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Stanistawa Kalus

Wspoldzialanie uczestnikow rynku nieruchomosci

Problemy definicyjne rynku nieruchomosci

Pojecie rynku nieruchomosci wywotuje ciagle liczne kontrowersje,
cho¢ z jego funkcjonowaniem mamy do czynienia od poczatku lat 90.
W literaturze ekonomicznej zaproponowano kilka réznych definicji tego
rynku. Wedltug nich rynek nieruchomosci definiowany jest przede wszystkim
jako ,,og6t warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieru-
chomosci i sa zawierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiaz-
ki, potaczone z wiadaniem nieruchomosciami. To pojecie bylo jednak
krytykowane jako odpowiadajace warunkom stwarzanym na rynku przez
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami i bedace uproszczeniem
wskazujacym tylko na pewne ogdlne charakterystyki ilosciowe, wynika-
jace z sumy liczby transakcji rynkowych? Inne ujecie zaproponowat
M. Bryx, definiujac rynek nieruchomosci jako proces wymiany, w kto-
rym potrzeby nabywcow, wsparte ich srodkami finansowymi, sa zaspo-
kajane przez sprzedajacych’. Zwrécit on uwage na to, ze rynek ten jest
o wiele bardziej skomplikowany anizeli si¢ to na ogét dostrzega, poniewaz

' Por. E.Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé a rynek, Warszawa 1997, s. 25.

2 Tak w szczegolnosci L. Katkowski, [w:] Rynek nieruchomosci w Polsce, War-
szawa 2003, s. 15.

3 Por. M. Bry X, Redefinicja rynku nieruchomosci, Nieruchomo$ci C.H.Beck 2006,
nr 2, s. 32-33.

88



Wspéldzialanie uczestnikéw rynku nieruchomosci

analizujac ten rynek, trzeba uwzglednia¢ nie tyko transakcje sprzedazy,
ale takze te, ktére sa z nimi $cisle zwiazane, a mianowicie:

1) dotyczace nie tylko przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, ale takze
powstania i przeniesienia innych praw rzeczowych do nieruchomosci;

2) inwestycje rzeczowe w nieruchomosci, skutkujace ich wzrost
uzytecznos$ci lub wartosci oraz transakcje dokonywane w trakcie inwe-
stowania i po zakonczeniu inwestycji;

3) przeciwdziatanie utracie lub zmniejszeniu wartosci nieruchomosci,
zarzadzanie nimi poprzez remonty, modernizacje, adaptacje, rozbudowe;

4) umowy dotyczace innych ustug sprzyjajacych lepszemu wykorzy-
staniu nieruchomosci;

5) wiazace sie ze specjalnymi instrumentami finansowymi, przepty-
wami wyodrebnionych srodkow pieni¢znych zasilajacych nieruchomosci
i dzialania w stosunku do nich*.

Jeszcze obszerniejsza definicje wynikajaca z analizy rozwinietych
rynkéw nieruchomosci przedstawita ostatnio E. Kucharska-Stasiak, ktora
przez pojgcie to rozumie zarowno interakcje i dziatania osob zajmujacych
si¢ obrotem nieruchomosciami i ich rozwojem, jak i dziatalno$¢ gospo-
darcza, w wyniku ktérej dochodzi do zawarcia transakcji majacych za
przedmiot nieruchomosci, umowy bgdace wynikiem spotkania si¢ stron
ustalajacych cene, za ktérag moze nastgpi¢ przeniesienie wilasnosci lub
innych praw do nieruchomosci, zbiér mechanizméw, za pomoca ktérych
przekazywane sg prawa do nieruchomosci, jak tez forum, na ktérym
dochodzi do umoéw zbycia nieruchomosci i spotykaja si¢ nabywca i zbywca,
wreszcie zestaw uktadéw, w ktérych owi nabywcy i zbywcy spotykaja
si¢ poprzez mechanizm cenowy, wzajemnie oddziatuja na siebie, wymie-
niajac nieruchomosci na inne aktywa’.

Te definicje, ktére wypracowano w ekonomii, z prawniczego punktu
widzenia sa jednak utomne. Nie dostrzegajq one bowiem istotnej cechy,
jaka musza spetnia¢ transakcje dokonane miedzy uczestnikami rynku,
zwlaszcza te, ktére dotycza wymiany dobr i ustug. Transakcje takie sq
bowiem dokonywane takze w systemie gospodarki nakazowo-rozdziel-

* Tamze.
E.Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006,
s. 40.
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czej, gdzie rynek jest albo niewystgpujacy, albo znacznie ograniczony.
Cecha tg jest zasada autonomii woli stron zawierajacych umowy co do
tego, z kim dokona¢ transakcji, ksztaltowania jej tresci, byleby jej tres¢
lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spotecznego (art. 353'k.c.)®. Ten element definicyj-
ny jest bardzo istotny, gdyz wplywa na praktyke uczestnikdw tego rynku.
Jezeli przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami eksponuja wy-
ceng wartosci rynkowej nieruchomosci, to zwraca uwagg, ze art. 151
u.g.n., ktory okresla rozumienie pojecia wartosci rynkowej, wiaze ja jedynie
z transakcjami opartymi wilasnie na swobodzie uméw, przewidujac, iz
strony umowy musza by¢ od siebie niezalezne, nie dziata¢ w sytuacji
przymusowej, mie¢ stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz poddaé ja
wyeksponowaniu na rynku i zasadzie swobody ksztaltowania tresci
umowy’. Z tych tez wzgledow nie beda transakcjami rynkowymi ani te,
do ktérych dochodzi na przykitad na etapie bezposrednio poprzedzajacym
wywlaszczenie (art. 114 ust.1. u.g.n.), gdyz sa one wymuszone koniecz-
noscia realizacji przez staroste celu publicznego, ani tez te, do ktérych
dochodzi w postgpowaniu egzekucyjnym na podstawie opisu i oszaco-
wania, zwlaszcza w trybie art. 948 § 1 zd. 2 k.p.c. Ten ostatni przepis
przewiduje bowiem, ze nie dokonuje si¢ nowego oszacowania nierucho-
mosci bedacej przedmiotem egzekucji przez rzeczoznawce majatkowego,
jezeli nieruchomos¢ byla przedmiotem wczesniejszego szacowania i ko-
mornik ma dostgp do wykonanego wczesniej operatu szacunkowego. Jest
to zupehie bledne, jesli zwazy¢, ze warto$¢ nieruchomosci ewoluuyje,
niejednokrotnie nawet w krotkim czasie, i oczywiste jest, ze jezeli nastapi
nawet w bliskiej odleglosci od terminu sporzadzenia tego operatu dosy¢
zasadnicza zmiana warunkow rynkowych, to oczywiscie wplywa to bardzo

