnoczesnie z wpisem prawa, do ktérego odnosi
sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie
z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia,
jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem prawa, ktérego
roszczenie dotyczyto, albo jesli w inny sposéb naruszaja to
prawo [7,18].

Przykiad

Umowag przedwstepng Panstwo S zobowigzali sie sprzeda¢
Panu P nieruchomos$¢ gruntowag w stanie wolnym od obcia-
zen. Ztozony zostat wniosek o wpis roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy do ksiegi wieczystej. Sad prowadzacy
ksiege wieczystg dokonat wpisu roszczenie do dziatu Ill. Na-
stepnie Panstwo S zawarli umowe sprzedazy ze Spétkg ABC.
Pan P zazadat przeniesienia na jego rzecz wtasnosci, ale
spo6tka ABC nie chciata tego uczyni¢. Sad najwyzszy stwier-
dzit, Zze roszczenie o przeniesienie wtasnosci jest zasadne.
Roszczenie to na podstawie art. 17 u.k.w.h. przez ujawnie-
nie w ksiedze wieczystej uzyskuje rozszerzong skutecznos¢,
przeksztatcajgc sie z roszczenia przeciwko oznaczonej oso-
bie (zobowigzanej z umowy przedwstepnej) w roszczenie
przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci
[11]. Przyktad ten pokazuje, ze wpis roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy zapewnit Panstwu S ochrone przed utra-
ta mozliwosci jej realizacji po zmianie wtasciciela nieru-
chomosci.

Postepowanie wieczystoksiegowe

Ostania funkcja, kontrolna, jest spetniana przez sad, ktéry
w postepowaniu wieczystoksiegowym sprawdza w zakresie
swojej kognicji wtasciwe zrealizowanie czynnosci prawnych
w tym postepowaniu. Postepowanie wieczystoksiegowe ure-
gulowane jest w przepisach art. 6261-62613 k.p.c. Jest to
postepowanie prowadzone w trybie nieprocesowym. Obo-
wigzuje zasada, ze wpis dokonywany jest na wniosek jedynie
w szczeg6lnych przypadkach, okre$lonych w ustawie z urzedu.
Przepisy regulujgce postepowanie o wpis w ksiedze wieczy-
stej przewidujg dokonanie wpisu z urzedu w nastepujacych
przypadkach:
® wpis 0 wszczeciu egzekucji przez sprzedaz przedsiebior-

stwa lub gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego wchodzi

nieruchomosé (art. 1064 k.p.c.),

e wpis hipoteki ustanowionej po ogtoszeniu upadtosci, w celu
zabezpieczania wierzytelnosci powstatej przed jej ogto-
szeniem podlega wykresleniu z urzedu (art. 82 ustawy z 28
lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, Dz.U. 2019 poz. 498,
PrUpad) [19],

o wykreslenie wpiséw praw nabytych po ujawnieniu roszcze-
nia, jesli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktérego
roszczenie dotyczyto albo jesli w inny sposéb naruszajg to
praw (art. 18 u.k.w.h)),

e sprostowanie oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej na skutek bezposredniego sprawdzenia danych
w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia
jednostki prowadzacej kataster nieruchomosci (art. 27 ust.
2 u.k.w.h)),
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e wykreslenie ograniczenia moznosci rozporzadzania nie-
ruchomoscig lub prawami rzeczowymi na nieruchomosci,
ktore przestato by¢ wigzace a jest nadal wpisane w ksiedze
wieczystej (art. 122 u.k.w.h),

® §93rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lute-
go 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczy-
stych w systemie teleinformatycznym [2] regulujgcy operacje
na ksiegach wieczystych zwigzane z wpisem dotyczacym
wiecej niz jednej ksiegi wieczystej, zgodnie z ktérym:

— jezeli prawo, roszczenie, inny ciezar lub ograniczenie
obcigza dwie albo wiecej nieruchomosci, przy kazdym
wpisie zaznacza sie to z urzedu, wymieniajgc wszystkie
nieruchomosci obcigzone (ust. 1),

— w przypadku zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla cze-
$ci obcigzonej nieruchomosci badz przeniesienia czesci
obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej sad
z urzedu przenosi do wspétobcigzenia wszystkie prawa,
roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia cigzace na nie-
ruchomosci (ust. 2),

— w przypadku wykreslenia prawa, roszczenia, innego cie-
zaru lub ograniczenia, ktére wygasto wzgledem jednej
nieruchomosci i zostato z niej wykreslone, sad z urzedu
ujawnia ten fakt w pozostatych ksiegach wieczystych pro-
wadzonych dla wspétobcigzonych nieruchomosci (ust. 3),

— prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia, ktére
wygasty wzgledem wszystkich nieruchomosci obcig-
zonych, wykresla sie z urzedu we wszystkich ksiegach
wieczystych nieruchomosci wspétobcigzonych, mimo ze
zostat ztozony wniosek o wykreslenie tylko w jednej ksie-
dze wieczystej (ust. 4),

e wzmianka o apelacji i skardze kasacyjnej (art. 62611 k.p.c.),

® wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

(art. 62613 81 k.p.c.),

e sprostowanie usterki wpisu, ktéra nie moze wywotac nie-
zgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym (art. 62613 §2 k.p.c.) [20].

Whiosek o wpis w ksiedze wieczystej moze ztozy¢:

e wiasciciel nieruchomosci,

o uzytkownik wieczysty,

® 0soba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpi¢ wpis,

e wierzyciel, jesli przystuguje mu prawo, ktére ma zostaé wpi-
sane do ksiegi wieczystej,

® przepisy szczeg6lne dajg rowniez prawo ztozenia wniosku
komornikowi sgdowemu o dokonaniu wpisu o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci.

Oprécz podmiotéw uprawnionych do sktadania wnioskéow
ustawodawca okreslit réwniez, komu przystuguje prawo
udziatu w postepowaniu wieczystoksiegowym. Oprécz wnio-
skodawcy mogg by¢ to jedynie osoby, ktérych prawa zosta-
ty wykreslone lub obcigzone, albo na rzecz ktérych wpis ma
nastapié.

Postepowanie wieczystoksiegowe jest sformalizowane,
gdyz wymaga ztozenia wniosku na $cisle okreslonym formu-
larzu (z wyjgtkiem wniosku zawartego w akcie notarialnym),
a do wniosku nalezy dotgczy¢ dokumenty, ktére sg podstawg
wpisu. Do tych dokumentéw naleza:

e dokumenty z podpisem notarialnie poswiadczonym,
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akty notarialne,

decyzje administracyjne,

orzeczenia sgdowe,

zaswiadczenia wystawiane przez organy i urzedy w zakresie

ich wiasciwosci, dokumenty wystawiane przez banki,

e ugody sadowe i zrownane z nimi pod wzgledem skutkéw
prawnych ugody w postepowaniu administracyjnym,

e akty stanu cywilnego,

e dokumenty geodezyjne.

Istotng kwestig jest zakres kognicji sagdu wieczystoksiego-

wego. Bada on jedynie tres$¢ i forme wniosku, w szczegélnosci:

e dotgczone do wniosku dokumenty,

e tresc istniejacej ksiegi wieczystej,

e zgodnosé danych wskazanych we wniosku z danymi wynika-
jgcymi z systemoéw prowadzgcych ewidencje powszechnych
numerdw identyfikacyjnych (NIP, REGON),

e w przypadku wniosku o zmiane oznaczania nieruchomosci
zgodnos¢ danych ujetych w katastrze nieruchomosci z dany-
mi ujetymi we wniosku i ujawnionymi w ksiedze wieczyste;.

Sad nie rozstrzyga natomiast o istnieniu praw. Postepowanie

konczy sie wydaniem orzeczenia w postaci wpisu, bez jego

uzasadniania, natomiast gdy nie ma podstaw do dokonania
wpisu lub istniejg przeszkody jego dokonania, sad wydaje
postanowienie o oddalenie wniosku wraz z uzasadnieniem.

Od wpisu jak i oddalenia wniosku o wpis przystuguje apelacja,

ktérg wnosi sie w terminie dwéch tygodni od dnia doreczenia

zawiadomienia [7].

Przyktad 1

Nastepca prawny osoby, na rzecz ktérej wpisane jest prawo
w ksiedze wieczystej, nie nalezy do kregu uczestnikéw postepo-
wania wieczystoksiegowego w sprawie o wpis obcigzenia tego
prawa, takze wtedy, gdy jego nastepstwo wynika z dokumen-
téw ztozonych w aktach ksiegi wieczystej i zostat dokonany
wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Przyktad 2

W ksiedze wieczystej ujawnione jest prawo wtasnosci na
rzecz P. S ztozyt wniosek o wpis wiasnosci na swojg rzecz, na
podstawie umowy sprzedazy zawartej ze spadkobiercami P.
Do wniosku zawartego w notarialnej umowie sprzedazy dota-
czone zostato postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku
po zmartym P. Sad dokonawszy wpisu prawa wtasnosci zawia-
domit tylko S, bowiem spadkobiercy osoby wpisanej w dziale Il
ksiegi wieczystej nie byli uczestnikami postepowania w sprawie
o wpis wiasnosci narzecz S.

Przyktad 3

Pan P. ztozyt wniosek o wpis na niewtasciwym formularzu.
Zostat poproszony o uzupetnienie brakéw. Po bezskutecznym
uptywie wyznaczonego terminu wniosek zostat odrzucony.

Przyktad 4

Bank wnidst o wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej C i D
w udziatach utamkowych, w miejscu wpisu na prawach wspoél-
nosci ustawowej na podstawie prawomocnego wyroku sadu
okregowego orzekajgcego separacje matzonkéw Ci D. W uza-

sadnieniu podnidst, Ze jest wierzycielem uczestnika C, co wy-
kazat przez przedstawienie tytutu wykonawczego wydanego
na jego rzecz przeciwko C. Dtuznik, mimo orzeczonej sepa-
racji i ustania bezudziatowej wspdlnosci majatkowej, celowo
nie ujawniat swojego udziatu w prawie wtasnosci. Stan taki
uniemozliwiat wierzycielowi skierowanie egzekucji do przystu-
gujacego dtuznikowi udziatu w prawie wtasnosci. Referendarz
sgdowy uwzglednit wniosek i zmienit wpis w dziale Il ksiegi
wieczystej, wykreslajgc wpis ,wspdlno$¢ ustawowa majatkowa
matzenska”, a w to miejsce wpisat udziaty dotychczasowych
wspotwiascicieli w odpowiednich utamkach. Skarge na ten
wpis ztozyli C i D, zarzucajgc brak podstaw do ztozenia wnio-
sku przez Bank. Zostata ona odrzucona, gdyz ustawodawca
ograniczajgc zakres podmiotowy oséb uprawnionych do zto-
zenia wniosku wieczystoksiegowego, nie ograniczyt przed-
miotowo tego zakresu. Jedynie musi mu przystugiwaé prawo,
ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. Zatem wniosek
moze dotyczy¢ takze wpisu w dziale I, jesli wpis ma wptyw
na okreslenie zakresu przedmiotowego i podmiotowego pra-
wa wierzyciela i umozliwia¢ realizacje uprawnien jemu przy-
stugujacych. Zatem ztozony wniosek stanowi podstawe do
wpisu [11].

Przyktady te obrazujg, w jakim zakresie sad moze orzeka¢
w sprawach wieczystoksiegowych.

Statystyka spraw dotyczgcych ksigg
wieczystych w Sadzie Rejonowym
dla todzi Srédmiescia

W rozdziale tym zostang przedstawione dane statystycz-
ne z lat 2016—2019 spraw dotyczacych ksigg wieczystych.
Statystyki te zostaty opracowane na podstawie sprawo-
zdan udostepnianych przez Sad Rejonowy dla todzi-Sréd-
miescia [21].

Przedstawione statystyki pokazujg, ze liczba spraw dotyczg-
cych ksiag, ktére wptynety do Sadu Rejonowego dla t odzi-Sréd-
miescia w latach 2016—-2018 utrzymywata sie na podobnym
poziomie ponad 50 tys., a znaczny wzrost nastgpit w 2019 r.
do ok. 130 tys. Zwigzanie byto to z wejsciem w zycie usta-
wy z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntow [22]. Jak wynika z danych
przedstawionych w tabeli |, liczba spraw dotyczgcych wtasnie
tego przeksztatcenia wyniosta w 2019 r. ok. 70 tys. Przygla-
dajac sie dalej tym statystkom, mozemy zauwazy¢ mniejszg
efektywnos¢é sadu w latach 2018 i 2019. Jak przedstawiono
na rysunku, odsetek spraw zatatwionych w latach 2018-2019
byt nizszy niz w latach poprzednich. Dzieki wprowadzeniu
elektronicznej ksiegi wieczystej okres oczekiwania na wpis
znacznie sie skrocit, jednak ustawodawca wprowadzajac
nowe przepisy, zmusit sgdy do zwiekszonej intensyfikacji prac.
| tak w 2018 r. sady zostaty zalane wnioskami dotyczacymi
zmiany nazw dekomunizowanych ulic, a w 2019 r. wnioskami
zwigzanymi z przeksztatceniem uzytkowania wieczystego
we wtasno$é. Spowodowato to, jak pokazuje tabela Il, op6z-
nienia i duzo spraw pozostato niezatatwionych w danym
roku.
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Tabela . Liczba spraw, ktére wptynety do Sadu (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [21])

w tym:

sprawy z ustawy
o przeksztatcenie
prawa uzytkowania
wieczystego gruntow
zabudowanych na
cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci

Dziennik ksiag
wieczystych ogétem

zawiadomienia
z ewidenc;ji gruntow
i budynkéw ztozone
tradycyjnie

Dziennik zbioru

dokumentow Dziennik odpiséw

gruntow
1 (2+5+6) 3

Pozostato Pozostato Pozostato Pozostato Pozostato Pozostato

z ub. roku REVES z ub. roku REb L z ub. roku BBV z ub. roku Eb S z ub. roku REVEEE z ub. roku REES
2016 3358 54233 3344 52 336 - - - - - - 14 1897
2017 4 445 57 698 4 440 55734 - - - - - - 5 1964
2018 6923 58 159 6909 56 371 - - 44 489 - - 14 1788
2019 13171 129 729 13140 127 686 - 66 932 78 474 - - 31 2043

Tabela Il. Liczba spraw zatatwionych (Zrédto: opracowanie wfasne na podstawie [21])

w tym:

sprawy z ustawy
o przeksztatcenie
prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw
zabudowanych na
cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci

Dziennik ksiag
wieczystych ogotem

zawiadomienia
z ewidencji gruntow
i budynkéw ztozone
tradycyjnie

Dziennik zbioru

dokumentéw Dziennik odpiséw

gruntow
1 (2+5+6) 3

Pozo- Pozo- Pozo- Pozo- Pozo- Pozostato

Zata- stato na Zata- stato na Zata- stato na Zata- stato na Zata- stato na Zata- E——

twiono nastepny twiono nastepny twiono nastepny twiono nastepny twiono nastepny twiono P

ny okres

okres okres okres okres okres

2016 53146 4 445 51 240 4 440 - - - - - - 1906 5
2017 55220 6923 53 265 6909 - - - - - - 1955 14
2018 51911 13171 50140 13140 - - 455 78 - - 1771 31
2019 110179 32721 108 130 32 696 46 352 20590 517 35 - - 2049 25

Tabela Ill. Liczba zatozonych ksigg wieczystych (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [21])

Stan ksigg wieczystych w tym: Liczba ksigg zatozonych
w ostatnim dniu okresu w okresie sprawozdawczym
sprawozdawczego wg repertorium ksigg wieczystych wg repertorium archiwum
1(2+3) 2 3
2016 291959 279145 12814 6 868
2017 298 770 286 184 12586 7039
2018 305520 292 645 12875 6 461
2019 313421 300 421 13143 7633

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3/2020




NAUKA

100,00%
80,00%
60,00%
40,00%
20,00%

0,00%
2016 2017

M zatatwione

2018
zalegte

2019

Rys. Procentowa struktura spraw zatatwionych i zalegtych (Zrédfo: opracowanie
wiasne na podstawie [21])

Wpis w ksiedze wieczystej ma istotne znacznie dla os6b,
ktére chcg wpisa¢ w dziele IV hipoteke, gdyz banki majg pra-
wo do stosowania wyzszej marzy do momentu, az informacja
o ustanowieniu hipoteki pojawi sie w ksiedze wieczystej. Im
wiecej miesiecy uptywa od ztozenia wniosku o dokonanie wpi-
su, tym dtuzej kredytobiorca ptaci wyzsze raty. Ostatnim przy-
gotowanym zestawieniem jest wykaz liczby zatozonych ksiag
wieczystych w latach 2016-2019 (tabela Ill). Widag¢, ze liczba
taw kolejnych latach utrzymywata sie na podobnym poziomie,
ok. 6-7 tys. rocznie.

Podsumowanie

Uksztattowana historycznie instytucja ksigg wieczystych
spetnia istotng role w stosunkach obrotu cywilnoprawnego. Nie
ulega watpliwosci, ze ksiegi wieczyste przez szereg uregulowan
prawnych spetniajg wiele istotnych funkcji. W artykule wykaza-
no, w jaki sposoéb funkcje te sa realizowane na podstawie przy-
toczonych przyktadéw z zycia codziennego. Bardzo istotne zna-
czenie miata informatyzacja ksigg wieczystych. Utatwita ona
zrealizowanie wielu funkciji: rejestracyjno-ewidencyjnej, dzieki
przejrzystosci ksigg wieczystych i utatwieniu wypetniania za-
sady jawnosci formalnej poprzez ogélng dostepnosé ksigg wie-
czystych, ostrzegawczej, dzieki mozliwosci szybkiego dokony-
wania wpisow (m.in. ostrzezen) w ksiedze wieczystej. Niezwykle
wazne znaczenie majg dwie naczelne zasady ksigg wieczystych:
zasada jawnosci materialnej i rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych. Pozwalajg one na jak najdalej idgca ochrone inte-
reséw osoéb trzecich, szczegdlnie wtedy, gdy stan jawny z ksiegi
wieczystej nie jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym.
Rozbieznos¢ ta moze nieraz utrzymywac sie przez dtugi czas.
Wynika to z opieszatos$ci uprawnionego w ujawnianiu swego
prawa albo wadliwosci zdarzen poprzedzajacych postepowanie
wieczystoksiegowe.

