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Wstep

Do Czytelnikdw trafia trzeci tom ,Debiutéw Studenckich”, dotyczacy gospodarki
nieruchomosciami. To wydanie uznaje za wyjatkowe, poniewaz az siedmiu z dzie-
wieciu autoréw jest studentami pierwszego roku studidw. Tak wysoki udziat mto-
dych naukowcdw Swiadczy o ich zaangazowaniu w zdobywanie wiedzy.

O wyjatkowosci tego wydania niech Swiadczy réwniez rodzaj podmiotéw przy-
jetych w rozwazaniach za studia przypadkdéw. Zostaty do nich zaliczone jednostki
coraz liczniej dziatajgce w Polsce, takie jak wspdlnoty mieszkaniowe, wystepujgce
incydentalnie lub wrecz jedyne. Na dowdd tych ostatnich przytoczy¢ nalezy cho-
ciazby instytucje Krajowego Zasobu Nieruchomosci, ktéry ma wspiera¢ w dziata-
niu rzgdowy program rozwoju budownictwa spotecznego — Spoteczng Inicjatywe
Mieszkaniowg, czy kombinat zajmujgcy sie wydobyciem miedzi i srebra KGHM SA.

Specyfika podmiotéw badawczych wptyneta na rozpatrywany w opracowaniach
przedmiot zainteresowania. Miat on wptyw na okreslenie problematyki badawczej,
wymagajacej wyjasnienia istoty, a zatem cech charakteryzujacych nieruchomosci
i majacych jednoczesnie wptyw na ich podziat na gruntowe, budynkowe i lokalo-
we. Nieruchomosci stanowig przedmiot badan studentéw, ktdrzy rozpatrujg je
w kontekscie wtasnosci Skarbu Panistwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz
uzytkowania wieczystego, a takze ograniczonych praw rzeczowych.

Autorzy poszczegdlnych opracowan udzielili licznych odpowiedzi na nurtujace
ich pytania, jak np. na czym polega tytutowe gospodarowanie nieruchomosciami.
Jak wynika z ich analiz obejmuje ona racjonalne i prawidtowe — zgodne z zasadami
zrébwnowazonego rozwoju i jawnosci — gospodarowanie, w tym panstwowym za-
sobem nieruchomosci. Nowg jakos$¢ gospodarce mogg przyniesé réwniez dziatania
modernizujace przestarzate rozwigzania w obszarze geodezji. Za jedno z kluczowych
narzedzi umozliwiajgcych zmiany uznany zostat proces scalania gruntéw.

| w tym wydaniu , Debiutéw Studenckich” poruszono réwniez problematyke
podatkéw. Analizie poddano zasady opodatkowania sektora gérniczego w Polsce
ze skupieniem uwagi na poréwnaniu podatku od wydobycia kopalin z podatkiem
od nieruchomosci. Zwrécono réwniez uwage na nieuczciwe praktyki deweloperow
(tzw. patodeweloperdw), przedsiebiorcow dziatajgcych w sposdb, ktory w spote-
czenstwie moze by¢ uznany za kontrowersyjny i nieuczciwy.

W pracach koncentrowano sie réwniez na badaniu kosztéw nieruchomosci,
analizowano korzystne i niekorzystne odchylenia kosztéw czy wiarygodnosc¢ ich
prezentacji w sprawozdaniu finansowym. W pierwszym przypadku starano sie
odpowiedzie¢ na pytania: W ktérych kategoriach kosztéw budowy mogg wystg-
pi¢ ewentualne odchylenia od zaplanowanych i jakie mogg by¢ tego przyczyny?
W drugim przypadku udzielono odpowiedzi na pytanie o stosowane przez biegtego
rewidenta procedury badania kosztéw utrzymania nieruchomosci, otrzymujacego
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dobrowolne zlecenie potwierdzenia wiarygodnosci zaprezentowanych na ich temat
danych.

Oddajac Czytelnikom trzecie wydanie ,Debiutéw Studenckich” dotyczace nie-
ruchomosci, sktadam Autorom podziekowania za zaangazowanie w opracowanie
wartosciowych tresci.

Aleksandra takomiak
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Streszczenie: Biegly rewident, audytor badajgcy sprawozdanie finansowe poprzez przeprowadzenie
odpowiednich procedur, sprawdza, czy dane finansowe w nim ujete sg prawdziwe. Znajomos¢ pro-
cedur wyznaczytfa cel badawczy artykutu. Byto nim okreslenie czynnosci w procesie uwiarygodniania
przez audytora kosztow nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym. W celu reali-
zacji artykutu przeanalizowano procedury wykonywane przez audytora podczas weryfikacji sprawoz-
dania finansowego, a w szczegdlnosci podejscie do uwiarygodniania przedstawionych w nim kosztow
nieruchomosci wybranego podmiotu za lata 2018-2021. Skoncentrowano sie na bilansie oraz rachun-
ku zyskéw i strat. W wyniku przegladu dokumentéw ustalono, ze jedynym obszarem dziatalnosci ba-
danego podmiotu — towarzystwa budownictwa spotecznego, jest gospodarowanie nieruchomosciami.
Wywnioskowano, ze wszystkie koszty wystepujace w spdtce sg kosztami nieruchomosci. Biegty wybrat
prébki dla poszczegdlnych rodzajow kosztow i sprawdzit poprawnosé ich ujecia na podstawie zrédto-
wych dokumentéw ksiegowych. Nie stwierdzit zadnych nieprawidtowosci w zakresie kwalifikacji kosz-
téw nieruchomosci oraz sporzadzania rachunku zyskéw i strat. Zwrdcit jednak uwage na koszty, ktére
charakteryzowaty sie najwiekszg dynamika wzrostu, czyli na wynagrodzenia oraz ustugi obce.

Stowa kluczowe: badanie sprawozdania finansowego, biegty rewident, koszy, nieruchomosci

1. Wstep

Istniejg w przestrzeni gospodarczej podmioty, ktore zajmujg sie dostarczaniem lub
zarzgdzaniem przestrzeniami do zamieszkania. Posiadajg one rézng forme prawna.
Moga by¢ zobligowane do sporzgdzania sprawozdania finansowego, ktére musi by¢
lub na zasadzie dobrowolnosci moze zosta¢ poddane weryfikacji przez audytora.
Przyktadem takich podmiotéw sg spétdzielnie mieszkaniowe i wspdlnoty, Swiadcza-
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ce podobne ustugi dla mieszkancow lokali zlokalizowanych w budynkach tych pod-
miotéw. Obiekty te sg Zrédtem kosztéw generowanych przez wielu lokatoréw, za-
tem istnieje potrzeba indywidualnego identyfikowania, grupowania i rozliczania
tych kosztéw. Przedmiotem zainteresowania opisanym w niniejszej pracy byto
w zwigzku z tym zbadanie kosztéw nieruchomosci, ktdre ujmuje sie w sprawozdaniu
finansowym. Jest ono cennym zrédtem informacji dla oséb zarzadzajacych, lokato-
row, cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych oraz wspdlnot mieszkaniowych.

Jednym z podmiotéw udostepniajgcych lokale mieszkalne sg towarzystwa bu-
downictwa spotecznego — jednostki, ktore zgodnie z politykg panstwa majg zaspo-
kaja¢ potrzeby mieszkalnictwa. Organem je powotujgcym sg jednostki samorzadu
terytorialnego. Przygotowujg one sprawozdanie finansowe za dany rok obrotowy
i sktadajg je do Krajowego Rejestru Sgdowego. Nie majg jednak obowigzku wery-
fikacji sprawozdania finansowego przez audytora, jednak mogg zleci¢ te czynnosé
dobrowolnie w celu sprawdzenia poprawnosci danych prezentowanych w sprawoz-
daniu finansowym (Szczepaniak, 2023, s. 89).

Celem artykutu byto wyznaczenie czynnosci w procesie uwiarygodniania przez
audytora kosztodw nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
Zostato postawione pytanie badawcze: na czym polega badanie kosztéw nieru-
chomosci w towarzystwie budownictwa spotecznego. Cel zrealizowany zostat na
postawie przegladu literatury, aktéw prawnych oraz analizy danych empirycznych
pochodzacych z Sycowskiego Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0.
(Sycowskie TBS Sp. z 0.0.).

2. Planowanie badania sprawozdania finansowego
oraz badanie zasadnicze

Kluczowy biegty rewident — partner odpowiedzialny za przyjecie zlecenia — ma obo-
wigzek upewnienia sie, ze w sprawie akceptacji nowego klienta i kontynuacji wspét-
pracy z nim zostaty zastosowane odpowiednie procedury. Wymogi ich przeprowa-
dzenia i dokumentowania, a takze przyjecia zlecenia wynikajg z nastepujgcych
rozporzadzen i aktow prawnych (Burnos, 2005):

e kodeksu etyki IFAC;

e Miedzynarodowych Standardéw Kontroli Jakosci 1;

¢ Miedzynarodowego Standardu Badania 220;

e ustawy o biegtych rewidentach;

e rozporzadzenia 537/2014.

W zakresie przyjmowania albo kontynuacji zlecenia nalezy rozwazy¢ takie
aspekty, jak m.in. niezaleznos$¢ firmy audytorskiej wobec klienta. Firma audytor-
ska, biegty rewident oraz cztonkowie zespotu audytorskiego sktadajg oswiadczenie
o spetnieniu wymogow niezaleznosci przed przystgpieniem do badania. Po wyko-
naniu wymienionych czynnosci, po akceptacji zlecenia, nalezy przejs¢ do procesu
planowania badania sprawozdania finansowego (PIBR, 2015) .
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Pierwszym etapem w planowaniu atestacji sprawozdania finansowego jest pod-
pisanie umowy. Nastepnie nalezy przej$¢ do kolejnego — planowania, czyli wstep-
nego przegladu jednostki zlecajgcej. Poznanie jednostki i jej otoczenia pozwala na
zrozumienie jej codziennego funkcjonowania. Z perspektywy badania pozwala to
okresli¢, ktére obszary majg wptyw na sporzgdzane sprawozdania finansowe, a jed-
noczesnie doktadniej je zaplanowad.

Kolejnym etapem jest wstepny przeglad analityczny. Podczas jego realizacji po-
winny zostac zastosowane procedury analityczne w zakresie tzw. procedur oceny
ryzyka. Sg one brane pod uwage, aby zidentyfikowad i oceni¢ ryzyko wystgpienia
znieksztatcen. Dzieki nim biegty jest w stanie okresli¢ zakres, czas przeprowadzenia
i kierunek badania. Nastepnie jest konieczne wstepne poznanie jednostki. Na tym
etapie biegty musi uzyska¢ dowody, ktére potwierdzg przyjete przez kierownictwo
zatozenie o kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu i prezentacji sprawozdania fi-
nansowego. Oprdcz tego nalezy stwierdzi¢, czy istnieje niepewnos¢, co do zdolnosci
jednostki do kontynuacji dziatalnosci.

Nastepnym, trzecim, bardzo waznym etapem jest ustalenie poziomodw istotno-
$ci dla celéw planowania. Biegty rewident moze zastosowaé rodzaje istotnosci dla
(PIBR, 2015):

e sprawozdania finansowego jako catosci oraz wykonawczg dla niego;
e konkretnej grupy transakcji, sald kont lub ujawnien oraz wykonawczg dla nich.

W procesie planowania biegty dokonuje osadu wielkosci znieksztatcen, ktore
zostang uznane za istotne. Znieksztatcenia, w tym pominiecia, uznaje za istotne
w momencie, gdy mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo badz facznie wptyng
one na decyzje gospodarcze podejmowane na podstawie przedstawianego spra-
wozdania finansowego. Istotnos¢ jest wykorzystywana do oceny wynikéw przepro-
wadzonych procedur szczegdlnie na szczeblu sprawozdania finansowego. Istotnosé
zawsze stanowi element osgdu profesjonalnego biegtego rewidenta, ale mimo to
nalezy uzasadni¢ przyczyny dokonania wyboru poziomu istotnosci. Wybér odpo-
wiedniego wzorca przez biegtego rewidenta jest zalezny od potrzeb uzytkownikéw
sprawozdania finansowego w zakresie informacji finansowych. W dokonaniu wybo-
ru mogg by¢ brane pod uwage nastepujgce czynniki:

1) sktadowe sprawozdania finansowego;

2) pozycje, na ktore uzytkownicy sprawozdania finansowego jednostki zwra-
cajg szczegdblng uwage;

3) rodzaj jednostki, etap ,w cyklu zycia”, branza i sSrodowisko gospodarcze,
w ktérym dziata;

4) struktura wtasnosciowa jednostki i sposdb jej finansowania;

5) wzgledne wahania wzorca.

Istotnos¢ wykonawcza jest to kwota ustalona przez biegtego rewidenta z zacho-
waniem zawodowego osgdu na poziomie nizszym niz istotnos¢ dla sprawozdania
finansowego jako catosci i moze by¢ okreslona na poziomie 60-85% istotnosci dla
sprawozdania finansowego jako catosci lub istotnosci dla transakgji, sald kont lub
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ujawnien (PIBR, 2015). Celem przyjecia tego nizszego progu jest ograniczenie do
odpowiednio niskiego poziomu prawdopodobienistwa, ze tacznie nieskorygowane
i niewykryte znieksztatcenia przekroczg istotnos¢ wyznaczong dla sprawozdania fi-
nansowego jako catosci.

Poziom istotnosci wykonawczej jest uzalezniony od poziomu ryzyka istotne-
go znieksztatcenia. Im ryzyko istotnego znieksztatcenia jest wyzsze tym przyjety
poziom istotnosci wykonawczej powinien by¢ nizszy. Biegty rewident moze ustali¢
prog istotnosci w postaci pewnej kwoty, ponizej ktérej znieksztatcenia mogg byc¢
uznane za nieznaczace i nie miec¢ istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.
W praktyce ten prog jest ustalany na poziomie do 5% istotnosci. Warto podkreslié,
ze biegty rewident moze wyznaczy¢ poziom istotnosci dla konkretnych obszaréw,
jesli uzna to za konieczne. Cho¢ etap ten czesto jest pomijany, zdarza sie, ze docho-
dzi do zmiany pozioméw istotnosci w trakcie badania. Moze wymagac ona korekty
z powodu uzyskania nowych informacji, ktére takze wymuszajg ocene ich wptywu
na plan badania. Zmiany istotnosci wykonawczej bedg skutkowaé modyfikacjg cha-
rakteru, harmonogramu i zakresu procedur badania.

Kolejnym, czwartym etapem jest otrzymanie danych od klienta, a doktadnie bi-
lansu otwarcia oraz danych poréwnawczych. Celem tego etapu jest uzyskanie pew-
nosci, ze stany otwarcia i dane poréwnawcze sg (PIBR, 2015):

1) ujete w kompletny i doktadny sposdb;

2) prawidtowo przedstawione w sprawozdaniu finansowym;

3) ujawnione w nim w nalezyty sposdb, zgodnie z ogdlnie z przyjetymi zasada-
mi rachunkowosci.

Po sprawdzeniu bilansu otwarcia nastepnym etapem jest ustalenie ryzyka do-
tyczacego wystgpienia oszustw. Procedura ta ma na celu zidentyfikowanie i ocene
ryzyka — oszacowanie ryzyka znieksztatcenia oraz ustalenie wtasciwej reakcji na wy-
kryte lub domniemane oszustwo zidentyfikowane podczas badania.

Spotkanie z klientem jest kluczowym elementem planowania badania. To wtas-
nie klient dostarcza informacji oraz dokumentac;ji, ktére umozliwiaja planowanie
i przeprowadzenie badania. Komunikacja pomiedzy klientem a biegtym powinna
by¢ jasna i rzeczowa ze wzgledu na to, ze moze wptyngc¢ na planowanie badania.
Wyniki procedur przeprowadzonych na etapie planowania badania determinujg
sposdb przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego. Kazdy etap planowa-
nia wymaga odpowiedniego udokumentowania. Podsumowujgc, planowanie kon-
troli sprawozdania finansowego obejmuje wiele dziatan, a wstepny przeglad pozwa-
la poznad specyfike branzy.

2.1. Sycowskie TBS Sp. z 0.0. — podmiot badan

Biegty rewident po zaakceptowaniu zlecenia przechodzi do planowania badania
sprawozdania finansowego. Przede wszystkim dokumentuje on wszelkie zagadnie-
nia, ktére mogg mieé wptyw na zakres badania. Nastepnie poznaje jednostke, prze-
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prowadzajgc w tym celu wywiad z kierownictwem oraz innymi osobami. Poznanie
podmiotu mozna podzieli¢ na kilka faz. Wymaga ono wziecia pod uwage branzo-
wych, regulacyjnych i innych czynnikdw zewnetrznych. Pod tymi okresleniami kryja
sie zagadnienia, w kontekscie ktorych mozna postawic wiele pytan, np. jak funkcjo-
nuje rynek, w ktérym dziata podmiot; czy dziatalnosé, ktéra prowadszi, jest cykliczna
oraz jakg technologie stosuje przy wytwarzaniu swoich produktow; jakie przyjmuje
ramowe zatozenia sprawozdawczosci finansowej i rozwigzania typowe dla danej
branzy. Po zapoznaniu sie ze specyfikg jednostki nastepuje wstepny przeglad anali-
tyczny. Gdy biegty rewident ustali poziomy istotnosci dla celéw planowania, prze-
chodzi do porédwnania danych z zestawienia obrotéw i sald bilansu otwarcia bada-
nego roku, ktére otrzymat od podmiotu. Do tych dokumentéw pozyskuje egzemplarz
podpisanego sprawozdania finansowego za poprzedni rok i upewnia sie, ze sg one
zgodne. Nastepng procedurg na etapie planowania jest spotkanie biegtego wraz
z kadrg kierowniczg i ustalenie harmonogramu przeprowadzenia badania zasadni-
czego. Rewident podejmuje takze inne procedury, aby weryfikowanie sprawozda-
nia finansowego byto kompletne oraz wiarygodne. Musi on uzyska¢ pewnos¢, ze
jednostka przestrzega prawa, a takze, ze sprawozdanie jest zgodne ze sprawozda-
niem z dziatalnosci. Po przeprowadzeniu wymienionych czynnosci nastepuje juz
koncowy etap atestacji, a na tym etapie ustalenie koricowych procedur badania.

Procedurami koncowymi sg: konsultacja zagadnien (ktore tego wymagaja)
z podmiotem zlecajagcym badanie, ostateczny przeglad analityczny, sporzadzenie
zbiorczego zestawienia znieksztatcen, zebranie pisemnych oswiadczen od kierow-
nictwa, ze wywigzat sie on ze swojej odpowiedzialnosci za sporzadzenie sprawo-
zdania finansowego oraz kompletnosci przekazania dokumentéw biegtemu rewi-
dentowi. Na tym etapie audytor ocenia, czy uzyskat wystarczajgcg pewnosé,
ze sprawozdanie finansowe nie jest istotnie znieksztatcone. Nastepnie upewnia sie,
ze wszystkie informacje, ktére uzyskat od kierownictwa, sg wiarygodne, kompletne
i czy cos nie zostato zatajone.

Po przejsciu wszystkich etapéw nastepuje zakorczenie badania zasadniczego
oraz podsumowanie jego wynikéw. Takze wykonanie zlecenia podlega kontroli.
Czynnoscig zamykajacg jest przekazanie klientowi listy spraw, ktére moze rozwazyg¢,
tj. proponowane zmiany w dziatalnosci lub w procedurach. Rozpatrywany podmiot,
Sycowski TBS Sp. z 0.0., nie miat obowigzku poddawania weryfikacji sprawozda-
nia finansowego przez biegtego rewidenta, jednak zarzad spotki postanowit zleci¢
sprawdzenie kosztéw, ktdre wykazano w sprawozdaniu finansowym spétki. Badanie
kosztow dotyczyto lat 2018-2021.

Biegty rewident, po zaakceptowaniu zlecenia i podpisaniu umowy, zaczat prze-
prowadzaé audyt. W pierwszej kolejnosci zapoznat sie z dziatalnoscig spétki oraz
przedstawit procedury, ktére miaty na celu zaplanowanie przeprowadzania badania
zasadniczego.

Sycowska spdtka dziata na podstawie przepiséw prawa: Ustawy z dnia 15 wrzes-
nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 1526 z pézn. zm.), Usta-
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wy z dnia 21 czerwca 2001 r. O ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 611 z pdzn. zm.), zwanej
dalej Ustawg o ochronie praw lokatoréw, Ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospo-
darce komunalnej (Dz.U. 1997 nr 9, poz. 43) oraz postanowien aktu zatozycielskiego
Sycowskiego TBS Sp. z 0.0., jak i innych przepiséw prawa. Przedmiotem dziatania
spotki jest budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Grupg najemcow sg osoby Sredniozamozne.

Planowanie badania rozpoczeto od skompletowania dokumentacji, poprzedzo-
nego zatgczeniem podpisanej umowy badania. Nastepnie biegty rozpoczat lustracje
spotki i zapoznat sie z jej dziatalnoscia. Poznawanie jednostki podzielone zostato na
kilka obszardw. Pierwszy obszar to branzowe, regulacyjne i inne czynniki zewnetrz-
ne. Dla spotki wazne sg ogdlne warunki gospodarcze, inflacja, a takze regulacje
prawne. Kolejnymi obszarami byty: charakter jednostki, sposdb doboru i zastoso-
wania polityk rachunkowosci przez jednostke, cele, strategie oraz zwigzane z tym
ryzyko, pomiar i przeglad finansowych wynikéw dziatalnosci jednostki, Srodowisko
kontroli, proces oceny ryzyka, system informacyjny oraz monitorowanie kontroli.

Biegty podjat rozmowe z kierownictwem, w trakcie ktérej odbywat sie jedno-
czesnie proces identyfikacji i oceny ryzyka na poziomie sprawozdania finansowego.
Nastepna rozmowa dotyczyta rachunkowosci w jednostce, a podjeta zostata z kie-
rownictwem oraz osobami odpowiedzialnymi za finanse spotki. Z kierownictwem
ustalono takze zakres doswiadczen i wiedzy posiadanych przez osoby prowadzace
dziatalnos¢, pytano o czestotliwos¢ zmiany kierownictwa, podejscie do sprawoz-
dawczosci i ptynnosci finansowej, a takze o pozycje finansowg klienta, presje na
utrzymanie poziomu zysku i historie naruszen przepisdw prawa. Wazna byta tez
ocena uczciwosci kierownictwa. Wywiady z osobami zarzgdzajgcymi pozwolity na
wyciggniecie nastepujacych wnioskdéw: doswiadczenie oraz wiedza kierownictwa sg
na odpowiednim poziomie, aby osoby te mogty prowadzi¢ dziatalnos¢, zatrudnienie
jest stabilne, nie ma presji na utrzymanie zysku ze wzgledu na specyfike spotki, nie
ma historii naruszen prawa. Ryzyko na poziomie sprawozdania finansowego w tej
grupie okreslono jako niskie.

Kolejng grupg pracowniczg poddang ocenie i z ktdrg rozmawiano byty osoby
odpowiedzialne za ksiegowosé, czyli rachunkowos¢ w spdtce. W tej grupie wzieto
pod uwage nastepujgce czynniki: kompetencje i postawy pracownikdéw, prawdopo-
dobienistwo wystgpienia omytkowych, nieadekwatnych lub spdznionych informac;ji
finansowych, liczbe korekt dokonanych pod koniec roku obrachunkowego, czesto-
tliwos¢ wystgpienia transakcji trudnych do zbadania, poziom niepewnosci w sza-
cunkach, strukture organizacji rachunkowosci, nowe zasady polityki rachunkowo-
$ci, a takze dowody, ktére wskazujg na problemy w zapisach ksiegowych. W trakcie
rozmowy i po jej przeprowadzeniu okreslono w tym zakresie niski poziom ryzyka ze
wzgledu na kompetencje oséb odpowiedzialnych za rachunkowos¢. Jednostka nie
wprowadzata nowych zasad polityki rachunkowosci.
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Ostatnim badanym obszarem byto sSrodowisko operacyjne. W tej kwestii roz-
mawiano z kadrg zarzgdzajacg. W analizie uwzgledniono takie sprawy, jak oskar-
zenia lub pozwy wobec spotki, zagrozenia zwigzane z gtdwng dziatalnoscig, plany
dotyczace inwestowania. Z informacji otrzymanych od zarzadu spétki wynika, ze
nie byta podmiotem pozwdw i oskarzen. Nastgpita jednak identyfikacja ryzyka do-
tyczacego zagrozenia zwigzanego z gtdwng dziatalnoscia. Ryzyko, ktdre zostato tutaj
zidentyfikowanie, to mozliwos¢ zrezygnowania przez inne podmioty z ustug spoéfki,
czyli z zarzadzania nieruchomosciami. Moze wystgpic¢ rowniez ryzyko wynikajgce
z zaleganiem z czynszami przez osoby wynajmujgce lokale.

Po identyfikacji ryzyka nieodtgcznego, zwigzanego ze sprawozdaniem finan-
sowym, nastgpifa identyfikacja na poziomie stwierdzen dla grup transakcji, sald
kont oraz ujawnien. Ryzyka te sg identyfikowane na podstawie procedur, takich jak
wstepny przeglad analityczny, wstepne rozpoznanie zatozenia o kontynuacji dzia-
talnosci oraz na podstawie przeprowadzonych procedur i ich wynikéw na kazdym
etapie badania.