¢ Por. M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa 2000, s. 724 i nast.; Cz. Z utaw sk a, Wokét zasady wolnosci uméw (art. 353' KC
i wyktadnia zwyczaju), Acta Universitatis Wratislaviensis, Prawo CCXXXVIIL, Wroctaw
1994, s. 175 i nast.; A. Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne.
Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 318-320.

7 Ustawa mowi tutaj o uplywie czasu niezbednego do wynegocjowania warunkéw umowy
(art. 151 ust. I pkt2)—S.Kalus,[w:]G.Bieniek,S.Kalus,Z.Marmaj,E.Mzyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2007, s. 502 (dalej:
Komentarz 2007).

8 Por. E.Mzyk, [w:] Komentarz 2007, s. 435 i nast.
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silnie na warto$¢ nieruchomosci. Gdyby jednak nawet przyjmowaé w imie
minimalizowania kosztéw postepowania egzekucyjnego takq mozliwos¢,
wbrew przepisom ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to narusza-
oby to przepisy nie tylko tej ustawy, ale takze rozporzadzenia wykonaw-
czego do niej, przewidujacego niedopuszczalnosé wykorzystywania operatu
szacunkowego rzeczoznawcy sporzadzonego dla odmiennego celu niz
ten, dla ktérego go sporzadzono’.

Uczestnicy rynku nieruchomosci

Zaprezentowanie definicji rynku nieruchomosci jest istotne z uwagi na
to, ze odzwierciedlaja one coraz szersze rozumienie uczestnikéw tego
rynku, wsrod ktorych wyrdznia si¢ obecnie wceale nie tylko osoby bedace
stronami transakcji rynkowych, a wiec zbywcow i nabywcoéw nierucho-
mosci obejmowanych jedna kategorig inwestorow!?, ale takze kredyto-
dawcéw, ktéorymi w warunkach rozwinietych gospodarek rynkowych sa
nie tylko banki, lecz takze inne instytucje finansowe, jak np. fundusze
emerytalne albo zaklady ubezpieczeniowe. Sa to takze deweloperzy!'!,
zawodowcy, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, a wigc rzeczoznawcy majatkowi, posrednicy w obrocie nierucho-
mos$ciami, zarzadcy nieruchomosci czy doradcy rynku nieruchomosci'®.
Bardzo rozbudowana jest takze kategoria osob obstugujacych ten rynek
nieruchomosci, do ktérych nalezg niewatpliwie notariusze, sedziowie
wieczystoksiggowi i referendarze, bez udziatu ktérych niemozliwe bytoby
kreowanie i przenoszenie praw do nieruchomosci, a takze osoby zajmu-
jace si¢ techniczng strong rejestracji nieruchomosci i 0s6b wiadajacych
nieruchomosciami, jakimi sa starostowie i inne organy prowadzace

? Artykut 156 ust. 3 u.g.n., przewidujacy ograniczony czas 12 miesigey, w ktorym
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany, a i to tylko dla celu, dla ktérego zostat on
sporzadzony, oraz rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).
Por. S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 516.

10 Por. tamze, s. 54.

" Por. S.Kalus, Status prawny oséb zajmujacych sie zawodowo rynkiem nierucho-
mosci, Warszawa 2002, s. 199 i nast.

12 Por. tamze oraz S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 533-594.
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ewidencj¢ nieruchomosci lub gospodarke zasobami nieruchomosci tzw.
publicznych, czyli skarbowych i samorzadowych's.

Problemem niezwykle istotnym wydaje si¢ nie tylko wskazanie oséb
dziatajacych na rynku nieruchomosci, ale zagadnienie wzajemnego wpty-
wu poszczegolnych uczestnikéw tego rynku na siebie i wskazanie na to,
jak oddziatuje to na wykonywanie ich zadan. Jest to wszakze zagadnienie
dotad prawie nierozpoznane, a przeciez wskazanie na to, jakie znaczenie
dla kazdej z grup tych uczestnikéw ma dziatanie innych uczestnikow tego
rynku, ma bardzo istotne znaczenie dla oceny prawidtowosci jego funk-
cjonowania. Jest to tym bardziej wazkie, ze przeciez na poczatku dziatania
w Polsce rynku nieruchomosci specjalisci amerykanscy z Wschodnio-
europejskiej Fundacji Nieruchomosci (Eastern European Real Property
Foundation) z Waszyngtonu podkreslali, ze stabos¢ polskiego rynku wynika
miedzy innymi z braku profesjonalizmu u o0so6b obstugujacych rynek
nieruchomosci'*. Co prawda nie sposdb zgodzi¢ si¢ z tq ocena, zwlaszcza
co do niektdérych z nich, a w szczegdlnosci co do notariuszy i sedziow
wieczystoksieggowych, ktdrzy zawsze byli i sa profesjonalistami najwyz-
szej klasy, jednakze co do innych ocena ta byta niewatpliwie trafha.

Mimo to, Ze obecnie osoby czynne na rynku nieruchomosci wykazuja
wysoki stopien profesjonalizmu, to szczegélng cecha polskiego rynku
nieruchomosci jest jego znaczna nieprzejrzystos¢, ktora powoduje, ze jest
to rynek mato skuteczny i bardzo trudny do analizy. Mamy tu bowiem
do czynienia z wieloma trudnosciami w zakresie uzyskiwania informacji
o nieruchomosciach i to pomimo zasady jawnosci rejestrow ich doty-
czacych'. Zastrzezenia budzi takze sposdb ich wykorzystania przez osoby,
dla ktérych dane te powinny mie¢ znaczenie podstawowe.

