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Uporzgdkowanie stanu prawnego nieruchomosci fo podstawa stworzenia
ich normalnego rynku, a tym samym rozwoju gospodarczego kraju

ynek nieruchomosci

BOGDAN GRZECHNIK

Aby inwestor mogt cokolwiek budowac, musi miec prawo whasnosci lub wieczystego uiytkowania

terenu albo musi wykazac sie prawem do dysponowania nieruchomoscig. W przeciwnym razie nie

otrzyma pozwolenia na budowe. Sqdze, ie ciekawe bylyby liczhy okreslajgce straty wynikajgce z

przeciggania sie z tego powodu terminow rozpoczecia inwestycji lub rezygnacii z inwestowania.

Jak powszechnie wiadomo, brak poszanowania prywatnej wlasno-
$ci z jednoczesnym tworzeniem chaosu prawnego rozpoczat si¢ od
chwili zakonczenia I wojny swiatowej. Do sztandarowych przepi-
sow ograniczajacych lub likwidujacych wiasnosé prywatna zali-
czy¢ nalezy migdzy innymi:

dekret z 6 sierpnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
(DzU RP nr 3, poz. 13/1945);

ustawg z 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wlasnos$¢ panstwa
podstawowych gatezi gospodarki narodowej (DzU nr 3 poz. 17, nr
71 poz. 389 inr 72 poz. 394 z 1962 r., nr 45 poz. 224 oraz z 1969 r.
nr 13 poz. 95);

dekret z 7 kwietnia 1948 r. o wywlaszczeniu majatkéw zaje-
tych na cele uzytecznosci publicznej w okresie wojny 1939-1945 1.
(DzU nr 20 poz. 138 z 1949 r. nr 65 poz. 527);

dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o whasnosci i uzytkowaniu grun-
tow na obszarze m. st. Warszawy (DzU nr 50 poz. 279 z 1945 1.);

ustawg z 12 marca 1958 1. o zasadach i trybie wywlaszczania
nieruchomosci (DzU nr 10 z 1974 1.) oraz kolejne wersje tej ustawy.
Przepisy te realizowane byly najczgsciej w sposob akcyjny, na
podstawie uproszczonych dokumentéw, bez poszanowania podsta-
wowych praw wiascicieli. Najwigksze spustoszenie dokonane zosta-
1o na terenach zurbanizowanych lub przeznaczonych pod zabudowe,
poczynajac od Warszawy, a konczac na najmniejszych miastach lub
osiedlach. Nieco inaczej wyglada sytuacja na terenach wiejskich,
gdyz tam, nie liczac nieruchomosci przekazanych PGR-om lub
spotdzielniom produkcyjnym, wigkszos$¢ gruntéw oddano chtopom,
aw 1971 r. specjalng ustawa ich uwlaszczono, wydajac kazdemu
rolnikowi tzw. akt wlasnosci ziemi. Mozna wigc powiedzieé, ze
grunty te posiadaja czgsciowo uregulowany stan prawny. Z tym ze
regulacja ta dokonana zostata wiasnie w sposob akcyjny, bardzo
czgsto na podstawie mato doktadnej dokumentacji.
Nie mozna natomiast tego powiedzie¢ o nieruchomosciach w mia-
stach, gdyz tam bardzo czgsto potowa gruntow zostata w réznych
formach i trybach przejeta, ale nie zawsze pod wzglgdem pra-
wnym uporzadkowana. Niezdrowa atmosfera wokdt prywatnej
wlasnos$ci doprowadzila przez te kilkadziesiat lat do tego, Ze takze
nieruchomosci nie odebrane wlascicielom w wielu przypadkach
nie posiadaja aktualnych regulacji prawnych.
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Co nalezy rozumie¢ przez uporzgdkowany
stan prawny nieruchomosci?

W pierwszym rzgdzie konieczne jest przypomnienie definicji nie-
ruchomosci, chociaz geodeci doskonale ja znaja. Nieruchomosci to
czesci powierzchni ziemskiej stanowiqce odrebny przedmiot wlas-
nosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiqzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow stanowiq odreb-
ny od gruntu przedmiot wiasnosci. W ostatnim okresie wprowa-
dzono do kodeksu cywilnego jeszcze dwa pojgcia: nieruchomosc
rolnq oraz lokal mieszkalny jako odrebnq nieruchomosc.
Pozytywna odpowiedz na zadane w tytule pytanie to spelnienie
nastepujacych warunkow:

1. Okreslenie parametrow technicznych nieruchomosci, a wigc:
usytuowania, granic prawnych (odnosnie nieruchomosci grunto-
wych), powierzchni, rodzaju zabudowy, oznaczenia, itp.

