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Jak powszechnie wiadomo, brak poszanowania prywatnej w³asno-
œci z jednoczesnym tworzeniem chaosu prawnego rozpocz¹³ siê od
chwili zakoñczenia II wojny œwiatowej. Do sztandarowych przepi-
sów ograniczaj¹cych lub likwiduj¹cych w³asnoœæ prywatn¹ zali-
czyæ nale¿y miêdzy innymi:
■ dekret z 6 sierpnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej
(DzU RP nr 3, poz. 13/1945);
■ ustawê z 3 stycznia 1946 r. o przejêciu na w³asnoœæ pañstwa
podstawowych ga³êzi gospodarki narodowej (DzU nr 3 poz. 17, nr
71 poz. 389 i nr 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 wyw³aszczeniu maj¹tków zajê-
tych na cele u¿ytecznoœci publicznej w okresie wojny 1939-1945 r.
(DzU nr 20 poz. 138 z 1949 r. nr 65 poz. 527);
■ dekret z 26 paŸdziernika 1945 r. o w³asnoœci i u¿ytkowaniu grun-
tów na obszarze m. st. Warszawy (DzU nr 50 poz. 279 z 1945 r.);
■ ustawê z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wyw³aszczania
nieruchomoœci (DzU nr 10 z 1974 r.) oraz kolejne wersje tej ustawy.
Przepisy te realizowane by³y najczêœciej w sposób akcyjny, na
podstawie uproszczonych dokumentów, bez poszanowania podsta-
wowych praw w³aœcicieli. Najwiêksze spustoszenie dokonane zosta-
³o na terenach zurbanizowanych lub przeznaczonych pod zabudowê,
poczynaj¹c od Warszawy, a koñcz¹c na najmniejszych miastach lub
osiedlach. Nieco inaczej wygl¹da sytuacja na terenach wiejskich,
gdy¿ tam, nie licz¹c nieruchomoœci przekazanych PGR-om lub
spó³dzielniom produkcyjnym, wiêkszoœæ gruntów oddano ch³opom,
a w 1971 r. specjaln¹ ustaw¹ ich uw³aszczono, wydaj¹c ka¿demu
rolnikowi tzw. akt w³asnoœci ziemi. Mo¿na wiêc powiedzieæ, ¿e
grunty te posiadaj¹ czêœciowo uregulowany stan prawny. Z tym ¿e
regulacja ta dokonana zosta³a w³aœnie w sposób akcyjny, bardzo
czêsto na podstawie ma³o dok³adnej dokumentacji.
Nie mo¿na natomiast tego powiedzieæ o nieruchomoœciach w mia-
stach, gdy¿ tam bardzo czêsto po³owa gruntów zosta³a w ró¿nych
formach i trybach przejêta, ale nie zawsze pod wzglêdem pra-
wnym uporz¹dkowana. Niezdrowa atmosfera wokó³ prywatnej
w³asnoœci doprowadzi³a przez te kilkadziesi¹t lat do tego, ¿e tak¿e
nieruchomoœci nie odebrane w³aœcicielom w wielu przypadkach
nie posiadaj¹ aktualnych regulacji prawnych.

Co nale¿y rozumieæ przez uporz¹dkowany
stan prawny nieruchomoœci?

W pierwszym rzêdzie konieczne jest przypomnienie definicji nie-
ruchomoœci, chocia¿ geodeci doskonale j¹ znaj¹. Nieruchomoœci to
czêœci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³as-
noœci (grunty), jak równie¿ budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub
czêœci takich budynków, je¿eli na mocy przepisów stanowi¹ odrêb-
ny od gruntu przedmiot w³asnoœci. W ostatnim okresie wprowa-
dzono do kodeksu cywilnego jeszcze dwa pojêcia: nieruchomoœæ
roln¹ oraz lokal mieszkalny jako odrêbn¹ nieruchomoœæ.
Pozytywna odpowiedŸ na zadane w tytule pytanie to spe³nienie
nastêpuj¹cych warunków:
1. Okreœlenie parametrów technicznych nieruchomoœci, a wiêc:
usytuowania, granic prawnych (odnoœnie nieruchomoœci grunto-
wych), powierzchni, rodzaju zabudowy, oznaczenia, itp.
2. Ustalenie aktualnego w³aœciciela lub wieczystego u¿ytkownika
nieruchomoœci. Podstaw¹ w tym zakresie bêd¹ ni¿ej wymienione
dokumenty: akty notarialne kupna-sprzeda¿y, postanowienia s¹do-
we o zasiedzeniu, postanowienia s¹dowe o spadku lub dziale spad-
ku, akty w³asnoœci ziemi lub inne decyzje administracyjne.
3. Za³o¿enie dla danej nieruchomoœci ksiêgi wieczystej. Niestety,
obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy nie nak³adaj¹ takiego ustawowego
obowi¹zku, mimo ¿e, jak wiadomo, jest to najskuteczniejszy spo-
sób zabezpieczenia w³asnoœci. Z szacunków Ministerstwa Spra-
wiedliwoœci wynika, ¿e ksiêgi wieczyste za³o¿one s¹ dla oko³o 25-
-30 % nieruchomoœci. Odrêbn¹ spraw¹ s¹ wielomiesiêczne termi-
ny zak³adania ksi¹g wieczystych.