Ksiegi wieczyste, ktore stuza ujawnianiu praw do nieruchomosci, sa
co prawda jawne, ale mimo obowigzujacej zasady ich powszechnosci
jeszcze wiele nieruchomosci w Polsce nie ma w ogdle urzadzonych ksiag

B3 Por. E.Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé..., s. 56; R. Cyran, Uczestnicy
rynku nieruchomosci, Nieruchomosci C.H.Beck 2006, nr 9, s. 41-43.

14 Por. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci, Sesja planowania strategicz-
nego. Raport, Krakow, 16-18.04.1993 r., Swiat Nieruchomosci 1993, nr 4, s. 35-36.

5 Por. H. Wal czewski, Rynek nieruchomosci w Polsce — jak wiele trzeba jeszcze
zmieni¢?, Swiat Nieruchomosci 1994/1995, nr 10, s. 41.
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wieczystych'®. Jest to niewatpliwie wynikiem wielu zasztosci historycz-
nych, do jakich naleza:

1) obowiazywanie na ziemiach polskich wielu systeméw prawnych,
w ktorych rola i znaczenie ksiag dokumentujacych sytuacje prawng
nieruchomosci mialy bardzo rézne znaczenie'’;

2) przekonanie ustawodawcy okresu PRL, ze prywatna wtasnosé
nieruchomosci jest przezytkiem i z czasem zastapiona zostanie wlasnoscia
panstwowa nieruchomosci, zatem usprawnienie systemu ksiag wieczy-
stych nie jest pozadane.

Nie ulega tez watpliwosci, ze stan prawny widoczny z tresci wielu
ksiag wieczystych odbiega od rzeczywistego stanu prawnego, zas srodki
przymuszenia wlascicieli do ujawniania ich praw w tych ksiegach,
wynikajace z art. 35 ust. 1 i 36 ust. 4 u.k.w.h., a polegajace na tym,
ze sad moze wymierzy¢ opieszalemu wilascicielowi grzywng w wyso-
kosci od 500 do 10 000 zt w celu spowodowania ujawnienia prawa
wlasnosci, nie sa wystarczajace!'s.

Ponadto zwraca si¢ uwage na to, ze mimo obowigzywania zasady
jawnosci ksigg wieczystych oraz istnienia wynikajacego z art. 155 ust. 3.
u.g.n. obowigzku udostepniania przez sady rzeczoznawcom majatkowym
dokonujacym wyceny nieruchomosci danych zawartych nie tylko w ksig-
gach wieczystych, ale takze w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych
dokumentach bedacych podstawa wpisu do ksiag wieczystych, wyste-
puja trudnosci w udostgpnianiu ich rzeczoznawcom. Tymczasem doko-
nujg oni przeciez wyceny nie tyle nieruchomosci, co praw do nierucho-
mosci, co nie jest mozliwe bez szerokiego dostepu do ksiag wieczystych
i ich akt, w ktérych mieszcza si¢ bedace podstawa wpisu akty notarialne
i inne dokumenty, co jest szczegdlnie wazkie, gdy dotycza one praw
niewymagajacych do swego powstania konstytutywnego wpisu do ksiggi
wieczystej. Podobne trudnosci napotykali w swej praktyce posrednicy
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci. Spowodowato
to znowelizowanie art. 181 ust. 6 i art. 186 ust. 6 u.g.n., w ktdrych

1 Por. E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 289.

7 Por. A.Wolter, J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 42 i nast.

18 Ustawa o ksiggach 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, ze przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej w zwiazku
z zawarta umowgq posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, a w sto-
sunku do zarzadcy w zwiazku z zawarta przez niego umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia w zakresie objetym ta umowa, posrednik oraz zarzadca
maja prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw
i zaSwiadczen zawartych w ksiggach wieczystych, ale juz nie w aktach
ksiag wieczystych.

Ograniczenia dostgpnosci do tych informacji, jakie czgsto sa w prak-
tyce stosowane w oparciu i z powotaniem si¢ najpierw na rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksiag wieczystych i zbiordw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz.
1122 ze zm.), a takze na ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926) nie
maja obecnie zadnego uzasadnienia — ani faktycznego, ani prawnego'®.

Innym wazkim zagadnieniem odzwierciedlajacym nie zawsze Sciste
wspotdziatanie osob czynnych na rynku nieruchomosci jest to, ze wpisy
w ksiggach wieczystych, zwlaszcza te, ktore zamieszczone sq w dziale
I ksiggi wieczystej, czgsto nie sa zaktualizowane, co powoduje, ze oznaczanie
w umowach zbycia niektérych nieruchomosci jako przedmiotu umowy
wedle wpisu w dziale I jest wadliwe i wprowadzajace w blad. Wpis
powierzchni gruntu w czesci ,,0znaczenie nieruchomosci” dziatu 1 ksiegi
wieczystej nie jest objety domniemaniem prawdziwosci z art. 3 uk.w.h.
ani nie jest chroniony rekojmiag wiary publicznej ksiag wieczystych.

Z przepiséw ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne z 1989 r.°
wynika co prawda, ze ewidencja gruntéw i budynkdéw, a takze nieru-
chomosci lokalowych powinna obejmowaé informacje przedmiotowe?!

Y Por. S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 512-513.

2 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086)
— dalej: pr. geod. i kart.

