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W odpowiedzi na pismo z dnia 22 maja 2017 r. uprzejmie przesylam opinie
Naczelnej Rady Adwokackiej do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw przygotowang przez adw. Roberta

Glowackiego.
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Poznan, dnia 19 czerwca 2017 .

adw. Robert Glowacki

Czionek Komisji Legislacyjnej NRA

OPINIA O PROJEKCIE USTAWY O ZMIANIE USTAWY O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW

Ponizej przedstawiam kluczowe uwagi odnoénie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (druk nr 1560) — w tresci jako
Projekt. W ocenie autoréw Projektu, jest on odpowiedzig na wnioski Rzecznika Praw
Obywatelskich, postulatéw niektérych organizaciji oraz samorzadow i organizacji zawodowych
zwigzanych z nieruchomos$ciami w zakresie zmian ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. nr
115, poz. 741 z pézn. zm.) — w tresci jako ugn. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyc, ze
wigksza czg$¢ zmian w omawianym Projekcie (m.in. przepisy art. 12 a, art. 16, art. 34 ust. 4
zd. 1, art. 35, art. 37 ust. 3, 3a, 3b oraz art. 43 ust. 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 pkt 3), art. 61 ust. 4,
art. 74 ust. 1, 1a, 1b, art. 77 ust. 4 — 6, art. 78, art. 81 ust. 1, art. 79, art. 148 ust. 4, art. 155,
art. 156, art. 177 ust. 2b pkt 2 ugn), ma charakter doprecyzowujacy i wynikajacy z watpliwosci
powstatych na skutek stosowania przepiséw, takze zauwazonych przez orzecznictwo. Ta
sama uwaga dotyczy innych zmienianych przez Projekt ustaw. Zmiany te nie sa zmianami
systemowymi, czy tez instytucjonalnymi stad tez nie jest celowym ich szczego6towa ocena. Nie
mniej jednak wedtug autora nalezy zwrécié uwage na nastepujace zauwazone problemy, ktore

Projekt ze soba niesie:

1. Zauwazy¢ trzeba, iz ugn od dnia pierwotnego wejécia w zycie w dniu 1 stycznia 1998
roku do dnia przedstawienia Sejmowi RP Projektu w dniu 16 maja 2017 roku, ugn byta
zmieniana ponad dziewigcdziesiat razy, co niewatpliwie nie sprzyja spojnosci tego aktu
prawnego, a takze utrudnia jego stosowanie. Dla stosowania kazdego aktu prawnego,
przewidujgcego okreslone procedury, istotne zawsze sg przepisy przej$ciowe
inkorporowane do aktu prawnego zgodnie z zasada, iz do spraw wszczetych i nie
zakonczonych przed wejsciem w zycie ustawy zmieniane] stosuje sie przepisy
dotychczasowe, co realizuje zasade ochrony intereséw w toku oraz ochrony praw
stusznie nabytych. Projektodawca deklaruje w uzasadnieniu Projektu (s. 28), iz jedynie
do niektérych postepowari oraz obowigzkéw zaproponowano przepisy przej$ciowe
przesadzajace o stosowaniu dotychczasowych regulacji do spraw wszczetych
i niezakonczonych. Brak jest natomiast uzasadnienia w Projekcie, dlaczego jedynie do



niektorych sposrod postepowan przewidywanych przez ugn postanowiono zastosowaé
przepisy dotychczasowe, a do pozostatych przepisy znowelizowane. Nie sposob tez
w uzasadnieniu Projektu dostrzec kryteriow wyboru postepowar, do ktérych stosowaé
nalezy badz to nowe, badZz dotychczasowe przepisy. Jest to niewatpliwie istotny
mankament rzeczonego Projektu.

Nie budzi watpliwosci zasadno$¢ rozszerzenia definicji organizacji zawodowych o izby
gospodarcze zrzeszajgce przedsigbiorcow wykonujacych zawédd rzeczoznawcy
indywidualnie lub w formie spotki osobowej. Brakuje natomiast uzasadnienia dla
wprowadzania warunku, by rzeczoznawcy majatkowi stanowili co najmniej potowe
czlonkéw stowarzyszenia lub izby gospodarczej. Wprowadzenie takiego warunku
winna poprzedza¢ analiza struktury stowarzyszen w zakresie liczby czionkow
bedacych rzeczoznawcami majatkowymi. Wynikéw takiej analizy w Projekcie brakuije,
a zatem wprowadzenie tego warunku zdaje sie niecelowe.