Kontrole czynnosci prawnych w postepowaniach wieczy-
stoksiegowych sprawuje sad. Przepisy nie sg wolne od uchybien,
luk i kontrowersji. Gtéwny zarzut wobec ksigg wieczystych to
brak ich powszechnosci, przepisy nie wymagajg wpisu wszyst-
kich praw do ksiegi wieczystej, a poza tym fakt, ze wiele zmian
w stosunkach prawnorzeczowych zachodzi na skutek zdarzen
niezaleznych od dziatan ludzkich (np. przejscie prawa wtasnosci
w wyniku $mierci). Kolejny problem to ograniczona kognicja sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym. Zakres postepowania
sprowadza sie wtasciwie do badaniatresciiformy ztozonego wnio-

sku. Zwrécié nalezy jeszcze uwage na przeszkody, ktére zostaty
opisane na przyktadzie Sgdu Rejonowego w todzi. Przy wprowa-
dzaniu nowych przepiséw pojawiajg sie problemy z efektywnos-
cig pracy sadu i wydtuza sie okres oczekiwania na wpis w ksiedze
wieczystej. Pomimo wskazanych niedoskonatosci ksiegi wieczy-
ste majg ogromne znaczenie i nalezycie spetniajg swoje funkcje,
prowadzac do zachowania bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process
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Wptyw obszaru ograniczonego uzytkowania
wprowadzonego w zwigzku z dziatalnoscig
lotniska wojskowego na lokalny rynek
nieruchomosci mieszkaniowych

w powiecle taskim

The impact of the limited use area (introduced in connection with the operations
of the military airport) on the local housing market in the task poviat

Celem artykutu jest przyblizenie wptywu wprowadzenia obszaru ograniczonego uZytkowania na wartosé nieruchomosci. Zakres badania
zostat ograniczony do lokalnego rynku nieruchomosci w powiecie faskim, na ktérym uchwatg Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego wprowa-
dzono obszar ograniczonego uZytkowania w zwigzku z dziatalnoscig lotniska wojskowego w tasku.

Stowa kluczowe: ceny nieruchomosci, obszar uZytkowania, rynek nieruchomosci

The aim of the text is to present the impact of introducing a restricted use area on the value of the property. The scope of the study was
limited to the local real estate market in task poviat, where a limited use area was introduced by a resulotion of the Lodzkie Voivodship
Parliament, in connection with the operation of the military airport in task.

Keywords: real estate proces, area of use, real estate market

Wptyw hatasu na funkcjonowanie zywych organizmow jest
przedmiotem zainteresowania cztowieka od wielu lat. Zagad-
nienie to stato sie podstawg licznych publikacji naukowych,
ktére legty u podstaw wprowadzenia regulacji prawnych ma-
jacych na celu niwelowanie negatywnych skutkéw nadmier-
nego hatasu. Rozwigzaniem prawnym obowigzujgcym w tym
zakresie na $wiecie, a takze w Unii Europejskiej i w Polsce jest
wprowadzanie obszaréw ograniczonego uzytkowania na tere-
nach, na ktérych dochodzi do przekroczenia obowigzujacych
norm poziomoéw hatasu. Obszary ograniczonego uzytkowania,
w zaleznosci od szczegétowych rozwigzan prawnych, moga
w réznym stopniu wptywacé na poszczegdlne segmenty zycia
ludzi. Majg istotne znaczenie dla proceséw inwestycyjnych za-
réwno przedsiebiorstw, jak i 0séb fizycznych. Z tego wzgledu
zagadnienie to jest warte pogtebionej analizy.

W artykule przedstawiono ogdlne zagadnienia zwigzane
zistotg czynnikéw wptywajacych na poziom cen nieruchomosci
mieszkaniowych. Ponadto oméwiono regulacje dotyczace pod-
staw wprowadzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania,
w tym obszaru zwigzanego z dziatalno$cig lotniska wojskowego
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w tasku, a takze problemy dotyczace skutkéw, jakie wigzg sie
z tym obszarem dla lokalnego rynku nieruchomosci mieszka-
niowych. Przedstawiono réwniez zagadnienia dotyczace re-
kompensat skutkéw oddziatywania badanego obszaru. Autorka
wykorzystata swoje spostrzezenia zwigzane z reprezentowa-
niem w procesach sadowych oséb poszkodowanych na skutek
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Determinanty poziomu cen na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Mieszkanie i jego formy

Zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej jest jedng z podsta-
wowych potrzeb cztowieka. Jej spetnienie moze przybieraé
réznie formy i zalezy od wielu czynnikéw, m.in. od statusu
danej osoby, panstwa, w ktérym zyje, czy tez uwarunkowan
spotecznych. W polskim kregu kulturowym odbywa sie ono
z reguty w nieruchomosci. Przez nieruchomos$é, zgodnie z de-
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finicjg zawartg w Kodeksie cywilnym, rozumie¢ nalezy czesci
powierzchni ziemskiej stanowigcej odrebny przedmiot witasno-
$ci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkdw, jeZeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci [1]. W $wietle
tej definicji, ktéra ujmuje nieruchomosci w kategoriach pra-
wa wiasnosci, mozemy wyrézni¢ nieruchomosci gruntowe,
budynkowe i lokalowe. Podziat ten nie jest jednak jedyng
stosowang klasyfikacjg. Ze wzgledu na przeznaczenie grun-
tu i sposob jego wykorzystania ogét nieruchomosci mozemy
podzieli¢ na: rolne, komercyjne, przemystowe, mieszkaniowe
i pozostate.

Nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym obejmujg
wszystkie nieruchomosci, ktérych podstawowg funkcjg jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, bez wzgledu na to, czy-
ja wiasnos¢ one stanowig i czyje potrzeby mieszkaniowe za-
spokajajg [2]. Nieruchomo$¢ mieszkaniowa bedzie przybierata
rozmaite formy: domu jednorodzinnego wolnostojacego, w za-
budowie blizniaczej czy tez szeregowej albo lokalu mieszkalne-
go (szczegdtowe definicje podanych pojeé znajdujg sie w roz-
porzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowia-
dac¢ budynkiiich usytuowanie [3]). Do nieruchomosci mieszka-
niowych mozna ponadto zaliczy¢ sam grunt, na ktérym moze
by¢ zrealizowana inwestycja mieszkaniowa [4]. Zatem kazda
jednostka mieszkaniowa, ktéra moze stuzyé zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, bez wzgledu na jej forme architek-
toniczng, nazywana bedzie mieszkaniem. Nalezy jednak pa-
mietac, ze termin ten nie jest réwnoznaczny z pojeciem nieru-
chomosci mieszkaniowej. Tak bedzie w przypadku kamiennicy,
w ktdrej znajduje sie wiele lokali mieszkalnych, ktére nie zosta-
ty wyodrebnione prawnie w formie odrebnej wtasnosci lokali.
W tym przypadku bedziemy mie¢ do czynienia z jedng nieru-
chomoscig mieszkaniowg sktadajgcg sie z kilku mieszkan. Na-
tomiast w sytuaciji, gdy lokale zostang prawnie wyodrebnione,
powstanie tyle nieruchomosci mieszkaniowych, ile zostato
wyodrebnionych samodzielnych lokali, z uwzglednieniem nie-
ruchomosci wspdlnej [2].

Cena a wartos¢ nieruchomosci

W $wiadomosci przecietnego cztowieka cena nierucho-
mosci utozsamiana jest z jej wartoscig. Nie mozna jednak po-
stawi¢ znaku réwnosci pomiedzy tymi pojeciami. Cena ozna-
cza kwote zadang, oferowang lub ptacong w zamian za towar
lub ustuge. Cena sprzedazy jest faktem historycznym, chociaz
nie musi odzwierciedla¢ warto$ci. Stanowi ona zewnetrzne wy-
razenie wartosci nieruchomosci oraz relatywny wyznacznik
jej wartosci. Warto$¢ jest natomiast pojeciem abstrakcyjnym,
jesttworzona w umystach uczestnikéw rynku, przy czym miarg
wartosci jest cena [5].

Mozna wyréznié wiele typédw wartos$ci nieruchomosci, ktére
stuzg réznym celom (np. warto$¢ odtworzeniowa, czynszo-
wa, uzytkowa, ubezpieczeniowa, wymienna lub indywidualna
[5], wartos¢ bankowo-hipoteczna [6], warto$¢ godziwa [7, 8]).
Jednym z rodzajéw wartosci nieruchomosci mieszkaniowej
jest warto$¢ rynkowa. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci sta-
nowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢

za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na wa-
runkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej [9]. Zatem jest to najbardziej praw-
dopodobna cena, ktérg mozna uzyskaé na rynku w dniu do-
konywania wyceny, przy czym kupujacy chce kupié¢, a sprze-
dajacy sprzeda¢ w warunkach rynkowych, za najlepsza cene
mozliwg do uzyskania na rynku. Strony nie moze ponadto 13-
czy¢ zaden konkretny stosunek prawny, posiadajg rozezna-
nie w sytuacji rynku nieruchomosci i motywacje do zawar-
cia transakcji, ale nie sg do transakcji przymuszane. Nalezy
wskazac, ze pojecie wartosci rynkowej odwzorowuje wartosé
jako kategorie ekonomiczng, obiektywizujac rynek [5]. Cena
odwzorowana jest w akcie notarialnym sprzedazy nierucho-
mosci, warto$¢ zas jest efektem szacowania wartosci nie-
ruchomosci uzewnetrznionej w formie operatu szacunko-
wego [9].

Podstawowe czynniki okreslajace poziom cen
nieruchomosci mieszkaniowych

Cena, ktérg sprzedajacy uzyskuje w warunkach wolnoryn-
kowych jest wypadkowg wielu elementéw. Czynniki te moga
przybraé postac¢ cechy nieruchomosci, do ktérych nalezg m.in.
lokalizacja (ogdlna i szczegétowa), odlegtosé od centrum mia-
sta, dostepno$¢é komunikacji, wiek lub materiaty, z ktérych
budynek byt zbudowany. Na poziom ceny transakcyjnej, poza
cechami rynkowymi nieruchomosci, wptywaja takze zdolnosci
negocjacyjne uczestnikéw rynku, motywacje i emocje. Atrybu-
tem, ktéry ma ponadto wptyw na cene nieruchomosci miesz-
kaniowych jest takze hatas [10]. Hatas to dZwieki o dowolnym
charakterze akustycznym niepozgdane w danych warunkach
i dla danej osoby, wszelkie niepozadane, nieprzyjemne, dokucz-
liwe lub szkodliwe drgania osrodka sprezystego, dziatajgce za
posrednictwem powietrza na organ stuchu i pozostate zmysty
cztowieka [11]. Ze wzgledu na miejsce jego powstania, hatas
mozemy podzieli¢ na drogowy, szynowy, przemystowy lub lot-
niczy. Hatas srodowiskowy zas, do ktérego zaliczamy hatas
lotniczy, to niepozadane lub szkodliwe dZzwieki powodowane
przez dziatalno$¢ cztowieka na wolnym powietrzu [12]. Hatas
w $srodowisku ma szczegdlne znaczenie dla nieruchomosci
mieszkaniowych, ktére sg zaliczane do obiektéw wrazliwo-
$ci akustycznej [4]. Ma on bowiem negatywne oddziatywanie
na organizm cztowieka, ale takze na budynki [13]. W prawie
polskim dopuszczalne, czyli maksymalne, poziomy hatasu
w $srodowisku zostaty okreslone w rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku [14]. W akcie tym zawarto dopuszczalne pozio-
my dzwieku m.in. dla pory dnia i nocy, dla okreslnych kategorii
nieruchomosci, z podziatem na zrédta dzwieku. Przekroczenie
dopuszczalnych pozioméw hatasu niesie konsekwencje nie tyl-
ko natury prawnej, ale takze wptywa na ceny nieruchomosci
uzyskiwane w obrebie jego oddziatywania. W dalszej czesci
pracy zostang oméwione skutki przekroczenia dopuszczal-
nych pozioméw hatasu dla lokalnego rynku nieruchomosci
w odniesieniu do hatasu lotniczego zwigzanego z dziatalnoscig
lotniska wojskowego w tasku.
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Skutki wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania w odniesieniu do rynku
nieruchomosci w powiecie taskim

Potozenie lotniska w tasku

Lotnisko w tasku powstato w 1957 r. jako lotnisko wojskowe.
Ptyta lotniska wraz z niezbedng infrastrukturg potozona jest
w centralno-zachodniej czesci wojewddztwa tdédzkiego, na
terenie powiatu taskiego, w pétnocnej czesci gminy Buczek
(rys. 1), a budynki administracyjne znajdujg sie w tasku [16].
Na przestrzeni lat lotnisko byto wykorzystywane przez rézne
formacje wojskowe, ulegato takze wielu modernizacjom tech-
nicznym. Od 2010 r. stacjonuje na nim 32. Baza Lotnictwa Tak-
tycznego, ktéra jest jednostkg o nowoczesnym strukturach
spetniajagcych kryteria NATO. Od 2008 r. stacjonuja na terenie
lotniska samoloty F-16 [17].

Obszar ograniczonego uzytkowania
nieruchomosci

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego oraz Rady Europej-
skiej z dnia 25 czerwca 2002 r. [12] odnoszgca sie do oceny
i zarzadzania poziomem hatasu w srodowisku natozyta na
panstwa cztonkowskie obowigzek sporzadzania strategicz-
nych map akustycznych (jest to opracowanie kartograficzne
prezentujgce w sposob przestrzenny strefy zasiegu szkodli-
wych dzwiekow w srodowisku [4]). Dyrektywa ta zostata imple-
mentowana do polskiego porzadku prawnego wprowadzeniem
odpowiednich zapiséw w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska [18], ktére przewidujg konieczno$¢
tworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania dla terenéw,
w ktérych mimo zastosowania dostepnych rozwigzan tech-
nicznych, technologicznych lub organizacyjnych nie mogg
by¢ dotrzymane standardy jakos$ci sSrodowiska poza zaktadem.
W odniesieniu do jakos$ci srodowiska zwigzanego z hatasem

a) b)
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standardy te aktualnie okreslone we wspomnianym rozporzg-
dzeniu Ministra Srodowiska [14].

Obszary ograniczonego uzytkowania dla lotnisk tworzone sg
z uwagi na wystepowanie w ich obrebie ponadnormatywnego
hatasu powodowanego przez starty, lgdowania oraz inne mane-
wry samolotéw. Obszary z reguty s dzielone na podobszary,
ktérych granice wyznaczane sg przez izolinie rbwnowaznego
poziomu dZwieku. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytko-
wania ma na celu m.in. umozliwienie dalszej dziatalnosci pod-
miotu, dla ktérego zostat utworzony oraz wykluczenie szkodli-
wych skutkéw dla zdrowia ludzi oraz srodowiska. Jednoczesnie
jego wprowadzenie wigze sie z wytgczeniem obowigzywania na
jego terenie standardéw jakosci $rodowiska oraz wprowadze-
niem stosownych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci
potozonych na danym obszarze, w zaleznosci od poziomu
dzwieku obowigzujgcego na jego terenie [19]. Zagadnienie to
zostanie szeroko oméwione w dalszej czesci artykutu.

W zwigzku z dziatalnoscig lotniska wojskowego w tasku,
w efekcie wprowadzenia nowych regulacji prawnych, sporza-
dzono przeglad ekologiczny, ktérego wyniki ukazaty zasadnos¢
utworzenia strefy ochronnej przed hatasem z uwagi na brak
mozliwosci dotrzymania dopuszczalnych pozioméw dzwiekéw
w $rodowisku. Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa todzkiego!
z dnia z dnia 9 lutego 2010 r. nr LI/1469/10 [20] utworzono
pierwszg strefe ograniczonego uzytkowania zwigzang z dzia-
talnoscia lotniska w tasku. Nastepnie w efekcie pogtebienia
polsko-amerykanskiej wspotpracy wojskowej [21] i wynikaja-

' Sejmik Wojewddztwa todzkiego jest zgodnie z art. 135 ust. 2 ustawy
z 21 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska organem wtasciwym
do utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania dla przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $ro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2008 nr 199 poz. 1227
z pézn. zm.). Zgodnie z § 2 ust.1 pkt 30 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. 2016 poz. 71) lotnisko o dtugosci pasa
startowego nie mniejsze niz 2100 m jest zaliczane do przedsiewziecia mo-
gacego zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Rys. 1. Potozenie lotniska w tasku a) na mapie Polski, b) w powiecie taskim, ¢) w gminie Buczek (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Open

Street Map)
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cych z niej planéw modernizacji lotniska, ktéra zaktadata rozbu-
dowe pasa startowego i infrastruktury technicznej (rozbudowa
pasa startowego i urzadzen infrastruktury technicznej trwata
w latach 2017-2019; pas startowy zostat wydtuzony i jego
dtugos$¢ wynosi obecnie 3 tys. metréw, a obecnie trwajg dal-
sze prace modernizacyjne [17]), zostat sporzagdzony ponownie
przeglad ekologiczny (przeglad poprzedzajacy podjecie aktu-
alnie obowigzujacej uchwaty z 2016 r. zostat przygotowany
przez Lemitor Ochrona Srodowiska Sp. z 0.0. z siedzibg we
Wroctawiu na zlecenie Rejonowego Zarzadu Infrastruktury
w Bydgoszczy, podmiotu zarzgdzajgcego lotniskiem w tasku,
w wykonaniu obowigzku natozonego decyzjg Regionalnego Dy-
rektora Ochrony Srodowiska w todzi z dnia 17 listopada 2014 .
znak WSI-1 4705.1.2014.DJ.5 [22]). Jego wyniki wykazaty nie-
aktualnos¢ dotychczasowych zatozen, ktére legty u podstaw
wprowadzenia pierwotnego obszaru. Z tego wzgledu uchwatg
Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego z dnia 25 paZdziernika 2016 .
nr XXIX/379/16 [23] wprowadzono nowy obszar ograniczonego
uzytkowania. Obecnie obowigzujacy obszar jest znacznie wiek-
szy niz ten wprowadzony w 2010 r. Obejmuje nie tylko czesci
powiatu taskiego, ale takze rozposciera sie na obszarach po-
wiatu zdunskowolskiego i betchatowskiego (rys. 2).

Zgodnie z uchwatg Sejmiku Wojewddztwa t6dzkiego z2016r.
[23] obszar ograniczonego uzytkowania zostat podzielony na
dwa podobszary: A (ktérego wewnetrzng granice wyznacza
granica terenu lotniska, a granice zewnetrzng izolinie réwno-
waznego poziomu dzwieku LAeqD=60 dB oraz LAeqN=50 dB)
oraz B (ktérego wewnetrzng granice wyznacza zewnetrzna
granica podobszaru A, a granice zewnetrzng izolinie réwno-
waznego poziomu dZzwieku LAeqD=55 dB oraz LAeqN=45 dB),
na ktérych wprowadzono liczne obostrzenia w korzystaniu
z nieruchomosci. Zakres tych ograniczen zostat zawarty w §§
8-10 uchwaty [23]:

W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie naste-
pujgce ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu:

1) w podobszarze A:

a) zakaz przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jed-
no-iwielorodzinng, zagrodowa i zamieszkania zbiorowego, a takze
mieszkaniowo-ustugows,

b) zakaz tworzenia terenéw rekreacyjno- wypoczynkowych,

¢) zakaz tworzenia stref ochronnych ,A” uzdrowisk,

d) zakaz przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, doméw opieki
spofecznej, obiektow zwigzanych ze statym lub czasowym poby-
tem dzieci i mtodziezy;

2) w podobszarze B:

a) zakaz tworzenia stref ochronnych ,A” uzdrowisk,

b) zakaz przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, doméw opieki
spofecznej, obiektow zwigzanych ze statym lub czasowym poby-
tem dzieci i mtodziezy, dziatajacych w porze nocy.