Wstepny przeglad analityczny polega na zastosowaniu procedur analitycznych
w zakresie oceny ryzyka. Po rozmowie z kierownictwem spoétki nie ujawniono nad-
zwyczajnych zdarzen gospodarczych, ktére mogg mieé¢ wptyw na ksztatt sprawoz-
dania finansowego. Natomiast poproszono spotke o dostarczenie sprawozdania
finansowego z lat 2018-2021 oraz zestawienie obrotéw i sald za ten okres. Biegty
rewident poréwnat dane, na poczatek bilanse zamkniecia oraz bilanse otwarcia —
wszystkie salda sie zgadzaty. Nie byto réznic miedzy nimi. Zestawiono pozycje bi-
lansu z lat 2018-2021, aby ustali¢, jak poszczegdlne pozycje sie zmienity na ich prze-
strzeni. Zmiany w aktywach i pasywach nie wskazywaty szczegélnych zmian. Spétka
w badanym okresie nie zaczeta zadnej inwestycji dtugoterminowe;.

Po przeprowadzeniu wszystkich procedur z planowania badania nastgpito bada-
nie zasadnicze, w ktorym biegty rewident przeprowadzit procedury wiarygodnosci
dla poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego. Zlecono badanie kosztéw.
Spoétka nie prowadzita dziatalnosci pobocznej i dlatego wszystkie koszty prezen-
towane w rachunku zyskow i strat byty kosztami zarzadzanych nieruchomosci. Na
te koszty sktadaty sie koszty dziatalnosci operacyjnej, pozostate koszty operacyjne
i koszty finansowe. Z analizy rachunku zyskéw i strat wynikato, ze najwiekszy udziat
w kosztach miaty te, ktdre zwigzane byty z dziatalnoscig operacyjng (rys. 1).

W zwigzku z tym, ze najwiekszy udziat w kosztach majg koszty dziatalnosci ope-
racyjnej, biegty rewident zdecydowat, ze analizie poddano wtasnie te koszty. W la-
tach 2018-2021 koszty dziatalnosci operacyjnej przedstawiaty sie jak na rys. 2.

Biegty rewident przeprowadzajgc analize kosztow, zauwazyt, ze majg one ten-
dencje wzrostowa. Najwiekszy wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej byt w 2021
roku w stosunku do roku 2020. Nastepnie przeprowadzit on szczegétowa analize
kosztéw. Do kosztow dziatalnosci operacyjnej zaliczyt: amortyzacje, zuzycie mate-
riatdw i energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia, ubezpieczenia spo-
teczne i inne $wiadczenia oraz pozostate koszty rodzajowe (rys. 3).
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Rys. 1. Koszty dziatalnosci nieruchomosci w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdania finansowego Spotki.
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Rys. 2. Koszty dziatalnosci operacyjnej w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdania finansowego Spotki.



Dobrowolne badanie kosztéw nieruchomosci przez biegtego rewidenta 17

1400 000 zt
1200 000 zt
1000 000 zt
800 000 zt
600 000 zt
400 000 zt
200 000 zt II I I I
0 Zl’ . . — | 1 |
- N < R . <
,\/,b(a\ zg"o\ o \’5\’ & > A . O$
& & | R v 'S »
(\' N\ D -\ ) (_:\’ 6\'
° N S g ) @ °
’b& O 6/{,\' (\’b (o) *‘\
R o & AR o
<@ Q N o
& & &
‘x‘\& oL &
A 3 Qo

2018 2019 m2020 m2021

Rys. 3. Podziat kosztéw operacyjnych w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie rachunku zyskéw i strat Spotki.

Najwiekszg czes¢ kosztéw stanowity wynagrodzenia oraz ustugi obce (rys. 3).
Wzrost w tych grupach kosztéw w catym badanym okresie byt najwiekszy i wynosit
odpowiednio 189% oraz 330%. Biegty rewident zatozyt, ze wzrosty kosztéw wyna-
grodzen oraz ustug obcych byty skutkiem niestabilnej sytuacji gospodarczej kraju
zwigzanej z inflacjg oraz pandemig COVID-19.

Podczas kolejnego etapu badania biegty rewident przeprowadzit testy anali-
tyczne w celu potwierdzenia prawdziwosci danych. Szczegdlng uwage zwrécit na
wynagrodzenia oraz ustugi obce, gdzie zaobserwowat ich znaczny wzrost.

Na poczatku poddat weryfikacji amortyzacje. Poprosit o zestawienie srodkéw
trwatych oraz zestawienie obrotéw i sald, a takze polityke rachunkowosci jej do-
tyczacych. Najpierw sprawdzit zgodnos$¢ zestawienia obrotéw i sald oraz wartosci
amortyzacji. Potem wybrat prébke — kierujac sie wybranymi pozycjami, poprosit
o dokumentacje, aby sprawdzié¢ poprawnosé naliczania dla danego srodka trwatego
amortyzacji. Wszystkie rozliczenia byty poprawne i zgodne z polityka rachunkowo-
$ci, a takze z obowigzujacymi przepisami prawa.

Kolejng grupg kosztéw poddanych analizie byto zuzycie materiatéw i energii na
podstawie zestawienia obrotow i sald dla kont, na ktérych sg odpowiednio ksiego-
wane operacje gospodarcze. Po ustaleniu ich zgodnosci z danymi z rachunku zys-
kow i strat biegty rewident wybrat prébke w celu weryfikacji poprawnosci. W celu
potwierdzenia wiarygodnosci danych, badajgcy poprosit o faktury dla wybranych
pozycji, a takze umowy z dostawcami ustug, na podstawie ktdrych spdtka otrzymy-
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wata faktury, jak rowniez potwierdzenia przelewdw z wyciggéw bankowych. Wy-
niki procesu sprawdzania nie wzbudzity watpliwosci biegtego co do poprawnosci
danych.

Podatki i optaty stanowity niewielkg czes¢ kosztow i z racji tego, ze audytor badat
koszty nieruchomosci, zweryfikowat podatek od nieruchomosci, ktéry spétka miata
obowigzek uiszcza¢. W tym celu poprosit spétke o pisma otrzymane z urzedu wta-
Sciwego dla umiejscowienia nieruchomosci oraz potwierdzenia dokonanych przele-
wow z wyciggdw bankowych. Wszystkie dokumenty oraz dowody byty zgodne.

Kolejng kategorig kosztow byty pozostate koszty rodzajowe, w sktad ktérych
wchodzi odpis aktualizujgcy naleznosci. Biegty poprosit o liste kontrahentéw, ktdrzy
nie uregulowali swoich zobowigzan i poréwnat jg z kwotg dokonanego odpisu, jed-
nak spotka nie posiadata regulaminu windykacji naleznosci. W tym momencie bie-
gty zaznaczyt te nieprawidtowosé, ktéra wedtug niego w pézniejszych latach moze
wptyngé na ksztatt sprawozdania finansowego.

Nastepnie biegty przeszedt do weryfikacji tych pozycji, ktore wykazywaty naj-
wieksze rdoznice w kwotach, czyli do wynagrodzen oraz ustug obcych. Dla tych ostat-
nich zostaty wybrane prébki. Biegty sprawdzit faktury kosztowe, potwierdzenia
przelewdw na wyciggach bankowych i, jesli nie byty to jednorazowe ustugi, umo-
wy z podmiotami je $wiadczgcymi. Po analizie otrzymanych danych i potwierdzen,
wybrane losowo pozycje kosztéw byty zgodne z dokumentacja. Biegty dokonat ana-
lizy ustug obcych i wywnioskowat, ze wzrosty, ktére sie pojawity, byty spowodowa-
ne pandemig COVID-19, a takze podniesieniem cen ustug przez osoby je swiadczace.

Ostatnimi analizowanymi kategoriami byty wynagrodzenia i ubezpieczenia spo-
teczne oraz inne Swiadczenia. Koszty wynagrodzen wykazaty znaczgcy wzrost, lecz
narzuty na wynagrodzenia tego nie przedstawiaty. Zaniepokoito to biegtego re-
widenta, ktéry swoje watpliwosci skonsultowat z osobg odpowiedzialng za ptace
i sprawy kadrowe. Wzrost wynagrodzen nastgpit z powodu zatrudnienia nowych
0sob, a takze podwyzek wynagrodzenia minimalnego. Narzuty na wynagrodzenia
nie wzrosty proporcjonalnie ze wzgledu na to, ze zatrudniono osoby na umowe zle-
cenie, ktdre miaty status studenta, co zwalniato je z obowigzku optacenia sktadek
na ubezpieczenie spoteczne. Dla potwierdzenia tych stow biegty przeanalizowat
zestawienie, ktére potwierdzitoby przeprowadzong rozmowe oraz wybrat probke,
na podstawie ktérej zweryfikowat paski wynagrodzen dla danych pracownikdw,
umowy z nimi, a takze potwierdzenia przelewdw. W przypadku narzutéw na wyna-
grodzenie do wybranej prébki biegty poprosit o wybrane deklaracje, ktére ztozono
do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych oraz potwierdzenia przelewdw. Kwoty byty
zgodne, nic nie wzbudzito zaniepokojenia.

Po przeprowadzeniu badania biegty przedstawit zarzagdowi spoétki oraz pre-
zesowi swoje wyniki. Nie stwierdzono znaczacych odchylen oraz bteddw, ktére
wptynetyby na ksztatt sprawozdania finansowego. Operacje, ktdére zostaty ujete
w ksiegach, byty ujmowane prawidtowo i nie mozna byto stwierdzi¢ istotnych znie-
ksztatcen. W zaleceniach biegty rewident jedynie zaznaczyt, ze proponuje wprowa-
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dzenie regulaminu windykacji naleznosci, co w przysztosci mogtoby zmniejszy¢ war-
tos¢ odpisu aktualizujgce naleznosci. W odniesieniu do kosztéw zarekomendowat
zwrdécenie uwagi na problem wysokiego przyrostu dwéch rodzajéw kosztéw, czyli
wynagrodzen oraz ustug obcych. W celu ich zmniejszenia doradzit analize umoéw
z kontrahentami oraz struktury zatrudnienia pracownikdw.

Po przeprowadzeniu badania, zgodnie z krajowymi standardami, biegty rewi-
dent sporzadzit sprawozdanie na pismie, w sposéb jasny i jednoznaczny. Sprawoz-
danie takie ma okreslong forme, zgodng z art. 83 Ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U.
22017 r., poz. 1089 z pdzn. zm.).

Jako pierwsze w sprawozdaniu okresla sie strony — jednostke badajacg oraz
podmiot, ktéry podlegat badaniu. Nastepnie wskazuje sie przedmiot badania, dzien
bilansowy weryfikowanego sprawozdania finansowego oraz okresy podlegajace ba-
daniu. Kolejno pokazywane sg zasady (polityka) rachunkowosci. Po ich ustaleniu
opisany zostaje zakres badania z uwzglednieniem standardéw. Obowigzkowym ele-
mentem sprawozdania jest podpis biegtego rewidenta —imie i nazwisko oraz numer
w rejestrze. W kolejnej czesci biegty wydaje opinie dotyczaca tego, czy dane przed-
stawione w sprawozdaniu finansowym sg poprawne i zgodne z zasadami (polityka)
rachunkowosci, a takze z przepisami prawa co do formy i tresci.

Opinie, ktére sg wyrazone w sprawozdaniu biegtego rewidenta dzielg sie na opi-
nie niezmodyfikowane oraz opinie zmodyfikowane. Opinie niezmodyfikowane to:
— opinia bez zastrzezen;

— opinia bez zastrzezen z uzupetniajgcym objasnieniem dotyczgcym zagadnien

w tresci sprawozdania finansowego;

— opinia bez zastrzezen z uzupetniajgcym objasnieniem dotyczacym zagadnien
niezamieszczonym w tresci sprawozdania finansowego.

Opinie zmodyfikowane to:

— opinie wydane z zastrzezeniem dotyczgce istotnych znieksztatcen;
— opinie z zastrzezeniem ze wzgledu na brak mozliwosci zebrania wystarczajgcych

i odpowiednich dowoddw badania;

— opinie negatywne.

Moze tez nastgpi¢ odstgpienie od wyrazenia opinii.

W przeprowadzonej atestacji w Sycowskim TBS biegty rewident wydat opinie
bez zastrzezen, poniewaz we wszystkich aspektach sprawozdanie finansowe spo-
rzgdzono prawidtowo.

3. Zakonczenie

Atestacja sprawozdania finansowego podmiotu gospodarczego jest procesem t3-
czacym w sobie wiele zagadnien. Jest ona istotna dla funkcjonowania podmiotu,
poniewaz pozwala ocenic rzetelnos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych, a co za tym
idzie — kondycji finansowej jednostki.
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Celem artykutu byto wyznaczenie czynnosci w procesie uwiarygodniania przez
audytora kosztéw nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
Udzielono odpowiedzi na pytanie badawcze, ktére dotyczyto tego, na czym pole-
ga badanie kosztéw nieruchomosci. Na podstawie danych ogélnodostepnych oraz
empirycznych przedstawiono dobrowolnie zlecone badanie sprawozdania finanso-
wego kosztéw nieruchomosci. Wykorzystano przyktad Sycowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. za lata 2018-2021. Przeanalizowano proces
atestacji sprawozdania finansowego. Poddano analizie bilans i rachunek zyskéw
i strat. W wyniku przeprowadzonych czynnosci ustalono, ze jedynym obszarem
dziatalnosci spoétki jest gospodarowanie nieruchomosciami. Pozwolito to stwierdzié,
ze wszystkie koszty podmiotu sg kosztami nieruchomosci. Biegty rewident, na pod-
stawie zestawien obrotéw i sald w latach 2018-2021, wybrat prébki dla poszczegdl-
nych rodzajéw kosztéw i sprawdzit poprawnosc ich ujecia na kontach ksiegowych,
analizujgc otrzymane dokumenty ksiegowe oraz rachunki zyskéw i strat. Nie stwier-
dzit zadnych nieprawidtowosci w zakresie kwalifikacji i wysokosci kosztéw nieru-
chomosci oraz sporzadzania rachunku zyskéw i strat. Rekomendowat zwrdcenie
uwagi na koszty, ktore charakteryzowaty sie najwiekszg dynamika wzrostu, tj. na
wynagrodzenia oraz ustugi obce. Biegty rewident zarekomendowat szukanie alter-
natywnych rozwigzan w celu zmniejszenia dynamiki ich wzrostu.
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Voluntary Examination of Real Estate Costs by a Certified Auditor

Abstract: The auditor examining the financial statements checks whether the financial data presented
in the document are true by carrying out appropriate procedures. The aim of the audit was to
determine important activities in the process of authenticating the real estate costs presented in the
financial statements by the auditor. The procedures performed by the auditor during the verification
of the financial statements were analyzed, in particular the process of authenticating the presented
real estate costs of the selected entity for the years 2018-2021 by the statutory auditor. The focus
was on the balance sheet and profit and loss account. As a result of the review of these documents,
it was established that the only area of activity of the examined entity — towarzystwo budownictwa
spotecznego - is real estate management. It was concluded that all costs occurring in the company
are real estate costs. The expert selected samples for individual types of costs and checked the
correctness of their recognition based on source accounting documents. No irregularities were found
in the classification of real estate costs and in the preparation of the profit and loss account. However,
he drew attention to the costs that were characterized by the highest growth dynamics, i.e., salaries
and external services.

Keywords: audit of financial statements, statutory auditor, cost, real estate
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Streszczenie: W niniejszym opracowaniu poddano analizie zasady opodatkowania sektora gérniczego
w Polsce, koncentrujac sie na poréwnaniu podatku od wydobycia kopalin i podatku od nieruchomosci.
Celem artykutu byto wskazanie wptywu réznych form opodatkowania na dziatalnos$¢ przedsiebiorstw
gérniczych oraz ich implikacji dla polskiej gospodarki. W pierwszej czesci omoéwiono podatek od nie-
ruchomosci oraz orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, ktére wytgczaty niektdre obiekty z obowigzku
podatkowego. Nastepnie przedstawiono przepisy podatkowe odnoszace sie do sektora gdrniczego,
aby pokaza¢ ich negatywny wptyw na jedynego w Polsce pfatnika podatku od wydobycia kopalin oraz
zwigzane z tym kontrowersje. Stwierdzono, ze istnieje potrzeba dalszych badan i reform systemu opo-
datkowania sektora gérniczego, aby stworzy¢ bardziej zrdwnowazony i efektywny system podatkowy.
Analiza wykazata ztozonos¢ i watpliwosci zwigzane z opodatkowaniem gérnictwa oraz koniecznosé
dalszych prac i zmian legislacyjnych.

Stowa kluczowe: opodatkowanie sektora gdrniczego, podatek od wydobycia kopalin, podatek od
nieruchomosci, KGHM, przepisy podatkowe

1. Wstep

Poczatki polskiego gérnictwa siegajg czasdéw wczesniejszych niz istnienie panstwa
polskiego (Gagol, b.d.). Polska to nie tylko miejsce ztdz srebra. Wegiel jest niezwykle
waznym surowcem dla Polakéw, zaréwno w aspekcie historycznym, jak i gospodar-
czym. Obecnie w Polsce funkcjonuje ok. 1300 kopalni, zajmujgcych sie wydobyciem
srebra i wegla kamiennego, a takze ztota, miedzi, ropy naftowej i wielu innych su-
rowcow (Kopalniasrebra.pl, 2024).
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Ze wzgledu na znaczacy wptyw gérnictwa na polskg gospodarke, uzasadnione
jest Sciste uregulowanie tej branzy przepisami prawnymi. Zgodnie z ustawg Prawo
geologiczne i gornicze z 9 czerwca 2011 r. (Dz.U. z 2024 r., poz. 834 z pdzn. zm.):
,zaktad gdrniczy to wyodrebniony technicznie i organizacyjnie zespét sSrodkéw, stu-
z3cy dziatalnosci wydobyweczej”, czyli do bezposredniego wydobywania kopalin ze
z16z. W przypadku podziemnych zaktadéw gérniczych zajmujacych sie wydobyciem
wegla kamiennego, zaktad ten obejmuje rowniez przygotowanie wydobytej kopa-
liny do sprzedazy, podziemne magazynowanie substancji, skladowanie odpaddéw
lub dwutlenku wegla, a takze wyrobiska gérnicze, obiekty budowlane, urzadzenia
oraz instalacje (Osinski, 2022). W kwestii opodatkowania zaktadéw goérniczych oka-
zato sie, iz podatek od nieruchomosci, opisany w Ustawie z dnia 12 stycznia 2012 r.
o podatkach i optatach lokalnych, nie jest wystarczajgco precyzyjny (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 70 z pdzn. zm.).

Wydobycie kopalin nie jest ujete w Ustawie o opodatkowaniu nieruchomosci,
a definicje budynku oraz budowli nie sg sformutowane wystarczajgco klarownie, co
na przestrzeni lat doprowadzito do powstania sporow dotyczgcych zakresu przed-
miotéw objetych podatkiem od nieruchomosci. Dazenie do jak najdokfadniejszego
uregulowania gérnictwa w polskim prawie zaowocowato wprowadzeniem stosun-
kowo nowego, biorgc pod uwage dtugg historie polskiego gornictwa, podatku od
wydobycia niektérych kopalin. Podatek ten jest podatkiem dochodowym, zatem
ma na celu generowanie dochodéw budzetowych (Druk nr 144, 2012). Pomimo licz-
nych kontrowersji, poprawek w ustawie oraz gtoséw sprzeciwu, Ustawa o podatku
od wydobycia niektdrych kopalin pozostaje aktualna do dzis. W niniejszym artykule
przeanalizowane zostaty kluczowe aspekty owej ustawy oraz jej implikacje dla pol-
skiej gospodarki, a takze poréwnano zakresy — przedmiot opodatkowania — co dla
tych podatkéw jest wspdlne, a co roztaczne.

Celem niniejszego opracowania byto wskazanie wptywu réznych form opodat-
kowania na dziatalnos$¢ przedsiebiorstw gérniczych oraz ich implikacji dla polskiej
gospodarki. Przeprowadzona zostata analiza regulacji prawnych dotyczacych opo-
datkowania gérnictwa w Polsce ze szczegélnym uwzglednieniem podatku od wydo-
bycia niektérych kopalin oraz podatku od nieruchomosci. Pytanie badawcze, jakie
postawiono, brzmiato: Jakie sg kluczowe rdznice dotyczace opodatkowania wydo-
bycia kopalin w poréwnaniu z podatkiem od nieruchomosci w kontekscie polskiego
sektora gérniczego i jakie wynikajg z tego implikacje? Doktadne omdwienie tych
aspektow miato na celu przyczynic sie do lepszego zrozumienia skomplikowanego
systemu opodatkowania w polskim sektorze gérniczym oraz dostarczyé uzytecz-
nych wnioskéw zaréwno dla teoretykdw, jak i praktykéw zajmujgcych sie gospodar-
kg i prawem podatkowym.
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2. Podatek od nieruchomosci w dziatalnosci wydobywczej

Podatek od nieruchomosci jest opisany w Ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o po-
datkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r., poz. 70 z pézn. zm.). Gmina jako aktyw-
ny podmiot tego podatku jest podstawowg jednostkg samorzadu terytorialnego
i uzywa srodkéw administracyjnych do $ciggania naleznosci do budzetu z tytutu
tego podatku. Zatem w przypadku, gdy znany jest wtasciciel przedmiotu opodatko-
wania, obowigzek podatkowy spoczywa na podmiocie, ktéry jest samoistnym po-
siadaczem.

W art. 2 ust. 1 ujeto nieruchomosci, ktore sg objete podatkiem od nierucho-
mosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1054 z pézn. zm.). Nalezg do nich:

e grunty,

e budynki lub ich czesci,

e budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.
Natomiast nie podlegajg temu podatkowi:

e uzytkirolne lub lasy, z wyjatkiem tych zajetych na prowadzenie dziatalnosci gos-
podarczej;

e nieruchomosci bedgce wtasnoscig panstw obcych lub organizacji miedzynaro-
dowych, o ile spetniajg warunki wzajemnosci (sg to nieruchomosci przeznaczo-
ne na siedziby przedstawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsularnych i in-
nych misji korzystajacych z przywilejéw i immunitetéw na mocy ustaw, umow
lub zwyczajow miedzynarodowych);

e grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi, z wyjgtkiem gruntéw pod
wodami jezior lub zbiornikéw sztucznych, a takze gruntéw pod morskimi woda-
mi wewnetrznymi;

e nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panistwa, ktore wchodzg w sktad
Zasobu Nieruchomosci, o ktérym mowa w Ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci.

Pasywnymi podmiotami, czyli podatnikami, sg osoby prawne, fizyczne oraz jed-
nostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, ktore sa:

— wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

— samoistnymi posiadaczami nieruchomosci lub obiektdw budowlanych,

— uzytkownikami wieczystymi gruntow,

— posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci, lub obiektéw budowlanych lub ich
czesci, stanowigcych wtasnosc Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego pod pewnymi warunkami.

Ustawodawca na pierwszym miejscu wymienia wtasciciela nieruchomosci lub
obiektéw budowlanych jako podatnika podatku od nieruchomosci. Jednak w sy-
tuacji, gdy przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, obo-
wigzek podatkowy spoczywa na samoistnym posiadaczu. Definicja samoistnego
posiadacza jest regulowana przez prawo cywilne, a nie podatkowe. Aby dana osoba
zostata uznana za posiadacza samoistnego, musi posiadac rzecz lub nig wtadag, ale
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nie musi mie¢ do niej tytutu prawnego, ktéry przystuguje witascicielowi (Deweren-
da, 2023).

Przedstawione wytyczne wskazujg, ze kopalnie powinny podlegaé opodatkowa-
niu od nieruchomosci. Wynika to z faktu, iz nie zostaty one uwzglednione w wyjat-
kach opisanych w art. 2 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych (dalej: u.p.o.l),
ktdry precyzuje katalog zwolnien. Mozna zatem sformutowac konkluzje, ze grunty,
budynki, budowle zwigzane z dziatalnoscig wydobywczg podlegajg opodatkowaniu,
a kopalnie powinny regulowac ten podatek. Jednak przytoczona ustawa nie odno-
si sie do podziemnych wyrobisk ani usytutowanej w nich infrastruktury gérniczej.
Okreslenia ,budowla” i ,,grunt” nie zostaty zdefiniowane w ustawie, ktéra nie od-
wotuje sie réwniez do zadnego innego aktu prawnego mogacego zawierac definicje
budowli i gruntu. W obowigzujgcym systemie prawnym brakuje takze uniwersal-
nej definicji ,,budowli” (Etel, 2001). Nasuwa sie wiec pytanie, jak traktowac obiekty
budowlane zlokalizowane pod ziemig? W mysl art. 58 Ustawy prawo geologiczne
i gérnicze: ,Obiektami budowlanymi zaktadu gérniczego sg obiekty w rozumieniu
prawa budowlanego zlokalizowane w catosci na powierzchni ziemi, stuzgce do bez-
posredniego wydobywania kopaliny ze ztoza”. Oznaczatoby to, ze cata infrastruk-
tura goérnicza znajdujgca sie w catosci badz czesciowo pod powierzchnig ziemi nie
powinna podlegac opodatkowaniu. Jednak sytuacja ta jest o wiele bardziej ztozona,
co zauwazyt Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach (dalej: WSA).

3. Spor o podatek od nieruchomosci w konteksécie wydobywania
kopalin

13 wrzesnia 2011 roku Trybunat Konstytucyjny rozpatrzyt pytanie prawne Woje-
wodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach dotyczace zasad opodatkowania
nieruchomosci wykorzystywanych do wydobycia kopalin.