2 Co do gruntdéw — ich potozenie, granice, powierzchnie, rodzaje uzytkéw gruntowych
oraz klas gleboznawczych, oznaczenie ksiag wieczystych lub zbiorow dokumentoéw; co do
budynkow — ich polozenie, przeznaczenie, funkcj¢ uzytkowa i ogdlne dane techniczne,
a co do lokali — ich polozenie, funkcj¢ uzytkowa oraz powierzchnie uzytkowe. Por.
P.Wancke, Dokumenty i akty prawne majgce wplyw na stan prawny nieruchomosci,
Cz. IV, Nieruchomosci C.H.Beck 2006, nr 1, s. 35 i nast.
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oraz podmiotowe (art 20 ust. 1 pr. geod. i kart.)?? oraz obowiazek zglaszania
staroscie wszelkich zmian danych objetych ewidencja gruntow i budyn-
kéw (art. 22 ust. 2. pr. geod. i kart.), jednakze praktyka wykazuje, iz
czesto obowiazek ten nie jest wlasciwie realizowany. Zmiany w ewidencji,
stanowiace jej aktualizacje, tylko w czgsci sq dokonywane z urzedu, a w
czesei na wniosek oséb wiladajacych nieruchomosciami®. Moze zatem
dojs¢ do niewykonania tego obowigzku i niepowiadomienia wlasciwych
sadow wieczystoksiegowych o danych wynikajacych z prawomocnych
orzeczen sadowych, aktow notarialnych, ostatecznych decyzji admini-
stracyjnych, aktdw normatywnych, opracowan geodezyjnych lub kar-
tograficznych czy wykazéw zmian danych ewidencyjnych, co skutkuje
wadliwymi informacjami wynikajacymi z dziatu I ksiggi wieczyste;j.

Ma to z kolei ogromne znaczenie dla rynku nieruchomosci. Trzeba
bowiem pamigtaé, ze odgrywajacy bardzo istotng role¢ na tym rynku
rzeczoznawcy majatkowi, przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci, ktéra zwykle jest podstawg do okreslenia jej ceny, postuguja si¢
tzw. podejsciem porownawczym, ktorego zastosowanie do wyceny
nieruchomosci z mocy art. 151 ust. 1. u.g.n. wymaga poréwnania cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych®. Wynika to takze z art. 153
ust. 1 u.g.n., ktory przewiduje, iz podejscie porownawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, bedace przed-
miotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
pordwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Jezeli jednak akty notarialne, z ktérych wynikaja ceny nieruchomosci
bedacych juz wczesniej przedmiotem obrotu, zawieraja ich wadliwe
okreslenie, nieodpowiadajace faktycznym stanom nieruchomosci z daty
sporzadzenia aktow notarialnych, to jest to przyczyna wadliwego okre-

2 Odnoszace si¢ do wlasciciela lub whascicieli lub 0sb wladajacych nieruchomosciami
— zob. tamze.

2 Por. P. Wancke, Dokumenty..., s. 37.

2 Por. S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 504-505.
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Slenia warto$ci wycenianych nieruchomosci. Nie ulega wiec watpliwosci,
ze notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci nie powinien
poprzestawac na okresleniu przedmiotu umowy notarialnej na podstawie
tresci wpisu zawartego w dziale 1 ksiggi wieczystej tej nieruchomosci,
lecz winien ustali¢ na podstawie dodatkowych informacji z katastru
i oswiadczen stron oraz zawrze¢ w umowie opis tego stanu nierucho-
mosci, jaki istnieje w chwili zawarcia tej umowy.

Szczegdtowe zasady okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
przewiduje rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) wydane na podstawie delegacji usta-
wowej zawartej w art. 159 u.g.n. Rozporzadzenie to okresla (§ 1) rodzaje
podejs¢, metod i technik wyceny nieruchomosci, rozumianej jako okre-
Slanie wartosci nieruchomosci polegajacej na okresleniu wartosci prawa
wilasnosci lub innych praw do nieruchomosci, oraz sposoby okreslania
tej wartosci dla roznych celdéw, od ktorych zalezy przyjecie okreslonego
podejscia, metody czy techniki wyceny. Wydaje si¢ jednak, ze przepisy
te nie sg obecnie wystarczajace, z tym ze zasadnicza trudnos¢ w dzia-
falnosci zawodowej rzeczoznawcow rodzi to, ze ustawa o gospodarce
nieruchomosciami po swej obszernej nowelizacji z 28 listopada 2003 .
wprowadzila obowigzek uzgadniania z Ministrem Infrastruktury standar-
dow zawodowych rzeczoznawcdéw majatkowych. Tym samym utracity
moc wydane w 1994 r. i stale nowelizowane Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcoéw Majatkowych, regulujace drobiazgowo proces wyceny
i tryb jej wykonywania dla réznych celow i w réznych okolicznosciach®.
Nowe Standardy nie zostaly dotad zaakceptowane przez Ministra i w
zakresie nimi objgtym istnieje powazna luka.

Inne trudnosci z udostepnianiem danych dotyczacych nieruchomosci,
zawartych w ksiegach wieczystych i aktach tych ksiag, powstawaty
i nadal maja miejsce w zwiazku ze stosowaniem ustawy o ochronie danych
osobowych?, chociaz wydaje si¢ to zupelie bezzasadne. Na gruncie

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

% Por. S.Kalus, [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-
legajace w mysl jej art. 7 ust. 2 m.in. na zbieraniu i udostgpnianiu danych
osobowych jest dopuszczalne, jezeli zezwalajq na to przepisy prawa lub
jest to niezbedne dla wykonywania okreslonych prawem zadan realizo-
wanych dla dobra publicznego. Skoro udostepnianie tych danych prze-
widuje ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece w ramach zasady jawnosci
ksiag wieczystych®, to juz cho¢by z tego wzgledu nalezy uchyli¢ tu
dziatanie ustawy o ochronie danych osobowych w tym zakresie. Jezeli
nadto zwazy¢, ze jawnos¢ ksiag wieczystych ma na celu wlasnie badanie
wpisow w tych ksiggach w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
$ci, a zbadanie tego stanu prawnego stanowi jeden z podstawowych
obowiazkow osoby dokonujacej wyceny nieruchomosci i przesadza
o bezpieczenstwie prawnym czynnosci dokonanych na podstawie tak
sporzadzonej wyceny, to oczywiscie w gre tu wchodzi takze druga
z wymienionych okolicznosci, tzn. udostepnienie tych danych jest nie-
zbegdne takze ze wzgledu na wykonywanie prawem przewidzianych zadan,
realizowanych dla dobra publicznego.