W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie naste-
pujgce ograniczenia w zakresie korzystania z terenu:

1) w podobszarze A:

a) zakaz budowy budynkow jedno- i wielorodzinnych oraz zamiesz-
kania zbiorowego, zagrodowego, mieszkaniowo-usfugowego, szpi-
tali, domdw opieki spotecznej, a takze obiektow zwigzanych ze sta-
fym lub czasowym pobytem dzieci i mfodziezy,

b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektow budowlanych
w catosci lub czesci na budynki mieszkalne jedno- i wielorodzinne

Rys. 2. Teren zajmowany przez obszar ograniczonego uzytkowania
wprowadzony uchwatg Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego z dnia 25
pazdziernika 2016 r. Kolorem czerwonym zaznaczono podobszar A,
kolorem niebieskim zaznaczono podobszar B. (Zrédfo: opracowanie
wtasne na podstawie [24])

oraz zamieszkania zbiorowego, zabudowe zagrodowa, mieszka-
niowo-ustugowe, szpitale, domy opieki spotecznej, a takze obiekty
zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mfodziezy,
¢) dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejg-
cych szpitali, domow opieki spotecznej i obiektow zwigzanych ze
stafym lub czasowym pobytem dzieci i mfodzieZy,
d) dopuszcza sie zmiane sposobu uZytkowania budynkéw w catosci
lub czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, jako towarzyszacych innym funk-
cjom, na warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego,
na warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy;
2) w podobszarze B:
a) zakaz budowy szpitali, domow opieki spotecznej, obiektow
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mfodziezy,
dziatajacych w porze nocy,
b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych
w catosci lub czesci na szpitale, domy opieki spotecznej oraz obiek-
ty zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
dziatajacych w porze nocy,
¢) dopuszcza sie rozbudowe odbudowe oraz nadbudowe istniejg-
cych szpitali, domow opieki spotecznej i obiektow zwigzanych ze
stafym lub czasowym pobytem dzieci i mfodzieZy.

W obszarze ograniczonego uZytkowania wprowadza sie naste-
pujace wymagania techniczne dotyczgce budynkow:
1) w podobszarze A:
a) w budynkach istniejacych oraz nowoprojektowanych nalezy
zapewni¢ wtasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach wyma-
gajacych ochrony akustycznej, zgodnie z obowigzujacymi norma-
mi, poprzez zastosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnosci akustycznej;
2) w podobszarze B:
a) w budynkach szpitali, domdow opieki spotecznej i budynkach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy
nalezy zapewnic¢ wtasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach
wymagajgcych ochrony akustycznej, zgodnie z obowigzujgcymi
normami, poprzez zastosowanie przegrod budowlanych o odpo-
wiedniej izolacyjnosci akustycznej.
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Ograniczenia w dysponowaniu nieruchomoscig w zakresie
przeznaczaniaikorzystania z terenu natozone uchwatg z 2016r.
pokrywaja sie z ograniczeniami przewidzianymi w poprzedniej
uchwale z 2010 r. Réznica dotyczy wymagan technicznych, kté-
re okreslone kategorie budynkéw musze spetnié¢, aby sprostac
wymaganiom prawnym.

Skutki ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania w odniesieniu do lokalnego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Obszar ograniczonego uzytkowania zwigzany z dziatal-
noscig lotniska wojskowego w tasku obejmuje obszar zréz-
nicowany. Rozposciera sie na terenach obejmujgcych gminy
wiejskie i miejskie. W odniesieniu do powiatu taskiego obszar
zlokalizowany jest w rejonach, w ktérych w zakresie budowni-
ctwa mieszkaniowego dominuje budownictwo zagrodowe lub
jednorodzinne. Nieznaczny teren objety przez obszar zago-
spodarowany jest pod budownictwo wielorodzinne potozone
w miejscowosci task. Na terenie powiatu taskiego znajdujg sie
ponadto grunty niezabudowane. Ustanowiony obszar ograni-
czonego uzytkowania wywiera liczne skutki dla nieruchomosci
potozonych w jego zasiegu. Wyrazone sg one wprost w tresci
uchwaty lub wynikajg z interpretacji przepiséw. Po pierwsze
obszar ograniczonego uzytkowania wprowadza obostrzenia
w dysponowaniu nieruchomoscia. Przytoczona wczesniej
tres¢ uchwaty Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego wskazuje, ze
ograniczenia te zalezg przede wszystkich od rodzaju nierucho-
mosci oraz od podobszaru, w ktérym nieruchomos¢ jest poto-
zona. Najsilniejsze ograniczenia dotyczg obiektéw potozonych
w strefie A, w tym nieruchomosci o charakterze mieszka-
niowym, ktére wigzg sie z zakazem przeznaczania terenéw
pod takie budownictwo, zakazem budowy nowych obiektéw
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, zmiany sposobu uzytkowa-
nia budynkéw na cele mieszkaniowe, rozbudowy, odbudowy
czy tez nadbudowy istniejgcych budynkéw mieszkalnych. Co
wiecej wprowadzono wymadg zapewnienia w istniejgcych bu-
dynkach oraz nowoprojektowanych wtasciwego klimatu aku-
stycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony aku-
stycznej. Uchwata nie wprowadza natomiast literalnie zadnych
ograniczen w dysponowaniu nieruchomosciami o charakterze
mieszkaniowym, ktére sg potozone w strefie B obszaru ograni-
czonego uzytkowania. Skutkiem wprowadzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania jest ponadto fakt obcigzenia w spo-
s6b formalny nieruchomosci oddziatywaniem negatywnego
i szkodliwego czynnika srodowiskowego, jakim jest hatas [25].
Skutek ten implikuje konieczno$¢é wprowadzenia ogranicze-
nia prawa witasnosci nieruchomosci. Ograniczenie to wynika
z istoty wprowadzenia obszaru i wigze sie z koniecznoscig
znoszenia nadmiernego hatasu, z jednoczesnym pozbawie-
niem uprawnionego roszczenia do domagania sie zaniecha-
nia immisji przekraczajgcych dozwolony prawem poziom?2.

2 Wskutek wejscia w Zycie rozporzadzenia wprowadzajacego obszar ogra-
niczonego uZytkowania dochodzi do zawezZenia granic wifasnosci (art.
140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym Scie$nienia wytagcznego wtadz-
twa wiasciciela wzgledem nieruchomosci pofoZonej na obszarze ograni-
czonego uZytkowania. O ile bowiem wfasciciel przed wejsciem w Zycie
rozporzadzenia mégt Zadac zaniechania immisji (hatasu) przekraczaja-
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Ograniczenie to jest aktualnie dla wszystkich nieruchomosci
zlokalizowanych w catym obszarze ograniczonego uzytkowa-
nia. W przypadku obszaru utworzonego dla lotniska w tasku
dotyczy zatem nieruchomosci zlokalizowanych w podobszarze
A oraz B.

Omoéwione powyzej skutki prowadzg do dalszych nastepstw
dotyczacych wptywu obszaru na warto$¢ nieruchomosci.
W przypadku obszaru ograniczonego uzytkowania w tasku
wptyw ten badany jest przez rzeczoznawcéw majgtkowych, na
potrzeby toczacych sie spraw sgdowych, w formie opinii, kté-
re majg ksztatt operatéw szacunkowych. Z analizy operatéw
szacunkowych (wykaz spraw, w ktorych sporzgdzono operaty
szacunkowe, stanowigcych podstawe analizy zostat zawarty
w zatgczniku nr 1) sporzgdzanych od 2017 r. do chwili obecne;j,
ktérych wyniki oparto na ocenie transakcji rynkowych wynika,
Ze obszar ograniczonego uzytkowania wywiera negatywny
wptyw na warto$¢ nieruchomosci potozonych na jego teryto-
riumiwyraza sie w spadku tej wartosci. Spadek wartosci zostat
okreslony w formie wspétczynnika spadku wartosci, a jego wy-
soko$¢ uzalezniona jest przede wszystkim od potozenia nieru-
chomosci w danym podobszarze, mozliwosci inwestycyjnych
nieruchomosci i sposobu jej aktualnego zagospodarowania.
Wysokos¢ procentowa spadku wartosci konkretnych nierucho-
mosci potozonych w danym podobszarze jest zréznicowana
ponadto ze wzgledu na potozenie w okreslonej gminie lub ko-
rygowana jest o wspétczynnik odlegtosci od lotniska.

Obecnie dla nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym
potozonych w strefie A w powiecie taskim w zakresie gruntéw
i budownictwa jednorodzinnego sredni spadek wartosci nieru-
chomosci wynosi: 36% dla nieruchomosci niezabudowanych
bez mozliwosci zabudowy mieszkaniowej, 9,1-13,13% dla nie-
ruchomosci zabudowanych oraz nieruchomosci niezabudo-
wanych z istnieniem mozliwosci zabudowy mieszkaniowej
(mozliwos$¢ zabudowy nieruchomosci w strefie A istnieje np.
w sytuacji uzyskania przed wprowadzeniem obszaru decyzji
o warunkach zabudowy). Dla nieruchomosci potozonych w stre-
fie B o charakterze mieszkaniowym zabudowanych budynkami
o charakterze jednorodzinnym oraz niezabudowanych o prze-
znaczeniu mieszkaniowym sredni spadek wartosci nierucho-
mosci wynosi 6,5%. W przypadku nieruchomosci lokalowych,
ktore sg w catosci potozone w podobszarze B spadek wartosci
nieruchomosci obecnie ksztattuje sie na poziomie 1-1,5%.

W analizowanych operatach szacunkowych nie wykazano,
aby wprowadzenie obszaru miato istotny wptyw na podaz i po-
pyt gruntéw oraz nieruchomosci o charakterze jednorodzin-
nym w podobszarze B. Zaobserwowano zwiekszony popyt dla
nieruchomosci lokalowych. W podobszarze A zanotowano za$
zmniejszenie liczby transakcji. Analizy dokonane w operatach
nie uwzgledniajg ewentualnego wptywu na warto$¢ nierucho-
mosci zanieczyszczenia $Srodowiska na skutek emisji spalin
lotniczych.

cej standard ochrony sSrodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uZytkowania moZliwosci takiej zostat pozbawiony (posta-
nowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r. Il CZP 128/2009
[26]). Tak samo orzekt Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 9 kwietnia
2010 111 CZP 17/2010 [27] oraz w orzeczeniu z dnia 6 maja 2010 r. [l CSK
602/2009 [28], a takze Sad Apelacyjny w Warszawie w orzeczeniu z dnia
8 lipca 2011r. VI ACa 140/2011 [29]).
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Przyczyny, przestanki i zasady
rekompensowania skutkéw oddziatywania
hatasu lotniczego

Prawo wtasnosci w Polsce podlega ochronie na poziomie
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej [30]. Konstytucja w art.
31 ust. 3 orazw art. 64 ust. 3 dopuszcza jednak mozliwos$¢ usta-
nowienia ograniczen prawa wtasnos$ci, motywowanych m.in.
wzgledami ochrony $rodowiska [25], co znalazto odzwierciedle-
nie w utworzonym obszarze ograniczonego uzytkowania.

W ustawie Prawo ochrony $rodowiska [18] wprowadzono
regulacje, ktére majg na celu ztagodzenie niekorzystnych
skutkéw wprowadzonych rozwigzan prawnych. W art. 129 ust.
1 oraz ust. 2 przewidziano dwa rodzaje roszczen: roszczenie
o wykup nieruchomos$ci oraz roszczenie o odszkodowanie.
Z zadaniem wykupu moze wystgpic¢ wtasciciel (ale takze uzyt-
kownik wieczysty), gdy w zwigzku z ograniczeniem sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci, korzystanie z catej nieruchomosci
lub jej czesciw sposoéb zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Przestankg
do wystgpienia o odszkodowanie sg zas$ prowadzace do wyrza-
dzenia szkody ograniczenia w sposobie korzystania z nieru-
chomosci, przy czym inaczej niz w ust. 1 art. 129 ograniczenia
te nie muszg mie¢ charakteru istotnego, mogg mie¢ charakter
potencjalny [19]. Poniesiona szkoda obejmuje takze zmniejsze-
nie wartosci nieruchomosci. Z roszczeniem o odszkodowanie
moze wystgpi¢ witasciciel, uzytkownik wieczysty oraz osoba,
ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. Zgodnie
z art. 136 ust. 1 wspomnianej ustawy wtascicielom przystuguje
ponadto roszczenie pieniezne o zwrot kosztéw ,wygtuszenia”
istniejgcych budynkéw, czyli kosztéw poniesionych w celu wy-
petnienia wymagan technicznych okreslonych dla budynkéw
w stosownej uchwale wprowadzajgcej obszar?.

W procedurze odszkodowawczej istotnym elementem jest
okreslenie szkody [25]. Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze
zgodnie z wyktadnig Sadu Najwyzszego: Przez szkode w ujeciu
doktrynalnym rozumie sie kazdy uszczerbek powstaty w dobrach
lub interesach prawnie chronionych, ktérego poszkodowany do-
znat wbrew swojej woli. (...) szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w ro-
zumieniu art. 361 § 2 kc, wedtug tego przepisu przez straty rozumie
sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow, pogorszenie zas nieru-
chomosci prowadzi do zmniejszenia jednego z aktywow, jakim jest
nieruchomosé [33, 34]. Nalezy przy tym pamietac, ze przestanka
dochodzenia odszkodowania nie jest zbycie nieruchomosci,
ponadto odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej
straty i moze obejmowacé utracone korzysci, bowiem obowig-
zuje zasada petnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej za

8 Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem roszczenie o zasgdzenie kosztéw
potrzebnych do rewitalizacji akustycznej budynku nie jest uzaleznione od
uprzedniego poniesienia tych wydatkéw. Odszkodowanie na bowiem wy-
réwnac uszczerbek majatkowy powstaty w wyniku zdarzenia wyrzadzajgcego
szkode istniejgcy w chwili wyrzadzenia szkod, do czasu, gdy zobowigzany
wypfaci poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajgcg szkodzie. Nie ma
bowiem podstaw do przyjecia, ze wolg ustawodawcy byto ograniczenie praw
wiascicieli nieruchomosci i wprowadzenie wyjatku od ogdlnej zasady (orze-
czenie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r. Sygn. akt:
I ACa 2/2008 [31], orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r.
Sygn. akt: [l CSK 546/2008 [32]).

wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci [19].
Obecnie mozliwo$¢ wystgpienia z powyzszymi roszczeniami
jest ograniczona czasowo do 3 lat [18] od wejscia w zycie aktu
wprowadzajgcego obszar ograniczonego uzytkowania. Termin
ten ma charakter zawity, co oznacza, ze po uptywie powyz-
szego terminu roszczenie wygasa [35, 36]. Roszczenia nalezy
kierowaé wobec podmiotu, ktérego dziatalno$¢ spowodowata
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania [18]. W zakresie obszaru ograni-
czonego uzytkowania wprowadzonego w zwigzku z dziatal-
noscig lotniska w tasku podmiotem tym jest Skarb Panstwa
reprezentowany przez Szefa Rejonowego Zarzad Infrastruktury
w Bydgoszczy. Nalezy takze pamietac, ze procedura starania
sie o wykupienie nieruchomosci lub odszkodowanie nie ma
charakteru postepowania administracyjnego, a roszczenia
nalezy kierowa¢ do sgdu powszechnego. Dla powiatu taskie-
go sprawy te sg rozpoznawane przede wszystkim przez Sad
Rejonowy w tasku lub Sgd Okregowy w Sieradzu. tacznie do
saddéw tych wptyneto na chwile obecng ok. 2000 spraw (in-
formacje uzyskane od petnomocnika procesowego Skarbu
Panstwa reprezentowanego przez Szefa Rejonowego Zarzadu
Infrastruktury w Bydgoszczy).

Podsumowanie

Obszar ograniczonego uzytkowania utworzony w zwigzku
z dziatalnoscig lotniska wojskowego w tasku ma istotny wptyw
na rynek nieruchomosci w powiecie taskim. W szczegdlnosci
jest to widoczne w podobszarze A, w ktérym obowiazuja zaka-
zy zwigzane z budownictwem mieszkaniowym. Zmniejszyta
sie bowiem dostepno$¢ gruntéw mozliwych pod zabudowe
jednorodzinng. Co wiecej wtasciciele tych nieruchomosci
wprawdzie mogg liczy¢ na odszkodowanie, jednakze w mojej
ocenie przynajmniej w czesci przypadkéw, w szczegélnosci
w odniesieniu do matych dziatek np. 1000 mkw, jego $rednia
wysoko$¢ na poziomie 36% pierwotnej warto$ci nie rekompen-
suje rzeczywiscie poniesionej szkody. W odniesieniu do rynku
nieruchomosci zabudowanych w podobszarze A wprowadze-
nie obszaru istotne utrudnito korzystanie z nieruchomosci
z punktu widzenia zakresu prawa wtasnosci. Podaz takich nie-
ruchomosci nie zwiekszyta sie jednak w stosunku do podazy
sprzed utworzenia obszaréw. Nie byty prowadzone badania na
temat przyczyn tego zjawiska. Mozna przypuszczaé, ze jest to
spowodowane mniejszg checig zmiany sposobu zycia wsréd
mieszkancoéw tego terenu niz w duzych aglomeracjach i przy-
wigzaniem do ,rodzinnych terenéw”, mimo istniejgcych niedo-
godnosci. By¢ moze wynika to z ,przyzwyczajenia do hatasu”
wynikajgcego z zycia w poblizu lotniska takze przed wprowa-
dzeniem obszaru. Z rozméw z mieszkaricami wynika jednak,
Ze obecny poziom hatasu jest dla nich dotkliwy i utrudnia co-
dzienne funkcjonowanie, inaczej niz byto przed ulokowaniem
samolotéw F-16 na lotnisku w tasku.

Szczegdblne uwarunkowania lokalne maja swoje przetozenie
na ceny transakcyjne nieruchomosci, bowiem mimo istnienia
istotnych ograniczen w sprawie wtasnosci, uwzgledniajac po-
ziom hatasu w podobszarze A, wynikajacy z rynku spadek war-
tosci nieruchomosci nie jest w mojej ocenie znaczny. Wptyw
obszaru ograniczonego uzytkowania na segment nierucho-
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mosci mieszkaniowych w podobszarze B ujawnia sie w spad-
ku wartosci nieruchomosci. Nie wptywa on jednak w zaden
sposéb na podaz i popyt, ktére majg charakter staty.

