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Wspó³dzia³anie uczestników rynku nieruchomoœci

Problemy definicyjne rynku nieruchomoœci

Pojêcie rynku nieruchomoœci wywo³uje ci¹gle liczne kontrowersje,
choæ z jego funkcjonowaniem mamy do czynienia od pocz¹tku lat 90.
W literaturze ekonomicznej zaproponowano kilka ró¿nych definicji tego
rynku. Wed³ug nich rynek nieruchomoœci definiowany jest przede wszystkim
jako „ogó³ warunków, w których odbywa siê transfer praw do nieru-
chomoœci i s¹ zawierane umowy stwarzaj¹ce wzajemne prawa i obowi¹z-
ki, po³¹czone z w³adaniem nieruchomoœciami”1. To pojêcie by³o jednak
krytykowane jako odpowiadaj¹ce warunkom stwarzanym na rynku przez
poœredników w obrocie nieruchomoœciami i bêd¹ce uproszczeniem
wskazuj¹cym tylko na pewne ogólne charakterystyki iloœciowe, wynika-
j¹ce z sumy liczby transakcji rynkowych2. Inne ujêcie zaproponowa³
M. Bryx, definiuj¹c rynek nieruchomoœci jako proces wymiany, w któ-
rym potrzeby nabywców, wsparte ich œrodkami finansowymi, s¹ zaspo-
kajane przez sprzedaj¹cych3. Zwróci³ on uwagê na to, ¿e rynek ten jest
o wiele bardziej skomplikowany ani¿eli siê to na ogó³ dostrzega, poniewa¿

1 Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Nieruchomoœæ a rynek, Warszawa 1997, s. 25.
2 Tak w szczególnoœci L. K a ³ k o w s k i, [w:] Rynek nieruchomoœci w Polsce, War-

szawa 2003, s. 15.
3 Por. M. B r y x, Redefinicja rynku nieruchomoœci, Nieruchomoœci C.H.Beck 2006,

nr 2, s. 32-33.
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analizuj¹c ten rynek, trzeba uwzglêdniaæ nie tyko transakcje sprzeda¿y,
ale tak¿e te, które s¹ z nimi œciœle zwi¹zane, a mianowicie:

1) dotycz¹ce nie tylko przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, ale tak¿e
powstania i przeniesienia innych praw rzeczowych do nieruchomoœci;

2) inwestycje rzeczowe w nieruchomoœci, skutkuj¹ce ich wzrost
u¿ytecznoœci lub wartoœci oraz transakcje dokonywane w trakcie inwe-
stowania i po zakoñczeniu inwestycji;

3) przeciwdzia³anie utracie lub zmniejszeniu wartoœci nieruchomoœci,
zarz¹dzanie nimi poprzez remonty, modernizacje, adaptacje, rozbudowê;

4) umowy dotycz¹ce innych us³ug sprzyjaj¹cych lepszemu wykorzy-
staniu nieruchomoœci;

5) wi¹¿¹ce siê ze specjalnymi instrumentami finansowymi, przep³y-
wami wyodrêbnionych œrodków pieniê¿nych zasilaj¹cych nieruchomoœci
i dzia³ania w stosunku do nich4.

Jeszcze obszerniejsz¹ definicjê wynikaj¹c¹ z analizy rozwiniêtych
rynków nieruchomoœci przedstawi³a ostatnio E. Kucharska-Stasiak, która
przez pojêcie to rozumie zarówno interakcje i dzia³ania osób zajmuj¹cych
siê obrotem nieruchomoœciami i ich rozwojem, jak i dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹, w wyniku której dochodzi do zawarcia transakcji maj¹cych za
przedmiot nieruchomoœci, umowy bêd¹ce wynikiem spotkania siê stron
ustalaj¹cych cenê, za któr¹ mo¿e nast¹piæ przeniesienie w³asnoœci lub
innych praw do nieruchomoœci, zbiór mechanizmów, za pomoc¹ których
przekazywane s¹ prawa do nieruchomoœci, jak te¿ forum, na którym
dochodzi do umów zbycia nieruchomoœci i spotykaj¹ siê nabywca i zbywca,
wreszcie zestaw uk³adów, w których owi nabywcy i zbywcy spotykaj¹
siê poprzez mechanizm cenowy, wzajemnie oddzia³uj¹ na siebie, wymie-
niaj¹c nieruchomoœci na inne aktywa5.

Te definicje, które wypracowano w ekonomii, z prawniczego punktu
widzenia s¹ jednak u³omne. Nie dostrzegaj¹ one bowiem istotnej cechy,
jak¹ musz¹ spe³niaæ transakcje dokonane miêdzy uczestnikami rynku,
zw³aszcza te, które dotycz¹ wymiany dóbr i us³ug. Transakcje takie s¹
bowiem dokonywane tak¿e w systemie gospodarki nakazowo-rozdziel-

4 Tam¿e.
5 E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Nieruchomoœæ w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006,

s. 40.
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czej, gdzie rynek jest albo niewystêpuj¹cy, albo znacznie ograniczony.
Cech¹ t¹ jest zasada autonomii woli stron zawieraj¹cych umowy co do
tego, z kim dokonaæ transakcji, kszta³towania jej treœci, byleby jej treœæ
lub cel nie sprzeciwia³y siê w³aœciwoœci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 3531 k.c.)6. Ten element definicyj-
ny jest bardzo istotny, gdy¿ wp³ywa na praktykê uczestników tego rynku.
Je¿eli przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoœciami eksponuj¹ wy-
cenê wartoœci rynkowej nieruchomoœci, to zwraca uwagê, ¿e art. 151
u.g.n., który okreœla rozumienie pojêcia wartoœci rynkowej, wi¹¿e j¹ jedynie
z transakcjami opartymi w³aœnie na swobodzie umów, przewiduj¹c, i¿
strony umowy musz¹ byæ od siebie niezale¿ne, nie dzia³aæ w sytuacji
przymusowej, mieæ stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz poddaæ j¹
wyeksponowaniu na rynku i zasadzie swobody kszta³towania treœci
umowy7. Z tych te¿ wzglêdów nie bêd¹ transakcjami rynkowymi ani te,
do których dochodzi na przyk³ad na etapie bezpoœrednio poprzedzaj¹cym
wyw³aszczenie (art. 114 ust.1. u.g.n.), gdy¿ s¹ one wymuszone koniecz-
noœci¹ realizacji przez starostê celu publicznego8, ani te¿ te, do których
dochodzi w postêpowaniu egzekucyjnym na podstawie opisu i oszaco-
wania, zw³aszcza w trybie art. 948 § 1 zd. 2 k.p.c. Ten ostatni przepis
przewiduje bowiem, ¿e nie dokonuje siê nowego oszacowania nierucho-
moœci bêd¹cej przedmiotem egzekucji przez rzeczoznawcê maj¹tkowego,
je¿eli nieruchomoœæ by³a przedmiotem wczeœniejszego szacowania i ko-
mornik ma dostêp do wykonanego wczeœniej operatu szacunkowego. Jest
to zupe³nie b³êdne, jeœli zwa¿yæ, ¿e wartoœæ nieruchomoœci ewoluuje,
niejednokrotnie nawet w krótkim czasie, i oczywiste jest, ¿e je¿eli nast¹pi
nawet w bliskiej odleg³oœci od terminu sporz¹dzenia tego operatu dosyæ
zasadnicza zmiana warunków rynkowych, to oczywiœcie wp³ywa to bardzo