3.1. Pytanie prawne

Spotka Weglowa zarzucita wéjtowi naruszenie przepisdw ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Spdr dotyczyt klasyfikacji przestrzeni stanowigcych czesci wy-
robisk gérniczych. Spétka Weglowa argumentowata, ze te przestrzenie powinny by¢
uznane za budowlane w rozumieniu przepisow i podlegaé opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci. Decyzjg z 2008 roku Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
— SKO, podzielito stanowisko wdjta i utrzymato w mocy jego rozstrzygniecie.

W wyniku wniesionej skargi WSA uznat, ze art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. jest prze-
pisem niejasnym, co uniemozliwia sgdowi zbadanie zgodnosci zaskarzonej decyzji
z prawem. W jego ocenie zasadnos¢ legalnosci wydanej decyzji wymagato wyja-
$nienia, czy obiekty i urzadzenia gérnicze zlokalizowane w podziemnych wyrobi-
skach gdrniczych wykorzystywane przez Spétke Weglowag do prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej podlegaty opodatkowaniu na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 3
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w zwigzku z art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Zgodnie z tym artykutem budowle to obiekty
budowlane w rozumieniu przepisow prawa budowlanego, ktére nie sg budynka-
mi ani obiektami matej architektury. Ponadto urzgdzenia budowlane w rozumieniu
prawa budowlanego, zwigzane z obiektem budowlanym, umozliwiajg uzytkowanie
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Sad uznat, ze poza sporem w rozpatrywanej
sprawie istniata okolicznos¢, ze obiekty i urzagdzenia gérnicze byty wykorzystywane
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez Spétke Weglowa.

WSA w Gliwicach wyrazit swoje zastrzezenia co do niejednoznacznosci kwestio-
nowanego przepisu Ustawy o podatkach i optatach lokalnych. W uzasadnieniu poda-
no, ze definicja ,,budowli” zawarta w tej ustawie odwotuje sie ogdlnie do przepiséw
prawa budowlanego. Jednakze nie jest jasne, czy to odestanie dotyczy wytgcznie
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane czy tez innych regulacji prawnych
zwigzanych z zagadnieniami budowlanymi, zawartych w réznych aktach normatyw-
nych, w tym w Ustawie z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne i gérnicze. Sad
zwrdcit uwage na konsekwencje dla opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
podziemnych wyrobisk gdrniczych i zlokalizowanych w nich obiektéw i urzadzen
wynikajgce z tresci art. 2 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, ktéry wytgcza stoso-
wanie przepiséw tej ustawy do wyrobisk gérniczych, oraz art. 58 ustawy Prawo
geologiczne i gdrnicze, ktéry definiuje obiekty budowlane zaktadu gorniczego jako
zlokalizowane w catosci na powierzchni ziemi i stuzgce do bezposredniego wydoby-
wania kopaliny ze ztoza. Sad przyznat, ze te uregulowania wprowadzajg dodatkowe
niejasnosci, dlatego przekierowat sprawe do Trybunatu Konstytucyjnego (TK, 2011).

3.2. Analiza ztozonych probleméw interpretacyjnych w kontekscie aktow
normatywnych

Trybunat Konstytucyjny rozwazajgc sprawe, dostrzegat trudnosci interpretacyjne
wynikajgce z naktadania sie trzech réznych aktéw prawnych: Ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, ustawy Prawo budowlane oraz ustawy Prawo geologiczne
i gérnicze. Aby ocenié zgodnos¢ zakwestionowanej regulacji z Konstytucjg, szczego-
towo przeanalizowat przepisy prawne wskazane przez pytajgcy sad, uwzgledniajgc
ich kontekst. Ostatecznie TK wyrazit zastrzezenie, ze ustawodawca nie uwzglednit
roéznic miedzy standardami jednoznacznosci i okreslonosci w tych aktach (Dz.U.
22022 r., poz. 1539 z pdin. zm.). Sad konstytucyjny uznat — odwotujac sie do przepi-
sow prawa podatkowego, ktdre wymagajg wyzszego standardu, a nastepnie odsy-
tajac do przepiséw prawa budowlanego, gdzie standard jest nizszy — ze nalezy zwe-
ryfikowaé, czy przepisy, do ktéorych podmiot kwestionujagcy ustawe odsyta,
spetniajg wymagania legislacyjne — nie tylko dla bezposrednio regulowanej materii,
ale takze dla materii regulowanej na skutek odestania. Zaniechanie takiej weryfika-
cji spowodowato liczne mankamenty, takie jak btednie sformutowane definicje, nie-
precyzyjna terminologia i dwuznaczno$¢ w przepisach ustawowych. Zdaniem TK
w ocenie zgodnosci spornego przepisu z ustawg zasadnicza kluczowe jest, aby wat-
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pliwosci interpretacyjne miaty charakter kwalifikowany. Oznacza to, ze jesli nie
mozna jednoznacznie rozstrzygna¢ watpliwosci na podstawie standardowych regut
wyktadni prawa, a ich wyjasnienie wymaga arbitralnych decyzji, to przepis moze
by¢ uznany za niezgodny z Konstytucjg. W przypadku przepiséw dotyczgcych podat-
kow i optat lokalnych Trybunat uwaza, ze nalezy stosowac reguty interpretacji, ktére
nie obcigzajg podatnikéw. Niejasne przepisy podatkowe nie powinny by¢ interpre-
towane na niekorzys¢ podatnikéw, a ich analogiczne lub rozszerzone stosowanie
jest niedopuszczalne, jesli prowadzitoby do zwiekszenia obcigzen podatkowych (TK,
2011).

3.3. Wyrok

Zastosowanie regut wyktadni doprowadzito TK do wniosku, ze opodatkowanie po-
datkiem od nieruchomosci podziemnych wyrobisk gérniczych jest wykluczone. Wy-
robiska nie sg uznawane za obiekty budowlane (urzadzenia budowlane) w rozumie-
niu ustawy Prawo budowlane, a zamiast tego sg traktowane jako przestrzenie
w nieruchomosci gruntowej lub w gérotworze powstate w wyniku prac gérniczych.
Taki stan rzeczy wynika bezspornie z ustawy Prawo geologiczne i gornicze.
Jednoczesnie nie ma przekonujgcych argumentdéw przemawiajgcych przeciwko
mozliwosci uznania za przedmiot opodatkowania obiektow i urzagdzen zlokalizowa-
nych w podziemnych wyrobiskach gérniczych, jezeli wyrobiska te s3 wymienione
w art. 3 pkt 3 ustawy Prawo budowlane lub innych przepisach tej ustawy razem
z instalacjami i urzgdzeniami. Mogg byc¢ one zatem uznane za obiekty budowlane.
W przypadku, gdy omawiane urzgdzenia nie zostaty jednoznacznie wskazane,
konieczne jest dowiedzenie, ze umozliwiajg one uzytkowanie obiektu budowlanego
zgodnie z jego przeznaczeniem — art. 3 pkt 9 ustawy Prawo budowlane (TK, 2011).

4. Podatek od wydobycia niektérych kopalin

P&t roku po wydanym przez TK wyroku w opisanej sprawie, 2 marca 2012 r. zostata
opublikowana Ustawa o podatku od wydobycia niektérych kopalin (Dz.U. z 2022 r.,
poz. 1539 z pdzn. zm.). Uregulowano w niej wydobycie kopalin, ktére dotychczas (co
potwierdzit wyrok) nie byto opodatkowane, gdyz wyrobiska nie byty uznawane za
obiekty budowlane, co wynikato z ustawy Prawo geologiczne i gérnicze. Wedtug
poczatkowych predykcji podatek miatby zapewnic budzetowi ok. 1,8 min ztw 2012,
a w kolejnych latach ok. 2,2 min zt.

Podatek od wydobycia niektdrych kopalin jest elementem systemu fiskalnego
w Polsce. Jego celem jest generowanie dochodu dla panistwa polskiego, uregulowa-
nie kwestii prawnych opodatkowania wydobycia kopalin, a takze zrekompensowa-
nie strat w Srodowisku w wyniku prac gérniczych. W mysl| art. 3 przedmiotem opo-
datkowania podatkiem jest wydobycie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
terytorium wytacznej strefy ekonomicznej surowcow, takich jak: miedz, srebro, gaz
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ziemny oraz ropa naftowa. Poczatkowo artykut obejmowat jedynie miedz i srebro,
dopiero od 1 stycznia 2016 r. zawiera réwniez gaz ziemny i rope naftowa.

Podmiotem niniejszej ustawy sg osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organi-
zacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, w tym spodtka cywilna, ktérej wspol-
nikom udzielono koncesji na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo
geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2023 r., poz. 633 z pdzn. zm.).

Opodatkowanie wymienionych surowcow jest uregulowane w dwéch katego-
riach: miedzi i srebra oraz gazu ziemnego i ropy naftowej. Pierwsza dotyczy sytuacji,
gdy podatnik nie wytwarza koncentratu z wydobytego urobku rudy miedzi. Wtedy
podstawe opodatkowania podatkiem w zakresie wydobycia miedzi oraz srebra sta-
nowi ilos¢ miedzi i srebra zawarta w samym urobku danej rudy. W drugiej sytuacji,
jesli podatnik nie produkuje koncentratu z wydobytego urobku rudy miedzi, podsta-
we opodatkowania podatkiem w zakresie wydobycia gazu ziemnego lub ropy naf-
towe] stanowi warto$¢ wydobytego gazu ziemnego lub wydobytej ropy naftowej.

4.1. Wysokosci podatku za dany miesigc

W tabeli 1 i 2 opisano odpowiednio kryteria przeliczania wysokosci podatku na
dany miesigc w zakresie wydobycia miedzi i srebra oraz w zakresie wydobycia gazu
ziemnego i ropy naftowej.

Tabela 1. Wysokosc¢ podatku za dany miesigc w zakresie wydobycia miedzi i srebra

Srednia cena Miedz (zt/t) Srebro (zt/kg)
Przekracza prég Srednia cena miedzi > 15 000 zt Srednia cena srebra > 1200 zt
Stawka podatku Stawka podatku = [0,033 x $rednia cena | Stawka podatku = [0,125 x $red-
miedzi + (0,001 x srednia cena mie- nia cena srebra + (0,001 x $rednia
dzi)*2,5] x 0,85 cena srebra)”?4] x 0,85
Maksymalna stawka podatku: 16 000 zt/t | Maksymalna stawka podatku:
2100 zt/kg

Nie przekracza progu | Srednia cena miedzi < 15 000 zt Srednia cena srebra < 1200 zt

Stawka podatku Stawka podatku = (Srednia cena miedzi - | Stawka podatku = (Srednia cena
12 000 zt) x 0,374 srebra — 1000 zt) x 0,638
Minimalna stawka podatku: 0,5% $red- Minimalna stawka podatku: 0,5%
niej ceny miedzi sredniej ceny srebra

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1539 z pézn. zm).

Tabela 1 przedstawia zasady naliczania stawek podatku od miedzi i srebra
w zaleznosci od ich srednich cen. Przeliczniki dla tych surowcéw przedstawiono
w zestawieniu, poniewaz wysokosci podatkdw dla nich sg obliczane na podobnych
zasadach. W przypadku, gdy srednia cena miedzi przekracza 15 000 zt za tone,
a Srednia cena srebra przekracza 1200 zt za kilogram, stosuje sie odpowiednie wzo-
ry do obliczania stawek podatku z ustalonymi maksymalnymi limitami. Jezeli $red-
nia cena miedzi wynosi 15 000 zt za tone lub mniej, a Srednia cena srebra wynosi
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1200 zt za kilogram lub mniej, stawki podatku oblicza sie wedtug innych wzoréw
z okreslonymi minimalnymi warto$ciami. Natomiast dla gazu ziemnego i ropy nafto-
wej stosuje sie inne systemy przeliczenia (tab. 2).

Tabela 2. Wysokos¢ podatku za dany miesigc w zakresie wydobycia gazu ziemnego i ropy naftowej

Kategoria Gaz ziemny | Ropa naftowa

Podstawa Wysokos¢ podatku za dany miesigc stanowi suma iloczynéw:

obliczenia podatku | 1. wartosci wydobytego gazu ziemnego wyrazonej w ztotych oraz stawki po-
datku okreslonej w ust. 6 oraz

2. wartosci wydobytej ropy naftowej wyrazonej w ztotych oraz stawki podatku
okreslonej w ust. 7.

Wartos$¢ wydobycia | lloczyn ilosci wydobytego gazu ziemne- | lloczyn ilosci wydobytej ropy naftowej
go wyrazonej w megawatogodzinach | wyrazonej w tonach oraz $redniej ceny

oraz $redniej ceny gazu ziemnego. ropy naftowej.
Pomiar ilosci llos¢ wydobytego gazu ziemnego oraz wydobytej ropy naftowej okresla sie
wydobycia na podstawie pomiarow w punktach wprowadzenia do sieci przesytowej lub

dystrybucyjnej albo z chwilg zatadunku na inny srodek transportu.
Stawka podatku 1.1,5% — wydobycie ze ztoza, ktérego | 1.3% — wydobycie ze ztoza, ktérego

$rednia przepuszczalnos¢ < 0,1 $rednia przepuszczalnos¢ < 0,1
milidarcy oraz $rednia efektywna milidarcy oraz $rednia efektywna
porowatosé < 10%; porowatosé < 10%;

2.3% — wydobycie ze ztoza innego niz | 2.6% — wydobycie ze ztoza innego niz
okreslone w pkt 1. okreslone w pkt 1.

Stawki dla wydoby- | Stosuje sie odpowiednio stawki podatkowe okreslone w ust. 6 pkt 1 oraz
cia z dna morskiego | w ust. 7 pkt 1.

Zwolnienia Zwalnia sie od podatku wydobycie Zwalnia sie od podatku wydobycie

z podatku gazu ziemnego z odwiertu rozpoznaw- | ropy naftowej z odwiertu rozpoznaw-
czego lub wydobywczego, z ktérego czego lub wydobywczego, z ktérego
miesieczne wydobycie gazu ziemnego | miesieczne wydobycie ropy naftowe;j
nie przekracza rownowartosci 1100 nie przekracza 80 ton.

MWh.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1539 z pdzn. zm.).

Tabela 2 przedstawia zasady naliczania wysokosci podatku za dany miesigc dla
wydobycia gazu ziemnego i ropy naftowej. Podstawa obliczenia podatku opiera sie
na wartosci wydobytego surowca oraz odpowiednich stawkach podatkowych, ktd-
re to wartosci sg okreslane na podstawie ilosci wydobytego surowca i jego Sredniej
ceny. llos¢ wydobycia mierzy sie w punktach wprowadzenia do sieci przesytowej
lub dystrybucyjnej albo przy zatadunku na inny srodek transportu. Stawki podatko-
we réznig sie w zaleznosci od przepuszczalnosci i porowatosci ztoza oraz wynoszg
odpowiednio 1,5% i 3% dla gazu ziemnego oraz 3% i 6% dla ropy naftowej. Dla wy-
dobycia z dna morskiego stosuje sie odpowiednie stawki podatkowe. Przewidzia-
ne sg réwniez zwolnienia z podatku dla wydobycia gazu ziemnego i ropy naftowej
z odwiertow, ktére nie przekraczajg okreslonych limitéw miesiecznego wydobycia.
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Powyzsze ceny, z wyjgtkiem maksymalnych stawek podatku, s3 co roku pod-
wyzszane zgodnie ze wskaznikiem wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
z poprzedniego roku kalendarzowego. Jednak w przypadku wartosci ujemnej wskaz-
nika kwoty nie ulegajg zmianie. Ustawa z dnia 12 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy
o podatku od wydobycia niektdrych kopalin wprowadzita poprawki, po wielolet-
nich gtosach sprzeciwu oséb obcigzonych tym podatkiem (Dz.U. z 2019 r., poz. 968
z pézin. zm.).

4.2. Kontrowersje zwigzane z podatkiem od wydobycia niektdrych kopalin

Wprowadzenie podatku od wydobycia niektdrych kopalin w Polsce miato na celu
w szczegolnosci zasili¢ budzet panistwa oraz uregulowac sektor gérniczy. Niemniej
jednak sposdb jego wprowadzenia oraz struktura tego podatku wzbudzity liczne
kontrowersje. Przede wszystkim podatek ten byt postrzegany jako narzedzie poli-
tyczne, skierowane gtéwnie przeciwko Kombinatowi Gérniczo-Hutniczemu Miedz
SA (KGHM), co spotkato sie z krytyka ze strony pracownikow i zarzgdu. Pracownicy
przedsiebiorstwa KGHM wyrazili swoje niezadowolenie. Krazyty gtosy moéwigce
o tym, jakoby ten podatek byt wymierzony w nich. Nazywano go nawet przeSmiew-
czo ,podatkiem miedzianym” badz ,Kagiemne”, gdyz spétka byta przedsiebior-
stwem ponoszgcym wysokie optfaty (Kolany, 2015).

Wprowadzenie podatku wptyneto na ekonomie spotki KGHM. Znaczne obcigze-
nia finansowe przetozyty sie na zmniejszenie zyskdw, co mogto wptywac na decyzje
inwestycyjne i strategie rozwoju. Z kolei ograniczenie srodkdéw na inwestycje dopro-
wadzitoby do mniejszej innowacyjnosci i zdolnosci do wdrazania nowych projektéw
wydobyweczych, co miato wptyw na dtugoterminowg stabilnos¢ podmiotu.

Na rys. 1 przedstawiono kwoty, jakie spdtka ptacita w milionach ztotych na prze-
strzeni lat 2012 (rok wejscia ustawy w zycie) — 2023 (ostatnie skonsolidowane rocz-
ne sprawozdanie finansowe KGHM).

Z interpretacji danych zamieszczonych na rys. 1 wynika, ze kwoty ptacone przez
KGHM za wydobycie na przestrzeni lat rosty, co powodowato pomniejszenie zyskéw
spotki. Dla poréwnania podatkdéw, jakie KGHM musi ptaci¢ w Polsce, z podatkami ko-
palni nalezacych do spoétki, zlokalizowanych w innych panstwach, podatek ptacony
w Polsce jest najwyzszy. ,W 2014 roku KGHM z tytutu «podatku od wydobycia nie-
ktérych kopalin» wyptacit Skarbowi Panstwa 1,52 mld ztotych, co stanowito 41%
zysku operacyjnego. Dla poréwnania, amerykanskie kopalnie KGHM-u ptaca 5% od
dochodu (Nevada net proceeds tax), a kanadyjskie (Ontario Mining tax) 10% od do-
chodu podatkowego” (Kolany, 2015).

Pomimo medialnych zapowiedzi zniesienia podatku obowigzek jego ptacenia po-
zostat (Torchata, 2015). W 2019 roku wprowadzono korekty obnizajgce wysokosc
podatku do formy, w jakiej znajduje sie obecnie (Dz.U.z2019r., poz. 968 z pdzn. zm.).



Analiza réznic w opodatkowaniu gérnictwa — podatek od wydobycia kopalin a podatek... 31

3548 3496
3046

1856

1596 1765 1671 o 1625

1520 152
1439 1338

wysokos¢ podatku [min zi]

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

lata

Rys. 1. Kwoty podatku od wydobycia niektérych kopalin ptaconego przez KGHM [w min zi]
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (KGHM, 2013; 2015; 2017; 2019; 2021; 2023).

5. Podsumowanie

Niniejsza praca miata na celu przeanalizowanie rdznic w opodatkowaniu sektora
gbrniczego w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem podatku od nieruchomosci
oraz podatku od wydobycia kopalin. Przedstawione wyniki dowiodty skomplikowa-
nej struktury opodatkowania oraz miaty pomadc zrozumieé wptyw tych przepiséw
na dziatalnos¢ kopaln i gospodarki narodowe;j.

W pracy omoéwiono podatek od nieruchomosci oraz od wydobycia kopalin.
Chociaz oba sg integralng czescig polskiego systemu fiskalnego i stuzg generowaniu
dochodéw budzetowych, réznig sie znaczgco pod wzgledem przedmiotu opodatko-
wania, metod naliczania oraz zakresu definicji i zwolnieA. Sg nimi objete podmioty
prawne, fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej,
przy czym podatnikami mogg by¢ zaréwno osoby fizyczne, jak i osoby prawne oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawne;.

Przedmiotem opodatkowania w przypadku podatku od nieruchomosci sg grun-
ty, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Natomiast podatek od wydobycia kopalin dotyczy wy-
dobycia surowcéw, takich jak miedz, srebro, gaz ziemny i ropa naftowa. Definicje
i zakres przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci sg szeroko
pojete i obejmujg rézne formy wtasnosci nieruchomosci, w tym grunty, budynki
oraz budowle zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza. Podatek od wydobycia kopalin
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koncentruje sie na specyficznych surowcach wydobywanych na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej, a jego definicja obejmuje przede wszystkim aspekty zwigzane
z geologicznym i gérniczym charakterem wydobycia.

Naliczanie podatku od nieruchomosci odbywa sie poprzez ustalenie powierzch-
ni nieruchomosci oraz wartosci rynkowej budynkdéw i budowli, a stawki okresla-
ja lokalne organy podatkowe. Z kolei podatek od wydobycia kopalin nalicza sie na
podstawie ilosci wydobytych surowcow oraz ich wartosci rynkowej, a stawki podat-
ku sg ustalane na poziomie centralnym i mogg sie rézni¢ w zaleznosci od rodzaju
surowca oraz jego sredniej ceny rynkowej. Wptywy z podatku od nieruchomosci
zasilajg budzety jednostek samorzgdu terytorialnego, gtéwnie gmin, natomiast
wptywy z podatku od wydobycia kopalin wspomagajg budzet centralny. Celem
wprowadzenia tego ostatniego byto nie tylko generowanie dochodéw, ale réwniez
rekompensowanie szkéd srodowiskowych zwigzanych z dziatalnoscig wydobywcza.

Podsumowujac, podatek od nieruchomosci i podatek od wydobycia kopalin pet-
nig rézne role w systemie fiskalnym i majg rézne implikacje dla podatnikéw oraz
gospodarki. Podatek od nieruchomosci zalezy od wartosci i powierzchni nierucho-
mosci, a podatek od wydobycia kopalin skupia sie na ilosci i wartosci wydobytych
surowcéw. Istnieje potrzeba dalszych zmian legislacyjnych w celu zapewnienia
wiekszej klarownosci i sprawiedliwosci w opodatkowaniu dziatalnosci gorniczej.
Analiza regulacji prawnych oraz ich interpretacji przez sady pokazata, ze koniecz-
ne sg dalsze zmiany legislacyjne w celu zapewnienia wiekszej przejrzystosci i spra-
wiedliwosci w opodatkowaniu dziatalnosci gérniczej. Ustawodawcy powinni dgzyé
do stworzenia systemu podatkowego, ktéry z jednej strony bedzie sprawiedliwy
i efektywny w pozyskiwaniu dochodow panstwa, a z drugiej strony nie bedzie nad-
miernie obcigzat przedsiebiorstw gorniczych kluczowych dla gospodarki krajowe;j.
Wprowadzenie bardziej zrbwnowazonych i precyzyjnych regulacji moze przyczynié
sie do stabilniejszego rozwoju sektora gérniczego w Polsce. Wnioski ptyngce z pracy
mogg by¢ uzyteczne zaréwno dla teoretykow prawa podatkowego, jak i praktykdéw
zajmujacych sie gospodarka.
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Analysis of Taxation Differences in Mining: The Mineral Extraction vs. Property Tax

Abstract: This paper analysed the principles of taxation in the mining sector in Poland, focusing on the
comparison between the mineral extraction tax and the property tax. The aim was to determine the
impact of different forms of taxation on the activities of mining enterprises and their implications for
the Polish economy. In the first part, the property tax and Constitutional Tribunal rulings that exempted
certain objects from its obligation were discussed. Subsequently, the tax regulations applicable to the
mining sector were pres ented, highlighting their negative impact on the sole taxpayer of the mineral
extraction tax in Poland and the related controversies. In conclusion, the need for further research and
reforms in the taxation system of the mining sector was emphasised to create a more balanced and
efficient tax system. The paper indicated the complexity and controversies related to the taxation of
mining and the necessity for further analysis and legislative changes.

Keywords: taxation of the mining sector, mineral extraction tax, property tax, KGHM, tax regulations



Marta tachanska Nieuczciwe praktyki
e-mail: 191775@student.ue.wroc.pl na rynku nieruchomosci
ORCID: 0009-0006-9341-1352

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

DOI: 10.15611/2024.11.5.03
JEL Classification: R21, R28, R30

© Marta tachanska

Praca opublikowana na licencji Creative Commons Uznanie autorstwa-Na tych samych warunkach 4.0
Miedzynarodowe (CC BY-SA 4.0). Skrocona tresé licencji na https://creativecommons.org/licenses/by-
sa/4.0/deed.pl

Cytuj jako: tachanska, M. (2024). Nieuczciwe praktyki na rynku nieruchomosci. W: A. takomiak (red.),
Gospodarka nieruchomosciami (s. 34-46). Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu.

Streszczenie: W ostatnich latach sytuacja na rynku nieruchomosci stata sie sprzyjajgcym Srodowi-
skiem dla deweloperow, ktdrzy dziatajgc nieuczciwie, zwiekszajg swoje zyski. Celem badawczym pracy
byto zidentyfikowanie przyczyn powstania niekorzystnej sytuacji na rynku nieruchomosci prowokuja-
cej nieuczciwe dziatania deweloperdow. Realizacja celu pozwolita odpowiedzie¢ na pytanie badawcze,
kim jest ,patodeweloper” i czy istnieje granica popetnienia przez niego przestepstwa. Przedmiotem
badan stata sie dziatalnos¢ deweloperska i formy prawne, ktére zabezpieczajg klientéw. Metody ba-
dawcze uzyte w pracy, takie jak krytyczny przeglad literatury poparty danymi z Banku Lokalnego GUS
i informacjami przekazywanymi przez media, pozwolity na wyciggniecie wniosku, ze eliminacja z rynku
nieuczciwych praktyk wymagac bedzie dopracowania ustaw chronigcych nabywcéw i dziatan popra-
wiajgcych sytuacje rynkowa.