2. Ustalenie aktualnego wlasciciela lub wieczystego uzytkownika
nieruchomosci. Podstawa w tym zakresie beda nizej wymienione
dokumenty: akty notarialne kupna-sprzedazy, postanowienia sado-
we 0 zasiedzeniu, postanowienia sadowe o spadku lub dziale spad-
ku, akty wlasnosci ziemi lub inne decyzje administracyjne.

3. Zalozenie dla danej nieruchomosci ksiggi wieczystej. Niestety,
obecnie obowiazujace przepisy nie nakladaja takiego ustawowego
obowiazku, mimo ze, jak wiadomo, jest to najskuteczniejszy spo-
sob zabezpieczenia whasnosci. Z szacunkéw Ministerstwa Spra-
wiedliwosci wynika, ze ksiggi wieczyste zalozone sa dla okoto 25-
-30 % nieruchomosci. Odrgbnag sprawa sa wielomiesigczne termi-
ny zakladania ksiag wieczystych.

Juk dzis wyglada sytuacja
na rynku nieruchomosci?

Jak juz wspomnialem, na terenach wiejskich w latach 1971 1 poz-
niejszych, wigkszosci rolnikom wydano akty wlasnosci ziemi.
Wielu z pierwotnych wiascicieli juz zmarto, a nie wszyscy spad-
kobiercy przeprowadzili sprawy spadkowe. Niestety, tylko dla
kilku, a w niektdrych rejonach kraju dla kilkunastu procent nieru-
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chomosci rolnych zatoZone zostaty ksiggi wieczyste. Ewidencja
gruntdw, na podstawie ktorej wydawano akty wiasnosci ziemi,
zaktadana byta w latach 1956-1976 w zasadzie gléwnie do ce-
16w podatkowych. Nie zawierata ona granic prawnych nierucho-
mosci, a oprocz tego metody jej zaktadania nie byly zbyt dokla-
dne. W zwiazku z tym dokumentacja ta wymaga uzupetnien i mo-
dernizacji. Dla kilku procent gruntéw rolnych wtadajacy nie
posiadaja zadnych dokumentow. Ale najgorsza sytuacja dotyczy
drég, bowiem dla 99% tych obszaréw nie ma tytutéw wlasnosci.
Teoretycznie sa to grunty skarbu panstwa lub gmin, ale brak jest
dokumentéw potwierdzajacych ten fakt.
Znacznie gorzej wyglada sytuacja na terenach miast. Na obszarze
m. Warszawy dla wielu obszaréw balagan prawny dochodzi do
zenitu. Nakladaja si¢ na siebie najrézniejsze stany prawne: przed-
wojenne, dekretowe, powojenne, formalne, mniej formalne itp.
W wielu przypadkach wykonanie map do celow prawnych stano-
wi nie lada sztuk¢ detektywistyczno-cyrkowa. Wiedza o tym fir-
my, ktére mapy takie wykonuja. Nie moéwiac o problemach zwia-
zanych z brakiem ustawy o gruntach warszawskich. Generalnie
biorac, na obszarze kazdego miasta w Polsce wystepuja nastepuja-
ce sytuacje w stosunku do poszczegdlnych rodzajow gruntdw:

zaktady przemystowe; w wigkszosci maja tak zagmatwany
stan prawny, ze czgsto potrzeba 2-3 lat, aby wyprowadzi¢ go na
czyste wody,

spoldzielnie mieszkaniowe swoje osiedla budowaty najczg-
Sciej wyltacznie na podstawie lokalizacji, nikt nie przejmowat sig¢
stanem prawnym gruntow; dlatego sytuacja dla wielu przypad-
koéw jest takze niezbyt cickawa,

grunty skarbu panstwa formalnie kiedy$ wykupione, wywla-
szczone lub przejete w innym trybie czgsto nie majq zatozonych
ksiag wieczystych albo sa ksiggi wieczyste, ale nieaktualne, bo
zatozone na poprzednich wiascicieli, a w wielu przypadkach nie
mozna odnalez¢ dokumentow, ktore moglyby stuzy¢ do ich zato-
zenia,

komunalizacja gruntéw gminnych miata by¢ dokonana w cia-
gu kilku miesigcy, minglo juz kilka lat, a gminy w stosunku do
trudniejszych terenéw sa daleko w polu,

nieruchomosci zabudowane domami czynszowymi, w kto-
rych mieszkaja dawni kwaterunkowi lokatorzy, bardzo czgsto
wymagaja przeprowadzenia spraw spadkowych dla 2-3 pokolen,
gdyz wiascicieli nie sta¢ na zaptacenie podatkéw spadkowych,

ciaglty brak ustawy reprywatyzacyjnej blokuje wiele nieru-
chomosci, nie pozwalajac na ich optymalne wykorzystanie.