6 Por. M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa 2000, s. 724 i nast.; Cz. ¯ u ³ a w s k a, Wokó³ zasady wolnoœci umów (art. 3531 KC
i wyk³adnia zwyczaju), Acta Universitatis Wratislaviensis, Prawo CCXXXVIII, Wroc³aw
1994, s. 175 i nast.; A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne.
Zarys czêœci ogólnej, Warszawa 2001, s. 318-320.

7 Ustawa mówi tutaj o up³ywie czasu niezbêdnego do wynegocjowania warunków umowy
(art. 151 ust. 1 pkt 2) – S. K a l u s, [w:] G. B i e n i e k, S. K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k,
Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 2007, s. 502 (dalej:
Komentarz 2007).

8 Por. E. M z y k, [w:] Komentarz 2007, s. 435 i nast.
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silnie na wartoœæ nieruchomoœci. Gdyby jednak nawet przyjmowaæ w imiê
minimalizowania kosztów postêpowania egzekucyjnego tak¹ mo¿liwoœæ,
wbrew przepisom ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, to narusza-
³oby to przepisy nie tylko tej ustawy, ale tak¿e rozporz¹dzenia wykonaw-
czego do niej, przewiduj¹cego niedopuszczalnoœæ wykorzystywania operatu
szacunkowego rzeczoznawcy sporz¹dzonego dla odmiennego celu ni¿
ten, dla którego go sporz¹dzono9.

Uczestnicy rynku nieruchomoœci

Zaprezentowanie definicji rynku nieruchomoœci jest istotne z uwagi na
to, ¿e odzwierciedlaj¹ one coraz szersze rozumienie uczestników tego
rynku, wœród których wyró¿nia siê obecnie wcale nie tylko osoby bêd¹ce
stronami transakcji rynkowych, a wiêc zbywców i nabywców nierucho-
moœci obejmowanych jedn¹ kategori¹ inwestorów10, ale tak¿e kredyto-
dawców, którymi w warunkach rozwiniêtych gospodarek rynkowych s¹
nie tylko banki, lecz tak¿e inne instytucje finansowe, jak np. fundusze
emerytalne albo zak³ady ubezpieczeniowe. S¹ to tak¿e deweloperzy11,
zawodowcy, o których mowa w ustawie o gospodarce nieruchomoœcia-
mi, a wiêc rzeczoznawcy maj¹tkowi, poœrednicy w obrocie nierucho-
moœciami, zarz¹dcy nieruchomoœci czy doradcy rynku nieruchomoœci12.
Bardzo rozbudowana jest tak¿e kategoria osób obs³uguj¹cych ten rynek
nieruchomoœci, do których nale¿¹ niew¹tpliwie notariusze, sêdziowie
wieczystoksiêgowi i referendarze, bez udzia³u których niemo¿liwe by³oby
kreowanie i przenoszenie praw do nieruchomoœci, a tak¿e osoby zajmu-
j¹ce siê techniczn¹ stron¹ rejestracji nieruchomoœci i osób w³adaj¹cych
nieruchomoœciami, jakimi s¹ starostowie i inne organy prowadz¹ce

9 Artyku³ 156 ust. 3 u.g.n., przewiduj¹cy ograniczony czas 12 miesiêcy, w którym
operat szacunkowy mo¿e byæ wykorzystany, a i to tylko dla celu, dla którego zosta³ on
sporz¹dzony, oraz rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).
Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 516.

10 Por. tam¿e, s. 54.
11 Por. S. K a l u s, Status prawny osób zajmuj¹cych siê zawodowo rynkiem nierucho-

moœci, Warszawa 2002, s. 199 i nast.
12 Por. tam¿e oraz S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 533-594.
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ewidencjê nieruchomoœci lub gospodarkê zasobami nieruchomoœci tzw.
publicznych, czyli skarbowych i samorz¹dowych13.

Problemem niezwykle istotnym wydaje siê nie tylko wskazanie osób
dzia³aj¹cych na rynku nieruchomoœci, ale zagadnienie wzajemnego wp³y-
wu poszczególnych uczestników tego rynku na siebie i wskazanie na to,
jak oddzia³uje to na wykonywanie ich zadañ. Jest to wszak¿e zagadnienie
dot¹d prawie nierozpoznane, a przecie¿ wskazanie na to, jakie znaczenie
dla ka¿dej z grup tych uczestników ma dzia³anie innych uczestników tego
rynku, ma bardzo istotne znaczenie dla oceny prawid³owoœci jego funk-
cjonowania. Jest to tym bardziej wa¿kie, ¿e przecie¿ na pocz¹tku dzia³ania
w Polsce rynku nieruchomoœci specjaliœci amerykañscy z Wschodnio-
europejskiej Fundacji Nieruchomoœci (Eastern European Real Property
Foundation) z Waszyngtonu podkreœlali, ¿e s³aboœæ polskiego rynku wynika
miêdzy innymi z braku profesjonalizmu u osób obs³uguj¹cych rynek
nieruchomoœci14. Co prawda nie sposób zgodziæ siê z t¹ ocen¹, zw³aszcza
co do niektórych z nich, a w szczególnoœci co do notariuszy i sêdziów
wieczystoksiêgowych, którzy zawsze byli i s¹ profesjonalistami najwy¿-
szej klasy, jednak¿e co do innych ocena ta by³a niew¹tpliwie trafna.

Mimo to, ¿e obecnie osoby czynne na rynku nieruchomoœci wykazuj¹
wysoki stopieñ profesjonalizmu, to szczególn¹ cech¹ polskiego rynku
nieruchomoœci jest jego znaczna nieprzejrzystoœæ, która powoduje, ¿e jest
to rynek ma³o skuteczny i bardzo trudny do analizy. Mamy tu bowiem
do czynienia z wieloma trudnoœciami w zakresie uzyskiwania informacji
o nieruchomoœciach i to pomimo zasady jawnoœci rejestrów ich doty-
cz¹cych15. Zastrze¿enia budzi tak¿e sposób ich wykorzystania przez osoby,
dla których dane te powinny mieæ znaczenie podstawowe.