Stowa kluczowe: deweloper, patodeweloper, nieuczciwe praktyki, rynek nieruchomosci

1. Wstep

Czytajac gazety badz przegladajac najnowsze informacje ukazujgce sie na portalach
spotecznosciowych, czytelnicy bombardowani sg wiadomosciami o nieuczciwych
praktykach na rynku nieruchomosci stosowanych przez tzw. patodeweloperéw. Je-
den z przyktadow takich oszustw zostat opisany w ,Gazecie Wroctawskiej” 20 wrzes-
nia 2023 r. (Biaty, 2023). Mieszkanie o powierzchni 300 m? zostato podzielone na
25 oddzielnych pokoi, ktérych metraz osiggat okoto 10 m?; na wszystkich lokatoréow
wynajmujgcych to mieszkanie przypadaty dwie kuchnie i cztery tazienki. Takie roz-
wigzanie, cho¢ kontrowersyjne, jest jednak w petni legalne, gdyz wynajmowane po-
koje nie posiadajg okreslonego prawnie minimalnego metrazu. Przytoczony przy-
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ktad nasuwa wiec pytanie badawcze: Kto to jest patodeweloper i ktore z jego
dziatan, mimo niemoralnego charakteru, sg legalne, a ktére identyfikowa¢ mozna
jako przestepstwo?

Celem badania byto zidentyfikowanie przyczyn powstania niekorzystnej sytu-
acji na rynku nieruchomosci, sprzyjajgcej nieuczciwym praktykom deweloperdéw.

Zastosowane metody badawcze obejmowaty analize tresci ustaw regulujgcych
obszar dziatalnosci deweloperskiej, przeglad artykutow dotyczacych istoty zawodu
dewelopera i jego obowigzkdw wobec klientéw. W trakcie prac analizie poddano
rowniez informacje z Banku Danych GUS oraz artykuty publicystyczne.

2. Specyfika dziatalnosci deweloperskiej

Transformacje ekonomiczno-polityczne pod koniec XX wieku doprowadzity do przy-
spieszonego rozwoju wspoétczesnego mieszkalnictwa oraz znacznego wzrostu inwe-
stycji w branzy budowlanej (Gostkowska-Drzewiecka, 2007, s. 110). Skutkiem szyb-
ko rozwijajgcego sie rynku i rosngcej popularnosci inwestowania w nieruchomosci
dziatalnos¢ deweloperska zaczeta zdobywaé coraz wieksze znaczenie (Kania, 2012,
s. 72). Wszelkie aktywnosci z nig zwigzane zostaty $cisle okreslone prawnie z powo-
du wystepowania niepozgdanych zdarzen, takich jak ogtaszanie przez firmy dewelo-
perskie upadtosci, ktére prowadzity do strat finansowych (Druk nr 985). Obszar ak-
tywnosci dewelopera jest obecnie okreslony w Ustawie o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r., poz. 1177).
Z ustawy wynika zatem, iz:

e deweloperem okresli¢ mozna przedsiebiorce, ktéry przyjmujgc na siebie ryzyko
dziatalnosci gospodarczej, inwestuje oraz przenosi prawa wtasnosci nierucho-
mosci na nabywce, postugujac sie przy tym umowa deweloperska. Wyrazenie
te, stosowane jest réwniez w kontekscie przedsiebiorcy, ktory poprzez prowa-
dzone inwestycje w budowe nieruchomosci, dziata w celu maksymalizacji zy-
skéw ekonomicznych (PWN SJP, b.d.a);

e umowa deweloperska jest umowg zawierang w postaci aktu notarialnego na-
wigzywang pomiedzy deweloperem a nabywcg nieruchomosci, ktéra zobowig-
zuje przedsiebiorce do przeniesienia praw wtasnosci po zakornczeniu przedsie-
wziecia deweloperskiego oraz jego klienta do pokrycia kosztéw nabycia prawa
do lokalu. W przypadku gdy deweloper finansuje etapy budowy ze srodkéw
nabywcy, strony zawierajg umowe przedwstepng, dzieki ktdrej przedsiebiorca
moze obligowac klienta do uiszczania cyklicznych optat, nastepujgcych wraz
z postepem prac (Weiland, 2023, s. 106; Sadowska, 2014, s. 1). Deweloper zobo-

! Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, poz. 695.
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wigzany jest zas$ do zatozenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, ktory

chroni¢ bedzie srodki pieniezne przekazywane przez kupujgcego;

e przedsiewzieciem deweloperskim nalezy okresli¢ proces, ktérego skutkiem sta-
je sie przeniesienie bgdz ustanowienie praw do nieruchomosci na rzecz jej na-
bywcy. Przedsiewziecie to, obejmuje rowniez prawo budowlane, w tym wszel-
kie czynnosci prawne, ktére sg konieczne do rozpoczecia budowy nieruchomosci
oraz przekazania nabywcy praw do uzytkowania lokalu. Do tych czynnosci nale-
23, m.in. nabycie prawa do nieruchomosci, zgromadzenie potrzebnych materia-
téw budowlanych czy przejscie przez caty proces administracyjny.

Dziatalnos$¢ deweloperska opiera sie na przedsiewzieciu deweloperskim, jednak
nie jest ograniczona jedynie do budowy i przebudowy istniejacych juz mieszkan.
Zadaniami kazdego przedsiebiorcy jest pozostanie konkurencyjnym na szybko roz-
wijajacym sie rynku poprzez odpowiednie rozplanowanie projektu, skuteczng jego
koordynacje, wyprodukowanie po niskich kosztach i sprzedanie swojego produktu
(Matuszewski, 2006, s. 129), jak najszybciej i z jak najwyzszym zyskiem. Dlatego
tez dziatania poszerzone sg o inne dziedziny, takie jak kampanie marketingowe czy
wiedze ekonomiczng i znajomosc¢ rynku (Dziadosz, 2008, s. 32). Przedsiebiorcy, kon-
kurujac na rynku nieruchomosci, czesto opierajg sie na zasadach modelu nazywane-
go marketingiem mix, ktéry stuzy budowaniu strategii dtugo- i krétkoterminowych
(Goi, 2009, s. 2). Uproszczona przez McCarthy’ego wersja tego modelu sktada sie
z czterech elementéw nazywanych potocznie 4P’s od pierwszych liter ich angiel-
skich nazw: product — produkt, price — cena, promotion — promocja, place — dystry-
bucja (Goi, 2005, s. 2-3). Analiza elementdéw 4P’s stuzy utworzeniu skutecznej rekla-
my produktu oraz zbudowaniu pozytywnego wizerunku marki, ktéra ma przemowic
do potencjalnych nabywcéw. Poszczegdlne elementy 4P’s tego modelu opisano
w tabeli 1.

Tabela 1 przedstawia kompleksowos¢ przedsiewziecia dewelopera jedynie
w kampanii marketingowej, stanowigcej przeciez tylko czes¢ pracy, ktdra lezy w je-
go obowigzkach. Nalezy jednak pamietaé, ze wszelkie operacje marketingowe sta-
nowig fundament budowania wiezi z klientem i kreowania osobistej marki, ktéra
pozwala utrzymac sie na tle konkurencji. Z informacji zawartych w tabeli 1 wyni-
ka takze, z jaka sitg oddziatuje na nabywce zastosowanie wszystkich elementéw
4P’s. Tworzenie projektéw unikalnych pod klienta, manipulacje cenowe ze wzgledu
na wizerunek, tworzenie odpowiednio dopasowanych do trendéw reklam daje de-
weloperowi wiele mozliwosci, w tym nieuczciwych. Stosowanie technik manipula-
cyjnych wraz z budowaniem wiezi z nabywcga, tworzenie niezgodnych ze stanem
rzeczywistym wizualizacji i reklam, a takze fatszywego wizerunku, to tylko jedne
z wybranych opcji, ktére sg dla nieuczciwego przedsiebiorcy mozliwe do wykona-
nia. Co jednak najwazniejsze, aby wszystkie te techniki mogtyby by¢ skutecznie wy-
korzystywane, potrzebne jest powstanie odpowiednich warunkéw na rynku, sta-
wiajgcych dewelopera w pozycji nadrzednej wobec klienta.
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Tabela 1. Marketing mix w dziatalnosci deweloperskiej

Element modelu marketing mix

Opis dziatania przypisany poszczegélnym elementom 4P

Produkt

Produkt stanowi zaséb przeznaczony na sprzedaz — w tym przy-
padku jest to nieruchomosé. Moze wyrdzniaé sie na rynku uni-
kalnoscig projektu architektonicznego, jakoscig wykonania badz
marka, ktéra stanowi renome przedsiebiorstwa.

Cena

Deweloper wykorzystuje ten element 4P’s, aby prawidtowo osza-
cowac wartos¢ nieruchomosci. Na to, jaka bedzie wysokosc¢ ceny,
ma wptyw wiele czynnikdéw. Najwazniejszymi z nich s3, m.in. wy-
datki przeznaczone na budowe, standard nieruchomosci, atrak-
cyjnosc jej lokalizacji. Przedsiebiorstwo cieszgce sie pozytywnymi
opiniami wsrdd klientéw oraz wiarygodnoscig moze zwiekszy¢ zy-
ski, sprzedajgc obiekty po wyzszej cenie. Deweloperzy, ktérzy nie
stworzyli silnej marki i rozpoznawalnosci wérdd zainteresowanych
nabywcoéw, sg zmuszeni do konkurowania ceng i zmniejszenia wia-
snych korzysci finansowych, aby utrzymac sie wsrdd konkurencji.

Dystrybucja

Zadaniem dystrybucji w modelu marketing mix jest préba do-
tarcia do potencjalnego klienta z produktem oferowanym przez
przedsiebiorce. Do sposobéw komunikacji z przysztym nabywca
nalezy zaplanowana reklama, ktdra przyciaggnie jego uwage i na-
ktoni do podjecia decyzji o zakupie.

Promocja

Dziatania o charakterze promocyjnym nie polegajg wyfacznie na
budowaniu reklamy. Element promocji jest duzo bardziej rozbu-
dowany. Poprzez zastosowanie tego elementu 4P’s deweloper
bedzie sie starat zbudowac pozytywny wizerunek swojej osoby
badZ swojej formy. Dziatanie to jest kluczowe, gdyz sposéb po-
strzegania przedsiebiorcy na rynku bezposrednio wptywa na licz-
be klientéw chcacych korzystac z jego ustug, a tym samym stwarza
mozliwosé poszerzenia dziatalnosci i zwiekszenia zyskow.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dziadosz, 2008, s. 32-33).

3. Konsekwencje zmian popytu i podazy na rynku nieruchomosci

Dzieki stabilnemu rynkowi pracy, wzrastajacej sile nabywczej Polakdw oraz utrzy-
mujgcym sie niskim stopom procentowym w ciggu ostatnich lat mozna byto zaob-
serwowac dynamiczny wzrost popytu na lokale mieszkalne przy zachowaniu na nie
znaczgco nizszej podazy. Coraz wiecej klientéw zainteresowanych jest ulokowaniem
kapitatu w stabilny, rozwijajgcy sie rynek, ktéry aktualnie stanowig wtasnie nieru-
chomosci (ASM, 2021, s. 8). Na wzrost popytu miata réwniez wptyw pandemia wi-
rusa COVID-19, co wynika z analizy danych Banku Lokalnego GUS. Pomimo poczat-
kowej niepewnosci odnoszacej sie do przysztego rynku szybko zweryfikowane
zostato to, ze przedtuzajacy sie lockdown, zwiekszyt zapotrzebowanie ludzi na po-
siadanie wtasnego, bezpiecznego lokum.



38 Marta tachariska

Skutkiem stale postepujacego zainteresowania zakupem mieszkan byto po-
wstanie réznicy popytowo-podazowej zbyt wysokiej, aby deweloperzy mogli zapet-
ni¢ pojawiajacg sie na rynku luke. Wysoki poziom niedoboru mieszkan spowodowat
rowniez, ze pomimo podwyzek stdp procentowych oraz wzrostu cen mieszkan spo-
teczennstwo wcigz decydowato sie na korzystanie z drozejgcych ustug deweloperdéw.
Wzrost kosztow, ktére nalezatoby przeznaczy¢ na inwestycje w nieruchomosci, nie
spowodowat widocznych zmian na rynku popytowym (ASM, 2021, s. 13).

Pomimo szybkiego rozwoju dziatalnosci firm deweloperskich oraz znaczne-
go wzrostu liczby nieruchomosci sprzedanych na rynku pierwotnym deweloperzy
w ciggu ostatnich lat nie byli w stanie wybudowad tylu lokali, aby wypetni¢ réznice,
ktdra pojawita sie na rynku. Przedsiebiorcy spotykajg sie bowiem z trudnosciami
w zdobyciu atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych, a poprzez wzrastajgce ceny za-
rowno gruntow, jak i materiatéw budowlanych, sg oni zmuszeni przeznaczy¢ wiek-
szy wktad finansowy w kazdg z rozpoczetych inwestycji. Jest to przyczyna, przez
ktéra liczba rozpoczynanych prac budowlanych staje sie coraz bardziej ograniczona,
a dodatkowe koszty w znacznej mierze sg ponoszone przez klientéw (ASM, 2021).

Wedtug badan rynkowych przeprowadzonych wsréd deweloperdéw przez ASM —
Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z. 0. 0., sytuacja na rynku nieruchomosci w 2024
roku nie powinna ulec znacznym zmianom. Przez rosngce réznice miedzy popytem
a podazg ceny mieszkan wcigz powinny rosngé. Jednak pogtebianie sie luki stanowi
takze ryzyko dla dziatajgcych w branzy przedsiebiorcéw. Znaczny wzrost cen nieru-
chomosci moze powodowac, ze coraz mniej potencjalnych klientéw bedzie w stanie
sfinansowad zakup badz wktad wtasny do kredytu. Dla inwestoréw ponoszacych co-
raz wyzsze koszty na zakup gruntéw oraz prowadzacych prace budowlane stwarza
to zagrozenie poniesienia wysokich strat lub nawet doprowadzenia dewelopera do
upadtosci finansowej. W tym przypadku jednak nie tylko przedsiebiorca straci zain-
westowany kapitat, szkody poniosg rowniez jego klienci. W celu ochrony nabywcow
panstwo zmuszone zostato zatem do podjecia krokdéw prawnych.

4. Regulacje prawne w zakresie dziatalnosci deweloperskiej i prze-
stanki ich wprowadzenia

20 maja 2021 roku wprowadzono Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Jak wskazuje nazwa aktu prawnego, celem wprowadzenia regulacji byto zabezpie-
czenie klientéw przed nieuczciwymi praktykami oraz przed zagrozeniem utraty
srodkéw w wypadku ogtoszenia przez dewelopera upadtosci. Przepisy zawarte
w ustawie dotyczyty relacji deweloper—nabywca oraz zawieranej przez nich umo-
wy, zobowigzujgcej dewelopera do wybudowania budynku, ustanowienia odrebno-
Sci lokalu oraz przeniesienia wtasnosci oraz wszystkich praw, ktére sg konieczne do
uzytkowania lokalu na nabywce. Okres$lone zostaty réwniez zasady wptaty i wyptaty
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Srodkéw na rachunek powierniczy, prawa i obowigzki obu stron, tryb zawarcia umo-
wy deweloperskiej i warunki odstgpienia od niej oraz przepisy karne stosowane
w ramach ztamania ktérejs z okreslonych zasad, a takze dziatalnos¢ Deweloperskie-
go Funduszu Gwarancyjnego.

Deweloper posiada zatem ustawowy obowigzek prowadzenia mieszkaniowego
rachunku powierniczego dla kazdego prowadzonego przez niego przedsiewziecia
czy zadania inwestycyjnego. Czas prowadzenia rachunku powierniczego obejmuje
okres az do dnia zawarcia umowy przeniesienia praw do nieruchomosci. Deweloper
posiada mozliwo$é wyboru zawarcia umowy z bankiem o prowadzenie otwartego
lub zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wybér jednego z nich
dotyczy gtéwnie sposobu finansowania inwestycji przez dewelopera. Rachunek
otwarty upowaznia przedsiebiorce do uzywania zgromadzonych na nim srodkow
nabywcy w celu optfacania prowadzonego przez niego przedsiewziecia. Cykliczne
wptaty nabywcy wptywajg na ten rachunek wraz z postepem prac okreslonych
w harmonogramie, o ktérych deweloper informuje swojego klienta w formie pisem-
nej. Wybdr prowadzenia rachunku zamknietego powoduje, ze deweloper otrzyma
zgromadzone na nim srodki, gdy przeniesie prawa do lokalu na nabywce. Oznacza
to, ze w trakcie przedsiewziecia deweloperskiego korzysta¢ bedzie musiat ze srod-
kéw wtasnych badz z kredytu bankowego. Srodki, ktére zostaty wptacone na rachu-
nek, sg ewidencjonowane i chronione przez bank, a za wszelkie koszty zwigzane
z prowadzeniem konta odpowiada przedsiebiorca — nie moze on optacaé srodkami
zgromadzonymi na rachunku swoich zobowigzan.

Zasady dotyczgce wyptaty Srodkéw z rachunku powierniczego réwniez réznig
sie w zaleznosci od jego rodzaju. Bank wyptaci srodki z otwartego rachunku, gdy
deweloper udowodni, ze zakonczyt dany etap przedsiewziecia. Bank chronigc srodki
wptacone przez nabywece, przed wyptaceniem srodkéw weryfikuje, czy kazdy etap
prac rzeczywiscie zostat ukoiczony oraz czy deweloper posiada tytut wtasnosci. Ma
rowniez wglad do wszelkiej dokumentacji oraz do rachunku bankowego przedsie-
biorcy. W przypadku, gdy podczas kontroli zauwazone zostang nieprawidtowosci,
bank wstrzyma wyptate funduszy i wyznaczy termin, w ktéorym deweloper zmu-
szony bedzie je usungé. Kiedy prowadzony jest rachunek zamkniety, po zakoncze-
niu przedsiewziecia deweloperskiego bank wyptaca srodki deweloperowi, gdy ten
przedstawi wpis aktu notarialnego przenoszgcego prawa wtasnosci.

Kolejnymi okreslonymi w ustawie obowigzkami, ktére deweloper musi spetnic¢
przed zawarciem umowy, sg takze nieodptatne dostarczenie nabywcy prospektu in-
formacyjnego, w ktédrym zawarte sg dane sprzedawcy i jego sytuacja prawno-finan-
sowa, sporzgdzenie harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego oraz uzyska-
nie od banku zgody na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnosci nieruchomosci.

Ochrong praw nabywcow, ktérzy zdecydowali sie na zakup nieruchomosci
z rynku pierwotnego od dewelopera, zajmuje sie Deweloperski Fundusz Gwarancyj-
ny (DFG), ktdrego dziatanie opiera sie na ochronie nabywcow przed utratg srodkéw,
wptacanych na mieszkaniowy rachunek powierniczy przez klientéw wraz z poste-



40 Marta tachariska

pem prac. Deweloper prowadzac przedsiewziecie budowlane, wptaca obligatoryjne
sktadki na rzecz DFG, ktére w przypadku ogtoszenia przez niego upadtosci i niewy-
ptacalnosci zostang wptacone na konto klienta. Ochrona ta obejmuje nabywce az
do momentu uzyskania prawa wtasnosci do nieruchomosci.

4.1. Przestanki wprowadzenia pierwszych regulacji prawnych
dotyczacych obszaru dziatalnosci dewelopera oraz zastosowania w niej
poprawek w 2021 roku

Prawa oraz obowigzki obu stron transakcji podczas sprzedazy nieruchomosci zosta-
ty po raz pierwszy okreslone w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu rodzinnego w 2011 roku (Dz.U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377). Wprowa-
dzenie regulacji dla dziatalnosci deweloperskiej miato wéwczas swoje przestanki
w niekorzystnej dla nabywcdéw sytuacji na rynku nieruchomosci. Gtéwnym powo-
dem wprowadzenia zmian prawnych byto zagrozenie utraty zainwestowanego kapi-
tatu przez klientédw w sytuacji ogtaszania upadtosci deweloperskiej.

Wysokos¢ ryzyka utraty kapitatu zalezato przede wszystkim od tego, czy dewe-
loper zdecydowat sie na prowadzenie otwartego czy zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. W przypadku prowadzenia otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego nabywca nie miat pewnosci, czy otrzyma wszystkie wpfta-
cone srodki, gdyz te mogty by¢ uzywane do finansowania kolejnych etapow prac
budowlanych. Niepewne byto réwniez to, czy uzyska on prawa do nieruchomosci.
Jedynie prowadzony zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy dawat nabyw-
cy pewnos¢ zwrotu zainwestowanych $rodkow w sytuacji upadtosci, gdyz nie byty
one wykorzystywane przed przedsiebiorce do realizacji przedsiewziecia.

Przeprowadzone przez organy wtadzy badania wykazaty jednak, ze regulacje te
nie byty wystraczajgce, aby skutecznie chroni¢ nabywcéw, i ze konieczne byto ich
dopracowanie. Celem udoskonalenia przepiséw stato sie utworzenie skutecznego
systemu zabezpieczenia $rodkéw finansowych oraz ograniczenie ryzyka ich straty
w zwigzku z upadtoscig przedsiebiorcy. Zostato réwniez stwierdzone, ze ryzyko
finansowania, dotychczas lezgce po stronie klienta, powinno zostaé przesuniete
na dewelopera (Druk nr 985, 2021). Dlatego tez 20 maja 2021 roku wprowadzona
zostata zaktualizowana wersja pierwotnej ustawy, ktéra pomimo wprowadzenia
dodatkowych form ochrony, pokazata, ze deweloperzy wcigz znajdujg drogi, aby
stosowac praktyki nieuczciwe i wykorzystywac luki prawne.

5. Nieuczciwe praktyki na rynku nieruchomosci — zjawisko
patodeweloperki w doniesieniach mediow spoteczno$ciowych

Obecnie w mediach informacyjnych lub spotecznosciowych publikuje sie artykuty
i wypowiedzi oséb zainteresowanych aktualng sytuacjg na rynku mieszkaniowym
0 pojawiajgcych sie zachowaniach niemoralnych badz nieuczciwych ze strony dewe-



Nieuczciwe praktyki na rynku nieruchomosci 41

loperéw. Postuguja sie w ich kontekscie sformutowaniem , patodeweloper”. Cho¢
nie jest to okreslone prawne, to w wyjasnieniu sformutowania potrzebny jest po-
dziat wyrazu na ,pato” i ,,deweloper”. Jak wskazuje ustawa z dnia 20 maja 2021
roku, szerzej opisana w rozdziale pierwszym, deweloper jest inwestorem w nieru-
chomosci, strong odpowiedzialng za koordynacje procesu budowy, az po przekaza-
nie produktu gotowego do jego odbiorcy. Czton , pato” stanowi neologizm zyskuja-
cy na popularnosci we wspodtczesnej popkulturze. Jak zauwaza Agnieszka
Cierpich-Koziet (2022, s. 5) potgczenie tego przedrostka z wybranym okresleniem
nadaje mu negatywny wydzwiek, sugerujgcy wystgpienie zjawiska nieakceptowa-
nego w spoteczenstwie. Wyraz ,pato” stanowi skrot jezykowy wyrazenia ,patologia
spoteczna” (PWN SJP, b.d.b), odnoszacego sie do famania norm i wartosci obowig-
zujgcych w danym spoteczenstwie.

taczac znaczenie obu stow mozna zrozumied istote ,patodewelopera” jako
przedsiebiorcy stosujgcego praktyki, ktére w spoteczenstwie mogg by¢ uznane za
kontrowersyjne i nieuczciwe. Obecnie okreslenie to uzywane jest gtéwnie w sto-
sunku do przedsiebiorcédw skrajnie wykorzystujgcych niekorzystng dla nabywcow
sytuacje na rynku nieruchomosci, tj. popyt znacznie przewyzszajacy podaz, skrajnie
rosngce ceny mieszkan. Ze wzgledu na pojawiajgce sie na rynku nieuczciwe praktyki
dziatalnos¢ dewelopera nabrata pejoratywnego znaczenia (Szot, 2023).

Zjawisko patodeweloperki, mimo wprowadzenia ustawy w celu zabezpieczenia
interesdw nabywcow oraz zapewnienia im komfortu, nabiera na sile, a przepisy zda-
jg sie by¢ skutecznie omijane. Szczegdlnie to omijanie zasad prawnych uwidacznia
sie w budowie mikromieszkan. Zgodnie z paragrafem 94 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225), minimalny metraz powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego nie powinien by¢ mniejszy niz 25 m2. A zatem, po-
przez wprowadzenie tego prawa, deweloperzy nie powinni mieé legalnych mozliwo-
$ci przekazywania nabywcom mikromieszkan. Przegladajac jednak oferty pojawia-
jace sie na przeznaczonych do tego serwisach (tab. 2), mozna zobaczy¢ oferty lokali,
ktorych metraz waha sie miedzy 10 a 20 m?.