Niedoskonalo$¢ rynku nieruchomosci w warunkach polskich wypty-
wa takze stad, ze, jak to juz wynika z wczesniejszych rozwazan, dane
o tym rynku sa rozproszone poprzez odrebny system ksiag wieczystych
i ewidencji gruntéow i budynkdéw, aczkolwiek pomigdzy tymi dwoma
systemami zachodzg ewidentne zwiazki, skoro dane wynikajace z ewi-
dencji sa podstawa wpisu danych o nieruchomosciach w dziale I ksiag
wieczystych.

Czgsto takze uwagi odnoszace si¢ do braku przejrzystosci rynku
nieruchomosci dotycza tego, ze dane wynikajace z aktéw notarialnych,
zwlaszcza te, ktore odnosza sie do ceny nieruchomosci, nie polegajg na
prawdzie, a sa wynikiem pewnych nieformalnych uktadow pomigdzy
sprzedawca a kupujacym. Oto zanizenie ceny w akcie notarialnym skut-
kuje obnizeniem optaty skarbowej (liczonej od ceny podanej w tym akcie)
oraz optaty notarialnej, co wptywa na nieprawidlowos¢ danych transak-
cyjnych. Przyzna¢ wypada, ze notariusz nie ma w zasadzie wyraZnie
wskazanych $rodkéw prawnych, aby czuwac¢ nad prawidtowoscia
okreslenia przez strony w umowie prawdziwej ceny, za ktorg jest zby-

2 Por. E.Gniewek, Prawo..., s. 294.
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wana wlasnos¢ nieruchomosci lub inne prawo do niej, jednakze powinien
on wyjasnia¢ stronom, zwlaszcza gdy cena ta jest razaco niska w sto-
sunku do cen przewidzianych w innych transakcjach dotyczacych tego
samego prawa, o konsekwencjach jej zanizenia®.

W zwiazku z tym podkresli¢ jednak wypada, Ze nie mozna utozsamiaé
wartosci nieruchomosci z jej cena. Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami, definiujac wartos$¢ rynkowa, wyraznie okresla ja jako ,,najbardziej
prawdopodobna jej ceng, mozliwa do uzyskania na rynku”, co wskazuje,
ze nie sg to wielkosci tozsame®. Niestety, czesto si¢ zdarza, ze strony
umowy notarialnej okreslaja t¢ ceng w wyniku dziatania r6znych moty-
wow, z réznych pobudek, niejednokrotnie w sytuacjach przymusowych,
bez porady ze strony fachowcéw rynku nieruchomosci, zorientowanych
o poziomie tych cen i cechach nieruchomosci, od ktérych one zaleza.
Czasem takze ma miejsce sytuacja odwrotna, gdy nabywca nieruchomo-
Sci jest szczegdlnie zainteresowany jej nabyciem, poniewaz ma ona dla
niego znaczenie szczegdlne. Umozliwia mu bowiem realizacjg jego planéw
inwestycyjnych, gdy nadto dysponuje on znacznym kapitatem. Rzeczo-
znawca majatkowy, ktéory w swoim operacie szacunkowym ,,odwzoro-
wuje” rynek, powinien przy okreslaniu wartosci nieruchomosci bra¢ pod
uwage tylko najbardziej typowe zachowania uczestnikdw rynku, odrzu-
cajac zachowania skrajne’!.

Na stabg przewidywalno$¢ ceny jako podstawy do ustalenia wartosci
nieruchomosci wptywa ponadto niekorzystnie zmienno$¢ gustow, ulega-
nie modzie — takze w zakresie rodzajow i wyposazenia nieruchomosci
—aponadto pewne zjawiska ekonomiczne, jak kondycja gospodarki, szcze-
gblnie w okresie kryzysu ekonomicznego, ktory zawsze wplywa istotnie
na ceny na rynku nieruchomosci czy sytuacj¢ gospodarcza ewentualnych
nabywcow. Szczegdlnie ten ostatni problem jest coraz ostrzej postrze-
gany. Oto niewatpliwie gospodarka polska, jako gospodarka w petni
rynkowa, podlega cyklom koniunkturalnym. Brak natomiast jakichkol-
wiek doswiadczen, jakie skutki w zakresie cen nieruchomosci wywotuje

2 Ponizej omawiam jeszcze inne aspekty potrzeby wspoldziatania notariusza z rze-
czoznawcami majatkowymi.

3 Por. S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 504-505 oraz J. Adamiczka, Wartosé
a cena nieruchomosci, Nieruchomosci C.H.Beck 2006, nr 6, s. 42.

31 Por. tamze.
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ten kryzys i jak ksztaltowa¢ zachowania uczestnikéw rynku nierucho-
mosci w warunkach tego kryzysu®. Szkoda, Zze nie wyciagnieto zadnych
wnioskow z informacji o takich kryzysach, jakie mialy miejsce dotad
w gospodarce Swiatowej, a ktore byly omawiane w literaturze polskiej*.
Zwlaszcza zdziwienie budzi niewyprowadzanie stad zadnych wnioskéw
przez niezwykle waznych uczestnikéw rynku nieruchomosci, jakimi sa
instytucje kredytowe, a wigc przede wszystkim banki. Zwracano przeciez
uwage na potrzebe bardzo ostroznego wyceniania wartosci nieruchomo-
$ci, na ktorych zabezpieczano udzielane kredyty*.