Ksiêgi wieczyste, które s³u¿¹ ujawnianiu praw do nieruchomoœci, s¹
co prawda jawne, ale mimo obowi¹zuj¹cej zasady ich powszechnoœci
jeszcze wiele nieruchomoœci w Polsce nie ma w ogóle urz¹dzonych ksi¹g

13 Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Nieruchomoœæ..., s. 56; R. C y r a n, Uczestnicy
rynku nieruchomoœci, Nieruchomoœci C.H.Beck 2006, nr 9, s. 41-43.

14 Por. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomoœci, Sesja planowania strategicz-
nego. Raport, Kraków, 16-18.04.1993 r., Œwiat Nieruchomoœci 1993, nr 4, s. 35-36.

15 Por. H. Wa l c z e w s k i, Rynek nieruchomoœci w Polsce – jak wiele trzeba jeszcze
zmieniæ?, Œwiat Nieruchomoœci 1994/1995, nr 10, s. 41.
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wieczystych16. Jest to niew¹tpliwie wynikiem wielu zasz³oœci historycz-
nych, do jakich nale¿¹:

1) obowi¹zywanie na ziemiach polskich wielu systemów prawnych,
w których rola i znaczenie ksi¹g dokumentuj¹cych sytuacjê prawn¹
nieruchomoœci mia³y bardzo ró¿ne znaczenie17;

2) przekonanie ustawodawcy okresu PRL, ¿e prywatna w³asnoœæ
nieruchomoœci jest prze¿ytkiem i z czasem zast¹piona zostanie w³asnoœci¹
pañstwow¹ nieruchomoœci, zatem usprawnienie systemu ksi¹g wieczy-
stych nie jest po¿¹dane.

Nie ulega te¿ w¹tpliwoœci, ¿e stan prawny widoczny z treœci wielu
ksi¹g wieczystych odbiega od rzeczywistego stanu prawnego, zaœ œrodki
przymuszenia w³aœcicieli do ujawniania ich praw w tych ksiêgach,
wynikaj¹ce z art. 35 ust. 1 i 36 ust. 4 u.k.w.h., a polegaj¹ce na tym,
¿e s¹d mo¿e wymierzyæ opiesza³emu w³aœcicielowi grzywnê w wyso-
koœci od 500 do 10 000 z³ w celu spowodowania ujawnienia prawa
w³asnoœci, nie s¹ wystarczaj¹ce18.

Ponadto zwraca siê uwagê na to, ¿e mimo obowi¹zywania zasady
jawnoœci ksi¹g wieczystych oraz istnienia wynikaj¹cego z art. 155 ust. 3.
u.g.n. obowi¹zku udostêpniania przez s¹dy rzeczoznawcom maj¹tkowym
dokonuj¹cym wyceny nieruchomoœci danych zawartych nie tylko w ksiê-
gach wieczystych, ale tak¿e w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych
dokumentach bêd¹cych podstaw¹ wpisu do ksi¹g wieczystych, wystê-
puj¹ trudnoœci w udostêpnianiu ich rzeczoznawcom. Tymczasem doko-
nuj¹ oni przecie¿ wyceny nie tyle nieruchomoœci, co praw do nierucho-
moœci, co nie jest mo¿liwe bez szerokiego dostêpu do ksi¹g wieczystych
i ich akt, w których mieszcz¹ siê bêd¹ce podstaw¹ wpisu akty notarialne
i inne dokumenty, co jest szczególnie wa¿kie, gdy dotycz¹ one praw
niewymagaj¹cych do swego powstania konstytutywnego wpisu do ksiêgi
wieczystej. Podobne trudnoœci napotykali w swej praktyce poœrednicy
w obrocie nieruchomoœciami i zarz¹dcy nieruchomoœci. Spowodowa³o
to znowelizowanie art. 181 ust. 6 i art. 186 ust. 6 u.g.n., w których

16 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 289.
17 Por. A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo..., s. 42 i nast.
18 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst jedn.: Dz.U.

z 2001 r. Nr 124, poz. 1361).
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przewidziano, ¿e  przy wykonywaniu dzia³alnoœci zawodowej w zwi¹zku
z zawart¹ umow¹ poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami, a w sto-
sunku do zarz¹dcy w zwi¹zku z zawart¹ przez niego umow¹ o zarz¹dzanie
nieruchomoœci¹ w zakresie objêtym t¹ umow¹, poœrednik oraz zarz¹dca
maj¹ prawo wgl¹du oraz pobierania odpowiednich odpisów, wypisów
i zaœwiadczeñ zawartych w ksiêgach wieczystych, ale ju¿ nie w aktach
ksi¹g wieczystych.

Ograniczenia dostêpnoœci do tych informacji, jakie czêsto s¹ w prak-
tyce stosowane w oparciu i z powo³aniem siê najpierw na rozporz¹dzenie
Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz.
1122 ze zm.), a tak¿e na ustawê z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926) nie
maj¹ obecnie ¿adnego uzasadnienia – ani faktycznego, ani prawnego19.

Innym wa¿kim zagadnieniem odzwierciedlaj¹cym nie zawsze œcis³e
wspó³dzia³anie osób czynnych na rynku nieruchomoœci jest to, ¿e wpisy
w ksiêgach wieczystych, zw³aszcza te, które zamieszczone s¹ w dziale
I ksiêgi wieczystej, czêsto nie s¹ zaktualizowane, co powoduje, ¿e oznaczanie
w umowach zbycia niektórych nieruchomoœci jako przedmiotu umowy
wedle wpisu w dziale I jest wadliwe i wprowadzaj¹ce w b³¹d. Wpis
powierzchni gruntu w czêœci „oznaczenie nieruchomoœci” dzia³u I ksiêgi
wieczystej nie jest objêty domniemaniem prawdziwoœci z art. 3 u.k.w.h.
ani nie jest chroniony rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych.

Z przepisów ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficzne z 1989 r.20

wynika co prawda, ¿e ewidencja gruntów i budynków, a tak¿e nieru-
chomoœci lokalowych powinna obejmowaæ informacje przedmiotowe21

19 Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 512-513.
20 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086)

– dalej: pr. geod. i kart.
21 Co do gruntów – ich po³o¿enie, granice, powierzchnie, rodzaje u¿ytków gruntowych

oraz klas gleboznawczych, oznaczenie ksi¹g wieczystych lub zbiorów dokumentów; co do
budynków – ich po³o¿enie, przeznaczenie, funkcjê u¿ytkow¹ i ogólne dane techniczne,
a co do lokali – ich po³o¿enie, funkcjê u¿ytkow¹ oraz powierzchnie u¿ytkowe. Por.
P. Wa n c k e, Dokumenty i akty prawne maj¹ce wp³yw na stan prawny nieruchomoœci,
Cz. IV, Nieruchomoœci C.H.Beck 2006, nr 1, s. 35 i nast.
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oraz podmiotowe (art 20 ust. 1 pr. geod. i kart.)22 oraz obowi¹zek zg³aszania
staroœcie wszelkich zmian danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budyn-
ków (art. 22 ust. 2. pr. geod. i kart.), jednak¿e praktyka wykazuje, i¿
czêsto obowi¹zek ten nie jest w³aœciwie realizowany. Zmiany w ewidencji,
stanowi¹ce jej aktualizacjê, tylko w czêœci s¹ dokonywane z urzêdu, a w
czêœci na wniosek osób w³adaj¹cych nieruchomoœciami23. Mo¿e zatem
dojœæ do niewykonania tego obowi¹zku i niepowiadomienia w³aœciwych
s¹dów wieczystoksiêgowych o danych wynikaj¹cych z prawomocnych
orzeczeñ s¹dowych, aktów notarialnych, ostatecznych decyzji admini-
stracyjnych, aktów normatywnych, opracowañ geodezyjnych lub kar-
tograficznych czy wykazów zmian danych ewidencyjnych, co skutkuje
wadliwymi informacjami wynikaj¹cymi z dzia³u I ksiêgi wieczystej.