Przyktady przywotane w tabeli 2 sktaniajg do postawienia pytania o to, w jaki
sposdb deweloperzy przeznaczajg mikrolokale do sprzedazy? Analizujgc wprowa-
dzone rozporzadzenie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225), mozna dostrzec, ze dotyczy ono
jedynie tych przestrzeni, ktére sg przeznaczone do zamieszkania. Lokale mieszkal-
ne, gdyz tak brzmi ich prawne okreslenie, muszg spetnia¢ warunki, ktére nie doty-
cz3 lokali uzytkowych — formalnie nieprzeznaczonych do zamieszkania.

Rozporzadzenie to omija zatem budowe kawalerek, ktore ze wzgledu na prawng
forme lokali uzytkowych nie wchodzg w ograniczenia § 94 rozporzadzenia ministra
infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie. Wybudowane lokale uzytkowe w formie mikrokawalerek
0 metrazu nieprzekraczajgcym ustawowego minimum sg nastepnie przeznaczane
do zamieszkania i, wedtug tresci artykutdow przywotanych w tabeli 2, znajdujg one
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spore zainteresowanie przede wszystkim z powodu ich ceny, nizszej od apartamen-
téw o minimalnym metrazu.

Tabela 2. Przyktady mikromieszkan ukazywanych na serwisach internetowych

Serwis Tytut artykutu Autor Data publikacji Adres URL
Kobieta.onet.pl | 14 mieszkan ASR 18 marca 2024 | https://kobieta.
z jednego domu. onet.pl/dom/14-
Sprzedawali mieszkan-z-jednego-
mikrokawalerki domu-sprzedawali-
wielkos$ci pokoju mikrokawalerki-wielkosci-
pokoju/Oscpm7t
Money.pl Mikroapartamenty | Mateusz 22 stycznia https://www.money.
o wielkosci 7,6 m2. | Madejski 2021 pl/gospodarka/
Internauci: ,,pa- patodeweloperka-
todeweloperka”. mikroapartamenty-o-
Deweloperzy mo- wielkosci-6-7-metra-
wig, ze to okazja kw-deweloperzy-
mowia-ze-to-okazja-
6599934092483456a.html
Noizz.pl Deweloper sprze- | Tomasz 9 czerwca 2021 | https://noizz.pl/
daje 12-metrowe | Gdaniec spoleczenstwo/we-
trojkatne mieszka- wroclawiu-powstaja-
nie. ,Wole altane mikromieszkania-o-pow-
na dziatce” 12-m2/99278q5
Uwaga.tvn.pl |Jak sie zyje na 10 |Reporter: 16 marca 2024 | https://uwaga.tvn.pl/
metrach kwadra- | Marcin reportaze/boom-na-
towych? ,Kuchnia |Jakébczyk mikroapartamenty-jak-sie-
mnie przerazita” zyje-na-bardzo-malym-
metrazu-st7821113

Zrédto: opracowanie wtasne (data dostepu: 7 lipca 2024).

Innym sposobem obejscia prawa jest przebudowa i podziat wiekszego mieszka-
nia na pokoje przeznaczone na indywidualny wynajem. Mimo ze dzieki tym dziata-
niom rozwigzywany jest problem nadwyzki popytu mieszkaniowego, to generowa-
ne sg kolejne negatywne skutki, takie jak liczba ludzi w mieszkaniu uniemozliwiajgca
komfortowe jego uzytkowanie. Deweloper dzielgc lokal na pokoje, bedzie robic
to legalnie, gdyz minimalny metraz obejmuje wyfgcznie mieszkanie, a nie pokoje
W nim usytuowane.

Kolejnym obejsciem rozporzadzenia ministra infrastruktury jest budowa miesz-
kan o niestandardowych ksztattach, ktére pozwalajg na zwiekszenie powierzchni
uzytkowej do 25 m?2. Zdjecia pojawiajgce sie na portalach spotecznosciowych poka-
zujq takie rozwigzania jako problem i skfaniajg do gtebszej refleks;ji.

Na rysunku 1 przedstawiono rzut lokalu mieszkalnego pochodzacego z profilu
na serwisie Instagram o nazwie ,Patodeweloperka” z dnia 20 sierpnia 2021 .



Nieuczciwe praktyki na rynku nieruchomosci 43

PO T ANERSEY
@

Ozt N '

LATENR \ {

b o] : \ |

EECE : i i

| [ | B Bal oo 1"

| 1 ¥ M 1
i 2

= vl - 1 T‘ ]

A

Rys. 1. Plan mieszkania o metrazu 29 m?

Zrédto: profil na portalu Instagram ,,Patodeweloperka” (dostep: 7 lipca 2024).

Pokazane na rysunku 1 mieszkanie posiada wymagang w ustawie powierzchnie
uzytkowg — ma 29 m2. Jednak wyrdznia je specyficzny uktad pomieszczen. W jed-
nym z pokoi tatwy do zaobserwowania jest ksztatt tréjkata, zwiekszajgcy zaréwno
powierzchnie mieszkania, jak i zysk jaki osiggnie deweloper za sprzedaz metra kwa-
dratowego. Jednak dodatkowa przestrzen nie posiada zadnej uzytecznej funkcji. Jak
zauwaza autorka, w dodatkowej przestrzeni nabywca bytby zdolny pomiesci¢ ,,je-
dynie kwiatka”.

Dziatalnos¢ ,patodewelopera” moze obejmowac réwniez tworzenie niezgod-
nych ze stanem rzeczywistym wizualizacji projektu. Problem ten zostat opisany m.in.
w artykule Deweloperzy oszukujq na wizualizacjach mieszkari (wGospodarce.pl,
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2020) w dniu 7 lipca 2020 r. Przytoczony przyktad obejmowat zanizanie rzeczywistej
wielkosci mebli w celu stworzenia wizualizacji mieszkania wiekszego. Inny przy-
ktad moze stanowi¢ artykut w ,Business Insider” — Co robic, jesli deweloper nie
zagospodarowat terenu (Prajsnar, 2019), opublikowany w dniu 9 sierpnia 2019 r.
Tresc¢ tekstu obejmuje tworzenie obrazéw przedstawiajgcych budynki otoczone zie-
lenig, z przestrzenig odpowiednig do rekreacji bgdz zabawy z dzie¢mi. Podobnie jest
z wizualizacjg mieszkan — w wysokim standardzie, kolorystycznie , przyciggajacych
oko”. Jednak po zakonczeniu prac lokale okazujg sie znacznie rézni¢ od ich rekla-
my. Artykut 26 z Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r.,,
poz. 1177) zobowigzuje dewelopera do przekazywania projektu budowlanego na z3-
danie klienta. W przypadku wystgpienia znaczgcych niezgodnosci miedzy projektem
a stanem rzeczywistym nabywca ma mozliwos¢ ubiegania sie o swoje prawa.

6. Zakonczenie

Osoby, ktére w obecnych czasach pragng naby¢ badz wynajg¢ nieruchomosé,
muszg liczy¢ sie z mozliwo$cig napotkania sie z nieuczciwymi praktykami dewelope-
row, nazywanych w spoteczenstwie ,patodeweloperami”. Jednak nie kazde nie-
uczciwe dziatanie wigze sie z naruszaniem prawa przez przedsiebiorcow. Szcze-
gbétowa analiza artykutéw ukazujgcych sie na portalach spotecznosciowych i infor-
macyjnych pozwolita wyznaczy¢ granice pomiedzy praktykami legalnymi, lecz nie-
moralnymi, a tymi, ktére definiowa¢ mozna jako wykroczenie. Dziatania legalne
z punktu widzenia prawa wynikajg z wykorzystywania niedopowiedzen w prawie,
chociazby poprzez omijanie prawnie okreslonego minimalnego metrazu lokalu
uzytkowego przy sprzedazy lokali uzytkowych, ktore formalnie nie sg przeznaczone
do zamieszkania. Deweloperzy bedg zas musieli ponie$é konsekwencje, gdy dopusz-
cz3 sie oszustwa na swoich klientach wraz z bezposrednim tamaniem zasad okreslo-
nych m.in. w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego i Gwarancyjnym Funduszu Deweloperskim.

Gtéwnym celem badania byto okreslenie przestanek pojawienia sie niekorzyst-
nej sytuacji na rynku nieruchomosci, sprzyjajgcej nieuczciwym praktykom dewelo-
peréw.

Analiza raportéw oraz danych Banku Lokalnego GUS dowiodty, ze wysoki niedo-
bor nieruchomosci na rynku doprowadzit do znacznego wzrostu cen za metr kwa-
dratowy i efekcie coraz mniej nabywcéw byto sta¢ na mieszkania o metrazu prze-
kraczajgcym 25 m2. Zmuszeni byli oni zatem do zamieszkania mikroapartamentéw,
ktérych cena catkowita byta znaczgco nizsza.

,Patodeweloperzy” znajdujac popyt na swoje ustugi, bedg kontynuowac¢ sto-
sowanie niemoralnych praktyk. Aby temu zapobiec, konieczna bedzie interwencja
panstwa zaréwno w aspekcie prawnym, jak i gospodarczym.
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Fraudulent Practices in the Real Estate Market

Abstract: In recent years the situation on the real estate market became an enabling environment
for developers who increase profit by applying fraudulent practices. The research aim was to identify
the causes of an unfavourable situation on the real estate market for consumers that provoked
unfair actions by developers.. Achieving this aim allowed answering the following research question:
“Who is the “patodeveloper” and is there a limit to committing a crime by him? The subject of study
became the real estate developer activities and legal forms which are intended to protect buyers
from developer’s fraudulent practices. The research methods applied in written assignment, such as
literature review supported by data from Bank Lokalny GUS or reports in media allowed to draw the
conclusions that elimination of fraudulent practices will require refining laws that protect buyers and
also actions aimed at improving the economic situation.

Keywords: real estate developer, patodeveloper, fraudulent practices, real estate market
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Streszczenie: Scalanie gruntéw to proces, ktéry bez watpienia wywotuje liczne zmiany zaréwno
w aspekcie ekonomicznym, jak i spotecznym. W Polsce staje sie on coraz powszechniejszy dzieki pro-
gramom finansujgcym jego przeprowadzanie. Celem badania byto okreslenie efektywnosci scalania
gruntow. W artykule przedstawiono historie struktury polskich gruntéw oraz scharakteryzowano prze-
stanki, ktére przyczyniaja sie do rosnacej popularnosci tego procesu. Opisano procedury konieczne
do wszczecia postepowania w sprawie scalania gruntéw, a nastepnie dokonano oceny wptywu tego
scalania na gospodarke oraz na spoteczenstwo. W pracy zastosowano metode badawcza polegajaca
na analizie danych poscaleniowych dotyczacych wsi Lipdwka na terenie wojewddztwa lubelskiego.
Stwierdzono, ze dzieki poprawie struktury gruntdw oraz innych parametréw wptywajgcych na cene
dziatki, proces scalania jest kluczowym elementem wspierajgcym dalszy rozwoj rolnictwa w Polsce.

Stowa kluczowe: grunty, scalanie, dziatki, powierzchnia, geodezja, rolnictwo

1. Wstep

Obecne czasy cechuje dynamiczne tempo zmian i wprowadzanie nowych, efektyw-
niejszych rozwigzan na poszczegdlnych rynkach. Jako gtéwne przyczyny wystepo-
wania tych zmian mozna uznaé intensywny rozwdj gospodarki Swiatowej, a takze
niepewnos¢ stabilnosci rynku, spowodowang m.in. pandemig COVID-19, coraz
czestszymi konfliktami zbrojnymi czy groznymi zmianami klimatycznymi. Dlatego
konieczne jest podejmowanie dziatan modernizujgcych przestarzate rozwigzania
i podejmowanie przedsiewzie¢, ktdre majg szanse przynie$¢ gospodarce nowg ja-
kosé. Podejscie takie stato sie réwniez mozliwe w obszarze geodezji, a jednym
z kluczowych narzedzi, umozliwiajgcym zmiany staft sie proces scalania gruntéow.
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Na popularyzacje wspomnianego dziatania w duzej mierze wptyneta koniecz-
nos$¢ wprowadzenia zmian w zakresie poprawy efektywnosci rolnictwa i wyko-
rzystania dostepnych gruntdw. Poczgtkowo wykorzystywane powierzchnie wraz
z rozwojem technologii stopniowo tracity swojg uzytecznos¢. Pojawito sie zapotrze-
bowanie na wprowadzenie zmian w strukturze dziatek, ktére umozliwig obnizenie
ponoszonych przez gospodarstwa kosztow, utatwig dostep do ddébr publicznych
i dostosujg parametry powierzchni pod nowoczesne maszyny rolnicze.

Proces scalania gruntéw wptywa nie tylko na wtfascicieli dziatek biorgcych
w nim udziat, ale takze na znaczng czes$¢ spotecznosci zamieszkujgcej okoliczne te-
reny poddawane przemianom. Zjawisko to w ztozony sposdb oddziatuje na rdzne
aspekty zycia lokalnych mieszkaricéw, zmienia funkcjonowanie gospodarstw rol-
nych, a niekiedy catkowicie odmienia istniejgce przestrzenie agrarne.

Celem niniejszych badan byto okreslenie efektywnosci procesu scalania grun-
tow, rozpatrywanego na podstawie réznych aspektéw — spotecznego, ekonomicz-
nego, a nawet krajobrazowego. Jedng z wybranych metod badawczych, wykorzy-
stang podczas przygotowania opracowania, byta analiza przemian wynikajaca ze
scalania gruntéw we wsi Lipdwka w wojewddztwie lubelskim. Dane, ktdre postuzyty
do tego celu, zaczerpnieto ze strony Wojewddzkiego Biura Geodezji w Lublinie (WB-
GwL) oraz Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS).

2. Przestanki scalania gruntéw

Zgodnie z trzecim rozdziatem Atlasu Rolnictwa Polski, struktura gospodarstw rol-
nych w Polsce od setek lat ulega nieustannym przeksztatceniom. Zmiany te powo-
dowane byty przez liczne wydarzenia historyczne i ekonomiczne, wymuszajgce ko-
niecznosc¢ przeksztatcen (Banski, 2010).

Zgodnie z danymi GUS polskie rolnictwo, zwtaszcza przed rokiem 2004, cecho-
wat dominujgcy udziat matych gospodarstw i gruntéw rolnych w catej strukturze.
Dane z ostatnich lat potwierdzajg, ze ta zaleznos¢ wcigz obowigzuje, jednak udziat
gospodarstw rolnych o obszarze ponizej 5 ha zaczyna sie stopniowo pomniejszac.
Z informacji urzedu wynika takze, iz w 2010 roku udziat ten wynosit 54,1%, nato-
miast 10 lat pdzniej juz 51,1 %.

Na wielkos¢ te wptyneto wiele czynnikéw historycznych jak choéby ten, ze
w dawnej Polsce byto powszechne dzielenie gruntéw na mniejsze w sytuacji dzie-
dziczenia. Natomiast po Il wojnie swiatowe] doszto do upanstwowienia znacznej
czesci gruntéw rolnych. Na podstawie przepiséw wprowadzonych Dekretem z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. War-
szawy, zwanym potocznie Dekretem Bieruta, dwczesne wtadze zarzadzity bezwa-
runkowe przejecie przez panstwo wszystkich dziatek znajdujgcych sie w granicach
stolicy. Na duzej czesci sprywatyzowanych terendw powstaty socjalistyczne go-
spodarstwa rolne — PGR-y, ktére w 1969 roku zajmowaty ponad 2,7 min ha ziemi
w kraju. Miaty one zagwarantowad panstwu statg liczbe produktéw rolnych, jednak



Efektywnos¢ scalania gruntow 49

czas pokazat, ze nie spetnity tego zadania. Pomimo iz wiekszos¢ srodkéw z budzetu
panstwa przeznaczona na inwestycje w obszarze rolnictwa byta przekazywana na
rozwéj PGR-6w, wciaz nie osiggaty one wysokiej efektywnosci ekonomicznej. Funk-
cjonowanie tych wielkoobszarowych gospodarstw do dzis wzbudza wiele kontro-
wersji, jednak ono nie przyczynito sie do ich ostatecznej likwidacji po 1991 roku. Po-
wodem zawieszenia ich dziatania byto odejscie polskiej gospodarki od komunizmu
i jej urynkowienie. PGR-y po prostu nie poradzity sobie z catkowitg zmiang polityki
gospodarczej. Piecze nad gruntami po dawnych PGR-ach przejeta istniejgca niegdy$
Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktéra utworzyta z nich 1794 Gospodar-
stwa Rolne Skarbu Panstwa. Ponadto w wyniku intensywnej prywatyzacji rozpocze-
tej po 1991 roku, czes$¢ ziem byta sprzedawana, oddawana instytucjom publicznym
lub Kosciotowi katolickiemu. W celu poprawy sytuacji gospodarczej rzad zdecydo-
wat sie réwniez na odsprzedanie sporej liczby gruntéw prywatnym wtascicielom, co
z reguty wigzato sie z podziatem duzych dziatek rolnych, a w efekcie pomniejsze-
niem $redniej wielkosci gospodarstw w Polsce (Marks-Bielska, 2010).

Polska po przystgpieniu do Unii Europejskiej stata sie jednym z podmiotow sze-
roko realizowanych przez wspdlnote programow wspierajgcych rozwdj rolnictwa,
ktdre w duzej mierze przyczynity sie do rozpoczecia i kultywowania zmian w struk-
turach uzytkéw rolnych. Dotacje z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszaréw Wiejskich stanowity podstawe finansowania wewnetrznych progra-
mow na rzecz wsparcia rolnictwa, takich jak Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich
— PROW, w ktérym spopularyzowano zatozenie o pozytywnym wptywie scalania
gruntow dla konkurencyjnosci krajowego sektora rolnictwa.

W Polsce istniejgca struktura gospodarstw rolnych stanowi jednoznaczng prze-
stanke do przeprowadzenia réznorodnych zmian, ktére mogg poprawi¢ efektyw-
nos¢ ich wykorzystania. Duze rozdrobnienie dziatek oraz stale rosngce ceny gruntéw
stanowig bariere dla wtascicieli wiekszych gospodarstw rolnych, chcacych wykupié
nowe tereny od rolnikdw rezygnujacych z prowadzenia produkcji.

Wystepujgce rozdrobnienie gruntdow wptywa na wzrost kosztow produkcji oraz
zwieksza czas pracy nieproduktywnej, co obniza optacalnosc i konkurencyjnosc
produktédw wytwarzanych przez dotkniete nim gospodarstwa. Co wiecej, wigze sie
takze z trudnosciami komunikacyjnymi, poniewaz nie kazdy grunt posiada publicz-
ng droge dojazdowgq czy jest wigczony do istniejgcych systemdéw melioracji wod-
nej (Dacko, 2006). Zmiany w liczbie dziatek przypadajgcych na gospodarstwo rolne
w Polsce przedstawia tabela 1.

Wedtug informacji zawartych w tabeli 1 miedzy rokiem 2002 a 2012, ogdlna licz-
ba dziatek bedacych czescig gospodarstw rolnych zmniejszyta sie o niemal 70 000.
Mimo to rozdrobnienie gruntéow rolnych nie ulegto znacznej poprawie, ale w pew-
nym stopniu wptyneto na zmiane sredniej powierzchni gospodarstwa rolnego
w Polsce, co przedstawiono na rys. 1. Poczgwszy od 2010 roku, ukazuje on tenden-
cje rosngcg w zmianie Sredniej powierzchni gospodarstw rolnych; wzrost na prze-
strzeni 14 lat wynosi jednak tylko 1,16 ha.
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Tabela 1. Gospodarstwa i powierzchnia uzytkéw rolnych wedtug liczby dziatek w 2002 i 2010 roku

Liczba dziatek - 2002 - 2010

liczba % liczba %
Ogdtem 2916 360 100,0 2 264 657 100,0
1 1232676 42,3 684 133 30,2
2lub3 944 333 32,4 678 922 30,0
4lub 5 378 672 13,0 365 138 16,1
od6do9 243 226 8,3 308 453 13,6
10 i wiecej 117 353 4,0 228 021 10,1

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Powszechnego Spisu Rolnego 2002 i 2010 (GUS,
2003; GUS, 2011).

11,6

11,4

11,2

11

10,8

1026 10,36

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Rys. 1. Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w Polsce (ha)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (ARIMR, b.d.).

Kwestia przeprowadzenia dofinansowan pokrywajgcych proces scalania grun-
téw powraca w wiekszosci programéw ogtaszanych przez polski rzagd. Program Roz-
woju Obszaréw Wiejskich prowadzony w latach 2014-2020 zawierat ,pakiet” finan-
sowania na wspominany cel. Wsparcie na jego podstawie gwarantowato catkowite
pokrycie kosztéw kwalifikowanych, czyli:

e opracowania projektu scalenia (dokumentacji geodezyjno-prawnej);

e zagospodarowania poscaleniowego zwigzanego z organizacjy rolniczej prze-
strzeni produkcyjnej;

e 0gdlnych zwigzanych z wydatkami, o ktérych mowa w poprzednich punktach.

Regulacje prawne dotyczgce scalania gruntdw pojawity sie juz duzo wczesnie;.
Od 26 marca 1982 roku do dzi$ obowigzuje w Polsce Ustawa o scalaniu i wymianie
gruntow, z ktérej to zainteresowani mogg dowiedziec sie, jakie wymagania nalezy
spetnic¢, aby mdc rozpoczac ten proces. To w niej okreslony jest takze cel, ktéry
przyswieca prowadzeniu dziatan scaleniowych. Art. 1 ust. 1. ustawy okresla go jako
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,tworzenie korzystniejszych warunkéw gospodarowania w rolnictwie i lesnictwie
poprzez poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, laséw i gruntéw le-
$nych, racjonalne uksztattowanie roztogéw gruntdéw, dostosowanie granic nieru-
chomosci do systemu urzgdzen melioracji wodnych, drog oraz rzezby terenu” (Dz.U.
22023 r., poz. 1197 z pdin. zm.).

3. Procedura scalania gruntéow

Gtéwnym organem administracji rzagdowej odpowiedzialnym za prowadzenie
postepowania w sprawie scalania gruntéw jest starosta. Wszczecie procedur moze
nastgpi¢ na wniosek wiekszosci wtascicieli (ponad 50%) gospodarstw rolnych po-
tozonych na potencjalnym obszarze scalenia lub na wniosek wtascicieli gruntéw,
ktérych taczny obszar przekracza potowe powierzchni projektowanego obszaru
scalenia. Proces ten moze dotyczy¢ obszaréw obejmujacych jedng lub kilka wsi.
W przypadku obszaréw znajdujacych sie w innych gminach przeprowadzenie scala-
nia dalej jest mozliwe, a do prowadzenia postepowania wybiera sie staroste wsi,
z ktérej pochodzi najwieksza liczba jego uczestnikéw. Po zgtoszeniu zapotrzebowa-
nia na przeprowadzenie scalania gruntéw starosta wydaje postanowienie o orze-
czeniu wszczecia postepowania w tej sprawie i odczytuje je podczas zebrania
z udziatem zainteresowanych nig uczestnikéw. Jedli liczba uczestnikdéw procesu
przekracza 10 osdb, zbierana jest rada sktadajgca sie z minimum jednego przedsta-
wiciela kazdej wsi objetej postepowaniem. Nastepnie, przy udziale geodety i wy-
specjalizowanej komisji doradczej, przeprowadzane jest oszacowanie gruntow
i opracowanie kompleksowego projektu scalania gruntéw. W jego wyniku uczestni-
cy otrzymujg grunty o wartosci szacunkowej, przy czym rdznica nie moze przekro-
czy¢ 3%. Powierzchnia nowo przydzielonych gruntdw moze rézni¢ sie maksymalnie
0 20% od wielkosci przed scalaniem, a dla gruntéw o wysokiej przydatnosci rolniczej
0 10%. Po otrzymaniu wstepnych projektéw istnieje mozliwos$¢ zgtoszenia zastrze-
zen wobec proponowanych rozwigzan. Propozycja moze zostaé zatwierdzona, gdy
wiekszo$¢ uczestnikdw zaakceptuje jg bez wnoszenia poprawek. Starosta wydaje
wtedy decyzje dotyczacg zaniechania lub wszczecia postepowan scaleniowych, kté-
ra po 14 dniach od ogtoszenia jest podstawg do rozpoczecia prac, wprowadzenia
uczestnikdw w posiadanie nowych gruntéw i umieszczenia nowego stanu w ksie-
gach wieczystych (Dz.U. z 2023 r., poz. 1197 z pdzn. zm.).

4. Efektywnosc scalania gruntow a zmiana powierzchni dziatki

Korzysci wynikajgce z procesu scalania gruntdow wydajg sie oczywiste. Aby rozpo-
cza¢ rozwazania na ten temat, nalezy w pierwszej kolejnosci przyjrze¢ sie czynni-
kom wptywajacym na cene samej dziatki. Oczywistym jest, ze jednym z czynnikéw
ksztattujacych jej wartosc jest powierzchnia, ktérg zajmuje. Dla inwestoréow zdecy-
dowanie korzystniejszy jest zakup gruntu o wiekszym areale. Ten fakt wynika z cze-
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sto wystepujgcej zasady: im wieksza dziatka, tym nizsza cena za kazdy jej metr kwa-
dratowy. Dane zawarte w tabeli 2 wskazujg na mozliwos¢ uczynienia scalonych
dziatek bardziej atrakcyjnymi dla potencjalnych inwestoréw, zwtaszcza biorgc pod
uwage fakt, iz w wyniku wspomnianego procesu w przewazajgcej czesci przypad-
kow dochodzi do powiekszenia ich powierzchni. Nizsza cena za metr kwadratowy
przy wiekszej powierzchni terenu oraz brak koniecznosci rozdzielania inwestycji na
oddzielne stanowig istotng zachete i czesto sg czynnikiem decydujgcym o ostatecz-
nym zakupie.