nie ma przepisow pozwalajacych na szybkie przeksztalcanie
podmiejskich terendw rolnych na tereny budowlane i udostep-
nienie ich kupujacym.

ulice i drogi, podobnie jak na terenach wiejskich, stanowia
biala plamg.
Najlepiej wyglada sytuacja w odniesieniu do nieruchomosci pry-
watnych, na ktorych zbudowano domy jednorodzinne, ale tylko
tam, gdzie istniata $wiadomo$¢é porzadku prawnego, przecho-
dzaca z pokolenia na pokolenie.

Dlaczego tak wazne jest uporzadkowanie
stanu prawnego nieruchomosci?

Mimo, ze od 1989 roku uplyneto juz kilka lat, wydaje sig, ze
w dalszym ciagu istnieje bardzo niska $wiadomosé nega-
tywnych konsekwencji nieposiadania uregulowanych spraw
wiasnosciowych. Myslg, ze wynika to gltdéwnie z braku pet-
nych informacji z tego zakresu, a takze odpowiedniego na-
glo$nienia tematu.

Aby inwestor mdgt cokolwiek budowac, musi mie¢ prawo wlas-
nosci lub wieczystego uzytkowania terenu albo musi wykazac
si¢ prawem do dysponowania nieruchomoscia. W przeciwnym
razie nie otrzyma pozwolenia na budowe. Sadzg, ze cickawe
bytyby liczby okreslajace straty wynikajace z przeciagania sig¢
z tego powodu termindw rozpoczgeia inwestycji lub rezygnacji
z inwestowania. Kazdy zagraniczny inwestor, chcac wejsé
w spotke z polskim przedsigbiorca, zadaje pierwsze pytanie o pra-
wo wilasnosci do nieruchomosci. Jesli uzyskuje odpowiedz ne-
gatywna, odwraca si¢ i wychodzi. Jakie straty ponosimy z tego
tytutu, tego nikt nie liczy, a moze warto bytoby to zrobié.

Za znaczne polacie terenéw miejskich, o nie uregulowanym
stanie prawnym zardwno spoldzielnie, jak i zaktady przemysto-
we nie ptaca gminom za prawo wieczystego uzytkowania, bo
takiego nie posiadaja, zajmujac wolne tereny, ktorych ze wzgle-
du na zainwestowanie i wieloletnie wladanie gminy nie moga
im odebrac.

W najblizszym czasie rozpocznie si¢ budowa autostrad. Mimo
specjalnej ustawy regulujacej migdzy innymi sprawy wykupu
lub wywtaszczenia gruntéw nie przewidziano, ze brak regulacji
prawnej nieruchomosci, ktdre skarb panstwa zechce kupicé, prze-
dhuzy proces wykupu o wiele miesigcy.

Wplyw opisanej sytvacji
na rozwoj rynku nieruchomosci

Nie ma zadnej watpliwosci, ze opisane problemy maja ogromny
wplyw na tworzenie si¢ normalnego rynku nieruchomosci. Szcze-
gdlnie dotyczy to nieruchomosci gruntowych zabudowanych
lub przeznaczonych pod zabudowg. Zdecydowanie mniejsze
problemy wystepuja przy obrocie nieruchomo$ciami lokalowy-
mi inieruchomo$ciami rolnymi. MysSle, Ze na naszym rynku
nieruchomosci znajduje si¢ nie wigeej niz 40% nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowg. Pozostate nieru-
chomosci sa zablokowane przez brak regulacji prawnych,
w zwiazku z czym nie moga by¢ wystawione na sprzedaz i w kro-
tkim czasie sprzedane. Rynek ten jest wigc rachityczny i w dal-
szym ciagu taki bedzie, jesli z obrotu wylaczonych jest setki
tysigcy atrakcyjnych nieruchomosci. W zaistniatej sytuacji trudno
si¢ dziwié, ze w niektorych rejonach Polski tereny budowlane sa
jednymi z najdrozszych na swiecie. Brak dostgpnych terenow to
brak sity napgdowej gospodarki, jaka migdzy innymi jest bu-
downictwo.

Co nalezy uczyni¢, aby vzyska¢
mozliwie szybka poprawe?

1. Wiadze rzadowe i samorzadowe powinny przeznaczyc¢ na ten
cel znacznie wigksze Srodki, placac wyspecjalizowanym fir-
mom godziwe pieniadze za szybkie porzadkowanie spraw. Tu-
taj powiedzenie ,,czas to pieniadz” jest wyjatkowo trafne. Wiele
firm geodezyjnych po odpowiednim przeszkoleniu moze zajaé
si¢ kompleksowa regulacja tych zagadnien.