Jak dziœ wygl¹da sytuacja
na rynku nieruchomoœci?

Jak ju¿ wspomnia³em, na terenach wiejskich w latach 1971 i póŸ-
niejszych, wiêkszoœci rolnikom wydano akty w³asnoœci ziemi.
Wielu z pierwotnych w³aœcicieli ju¿ zmar³o, a nie wszyscy spad-
kobiercy przeprowadzili sprawy spadkowe. Niestety, tylko dla
kilku, a w niektórych rejonach kraju dla kilkunastu procent nieru-
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chomoœci rolnych za³o¿one zosta³y ksiêgi wieczyste. Ewidencja
gruntów, na podstawie której wydawano akty w³asnoœci ziemi,
zak³adana by³a w latach 1956-1976 w zasadzie g³ównie do ce-
lów podatkowych. Nie zawiera³a ona granic prawnych nierucho-
moœci, a oprócz tego metody jej zak³adania nie by³y zbyt dok³a-
dne. W zwi¹zku z tym dokumentacja ta wymaga uzupe³nieñ i mo-
dernizacji. Dla kilku procent gruntów rolnych w³adaj¹cy nie
posiadaj¹ ¿adnych dokumentów. Ale najgorsza sytuacja dotyczy
dróg, bowiem dla 99% tych obszarów nie ma tytu³ów w³asnoœci.
Teoretycznie s¹ to grunty skarbu pañstwa lub gmin, ale brak jest
dokumentów potwierdzaj¹cych ten fakt.
Znacznie gorzej wygl¹da sytuacja na terenach miast. Na obszarze
m. Warszawy dla wielu obszarów ba³agan prawny dochodzi do
zenitu. Nak³adaj¹ siê na siebie najró¿niejsze stany prawne: przed-
wojenne, dekretowe, powojenne, formalne, mniej formalne itp.
W wielu przypadkach wykonanie map do celów prawnych stano-
wi nie lada sztukê detektywistyczno-cyrkow¹. Wiedz¹ o tym fir-
my, które mapy takie wykonuj¹. Nie mówi¹c o problemach zwi¹-
zanych z brakiem ustawy o gruntach warszawskich. Generalnie
bior¹c, na obszarze ka¿dego miasta w Polsce wystêpuj¹ nastêpuj¹-
ce sytuacje w stosunku do poszczególnych rodzajów gruntów:
■ zak³ady przemys³owe; w wiêkszoœci maj¹ tak zagmatwany
stan prawny, ¿e czêsto potrzeba 2-3 lat, aby wyprowadziæ go na
czyste wody,
■ spó³dzielnie mieszkaniowe swoje osiedla budowa³y najczê-
œciej wy³¹cznie na podstawie lokalizacji, nikt nie przejmowa³ siê
stanem prawnym gruntów; dlatego sytuacja dla wielu przypad-
ków jest tak¿e niezbyt ciekawa,
■ grunty skarbu pañstwa formalnie kiedyœ wykupione, wyw³a-
szczone lub przejête w innym trybie czêsto nie maj¹ za³o¿onych
ksi¹g wieczystych albo s¹ ksiêgi wieczyste, ale nieaktualne, bo
za³o¿one na poprzednich w³aœcicieli, a w wielu przypadkach nie
mo¿na odnaleŸæ dokumentów, które mog³yby s³u¿yæ do ich za³o-
¿enia,
■ komunalizacja gruntów gminnych mia³a byæ dokonana w ci¹-
gu kilku miesiêcy, minê³o ju¿ kilka lat, a gminy w stosunku do
trudniejszych terenów s¹ daleko w polu,
■ nieruchomoœci zabudowane domami czynszowymi, w któ-
rych mieszkaj¹ dawni kwaterunkowi lokatorzy, bardzo czêsto
wymagaj¹ przeprowadzenia spraw spadkowych dla 2-3 pokoleñ,
gdy¿ w³aœcicieli nie staæ na zap³acenie podatków spadkowych,
■ ci¹g³y brak ustawy reprywatyzacyjnej blokuje wiele nieru-
chomoœci, nie pozwalaj¹c na ich optymalne wykorzystanie.
■ nie ma przepisów pozwalaj¹cych na szybkie przekszta³canie
podmiejskich terenów rolnych na tereny budowlane i udostêp-
nienie ich kupuj¹cym.
■ ulice i drogi,  podobnie jak na terenach wiejskich, stanowi¹
bia³¹ plamê.
Najlepiej wygl¹da sytuacja w odniesieniu do nieruchomoœci pry-
watnych, na których zbudowano domy jednorodzinne, ale tylko
tam, gdzie istnia³a œwiadomoœæ porz¹dku prawnego, przecho-
dz¹ca z pokolenia na pokolenie.