Tabela 2. Ceny dziatek w wojewddztwie lubelskim

Wielko$é dziatek (m?) Cenazalm?
700 250 zt
832 235 zt
1234 226 zt
1873 117 zt

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z (Otodom.pl, b.d.).

Odwotujac sie do przyktadu wojewddztwa lubelskiego, w wyniku scalenia
zmniejszyta sie liczba oddzielnych dziatek, a ich ogdlna powierzchnia powiekszyta
sie. Zniwelowano tym samym negatywne zjawisko wysokiego poziomu rozdrob-
nienia dziatek. Przyktady scalonych gruntéw prezentuje tabela 3. Z danych w niej
zawartych wynika, iz po przeprowadzeniu prac scaleniowych liczba dziatek spadta,
a jednoczes$nie wzrosta ich srednia powierzchnia.

Tabela 3. Przyktady efektow scalania gruntow w wojewoddztwie lubelskim

Przed scaleniem Po scaleniu
Obiekt Gmina Liczba | Srednia powierzchnia | Liczba | Srednia powierzchnia
dziatek dziatki (ha) dziatek dziatki (ha)
Basonia Jozefow 1825 0,23 826 0,53
Lipowka Wyryki 288 1,49 265 1,74
Leondw Kamien 146 X 29 X
Wola Zuliriska | topiennik Gérny 59 X 12 X

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez Urzad Marszatkowski Woje-
woédztwa Lubelskiego w Lublinie.

Wiekszy obszar zakupionego terenu umozliwia zwykle efektywniejsze zago-
spodarowanie inwestycyjne — dla rolnikow jest to wiekszy areat przeznaczony pod
uprawy, a dla deweloperdw wieksza baza budowanych mieszkan. Obie grupy moga
przetozy¢ decyzje o inwestycji w wiekszg dziatke na przyszte, dtugoterminowe, wyz-
sze zyski ekonomiczne (Krupowicz, 2014). Dodatkowym atutem w tych przypadkach
jest utatwienie zwigzane z wieloma logistycznymi aspektami gospodarowania te-
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renem. Posiadanie obszerniejszego, a jednoczesnie spdjnego gruntu, pozytywnie
wptywa na procesy zwigzane z dostawami — eliminuje koniecznos¢ rozbijania ich
pomiedzy kilkoma adresami i poprawia efektywnos$é przemieszczania sie po wybra-
nym obszarze. Dzieki scalaniu nie ma potrzeby wydzielania dodatkowej powierzchni
koniecznej do utworzenia drég dojazdowych czy dodatkowych podpiec chociazby
do systemdéw wodociggowych. Zmiana ta utatwia przeprowadzanie prac z wykorzy-
staniem maszyn rolniczych, poniewaz zmniejsza zuzycie paliwa i poprawia ich efek-
tywnos¢ w przemieszczaniu sie (eliminuje wielokrotne nawracanie przy granicach
dziatek, co ma wartos$¢ ekonomiczng, skraca czas wykonywanych prac i niweluje
straty produkcyjne przy granicach danego pola) (Sobolewska-Mikulska, 2015).

Zatozenie o wiekszych korzysciach ekonomicznych stwarzanych przez pro-
ces scalania gruntéw znajduje odzwierciedlenie zwtaszcza w przypadku rolnikéw.
Obecnie rynki rolne s3 zdominowane przez wielkoobszarowe gospodarstwa. Z da-
nych wynika, ze tylko one sg w stanie wypracowac przychody, ktére pozwolg ich
wiascicielom na petne utrzymanie sie z uprawy roli. W innych przypadkach, aby
zapewnié sobie stabilng sytuacje gospodarczg, rolnicy zwykle zmuszeni sg do po-
dejmowania dorywczych prac w innych branzach (Zaremba, 2012). Czesto skutkuje
to zaniechaniem prowadzenia roli, co z kolei przyczynia sie do spadku ogdlnej liczby
gospodarstw rolnych i ostabienia ich wptywdw. Na rysunku 2 przedstawiono sred-
nig powierzchnie uzytkéw rolnych w gospodarstwach indywidualnych w zaleznosci
od gtéwnego zrddta dochoddéw gospodarstwa domowego.
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Rys. 2. Srednia powierzchnia uzytkéw rolnych (ha) w gospodarstwach indywidualnych w zaleznosci
od gtéwnego zrodta dochodéw gospodarstwa domowego w 2020 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Powszechnego Spisu Rolnego 2020 (GUS, 2021).
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Dane na rysunku pokazujg, ze gospodarstwa, ktorych gtdwnym zrédtem utrzy-
mania jest dochdd z dziatalnosci rolniczej, dysponujg uzytkami rolnymi o powierzch-
ni przekraczajacej 20 ha. W przypadkach mniejszych gospodarstw podstawowe do-
chody pochodzg m.in. z pracy najemnej, emerytur czy rent.

Duze gospodarstwa posiadajg potencjat, aby rozwija¢ technologie i usprawniac
proces produkcji. Co w obecnych czasach wazne, majg takze wieksze mozliwosci
wprowadzania ekologicznych rozwigzan. Z powodu wzrostu swiadomosci na temat
korzysci zdrowotnych wynikajgcych z konsumpcji débr nieprzetwarzanych, ros$nie
atrakcyjnos¢ tych produktéw i zapotrzebowanie na nie. Usprawnienie ekologiczne-
go rolnictwa moze zatem przyczyni¢ sie do znaczenia polskich produktéw rolnych
na rynku S$wiatowym, a tym samym ograniczy¢ import towardw zagranicznych. Spo-
wodowatoby to wzrost udziatu przychodéw z rolnictwa w PKB kraju (wedtug danych
GUS wynosi obecnie ok. 2,2%) i umocnitoby Polska gospodarke, stwarzajac jej moz-
liwos¢é nowych inwestycji.

Wspomniane aspekty dowodzg, jak wazny jest proces scalania gruntow w eko-
nomii rolniczej. Prowadzi on do zwiekszenia konkurencyjnosci polskich gospo-
darstw na arenie miedzynarodowej, dajgc mozliwos¢ dalszego rozwoju. Te korzys-
ci mogg takze mie¢ wptyw na postrzeganie zawodu rolnika. Niegdys, kojarzony
z niskimi przychodami i nie najlepszym poziomem zycia, ma szanse zyska¢ wieksze
znaczenie i prestiz w oczach spoteczenstwa, co bytoby korzystne dla polskiego rol-
nictwa w kontekscie stale notowanych spadkéw liczby gospodarstw i zatrudnienia
w rolnictwie.

5. Efektywnos$¢ scalania gruntow a zmiany parametrow technicznych

Czynnikiem ksztattujgcym ceny gruntéw jest ich bliskos¢ do drég publicznych, a tak-
ze dostepnos¢ do szeroko pojetych medidw, takich jak gaz, woda, internet. Pomimo
tego iz Polske mozna uznac za kraj wysoko rozwiniety, w dalszym ciggu nie wszyst-
kie gospodarstwa domowe majg peten dostep do débr publicznych (Ajdyn, 2018).
Czestym problemem zwtaszcza na obszarach wiejskich jest brak utwardzonych dréog
dojazdowych do miejsc zamieszkania. Wigze sie to z ograniczong mozliwoscig korzy-
stania z transportdw publicznych i ryzykiem uszkodzenia pojazddw, co przektada sie
na dodatkowe koszty. Jesli wspomniany problem dotyczy wybranej dziatki, automa-
tycznie spada jej atrakcyjnos¢ w oczach potencjalnego nabywcy, co skutkuje obni-
Zzeniem ceny przy sprzedazy.

Ustawa dotyczgca procesu scalania gruntéw zawiera zapis, ktéry gwarantuje
na objetych nim terenach przeprowadzenie tzw. inwestycji w zagospodarowanie
poscaleniowe. Obejmujg one prace, okreslone w decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia gruntow, polegajgce na (Dz.U. z 2023 r., poz. 1197 z pdzn. zm.):

e budowie lub przebudowie drég dojazdowych do gruntéw rolnych i leSnych oraz
dojazdéw do zabudowan poszczegdlnych uczestnikdéw scalenia;
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e korekcie przebiegu oraz poprawie parametréw technicznych urzadzen meliora-
cji wodnych;

e likwidacji zbednych miedz i drég oraz wykonywaniu zabiegéw rekultywacyjnych
umozliwiajgcych uprawe mechaniczng gruntéw. Uczestnicy scalenia obejmujg

w wyniku wymienionych prac grunty wydzielone im w ramach postepowania

scaleniowego.

Idealnym przyktadem poprawy parametrow jakosci zycia mieszkancéw w wyni-
ku zagospodarowania poscaleniowego jest wspominany jako przedmiot badawczy
obszar znajdujacy sie w wojewddztwie lubelskim. Na terenie wsi Lipdwka, wedtug
udostepnionych w raporcie przez WBGwL danych, przed wykonaniem prac zareje-
strowano 7,83 ha obszernosci drég gminnych. Zabudowa przy drodze wojewddzkiej
i powiatowej miata charakter ulicéwki, przy czym istniata zabudowa kolonijna, ktéra
nie posiadata drogi utwardzonej. Wiele odcinkéw nie byto dostosowanych szeroko-
$cig do nowoczesnych maszyn rolniczych, co znacznie utrudniato komunikacje po-
miedzy badanymi gospodarstwami. Przeprowadzone zmiany objety przebudowe,
likwidacje oraz utworzenie nowych drég. Doszto do ich utwardzenia, wyréwnania
i przeksztatcenia w trwalszg, bardziej przystepna dla pojazdéw nawierzchnie z ttucz-
nia. Co najistotniejsze, kazda powstata w procesie scalania dziatka, uzyskata dojazd
publiczny o przystepnej dla maszyn, wynoszacy od 6 do 16 m szerokosci. Ostatecz-
nie, po zakoniczeniu prac powierzchnia zajmowana przez drogi gminne wzrosta
0 1,79 ha i ostatecznie wynosita 9,62 ha (WBGwL, b.d.b).

Wspomniane prace wyeliminowaty istniejgce wczesniej defekty zwigzane
z utrudniong dostepnoscig do drdg publicznych, a wiec przyczynity sie do podnie-
sienia wartosci terenéw dla potencjalnych inwestoréw. Oprécz tego zniwelowaty
trudne do oszacowania koszty dodatkowe, zwigzane z wykorzystaniem paliwa na
objazdy do niekorzystnie rozmieszczonych drég. Stworzyto to takze korzysci dla
catego ekosystemu, gdyz zmniejszyto emisje zanieczyszczen wytwarzanych przez
maszyny rolnicze czy wydtuzone dojazdy spowodowane brakiem drég publicznych.
Ustalenie doktadnej kwoty zmiany wartosci jest trudne, jednak przy pracach scale-
niowych prowadzonych na duzg skale z pewnoscig statystyki to wykaza.

Techniczng kwestie, gwarantujacg bezpieczenstwo optacalnosci inwestycji
w zakupiony teren, stanowi rozbudowanie i sprawnos$¢ pobliskich systemoéw melio-
racyjnych. To dzieki ich dobremu funkcjonowaniu grunty mogg zachowa¢ réwno-
wage hydrologiczng niezaleznie od krétkoterminowych susz lub zbyt intensywnych
opaddéw. Wysoka skutecznosé urzgdzen ma kluczowe znaczenie zwtaszcza na ob-
szarach o wysokim zageszczeniu pdl uprawnych oraz na tych bardziej narazonych
na podtopienia czy brak wody opadowej. W Polsce z powodu zmian klimatycznych
pojawia sie coraz wiecej problemdéw wynikajgcych z niestabilnych i czesto nieko-
rzystnych dla obszaru rolnictwa warunkéw atmosferycznych. Tym bardziej wzrasta
zatem zapotrzebowanie na wprowadzenie rozwigzan, ktdre jak najlepiej zabezpie-
czg potencjalnych inwestordow przed stratami zwigzanymi ze zmienng pogoda.
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W ramach inwestycyjnego zagospodarowania poscaleniowego we wsi Lipdwka
zostaty przeprowadzone kompleksowe prace modernizujace i poprawiajgce jakosc
istniejgcych przedmiotéw melioracji wodnej. Wedtug Wojewddzkiego Biura Geode-
zji w Lublinie przed wykonaniem prac istniaty problemy wynikte z zaniedbania i bra-
ku efektywnosci funkcjonujgcych dotychczas urzadzen. Niedrozne i zachwaszczone
rowy czy studzienki drenarskie uprzykrzaty zycie mieszkaricom tamtejszych tere-
now. Konieczne byto ,odswiezenie” catej infrastruktury i przywrdcenie jej funkcjo-
nalnosci. Ponadto, utworzone na skutek procesu dziatki zostaty ujete i dotgczone do
istniejgcych lub nowo powstatych systemow.

Z racji tego, ze wie$ Lipdwka charakteryzuje sie wysokim udziatem (ok. 39%)
gruntéw ornych w ogdlnej strukturze zagospodarowania terenu, usprawnienie sys-
temoéw melioracyjnych odgrywa istotng role dla spotecznosci lubelskiego rejonu.
Niezaleznie od przeznaczenia gruntéw — czy to dla celéw zarobkowych, czy zaopa-
trzeniowych jedynie dla ich wtascicieli — utrzymanie obfitosci wyrastajgcych na nich
plonéw moze petni¢ wazng role w utrzymaniu wysokiej jakosci zycia mieszkarncéw Li-
powki. Wykaz czynnosci poprawiajgcych parametry melioracji przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Wykaz czynnosci poprawiajacych parametry melioracji we wsi Lipdwka

Rodzaj czynnosci Wielkos¢
usuwanie zakrzaczen -
wykoszenie starej roslinnosci -
odmulenie rowéw 9,3 km
odmulanie istniejgcych przepustow 12 szt.
odmulanie istniejgcych studzienek drenarskich 10 szt.
odmulanie istniejgcych wylotéw drenarskich 18 szt.
karczowanie pni 150 szt.
wywoz karpiny 15,5 mp
wykonanie przepustéw o Srednicy 60 cm 11 szt.
odbudowa zniszczonej studzienki drenarskiej 7 szt.
uzupetnianie pokryw zelbetowych na studzienkach drenarskich -
rekultywacja terenu (likwidacja hatd) 1,1 ha
wydzielenie dziatki pod ciek melioracji podstawowej ,,Réw Rzeczki” -

o powierzchni 2,7968 ha

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych (WBGwL, b.d.a).

Sposréd czynnosci, ktore miaty wptyw na poprawe parametréw melioracji
w badanej wsi, znalazty sie rekultywacje terenu, odbudowa i odmulanie studzienek
drenarskich, a takze wydzielenie osobnej dziatki pod ciek melioracji podstawowe;].
Poprawa tych parametréw zwieksza skutecznos$é dziatania systemoéw melioracyj-
nych i chroni mieszkancéw wsi Lipédwka przed problemami zwigzanymi z gwattowng
pogoda.
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6. Zakonczenie

Przedmiotem rozwazan podjetych w pracy byto ustalenie skutkéw przeprowadza-
nia procesu scalania gruntéw. Cel badania ukierunkowato stwierdzenie o realnej
korzysci wspomnianego procesu, natomiast tezg wymagajacg potwierdzenia pozo-
stato okreslenie, czy szerokie prowadzenie scalania gruntéw pozytywnie wptywa na
rozwadj gospodarki i zwieksza potencjat polskiego rolnictwa.

Na podstawie przeprowadzonej analizy, opartej w duzej mierze na danych okre-
$lajacych parametry zmian poscaleniowych we wsi Lipdwka, ujawnity sie pozytyw-
ne zmiany, ktére przyniosto scalanie gruntéw. Skuteczniejsze systemy melioracji
wodnych oraz budowa nowych drég publicznych i dojazdowych dla kazdej z dziatek
bedacej przedmiotem procesu, to aspekty inwestycji poscaleniowych, ktére wpty-
wajg na ich atrakcyjno$¢ oraz utatwiajg funkcjonowanie ich wtascicielom. Zmiany
w strukturze gruntédw — zwiekszenie ich powierzchni i poprawienie ksztattu, prowa-
dza natomiast do rozwoju potencjatu inwestycyjnego danego terenu oraz stwarzaja
mozliwosci efektywniejszego uzytkowania terenu.
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Land Consolidation Efficiency

Abstract: Land consolidation is a process that undoubtedly leads to many changes on both the
economic and social levels. In Poland, through programmes financing its implementation, it is
becoming more and more often used. The aim of the study was to present the effectiveness of land
consolidation. The history of the structure of Polish soil is presented and the reasons why the above-
mentioned process is gaining popularity are characterised. The necessary procedures for initiating
land consolidation proceedings were presented, and then its impact on the economy and society
was assessed. The research method used in the work was the analysis of data on post-consolidation
changes in the village of Lipdwka and in the Lublin Voivodeship. It was found that by improving the
structure of the land and other parameters affecting the price of the plot, the consolidation process is
an essential element for the further development of agriculture in Poland.

Keywords: land, consolidation, plots, area, surveying, agriculture
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Streszczenie: Nieruchomosci stanowig integralng czes¢ powierzchni ziemi i petnig wazng role w funk-
cjonowaniu spoteczeristwa oraz codziennym zyciu. Celem przeprowadzonych badan byfo zdefiniowa-
nie pojecia nieruchomosci oraz klasyfikacja ich rodzajow. Na podstawie analizy literatury, obowigzuja-
cych przepiséw prawnych oraz artykutéw naukowych stwierdzono, ze nieruchomosci sg nieodtgcznym
elementem otoczenia. Wyrdznia sie trzy podstawowe rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe,
lokalowe. Aby dany obszar mdgt zosta¢ uznany za nieruchomos¢, musi spetniaé takie warunki, jak
trwatosé, statos¢, niepodzielnosc i roznorodnosé elementow sktadowych. Istotng cechg nieruchomosci
jest takze sposdb ewidencji w ksiegach wieczystych. W opracowaniu oméwiono kwestie dotyczgce
prowadzenia spiséw niezbednych do okreslenia stanu prawnego poszczegdlnych typéw nieruchomo-
Sci, a takze kwestie zwigzane z prawem do nieruchomosci. Dokonanie wnikliwej analizy wykazato, ze
temat nieruchomosci jest ztozony i wieloaspektowy.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, rodzaje nieruchomosci, stan prawny nieruchomosci

1. Wstep

Nieruchomosci petnig wazng role w zyciu spoteczenstwa, zaspokajajgc podstawo-
we potrzeby mieszkaniowe, stuzgc jako miejsce pracy i przedmiot obrotu na rynku
finansowym. Na przestrzeni wiekdw rozwdj branzy nieruchomosci wptynat na pro-
ces urbanizacji miast oraz poziom zamoznosci poszczegdlnych krajow. Rozwdéj sek-
tora nieruchomosci spowodowat, ze polski porzadek prawny reguluje kwestie zwig-
zane z nieruchomosciami w wielu aktach prawnych zaréwno z zakresu prawa
cywilnego, jak i administracyjnego. W zaleznosci od rodzaju dziatalnosci podejmo-
wanej przez cztowieka, nieruchomosci réznig sie przeznaczeniem, regulacjami
prawnymi i sposobem uzytkowania.
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W zwigzku z tym warto zadaé pytanie, czym wtasciwie sg nieruchomosci, ja-
kie wystepujg ich rodzaje, co je taczy i rdzni oraz jakie cechy majg wspdlne. Celem
badania byto zdefiniowanie pojecia nieruchomosci oraz klasyfikacja ich rodzajow.
Pomadgt w tym przeglad literatury, regulacji prawnych i dostepnych artykutéw na-
ukowych. Przedmiot analizy stanowity trzy kategorie nieruchomosci: gruntowe, bu-
dynkowe i lokalowe, a odpowiedzi na postawione pytanie dostarczyty odpowiednie
ustawy, w tym Kodeks cywilny. Liczny i obszerny zasdb regulacji prawno-admini-
stracyjnych dowodzi, ze temat nieruchomosci jest niezwykle ztozony. Nieruchomo-
Sci kojarzg sie przewaznie z mieszkaniami, domami wolnostojgcymi czy tez rezyden-
cjami. Jest to oczywiste skojarzenie, ale istota nieruchomosci jest bardziej ztozona.

2. Rodzaje i charakterystyka nieruchomosci

Chcac szczegbétowo zaprezentowaé temat nieruchomosci, nalezy zaczgé¢ od wyija-
$nienia jej znaczenia i pochodzenia. Nieruchomosci stanowig wazng czes¢ polskiego
ustawodawstwa, przez co sg one przedmiotem wielu regulacji prawnych oraz prze-
pisdw. Kwestie nieruchomosci mozna rozpatrywac z wielu stron, poniewaz sg one
przedmiotem, m.in. prawa wtasnosci i prawa rzeczowego. Definicja nieruchomosci
stanowi przedmiot rozwazan specjalistdw w tej dziedzinie. Poszukujgc cech nieru-
chomosci, nalezy zaczg¢ od wyjasnienia zrodta definicji. Na podstawie art. 45 Ko-
deksu cywilnego (Dydenko, 2006, s. 47) wiadomo, ze rzeczy to materialne czesci
przyrody, w stanie pierwotnym lub przetworzonym, ktére sg na tyle wyodrebnione
(w sposéb naturalny lub sztuczny), ze w stosunkach spoteczno-gospodarczych mogg
by¢ traktowane jako samoistne. Z tego powodu dzieli sie je na ruchomosci oraz nie-
ruchomosci. Art. 46.1 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610
z péin. zm.) okresla nieruchomosci jako cze$¢ powierzchni ziemskiej, stanowigcy
odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), a takze budynki lub ich czesci, jesli na mocy
przepisdw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Wyrdz-
nia sie trzy rodzaje nieruchomosci (Dewerenda, 2022, s. 10-11):

e gruntowe;

*  budynkowe;

e lokalowe, tzw. czesci budynkow.

Pierwszym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomosé gruntowa, ktéra stano-
wi grunt, o czym $wiadczy zapis w art. 46.1 k.c. Nieruchomosci te sg czescig po-
wierzchni ziemskiej i stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (Dz.U. z 2023 r., poz.
1610 z pdzn. zm.). Ciekawym aspektem nieruchomosci gruntowej jest to, ze jej ele-
menty sktadowe obejmujg wszelkga roslinnos¢, budynki i urzgdzenia trwale potgczo-
ne z gruntem. Nieruchomos¢ jest uznawana za gruntowa tylko wtedy, kiedy spetnia
dwa warunki: ma okreslone granice, ktdre sg przedmiotem czyjej$ wtasnosci. Na tej
podstawie mozna wywnioskowaé, ze w sktad nieruchomosci gruntowej wchodza:

e teren ze Scisle okreslonymi granicami;
e wytwory przyrody, takie jak rosliny od momentu zasadzenia oraz budynki czy
budowle.



Istota i rodzaje nieruchomosdci 61

Wazng kwestig sg urzadzenia stanowigce elementy sktadowe nieruchomosci,
ktére stuzg do zaspokajania potrzeb bytowych spoteczenstwa. Wedtug art. 49 k.c.
urzadzenia, stuzgce do odprowadzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, pradu
elektrycznego oraz innych urzadzen podobnych, nie nalezg do czesci sktadowych
gruntu lub budynku, jesli wchodzg w sktad przedsiebiorstwa lub zaktadu (Dz.U.
22023 r.,, poz. 1610 z pdzn. zm.). Oznacza to, ze np. linie energetyczne nie stanowig
czesci sktadowej gospodarstwa domowego, pomimo Ze sg umiejscowione w obre-
bie dziatki, tylko nalezg do zaktadu energetycznego.

Podstawa klasyfikacji nieruchomosci gruntowej sg przede wszystkim jej granice.
W mysl art. 143 k.c., w granicach okreslonych przez jego spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie, wtasno$¢ gruntu rozcigga sie nad i pod jego powierzchnie. Nalezy
zwroci¢ uwage na pierwszg czesc przepisu, ktdra wskazuje na dwuwymiarowy cha-
rakter nieruchomosci. Czes¢ powierzchni ziemskiej, to przestrzen nad powierzchnig
gruntu. Jej wymiary (szeroko$¢ x dtugosé) przedstawiono na rysunku 1.

Szerokos¢

Dtugosc

Rys. 1. Wymiary czesci powierzchni ziemskiej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dydenko, 2006).

Wedtug art. 143 k.c. wtasnos¢ gruntu rozcigga sie nad i pod jego powierzchnig
do wysokosci (gtebokosci) okreslonej przez jego spoteczno-gospodarcze przezna-
czenie, przy czym przepis ten nie uchybia przepisom regulujgcym prawa do wadd
(Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzin. zm.). Oznacza to jednoczesnie, ze w sktad nieru-
chomosci gruntowej wchodzg wszelkie pomieszczenia gospodarcze znajdujace sie
pod i nad powierzchnig nieruchomosci. Przyktadem tego s3, np. piwnica i strych.
Kolejng kwestig jest spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, ktore
regulujg przepisy prawo lokalne.