Watpliwosci musi budzi¢ projektowane uchylenie przepisu art. 23 ust. 2 ugn oraz
przepisu art. 25 ust. 3 ugn. Przepisy te przewidywaty wyrazne uprawnienie organéw
do powierzania okreslonych zadan rzeczoznawcom majgtkowym lub podmiotom, ktére
zatrudniajg te osoby. Skoro projektodawca postanowit uelastycznié te przepisy tak, by
mozliwe bylo umoZliwianie organom samodzielnego wyboru, ktéremu zostana
powierzone czynnos$ci gospodarowania mieniem publicznym, zasadnym byta zmiana
brzmienia tego przepisu, a nie jego uchylenie. Co istotne z uzasadnienia Projektu
wynika, iz zmiany te majg ukonstytuowac praktyke tworzenia przez podmioty publiczne
jednostek organizacyjnych, ktére wykonywaé beds zadania zarzadzania i
administrowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$é samorzadow. Taka
praktyka niechybnie skutkowa¢ bedzie zmniejszeniem liczby zaméwier dla sektora
prywatnego. Konsekwencjg takiego stanu rzeczy bedzie zas spadek liczby dotychczas
dziatajgcych efektywnie przedsigbiorcow prywatnych wykonujgcych czynnosci na
podstawie ugn oraz jednoczesny wzrost w tej sferze liczby podmiotéw z
wigkszosciowym lub catkowitym udziatem Skarbu Parstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego.

Niepewnos$¢ stanu prawnego wprowadzajg projektowane zmiany przepisu art. 71 ust.
5 oraz ust. 7 ugn. Wprowadzenie trzyletniego terminu na zwolnienie z optaty wstepnej
bytych uzytkownikow wieczystych winno by¢ poprzedzone analizg sytuacyjna, czego
w uzasadnieniu Projektu brak. Termin zostat okreslony arbitralnie, co musi budzié
watpliwosci. Przepis ust. 7 obcigza osoby bedace uzytkownikami wieczystymi w dniu
1 stycznia roku, za ktory obowigzuje optata, obowigzkiem wniesienia optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Uzasadniajac swoje stanowisko, ustawodawca przerzucit na
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zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym w okresie po zmianie podmiotu uzytkowania
wieczystego do korica roku kalendarzowego. Rozwigzanie takie zdaje sie byc¢ dalece
niedoskonatym. Aktywno$é¢ legislacyjna winna inkorporowaé do systemu prawnego
rozwigzania, ktére wprowadzityby zasady rozliczen badz zwrotu optaty za
niewykorzystang cze$¢ roku.

Niekorzystnie nalezy ocenié postulowane zmiany przepiséw dotyczacych tzw. optaty
adiacenckiej (art. 98a ugn). Obecnie ustawodawca ograniczyt organy administracji
publicznej terminem trzyletnim na ustalenie optaty adiacenckiej liczonym od dnia,
w ktdrym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato sie prawomocne. W Projekcie ustawodawca
Zaproponowat, by wiasciwe organy miaty trzy lata, jedynie na wszczecie postepowania
w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej. Odstapiono od okreslenia terminu na ustalenie
oplaty adiacenckiej. Powotano sie przy tym na orzecznictwo sgdéw administracyjnych
| problemy zwigzane z sytuacjami, w ktérych doszto do uchylenia decyzji ustalajgcych
wysoko$¢ oplat. Argumentacja stojgca za projektowymi zmianami nie przekonuje, a
projektowana tre$¢ przepisu zdaje sie odchodzi¢ od celu, do ktérego zmiana ta ma
prowadzi¢. Tym bardziej taka konstatacja jest uzasadniona, ze literatura przedmiotu
rozstrzyga dostrzezony przez projektodawce problem. Rzeczywistym skutkiem
projektowanych zmian, moze byé nastanie stanu wieloletniej niepewnosci prawnej co
do wysokosci optaty adiacenckiej oraz pokusy wszczynania postepowan o ustalenie
optaty na krétko przed uptywem terminu trzech lat od dnia, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
stalo sie prawomocne i wieloletnie poZniejsze prowadzenie postepowan w tym
przedmiocie. Obecnie obowigzujace przepisy mobilizujg organy do wydawania decyzji
W przedmiocie wysokosci optaty adiacenckiej. Taki stan jest natomiast stanem
pozadanym w sytuacji, gdy optata adiacencka jest oplata wplywajaca na prawa
jednostki. Nie znajduje tez uzasadnionej podstawy ingerencja w sposéb okreslenia
wartosci nieruchomosci przed podziatem i po podziale w tresci zZmienianego przepisu.
WartoS¢ nieruchomosci regulowana jest przez inne przepisy ugn (art. 151 ugn), a
sposoby jej ustalania przez akt wykonawczy do tej ustawy, stad tez ewentualne
regulacje tej materii winny by¢ wprowadzone w innym miejscu, niezaleznie od tego, ze
celowo$¢ zmiany definicji wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
adiacenckiej nie zostata dostatecznie uzasadniona. Uwagi poczynione w tym punkcie
pozostajg aktualne takze w odniesieniu do art. 145 ugn oraz art. 146 ugn, ktore takze
majg by¢ zmienione wedle Projektu.