Obszar ograniczonego uzytkowania wptynat ponadto w spo-
s6b znaczny na rynek nieruchomosci lokalowych. Zmniejszona
iloé¢ gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg skutkuje zwiekszo-
nym popytem na lokale mieszkalne, takze te potozone w obsza-
rze. Przektada sie to na uzyskiwane wysokie ceny tych lokali,
jedynie nieznacznie nizsze od lokali potozonych poza obszarem
oddziatywania hatasu. W moim przekonaniu utworzony system
roszczen odszkodowawczych jest zasadny, w szczegélnosci
w odniesieniu do nieruchomosci objetych zakazem zabudowy
mieszkaniowe]. Wydaje sie, ze w przypadku nieruchomosci bez
takiego zakazu potozonych w podobszarze B odszkodowania
moga by¢ zbedne, zwtaszcza dla tych, ktérzy kupili nierucho-
mos$¢ ze swiadomoscia bliskiego potozenia nieruchomosci
wzgledem lotniska. Badania rynkowe wskazujg jednak, ze nie-
ruchomosci takie sg mniej atrakcyjne niz te potozone poza ob-
szarem oddziatywania hatasu, w szczegdlnosci w segmencie
gruntéw i domoéw jednorodzinnych. Z tego wzgledu i w tym
przypadku opowiadam sie za stusznoscig przyjetych rozwigzan
legislacyjnych.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process
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Jean Roquain

Kredytowanie rynku nieruchomosci w Polsce

Crediting the real estate market in Poland

Jednym z filarow rozwoju sektora nieruchomosci jest rozwéj wyspecjalizowanego w ich finansowaniu sektora finansowego. Dostepnosc in-
strumentow kredytowych zapewnia z kolei ptynnos$c i sprawne dziatanie rynku nieruchomosci wraz z wyniktymi stad makroekonomicznymi
korzysciami dla budownictwa, rynku pracy i koniunktury gospodarczej. Nieruchomos¢ nalezy do grupy specyficznych produktéw, bowiem
przedmiotem obrotu nie jest grunt czy budynek, tylko prawo do nieruchomosci. Kredyt hipoteczny jest powszechnym oraz elastycznym
produktem finansowym, wykorzystywanym przez osoby fizyczne i prawne, jak rowniez podmioty dziatajace w sektorze budowlanym go-
spodarki, stosowanym dla finansowania zakupu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: nieruchomosé, kredyt hipoteczny, finansowanie

One of the pillars of the development of the real estate sector is the development of the financial sector specialized in their financing. The
availability of credit instruments, in turn, ensures liquidity and efficient operation of the real estate market, together with the resulting
macroeconomic benefits for the construction industry, the labor market and the economic situation. Real estate belongs to the group of
specific products, because the subject of trade is not land or building, but the right to real estate. A mortgage is a common and flexible
financial product, used by natural and legal persons as well as entities operating in the construction sector of the economy, used to finance

the purchase of real estate.
Keywords: real estate, mortgage, financing

Na przestrzeni ostatnich trzech dekad mozna zaobserwo-
waé dynamiczny rozwoj rynku nieruchomosci w Polsce, co
zwigzane jest z widoczng poprawg sytuacji gospodarczej kra-
ju. Zamozno$¢ polskiego spoteczenstwa wzrosta znacznie po
zmianie ustroju, PKB per capita w poréwnaniu do $redniej Unii
Europejskiej zwiekszyto sie z 39% w 1990 r. do 74% w 2018 r.
To z kolei wptyneto na rozwdj rynku nieruchomosci i systemu
finansowania kupna nieruchomosci. Warto podkresli¢ rosngca
korelacje pomiedzy rynkiem nieruchomosci a rynkiem finanso-
wym ze wzgledu na kapitatochtonno$¢ zakupu nieruchomosci.
Wiekszo$¢ nabywcéw potrzebuje zewnetrznej pomocy finanso-
wej, aby pozwoli¢ sobie na posiadanie nieruchomosci. W kon-
sekwencji rynek kredytéw mieszkaniowych zaczat rozwijac sie
na poczatku lat 2000 wraz ze spadkiem stép procentowych
Narodowego Banku Polskiego (NBP). Z powodu rosngcego za-
interesowania kredytami w walutach obcych oraz zwigzanego
z nimi ryzyka co do stabilno$ci gospodarki, w 2006 r. zostata
powotana Komisja Nadzoru Finansowego (KNF). Do jej gtéw-
nych zadan miato naleze¢ monitorowanie rynkéw finansowych
oraz wydawanie regulacji prawa bankowego. Po kryzysie
z 2009 r. wzrost liczby udzielonych kredytéw hipotecznych
w Polsce ustabilizowat sie na poziomie kilku procent rocznie.
Poréwnujgc jednak rynek nieruchomosci i kredytéw mieszka-
niowych w Polsce do europejskich sasiadéw, wzrost ten jest
umiarkowany. Odsetek sumy kredytéw hipotecznych do war-

tosci PKB jest stabilny od 2010 r. i oscyluje na poziomie 20%.
Srednia w Unii Europejskiej wynosi prawie 50%. To daje Polsce
mozliwo$¢ na dalszy rozwéj, m.in. dzieki listom zastawnym
oraz specjalnemu rodzajowi funduszy inwestycyjnych zwa-
nych Spétkami Rynku Wynajmu Nieruchomosci (Real Estate
Investment Trust, REIT).

W pracy przedstawiono podstawowe pojecia zwigzane
z rynkiem nieruchomosci oraz mozliwosci kredytowania lo-
kalu mieszkalnego. Przeanalizowano rynek kredytéw miesz-
kaniowych w Polsce wraz z ewentualnymi perspektywami
rozwoju na przyszto$é. Analiza ta zostata przeprowadzona
w oparciu o literature z zakresu wyceny nieruchomosci, ban-
kowosci, wybrane akty prawne oraz dane statystyczne doty-
czace dziatalnosci kredytowej bankéw w zakresie kredytéow
hipotecznych.

Podstawowe pojecia zwigzane
z nieruchomoscig i kredytowaniem

Definicja nieruchomosci i jej rodzaje

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest istotng czescig
gospodarki z ré6znych powodéw. Po pierwsze poczucie bezpie-
czenstwa i zapewnienia dachu nad gtowa jest potrzeba fizjolo-
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giczna i brak jej realizacji moze mie¢ powazne konsekwencje
dla zdrowia ludzi. Sprawne funkcjonowanie rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych ma znaczacy wptyw na prawidtowe
funkcjonowanie catej gospodarki. tatwos$é¢, z jakg mozna
zosta¢ wtascicielem mieszkania jest np. jednym z najwaz-
niejszych czynnikéw wptywajacych na poziom nieréwnosci
w spoteczenstwie [1]. Koszt utrzymania mieszkania w Polsce
w 2016 r. (czynsz, media) stanowit jeden z najwiekszych wy-
datkéw budzetow domowych i wynosit 16,2% [2]. Wiecej niz
na mieszkanie Polacy wydajg tylko na Zywno$¢ oraz napoje
bezalkoholowe. Wydatki te byty wyzsze, jesli gospodarstwo do-
mowe byto obcigzone kredytem hipotecznym. Aby zrozumiec,
cowyréznia rynek nieruchomosci od reszty gospodarki, nalezy
przyjrze¢ sie nastepujagcym cechom tegoz rynku:

® nieprzenoszalnos$é nieruchomosci — przedmiotem obrotu
rynku nieruchomosci sg prawa do tych nieruchomosci, a nie
same budynki czy lokale,

e ztozonos$¢ fizyczna — nieruchomosé to nie tylko grunt, lecz
réwniez elementy sktadowe, takie jak budynki i drzewa,

e trwatos¢ — nieruchomosci sg trwate w czasie i cecha ta
ma duze znaczenie w przypadku zabezpieczenia kredytow
mieszkaniowych hipoteka,

e réznorodnos$¢ — kazda nieruchomos¢ jest inna; roznig sie
one m.in. co do ksztattu dziatki, wielkosci, lokalizacji lub co
do stanu technicznego; jest to istotne w przypadku okresle-
nia wartosci poszczegoélnej nieruchomosci, poniewaz na
rynek ten sktadaja sie podmioty, ktére réznig sie od siebie.

Kontynuujac analize rynku nieruchomosci, nalezy pamietac

o jego cechach ekonomicznych:

o rzadkosci,

e duzej kapitatochtonnosci,

e matej ptynnosci,

e matej elastycznosci.

Cechy te sprawiajg, ze nieruchomosci réznig sie miedzy sobg

pod wzgledem ekonomicznym lub fizycznym. Reasumujac,

rynki nieruchomosci sg obrotem prawa do nieruchomosci,

a zatem trzeba wyrézni¢ nieruchomosci pod wzgledem praw,

ktére mozna naby¢ wzgledem tych nieruchomosci.

Gtownymi Zrédtami definicji nieruchomosci w polskim pra-
wie sg Kodeks cywilny i ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Ustawa ta okresla nieruchomos¢
gruntowag w art. 4 ust. 1 jako: grunt wraz z cze$ciami sktadowymi,
z wytgczeniem budynkow i lokali, jeZeli stanowig odrebny przed-
miot wtasnosci. Zgodnie z art. 46 ust. 1 Kodeksu cywilnego
nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy
przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci. Jak wynika z tych dwéch definicji, podstawowg for-
ma nieruchomosci jest nieruchomos¢ gruntowa, a budynkowa
czy lokalowa pojawiajg sie tylko, jesli sg celowo wyodrebnione.
Warto podkresli¢, ze grunt zabudowany domem jednorodzin-
nym nie stanowi nieruchomosci budynkowej, lecz nierucho-
mos$¢ gruntowg, poniewaz budynek jest tutaj czescig sktado-
wa nieruchomosci w taki sam sposaéb jak rosliny, drzewa albo
krzewy.

Nieruchomos$é budynkowa powstaje, kiedy budynek nie
stanowi czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej, ale jest
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odrebnym przedmiotem wtasnosci. To prawo najczesciej zwig-
zane jest z prawem uzytkowania wieczystego. Kodeks cywil-
ny w art. 235 ustala, ze budynki i inne urzadzenia wzniesione
na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezagcym do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez wieczyste-
go uzytkownika stanowig jego wtasnosc (..). Prawo wtasnosci
budynku wygasnie wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego, wtedy to grunt, jak i prawo wtasnos$ci budynku
wrdci do Skarbu Panstwa lub wiasciwej jednostki samorzadu
terytorialnego, ktéra udzielita pierwotnego prawa uzytkowania
wieczystego.

Nieruchomoscia lokalowa jest wg art. 46 Kodeksu cywilne-
go czes¢ budynku trwale zwigzana z gruntem, ktéry stanowi
odrebny przedmiot wtasnosci. Nieruchomosci lokalowe sg réw-
niez okreslone w ustawie o wtasnoscilokalu z dnia 24 czerwca
1994 r.: samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu usta-
wy, jest wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba
lub zespodt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (..). Do powstania nieruchomosci lokalowej
niezbedne jest zatozenie ksiegi wieczystej. Powstanie nieru-
chomoscilokalowej nastepuje z dniem potwierdzenia wniosku
o zatozenie dla niej ksiegi wieczystej [3].

Trzy powyzsze rodzaje nieruchomosci sg wynikami klasyfi-
kacji dokonanej wedtug ich stanu prawnego, ale istniejg inne
mozliwosci kategoryzowania nieruchomosci wedtug ich spo-
sobu uzytkowania. Malesa [4] wymienia inne sposoby klasyfi-
kacji nieruchomosci:
® prywatne i spotdzielcze domy jednorodzinne,

e pojedyncze prywatne lokale mieszkalne w budynkach wie-
lorodzinnych,

e budynki wielorodzinne zorganizowane w formie spétdziel-
czej,

e mieszkania (domy) na wynajem,

o |okale mieszkalne o charakterze socjalnym.

Z kolei Maczyniska [3] dzieli nieruchomosci na:

e mieszkalne, rekreacyjne, administracyjne i komercyjne,

® przemystowe, magazynowe, biurowe,

® zurbanizowane, rolne i lesne.

Definicje kredytow mieszkaniowych i ich rodzaje

Kapitatochtonnos$¢ rynku nieruchomosci sprawia, ze wiek-
szos$¢ nabywcdw nie posiada wystarczajgcych srodkéw wias-
nych, aby by¢ w stanie realizowa¢ swoje cele, czy to w przy-
padku zakupu, czy tez budowy nieruchomosci. Potrzebujg oni
pomocy finansowej z rynku lub ze srodkéw publicznych. Po-
moc publiczna jest jednak skierowana zwtaszcza do tej grupy
spoteczenstwa, ktéra nie moze otrzymaé¢ dofinansowania
z powodu braku zdolnosci kredytowe;j.

Najpopularniejszym instrumentem finansowym na rynku
jest kredyt hipoteczny. Pawet Wyrzykowski [5] okresla hipote-
ke jako ograniczone prawo rzeczowe obcigzajgce nieruchomosé
dajgce wierzycielowi zabezpieczenie oznaczonej nieruchomosci.
Kredyt hipoteczny rézni sie od kredytu konsumenckiego spo-
sobem zabezpieczenia. Kredyt konsumencki jest pozyczkg
srodkéw od jednej instytucji do konsumenta, niezaleznie od
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celu inwestycji. Pozyczka hipoteczna, taka jak kredyt hipo-
teczny jest zabezpieczona hipoteka, lecz moze by¢ uzywana
do dowolnych celéw. Kredytem hipotecznym samym w sobie
moze byé¢ kazda wierzytelno$¢ bankowa zawarta w dowolnym
celu, ktérej zabezpieczeniem bedzie wpis hipoteki w IV roz-
dziale ksiegi wieczystej. Istnieje takze teza, ze pojecie kredytu
hipotecznego powinno byé uzywane wytacznie do okresle-
nia kredytéw wykorzystywanych do finansowania inwestycji

w nieruchomosci i zabezpieczonych hipotekg na przedmiocie

kredytowania [6]. Gtowka wymienia takze, co odroznia kredyty

hipoteczne od innych kredytéw:

e z uwagi na duzg kapitatochtonnos$¢ inwestycji kredyt hipo-
teczny powinien by¢ kredytem o duzej wartosci, ktéry pokry-
je co najmniej 80% kosztéw nieruchomosci,

e drugim warunkiem jest dtugoterminowos¢ kredytu, nawet na
okres 35—40 lat, poniewaz tylko wtedy mozliwa jest jego ob-
stuga ze wzgledu na niskg relacje dochodéw kredytobiorcy
do kwoty kredytu,

e oprocentowanie kredytu nie powinno wynosi¢ wiecej niz
5-7% w stosunku rocznym z uwagi na ograniczony poziom
ryzyka wynikajgcy ze sposobu jego zabezpieczenia.

Kredyt hipoteczny moze by¢ podzielony wg powyzszej definicji

na dwie kategorie: kredyt hipoteczny oraz kredyt budowlano-

-hipoteczny. Pierwsza kategoria pokrywa potrzeby srodkéw na

zakup prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego

mieszkania, spétdzielczego prawa do lokalu lub mniejszych
prac remontowych. Druga zas pokrywa potrzeby nie tylko
zakupu wyzej wymienionych praw, ale tez koszty zabudowy
docelowej inwestycji nieruchomoscia. Ten drugi rodzaj kredy-
téw niesie ciezsze ryzyko dla kredytodawcéw ze wzgledu na
wiekszg mozliwos¢ pojawienia sie probleméw w fazie budowy.

Wsréd ryzyka mozemy wymieni¢ opéZnienia lub nieukoriczenie

budowy, a takze ryzyko nieosiaggniecia przez inwestycje ustalo-

nej wartosci dla celéw zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

Procedury kredytowania i sposoby ich
zabezpieczenia

Kredytem jest forma pozyczania pieniedzy na okreslony
czas i pod warunkiem ich zwrotu wraz z odsetkami (koszt tej
ustugi). Warunek zwrotu pieniedzy w przysztosci wraz z odset-
kami jest sednem dziatalnosci bankdw, co wigze sie z oceng
ryzyka, czy dany klient (osoba fizyczna bgdz osoba prawna)
bedzie w stanie wywigza¢ sie ze zobowigzania sptaty. To ry-
zyko jak podkresla Prokopowicz [7] wynika z niepewnosci, czy
przysziy kredytobiorca jest potencjalnie zdolny do sptaty kredytu
wraz z procentami. Precyzyjne ustalenie ryzyka jest waznym
czynnikiem sukcesu danego banku. Ben Bernanke, ktéry byt
przewodniczgcym Rady Gubernatoréw Systemu Rezerwy Fe-
deralnej w latach 2006—2014, w 1983 r. napisat artykut, w kté-
rym przeanalizowat Wielki Kryzys z 1929 r. Wskazat w nim m.in,
ze w konsekwencji ogtaszania upadtosci przez banki, historia
kredytowa jego klientéw przepadata. To z kolei powodowato,
Ze pozostate banki zmagaty sie z oceng ryzyka kredytéw dla
nowych klientéw, powiekszajgc tym samym koszty kredytéw,
ktore i tak byty juz wysokie. Poniewaz koszty kredytéw rosty,
zdecydowanie mniejsza liczbha os6b mogta sie o nie stara¢,
co ostatecznie wydtuzyto kryzys. Dlatego tez ocena ryzyka

i zabezpieczenie sie przed nim sg tak istotne dla instytucji fi-

nansowych. Mozna zatem powiedzie¢, ze celem i jednoczesnie

trudnoscig, z jakg mierza sie banki, jest ustalenie akceptowa-
nego poziomu ryzyka kredytowego oraz optymalizacja udziele-
nia jak najwiekszej liczby kredytéw dla wygenerowania zysku.

Sposoby zabezpieczenia dtugéw dzielg sie na zabezpieczenia

osobowe i rzeczowe. W przypadku zabezpieczenia osobowego

dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢ za caty swéj majatek. Nato-
miast dtug z zabezpieczeniem rzeczowym obcigza tylko pewng
rzecz ruchoma badz nieruchoma. Ciesla okresla zabezpiecze-
nia jako: stworzenie prawnych warunkdéw do takiego zachowania
banku, w ktérym moze on odzyskac przyznane kredytobiorcy srod-
ki wraz z odsetkami przy minimalnym naktadzie pracy, bez wzgledu
na sytuacje majatkowa i prawng kredytobiorcy. W tej definicji moz-

na wyrdznic punkty, ktore okreslajg dobre zabezpieczenie [7]:

o szybkosé¢, z jakg dany bank bedzie w stanie zaspokoi¢ rosz-
czenia, co zalezy gtéwnie od ptynnosci zabezpieczenia,

e kwota zabezpieczenia musi byé wyzsza niz kwota
wierzytelnosci; jest to istotny punkt, poniewaz wierzytelno$é
jest zaciggnieta na okres, w ktérym warto$¢ zabezpiecze-
nia moze sie zmieni¢; brak spetnienia tego aspektu stat sie
gtéwnym powodem wystagpienia kryzysu na rynku kredytéw
typu subprime w 2008 r.; banki podpisywaty umowy kredy-
towe z tak zwanymi NINJA - jest to skrét od pierwszych
liter wyrazenia No Income, No Job, No Assets (bez dochoddw,
bez pracy, bez aktywdw), okreslajgcego faktyczng kondy-
cje finansowg $wiezo upieczonych posiadaczy domoéw za-
kupionych na kredyt; w innych warunkach, gdyby zamiast
bazowa¢ na zatozeniu o zawsze rosngcych cenach nierucho-
mosci, przeprowadzono standardowg analize zdolnosci kre-
dytowej, osoby te nie dostatyby kredytéw; oczywiscie, gdy
ceny zaczety spadaé, a jednoczesnie kredytobiorcy przestali
sptacac kredyty, banki nie byty w stanie odzyska¢ wartosci
ich wierzytelnosci, co przyczynito sie do upadku wielu z nich,

o relacja miedzy wysokoscig zabezpieczenia a ryzykiem przy-
pisywanym okreslonej transakcji, czyli jak wysoka powin-
na by¢ wartos¢ wierzytelnosci w poréwnaniu z wartoscia
zabezpieczenia (nieruchomosci), biorgc pod uwage ryzyko
zwigzane ze zdolnoscig kredytowg danego klienta.