Nieruchomosci sg podstawg obrotu finansowego, dlatego czesto zmienia sie ich
wiasciciel. Wynika z tego potrzeba zbierania informacji o ich posiadaczach. Spisy
oraz informacje o nieruchomosciach prowadzi sie w dwdéch zbiorach:

e katastrze nieruchomosci, czyli spisie i opisie nieruchomosci gruntowych i bu-
dynkéw, ktére zostaty sporzadzone na podstawie map. Kataster to system in-
formacyjny o gruntach, budynkach, lokalach, wtascicielach i stuzy on gtéwnie
okreslaniu stawki podatkowej (Dz.U. z 1989 r. nr 30, poz. 163, t.j.);
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e ksiegach wieczystych, ktérych gtéwng funkcjg jest gromadzenie informacji
o stanie prawnym nieruchomosci, czyli wszelkich prawach, jakie przystugujg po-
siadaczowi z tytutu nieruchomosci.

Po omdwieniu, czym jest nieruchomosé gruntowa, nalezy podjgé zagadnienie
podziatu ewidencyjnego nieruchomosci gruntowej. Warto zacza¢ od wyjasnienia
kluczowych pojeé. Na podstawie art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z pdin. zm.) wiadomo, ze dziatka gruntu to niepodzielna,
ciggta czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czes¢ lub cato$é nieruchomosci grun-
towej. Natomiast dziatka ewidencyjna to ciggty obszar gruntu potozony w granicach
jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
za pomocag linii granicznych. W ksiegach wieczystych mozna znalez¢ informacje,
z ilu dokfadnie dziatek ewidencyjnych sktada sie nieruchomos¢. Co wiecej, nieru-
chomos¢ gruntowa moze sktadac sie takze z dziatek, ktére nie graniczg ze soba.
W takim przypadku mogg one zosta¢ wpisane do jednej ksiegi wieczystej, poniewaz
nieruchomos¢ moze sktadaé sie z kilku dziatek ewidencyjnych, lub mozna zatozy¢
odrebng ksiege wieczystg na dang dziatke.

Kolejnym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomos¢ budynkowa. Odrebng
czescig nieruchomosci jest budynek — rézny od gruntu przedmiot wtasnosci. Ten
rodzaj nieruchomosci wystepuje, gdy grunty nalezgce do samorzadu terytorialnego
badz Skarbu Panstwa zostang oddane w uzytkowanie wieczyste. Wéwczas grunt
wchodzi w uzytkowanie wieczyste danej osoby fizycznej lub prawnej na 40 lub 99
lat. Posiadacz moze postawi¢ budynek, stanowigcy przedmiot jego wtasnosci, na
nie swoim gruncie. Natomiast w momencie wygasniecia prawa uzytkowania wie-
czystego dochodzi do zbycia prawa wtasnosci do budynkdw i innych urzadzen wy-
stepujgcych na obszarze nieruchomosci gruntowej. Jezeli jednak posiadacz chciatby
przedtuzy¢ uzytkowanie wieczyste, musi ztozy¢ wniosek do organu samorzadu te-
rytorialnego badz Skarbu Panstwa 5 lat przed zakoriczeniem dwczesnego uzytkowa-
nia (Liberacki i Lis-Lewandowska, 2019).

Kolejnym typem nieruchomosci sg lokalowe. Lokal stanowi wyodrebniong czes¢
budynku, to znaczy izbe lub zespét izb. Funkcjonowanie tych nieruchomosci regu-
luje Ustawa o wtasnosci lokali, w ktérej definiuje sie go jako wydzielong trwaty-
mi Scianami w obrebie budynku izbe lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, stuzacych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903, z pézn. zm.). W mysl zapiséw usta-
wy, staty pobyt ludzi oznacza przebywanie tych samych oséb w ciggu doby dtuzej
niz cztery godziny (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225). Przepis stosuje sie odpowiednio row-
niez do samodzielnych lokali, wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkaniowe. W skfad lokalu mogg wchodzi¢ inne pomieszczenia, ktére do
niego bezposrednio nie przylegaja. Niektdre z pomieszczer budynku nie sg przezna-
czone wytgcznie dla wtasciciela lokalu, ale stanowig czes¢ wspdlng nieruchomosci.
S3 to np. klatki schodowe. Z tego wzgledu na nieruchomosc¢ lokalowa sktadajg sie:
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e samodzielny lokal,
e pomieszczenia przynalezne,
e udziat w nieruchomosci wspdlnej.

Wymagania stawiane lokalom sg zatwierdzane przez staroste danego powiatu
na podstawie wydawanego zaswiadczenia. W celu jego uzyskania inwentaryzacji
lokalowej dokonuje osoba o odpowiednich kwalifikacjach. Jezeli to sad decyduje
0 wydzieleniu lokalu, to nie potrzebuje on zaswiadczenia od starosty. Pozyskanie
zaswiadczenia nie stanowi jednak o powstaniu nieruchomosci lokalowej. O tym
Swiadczy wpis do ksiegi wieczystej, ktdry zwany jest wpisem konstytutywnym.
Oznacza on, ze dana nieruchomos$¢é powstaje w momencie zatozenia ksiegi wieczy-
stej dla lokalu, tworzgc nowy stan prawny (Puch, 2012).

W celu wyznaczenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej uzywa sie wzoru (Dyden-
ko, 2006, s. 52):

_ Pli+Ppi
X (PI+Pp)

gdzie: U— udziat; Pli— powierzchnia uzytkowa wydzielonego lokalu; Ppi— powierzch-
nia pomieszczen przynaleznych do lokalu; 3(P/ + Pp) — suma powierzchni uzytko-
wych wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do budynku.

Reasumujgc, po omdwieniu podstawowych rodzajow nieruchomosci, mozna
odpowiedzie¢ na pytanie postawione we Wstepie, czyli co tgczy je ze soba? Ich ele-
mentem wspdlnym jest regulacja prawna i stanowienie odrebnego przedmiotu pra-
wa wtasnosci. Opisane nieruchomosci sg regulowane przez k.c., a nieruchomosé
lokalowa takze przez Ustawe o wtasnosci lokali. Co wiecej, wszystkie stanowig wy-
dzielony obszar powierzchni ziemskiej. Kolejng cechg taczacy je jest fakt, iz kazda
z nich podlega opodatkowaniu na podstawie katastru nieruchomosci, a w przypad-
ku kazdej z wymienionych nieruchomosci, informacje dotyczace stanu prawnego
nieruchomosci sg rejestrowane w ksiegach wieczystych.

3. Kwestia prawa rzeczowego i innych praw do nieruchomosci

Wtascicielom z tytutu posiadania bgdz uzytkowania danej nieruchomosci przystu-
gujg prawa. W zwigzku z tym wszelkie prawa do nieruchomosci, tzw. prawa rzeczo-
we, ktdre stanowig podstawe prawng do okreslenia przynaleznosci nieruchomosci
sg uregulowane w k.c. (Dz.U. 2023 poz. 1610 z pdzn. zm.).

Prawo rzeczowe to prawo przystugujgce podmiotowi, ktérego przedmiotem
jest rzecz. To rodzaj prawa, ktdry ma charakter bezwzgledny wobec wszystkich, co
oznacza, ze jest skuteczne wobec wszystkich. W sktad prawa rzeczowego wchodzg
wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste.
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Wtasnos¢ stanowi prawo podmiotowe wtasciciela do uzywania poszczegdlinej
rzeczy oraz rozporzgdzania nig. Jednoczesnie oznacza to, ze wtasciciel ma prawo do
witadania, pobierania pozytkdw oraz korzystania z danej rzeczy. Rozrdznia sie trzy
rodzaje pozytkéw: cywilne, naturalne i prawne.

Pozytki cywilne to dochody generowane z posiadania okreslonej rzeczy. Nato-
miast pozytki naturalne to ptody i inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile
wedtug zasad prawidtowe]j gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy. Wyréz-
niamy réwniez pozytki prawne, ktére definiuje sie jako dochody wynikajace ze spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia prawa (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzn. zm.).

Wedtug Jerzego Dydenki wspdtwtasnosé jest rodzajem prawa rzeczowego (Da-
bek, 2006). Zasadnicza rdznica miedzy wtasnoscig a wspdtwtasnoscig zawiera sie
w tym, ze konkretna nieruchomos¢ nalezy do kilku oséb w sposdb niepodzielny.
Oznacza to, ze pomimo wystepujacej wspotwiasnosci dana rzecz nie zostaje po-
dzielona, lecz wszyscy majg réwne prawa do jej uzytkowania. Wyrdznia sie dwa
rodzaje wspotwitasnosci: tgczng oraz w czesciach utamkowych. Pierwsza z nich nie-
mal zawsze wystepuje w matzenstwach, gdzie nie wystepuje sztywny podziat na
udziaty jednostki. Moze ona usta¢, np. w wyniku rozwodu albo braku mozliwosci
rozporzgdzania dang rzecza. W tym przypadku rozporzgdzanie wystepuje za wspol-
ng zgoda matzonkdéw. Druga wspotwiasnosé — w czesciach utamkowych, dotyczy
sytuacji, gdy wspotwiasciciele dzielg udziaty na dang rzecz za pomocg utamkow
i moga w dowolnym momencie zdecydowac sie na zniesienie wspétwtasnosci na-
wet mimo niezgody na takie posuniecie. Wyrdznia sie trzy sposoby zniesienia tego
typu wspdtwitasnosci:

e dokonanie fizycznego podziatu,
e przekazanie udziatdéw jednemu ze wspdtwtascicieli,
e sprzedaz w drodze licytacji sgdowe;j.

Nieruchomo$é moze zostaé nabyta takze w wyniku umowy, np. darowizny lub
sprzedazy. Jest to tak zwane ,przeniesienie wiasnosci w drodze umowy”. Do prze-
niesienia prawa wtasnosci sporzadza sie akt notarialny, ktéry nie moze zawierac
zadnych warunkdéw ani niepewnosci. Wynika z tego, ze w aktach notarialnych mu-
szg by¢ zawarte tresci bezwarunkowe, poniewaz w przeciwnym razie bedg uznane
za niewazne. Nabycie prawa do nieruchomosci jest mozliwe przez osobe, ktdra nie
jest jej wtascicielem, w drodze zasiedzenia. Jesli do zasiedzenia doszto w dobrej wie-
rze, to prawo to wystepuje po 20 latach, a jesli w ztej wierze to po 30 latach.

Do prawa rzeczowego zalicza sie rdwniez uzytkowanie wieczyste. Jest to prawo
do korzystania i rozporzgdzania gruntami, ktdre nalezg do Skarbu Panistwa lub sa-
morzadu terytorialnego. Jest ono nazywane dtugotrwatym, gdyz trwa przez 40 lub
99 lat. Do sformalizowania uzytkowania wieczystego niezbedny jest akt notarialny
oraz wpis do ksiegi wieczystej. Uzytkowanie wieczyste ma okreslone zasady. Jed-
ng z nich jest prawo uzytkownika do korzystania z gruntu w zakresie dozwolonym
w umowie. Zakres praw do zagospodarowania przestrzeni oraz termin sg w niej $cis-
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le okreslone. Uzytkowanie wieczyste jest odptatne i sktada sie z dwdch optat (Dz.U.

72023 r., poz. 344 z pdin. zm.):

e jednej w wysokosci 15-25% bazowej ceny nieruchomosci, zaleznej od ceny nie-
ruchomosci gruntowej;

e drugiej — rocznej, ustalanej w zaleznosci od celu uzytkowania wieczystego. Naj-
czesciej jest to 3% ceny nieruchomosci, natomiast w wyjgtkowych przypadkach
0,3% lub 1%, jak np. optata za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obron-
nosci i bezpieczenstwa panistwa.

Do rozwigzania uzytkowania wieczystego moze dojs¢ w wyniku:

e oswiadczenia stron wtasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego;

e na skutek niespetnienia warunkéw umowy;

e na wniosek uzytkownika wieczystego;

e po uptywie czasu okreslonego w umowie;

e przeksztatcenia prawa do uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

W przypadku zakonczenia uzytkowania wieczystego uzytkownik wieczysty ma
prawo do ubiegania sie o wynagrodzenie za obiekty budowlane, ktére zostaty przez
niego wzniesione. Wysokosé wynagrodzenia zalezy od wartosci rynkowej w dniu
zakonczenia tego prawa. Jesli jednak obiekty budowlane zostaty wzniesione nie-
zgodnie z umowag, uzytkownik wtedy nie ma prawa do wynagrodzenia.

Obok prawa rzeczowego wyréznia sie ograniczone prawa rzeczowe. Jest to ro-
dzaj prawa, ktéry odnosi sie do rzeczy, ktérych wtascicielem jest inna osoba. Pod-
miot, ktdremu ono przystuguje, moze tylko w waskim zakresie korzystaé z okreslone-
go przedmiotu. Najczesciej zawarcie umowy prowadzi do powstania ograniczonego
prawa rzeczowego, jednak moze ono réwniez powstac za posrednictwem sadu. Do
ustania umowy dochodzi, gdy jednostka zrzeknie sie praw.

Do ograniczonych praw rzeczowych zaliczajg sie: uzytkowanie, stuzebnos$é, hi-
poteka, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu i zastaw, przy czym to ostatnie
nie dotyczy nieruchomosci. Z tego powodu wyrdznia sie uzytkowanie odptatne
i nieodptatne, a takze terminowe i bezterminowe. Gtdwng cechg charakteryzujgca
to prawo jest niezbywalnosé. Uzytkownik, ktdry korzysta z tego prawa, nie moze go
przekaza¢ innym osobom, a prawo to nie podlega dziedziczeniu. Natomiast zgodnie
z tredcig art. 255 k.c., uzytkowanie wygasa, jesli nie jest wykonywane przez 10 lat
(Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzn. zm.).

Kolejnym przyktadem ograniczonego prawa rzeczowego jest stuzebnos$é. Wy-
odrebnia sie dwa rodzaje stuzebnosci: gruntowg i osobistg. Stuzebnos¢ gruntowa
polega na obcigzeniu wtasciciela innej nieruchomosci w taki sposob, ze:

e wtasciciel, ktory obcigza inng nieruchomosé, moze z niej korzystag;

e obcigzony wtasciciel ma ograniczone pole dziatania;

e obcigzony wtasciciel nie moze wykonywa¢ pewnych uprawnien.

Gtéwnym celem stuzebnosci gruntowej jest zwiekszenie uzytecznosci nierucho-
mosci, ktdra obcigza inng. Ten typ ograniczonego prawa rzeczowego mozna naby¢
w drodze umowy, zasiedzenia lub wyroku sgdowego. Stuzebnos¢ osobista dziata
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na takich samych zasadach co gruntowa, jednakze dotyczy bezposrednio osob fi-
zycznych. W odrdznieniu od gruntowej nie da sie jej naby¢ w drodze zasiedzenia.
Stuzebnosc¢ osobista stanowi prawo niezbywalne, a przekazanie uprawnien do wy-
konywania okreslonych czynnosci nie jest mozliwe. W tym przypadku stuzebnos¢
wygasa po Smierci konkretnej osoby.

Przyktadem ograniczonego prawa rzeczowego jest réwniez spotdzielcze prawo
do lokalu. Jest to prawo zbywalne, dziedziczne i podlega egzekucji. Cztonek danej
spotdzielni moze zgdac przeksztatcenia tego prawa w prawo do odrebnej wtasno-
$ci lokalu. W wyniku zawarcia umowy pomiedzy cztonkiem a spétdzielnia dochodzi
do powstania roszczenia w sprawie ustanowienia wtasnosciowego prawa do lokalu
albo roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalowej. Dziatania te s3 zwane
ekspektatywami i rowniez sg one zbywalne, podlegajg egzekucji, a catos¢ lub czesc
wktadu jest dziedziczna.

4. Ksiegi wieczyste — zrédto informacji o nieruchomosciach

Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci jest mozliwe dzieki wspomnianej w roz-
dziale drugim ksiegi wieczystej. Stan prawny nieruchomosci okresla sie jako ogot
praw do nieruchomosci, jakie przystugujg osobie fizycznej lub prawnej do nierucho-
mosci (mFinanse.pl, 2024). Wszelkie informacje w tej kwestii mozna znalez¢ w ksie-
dze wieczyste;j.

Ksiegi wieczyste to rejestry urzedowe, ktérych zadaniem jest zapewnienie bez-
pieczenstwa obrotu nieruchomosciami (Hernik, 2006). Jednoczes$nie stanowig pod-
stawe organizacyjno-prawng ku zabezpieczeniu hipoteki. Wedtug art. 65 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, hipoteka to prawo obcigzajgce nieruchomosé
w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajgcej z okreslonego stosun-
ku prawnego, ktére umozliwia wierzycielowi dochodzenie zaspokojenia z tej nie-
ruchomosci bez wzgledu na to, kto jest jej wtascicielem (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984
z pozn. zm.). Prowadszi sie je rowniez wtedy, gdy grunty wraz z budynkami zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
stosuje sie wymienione ksiegi wieczyste, poniewaz wpisy w niej zamieszczone infor-
muja posiadacza o faktycznym stanie nieruchomosci. Z tego wzgledu stan prawny
nieruchomosci moze zostac okreslony na podstawie:

e aktéw notarialnych,

e prawomocnych orzeczen sadu,

e ostatecznej decyzji administracyjnej,
e aktu wtasnosci ziemi,

e aktu badz dokumentu nadania.

Prowadzenie ksigg wieczystych lezy w obowigzku sgdéw rejonowych. Waznym
aspektem prowadzenia tego typu dokumentac;ji jest fakt, iz wedtug art. 23 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng
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ksiege wieczystg, dotyczy to rowniez nieruchomosci lokalowych (Dz.U. z 2023 r,,

poz. 1984 z pdin. zm.). Wpisami do ksigg wieczystych zajmujg sie sgdy rejonowe.

Wohpisy te zazwyczaj s nanoszone na wniosek osoby, ktdra jest wtascicielem nie-

ruchomosci, uzytkownikiem wieczystym, wierzycielem lub notariuszem, jednakze

w szczegolnych przypadkach wpis moze by¢ wydawany z urzedu. Tego typu wniosek

ma stuzyé ustanowieniu, zmianie badz zrzeszeniu sie prawa okreslonego w danej

ksiedze wieczystej. Ksiega wieczysta sktada sie z czterech dziatéw:

e pierwszego, ktéry zawiera oznaczenia nieruchomosci i wpisy prawa wtasnoscio-
wego;

e drugiego, ktdry zawiera wpisy wtasnosci i uzytkowania wieczystego;

e trzeciego, ktdory zawiera wpisy dotyczgce ograniczonych praw rzeczowych,
ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub uzytkowania wieczystego
oraz innych praw i roszczen;

e czwartego, ktéry zawiera wpisy dotyczace hipotek.

W Ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984 z pdin.
zm.) zostaty okreslone zasady, ktére regulujg funkcjonowanie omawianych ksiag.
Do tych zasad naleza:

e prowadzenie ksigg wieczystych w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
$ci (art. 1);

e jawnosc ksigg wieczystych (art. 2);

e domniemanie zgodnosci wpisanego prawa jawnego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Domniemanie nieistnienia prawa wykreslonego
(art. 3);

e brak ochrony rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych dla rozporzadzen nie-
odptatnych lub dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze (art. 6);

e zakfadanie i prowadzenie ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(art. 25);

e prowadzenie odrebnej ksiegi wieczystej dla kazdej nieruchomosci, chyba ze
przepisy szczegdlne stanowig inaczej, w tym dla nieruchomosci lokalowych oraz
nieruchomosci z wyodrebnionymi nieruchomosciami lokalowymi (art. 24).
Prowadzenie ksigg wieczystych polega na:

e zakfadaniu ksigg wieczystych;

e nadawaniu ksiedze wieczystej kolejnego numeru wedtug repertorium ksigg
wieczystych;

e rejestrowaniu wnioskdw o wpis;

e dokonywaniu wzmianek i kolejnych wpiséw;

e dokonywaniu obwieszczen publicznych;

e sporzadzaniu i przesytaniu zawiadomien o dokonanych wpisach;

e prowadzeniu akt ksiegi wieczystej;

e wydawaniu odpisow;

e udostepnianiu ksigg wieczystych i akt do wgladu;

e zamykaniu i przechowywaniu ksigg wieczystych.
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Na opis nieruchomosci w ksiegach wieczystych sktadajg sie:

e potozenie;
e powierzchnia;
*  sposob korzystania z nieruchomosci.

Jezeli chodzi o uzytkowanie wieczyste gruntu, to do ich opisu w ksiedze dodaje
sie takze okres, na jaki zostat oddany grunt. Natomiast dane z katastru nierucho-
mosci stanowig podstawe do oznaczenia nieruchomosci. Owe dane stanowig ogét
informacji o nieruchomodsci. Jedli jednak dojdzie do wystgpienia niezgodnosci z in-
formacjami z katastru a oznaczeniem ich w ksiedze wieczystej, to jednostka, ktéra
jest wtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym, moze wnie$é wniosek do sgdu
rejonowego o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci. W zwigzku z tym popraw-
nie sformutowany wpis do ksiegi wieczystej powinien zawiera¢ nastepujgce infor-
macje (Hernik, 2006, s. 93):

* numer, date oraz godzine i minuty wptywu wniosku;

o tres¢;

¢ dane o podstawie wpisu, czyli: rodzaj dokumentu, przedmiot sprawy, organ,
ktéry zdecydowat sie na wydanie tego dokumentu;

e numer karty akt;

e date dokonania wpisu;

e imie, nazwisko i stanowisko stuzbowe sedziego lub referendarza sgdowego
wraz z jego czytelnym podpisem.

Piszgc o ksiegach wieczystych, nalezy zaznaczy¢, ze w momencie kupna badz
sprzedazy nieruchomosci nalezy udac sie do notariusza, aby sporzadzi¢ akt notarial-
ny. Jezeli nieruchomos¢ nie posiada ksiegi wieczystej, to notariusz moze jg zatozy¢
(Morizon.pl, 2024).

Zainteresowani majg mozliwo$¢ wgladu do ksigg wieczystych jedynie w obec-
nosci pracownika sgdu, ktéry zostat wyznaczony przez organy wyzsze. Najczesciej
z mozliwosci wgladu korzystajg rzeczoznawcy majatkowi, biegli sgdowi oraz geo-
deci. Co wiecej, majg oni takze prawo do otrzymania odpisu z ksigg wieczystych na
podstawie ostatniego stanu wpiséw. Odpisy od ksigg wieczystych sg rowniez wyda-
wane na zgdanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracyjnego. Nalezy
wspomnieé, ze od lipca 2014 roku ksiegi wieczyste, jak i odpisy od nich sg dostepne
on-line.

Podsumowujac, ksiegi wieczyste sg niezbedne do zapewnienia bezpiecznego
obrotu nieruchomosciami. Zawierajg one szczegétowe informacje dotyczgce wta-
Sciciela, obcigzen, praw oraz hipotek nieruchomosci. Bez watpienia stanowig one
podstawowe narzedzie do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci, co pomaga
chronié prawa wtascicieli i wierzycieli oraz zapewnia stabilnos¢ obrotu nimi.
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5. Zakonczenie

Nieruchomosci stanowig nieodtgczny element wspdfczesnego $wiata, zaspokajajac
podstawowe potrzeby cztowieka. W powszechnym rozumieniu kojarzy sie je prze-
waznie z budynkami, apartamentowcami, mieszkaniami. Celem artykutu byto
zatem wskazanie cech nieruchomosci, okreslenie ich rodzajow oraz doktadne ich
scharakteryzowanie. W ramach analizy przeprowadzonej na podstawie literatury,
obowigzujacych przepiséw prawnych i artykutdw naukowych mozna stwierdzi¢, ze
kwestie dotyczgce nieruchomosci zostaty uregulowane z licznych aktach prawnych.
Przepisy te okreslajg zasady, na ktérych powinny sie one opierac.

O ztozonosci tematu nieruchomosci $wiadczy réznorodnosc ich rodzajéw. Nie-
ruchomosci to czes¢ powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wtas-
nosci (grunty), a takze budynki lub ich czesci, jesli na mocy przepisdw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Dzielg sie one na trzy typy:
gruntowy, budynkowy oraz lokalowy. Posiadajg cechy wspdlne i facza je przepisy
uregulowanie przez k.c. Majg one kluczowe znaczenie dla ksztattowania kapitatu
materialnego, ktdry podlega ciggtym zmianom w zalezno$ci od koniunktury gospo-
darczej i aktywnosci ludnosci. Warunki, jakie musi spetniaé, by mdgt zosta¢ uznany
za nieruchomos¢, to trwatos¢, statos¢, niepodzielnosé, ale takze réznorodnosé ele-
mentéw sktadowych, odpowiadajaca ztozonosci fizycznej.

Niniejsze opracowanie zawiera szeroki zakres informacji dotyczgcy nieruchomo-
$ci, co pozwala na zrozumienie zdarzen dotyczgcych ustanowienia prawa wtasnosci,
uzytkowania wieczystego i ograniczonego prawa wtasnosci oraz przedstawia podsta-
wy ewidencji w ksiegach wieczystych, informujacych o obrocie nieruchomosciami.
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The Essence and Types of Properties

Abstract: Real estate is an integral part of the earth’s surface and is the basis for people’s functioning
and lives. The aim of the study was to explain the concept and identify types of real estate. Based on
the literature, applicable legal regulations, and scientific articles, it can be concluded that real estate
is everything that surrounds us. As a result of the division, three types of real estate are distinguished:
land, buildings, and premises. The conditions that a given area must meet to be considered real estate
include durability, stability, indivisibility, but also the diversity of its components. Another feature of
a property is the method of registration in land and mortgage registers. The study discusses issues
related to conducting inventories necessary to determine the legal status of a given property. The
issue of rights to real estate is also discussed. After a thorough analysis, it can be concluded that the
subject of real estate is complex and multi-faceted.