Trudno odnies¢ sig do projektowanej zmiany definicji wartosci rynkowej nieruchomoséci,
ujetej w przepisie art. 151 ust. 1 ugn. Projektodawca zamierza okresli¢ wartosé
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rynkowg nieruchomosci tak jak to uczynit ustawodawca europejski, przy czym w
odniesieniu do instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych. Nie moze byé jednak
poddane pod spér, ze instytucje kredytowe oraz firmy inwestycyjne przy okreslaniu
wartosci nieruchomoséci podlegajg podwyzszonym standardom. Celowym jest tez
ujednolicenie definicji z tg wynikajaca z przepisbw prawa europejskiego,
obowigzujgcych bezposrednio w polskim porzadku prawnym. Watpliwosci natomiast
budzi rzeczywista potrzeba wprowadzania takich zmian w odniesieniu do wszystkich
przypadkow — innych niz instytucje kredytowe oraz firmy inwestycyjne. Ingerencje
w definicje wartosci rynkowej nieruchomosci winna poprzedzac analiza potrzeb zmiany
tego przepisu, w szczegoinosci, ze dotychczasowe brzmienie przepisu tozsame jestz
definicjg wartosci rynkowej nieruchomosci zawarta w Europejskich Standardach
Wyceny 2000 i spetnia wymogi unijnych uregulowan w tym zakresie.

Przepisy regulujace sposéb funkcjonowania rzeczoznawcow majatkowych zasadniczo
majg charakter techniczny. Watpliwo$ci natomiast musi budzié¢ przepis inkorporujgcy
obowigzek dotgczania do operatu szacunkowego lub umowy o dokonanie wyceny
nieruchomosci kopii dokumentu obowigzkowego ubezpieczenia OC (dotyczy to takze
potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego). Jest to wymog zbyt daleko idacy i
wydaje sig, Ze wystarczajgcym byloby obciazenie rzeczoznawcow majatkowych (takze
posrednikéw w obrocie i zarzadcow nieruchomosciami) obowigzkiem wydania kopii
dokumentu obowigzkowego ubezpieczenia OC w razie zgtoszenia takiego zgdania
przez wiasciwy podmiot albo ewentualnie podawania w operatach szacunkowych
danych umozliwiajgcych identyfikacje ubezpieczyciela oraz polisy, a takze wysoko$ci
sumy ubezpieczenia. Watpliwym jest tez okreslenie odpowiedzialno$ci zawodowe;j
rzeczoznawcow majatkowych za uchybienie obowigzkowi statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania wypetnienia tego obowigzku.
Dokumentacje potwierdzajacg wypetnienie tego obowigzku rzeczoznawca winien
przechowywac przez okres 5 lat (art. 175 ust. 2). W sytuacji gdy ustawodawca nie
okreslit zasad realizacji tego obowiazku nie spos6b sankcjonowaé jego
niewykonywania. Co wiecej sam przepis jest tez nieprecyzyjny, poniewaz nie wskazuje
od jakiej daty nalezy liczy¢ okres pieciu lat, przez ktory rzeczoznawca jest obowigzany
przechowywac dokumentacje potwierdzajgca wypetnienie tego obowigzku.