Dlatego bardzo wazne jest zabezpieczenie kredytu w razie

niesptacalnosci przez kredytobiorce. Zatem pierwszym kro-

kiem bankéw jest ocena, jak wysokie jest ryzyko, czy dany
kredytobiorca dopetni obowigzku sptaty. Tak zwana zdolno$¢
kredytowa jest sprawdzana przez banki bardzo ostroznie. Za-
tamanie rynku nieruchomosci jest bardzo czesto zalezne od
obnizenia kryteriow wymagan, ktére nalezy spetnié, aby do-
sta¢ kredyt. W takich przypadkach banki sadzg, ze zdolnos¢
kredytowa jest mniej istotna z powodu szybkiego wzrostu
cen nieruchomosci, ktére chwilowo dajg bardzo silne zabez-
pieczenie kredytéw. Dla bankéw dtugoterminowe ryzyko jest
skompensowane poprzez szybki wzrost krétkoterminowego
zysku zwigzanego ze wzrostem liczby udzielonych kredytéw.

Zdolnos$¢ kredytowag mozna okresli¢ jako zdolnos¢ do spfaty

zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach okreslonych

w umowie [7]. Zdolno$¢ ta wynika gtéwnie z dochodow (ich wy-

sokosci oraz ich stabilnosci w czasie), Zrodta dochodéw, jak

i ich formalno-prawnej podstawy, majgtkéw i zobowigzan po-

tencjalnego kredytobiorcy oraz jego wieku. Mniej istotne, ale
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wcigz wazne beda kolejne czynniki, takie jak warunki umowy,
np. dtugosé¢ okresu kredytowania, rodzaj sptacanych rat albo
waluta, w jakiej zawarty jest kredyt. Stabilno$¢ dochoddéw
bedzie miata kluczowe znaczenie, poniewaz osoba z umowa
o dzieto zwysokimi dochodami moze by¢ rozwazana jako osoba
o mniejszej zdolnosci niz kto$ pracujgcy w administracji pub-
licznej z nizszymi dochodami. Kolejnym kluczowym krokiem be-
dzie zgromadzenie informacji o historii kredytowej potencjalne-
go kredytobiorcy w innych bankach oraz wyspecjalizowanych
instytucjach, jak np. BIK SA (Biuro Informacji Kredytowej).

Proces oceny zdolnosci kredytowej jest podobny we wszyst-
kich bankach [6], jednak pewne roznice wynikajg z tego, ze kaz-
dy bank moze inaczej oceni¢ wskaznik TDR (total debt ratio),
ktéry pokazuje, jak wysokie bedg sptaty dtugu w relacji do
dochodéw netto danego gospodarstwa domowego. Wedtug
wiekszosci bankoéw, jak réwniez ONZ wskaznik ten powinien
by¢ na poziomie ok. 33%. Jednak niektére banki akceptujg war-
tos¢ wskaznika nawet 50%. Im wyzszy wskaznik, tym bardziej
ryzykowny jest kredyt. Kredytobiorca bedzie miat mniejszg
zdolnos¢ finansowg do sptacenia dtugu w razie niespodziewa-
nych dodatkowych wydatkoéw.

Kiedy miedzy stronami dojdzie do zawarcia umowy, najwaz-
niejszym dokumentem jest umowa kredytowa. Przy podpisaniu
tego dokumentu strony zobowigzujg sie do wypetnienia kro-
kéw, ktére zawarte sg w jego tresci. W umowie muszg znalez¢
sie ponizsze informacje:
kwota kredytu i waluta kredytu,
cel, na ktéry kredyt zostat udzielony,
zasady i termin sptaty kredytu,
zasady i wysokos$¢ oprocentowania kredytu,
sposéb zabezpieczenia sptaty kredytu,
zakres uprawnien banku zwigzanych z kontrolg wykorzysta-
nia i sptaty kredytu,

e terminy i sposoby postawienia do dyspozycji kredytobiorcy
srodkoéw pienieznych,

o wysokos$¢ prowizji, jezeli umowa jg przewiduje,

e warunki dokonywania zmian i rozwigzania umowy.

W przypadku poszczeg6lnych uméw potrzebne bedg dodat-

kowe dokumenty, np. przy zakupie dziatki wypis i wyrys z reje-

stru gruntéw, wyciag z miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu lub decyzja o warunkach zabudowy.

W sytuacji braku planu nalezy przedstawi¢ odpis z ksiegi

wieczystej oraz umowe kupna-sprzedazy w formie aktu nota-

rialnego. Jesli nabywca planuje budowe domu, bedzie musiat

dotgczy¢ do umowy kredytowej projekt domu, kosztorys prac

budowlanych, a takze harmonogram inwestycji.

Reasumujac, gtéwnym sposobem zabezpieczenia kredytéw
mieszkaniowych jest hipoteka. Hipoteka jest ograniczonym
prawem rzeczowym ustanawianym dla zabezpieczenia okre-
$lonej wierzytelnosci. Prawo to daje wierzycielowi pierwszen-
stwo w dochodzeniu roszczen przed wierzycielami osobistymi
witasciciela nieruchomosci. Hipoteka obcigza prawo wtasno-
$ci, uzytkowania wieczystego (takze prawo wtasnosci budyn-
ku, jesli znajduje sie na tym gruncie [8]), inng wierzytelno$é
zabezpieczong hipotekg lub inne prawa rzeczowe, jak np. spot-
dzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu. Ze wzgledu na bardzo
dtugi czas trwania kredytéw hipotecznych wigzgcych umowa,
ocena zdolnosci kredytowej jest mniej istotna niz w przypadku
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pozyczek konsumpcyjnych. Zaktadajgc przedziat czasu 30 lat,
zdolnosé¢ kredytowa danej osoby moze sie radykalnie zmieni¢,
a zatem ocena zdolnos$ci bedzie miata mniejszg wage niz dobre
zabezpieczenie. Hipoteka okazuje sie idealnym sposobem za-
bezpieczenia kredytéw mieszkaniowych pod wzgledem trwa-
tosci nieruchomosci, czy tez wzrostu cen nieruchomosci na
dtuzsza mete.

Aby prawo hipoteki powstato, niezbedny jest wpis do ksie-
gi wieczystej. Wpis ten okresla wierzyciela hipotecznego, jak
i przedmiot hipoteki, jednak nie wtasciciela nieruchomosci, po-
niewaz hipoteka obcigza nieruchomos$¢ bez wzgledu na wtas-
ciciela. To znaczy, ze gdyby osoba, ktéra zaciggneta pierwotnie
kredyt hipoteczny sprzedata te nieruchomosé, wierzytelnosé
bedzie dalej cigzy¢ na nieruchomosci. Czestg praktyka przy
sprzedazy nieruchomosci obcigzonej hipoteka jest sptacenie
pozostatej czesci kredytu przez sprzedajgcego, w ten sposéb
nowy wiasciciel moze wpisa¢ wtasna hipoteke kredytu w ksie-
dze wieczystej. Hipoteka wedtug zasady akcesoryjnosci jest
prawem zwigzanym z wierzytelnos$cig i wygasa w momencie
wygasniecia dtugu. To prawo nie jest samoistne.

Istotnym czynnikiem prawidtowego zabezpieczenia
wierzytelnosci jest relacja miedzy kwotg kredytu a wartoscia
nieruchomosci. Wskaznik ten nazywamy kredytem do wartosci
(Loan to Value, LtV). Im nizsza jego wartos$¢, tym mniej ryzykow-
ny jest kredyt. Problem polega na tym, ze niski wskaznik LtV
utrudnia klientom zacigganie kredytéw, poniewaz muszg po-
kry¢ wiekszg cze$¢ zakupu nieruchomosci wtasnymi srodkami.
Zatem dla bankéw decyzja o wysokosci wskaznika determinuje
stopien ryzyka, tak jak i atrakcyjnos$¢ zaciagniecia kredytu dla
klientdw, a ostatecznie liczbe kredytéw, ktérych moga udzielié.
Uwaza sieg, ze aby kredyt mégt by¢ uznany za bezpieczny, LtV
powinno wynosi¢ 80% [9]. Oznacza to, ze klienci posiadajg 20%
wartosci danej nieruchomosci w formie wktadu wtasnego. Duzg
pokusg dla bankéw byto ignorowanie tego wskaznika w prze-
sztosci i udzielenie kredytéw z LtV nawet powyzej 100%. Wyso-
ki LtV umozliwia dtuznikom z niewielkimi Srodkami wtasnymi
zaciggniecie kredytu, jednak powieksza takze ryzyko kryzysu
na rynku nieruchomosci. Moze sie tak sta¢ w przypadku, gdy
czes$é dtuznikéw w tym samym czasie zostanie uznanych za
niewyptacalnych, np. z powodu kryzysu gospodarczego.

Whpis hipoteki do ksiegi wieczystej nie zawsze jest mozliwy
od rozpoczecia okresu kredytowania hipotecznego. Taki przy-
padek wystepuje czesto w momencie zakupu nieruchomosci
na rynku pierwotnym, kiedy ksiega wieczysta tej nierucho-
mosci jeszcze nie istnieje, poniewaz lokal nie byt wyodrebniony,
a zatem nie moze posiadacé ksiegi wieczystej. Wtedy to bank
ponosi ryzyko niewyptacalnosci kredytu, nie majac hipoteki
jako zabezpieczania. Aby sie zabezpieczyé, banki stosujg w tej
sytuacji dodatkowe ubezpieczenie, tzw. pomostowe. Jest ono
ptatne od momentu uruchomienia pierwszej transzy kredytu
do momentu wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej.

Ustalanie stop procentowych i ich cel

Banki centralne odgrywajg ogromna role na rynku nierucho-
mosci poprzez ich wptyw na ustalanie stép procentowych oraz
w mniejszym stopniu stopy rezerwy obowigzkowej. Poprzez
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WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) stopy procentowe wpty-
waja na koszt kredytow i w ten sposéb na poziom cen na rynku
nieruchomosci.

Cele Narodowego Banku Polskiego (NBP) sg opisane w art. 3
ust. 1 ustawy o Narodowym Banku Polskim z dnia 21 sierpnia
1997 r.: Podstawowym celem dziatalno$ci NBP jest utrzymanie
stabilnego poziomu cen, przy jednoczesnym wspieraniu polityki
gospodarczej Rzadu, o ile nie ogranicza to podstawowego celu
NBP. Poziom cen (inflacja) powinien by¢ ograniczony, ksztat-
towac¢ sie na poziomie okoto 2,5%, przy czym dopuszcza sie
odchylenie o +1 punkt procentowy. Aby osiggng¢ ten cel, NBP
ma mozliwos$¢ skorzystania z trzech narzedzi:

e stop procentowych,

® operacji otwartego rynku,

e rezerwy obowigzkowe;.

Narzedzia te zostang omdéwione ponizej, jednak najpierw
przedstawiona zostanie struktura Narodowego Banku Polskie-
go. Art. 6 ustawy o NBP wymienia trzy rézne organy wchodzace
w jego sktad:

® Prezes NBP,

e Rada Polityki Pienieznej (RPP),

® Zarzad NBP.

To wtasnie RPP jest odpowiedzialna za ustalanie m.in. stopy
procentowej, stopy rezerwy obowigzkowej i zasady operacji
otwartego rynku (art. 12 ust. 2). Pierwszg stopg procentowg,
za ktérej ustalenie odpowiada RPP jest stopa referencyj-
na. Ustala ona rentownos$¢ 7-dniowych bonéw pienieznych
emitowanych przez NBP w ramach operacji otwartego ryn-
ku. Operacje te polegajg na zakupie lub sprzedazy bonéw
na rynku miedzybankowym, aby regulowac¢ ilo$¢ pieniedzy
na rynku. Kiedy NBP kupuje bony, zwieksza tym samym
cyrkulacje pieniedzy na rynku, a kiedy NBP sprzedaje bony,
ogranicza ilosci pieniedzy. Sg to tzw. operacje otwartego
rynku, ktére sg jednym z trzech gtéwnych narzedzi NBP. WI-
BOR jest bezposrednim wynikiem tej stopy. WIBOR 3-mie-
sieczny lub 6-miesieczny stanowi podstawe wyznaczania
oprocentowania dla wszystkich kredytéw mieszkaniowych
w Polsce. Stopa referencyjna jest narzedziem, dzieki ktéremu
NBP moze wptywaé bezposrednio na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych. Poziom stopy referencyjnej wynosit 1,50%
od marca 2015 r., ale zostata ona obnizona do 1% w marcu
2020 r. w reakcji na $wiatowag pandemie COVID-19. Drugag
stopg procentowg ustalang przez NBP jest stopa lombar-
dowa. Jest to oprocentowanie, jakie stosuje polski bank
centralny w przypadku pozyczek dla bankéw komercyjnych
pod zastaw papieréw warto$ciowych. Stopa lombardowa wy-
nosita 2,5% od marca 2015 r., a w marcu 2020 r. w zwigzku
z prognozowanym kryzysem gospodarczym spowodowanym
pandemig zostata obnizona do poziomu 1,5%. Trzecig stopg
procentowq jest stopa depozytowa. Dotyczy ona oprocento-
wania, jakie NBP stosuje w przypadku jednodniowych depozy-
téw sktadanych przez banki komercyjne w banku centralnym.
W Polsce wynosita ona 0,5% od 5 marca 2015 r., jednak w od-
powiedzi na zagrozenie epidemiologiczne zostata obnizona
w kwietniu 2020 r. do zera. Od 2014 r. odpowiednik tej stopy
w Unii Europejskiej i w Szwajcarii jest ujemny. Oznacza to,
ze banki komercyjne ptacg, aby bank centralny zatrzymatich
pienigdze. Za takim rozwigzaniem przemawia che¢ stymula-

cji gospodarki, gdzie banki komercyjne udostepniajg srodki
pieniezne osobom prawnym i fizycznym, zamiast lokowac¢ je
w banku centralnym. Rozwigzanie to budzi kontrowersje, nie
jest bowiem potwierdzone, czy strategia ta naprawde stymu-
luje gospodarke, czy tez pogarsza bilans bankéw. Ostatnig
stopg procentowg uzywang przez NBP jest stopa redyskonta
weksli, ktora stanowi wartos$¢ stopy, po ktorej NBP przejmuje
od bankéw weksle spetniajgce okreslone warunki. Jest ona
uzywana stosunkoworzadko w Polsce, awiec jej znaczenie jest
marginalne.

Kolejnym narzedziem stymulacji gospodarki, z ktérego moze
skorzysta¢ NBP jest ustalenie stopy rezerwy obowigzkowe;j.
Okreslenie tej stopy nalezy do podstawowych narzedzi wszyst-
kich bankéw centralnych. Wedtug strony internetowej NBP, mia-
no rezerwy obowigzkowej posiadajg: srodki stanowigce pewng
okreslong czesé depozytéw wpfacanych do bankéw komercyjnych,
ktdra nie moze stuzy¢ do finansowania akcji kredytowej. Stopatych
rezerw w Polsce wynosi 3,5% od 31 grudnia 2010 r. Oznacza to,
ze banki komercyjne w Polsce moga udziela¢ prawie 29 razy
wiecej kredytéw niz suma srodkéw, ktérg zachowujg w banku
centralnym. W strefie euro stopata wynosi 1%, wiec banki moga
pozyczy¢ 100 razy wiecej niz wynosi ich rezerwa obowigzko-
wa. Natomiast w Brazylii stopa ta ma réwnowartosé¢ 20%, co
oznacza, ze banki moga pozyczy¢ tylko 5 razy wiecej nizich re-
zerwa obowigzkowa. Istniejg rowniez kraje, ktére nie maja obo-
wigzku posiadania rezerwy w banku centralnym, np. Szwecja
i Australia.

Rynek kredytéw mieszkaniowych w Polsce

Podsumowanie rynku kredytéw hipotecznych
w Polsce od lat 90.

Rozwdj rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce rozpoczat
sie w latach 90. XX w. wraz ze zmiang ustroju politycznego.
Rynek potrzebowat za$ 10 lat wraz z makroekonomiczng sta-
bilizacjg kraju, aby méc sie rozwing¢ i przyciggngé znaczng
czes$¢ nabywcoéw nieruchomosci. Na przestrzeni 10 lat pan-
stwo starato sie wspoméc nabywcéw réznymi programami
i regulacjami. Pomoc publiczna zwiekszyta sie nominalnie
podczas lat 90., jednak z powodu szybkiego rozwoju gospo-
darki zmniejszyta sie w relacji do PKB w tym samym okre-
sie: 2 6,1% PKB w 1992 r. do 1,7% w 2000 r. Wéwczas istotng
zmiang rynku mieszkaniowego byt progresywny spadek roli
spotdzielni w budowach nowych mieszkan z powodu braku
zasilania budzetu panstwa. To z kolei spowodowato, ze sy-
tuacja na rynku nie pozwalata na budowanie mieszkan w ta-
kim samym tempie. Spétdzielnie byty odpowiedzialne za 61%
budowy lokali oddanych do uzytkowania w 1991 r., ale 19 lat
pézniej oddaty do uzytkowania tylko 4% wszystkich miesz-
kan danego roku. Osoby fizyczne powiekszyty réwniez swojg
role na rynku, oddajac do uzytkowania jedng trzecig nowego
zasobu w 1992 r., az do 52% w 2010 r. Najwiekszy wzrost do-
tyczyt mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem.
Odsetek mieszkan oddanych do uzytkowania przez dewelope-
réw od czasu ich powstania w 1993 r. wzrést do 39% w 2010 .

(rys. 1).
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Problem finansowania zakupu nieruchomosci w latach 90.
wynikat gtéwnie z bardzo wysokiej inflacji, ktéra ksztattowata
sie na poziomie 70% w 1991 r. i wcigz 10% w 2000 r. Z powodu
braku stabilizacji makroekonomicznej, banki nie byty zaintere-
sowane zwiekszaniem ich akcji kredytowej. Poza tym wéwczas
bardzo mato nieruchomosci posiadato ksiegi wieczyste, a czas
oczekiwania na zatozenie KW w Warszawie trwat nawet 2 lata

Rys. 1. Udziat mieszkan w lokalach oddanych do uzytkowania w latach 1991-2010 (Zrédfo: NBP)

Rys. 2. Ewolucja kredytéw hipotecznych 2003-2018 (Zrédto: [12])
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[10]. Pamietajmy, ze wpis do ksiegi wieczystej jest niezbedny
w celu uzyskania hipoteki, zatem brak ksigg wieczystych
ogranicza dostep do kredytéw hipotecznych. Od drugiej po-
towy dekady przepisy prawne zostaty rozluZnione i sprzyja-
ty rozwojowi rynku kredytéw mieszkaniowych. Banki hipo-
teczne pojawity sie po uchwale ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 r. i przyczynity
sie do dalszego rozwoju rynku nieruchomosci.
Rozwdj rynku kredytéw mieszkaniowych byt
takze ograniczony przez bardzo wysoka stope
bezrobocia, szczegdlnie wsréd mtodych oséb.
Wysoka stopa bezrobocia obnizyta zdolno$é
kredytowg wielu osobom w wieku produkeyj-
nym, ktére sg zwykle najbardziej chetne do
zakupu mieszkania.