Z drugiej strony zwazy¢ nalezy, ze na stan rynku oddzialuje liczba
nieruchomosci nabywanych i zbywanych lub takich, ktére moga by¢
potencjalnie wprowadzane do obrotu. Trzeba si¢ zgodzi¢ ze zdaniem, ze
aby nieruchomo$¢ mogta by¢ przedmiotem obrotu, musi ona mieé
wlasciciela. Dlatego tez na ograniczenie liczby tego rodzaju transakcji
wplywa bezposrednio brak uregulowania stanéw prawnych wielu nieru-
chomosci oraz, mimo wszystko, staba dostepnos¢ srodkéw finansowych,
ktére mozna przeznaczy¢ na nabycie czy wyremontowanie nieruchomo-
$ci. Zwlaszcza ten ostatni aspekt ma duze znaczenie, jezeli si¢ zwazy duza
kapitatochtonno$¢ nieruchomosci. Tymczasem dostep do kredytu ban-
kowego bywa utrudniony przez wysokie koszty tego kredytu, zwlaszcza
powazne wobec niepewnosci zabezpieczen tego kredytu na nieruchomo-
$ci. Dziatanie instytucji hipoteki bylo i jest nadal szczegdlnie krytykowane.
Dluga bowiem rozciaglos¢ czasowa pomigdzy ztozeniem wniosku o wpis
hipoteki i niepewnos¢ co do tego, czy zostanie ona w istocie ustanowiona,
powoduje bowiem konieczno$¢ ubezpieczania przez kredytobiorce takie-

32 Por. E.Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, War-
szawa 2008, s. 102 i nast.

3 Por. S. K alus, Znaczenie tzw. Raportu Mallinsona dlla zawodu rzeczoznawcy ma-
Jatkowego, Rzeczoznawca Majatkowy 1996, nr 3; W.C. Hand or f, Opracowanie zalo-
zen polityki nadzorczej dla kredytowania nieruchomosci, oméwienie przepiséw obowiq-
zujqcych w Stanach Zjednoczonych oraz wnioski plynqce dla Polski, USAID 1998.

3 Por. S. K alus, Zmiany stosunkéw gospodarczych a ewolucja zabezpieczen wierzy-
telnosci 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 europdiischen 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 podraza kredyt o sktadke ubezpieczeniowa. Co
prawda obecnie, po wprowadzeniu elektronicznego systemu ksiag wie-
czystych®® i po wprowadzeniu do postepowania wieczystoksiegowego
instytucji referendarza, nastapito znaczne przyspieszenie tego trybu, jed-
nakze nie do konca jest ono skuteczne. Tu mamy do czynienia z nastgpna
interakcjg uczestnikéw rynku nieruchomosci, tj. miedzy nabywcami
nieruchomosci a bankami. Wysoka kapitatochtonno$¢ nieruchomosci przy
stosunkowo niskim poziomie przecigtnego wynagrodzenia za prace
wymusza wigc z reguly konieczno$¢ korzystania z kredytu bankowego
przy nabyciu wlasnosci nieruchomosci®. O ile do potowy roku 2008 ban-
ki udzielaty chetnie kredytéw zabezpieczanych hipotekg na nabywanej
nieruchomosci, o tyle sytuacja ulegta dosy¢ dramatycznej zmianie obec-
nie, w zwiazku z kryzysem, jaki nastapit w sektorze bankowym.
Wplyw na rynek nieruchomosci ma przede wszystkim stan nierucho-
mosci znajdujacych si¢ na rynku i to zaréwno ich stan techniczny,
oznaczajacy zdolno$¢ nieruchomosci do spetniania funkcji, jakie sa z nig
zwiazane, jak i stan prawny, ktéry oznacza mozliwos$¢ rozporzadzania
nieruchomoscia. Niestety w Polsce, podobnie jak we wszystkich krajach
postkomunistycznych, stan ten czgsto nie jest prawidlowo ustalony, nawet
pomimo to, ze w Polsce (w odrdznieniu od innych krajow ,,socjalistycz-
nych”) nigdy nie doszlo do catkowitego upanstwowienia nieruchomosci
ani tez do likwidacji ksiag wieczystych dokumentujacych ich stan prawny.
Sytuacja ta ulega obecnie takze powaznym zmianom, jakie wprowadzono
wskutek informatyzacji ksiag wieczystych, co miato miejsce ustawa z dnia
11 maja 2001 r. (Dz.U. Nr 63, poz. 635) oraz rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwosci z 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz.
1575)*7. Usprawniono bowiem w sposob wyrazny procedure dokony-
wania wpiséw w ksiedze wieczystej, w zwigzku z czym okres wycze-
kiwania na wpis, bedacy przestankq powstania hipoteki zabezpieczajacej

33 S. K alus, Unowy zabezpieczajqce wykonanie umowy kredytowej, [w:] Europeiza-
cja prawa prywatnego, t. I, Warszawa 2008, s. 521.

3 Por. takze R. Cyran, Uczestnicy..., s. 41, ktory zwraca uwage w pierwszej kolejnosci
na relacje na rynku nieruchomosci pomigdzy inwestorami a kredytodawcami.

37 Por. S.Kalus, Unowy..., s. 516 oraz Der Zusammenhang..., s. 97 i nast.
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wierzytelnosci bankowe, ulegt radykalnemu skréceniu®. Stad tez stosu-
nek wzajemny kredytobiorcow i bankéw moze ulec pozytywnym zmia-
nom, jednakze nie sq one natychmiast widoczne.

Warunkiem sprawnego dziatania nieruchomosci rynku jest istnienie
takiej jego infrastruktury, ktéra zapewniataby naprawde fachowa obstuge
tego rynku. Chodzi tu o wykreowanie znacznej liczby fachowcow zaj-
mujacych si¢ profesjonalnie wyceng nieruchomosci, posrednictwem
w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadzaniem nieruchomos$ciami lub do-
radztwem nieruchomosciowym. Ta ostatnia kategoria fachowcow zostala
stworzona dopiero kilka lat temu. Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi w znowelizowanych przepisach odnoszacych si¢ do gospodarowania
zasobami publicznymi, to jest zasobami Skarbu Panstwa, gmin, powiatow
i wojewddztw, przewidziata kompetencje w tym zakresie dla rzeczoznaw-
cow majatkowych, posrednikéw i zarzadeo6w*. Dodano bowiem w prze-
pisach odnoszacych sie do gospodarowania nieruchomosciami wchodza-
cymi w sktad zasobéw Skarbu Panstwa (art. 23 ust. 2 u.g.n.), zasobow
gminy (art. 25 ust. 3 u.g.n.) oraz powiatow i wojewddztw (art. 25b i 25d
u.g.n.) przepisy upowazniajace rzeczoznawcow, posrednikow i zarzad-
coOw do petnienia tej funkcji i w chwili obecnej powstaty juz nawet
organizacje zrzeszajace osoby podejmujace si¢ takich funkcji doradczych®.
Ponadto w przepisach dotyczacych zakresu dziatania tych trzech grup
zawodowcdw przewidziano, ze moga oni petni¢ funkcj¢ doradeéw rynku
nieruchomosci. Kategoria ta juz powstata i obecnie doradcy petnig liczne
zadania polegajace na zbieraniu danych i analizie czynnikéw wplywaja-
cych na rynek nieruchomosci, wykonywaniu studiow optacalnosci in-
westycji, analizach tzw. optymalnego sposobu wykorzystania nierucho-
mosci (highest and best use), analizach lokalizacji inwestycji i planow
rozwoju nieruchomosci, analizach planow zagospodarowania przestrzen-
nego, struktury wptywow i wydatkéw na nieruchomosci, analizach port-
feli inwestycji nieruchomosciowych, oceny miejscowego popytu na
okreslone nieruchomosci czy oceny stanu technicznego nieruchomosci*!.