Ma to z kolei ogromne znaczenie dla rynku nieruchomoœci. Trzeba
bowiem pamiêtaæ, ¿e odgrywaj¹cy bardzo istotn¹ rolê na tym rynku
rzeczoznawcy maj¹tkowi, przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nierucho-
moœci, która zwykle jest podstaw¹ do okreœlenia jej ceny, pos³uguj¹ siê
tzw. podejœciem porównawczym, którego zastosowanie do wyceny
nieruchomoœci z mocy art. 151 ust. 1. u.g.n. wymaga porównania cen
transakcyjnych nieruchomoœci podobnych24. Wynika to tak¿e z art. 153
ust. 1 u.g.n., który przewiduje, i¿ podejœcie porównawcze polega na
okreœleniu wartoœci nieruchomoœci przy za³o¿eniu, ze wartoœæ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoœci podobne, bêd¹ce przed-
miotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzglêdu na cechy
ró¿ni¹ce nieruchomoœci podobne do nieruchomoœci wycenianej oraz
uwzglêdnia sie zmiany poziomu cen wskutek up³ywu czasu. Podejœcie
porównawcze stosuje sie, je¿eli s¹ znane ceny i cechy nieruchomoœci
podobnych do nieruchomoœci wycenianej.

Je¿eli jednak akty notarialne, z których wynikaj¹ ceny nieruchomoœci
bêd¹cych ju¿ wczeœniej przedmiotem obrotu, zawieraj¹ ich wadliwe
okreœlenie, nieodpowiadaj¹ce faktycznym stanom nieruchomoœci z daty
sporz¹dzenia aktów notarialnych, to jest to przyczyna wadliwego okre-

22 Odnosz¹ce siê do w³aœciciela lub w³aœcicieli lub osób w³adaj¹cych nieruchomoœciami
– zob.  tam¿e.

23 Por. P. Wa n c k e, Dokumenty..., s. 37.
24 Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 504-505.
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œlenia wartoœci wycenianych nieruchomoœci. Nie ulega wiec w¹tpliwoœci,
ze notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê sprzeda¿y nieruchomoœci nie powinien
poprzestawaæ na okreœleniu przedmiotu umowy notarialnej na podstawie
treœci wpisu zawartego w dziale I ksiêgi wieczystej tej nieruchomoœci,
lecz winien ustaliæ na podstawie dodatkowych informacji z katastru
i oœwiadczeñ stron oraz zawrzeæ w umowie opis tego stanu nierucho-
moœci, jaki istnieje w chwili zawarcia tej umowy.

Szczegó³owe zasady okreœlania wartoœci rynkowej nieruchomoœci
przewiduje rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) wydane na podstawie delegacji usta-
wowej zawartej w art. 159 u.g.n. Rozporz¹dzenie to okreœla (§ 1) rodzaje
podejœæ, metod i technik wyceny nieruchomoœci, rozumianej jako okre-
œlanie wartoœci nieruchomoœci polegaj¹cej na okreœleniu wartoœci prawa
w³asnoœci lub innych praw do nieruchomoœci, oraz sposoby okreœlania
tej wartoœci dla ró¿nych celów, od których zale¿y przyjêcie okreœlonego
podejœcia, metody czy techniki wyceny. Wydaje siê jednak, ¿e przepisy
te nie s¹ obecnie wystarczaj¹ce, z tym ¿e zasadnicz¹ trudnoœæ w dzia-
³alnoœci zawodowej rzeczoznawców rodzi to, ¿e ustawa o gospodarce
nieruchomoœciami po swej obszernej nowelizacji z 28 listopada 2003 r.25

wprowadzi³a obowi¹zek uzgadniania z Ministrem Infrastruktury standar-
dów zawodowych rzeczoznawców maj¹tkowych. Tym samym utraci³y
moc wydane w 1994 r. i stale nowelizowane Standardy Zawodowe
Rzeczoznawców Maj¹tkowych, reguluj¹ce drobiazgowo proces wyceny
i tryb jej wykonywania dla ró¿nych celów i w ró¿nych okolicznoœciach26.
Nowe Standardy nie zosta³y dot¹d zaakceptowane przez Ministra i w
zakresie nimi objêtym istnieje powa¿na luka.

Inne trudnoœci z udostêpnianiem danych dotycz¹cych nieruchomoœci,
zawartych w ksiêgach wieczystych i aktach tych ksi¹g, powstawa³y
i nadal maj¹ miejsce w zwi¹zku ze stosowaniem ustawy o ochronie danych
osobowych27, chocia¿ wydaje siê to zupe³nie bezzasadne. Na gruncie

25 Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz o zmianie niektó-
rych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.).

26 Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 542-543.
27 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 133, poz. 883 ze zm.).
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bowiem art. 23 ust. 1 pkt 2 i 4 tej ustawy, przetwarzanie danych po-
legaj¹ce w myœl jej art. 7 ust. 2 m.in. na zbieraniu i udostêpnianiu danych
osobowych jest dopuszczalne, je¿eli zezwalaj¹ na to przepisy prawa lub
jest to niezbêdne dla wykonywania okreœlonych prawem zadañ realizo-
wanych dla dobra publicznego. Skoro udostêpnianie tych danych prze-
widuje ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece w ramach zasady jawnoœci
ksi¹g wieczystych28, to ju¿ choæby z tego wzglêdu nale¿y uchyliæ tu
dzia³anie ustawy o ochronie danych osobowych w tym zakresie. Je¿eli
nadto zwa¿yæ, ¿e jawnoœæ ksi¹g wieczystych ma na celu w³aœnie badanie
wpisów w tych ksiêgach w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
œci, a zbadanie tego stanu prawnego stanowi jeden z podstawowych
obowi¹zków osoby dokonuj¹cej wyceny nieruchomoœci i przes¹dza
o bezpieczeñstwie prawnym czynnoœci dokonanych na podstawie tak
sporz¹dzonej wyceny, to oczywiœcie w grê tu wchodzi tak¿e druga
z wymienionych okolicznoœci, tzn. udostêpnienie tych danych jest nie-
zbêdne tak¿e ze wzglêdu na wykonywanie prawem przewidzianych zadañ,
realizowanych dla dobra publicznego.