Wraz z rozwojem kraju i z powiekszeniem
sie zdolnosci kredytowej nabywcéw, rynek
kredytéw hipotecznych zaczat sie rozwijaé
w 1996 . (tabelal). Jak wynika zrys. 2, suma
wszystkich kredytéw hipotecznych wynosita
zaledwie 1 mld zt (23 lata pozniej w Il kw.
2019 r. ta suma wynosita juz 439 mid zi), ale
rynek rozwijat sie wéwczas srednio w tempie
65% co roku (w latach 1996-2002). To spo-
wodowato, ze 6 lat pézniej rynek byt 20 razy
wiekszy. Chwilowe zahamowanie rynku na-
stgpitow 2012 r., kiedy wzrost rok do roku byt
na poziomie 1%. Bardzo waznym czynnikiem
tak szybkiego rozwoju byt spadek inflacji
i stop procentowych banku centralnego, kto-
ry drastycznie obnizyt koszt kredytéw (stopa
referencyjna wynosita 24% w lutym 1998 r.,
atylko 6,75% w listopadzie 2002r.). Kredyty hi-
poteczne dla oséb prywatnych przekroczyty
w 2000 r. liczbe kredytéw udzielanych na
cele budownictwa mieszkaniowego dla
przedsiebiorstw. W 2002 r. stanowity juz 72%
kredytéw mieszkaniowych w Polsce.

taszek [12] wymienia kilka powoddw, kto-
re przyczynity sie do sukcesu rozwoju rynku
kredytéw hipotecznych w Polsce:

e udziat instytucji zagranicznych we wdra-
Zaniu programu,

e doswiadczenia obecnego PKO BP z kredyta-
mi mieszkaniowymi,

e wygasniecie spoétdzielczych kredytow
mieszkaniowych w 1996 .,

Tabela I. Kredyty mieszkaniowe dla oséb prywatnych i ich dynamika w latach 19962002 (Zrédto: [11])

Ogétem
dynamika
1996 10024 980,9
1997 17932 178,9 16469
1998 29527 164,7 2688,8
1999 5716,6 193,6 51783
2000 9314, 1629 71136
2001 13760,3 1477 6743,
2002 19661,5 142,8

Ztotowe Walutowe
dynamika dynamika
21,5

1679 146,3 680,0
1633 2639 180,4
192,6 538,3 204,0
137,4 22005 408,8

94,8 70173 3189
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e szybkakomercjalizacja sektora bankowego i duza konkuren-
cja wsrod bankow,

e postepujaca stabilizacja i optymizm konsumentéw po-
taczony z rosngcymi dochodami i stabilizacjg rynku
pracy.

Rynek rozwinat sie takze dzieki wsparciu réznych miedzynaro-

dowych instytucji, ktére przyniosty bardzo wartosciowy know-

-how do przedsiebiorstw tego rynku, ze strony deweloperéw,

jak i ze strony bankéw.

Kolejnym waznym okresem rozwoju rynku hipotecznego
w Polsce byt rozkwit rynku mieszkaniowego w latach 2004-
2009. Wéwczas ceny mieszkan wzrosty prawie 3-krotnie
w ciggu 5 lat w Warszawie. W tym samym czasie suma kre-
dytéw udzielana w Polsce powiekszyta sie 10 razy. Gtéwnym
napedem tego wzrostu, obok podstawowych czynnikdéw,
takich jak wzrost gospodarczy, dochody czy spadek stopy
bezrobocia, byt wzrost kredytéw udzielanych w obcych walu-
tach, a w szczegélnosci we frankach szwajcarskich. W 2008
r., kiedy suma kredytéw hipotecznych rosta o 65% w ciagu
roku, kredyty w obcych walutach stanowity 66% nowych kre-
dytow. Wzrost ten spowodowany byt gtéwnie réznicg miedzy
stopami procentowymi NBP a innymi bankami centralnymi.
Przyktadowo na poczatku 2009 r. kredyty w ztotych kosz-
towaty o prawie 50% wiecej niz kredyty we frankach szwaj-
carskich. Oczywiscie ten wzrost byt bardzo niebezpieczny,
poniewaz narazat kredytobiorcéw na ryzyko zmiany kursu
walutowego. W lutym 2020 r. kredytobiorcy potrzebowali dwa
razy wiecej ztotych, aby sptaci¢ kredyty zawarte w lipcu
2008 .

Swiatowy kryzys gospodarczy w 2009 r. ostro wyhamowat
dynamike wzrostu rynku kredytéw hipotecznych. Nawet jesli
banki wcigz udzielaty wiecej kredytéw rok do roku, srednie tem-
po wzrostu w latach 2009-2012 zmniejszyto sie do 14% w po-
réwnaniu z 53% w latach 2005—-2008. Tak dynamiczny wzrost
udzielania kredytéw byt mozliwy dzieki mniej restrykcyjnym
wymaganiom co do zdolnosci kredytowej od strony bankéw.
Udziat kredytéw z LtV powyzej 80% rést dynamicznie, tak jak
bardzo dtugie okresy sptaty kredytow, ktére pozwalajg osobom
bez zdolnosci kredytowej do otrzymania kredytu. Wedtug rapor-
tu Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) 2009 r. ponad potowa
kredytéw mieszkaniowych miata LtV powyzej 80%. Sytuacja
makroekonomiczna w Polsce byta korzystniejsza w poréwna-
niu ze Stanami Zjednoczonymi czy Hiszpanig, co pozwolito
bankom uniknaé¢ nagtych upadkéw wyptacalnosci kredytobior-
cow. Jednak ryzyko byto znaczne i dlatego w okresie tym KNF

i NBP zaczety uwazniej kontrolowaé zasady udzielania kredytéw
mieszkaniowych.

Ewolucja rynku kredytéw hipotecznych
w latach 2010-2020

W latach 2010-2020 nastgpito ostre zahamowanie tempa
wzrostu udzielania kredytéw hipotecznych. Analizujgc dane
dotyczgce kredytéw hipotecznych z lat 2002-2011, mozna za-
uwazyc, ze banki udzielaty srednio 38% wiecej kredytéw rok do
roku. Poréwnujac liczbe kredytéw hipotecznych od 2012 r. do
Il kw. 2019 r., wzrost ten wynosit jedynie 4%. W IIl kw. 2019 r.
ogdlne zadtuzenie z tytutu kredytéw mieszkaniowych wynio-
sto 439,22 mld zt [12]. Kwota pozyczona od bankéw byta na
rekordowym poziomie 16,874 mld zt, ze $rednig kwotg pozyczki
282 tys. zt, co byto spowodowane gtéwnie wzrostem cen nie-
ruchomosci. Ludzie starali sie o wyzsze kwoty kredytéw, po-
niewaz potrzebowali wiecej srodkéw na zakup nieruchomosci.
Taka skala udzielanych kredytéw wystapita po raz pierwszy
od 43 kwartatéw. Na koniec 2019 r. liczba czynnych umoéw
o kredyt mieszkaniowy wyniosta 2 389 311, co stanowito wzrost
0 225 tys. (rekordowa liczba w historii Polski). Po problemach
zwigzanych z kredytami zawartymi w obcych walutach w la-
tach 2005-2009 kredyty w ztotych stanowity w 2019 r. 98,55%
nowych uméw kredytowych. Warto nadmieni¢, ze kredyty
w obcych walutach stanowity 65% nowych kredytéw w 2008 .
Banki udzielity 57,12% kredytéw mieszkaniowych z LtV ponizej
80%. Ta liczba marginalnie rosta do wartosci 42,88% w 11l kw.
2019r., jednak byta o 3 punkty procentowe nizsza niz w tym sa-
mym okresie w poprzednim roku. To ostrozniejsze podejscie ze
strony bankéw w poréwnaniu z 2008 r. powodowato, ze 2,42%
kredytéw byto zagrozone niewyptacalnoscia (w poréwnaniu
z2,51% w tym samym okresie z roku poprzedniego). Za popra-
we sytuacji odpowiadato zmniejszenie sie poziomu zagrozenia
kredytéw w walucie polskiej z2,28% w 2018 r. do 2,14% w 2019 .
Niestety kredyty udzielane we frankach szwajcarskich do-
$wiadczyty pogorszenia sie wskaznika z 3,29% w 2018 do po-
ziomu 3,40% w Il kw. 2019 r. Kredyty w pozostatych walutach
pozostaty na podobnym poziomie ze wskaznikiem zagrozenia
umowy rownym 1,78%.

Banki udzielaty coraz wiecej kredytéw na coraz wyzsze
kwoty, lecz PKB rést w tym samym tempie, a zatem relacja
kredytéw mieszkaniowych do PKB utrzymywata sie na tym
samym poziomie. W | kw. 2017 r. 76,91% nowych kredytéw
byto udzielanych na kwoty ponizej 300 tys. zt, lecz w 11l kw.
2019 r., zaledwie dwa i pot roku pozniej, jedynie 60% wszyst-

Tabela Il. Zadtuzenie z tytutu kredytéw hipotecznych wraz z relacjg do PKB (Zrédto: [13])

Zadtuzenie z tytutu kredytu hipotecznego, PKB, Zadtuzenie w relacji do PKB,
mld euro mld euro %
Polska 94,5 4243 22
Czechy 45,1 1744 26
Niemcy 11745 3134, 37
Litwa 72 38,6 19
totwa 44 25,0 18
Stowacja 25,4 81,0 31
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Rys. 3. Srednie oprocentowanie nowych kredytéw mieszkaniowych w wybranych krajach Europy w latach 2007-2017 (Zrddfo: [14])

kich nowych uméw byto zawartych na podobne kwoty. Liczba
kredytow w wysokosci 500 tys.—1 min zt wzrosta z 4,61% do
8,68%. Relacja kredytéw do PKB byta bardzo stabilna od kon-
ca poprzedniego rozkwitu na rynku mieszkaniowym. Przed tg
ekspansja, na poczatku 2005 r., stosunek poziomu kredytéw
mieszkaniowych do PKB wynidst 5% PKB. Szes¢ lat pdzniej,
na koniec 2010 r., wskaznik ten byt 4 razy wiekszy i wynosit
20% PKB. Prawie 10 lat pdézniej nadal jest na poziomie ok.
20% z matym odchyleniem od tego trendu. Dla poréwnania,
wskaznik ten byt znacznie wyzszy w pozostatych krajach
Unii Europejskiej, gdzie jego warto$¢ wynosita prawie 50%
w 2018 r. (tabela Il). Istnieje kilka powodoéw takiego stanu rze-
czy. Wazng role odgrywa demografia. W Polsce wystepuje
stosunkowo niska dzietnos¢, a zatem maleje liczba ludnosci,
co ma ogromne znaczenie dla rynku, poniewaz co roku male-
je liczba oséb w wieku produkcyjnym (miedzy 25 a 34 rokiem
zycia), w ktorej to grupie jest najwiecej oséb chetnych na za-
kup wtasnego mieszkania. Drugim powodem jest zaostrzenie
wymagan co do udzielenia kredytu mieszkaniowego ze strony
bankéw. To powoduje, ze wiele oséb nie ma wystarczajacej
zdolnosci kredytowej do wystgpienia o wniosek. Trzecim po-
wodem moze by¢ takze koszt kredytéw w Polsce w poréwnaniu
z innymi europejskimi krajami, w szczegélnosci w strefie euro.
Pomimo niskich stop procentowych w Polsce (rys. 3), sg one
wcigz o wiele wyzsze niz odpowiedniki tych wartosci w strefie
euro. Tam ujemne stopy procentowe bankéw centralnych po-
wodujg bardzo tanie koszty kredytéw, ktore z kolei naktaniaja
ludzi do zakupu nieruchomosci. Taka sytuacja w Polsce ma
swoje wady i zalety. Najwiekszg wada jest to, ze dostep do
kredytéw mieszkaniowych, a zatem do zaspokojenia potrzeby
mieszkaniowej dla 0s6b z najnizszymi dochodami, jest mocno
ograniczony. Gdyby koszty kredytéw byty nizsze, wiecej oséb
miatoby wystarczajgcg zdolnos$¢ kredytowg, aby zaciggac kre-
dyt. Z kolei zaletg jest stabilizacja rynku nieruchomosci po-
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przez ograniczenie liczby kupujacych. To pokazuje, ze w Pol-
sce jest wielki potencjat na rynku kredytéw hipotecznych, lecz
réwniez to, ze banki oczekujg od swoich klientéw pewnej sto-
py zamoznosci, aby nie powtérzy¢ btedéw wielkiego kryzysu
z lat 2008-20009.

Monitorowanie rynku kredytéw hipotecznych

Zalezno$¢ rynku nieruchomosci od zewnetrznych Zrédet fi-
nansowania (kredyty hipoteczne) sprawia, ze funkcjonowanie
tych rynkéw jest Scisle zwigzane ze skutecznosciag dziatania
bankéw i rynkéw kapitatowych na danym rynku. Zasieg efektu
dzwigni, na ktérym polega dziatalno$¢ bankdéw tworzy ryzyka
systemowe. Te z kolei mogg zagrazac¢ catej gospodarce, a nie
tylko pojedynczemu sektorowi. Kryzys finansowy z lat 2007-
2009 pokazat $wiatu, jak nieodpowiednie zarzadzanie ryzykiem
zwigzanym z kredytami hipotecznymi, moze przyczyni¢ sie do
ogromnych konsekwencji dla reszty gospodarki, a nawet dla
innych krajow.

Szybkie pobudzenie akcji kredytéw mieszkaniowych w Pol-
sce w latach 2000 skutkowato zwiekszeniem zainteresowania
instytucji nadzorujgcej banki, czyli Komisji Nadzoru Finanso-
wego (KNF). Komisja ta zostata powotana na mocy ustawy
z dnia 21 lipca 2006 r. Do gtéwnych zadan komisji nalezy
m.in. sprawowanie nadzoru nad rynkiem finansowym, po-
dejmowanie dziatan stuzacych prawidtowemu funkcjonowa-
niu rynku finansowego, jak réwniez udziat w przygotowaniu
projektéw aktéw prawnych w zakresie nadzoru nad rynkiem
finansowym. W znowelizowanej Rekomendacji z 2018 r. KNF
podkresla, ze banki musza by¢ swiadome ich wptywu na ryzyko
systemowe.

W 2006 r. KNF opublikowata stynng Rekomendacje S [15] do-
tyczacg dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycja-
mi kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Rekomendacje
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sporzadzane i ogtaszane przez KNF majg stuzy¢ przestrzega-

niu dobrych praktyk w sektorze finansowym. Rekomendacja

S powstata w celu ograniczenia potencjalnego ryzyka kurso-

wego, towarzyszgcego kredytom mieszkaniowym, udzielonym

w walutach obcych zaréwno od strony kredytobiorcéw, jak

i instytucji kredytujacych. Zgodnie z nig bank powinien syste-

matycznie analizowaé¢ wptyw zmian kurséw walutowych na

ryzyko kredytowe ponoszone przez banki oraz co najmniej raz

w roku prowadzi¢ symulacje ryzyka zwigzanego ze wzrostem

stép procentowych o 400 punktéw bazowych, utrzymujacych

sie przez 12 miesiecy. Komisja Nadzoru Finansowego podkre-
$lita w tym opracowaniu inne ryzyka zwigzane z rosngcym za-
interesowaniem rynkiem nieruchomosciami, takie jak:

® niejasna sytuacja prawna wielu nieruchomosci (zwtaszcza
inwestycji realizowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe)
i towarzyszacy temu niesprawny system ksigg wieczysto-
ksiegowych,

e niska jakos$¢ wycen nieruchomosci i brak jasnych wytycz-
nych w tym zakresie,

e brak procedur i standardéw prowadzenia egzekucji nalez-
nosci z zabezpieczenia hipotecznego, brak doswiadczen
w zakresie sprzedazy wierzytelnosci zabezpieczonych hi-
potecznie,

e brak wypracowanych zasad monitorowania wartosci i jako-
$cinieruchomosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia
bankowego.

Rekomendacja ta nie zahamowata akcji kredytowych bankéw

wynikajgcych z rosngcego apetytu polskiego spoteczenstwa

na kredyty mieszkaniowe. Jednak dzieki niej banki uswiado-
mity sobie konieczno$¢ ciggtego monitorowania ryzyka zwig-
zanego z portfelem kredytéw hipotecznych, zaréwno z punktu
widzenia kredytobiorcéw, poprawnosci realizacji inwestycji
i wykorzystania srodkéw pochodzacych z kredytu, jak i war-
tosci oraz jakos$ci nieruchomosci stanowigcej zabezpiecze-
nie wierzytelnosci banku. Rozwéj rynku kredytéw mieszka-
niowych, a szczegdlnie rosnacy udziat kredytéw w walutach
obcych w kolejnych latach motywowat KNF, aby wydaé zno-
welizowang wersje rekomendacji w 2008 r. Rekomendacja sku-
piata sie na potrzebie edukacji nowych klientéw, zobowigzu-
jgc banki do informowania kredytobiorcéw w formie pisemne;j

o ryzyku walutowym, ryzyku stopy procentowej oraz wptywie

spreadu walutowego na obcigzenia z tytutu sptaty kredytu.

Spread to wynagrodzenie banku za wymiane walut. W 2010 r.,

po wybuchu kryzysu w Stanach Zjednoczonych, KNF wydata

Rekomendacje T dotyczgca dobrych praktyk w zakresie za-

rzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych [16].

Rekomendacja ta ustalita limit poziomu kosztéw obstugi za-

dtuzenia, okreslita dobre praktyki w ocenie zdolnosci kredy-

towej i potrzebe monitorowania LtV na biezgco. Willmann [17]

pokazuje jednak, ze po wydaniu Rekomendacji T jako$¢ port-

fela kredytéw bankowych pogorszyta sie, co oznacza, ze by¢
moze rekomendacje KNF albo nie byty w petni wdrozZone, albo
zostaty zastosowane w do$¢ liberalny sposéb. R6zne wyda-
nia rekomendacji S miaty zatem pozytywne skutki na ogdélny
poziom stabilnosci rynku kredytéw mieszkaniowych i $wiado-
mos¢ klientéw co do ryzyka zwigzanego z wptywem poziomu
stop procentowych lub kursu walutowego na wysokos¢ ich
miesiecznych odsetek. Z drugiej strony zaostrzenia wymo-

gow wykluczaty sitg rzeczy duzo oséb z mozliwosci zaciggania
kredytu hipotecznego. Wedtug Krzysztofa Grzelca [18] 5-30%
potencjalnych kredytobiorcéw nie byto w stanie otrzymac kre-
dytu ze wzgledu na niewystarczajgcg zdolnos¢ kredytowg po
wydaniu Rekomendacji S.

Oproécz rekomendacji KNF istniejg takze inne sposoby regu-
lowania udzielania kredytéw mieszkaniowych. Miedzy innymi
jest to ustawa o kredycie hipotecznym z 23 marca 2017 r. Usta-
wa zostata uchwalona, aby ujednolici¢ prawo polskie z norma-
mi europejskimi. Podstawowym celem tej ustawy jest rozwdj
przejrzystego, skutecznego i konkurencyjnego rynku kredytéw
hipotecznych, zapewniajgc wszystkim stronom petng i jasng
informacje co do skutkéw tych uméw.