Dlaczego tak wa¿ne jest uporz¹dkowanie
stanu prawnego nieruchomoœci?

Mimo, ¿e od 1989 roku up³ynê³o ju¿ kilka lat, wydaje siê, ¿e
w dalszym ci¹gu istnieje bardzo niska œwiadomoœæ nega-
tywnych konsekwencji nieposiadania uregulowanych spraw
w³asnoœciowych. Myœlê, ¿e wynika to g³ównie z braku pe³-
nych informacji z tego zakresu, a tak¿e odpowiedniego na-
g³oœnienia tematu.

Aby inwestor móg³ cokolwiek budowaæ, musi mieæ prawo w³as-
noœci lub wieczystego u¿ytkowania terenu albo musi wykazaæ
siê prawem do dysponowania nieruchomoœci¹. W przeciwnym
razie nie otrzyma pozwolenia na budowê. S¹dzê, ¿e ciekawe
by³yby liczby okreœlaj¹ce straty wynikaj¹ce z przeci¹gania siê
z tego powodu terminów rozpoczêcia inwestycji lub rezygnacji
z inwestowania. Ka¿dy zagraniczny inwestor, chc¹c wejœæ
w spó³kê z polskim przedsiêbiorc¹, zadaje pierwsze pytanie o pra-
wo w³asnoœci do nieruchomoœci. Jeœli uzyskuje odpowiedŸ ne-
gatywn¹, odwraca siê i wychodzi. Jakie straty ponosimy z tego
tytu³u, tego nikt nie liczy, a mo¿e warto by³oby to zrobiæ.
Za znaczne po³acie terenów miejskich, o nie uregulowanym
stanie prawnym zarówno spó³dzielnie, jak i zak³ady przemys³o-
we nie p³ac¹ gminom za prawo wieczystego u¿ytkowania, bo
takiego nie posiadaj¹, zajmuj¹c wolne tereny, których ze wzglê-
du na zainwestowanie i wieloletnie w³adanie gminy nie mog¹
im odebraæ.
W najbli¿szym czasie rozpocznie siê budowa autostrad. Mimo
specjalnej ustawy reguluj¹cej miêdzy innymi sprawy wykupu
lub wyw³aszczenia gruntów nie przewidziano, ¿e brak regulacji
prawnej nieruchomoœci, które skarb pañstwa zechce kupiæ, prze-
d³u¿y proces wykupu o wiele miesiêcy.

Wp³yw opisanej sytuacji
na rozwój rynku nieruchomoœci

Nie ma ¿adnej w¹tpliwoœci, ¿e opisane problemy maj¹ ogromny
wp³yw na tworzenie siê normalnego rynku nieruchomoœci. Szcze-
gólnie dotyczy to nieruchomoœci gruntowych zabudowanych
lub przeznaczonych pod zabudowê. Zdecydowanie mniejsze
problemy wystêpuj¹ przy obrocie nieruchomoœciami lokalowy-
mi i nieruchomoœciami rolnymi. Myœlê, ¿e na naszym rynku
nieruchomoœci znajduje siê nie wiêcej ni¿ 40% nieruchomoœci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowê. Pozosta³e nieru-
chomoœci s¹ zablokowane przez brak regulacji prawnych,
w zwi¹zku z czym nie mog¹ byæ wystawione na sprzeda¿ i w kró-
tkim czasie sprzedane. Rynek ten jest wiêc rachityczny i w dal-
szym ci¹gu taki bêdzie, jeœli z obrotu wy³¹czonych jest setki
tysiêcy atrakcyjnych nieruchomoœci. W zaistnia³ej sytuacji trudno
siê dziwiæ, ¿e w niektórych rejonach Polski tereny budowlane s¹
jednymi z najdro¿szych na œwiecie. Brak dostêpnych terenów to
brak si³y napêdowej gospodarki, jak¹ miêdzy innymi jest bu-
downictwo.

Co nale¿y uczyniæ, aby uzyskaæ
mo¿liwie szybk¹ poprawê?