3 Por. P.Sicinski, Ksiggi wieczyste — ocena koniecznosci zmian systemu, cz. 1,
Nieruchomosci C.H.Beck 2002, nr 10, s. 9.

¥ Por. G.Bieniek, [w:] Komentarz 2007, s. 133 i 140.

4 Tamze, s. 134-156.

4 Por. R.Cyran, Uczestnicy..., s. 42.

101



Stanistawa Kalus

Ogolnie rzecz ujmujac, funkcje doradcy we wspolczesnej gospodarce
rynkowej polegaja na znalezieniu decydujacych dla podjecia decyzji in-
westycyjnych odpowiedzi na pytania: gdzie i kiedy inwestowaé, w co
inwestowac, ile inwestowa¢, w jakim czasie i z jakich srodkéw nalezy
to czynié¢, na jakich warunkach $rodki te moga by¢ pozyskane, w jaki
sposob i kiedy mozna bedzie uzyskac¢ dochody z inwestycji, wreszcie jak
ksztaltuje sig stopa zwrotu®. Jest oczywiste, ze podjecie takiej dziatalnosci
wymaga takze wspotdziatania z wieloma innymi uczestnikami rynku
nieruchomosci, od ktérych doradca moze uzyskiwaé niezbedne wiado-
mosci do podejmowania optymalnego doradztwa, a to nie tylko od tych
trzech zawodowcdw, ktorych funkcjonowanie przewiduje ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami, ale takze od podmiotoéw gospodarujacych
zasobami skarbowymi czy samorzadowymi, bankéw i innych instytucji
kredytowych czy od organéw administracji publicznej, organéw staty-
styki publicznej, organow wilasciwych w sprawach katastru nierucho-
mosci oraz od innych zawodowcdéw. Wykonywanie tych opracowan
wymaga wiec szczego6lnie wysokiego poziomu zawodowego doradcy,
korzystania z doswiadczen zagranicznych* oraz wspétdziatania ze wszyst-
kimi uczestnikami rynku nieruchomosci, a takze z osrodkami badawczy-
mi analizujacymi rynek i opracowujacymi oraz udostgpniajacymi dane
rynkowe*. Niestety w chwili obecnej wystgpuje jeszcze niedostatek tego
rodzaju badaczy i osrodkow, zwlaszcza naukowych, a przewidziane w art.
173a i nast. u.g.n. analizy i zestawienia bedace wynikiem badania rynku
przez wlasciwego ministra nie przynosza spodziewanych wynikow* i sa
raczej stabo wykorzystywane.

Zawodem, bez ktérego rynek nieruchomosci nie bylby w stanie
funkcjonowaé prawidtowo, jest notariusz. Skoro forma aktu notarialnego
stanowi form¢ ad solemnitatem dla wszystkich czynnosci zobowigzuja-
cych i rozporzadzajacych, ktérych przedmiotem sa nieruchomosci, to nie
ulega watpliwosci, ze tego rodzaju zawodowiec, jakim jest notariusz,

2 Por. EEKucharska-Stasiak, Inwestowanie w nieruchomosci, Instytut Nieru-
chomosci Valor 1999, s. 145.

# Por. J. Shlaes, Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci. Praktyczny po-
radnik dla profesjonalistow, Gdynia 2001, s. 2-9.

# Por. E.EKucharska-Stasiak, Nieruchomosé..., s. 69-72.

# Por. S.Kalus, [w:] Komentarz 2007, s. 531.
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pehiacy zgodnie z art. 1 pr. o not. funkcje osoby zaufania publicznego
i funkcjonariusza publicznego, ma do spelnienia niezwykle istotng role dla
zabezpieczenia prawidtowosci funkcjonowania tytutéw prawnych do
nieruchomosci na rynku tychze nieruchomosci. Co wiecej, jego funkcjo-
nowanie ma zasadniczy wplyw na wykonywanie zawodu przez pozo-
stalych, uregulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami za-
wodowcdw. Skoro okreslenie przez rzeczoznawcdw majatkowych
wartosci rynkowej nieruchomosci nastgpuje z uwzglednieniem cen trans-
akcyjnych, a te z kolei wynikaja wprost z aktéw notarialnych sporza-
dzonych migdzy stronami dokonujacymi przeniesienia wiasnosci tych
nieruchomosci bedacych podstawa wpisu prawa wilasnosci do ksiag
wieczystych, to okreslenie ceny za nieruchomosci przewidziane w tych
aktach notarialnych ma bardzo istotny wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci podobnych, bedacych przedmiotem innych transakcji®.