Obok krajowych zasad istniejg miedzynarodowe umowy. Ba-
zylejski Komitet Nadzoru Bankowego, ktéry powstat w 1974 r.,
to grupa bankéw centralnych, ktéra opracowata zbiér dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem finansowym oraz
okreslenia odpowiedniego poziomu koniecznej rezerwy wy-
maganej od bankéw, aby unikng¢ ryzyka systemowego. Gtow-
nym aspektem w ostatniej wersji tzw. Basel Il byto wdrozenie
nowych narzedzi, ktére miaty zwieksza¢ stabilno$¢ miedzyna-
rodowego tadu bankowego. Umowa bazylejska Il zwiekszyta
wymagania kapitatowe w poréwnaniu z poprzednig umowg
do 4,5% aktywéw wazonych ryzykiem (risk-weighted average).
Nowymi narzedziami byty réwniez wskaznik dzwigni (leverage
ratio) i dwa wskazniki ptynnosci. Umowa zostata uzgodniona
w 2010 . i byta progresywnie przeksztatcana do krajowych za-
sad na przestrzeni kolejnych 9 lat.

Mozliwosci dalszego rozwoju finansowania
nieruchomosci w Polsce

Polski system finansowania akcji kredytowej w celu zakupu
nieruchomosci opiera sie gtéwnie na kredytach hipotecznych.
To jednak ogranicza mozliwosci dalszego rozwoju tego rynku.
Kolejnym problemem systemu finansowania rynku nierucho-
mosci jest to, ze kredyty hipoteczne w Polsce sg finansowane
gtéwnie krétkoterminowymi depozytami, tworzac wieksze ry-
zyko dla bankéw uniwersalnych. Aby wzmocnié¢ i pozwoli¢ na
dalszy rozwdj polskiego systemu finansowania nieruchomosci,
istniejg dwie mozliwosci: skorzystanie z listéw zastawnych lub
REIT, ktéry jest rodzajem funduszu inwestycyjnego, lokujacym
swoje $rodki w nieruchomosci.

Listy zastawne

Kwestia ptynnosci sektora bankowego lezata u podstaw
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych z 1997 r.
Dzieki tej ustawie mozliwe byto powotanie bankéw hipotecz-
nych wyspecjalizowanych w udzielaniu kredytéw zabezpie-
czonych hipoteka i emitowaniu naich podstawie hipotecznych
listow zastawnych. Podstawowymi atrybutami bankowosci
hipotecznej sg dwa instrumenty finansowe: dtugoterminowe
kredyty na finansowanie nieruchomosci oraz emitowane na
ich podstawie listy zastawne. Artykut 3 tej ustawy okresla hi-
poteczne listy zastawne jako: papier wartosciowy imienny lub
na okaziciela, ktérego podstawe emisji stanowig wierzytelnosci
banku hipotecznego zabezpieczone hipotekami, w ktérym to liscie
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bank hipoteczny zobowigzuje sie wobec uprawnionego do spetnie-

nia okreslonych swiadczeri pienieznych. W Polsce listy zastawne

odgrywaja marginalng role, sg jednak dobrym sposobem na
zmniejszenie ryzyka zwigzanego z refinansowaniem kredytéw.

Udzielanie dtugoterminowych kredytéw w oparciu o $rodki

krotkoterminowe zwieksza luke miedzy strukturg terminowg

aktywoéw i pasywow polskich bankéw. Niewtasciwa struktura
finansowania akcji kredytowej moze sta¢ sie istotnym zagro-
zeniem dla funkcjonowania banku komercyjnego i jego wyni-
kéw finansowych. Kryzys w latach 2008—-2009 pokazat ryzyko
zwigzane z brakiem ptynnosci bankéw uniwersalnych i zalete
dtugoterminowych, stabilnych obligacji do celéw finansowania
dtugoterminowych kredytéw. Jedng z przyczyn marginalnej roli
bankéw hipotecznych byto to, ze instytucje te mogty udziela¢
pozyczek tylko do 70% wartos$ci nieruchomosci, podczas gdy
oferta bankéw uniwersalnych przewidywata kredytowanie na-
wet do 120% wartosci [19]. Banki uniwersalne zawsze bedg mia-
ty dostep do tariszych depozytéw [11], tak wiec dopiero poprzez
regulacje zwigzane z lepszym zarzgdzaniem ptynnosci mogg
by¢ zmuszone do wiekszej dywersyfikacji Zzrédet finansowania

i instrumentéw kredytowych.

Ryzyko zwigzane z niedopasowaniem struktury akcji kre-
dytowej i sposobu refinansowania wynika z trzech powodéw
[19]:

e niedopasowania terminowego aktywéw i pasywow, ktére
wynika z finansowania dtugoterminowych aktywoéw krétko-
terminowymi depozytami; powstaje w ten sposéb zbyt duza
luka terminowa miedzy terminami zapadalnosci aktywow
i wymagalnosci pasywéw; nalezy zauwazyé, ze zbyt duze
niedopasowanie naraza bank na ryzyko destabilizacji,

e niedopasowania walutowego (w tym kredytow hipotecz-
nych) i ich zrédet finansowania (pasywoéw),

e ryzyka ptynnosci finansowania (funding liquidity risk), ktére
wigze sie z kosztem uzyskania ptynnosci.

Wsrod gtéwnych argumentéw zwolennikéw bankéw hipo-
tecznych taszek [11] wymienia:
® znacznie wieksza przejrzystos¢ dla inwestoréw w poréwna-

niu do bankdéw uniwersalnych i w zwigzku z tym dokonanie

oceny jakosci portfela oraz banku jest wiarygodniejsze,

e specjalistyczne regulacje nakierowane na bezpieczenstwo
inwestorow,

® umiejetnosc¢ zarzadzania ryzykiem oraz mozliwos$¢ oferowa-
nia bardziej specjalistycznych produktéw dopasowanych do
potrzeb rynku,

e w dtuzszym okresie system ten, z uwagi na mniejsze ryzy-
ko kredytowe, daje wieksze mozliwosci rozwoju kredytéw
o statych stopach procentowych opartych na zasilaniu
z rynku kapitatowego.

Oferta bankéw hipotecznych jest kierowana do podmiotéw

instytucjonalnych [20], takich jak: fundusze inwestycyjne,

towarzystwa ubezpieczeniowe, banki lub spétki bankowe.

Jest to rowniez powdd, dla ktérego banki hipoteczne nie od-

noszg spektakularnego sukcesu. Instytucje te szukajg przede

wszystkim bezpiecznych inwestycji, zatem banki hipoteczne
bedg bardzo konserwatywne w kwestii wycen nieruchomosci,
ktére jednoczesnie stanowig ich zabezpieczenie. To sprawia,
ze nieruchomosci beda czesto wyceniane ponizejich wartosci
rynkowej. Obecnie w Polsce, wedtug danych Komisji Nadzoru
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Finansowego, dziataja tylko cztery banki hipoteczne: mBank
Hipoteczny SA (dawniej BRE Bank Hipoteczny), Pekao Bank
Hipoteczny SA, PKO Bank Hipoteczny SA i ING Bank Hipotecz-
ny SA. Dopiero w 2015 r. rynek zaczat sie rozwija¢ wraz z po-
jawieniem sie PKO Banku Hipotecznego SA. Bank ten zostat
szybko najwiekszym emitentem listéw zastawnych w Polsce.
Na koniec 2019 r. portfel kredytéw hipotecznych PKO Banku
Hipotecznego wynidst prawie 26 mld zt. Wprowadzone w 2013 .
nowe regulacje unijne (rozporzgdzenie 575/2013 Parlamentu
Europejskiego i Rady EU z 26 czerwca 2013 r.) spowodowaty, ze
banki udzielajgce kredytéw muszg zwiekszy¢ udziat dtugoter-
minowego finansowania, a najlepszym sposobem, aby tego do-
konaé, jest emitowanie listdw zastawnych. Mozemy sie zatem
spodziewaé, ze cze$¢ bankéw uniwersalnych bedzie powoty-
wac banki hipoteczne, bedgce jedyng mozliwoscig emitowania
listéw zastawnych, aby zwiekszy¢ ich udziat w finansowaniu
dtugoterminowym.

Real Estate Investment Trusts (REITs)

Real Estate Investment Trusts (REITs, czyli Fundusze Inwesty-
cyjne w Nieruchomosci) sg instytucjami wspdlnego inwesto-
wania, ktore swoje aktywa lokujg w nieruchomosciach i czerpia
zyski z zarzadzania nimi. REIT-y istniejg na $wiecie od 1960 r.,
kiedy to w Stanach Zjednoczonych powstata mozliwos¢ ich
stworzenia. Gtéwnym atrybutem REIT-6w jest brak opodat-
kowania przychodéw i konieczno$¢ przekazania wiekszos$ci
dochodéw swoim akcjonariuszom w formie dywidend. W za-
leznosci od krajow i poszczegdlnych przepiséw kwota ta moze
sie rézni¢, jednak dla wiekszosci krajow jest to powyzej 90%.
To pozwala unikngé podwdjnego opodatkowania, poniewaz
owe dywidendy sg opodatkowane nominalnie. Gtéwne Zréd-
to przychodéw REIT-6w stanowig czynsze i przychody poza
czynszowe, ktére REIT-y otrzymujg z wynajmu powierzchni
biurowych, handlowych i ustugowych oraz takze, lecz rza-
dziej, od nieruchomosci mieszkaniowych. Taki rodzaj REIT-u
jest nazywany kapitatowym. Istnieje réwniez rodzaj REIT-u
tzw. hipoteczny, ktéry czerpie przychody z wierzytelnosci za-
bezpieczonych hipoteka oraz emituje obligacje hipoteczne,
aby finansowa¢ akcje kredytowg. Te fundusze majg business
model podobny do bankéw hipotecznych w Polsce, ktére emi-
tuja listy zastawne. Istnieje trzeci rodzaj REIT-u — mieszany,
ktory taczy inwestycje bezposrednie z instrumentami oparty-
mi na hipotece. Okoto 75% funduszy emerytalnych z catego
$wiata inwestuje w REIT, a instrumenty tego typu stanowig na-
wet 10% ich aktywoéw. Warto$¢ globalnego rynku REIT siega
1,5 bln USD, z czego 64% przypada na USA, a po 12% na Azje
i Europe.

Wedtug Karoliny Adamczyk [21] z punktu widzenia inwesto-
réow instytucjonalnych (np. funduszy emerytalnych lub zakta-
dow ubezpieczen) inwestycje w REIT majg okreslone korzysci:
e duze bezpieczenstwo spowodowane statymi strumieniami

dochodéw czynszowych, wynikajgcych z dtugoterminowych

umow z hajemcami,

e redukcja ryzyka poprzez zdywersyfikowanie posiadanego
portfela,

o niska korelacja z rynkiem akcji i obligacji,

e odporno$¢ na inflacje.
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REIT oferuje liczne korzys$ci dla inwestoréw indywidualnych,
m.in. z problemami kapitatochtonnosci i dtugookresowego in-
westowania na rynku nieruchomosci. Aby indywidualny inwe-
stor lokowat kapitat na rynku nieruchomosci, musi to by¢ duza
kwota, na dtugi okres czasu. Ptynnos$¢ tego rynku jest bardzo
niska. REIT-y zas§ moga by¢ notowane na gietdzie, pozwalajac
inwestorom skorzysta¢ z ptynnosci i z niskiej kapitatochton-
nosci rynku akcji. Ten mechanizm pozwala indywidualnym in-
westorom, ktérzy nigdy nie mieliby mozliwosci zainwestowacé
swoich oszczednosci w nieruchomosci, skorzysta¢ z okazji
dywersyfikacji ich portfela inwestycyjnego.

Istotng bariera, jakg jest niska dostepnos$¢ zréznicowanych
metod finansowania nieruchomosci, zaréwno przez inwe-
storéw indywidualnych, jak i instytucjonalnych, sprawia, ze
krajowy rynek nieruchomosci jest obecnie zdominowany przez
kapitat zagraniczny. Ograniczenie finansowania inwestycji za
sprawg Bazylei lll, zaostrzajacej reguty zarzadzania kapitatem
i ptynnoscia, rodzi potrzebe wprowadzania nowych metod
pozyskiwania kapitatu. Obecnie w Polsce fundusze nie sg
konkurencyjne w poréwnaniu z funduszami zagranicznymi,
poniewaz polskie fundusze podlegajg podwdjnemu
opodatkowaniu. Fundusze zobligowane sg do zaptaty podatku
od wypracowanego zysku, a nastepnie akcjonariusze musza
uisci¢ optate od dywidend. W rezultacie w Polsce az 90% nieru-
chomosci handlowych (ze wzgledu na powierzchnie handlowg)
jest wtasnoscig zagranicznych inwestoréw. W tej chwili REIT-y
nie istniejg w Polsce, jednak wystepuja dwa rodzaje funduszy
inwestycyjnych. Pierwszym rodzajem funduszu inwestycyjne-
go w Polsce jest otwarty fundusz inwestycyjny. Wptacajgc pie-
nigdze do funduszu, inwestor dostaje w zamian tytut uczestni-
ctwa, zwany jednostka uczestnictwa. Fundusz otwarty zbywa
jednostki uczestnictwa i dokonuje ich odkupienia zawsze na
zadanie uczestnika funduszu. Otwarte fundusze moga dziata¢
jako posrednik dla inwestoréw chcacych inwestowaé na ryn-
ku nieruchomosci poprzez zakup akcji spétek budowlanych
czy deweloperskich dziatajgcych na tym rynku. Na rynku do-
stepne sg réwniez fundusze zamkniete, emitujgce certyfikaty
inwestycyjne, ktére moga by¢ przedmiotem wtérnego obrotu.
Fundusze zamkniete moga dokonywaé inwestycji bezpo-
$rednich i nie muszg zachowywa¢ ptynnych rezerw gotéw-
kowych, poniewaz inwestorzy nie majg mozliwosci ich odku-
pienia. To sprawia, ze mogg mie¢ bardziej elastyczng polityke
inwestycyjna.

Zakonczenie

Jedng z podstaw dla rozwoju sektora nieruchomosci jest
rozwoj wyspecjalizowanego w ich finansowaniu sektora finan-
sowego. Dostepnosc¢ instrumentéw kredytowych zapewnia
z kolei ptynnos¢ i relatywnie sprawne dziatanie rynku nierucho-
mosci wraz z wyniktymi stad makroekonomicznymi korzys$cia-
mi dla budownictwa, rynku pracy i koniunktury gospodarczej.
Nieruchomos$¢ nalezy do grupy specyficznych produktéw,
bowiem przedmiotem obrotu nie jest grunt czy budynek, ale
prawo do nieruchomosci. Obrét nieruchomosciami staje sie
zatem obrotem réznymi prawami, okreslajgcymi sposoby ich
uzytkowania, a takze prawa i obowigzki wtasciciela i innych

uzytkownikéw. Kredyt hipoteczny jest powszechnym oraz ela-
stycznym produktem finansowym, wykorzystywanym przez
osoby fizyczne i prawne, jak réwniez podmioty dziatajgce
w sektorze budowlanym gospodarki w celu sfinansowania
zakupu nieruchomosci. Ksztattowanie sie sytuacji na rynku
kredytéw i nieruchomosci, wptywaé bedzie na ewentualne
spowolnienie gospodarcze, ktére moze mie¢ odzwierciedlenie
w obnizce popytu na mieszkania oraz rosngce koszty produkcji
po stronie podazowej. Te z kolei wynika¢ moga z implementacji
nowych regulacji, sytuacji na rynku gruntéw pod zabudowe,
jaki stanu branzy budowlanej. Nie mozna zapomnie¢ o duzym
wptywie bankéw na rynek, poprzez mozliwosc¢ zaostrzania poli-
tyki kredytowej. Z powodu znaczacej roli rynku nieruchomosci
i kredytow mieszkaniowych na catg gospodarke, pafistwo ma
wptyw na stymulacje sytuacji poprzez zarzadzanie stopa-
mi procentowymi z pomocg Narodowego Banku Polskiego,
czy tez poprzez wydawanie regulacji przez Komisje Nadzoru
Finansowego. Polski rynek mieszkaniowy dzieki silnemu roz-
wojowi systemu kredytowania rozkwitt od momentu zmiany
ustroju na poczatku lat 90. Sprzyjajgca sytuacja materialna Po-
lakéw przyczynita sie do wzrostu liczby podpisywanych uméw
kredytowych. Rozwigzania, takie jak listy zastawne lub REIT
umozliwiajg inwestowanie wiekszej liczby srodkéw na rynku
nieruchomosci dzieki korzystnemu opodatkowaniu. To z kolei
mogtyby przyczynic¢ sie do wzrostu zainteresowania zagranicz-
nych inwestoréw na rynku nieruchomosci w Polsce.

Warto podkresli¢, ze zainteresowanie kredytem hipotecznym
w 2020 r. moze ulec zmianie z powodu konsekwencji, jakie przy-
niesie pandemia COVID-19. Zapewne wiele firm i pracownikéw
bedzie musiato liczy¢ sie z pogorszeniem warunkdéw na rynku
pracy, co z kolei bedzie miato wptyw na sytuacje finansowg
gospodarstw domowych. Juz teraz prognozowany jest znacz-
ny spadek zainteresowania kredytami hipotecznymi. Dlatego
NBP prébujagc poméc gospodarce, obnizyt stopy procentowe
bedace podstawg do rozwazania kosztéw kredytu. Zapewne
czas pokaze, jak rozwinie sie sytuacja na rynku nieruchomosci.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review proces
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Kalendarz prawny lipiec—pazdziernik 2020 .

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 27 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. z 18
sierpnia 2020 r. poz. 1406).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 27 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz.U. z 21
sierpnia 2020 r. poz. 1426).

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 7 sierpnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U.
z 21 sierpnia 2020 r. poz. 1427).

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 r.
w sprawie standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych
pomiaréw sytuacyjnych i wysokosciowych oraz opracowywania
i przekazywania wynikéw tych pomiaréw do paristwowego zaso-
bu geodezyjnego i kartograficznego (Dz.U. z 21 sierpnia 2020 r.
poz. 1429). Weszto w Zycie z dniem 22 sierpnia 2020 r.

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach (Dz.U.
z 24 sierpnia 2020 r. poz. 1439).

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o lasach (Dz.U. z 27 sierpnia 2020 r. poz. 1463).

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
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ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 27 sierpnia
2020r. poz. 1465).

8. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 11 sierpnia
2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci w sprawie maksymalnych stawek tak-
sy notarialnej (Dz.U. z 28 sierpnia 2020 r. poz. 1473).

9. Obwieszczenie Ministra Rozwoju z dnia 5 sierpnia 2020 r.
w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie prébek wyrobéw
budowlanych wprowadzonych do obrotu lub udostepnianych
na rynku krajowym (Dz.U. z 2 wrzes$nia 2020 r. poz. 1508).

10. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 22 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks spétek handlowych (Dz.U. z 4 wrze$nia 2020 .
poz. 1526).

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 sierpnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z 8 wrzesnia 2020 r.
poz.1546).

12. Obwieszczenie Ministra Rozwoju z dnia 9 wrzesnia 2020 r.
w sprawie zmian w centralnym rejestrze rzeczoznawcow
majgtkowych (Dz.Urz. Min. Rozwoju z 11 wrze$nia 2020 r.
poz. 20).

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
dnia 7 sierpnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 14 wrze$nia
2020r. poz. 1575).
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14. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju z dnia 16 wrzesnia 2020 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 18 wrzesnia 2020 r. poz. 1608). Weszto w Zycie z dniem
19 wrzesnia 2020 r.

15. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 .
w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budowla-
nego (Dz.U. z 18 wrzesnia 2020 r. poz. 1609). Weszfo w Zycie
z dniem 19 wrzesnia 2020 r.

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzes$nia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o spoétdzielczych kasach oszczednosciowo-kre-
dytowych (Dz.U. z 24 wrzesnia 2020 r. poz. 1643).

17. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesénia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz.U. z 24
wrzesnia 2020 r. poz. 1644).

18. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesénia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 28
wrzesnia 2020 r. poz. 1655).

19. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Sréd-
ladowej z dnia 10 wrze$nia 2020 r. w sprawie systemu informacyj-
nego gospodarowania wodami (Dz.U. z 28 wrzes$nia 2020 r. poz.
1656). Weszto w Zycie z dniem 13 paZdziernika 2020 r.

20. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzes$nia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o samorzadzie wojewddztwa (Dz.U. z 29 wrze$-
nia 2020 r. poz. 1668).

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych (Dz.U.
z 29 wrzes$nia 2020 r. poz. 1670).

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 24 wrze$nia 2020 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie sposobu i trybu prze-
prowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nierucho-
mosci (Dz.U. z 2 pazdziernika 2020 r. poz. 1698). Weszto w Zycie
z dniem 6 paZdziernika 2020 r.

23. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
29 wrzesnia 2020 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie
sposobu ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umo-
wach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa (Dz.U. z 2 pazdziernika 2020 r. poz. 1699). Weszfo
w Zycie z dniem 17 paZdziernika 2020 r.

24. Ustawa z dnia 17 wrze$nia 2020 r. 0 zmianie ustawy o szcze-
goélnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji repry-
watyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa, ustawy o komercjalizacji i nie-

ktérych uprawnieniach pracownikéw oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 5 pazdziernika 2020 r. poz. 1709).
Weszia w zycie z dniem 20 paZdziernika 2020 r., z wyjatkiem art. 8
i art. 10, ktére weszty w Zycie z dniem 5 listopada 2020 r.

25. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 6 paZzdzierni-
ka2020r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii (Dz.U. z 6 pazdziernika 2020 . poz.
1718). Weszto w Zycie z dniem 6 paZdziernika 2020 r.

26. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 pazdziernika 2020 .
w sprawie utworzenia Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Techno-
logii (Dz.U. z 7 pazdziernika 2020 r. poz. 1736). Weszfo w Zycie
z dniem 7 paZdziernika 2020 r., z mocg od dnia 6 paZdziernika
2020r.

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Kodeks cywilny (Dz.U. z 8 pazdziernika 2020 r.
poz. 1740).

28. Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2020 r. o zmianie niektérych
ustaw w celu przeciwdziatania spoteczno-gospodarczym skut-
kom COVID-19 (Dz.U. z 8 pazdziernika 2020 r. poz. 1747). Weszfa
w Zycie z dniem 9 paZdziernika 2020 r, z wyjatkiem: 1) art. 17 pkt 15
wzakresie art. 31zy13 ust. 1, ktory wszedtw Zycie z dniem 9 paZdzierni-
ka 2020, zmoca od dnia 31 marca 2020r.; 2) art. 17 pkt 15 w zakresie
art. 31zy13 ust. 2, ktdry wszedt w Zycie z dniem 9 paZdziernika 2020,
z mocg od dnia 24 czerwca 2020 r, 3) art. 17 pkt 15 w zakresie art.
31zy13 ust. 3, ktory wszedt w Zycie z dniem 9 paZdziernika 2020 r,
zmocg od dnia 26 sierpnia 2020r, 4) art. 17 pkt 6, ktory wszedtw Zycie
zdniem 9 paZdziernika 2020, zmocg od dnia 1 wrzesnia 2020r., 5) art.
14 art. 17 pkt 14, ktdre weszly w Zycie z dniem 9 paZdziernika 2020 r.
zmoca od dnia 1 paZdziernika 2020, 6) art. 1 pkt 3, art. 6 oraz art. 8,
ktére wejda w Zycie z dniem 1 stycznia 2021 r,; 7) art. 1 pkt 1 oraz art.
13 pkt 1, 3-5i 7, ktore wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

29. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 5 pazdziernika 2020 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen
dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2020 r. z podziatem
na wojewodztwa (M.P. z 8 pazdziernika 2020 r. poz. 902).

30. Obwieszczenie Ministra Rozwoju z dnia 24 wrzesnia 2020 r.
w sprawie ogtoszenia obowigzujacych od dnia 1 stycznia 2021 .
stawek optat za udostepnianie materiatéw parnstwowego za-
sobu geodezyjnego i kartograficznego (M.P. z 8 paZdziernika
2020r. poz. 905).

31. Ustawa z dnia 17 wrzesnia 2020 r. o zmianie ustawy o podat-
ku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 12 pazdziernika 2020 r. poz.
1761). Weszfa w zycie z dniem 27 paZdziernika 2020 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki
Regionalnej z dnia 8 pazdziernika 2020 r. zmieniajgce rozpo-
rzgdzenie w sprawie wyzszej wagi ryzyka dla ekspozycji zabez-
pieczonych hipotekami na nieruchomosciach (Dz.U. z 15 paz-
dziernika2020r. poz. 1814). Weszto w Zycie z dniem 16 paZdziernika
2020r.
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33. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 pazdziernika 2020 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwarta-
téw 2020 r. (M.P. z 15 pazdziernika 2020 r. poz. 943).

34. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 paZdziernika 2020 r. w sprawie wskaznika wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzes$niu 2020 r.
w stosunku do wrze$nia 2014 r. (M.P. z 16 pazdziernika 2020 r.
poz. 953).

35. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 pazdziernika 2020 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w Ill kwartale 2020 r. (M.P.z 19
pazdziernika 2020 r. poz. 965).

36. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 19 pazdziernika 2020 r. w sprawie $redniej ceny skupu
zyta za okres 11 kwartatéw bedgcej podstawg do ustalenia po-
datku rolnego na rok podatkowy 2021 (M.P. z 20 paZzdziernika
2020r. poz. 982).

37. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 2020 r. w sprawie $redniej ceny sprzeda-
zy drewna, obliczonej wedtug $redniej ceny drewna uzyskanej
przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaty 2020 r. (M.P. z 20
pazdziernika 2020 r. poz. 983).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuac;ji kryzy-
sowych (Dz.U. z 20 pazdziernika 2020 r. poz. 1842).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzes$nia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
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tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfika-
cyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinouj$ciu (Dz.U. z 23
pazdziernika 2020 r. poz. 1866).

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 8 paZdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Prawo bankowe (Dz.U. z 28 paZdziernika 2020 . poz.
1896).

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 8 paZdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. z 30 pazdziernika 2020 .
poz. 1910).

42. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzen-
nych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania prze-
strzennego (Dz.U. z 30 pazdziernika 2020 r. poz. 1916). Weszfo
w Zycie z dniem 31 paZdziernika 2020 r.

43. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 paZzdziernika
2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie dopuszczania do
eksploatacji okreslonych rodzajéw budowli, urzadzen i pojazdow
kolejowych (Dz.U. z 2 listopada 2020 r. poz. 1923).

44. Obwieszczenie Ministra Rozwoju zdnia 1 pazdziernika2020r.
w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2
listopada 2020 r. poz. 1925).

45. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 29 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa
w sprawie nadania statutu Krajowemu Zasobowi Nierucho-
mosci (Dz.U. z 9 listopada 2020 r. poz. 1977).

Wiktor Poraj-Chlebowski
(Zrédto: www.polona.pl)



WYDAWNICTWA

Nowosci wydawnicze

Zygmunt Niewiadomski (red.):
Prawo budowlane. Komentarz.
Wydanie 10.

Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Najnowsze wydanie komentarza do
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
dowlane (Dz.U. 2020 poz. 1333 ze zm.)
pod redakcjg prof. dr. hab. Zygmunta
Niewiadomskiego stanowi szczegétowe
i kompleksowe oméwienie wszystkich zagadnien poruszanej tema-
tyki, uwzgledniajgc jednoczes$nie najnowszy stan prawny. Przedmio-
towa ustawa normuje zagadnienia dotyczace projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych oraz okresla zasady
dziatania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach. Pub-
likacja omawia najnowsze zmiany legislacyjne, wprowadzone od mo-
mentu publikacji poprzedniego wydania, wynikajgce m.in. z:

e ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy Prawo budow-

lane oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2020 poz. 471),

ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. 0 zmianie ustawy Prawo geode-

zyjne i kartograficzne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020

poz. 782),

ustawy z dnia 19 czerwca 2020 r. o doptatach do oprocen-

towania kredytéw bankowych udzielanych przedsiebiorcom

dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym poste-
powaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystgpieniem

COVID-19 (Dz.U. 2020 poz. 1086),

e ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. 0 szczegoélnych instrumentach
wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenieniem sie¢ wirusa SARS-
-CoV-2 (Dz.U. 2020 poz. 695).

Ponadto w komentarzu oméwiono najnowsze projekty ustaw
wprowadzajgce zmiany w Prawie budowlanym:

e projekt ustawy z dnia 6 sierpnia 2020 r. o zmianie niektérych
ustaw wspierajgcych rozwéj mieszkalnictwa,

e projekt ustawy z dnia 17 wrze$nia 2020 r. o zmianie ustawy
o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz niektérych
innych ustaw,

e projektustawy zdnia 7 pazdziernika 2020r. o doreczeniach elek-
tronicznych.

Marian Wolanin:

Umowy, wnioski, pozwy i oswiadczenia
z zakresu prawa cywilnego dotyczace
nieruchomosci z objasnieniami.
Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa 2020.

Publikacja to zestawienie ponad 50 wzo-
réw podstawowych dokumentéw cywilno-
prawnych dotyczacych przeniesienia, ustanowienia, ochrony
i przeksztatcenia praw rzeczowych i obligacyjnych przystu-
gujacych do nieruchomosci wraz ze szczegétowym komenta-
rzem oraz najistotniejszym orzecznictwem.

Henryk Jankowski

Izabela Weresniak-Masri (red.):
Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow w Polsce. Komentarz.
Wydanie 4. Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Komentarz szczegétowo omawia
zagadnienia dotyczace nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow
w Polsce poprzez zaprezentowanie sto-
sowania zatozen w praktyce oraz doktad-
ng wyktadnie przepiséw ustawy z dnia

24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(tekst jedn. Dz.U. 2017 poz. 2278). Czwarte wydanie zostato uaktual-
nione i rozszerzone o0 najnowsze orzecznictwo i piSmiennictwo, jak
rowniez uwzgledniono w nim wszystkie zmiany wprowadzone od
poprzedniego wydania, w tym m.in. ustawe z dnia 2 grudnia 2016 .
o0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2016 poz. 2175).

Druga cze$¢ publikacji stanowig zatgczniki: rozporzadzenia Mini-
stra Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz rozporzgdzenie Rady
Ministréw dotyczace:

o dokumentacji, jakg cudzoziemiec ma obowigzek przedstawic,
ubiegajgc sie o0 wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci,

e wykazu gmin i innych jednostek zasadniczego podziatu teryto-
rialnego panstw potozonych w strefie nadgranicznej,

® trybu postepowania oraz szczegétowych zasad prowadzenia
rejestréw nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemca.

Adam Glapinski, Grzegorz Mizerski:
Real estate investments trusts (REITs).
Efektywne inwestowanie na rynku
nieruchomosci. Wydanie 2.
Wydawnictwo CEDEWU,

Warszawa 2020.

Ksigzka jest probg przyblizenia za-
sad funkcjonowania funduszy dywiden-
dowych typu REITs. Jej lektura pozwoli
czytelnikowi zapozna¢ sie z rozwigza-
niami dotyczacymi REITs, ocenic¢ ich atrakcyjno$¢ inwestycyjng i by¢
moze zacheci do budowania oszczednosci z wykorzystaniem opisy-
wanych instrumentéw. W ksigzce oméwiono nastepujgce tematyke:
e inwestowanie i sekurytyzacja na rynku nieruchomosci,

o fundusze inwestycyjne typu REITs jako uczestnicy rynku nieru-
chomosci — istota i sposéb funkcjonowania,

e system prawno-instytucjonalny REITs w Stanach Zjednoczonych

Ameryki Pétnocnej i jego ewolucja,

fundusze inwestycyjne typu REITs w innych wybranych krajach

Ameryki, Europy, Australii i Oceanii, Azji oraz Afryki,

e analiza poréwnawcza systemoéw prawno-instytucjonalnych do-
tyczacych REITs.
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Grzegorz Matusik:

Zasiedzenie nieruchomosci przez
Skarb Panstwa.

Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Publikacja zawiera oméwienie takich
zagadnien, jak:
® ogolne kwestie zwigzane z istotg zasie-
dzenia, przestankami koniecznymi dla jego
zaistnienia, pojeciem Skarbu Parstwa,
@ przestanki zasiedzenia — istnienie nieruchomosci (przedmiotu
zasiedzenia),
e przedmiot zasiedzenia,
e samoistne posiadanie nieruchomosci przez Skarb Panstwa,
e termin zasiedzenia — jego zawieszenie, przerwa biegu, wstrzy-
manie zakonczenia z przyczyn przedmiotowych.

Il Rowerowe Mistrzostwa Polski
Majatkowych 2020

W dniu 20 wrzes$nia br. Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych we Wroctawiu zorganizowato Ill Rowerowe Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Zawody od-
byty sie w Cieszycach (gmina Kobierzyce). Wyscig Grand Prix
rozgrywany byt w ramach cyklu VIA Dolny Slask na dystansie
35,4 km (3 petle po 11,8 km). Patronat nad imprezg objeta Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych (prezy-
dent PFSRM Tomasz Ciodyk wzigt udziat w imprezie) oraz wojt
gminy Kobierzyce. W trzeciej edycji mistrzostw udziat wzieto
26 zawodnikéw z catej Polski. Grupa lideréw bardzo powaznie
potraktowata obostrzenia zwigzane z pandemig i trzymata bez-
pieczny dystans od pozostatych uczestnikéw juz od samego
startu zawoddéw. Tym razem koszulke lidera Leszek Saleta musiat
,0ddac¢” do Rzeszowa. Tegoroczny zwyciezca, Piotr Szczepanik,
zgtosit sie do udziatu w zawodach zaledwie 5 min przed startem,
awyscig rzeczoznawcow byt dla niego jedynie dtuzszg rozgrzew-
ka. Dystans 35,4 km przejechat w czasie 56 min i 56 sek.! Jak
sie okazato, po dwéch godzinach od zakoriczenia naszych mi-
strzostw przejechat kolejne 82,6 km i w swojej grupie wiekowej
zajat 3 miejsce. Emocje i walka o miejsca medalowe toczyty sie
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Leszek Jantowski:

Stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie
stuzebnosci przesytu i stuzebnosci
gruntowej o tresci odpowiadajacej
stuzebnosci przesytu.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2020.

To jedyna ksigzka kompleksowo oma-

wiajgca zagadnienie zasiedzenia stuzeb-

nosci przesytowych, prezentujgca bogaty dorobek doktryny

oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sgdéw powszechnych

w tej dziedzinie. Autor przedstawia wskazéwki pomocne w roz-

wigzaniu probleméw powstajacych w praktyce stosowania ty-
tutowej instytuciji.

Rzeczoznawcow

az do samej mety. W tym roku drugi na mete dojechat Zbigniew
Witkiewicz, a Leszek Saleta musiat zadowoli¢ sie trzecig pozycja.
Wsréd kobiet liderkg byta Matgorzata Nowacka z Bydgoszczy,
ktéra w klasyfikacji generalnej osiggneta trzeci wynik. Zaledwie
p6t godziny péZniej, niemal koto w koto, kolejno wjechaty na mete
Jolanta Andruszko i Barbara takota-Kopeé¢ z SRM Wroctaw. Jak
zwykle dopisata i pogoda, i kibice, ktérzy wiernie wspierali swo-
ich faworytéw. Rowerowe mistrzostwa z roku na rok stojg na co-
raz wyzszym poziomie, a rzeczoznawcy majatkowi doréwnujg
forma profesjonalnym zawodnikom.

Po zawodach odbyta sie wspdlna kolacja, a drugiego dnia
mistrzostw zorganizowano szkolenie oraz warsztat. Pierwszg
cze$¢ szkolenia poprowadzit sedzia Mirostaw Gdesz. Stuchacze
mieli okazje zapoznac sie z aktualnymi orzeczeniami dotyczgcy-
mi odszkodowan z tytutu przejecia nieruchomosci pod drogi pub-
liczne oraz renty planistycznej. W czesci warsztatowej Leszek
Saleta oméwit rozumienie terminu ,nieruchomos$é podobna”,
szczegolnie w Swietle doswiadczen komisji oceniajacych.

Ksemena Chrystowicz

KLASYFIKACJA MEDALOWA
Il ROWEROWYCH MISTRZOSTW POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W kategorii kobiet

W kategorii mezczyzn

Miejsce
Uczestnik Czas Stowarzyszenie Uczestnik Czas Stowarzyszenie
1 Matgorzata Nowacka | 00:57:35 Bydgoszcz Piotr Szczepanik 00:56:56 Rzeszéw
2 Jolanta Andruszko 1:26:08 Wroctaw Zbigniew Witkiewicz 00:57:13 Szczecin
3 Barbara takota-Kope¢ | 1:29:07 Wroctaw Leszek Saleta 00:58:20 Wroctaw
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji

Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisaé, a do redakcji przestaé w oddzielnych plikach
o rozdzielczos$ci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podac¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenzji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiad-
czajg, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopi$mie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku naste-
puje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technika, w tym elektroniczna
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
os$wiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zamowic:
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 144 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamowienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 40 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezamdwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.
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MAJATKOWY

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca

Majatkowy 2021 r. 144 zt
Rzeczoznawca Majatkowy (nr 73/12, 75/12,
76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,
84/14,86/15,87/15) 25 zt
Rzeczoznawca Majatkowy (nr 99/18,100/18,
101/19,102/19) 35zt
Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 60 zt
Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016 60 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007 52,50 zt
Wycena stacji paliw metodg zyskow

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt
Okreslanie wartosci plantac;ji kultur

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 zt
Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji

kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95 zt
Szacowanie wartosci drzew i krzewéw

ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt
Wykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos 52,50 zt
Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci

na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15zt
Wybrane uwarunkowania okreslania

wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt
Wskazniki do szacowania upraw ogrodniczych

w2020 . 21 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1.

Wptate za wybrane pozycje prosze kierowaé na
konto PFSRM nr.

101240 6218 1111 0000 4612 9574

Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy
Federacja NIE PROWADZI.

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zi.




11l ROWEROWE
MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Cieszyce 20—-21 wrzesnia 2020 .

Fot. Ksemena Chrystowicz
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Obowigzkowe
OC Rzeczoznawcow na 2021

Ubezpiecz sie w ramach programu PZU - PESRM

O,

Pewna polisa Whiosek Rabat 50% Sktadke optacisz w 12 ratach
z najnizszg sktadka ztozysz w 5 minut na OC biegtego bez dodatkowych kosztéw
przez internet lub telefon. sgdowego

iExpert.pl SA

22 646 42 42
www.iexpert.pl

gxperk
Insbrance
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