Niedoskona³oœæ rynku nieruchomoœci w warunkach polskich wyp³y-
wa tak¿e st¹d, ¿e, jak to ju¿ wynika z wczeœniejszych rozwa¿añ, dane
o tym rynku s¹ rozproszone poprzez odrêbny system ksi¹g wieczystych
i ewidencji gruntów i budynków, aczkolwiek pomiêdzy tymi dwoma
systemami zachodz¹ ewidentne zwi¹zki, skoro dane wynikaj¹ce z ewi-
dencji s¹ podstaw¹ wpisu danych o nieruchomoœciach w dziale I ksi¹g
wieczystych.

Czêsto tak¿e uwagi odnosz¹ce siê do braku przejrzystoœci rynku
nieruchomoœci dotycz¹ tego, ¿e dane wynikaj¹ce z aktów notarialnych,
zw³aszcza te, które odnosz¹ siê do ceny nieruchomoœci, nie polegaj¹ na
prawdzie, a s¹ wynikiem pewnych nieformalnych uk³adów pomiêdzy
sprzedawc¹ a kupuj¹cym. Oto zani¿enie ceny w akcie notarialnym skut-
kuje obni¿eniem op³aty skarbowej (liczonej od ceny podanej w tym akcie)
oraz op³aty notarialnej, co wp³ywa na nieprawid³owoœæ danych transak-
cyjnych. Przyznaæ wypada, ¿e notariusz nie ma w zasadzie wyraŸnie
wskazanych œrodków prawnych, aby czuwaæ nad prawid³owoœci¹
okreœlenia przez strony w umowie prawdziwej ceny, za któr¹ jest zby-

28 Por. E. G n i e w e k, Prawo..., s. 294.
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wana w³asnoœæ nieruchomoœci lub inne prawo do niej, jednak¿e powinien
on wyjaœniaæ stronom, zw³aszcza gdy cena ta jest ra¿¹co niska w sto-
sunku do cen przewidzianych w innych transakcjach dotycz¹cych tego
samego prawa, o konsekwencjach jej zani¿enia29. 

W zwi¹zku z tym podkreœliæ jednak wypada, ¿e nie mo¿na uto¿samiaæ
wartoœci nieruchomoœci z jej cen¹. Ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami, definiuj¹c wartoœæ rynkow¹, wyraŸnie okreœla j¹ jako „najbardziej
prawdopodobn¹ jej cenê, mo¿liw¹ do uzyskania na rynku”, co wskazuje,
¿e nie s¹ to wielkoœci to¿same30. Niestety, czêsto siê zdarza, ¿e strony
umowy notarialnej okreœlaj¹ tê cenê w wyniku dzia³ania ró¿nych moty-
wów, z ró¿nych pobudek, niejednokrotnie w sytuacjach przymusowych,
bez porady ze strony fachowców rynku nieruchomoœci, zorientowanych
o poziomie tych cen i cechach nieruchomoœci, od których one zale¿¹.
Czasem tak¿e ma miejsce sytuacja odwrotna, gdy nabywca nieruchomo-
œci jest szczególnie zainteresowany jej nabyciem, poniewa¿ ma ona dla
niego znaczenie szczególne. Umo¿liwia mu bowiem realizacjê jego planów
inwestycyjnych, gdy nadto dysponuje on znacznym kapita³em. Rzeczo-
znawca maj¹tkowy, który w swoim operacie szacunkowym „odwzoro-
wuje” rynek, powinien przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci braæ pod
uwagê tylko najbardziej typowe zachowania uczestników rynku, odrzu-
caj¹c zachowania skrajne31.

Na s³ab¹ przewidywalnoœæ ceny jako podstawy do ustalenia wartoœci
nieruchomoœci wp³ywa ponadto niekorzystnie zmiennoœæ gustów, ulega-
nie modzie – tak¿e w zakresie rodzajów i wyposa¿enia nieruchomoœci
– a ponadto pewne zjawiska ekonomiczne, jak kondycja gospodarki, szcze-
gólnie w okresie kryzysu ekonomicznego, który zawsze wp³ywa istotnie
na ceny na rynku nieruchomoœci czy sytuacjê gospodarcz¹ ewentualnych
nabywców. Szczególnie ten ostatni problem jest coraz ostrzej postrze-
gany. Oto niew¹tpliwie gospodarka polska, jako gospodarka w pe³ni
rynkowa, podlega cyklom koniunkturalnym. Brak natomiast jakichkol-
wiek doœwiadczeñ, jakie skutki w zakresie cen nieruchomoœci wywo³uje

29 Poni¿ej omawiam jeszcze inne aspekty potrzeby wspó³dzia³ania notariusza z rze-
czoznawcami maj¹tkowymi.

30 Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 504-505 oraz J. A d a m i c z k a, Wartoœæ
a cena nieruchomoœci, Nieruchomoœci C.H.Beck 2006, nr 6, s. 42.

31 Por. tam¿e.
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ten kryzys i jak kszta³towaæ zachowania uczestników rynku nierucho-
moœci w warunkach tego kryzysu32. Szkoda, ¿e nie wyci¹gniêto ¿adnych
wniosków z informacji o takich kryzysach, jakie mia³y miejsce dot¹d
w gospodarce œwiatowej, a które by³y omawiane w literaturze polskiej33.
Zw³aszcza zdziwienie budzi niewyprowadzanie st¹d ¿adnych wniosków
przez niezwykle wa¿nych uczestników rynku nieruchomoœci, jakimi s¹
instytucje kredytowe, a wiêc przede wszystkim banki. Zwracano przecie¿
uwagê na potrzebê bardzo ostro¿nego wyceniania wartoœci nieruchomo-
œci, na których zabezpieczano udzielane kredyty34.