Wspétdziatanie notariuszy z rzeczoznawcami majatkowymi mogtoby
by¢ niezmiernie istotne takze w sferze ustanawiania odrgbnej wlasnosci
lokali, a zwlaszcza wowczas, gdy nastepuje to w drodze umowy pomie-
dzy wilascicielem nieruchomosci, w ktorej wyodrebniany jest lokal, a inng
osoba lub gdy wiasciciel nieruchomosci ustanawia to prawo w drodze
jednostronnego oswiadczenia woli w trybie art. 7 ustawy o wlasnosci
lokali*’. W razie bowiem ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, zgodnie
z art. 3 ust.1 u.w.l., wlascicielowi tego lokalu przystuguje udziat w tzw.
nieruchomosci wspolnej, ktdra stanowi grunt i czgsci budynkéw i urza-
dzenia niestuzace wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, a ten udziat we
wspotwiasnosci odpowiada (zgodnie z art. 3 ust. 4 u.w.l.) stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przy-
naleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
Z pomieszczeniami przynaleznymi. Jest oczywiste, ze stosunek ten winien
wynika¢ z operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego, gdyz tylko
on ma wiadomosci specjalne odnoszace si¢ do dokonywania obmiarow
tych powierzchni, zatem on winien stanowi¢ dla notariusza podstawe do
okreslenia w czynnosci prowadzacej do powstania odrgbnej wlasnosci

4 Tamze, s. 528.
47 Ustawa z dnia 23 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.) — dalej: u.w.l.
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lokalu tego udziatlu we wspotwlasnosci. Z drugiej strony, zasady doty-
czace wlasnie choéby szczegdtowego zagadnienia dokonywania pomia-
réw powierzchni lokali zmieniaja si¢ w czasie, stad dokonywanie ich
w stosunku do nawet identycznych lokali, ale w roznym czasie, moze
spowodowac roznice w okresleniu tej powierzchni. Z art. 3 a u.w.L
wynika, ze udziatl wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzyt-
kowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Jezeli przepisy odnoszace si¢ do pomiaru tych powierzchni si¢ zmieniaja,
to fatwo dochodzi do sytuacji, w ktdrej, jak to zauwazyt ustawodawca,
nowelizujac art. 23 ust. 2a u.w.l., suma udziatéw wiascicieli lokali nie jest
réwna 1, co skutkuje przyjeciem zasady, ze uchwaty wspolnoty miesz-
kaniowej podejmowane sa na zasadzie jedna osoba — jeden glos. Nie jest
to wszakze sytuacja prawidlowa i nalezy doprowadzi¢ do jej zmiany, lecz
wymaga to oczywiscie wspodtdziatania z notariuszami. Rodzi to oczywi-
$cie dla stron (wspdtwiascicieli nieruchomosci wspdlnej) dodatkowe koszty,
ktére bytyby do uniknigcia w przypadku wczesniejszego wspoldziatania
rzeczoznawcy z notariuszem na etapie tworzenia tych udzialéw w umowie
o ustanowienie i sprzedaz nieruchomosci lokalowe;.

Nie ulega tez zadnej watpliwosci, ze wykonywanie zawodu notariusza
powinno by¢ takze powiazane z funkcjonowaniem posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. Skoro istota zawodu posrednika polega, zgodnie
z art. 180 ust 1 u.g.n., na dokonywaniu czynnosci zmierzajacych do za-
warcia przez inne osoby umow, takich jak: nabycie lub zbycie praw do
nieruchomosci, nabycie lub zbycie spdtdzielczych ograniczonych praw
do lokalu spétdzielczego czy inne czynnosci majace za przedmiot prawa
do nieruchomosci lub ich czgsci, to nie ulega watpliwosci, ze albo takie
umowy, albo o$wiadczenia wiasciciela nieruchomoscei o ustanowieniu
tych praw musza pod rygorem niewaznosci, zgodnie z art 158 k.c., mie¢
forme aktu notarialnego. Nie wystarczy zatem sporzadzenie ich przez
posrednika, co rozni powaznie polski system prawa cywilnego od sys-
temu anglo-amerykanskiego, w ktérym to posrednik takie czynnosci
sporzadza. Nie wyczerpuje to problemu stosunku pomigdzy czynnosciami
posrednika i notariusza. W szczegdlnosci chodzi tutaj o sytuacje, w ktorej
umowe przedwstgpng o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci strony
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zawarly przez posrednika, czyli ze skutkiem stabszym, wynikajacym z art.
390 § 2 k.c.®® Jezeli umowa przyrzeczona jest nastepnie zawierana przed
notariuszem, to powstaje problem, jaki jest stosunek pomigdzy tymi dwiema
umowami. Nadto przeciez, jezeli posrednik doprowadza do zawarcia
umowy definitywnej, to istotny jest stosunek tresci sporzadzonej przez
niego umowy w relacji do tresci sporzadzonej przez notariusza umowy
przyrzeczonej. Takze zatem problem, czy strony umowy notarialnej o prze-
niesienie wtasnosci nieruchomosci nie zawarty wezesniej przez posrednika
umowy przedwstepnej, powinien by¢ ustalony przez notariusza, zwtaszcza
w sytuacji, gdy posrednik jest obecny przy jej zawieraniu i powinny by¢
wyjasnione przez notariusza ewentualne réznice pomigdzy postanowieniami
umowy przedwstgpnej i umowy przyrzeczone;.

Wyzej wskazane przestanki wskazuja na pilng potrzebg opracowania
zasad wspotpracy uczestnikow rynku nieruchomosci, bez ktdrego rynek
ten nie moze dziata¢ prawidlowo. Jest to jednak zadanie bardzo skom-
plikowane, wymagajace pewnych zmian normatywnych oraz przezwy-
ciezenia stereotypow, wynikajacych z pewnego tradycyjnego ,,zamknig-
cia” zawodowego, wystepujacego zwlaszcza w ramach zawodow
tradycyjnych, wysoko cenionych i dziatajacych na zasadzie zawodow
zaufania publicznego.

® Por. Z.Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, cz. 1, s. 415;tenze,
Zobowiqzania — czes¢ ogolna, Warszawa 1995, s. 140-141 oraz W.Czachdrski, [w:]
A.Brzozowski i in., Zobowiqzania. Zarys wykladu, Warszawa 2002, s. 172-173;
M.Wrzotek-Romanczuk, Unowa przedwstepna, Warszawa 1998, s. 106;
E.Drozd, Unowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11; W.Popio-
tek, [w:] Kodeks Cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1999, s. 882-
883.

105