Projekt zaktada tez cze$ciowe zniesienie skutkéw prawnych wywotanych ustawg z dnia
13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow
(Dz. U. poz. 829) w zakresie zawodu posrednika w zawodzie nieruchomosciami oraz
zarzadcy nieruchomosciami. Ustawg ta uchylono w wigkszej czeéci przepisy
regulujgce wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcy nieruchomos$ciami. Celem byto otwarcie tych zawodéw poprzez umozliwienie

4



10.

wigkszej liczbie podmiotéw ich wykonywanie. Efektem miat by¢ spadek cen ustug
dostepno$¢ do nich wigkszej liczby zainteresowanych. Nie mozna pomijaé, iz do
wszelkiej aktywnosci legislacyjnej majacej na celu zniesienie skutkow uprzednio
dokonanych szerokich zmian nalezy podchodzi¢ z ostroznoscig. Projekt inkorporuje
definicje tych zawodow oraz definicje czynnosci zawodowych. Brakuje jednak
uzasadnienia, dlaczego definicje posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okreslono
w sposdb wyczerpujacy, a definicje zarzadzania nieruchomoscia pozostawiono
otwarta, uzywajgc zwrotu ,w szczegélnosci’. Bogactwo obrotu gospodarczego
nakazywatoby réwniez definicje posrednictwa w obrocie nieruchomosciami pozostawic
otwartg. Argumenty natury celowo$ciowej nakazywatyby réwniez pozostawi¢ otwartg
definicje czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomoséciami. Pozwoli to unikng¢
koniecznosci nowelizowania przepisu,w sytuacji pojawienia sie watpliwosci odnosnie
posiadania cechy czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami przez
czynnosci nieujete obecnie w katalogu lub wykreowane przez obrot gospodarczy.
Projekt naktada takze obowigzki m.in. dotgczania do umoéw kopii dokumentéw
potwierdzajacych zawarcie umowy ubezpieczenia OC. Jak juz wyzej stwierdzono
wskazany obowigzek zdaje sie by¢ zbyt daleko idgcym.

Niespdjna jest tez projektowana zmiana przepisu art. 194 ust. 1b ugn. Obecnie,
w przypadku powotania lub ustanowienia rzeczoznawcy majgtkowego przez sad, tylko
sad moze zlozy¢ skarge skutkujaca wszczeciem postepowania w sprawie
odpowiedzialnosci zawodowej. Planowane jest przyznanie kompetencji do zgtaszania
skarg takze prokuratorowi w sytuacji powotania lub ustanowienia rzeczoznawcy
majatkowego przez sad, prokuratora oraz komornika. Sama redakcja tego przepisu
nasuwa watpliwosci. Nie wiadomo bowiem, czy zatozeniem projektodawcy byto, aby
organ powolujgcy rzeczoznawce mogt zlozyé skarge skutkujgcg wszczeciem
postgpowania w sprawie odpowiedzialno$ci zawodowej. Jesli tak, to nie znajduje
uzasadnienia pozbawienie uprawnienia do skiadania skargi przez komornika. Dalej,
nie jest tez jasne czy organy nie bedace gospodarzami postepowania (przyktadowo
prokurator w postepowaniu przed sadem w sytuacji gdy rzeczoznawce powotat lub
ustanowit sad) bedg mogly skiada¢ skargi skutkujace wszczeciem postepowania
w sprawie odpowiedzialno$ci zawodowe;j. Kompetencje organéw polegajgce na
mozliwo$ci sktadania skarg winny byé doprecyzowane.

Projekt zaktada, oprocz modyfikacji sankgji karnych dla rzeczoznawcéw majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdcow nieruchomosci (notabene
dolegliwych pod wzgledem wysokosci sankcji) wprowadzenie, takze odpowiedzialnosci
administracyjnej, ktéra bedzie ustalana w drodze decyzji administracyjnej przez
wojewodzkich inspektoréw Inspekcji Handlowe;j. Odpowiedzialnosci tej beda podlegaé
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podmioty, ktére co do zasady prowadza dziatalnogé uregulowana ustawg
(rzeczoznawcy majatkowi, posrednicy w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy
nieruchomos$ci) bez speinienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej. W ustawie brakuje jednak dostatecznego uzasadnienia
wprowadzenia dualizmu reziméw odpowiedzialnosci tj. karnej i administracyjne;.
Odpowiedzialno$¢ administracyjna jest raczej charakterystyczna dla obszaréw, ktére
pozostajg pod silnym nadzorem regulatora (m.in. rynki kapitatowe, vide ustawa o
obrocie instrumentami finansowymi). Nadzoér ze strony organéw administragji
publicznej wykonywania czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego, posrednika w obrocie
nieruchomosciami czy zarzadcy nieruchomosciami jest stosunkowo niewielki, co jest
oczywiste w podjetej ongis decyzji o deregulaciji tych zawodow. Nie jest wiec celowym
wprowadzanie dla wycinka sfery dziatalnosci tych podmiotéw odpowiedzialnosci

administracyjne;.

adw. Robert Gtowacki