Z drugiej strony zwa¿yæ nale¿y, ¿e na stan rynku oddzia³uje liczba
nieruchomoœci nabywanych i zbywanych lub takich, które mog¹ byæ
potencjalnie wprowadzane do obrotu. Trzeba siê zgodziæ ze zdaniem, ¿e
aby nieruchomoœæ mog³a byæ przedmiotem obrotu, musi ona mieæ
w³aœciciela. Dlatego te¿ na ograniczenie liczby tego rodzaju transakcji
wp³ywa bezpoœrednio brak uregulowania stanów prawnych wielu nieru-
chomoœci oraz, mimo wszystko, s³aba dostêpnoœæ œrodków finansowych,
które mo¿na przeznaczyæ na nabycie czy wyremontowanie nieruchomo-
œci. Zw³aszcza ten ostatni aspekt ma du¿e znaczenie, je¿eli siê zwa¿y du¿¹
kapita³och³onnoœæ nieruchomoœci. Tymczasem dostêp do kredytu ban-
kowego bywa utrudniony przez wysokie koszty tego kredytu, zw³aszcza
powa¿ne wobec niepewnoœci zabezpieczeñ tego kredytu na nieruchomo-
œci. Dzia³anie instytucji hipoteki by³o i jest nadal szczególnie krytykowane.
D³uga bowiem rozci¹g³oœæ czasowa pomiêdzy z³o¿eniem wniosku o wpis
hipoteki i niepewnoœæ co do tego, czy zostanie ona w istocie ustanowiona,
powoduje bowiem koniecznoœæ ubezpieczania przez kredytobiorcê takie-

32 Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Nieruchomoœci w gospodarce rynkowej, War-
szawa 2008, s. 102 i nast.

33 Por. S. K a l u s, Znaczenie tzw. Raportu Mallinsona dlla zawodu rzeczoznawcy ma-
j¹tkowego, Rzeczoznawca Maj¹tkowy 1996, nr 3; W.C. H a n d o r f, Opracowanie za³o-
¿eñ polityki nadzorczej dla kredytowania nieruchomoœci, omówienie przepisów obowi¹-
zuj¹cych w Stanach Zjednoczonych oraz wnioski p³yn¹ce dla Polski, USAID 1998.

34 Por. S. K a l u s, Zmiany stosunków gospodarczych a ewolucja zabezpieczeñ wierzy-
telnoœci w prawie polskim, Miscellanea iuridica, t. V, Tychy 2004, s. 48 oraz Der Zusam-
menhang zwischen der Wirksamkeit der Sicherung und dem Wert des Sicherungsgegen-
standes aus der Sicht des polnischen und europäischen  Rechts, Sicherung von Forderungen
und deren Befriedigung, Slovakischen Akademie der Wissensvchaften, Smolenice 2002,
s. 99 i nast.
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go zabezpieczenia, a to podra¿a kredyt o sk³adkê ubezpieczeniow¹. Co
prawda obecnie, po wprowadzeniu elektronicznego systemu ksi¹g wie-
czystych35 i po wprowadzeniu do postêpowania wieczystoksiêgowego
instytucji referendarza, nast¹pi³o znaczne przyspieszenie tego trybu, jed-
nak¿e nie do koñca jest ono skuteczne. Tu mamy do czynienia z nastêpn¹
interakcj¹ uczestników rynku nieruchomoœci, tj. miêdzy nabywcami
nieruchomoœci a bankami. Wysoka kapita³och³onnoœæ nieruchomoœci przy
stosunkowo niskim poziomie przeciêtnego wynagrodzenia za pracê
wymusza wiêc z regu³y koniecznoœæ korzystania z kredytu bankowego
przy nabyciu w³asnoœci nieruchomoœci36. O ile do po³owy roku 2008 ban-
ki udziela³y chêtnie kredytów zabezpieczanych hipotek¹ na nabywanej
nieruchomoœci, o tyle sytuacja uleg³a dosyæ dramatycznej zmianie obec-
nie, w zwi¹zku z kryzysem, jaki nast¹pi³ w sektorze bankowym.

Wp³yw na rynek nieruchomoœci ma przede wszystkim stan nierucho-
moœci znajduj¹cych siê na rynku i to zarówno ich stan techniczny,
oznaczaj¹cy zdolnoœæ nieruchomoœci do spe³niania funkcji, jakie s¹ z ni¹
zwi¹zane, jak i stan prawny, który oznacza mo¿liwoœæ rozporz¹dzania
nieruchomoœci¹. Niestety w Polsce, podobnie jak we wszystkich krajach
postkomunistycznych, stan ten czêsto nie jest prawid³owo ustalony, nawet
pomimo to, ¿e w Polsce (w odró¿nieniu od innych krajów „socjalistycz-
nych”) nigdy nie dosz³o do ca³kowitego upañstwowienia nieruchomoœci
ani te¿ do likwidacji ksi¹g wieczystych dokumentuj¹cych ich stan prawny.
Sytuacja ta ulega obecnie tak¿e powa¿nym zmianom, jakie wprowadzono
wskutek informatyzacji ksi¹g wieczystych, co mia³o miejsce ustaw¹ z dnia
11 maja 2001 r. (Dz.U. Nr 63, poz. 635) oraz rozporz¹dzeniem Ministra
Sprawiedliwoœci z 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia
ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz.
1575)37. Usprawniono bowiem w sposób wyraŸny procedurê dokony-
wania wpisów w ksiêdze wieczystej, w zwi¹zku z czym okres wycze-
kiwania na wpis, bêd¹cy przes³ank¹ powstania hipoteki zabezpieczaj¹cej

35 S. K a l u s, Umowy zabezpieczaj¹ce wykonanie umowy kredytowej, [w:] Europeiza-
cja prawa prywatnego, t. I, Warszawa 2008, s. 521.

36 Por. tak¿e R. Cyran, Uczestnicy..., s. 41, który zwraca uwagê w pierwszej kolejnoœci
na relacje na rynku nieruchomoœci pomiêdzy inwestorami a kredytodawcami.

37 Por. S. K a l u s, Umowy..., s. 516 oraz Der Zusammenhang..., s. 97 i nast.
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wierzytelnoœci bankowe, uleg³ radykalnemu skróceniu38. St¹d te¿ stosu-
nek wzajemny kredytobiorców i banków mo¿e ulec pozytywnym zmia-
nom, jednak¿e nie s¹ one natychmiast widoczne.