2. W trybie natychmiastowym powinny by¢ zreorganizowane sady
cywilne zatatwiajace sprawy spadkowe, dzialy spadku oraz sprawy
o zasiedzenie, tak aby typowa sprawa nie trwala dhuzej niz okoto
miesiaca. Oczywiscie sedziowie i pracownicy sadow powinni otrzy-
mywac znacznie wyzsze wynagrodzenie, ktore mozna np. uzyskac
z podwyzszonych optat za poszczegdlne sprawy.

3. Ani chwili nie mozna czekac z reorganizacja i udroznieniem
ksiag wieczystych, prowadzonych takze przez sady. Czekanie na
zalozenie ksiggi wieczystej np. w Warszawie lub innym duzym
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miescie, trwajace 1-1,5 roku, jest zwykta kping. W mniejszych
miastach tez czeka sig¢ kilka miesigcy. W ostatnim czasie opraco-
wano projekt ustawy, ktora daje nadziej¢ na radykalna poprawg.
4. Straty wynikajace tylko z braku ustawy porzadkujacej prob-
lemy gruntow warszawskich, tzn. z powodu blokowania tere-
néw pod atrakcyjne inwestycje, sa ogromne. A jednoczesnie
ros$nie zniecierpliwienie byltych wtascicieli lub spadkobier-
cow, ktdrzy powinni przy okazji inwestycji otrzymac takze
swoje odszkodowania. W zwiazku z tym ustawa ta powinna
by¢ wydana jak najszybciej.

5. Uporzadkowanie stanu prawnego drég i ulic, ktdre istniejq
dhuzej niz 30 lat, mozna przy dobrej woli parlamentu zatatwié
jednym artykutem ustawy. Po prostu z mocy przygotowywanej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami trzeba je przeja¢ na
wlasnos¢ panstwa lub gmin i wpisa¢ do ksiag wieczystych.
Nikomu z tego powodu krzywda sig¢ nie stanie. Trzeba byloby
jedynie pozostawic¢ np. dwuletni okres na sktadanie zastrzezen.
Mysle, ze takich zastrzezen nie bedzie wigcej niz kilka procent,
a zysk dla skarbu panstwa bedzie ogromny.

6. Konieczne jest takze zdecydowane zmniejszenie lub zli-
kwidowanie podatkéw spadkowych odnosnie kamienic czyn-
szowych, w ktorych mieszkaja lokatorzy kwaterunkowi, gdyz
wstrzymuje to porzadkowanie spraw wtasnosciowych, a spad-
kobiercy, nawet z nieco podwyzszonych czynszow, nigdy
nie zgromadza kwot, ktore wynikaja z obecnych przepisow.
Czg¢s¢ tych budynkdéw na pewno zmienitaby wiascicieli, a ci
nowi byliby w stanie je uratowac.

Podsumowanie

Artykutem tym, w ktorym tylko zasygnalizowane zostaty po-
szczegdlne problemy, pragng wywotac szersza dyskusje, ktora
powinna przyczyni¢ si¢ do rozwoju rynku nieruchomosci,
a tym samym do szybkiego rozwoju wielu dziedzin gospo-
darki kraju.

Sadzg, ze ogromny wktad w omawianym zakresie moga
miec¢ wlasnie geodeci, ktdrzy oprdcz tego, ze sa geometrami,
sa takze rzeczoznawcami majatkowymi i specjalistami od
nieruchomosci (w szerokim tego stowa znaczeniu). Mapo-
wanie, szacowanie, przygotowywanie dokumentacji do spraw
sadowych, przygotowywanie dokumentacji do zaktadania
ksiag wieczystych, zarzadzanie, posrednictwo w obrocie nie-
ruchomosciami, a takze koordynacja poczynan inwestycyj-
nych czekaja na odwaznych, che¢tnych do podejmowania no-
wych bardzo interesujacych wyzwan.

Zyczac powodzenia chce takze poinformowaé, ze firma
nasza prowadzi szkolenia z wielu ww. tematow. Mozemy
rowniez podjac si¢ doradztwa na ogoélnych komercyjnych
zasadach.

Autor jest rzeczoznawcg majatkowym, cztonkiem Panstwowej Komisji ds. Upraw-
nien Zawodowych z zakresu szacowania nieruchomosci, przewodniczacym Sekcji
Geodezji Miejskiej przy ZG SGP oraz wspdtwhascicielem Agencji Geodezyjno-
-Prawnej ,,GRUNT”
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