1. W³adze rz¹dowe i samorz¹dowe powinny przeznaczyæ na ten
cel znacznie wiêksze œrodki, p³ac¹c wyspecjalizowanym fir-
mom godziwe pieni¹dze za szybkie porz¹dkowanie spraw. Tu-
taj powiedzenie „czas to pieni¹dz” jest wyj¹tkowo trafne. Wiele
firm geodezyjnych po odpowiednim przeszkoleniu mo¿e zaj¹æ
siê  kompleksow¹ regulacj¹ tych zagadnieñ.
2. W trybie natychmiastowym powinny byæ zreorganizowane s¹dy
cywilne za³atwiaj¹ce sprawy spadkowe, dzia³y spadku oraz sprawy
o zasiedzenie, tak aby typowa sprawa nie trwa³a d³u¿ej ni¿ oko³o
miesi¹ca. Oczywiœcie sêdziowie i pracownicy s¹dów powinni otrzy-
mywaæ znacznie wy¿sze  wynagrodzenie, które mo¿na np. uzyskaæ
z podwy¿szonych op³at za poszczególne sprawy.
3. Ani chwili nie mo¿na czekaæ z reorganizacj¹ i udro¿nieniem
ksi¹g wieczystych, prowadzonych tak¿e przez s¹dy. Czekanie na
za³o¿enie ksiêgi wieczystej np. w Warszawie lub innym du¿ym
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mieœcie, trwaj¹ce 1-1,5 roku, jest zwyk³¹ kpin¹. W mniejszych
miastach te¿ czeka siê kilka miesiêcy. W ostatnim czasie opraco-
wano projekt ustawy, która daje nadziejê na radykaln¹ poprawê.
4. Straty wynikaj¹ce tylko z braku ustawy porz¹dkuj¹cej prob-
lemy gruntów warszawskich, tzn. z powodu blokowania tere-
nów pod atrakcyjne inwestycje, s¹ ogromne. A jednoczeœnie
roœnie zniecierpliwienie by³ych w³aœcicieli lub spadkobier-
ców, którzy powinni przy okazji inwestycji otrzymaæ tak¿e
swoje odszkodowania. W zwi¹zku z tym ustawa ta powinna
byæ wydana jak najszybciej.
5. Uporz¹dkowanie stanu prawnego dróg i ulic, które istniej¹
d³u¿ej ni¿ 30 lat, mo¿na przy dobrej woli parlamentu za³atwiæ
jednym artyku³em ustawy. Po prostu z mocy przygotowywanej
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami trzeba je przej¹æ na
w³asnoœæ pañstwa lub gmin i wpisaæ do ksi¹g wieczystych.
Nikomu z tego powodu krzywda siê nie stanie. Trzeba by³oby
jedynie pozostawiæ np. dwuletni okres na sk³adanie zastrze¿eñ.
Myœlê, ¿e takich zastrze¿eñ nie bêdzie wiêcej ni¿ kilka procent,
a zysk dla skarbu pañstwa bêdzie ogromny.
6. Konieczne jest tak¿e zdecydowane zmniejszenie lub zli-
kwidowanie podatków spadkowych odnoœnie kamienic czyn-
szowych, w których mieszkaj¹ lokatorzy kwaterunkowi, gdy¿
wstrzymuje to porz¹dkowanie spraw w³asnoœciowych, a spad-
kobiercy, nawet z nieco podwy¿szonych czynszów, nigdy
nie zgromadz¹ kwot, które wynikaj¹ z obecnych przepisów.
Czêœæ tych budynków na pewno zmieni³aby w³aœcicieli, a ci
nowi byliby w stanie je uratowaæ.

Podsumowanie
Artyku³em tym, w którym tylko zasygnalizowane zosta³y po-
szczególne problemy, pragnê wywo³aæ szersz¹ dyskusjê, która
powinna przyczyniæ siê do rozwoju rynku nieruchomoœci,
a tym samym do szybkiego rozwoju wielu dziedzin gospo-
darki kraju.
S¹dzê, ¿e ogromny wk³ad  w omawianym zakresie mog¹
mieæ w³aœnie geodeci, którzy oprócz tego, ¿e s¹ geometrami,
s¹ tak¿e rzeczoznawcami maj¹tkowymi i specjalistami od
nieruchomoœci (w szerokim tego s³owa znaczeniu). Mapo-
wanie, szacowanie, przygotowywanie dokumentacji do spraw
s¹dowych, przygotowywanie dokumentacji do zak³adania
ksi¹g wieczystych, zarz¹dzanie, poœrednictwo w obrocie nie-
ruchomoœciami, a tak¿e koordynacja poczynañ inwestycyj-
nych czekaj¹ na odwa¿nych, chêtnych do podejmowania no-
wych bardzo interesuj¹cych wyzwañ.

¯ycz¹c powodzenia chcê tak¿e poinformowaæ, ¿e firma
nasza prowadzi szkolenia z wielu ww. tematów. Mo¿emy
równie¿ podj¹æ siê doradztwa na ogólnych komercyjnych
zasadach.
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