Warunkiem sprawnego dzia³ania nieruchomoœci rynku jest istnienie
takiej jego infrastruktury, która zapewnia³aby naprawdê fachow¹ obs³ugê
tego rynku. Chodzi tu o wykreowanie znacznej liczby fachowców zaj-
muj¹cych siê profesjonalnie wycen¹ nieruchomoœci, poœrednictwem
w obrocie nieruchomoœciami, zarz¹dzaniem nieruchomoœciami lub do-
radztwem nieruchomoœciowym. Ta ostatnia kategoria fachowców zosta³a
stworzona dopiero kilka lat temu. Ustawa o gospodarce nieruchomoœcia-
mi w znowelizowanych przepisach odnosz¹cych siê do gospodarowania
zasobami publicznymi, to jest zasobami Skarbu Pañstwa, gmin, powiatów
i województw, przewidzia³a kompetencje w tym zakresie dla rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych, poœredników i zarz¹dców39. Dodano bowiem w prze-
pisach odnosz¹cych siê do gospodarowania nieruchomoœciami wchodz¹-
cymi w sk³ad zasobów Skarbu Pañstwa (art. 23 ust. 2 u.g.n.), zasobów
gminy (art. 25 ust. 3 u.g.n.) oraz powiatów i województw (art. 25b i 25d
u.g.n.) przepisy upowa¿niaj¹ce rzeczoznawców, poœredników i zarz¹d-
ców do pe³nienia tej funkcji i w chwili obecnej powsta³y ju¿ nawet
organizacje zrzeszaj¹ce osoby podejmuj¹ce siê takich funkcji doradczych40.
Ponadto w przepisach dotycz¹cych zakresu dzia³ania tych trzech grup
zawodowców przewidziano, ¿e mog¹ oni pe³niæ funkcjê doradców rynku
nieruchomoœci. Kategoria ta ju¿ powsta³a i obecnie doradcy pe³ni¹ liczne
zadania polegaj¹ce na zbieraniu danych i analizie czynników wp³ywaj¹-
cych na rynek nieruchomoœci, wykonywaniu studiów op³acalnoœci in-
westycji, analizach tzw. optymalnego sposobu wykorzystania nierucho-
moœci (highest and best use), analizach lokalizacji inwestycji i planów
rozwoju nieruchomoœci, analizach planów zagospodarowania przestrzen-
nego, struktury wp³ywów i wydatków na nieruchomoœci, analizach port-
feli inwestycji nieruchomoœciowych, oceny miejscowego popytu na
okreœlone nieruchomoœci czy oceny stanu technicznego nieruchomoœci41.

38 Por. P. S i c i ñ s k i, Ksiêgi wieczyste – ocena koniecznoœci zmian systemu, cz. I,
Nieruchomoœci C.H.Beck 2002, nr 10, s. 9.

39 Por. G. B i e n i e k, [w:] Komentarz 2007, s. 133 i 140.
40 Tam¿e, s. 134-156.
41 Por. R. C y r a n, Uczestnicy..., s. 42.
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Ogólnie rzecz ujmuj¹c, funkcje doradcy we wspó³czesnej gospodarce
rynkowej polegaj¹ na znalezieniu decyduj¹cych dla podjêcia decyzji in-
westycyjnych odpowiedzi na pytania: gdzie i kiedy inwestowaæ, w co
inwestowaæ, ile inwestowaæ, w jakim czasie i z jakich œrodków nale¿y
to czyniæ, na jakich warunkach œrodki te mog¹ byæ pozyskane, w jaki
sposób i kiedy mo¿na bêdzie uzyskaæ dochody z inwestycji, wreszcie jak
kszta³tuje siê stopa zwrotu42. Jest oczywiste, ¿e podjêcie takiej dzia³alnoœci
wymaga tak¿e wspó³dzia³ania z wieloma innymi uczestnikami rynku
nieruchomoœci, od których doradca mo¿e uzyskiwaæ niezbêdne wiado-
moœci do podejmowania optymalnego doradztwa, a to nie tylko od tych
trzech zawodowców, których funkcjonowanie przewiduje ustawa o go-
spodarce nieruchomoœciami, ale tak¿e od podmiotów gospodaruj¹cych
zasobami skarbowymi czy samorz¹dowymi, banków i innych instytucji
kredytowych czy od organów administracji publicznej, organów staty-
styki publicznej, organów w³aœciwych w sprawach katastru nierucho-
moœci oraz od innych zawodowców. Wykonywanie tych opracowañ
wymaga wiêc szczególnie wysokiego poziomu zawodowego doradcy,
korzystania z doœwiadczeñ zagranicznych43 oraz wspó³dzia³ania ze wszyst-
kimi uczestnikami rynku nieruchomoœci, a tak¿e z oœrodkami badawczy-
mi analizuj¹cymi rynek i opracowuj¹cymi oraz udostêpniaj¹cymi dane
rynkowe44. Niestety w chwili obecnej wystêpuje jeszcze niedostatek tego
rodzaju badaczy i oœrodków, zw³aszcza naukowych, a przewidziane w art.
173a i nast. u.g.n. analizy i zestawienia bêd¹ce wynikiem badania rynku
przez w³aœciwego ministra nie przynosz¹ spodziewanych wyników45 i s¹
raczej s³abo wykorzystywane.

Zawodem, bez którego rynek nieruchomoœci nie by³by w stanie
funkcjonowaæ prawid³owo, jest notariusz. Skoro forma aktu notarialnego
stanowi formê ad solemnitatem dla wszystkich czynnoœci zobowi¹zuj¹-
cych i rozporz¹dzaj¹cych, których przedmiotem s¹ nieruchomoœci, to nie
ulega w¹tpliwoœci, ¿e tego rodzaju zawodowiec, jakim jest notariusz,

42 Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Inwestowanie w nieruchomoœci, Instytut Nieru-
chomoœci Valor 1999, s. 145.

43 Por. J. S h l a e s, Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomoœci. Praktyczny po-
radnik dla profesjonalistów, Gdynia 2001, s. 2-9.

44 Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, Nieruchomoœæ..., s. 69-72.
45 Por. S. K a l u s, [w:] Komentarz 2007, s. 531.
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pe³ni¹cy zgodnie z art. 1 pr. o not. funkcjê osoby zaufania publicznego
i funkcjonariusza publicznego, ma do spe³nienia niezwykle istotn¹ rolê dla
zabezpieczenia prawid³owoœci funkcjonowania tytu³ów prawnych do
nieruchomoœci na rynku tych¿e nieruchomoœci. Co wiêcej, jego funkcjo-
nowanie ma zasadniczy wp³yw na wykonywanie zawodu przez pozo-
sta³ych, uregulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami za-
wodowców. Skoro okreœlenie przez rzeczoznawców maj¹tkowych
wartoœci rynkowej nieruchomoœci nastêpuje z uwzglêdnieniem cen trans-
akcyjnych, a te z kolei wynikaj¹ wprost z aktów notarialnych sporz¹-
dzonych miêdzy stronami dokonuj¹cymi przeniesienia w³asnoœci tych
nieruchomoœci bêd¹cych podstaw¹ wpisu prawa w³asnoœci do ksi¹g
wieczystych, to okreœlenie ceny za nieruchomoœci przewidziane w tych
aktach notarialnych ma bardzo istotny wp³yw na wartoœæ rynkow¹
nieruchomoœci podobnych, bêd¹cych przedmiotem innych transakcji46.

Wspó³dzia³anie notariuszy z rzeczoznawcami maj¹tkowymi mog³oby
byæ niezmiernie istotne tak¿e w sferze ustanawiania odrêbnej w³asnoœci
lokali, a zw³aszcza wówczas, gdy nastêpuje to w drodze umowy pomiê-
dzy w³aœcicielem nieruchomoœci, w której wyodrêbniany jest lokal, a inn¹
osob¹ lub gdy w³aœciciel nieruchomoœci ustanawia to prawo w drodze
jednostronnego oœwiadczenia woli w trybie art. 7 ustawy o w³asnoœci
lokali47. W razie bowiem ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu, zgodnie
z art. 3 ust.1 u.w.l., w³aœcicielowi tego lokalu przys³uguje udzia³ w tzw.
nieruchomoœci wspólnej, któr¹ stanowi grunt i czêœci budynków i urz¹-
dzenia nies³u¿¹ce wy³¹cznie do u¿ytku w³aœcicieli lokali, a ten udzia³ we
wspó³w³asnoœci odpowiada (zgodnie z art. 3 ust. 4 u.w.l.) stosunkowi
powierzchni u¿ytkowej lokalu wraz z powierzchni¹ pomieszczeñ przy-
nale¿nych do ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami przynale¿nymi. Jest oczywiste, ¿e stosunek ten winien
wynikaæ z operatu szacunkowego rzeczoznawcy maj¹tkowego, gdy¿ tylko
on ma wiadomoœci specjalne odnosz¹ce siê do dokonywania obmiarów
tych powierzchni, zatem on winien stanowiæ dla notariusza podstawê do
okreœlenia w czynnoœci prowadz¹cej do powstania odrêbnej w³asnoœci

46 Tam¿e, s. 528.
47 Ustawa z dnia 23 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.

Nr 80, poz. 903 ze zm.) – dalej: u.w.l.
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lokalu tego udzia³u we wspó³w³asnoœci. Z drugiej strony, zasady doty-
cz¹ce w³aœnie choæby szczegó³owego zagadnienia dokonywania pomia-
rów powierzchni lokali zmieniaj¹ siê w czasie, st¹d dokonywanie ich
w stosunku do nawet identycznych lokali, ale w ró¿nym czasie, mo¿e
spowodowaæ ró¿nice w okreœleniu tej powierzchni. Z art. 3 a u.w.l.
wynika, ¿e udzia³ w³aœciciela lokalu wyodrêbnionego w nieruchomoœci
wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni u¿ytkowej lokalu wraz
z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych do ³¹cznej powierzchni u¿yt-
kowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynale¿nymi.
Je¿eli przepisy odnosz¹ce siê do pomiaru tych powierzchni siê zmieniaj¹,
to ³atwo dochodzi do sytuacji, w której, jak to zauwa¿y³ ustawodawca,
nowelizuj¹c art. 23 ust. 2a u.w.l., suma udzia³ów w³aœcicieli lokali nie jest
równa 1, co skutkuje przyjêciem zasady, ¿e uchwa³y wspólnoty miesz-
kaniowej podejmowane s¹ na zasadzie jedna osoba – jeden g³os. Nie jest
to wszak¿e sytuacja prawid³owa i nale¿y doprowadziæ do jej zmiany, lecz
wymaga to oczywiœcie wspó³dzia³ania z notariuszami. Rodzi to oczywi-
œcie dla stron (wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci wspólnej) dodatkowe koszty,
które by³yby do unikniêcia w przypadku wczeœniejszego wspó³dzia³ania
rzeczoznawcy z notariuszem na etapie tworzenia tych udzia³ów w umowie
o ustanowienie i sprzeda¿ nieruchomoœci lokalowej.

Nie ulega te¿ ¿adnej w¹tpliwoœci, ¿e wykonywanie zawodu notariusza
powinno byæ tak¿e powi¹zane z funkcjonowaniem poœredników w obrocie
nieruchomoœciami. Skoro istota zawodu poœrednika polega, zgodnie
z art. 180 ust 1 u.g.n., na dokonywaniu czynnoœci zmierzaj¹cych do za-
warcia przez inne osoby umów, takich jak: nabycie lub zbycie praw do
nieruchomoœci, nabycie lub zbycie spó³dzielczych ograniczonych praw
do lokalu spó³dzielczego czy inne czynnoœci maj¹ce za przedmiot prawa
do nieruchomoœci lub ich czêœci, to nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e albo takie
umowy, albo oœwiadczenia w³aœciciela nieruchomoœci o ustanowieniu
tych praw musz¹ pod rygorem niewa¿noœci, zgodnie z art 158 k.c., mieæ
formê aktu notarialnego. Nie wystarczy zatem sporz¹dzenie ich przez
poœrednika, co ró¿ni powa¿nie polski system prawa cywilnego od sys-
temu anglo-amerykañskiego, w którym to poœrednik takie czynnoœci
sporz¹dza. Nie wyczerpuje to problemu stosunku pomiêdzy czynnoœciami
poœrednika i notariusza. W szczególnoœci chodzi tutaj o sytuacjê, w której
umowê przedwstêpn¹ o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci strony
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zawar³y przez poœrednika, czyli ze skutkiem s³abszym, wynikaj¹cym z art.
390 § 2 k.c.48 Je¿eli umowa przyrzeczona jest nastêpnie zawierana przed
notariuszem, to powstaje problem, jaki jest stosunek pomiêdzy tymi dwiema
umowami. Nadto przecie¿, je¿eli poœrednik doprowadza do zawarcia
umowy definitywnej, to istotny jest stosunek treœci sporz¹dzonej przez
niego umowy w relacji do treœci sporz¹dzonej przez notariusza umowy
przyrzeczonej. Tak¿e zatem problem, czy strony umowy notarialnej o prze-
niesienie w³asnoœci nieruchomoœci nie zawar³y wczeœniej przez poœrednika
umowy przedwstêpnej, powinien byæ ustalony przez notariusza, zw³aszcza
w sytuacji, gdy poœrednik jest obecny przy jej zawieraniu i powinny byæ
wyjaœnione przez notariusza ewentualne ró¿nice pomiêdzy postanowieniami
umowy przedwstêpnej i umowy przyrzeczonej.

Wy¿ej wskazane przes³anki wskazuj¹ na piln¹ potrzebê opracowania
zasad wspó³pracy uczestników rynku nieruchomoœci, bez którego rynek
ten nie mo¿e dzia³aæ prawid³owo. Jest to jednak zadanie bardzo skom-
plikowane, wymagaj¹ce pewnych zmian normatywnych oraz przezwy-
ciê¿enia stereotypów, wynikaj¹cych z pewnego tradycyjnego „zamkniê-
cia” zawodowego, wystêpuj¹cego zw³aszcza w ramach zawodów
tradycyjnych, wysoko cenionych i dzia³aj¹cych na zasadzie zawodów
zaufania publicznego.

48 Por. Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 415; t e n ¿ e,
Zobowi¹zania – czêœæ ogólna, Warszawa 1995, s. 140-141 oraz W. C z a c h ó r s k i, [w:]
A. B r z o z o w s k i  i  in., Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 2002, s. 172-173;
M. W r z o ³ e k -R o m a ñ c z u k, Umowa przedwstêpna, Warszawa 1998, s. 106;
E. D r o z d, Umowa przedwstêpna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11; W. P o p i o -
³ e k, [w:] Kodeks Cywilny. Komentarz, t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1999, s. 882-
883.