Keywords: properties, types of properties, legal standing of properties
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Streszczenie: Polski zaséb nieruchomosci oraz sposéb gospodarowania nim jest bardzo zréznicowany.
Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego zasobu nieruchomosci, w szczegdlnosci omo-
wienie tego, co wchodzi w jego sktad. Udzielono odpowiedzi na pytanie, na czym polega gospoda-
rowanie nieruchomosciami panstwowymi. W artykule podjeto réwniez kwestie podstaw prawnych,
do ktoérych stosuje sie panstwo, aby postepowac zgodnie z przepisami i wykluczyé nieréwnosci na
rynku nieruchomosci. Opisano takze dziatania Krajowego Zasobu Nieruchomosci, ktérego celem jest
zarzadzanie nieruchomosciami nalezacymi do Skarbu Panstwa. Gospodarowanie takim zasobem ozna-
cza podejmowanie czynnosci prawnych i faktycznych, ktére optymalizujg wykorzystanie zasobu, aby
zostaty osiggniete zatozone cele finansowe i rzeczowe przy jednoczesnym zminimalizowaniu kosztow
utrzymania. Studium przypadku gminy Jaworze potwierdzito, ze warunkiem skutecznego gospodaro-
wania nieruchomosciami pafnstwowymi jest plan wykorzystania zasobu.

Stowa kluczowe: zasdb nieruchomosci, gospodarowanie nieruchomosciami, Krajowy Zaséb Nierucho-
mosci

1. Wstep

Zasob nieruchomosci danego kraju petni wazng role w sprawnym funkcjonowaniu
panstwa i zyciu jego mieszkancow. Aby byt dobrze wykorzystywany i spetniat swoje
zadania muszg czuwac¢ nad nimi odpowiednie organizacje — w Polsce jest to rola
Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Prawidtowe gospodarowanie nim bedzie wigzac
sie z réznorodnymi wyzwaniami, wymagajgcymi zaréwno ingerencji sektora pu-
blicznego, jak i administracyjnego, a takze po czesci prywatnego.
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Szczegotowy podziat klasyfikacji réznorodnych form nieruchomosci pozwala na
ich zidentyfikowanie oraz dobranie odpowiednich dziatann w wybranych przez Skarb
Panstwa celach. Szczegdlnie waznym aspektem pracy bedg zrozumienie definicji
stowa ,,nieruchomos¢” i poznanie praw, ktdre usprawniajg jej funkcjonowanie.

Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego zasobu nieruchomosci,
w szczegdlnosci omdwienie jego sktadowych. Udzielono odpowiedzi na pytanie,
na czym polega gospodarowanie nieruchomosciami panstwowymi, czyli czym jest
panstwowy zaséb nieruchomosci, jak powinien przebiegac sposdb zarzgdzania nim
na réznych szczeblach administracyjnych, by efektywnie pracowat na rzecz interesu
panstwa i w konsekwencji jego mieszkancéw.

Zbieranie informacji, pozwalajgcych na realizacje tematu, polegato na analizie
baz danych na oficjalnych stronach rzgdowych (Gov.pl, Stat.gov.pl), a takze literatu-
ry przedmiotu, w tym artykutéw naukowych. Natomiast wiedze w kwestiach prawa
zaczerpnieto z Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, Kodeksu cywilnego, a takze od-
powiednich ustaw.

2. Zasob nieruchomosci — definicja i podziat

Wedtug internetowej Encyklopedii Zarzgdzania Skarb Panstwa jest instytucjg repre-
zentujgcg panstwo jako wtasciciela majgtku panstwowego. W Polsce zarzgdza nim
Ministerstwo Skarbu Panstwa i Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa (Druk
nr 159). Zaséb nieruchomosci to, najprosciej mowigc, ogoét nieruchomosci naleza-
cych do Skarbu Panstwa, ktére nie zostaty przez niego oddane w uzytkowanie wie-
czyste. Uzytkowanie wieczyste oznacza przyznanie okreslonej osobie mozliwosci
korzystania z gruntu nalezgcego do Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego
przez okreslony czas. W sktad zasobu wchodzg réwniez nieruchomosci, ktdre stano-
wig przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa, a wytgczone s3 z niego
grunty pokryte ptyngcymi wodami powierzchniowymi oraz z zainstalowanymi urza-
dzeniami wodnymi lub ich czesciami, nad ktérymi, zgodnie z ustawg Prawo wodne,
nadzér wiascicielski sprawujg Wody Polskie.
Wyrdznia sie trzy rodzaje nieruchomosci (Dewerenda, 2022, s. 10-11):
e gruntowe — czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wta-
snosci;
e budynkowe — budynki trwale zwigzane z gruntem, stanowigce odrebny od grun-
tu przedmiot wtasnosci;
e |lokalowe — czesci budynkdw, ktére na mocy przepisdow stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci.
W ich obrebie klasyfikuje sie nastepujgce typy nieruchomosci:
e grunty lesne,
e grunty rolne,
¢ nieruchomosci zabudowane,
e grunty pod zabudowe,
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e nieruchomosci wojskowe,

e nieruchomosci wodne,

e nieruchomosci infrastrukturalne,

e nieruchomosci chronione,

e nieruchomosci rezerwowe,

e nieruchomosci o szczegdlnym znaczeniu kulturowym i historycznym.

W zaleznosci od typu nieruchomosci zarzadzajg nimi odpowiednie instytucje
oraz organy administracji publicznej. Wiekszos¢ terendw lesnych jest zarzadzana
przez Panstwowe Gospodarstwo Led$ne Lasy Panstwowe. Nieruchomosci wodne
podlegajg pod zarzgd Wdd Polskich, a tereny rolne objete sg nadzorem Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa — KOWR. Natomiast nieruchomosciami wykorzysty-
wanymi przez Sity Zbrojne Rzeczpospolitej Polski zarzgdza Agencja Mienia Wojsko-
wego. Informacje o tym, kto zarzadza nieruchomosciami i jak to robi, opracowuje
Ministerstwo Skarbu Panstwa, a odpowiedni minister przygotowuje sprawozdanie
dziatalnosci podlegtych mu instytucji, ktére przedktada Radzie Ministréw i Sejmowi
oraz publikuje na stronie internetowej ministerstwa. Natomiast prezes Prokuratorii
Generalnej RP sktada na rece Marszatka Sejmu RP ogdlne sprawozdanie o stanie
mienia Skarbu Panstwa (Druk nr 159). Zawiera on wszystkie informacje dotyczace
majatku Skarbu Panistwa w ujeciu zbiorczym, syntetycznym i statystycznym, czyli
jego stanu prawnego, struktury i wartosci. Zgodnie z raportem przedstawionym
w grudniu 2023 roku, a prezentujgcym stan na dzier 31 grudnia 2022 roku, panstwo
polskie posiada mniej wiecej jedng trzecig wszystkich gruntéw znajdujgcych sie
w Polsce (ok. 32,09%), natomiast 58,98% z nich nalezy do osdb fizycznych. Wtasci-
cielami reszty sg osoby prawne (spotki) oraz samorzady posiadajgce kolejno 4,54%
i 4,02% pozostatych gruntéw. Szczegbétowy podziat gruntéw przedstawiono w tabeli 1.

Na poczatku 2023 roku ogdt posiadanych przez Skarb Panstwa gruntéw wynidst
10 068 510 ha. Najwieksza czes¢ tych terendw przypada na uzytki lesne i tereny
zadrzewione — ok. 73,14% wszystkich gruntow skarbu panstwa (77,14% ogdlnych
gruntéw krajowych). Drugie co do wielkosci znaczenie posiadajg uzytki rolne, kté-
rych powierzchnia wynosi 13,61% (7,34% ogdlnych gruntéw krajowych). Natomiast
tereny zabudowane i zurbanizowane stanowig 1,24% (14,42% w odniesieniu do po-
wierzchni catego kraju). Bardzo duzy odsetek, bo az 78% z tych terendéw zostato
oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze najwiekszy udziat w zasobie nierucho-
mosci posiadanych przez Skarb Pafistwa majg uzytki lesne i tereny zadrzewione.

3. Podstawy prawne gospodarowania panstwowymi
nieruchomosciami

Sprawne gospodarowanie panstwowymi nieruchomosciami wymaga stosowania
odpowiednich ustaw i wynikajacych z nich przepisdw prawnych. W Polsce kompe-
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tencje poszczegdlnych organdw okresla Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

z 21 sierpnia z 1997 roku. Jest to podstawowy akt prawny dotyczacy zarzgdzania

polskim zasobem nieruchomosci, ktéry obowigzuje od 1 stycznia 1998 roku (Dz.U.

z 2023 r., poz. 344). Ustala ona zasady m.in.:

e podziatu nieruchomosci,

e gospodarowania nieruchomosciami, ktore stanowig wtasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego,

* wyceny,

e wywiaszczania i zwrotu wywfaszczonych nieruchomosci.

Dla sprawnego i efektywnego zarzadzania nieruchomosciami dzieli sie je row-
niez z uwzglednieniem szczebli administracyjnych. Wyrdznia sie zatem zasoby:
e Skarbu Panstwa,

e wojewddzkie,
* powiatowe,
* gminne.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla nie tylko zasady dotyczace go-
spodarowania nieruchomosciami przez Skarb Panstwa, ale réwniez procedury na-
bywania, oddawania w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe czy najem oraz zbywania
nieruchomosci panstwowych (Dz.U. z 2024 r., poz. 1061 z pdzn. zm.). Starosta da-
nego powiatu wykonujgc zadania z zakresu administracji rzgdowej, w szczegdlnosci
zajmuje sie ewidencjonowaniem nieruchomosci, sporzadzeniem planu wykorzysta-
nia zasobu, zabezpieczeniem nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem
oraz reprezentuje Skarb Panstwa w kwestii gospodarowania nieruchomosciami.
Natomiast prezydenci i burmistrzowie miast oraz wéjtowie realizujg zadania nale-
z3ce do jednostek samorzadu terytorialnego.

Prawa dotyczgce zasobdw nieruchomosci zawarte sg takze w:

e Ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.

22024 ., poz. 589 z pdin. zm.),

e Ustawie o lasach (Dz.U. z 2024 r., poz. 530 z pdzn. zm.),

e Ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2024 r., poz. 1026 z pdzn.
zm.),

e Kodeksie cywilnym z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Dz.U. z 2024 r., poz. 1061

z poin. zm.),

e Ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci

(Dz.U. z 2024 r., poz. 900 z pdzn. zm.),

e Ustawie o prawie zaméwien publicznych (Dz.U. z 2023 r., poz. 1605 z pézn. zm.),
e Ustawie o gruntach rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r., poz. 82 z pézn. zm.).

Warto doda¢, ze dla gospodarowania nieruchomoscig o szczegdlnym znaczeniu
wymaga sie zastosowania odpowiedniej ustawy lub innego aktu prawnego. Dotyczy
to w szczegdlnosci wszelkiego rodzaju zabytkdéw, portdw i stoczni, nieruchomosci
gérniczych, lesnych i rolnych objetych ustawg ich chronigcg, zwigzanych z bezpie-
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czenstwem i obronnoscig czy zwigzanych z ochrong srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz.
82 z pdin. zm).

Zgodnie z przepisami prawa mieniem Skarbu Panstwa i mieniem pozostatych
jednostek terytorialnych (gmin, powiatéw) nalezy zarzadzaé zgodnie z zasadg jaw-
nosci gospodarowania nieruchomosciami publicznymi. Gwarantuje ona transpa-
rentnosc¢ dziatan poszczegdlnych organéw administracji publicznej.

4. Gospodarowanie panstwowymi nieruchomosciami

Gtéwnym celem gospodarowania panstwowym zasobem nieruchomosci, nalezg-
cym do Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, jest osigganie
zatozonych celéw finansowych i rzeczowych przy rownoczesnym zminimalizowaniu
kosztéw jego utrzymania. To rdwniez wszelkie czynnosci zabezpieczajgce nierucho-
mosci przed zniszczeniem. Ogdlnie rzecz biorac, gospodarowanie panstwowymi
nieruchomosciami polega na wielu czynnosciach prawnych i faktycznych, ktérych
efektem ma by¢ optymalne wykorzystanie zasobu, gtéwnie w celu realizacji zadan
publicznych. W rozumieniu powszechnym gospodarowanie nieruchomosciami moz-
na traktowac jako zarzadzanie i dysponowanie nimi oraz opieke i ochrone nad nimi.
W ramach zarzgdzania zasobem nieruchomosci, zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, wyrdznia sie nastepujgce czynnosci faktyczne i prawne:

a) czynnosci faktycze: ewidencja nieruchomosci, zgodnie z katastrem nieruchomosci;

e wycena posiadanych nieruchomosci;

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

e czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepniane
z zasobu wraz z windykacja naleznosci;

e wspbtpraca z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospoda-
ruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wtasciwymi jednostkami sa-
morzadu terytorialnego;

b) czynnosci prawne:

e kupno i sprzedaz, za zgodg wojewody, nieruchomosci wchodzgcych w sktad za-
sobu;

e dzierzawa, wynajem, uzyczenie lub oddanie w uzytkowanie nieruchomosci
wchodzgcych w sktad zasobu, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody; jest ona tez
wymagana w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony nie dtuz-
szy niz 3 lata strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢;

e zastepstwo prawne w postepowaniu sgdowym, w szczegdlnosci w sprawach
dotyczgcych wtasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, o zapta-
te naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu,
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dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia

witasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie;

e sktadanie wnioskéw o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu

Panstwa oraz o wpisy w ksiedze wieczyste;j.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze znaczna cze$¢ zasobu nieruchomosci stanowi, zwtasz-
cza dla powiatow i gmin, baze materialng dla realizacji ustug publicznych. Mowa
tu w szczegdlnosci o gruntach przekazywanych na drogi, o utrzymywaniu budyn-
kéw uzytecznosci publicznej jak przedszkola i szkoty czy remontach i modernizacji
budynkédw mieszkalnych. Zarzadzajacy powinni w taki sposéb wykorzystywaé po-
siadany majatek, by przynosit on wymierne korzysci finansowe poprzez np. optaty
z najmu, dzierzawy czy tez zarzadu trwatego, czy przychody ze sprzedazy nierucho-
mosci, ktore stanowig lub moga stanowié zrédto znacznych obcigzen finansowych.
Zarzadzanie zasobem nieruchomosci jednoczes$nie powinno polegac na optymaliza-
cji kosztéw utrzymania, tak by naktady finansowe nie stanowity dla budzetu duzego
obcigzenia, zwtaszcza w porédwnaniu z realng wartoscig poszczegdlnych sktadnikow
zasobu.

Racjonalne gospodarowanie zasobem nieruchomosci znajduje swoje odbicie
w systematycznym polepszaniu zycia mieszkancow poprzez poprawe infrastruktu-
ry drogowej, technicznej i spotecznej. To rdwniez wzrost atrakcyjnosci danych ob-
szarow dla potencjalnych inwestoréw, a tym samym ich aktywizacji gospodarczej.
Z perspektywy mieszkancow istotny wydaje sie réwniez rozwadj rynku nieruchomos-
ci, w tym mieszkan komunalnych, tanich mieszkan na wynajem i innych, podobnych
form zwiekszania liczby dostepnych na rynku lokali.

5. Krajowy Zaséb Nieruchomosci — instytucja zarzagdzajaca
nieruchomosciami

W 2017 roku éwczesny rzad polski podjat sie préby czesciowego rozwigzania pro-
blemdéw na rynku mieszkaniowym. Wysokie ceny nowych lokali skutecznie pozba-
wity wiele rodzin szansy na wtasne lokum. W zwigzku z tym rzgd postanowit powo-
ta¢ instytucje o nazwie Krajowy Zaséb Nieruchomosci (dalej: KZN), ktérej celem
miato by¢ zarzadzanie nieruchomosciami nalezgcymi do Skarbu Panstwa, a przezna-
czonymi gtéwnie na budownictwo mieszkaniowe (KZN, b.d.). Nadzér nad jej dziatal-
noscig sprawuje minister wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego. KZN miat zaj-
mowaé sie gospodarowaniem posiadanych przez panistwo nieruchomosci,
zwiekszeniem ich dostepnosci oraz stworzeniem warunkdow sprzyjajacych powsta-
waniu nowych mieszkan. Do jego waznych zadan naleze¢ miata rowniez realizacja
programow rzgdowych wspomagajgcych rozwdéj mieszkalnictwa. Na mocy ustawy
KZN jest bowiem upowazniony do przekazywania panstwowych gruntéw samorza-
dom lokalnym pod realizacje celdw publicznych — przede wszystkim budowe miesz-
kan.
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KZN miat wspiera¢ w dziataniu rzgdowy program rozwoju budownictwa spo-
tecznego — Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg (dalej: SIM). Inicjatywa miata od-
powiadad za realizacje potrzeb mieszkaniowych w matych i srednich gminach, czyli
realizowac budowe mieszkan na wynajem, za ktére czynsz bedzie nizszy niz w przy-
padku ofert dostepnych na rynku (SIM Mazowsze, b.d.). Mieszkania takie miaty by¢
przeznaczone przede wszystkim dla oséb nieposiadajgcych zdolnosci kredytowe;j,
ale bedacych w stanie regularnie optacac rachunki. Warunkiem otrzymania miesz-
kania jest 30% udziat w kosztach poniesionych przy budowie danego lokalu. KZN
stanowi swojego rodzaju ,bank ziemi”, z ktérego czes¢ gruntdéw moze by¢ przeka-
zywana gminom na realizacje celéw mieszkaniowych. Tym samym, przystepujgc do
spotek w ramach SIM, ma mozliwo$é przekazywania mienia w postaci nierucho-
mosci gruntowych. Zgodnie z danymi widniejgcymi na stronie rzgdowej do lipca
2024 roku powstato 37 podobnych spotek w kraju, ktérych plany obejmujg budowe
niemal 36 tys. mieszkan.

Niestety, jak pokazata praktyka, zaktadane projekty okazaty sie trudne w re-
alizacji. W ciggu 6 lat funkcjonowania SIM oddanych do uzytku zostato zaledwie
kilka inwestycji. Powody sg nastepujgce: gminom trudno jest uzyskac kredyty fi-
nansujgce budowe mieszkan, dodatkowo, kryteria uzyskania takiego mieszkania sg
dos¢ restrykcyjne, co przektada sie na stabe zainteresowanie wsrdd potencjalnych
lokatorow. Obecnie, zaréowno w KZN, jak i SIM-ach, trwajg kontrole ministerialne,
z ktérych wnioski majg by¢ podstawg do dyskusji o dalszym losie obu tych instytucji.

6. Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci

Do sprawnego funkcjonowania gospodarki nieruchomosciami w sektorze publicz-
nym i prywatnym potrzebny jest plan wykorzystania zasobu nieruchomosci, ktdry
obejmuje dtugookresowgq strategie dotyczgcy gospodarowania mieniem Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (Doganowski, b.d.). Plan ten okresla,
ktdre z nieruchomosci sg niezbedne do realizacji publicznych inwestycji i wykonania
witasnych zadan. Zawiera réwniez informacje o tych, ktére sg przeznaczone do
sprzedazy, dzierzawy badz przekazania w uzytkowanie wieczyste. Uwzglednia pro-
gnozy, ktore nieruchomosci zarzadzajgcy powinni naby¢ czy udostepnic (np. w for-
mie zawarcia umowy, czyli najmu lub uzytkowania).

Waznym elementem planu jest oszacowanie wydatkéw niezbednych do utrzy-
mania posiadanych nieruchomosci oraz opracowanie zyskéw. Zasadniczo organy
zarzgdzajgce zasobem nieruchomosci powinny dazy¢ do tego, by zyski byty wyzsze
lub przynajmniej rownowazyty koszty utrzymania.

Na podstawie planu wykorzystania zasobu mozna zmieni¢ gospodarcze znacze-
nie nieruchomosci, uwzgledniajac jej zbycie w przypadku niskiej przydatnosci badz
uciazliwosci w utrzymaniu. Mimo ze przypis z art. 23 ust 1d Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dotyczy planu wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa, mozna
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go zastosowac jako wzorzec podczas tworzenia planu dla zasobdéw powiatowych
i gminnych. Wedtug przepisu powinien on zawierac:
e ewidencje powierzchni zasobu nieruchomosci oraz nieruchomosci oddanych

w uzytkowanie wieczyste;

e prognoze:

— poziomu wydatkéw (nabywanie oraz udostepnianie nieruchomosci do zasobu),

— udostepniania zasobu,

— poziomu przychodu z tytutu optat z uzytkowania wieczystego, jak i z tytutu sta-
tego zarzadu nieruchomosci gminy,

— aktualizacji optat z tytutu opfat z uzytkowania wieczystego, jak i z tytutu statego
zarzadu nieruchomosci gminy;

e schemat zagospodarowania zasobu nieruchomosci.

Warto pamietac, ze nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste, ale wcigz
nalezgce do gminy, nie wchodzg w sktad zasobu, dlatego organ wykonawczy gminy
nie musi ich ewidencjonowad. Przez to wszelakie wptywy z optat otrzymywanych
z tego tytutu trzeba traktowac nieobligatoryjnie.

Po opracowaniu planu nalezy podda¢ go weryfikacji, powinien zosta¢ przeka-
zany do wgladu publicznego, aby mieszkarcy sami mogli wnie$¢ swoje zastrzezenia
i uwagi. W wiekszosci analizowanych przypadkéw gminy sporzadzaty takie plany
na okres trzech lat. Stanowity one dla gmin réwniez wazny element strategicznego
planu rozwoju lokalnego.

7. Studium przypadku — plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminy Jaworze

Kazda gmina przygotowuje swdj plan wykorzystania zasobu nieruchomosci. Do do-
ktadnego zestawienia powierzchni zasobu nieruchomosci bierze sie pod uwage ewi-
dencje tych nieruchomosci, ktérg sporzadza sie na podstawie ich katastru, czyli
elektronicznego oraz wielofunkcyjnego rejestru zawierajgcego szczegétowe infor-
macje, jednolite dla catego kraju, dotyczgce faktycznego stanu gruntéw.

Gmina Jaworze jest czescig powiatu bielskiego w wojewddztwie $lgskim. Nieza-
lezng jednostke terytorialng stanowi od 22 grudnia 1990 roku, kiedy to uzyskata od-
rebnos¢ od sasiadujgcej gminy Jasienica. Powierzchnia Jaworza wynosi 21,32 km?,
a gmine zamieszkuje niewiele ponad 7000 mieszkarnicéw. Gmina ma status wsi.
Z uwagi na potozenie u stép Beskidu Slaskiego jest atrakcyjnym turystycznie miej-
scem. Posiada wiele szlakow gérskich zaréwno dla pieszych, jak i rowerzystéw. Ja-
worze ma w swojej historii tradycje uzdrowiskowe.

Tworzenie gminnego zasobu nieruchomosci oraz prawidtowego nim gospodaro-
wania nalezy do podstawowych zadan tej gminy. Obecnie obowigzujacy plan zostat
uchwalony na lata 2023-2025. Zawiera informacje m.in. o zasobach terenéw posia-
danych przez gmine, prognozy dotyczgce poziomu wydatkéw i wptywow, udostep-
niania i nabywania nieruchomosci do zasobu oraz aktualnych optat (Talik, 2023).
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Z przedstawionych dokumentéw wynika, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku za-
séb nieruchomos$ci Gminy Jaworze wynosit 524 452 m?, natomiast powierzchnia
gruntéw w uzytkowaniu wieczystym wynosi 112 850 m2. Podziat gruntéw obejmuje:
— tereny pod drogami (250 802 m?),

— uzytki zielone (154 402 m?),

— grunty zajete pod lasami (68 055 m?),

— tereny budowlane uzytkowane rolniczo (18 345 m?2),
— tereny zabudowane (13 536 m?),

— tereny oddane w uzytkowanie wieczyste (11 490 m?),
— tereny pod zabudowe (5761 m?),

— tereny zajete pod parkingi (2100 m?).

Zgodnie z prognozg dotyczgcg nabywania oraz udostepniania nieruchomosci
i z planem przewiduje sie, ze grunty nalezgce do zasobéw gminy Jaworze stopniowo
bedg sie powiekszac poprzez systematycznie prowadzong regulacje stanu prawne-
go. Trudno jest jednak okresli¢ ich doktadng liczbe, poniewaz zalezy to od wysokosci
srodkéw finansowych, ktére gmina bedzie mogta przeznaczy¢ na ten cel oraz od
dtugosci trwania postepowan w sprawie uregulowania stanu prawnego danych nie-
ruchomosci. Plan zawiera réwniez szereg prac geodezyjnych majgcych na celu regu-
lacje granic dziatek oraz prowadzenia dziatan w celu nieodptatnego przejmowania
drég (na wniosek wtascicieli nieruchomosci).

Na przewidywany poziom wydatkéw gminy zwigzanych z utrzymaniem zaso-
bu sktadajg sie: umowy zlecenia, zakup materiatéw i wyposazenia, zakup energii
elektrycznej, zakup ustug remontowych, zakup ustug pozostatych, optaty za ustugi
telekomunikacyjne oraz administrowanie budynkami, wszelkie podatki, koszty po-
stepowan sgdowych, rézne optaty i sktadki oraz wydatki i zakupy inwestycyjne. Pla-
nowane kwoty wydatkow podano w tabeli 2.

Tabela 2. Poziom wydatkéw nabywania i udostepniania nieruchomosci gminy Jaworze

Zadanie Zaplanowana kwota wydatkow [z1]
Umowy zlecenia 5000,00
Koszty utrzymania 331 000,00
Zakup materiatéw i wyposazenia 17 000,00
Podatki 9500,00
Koszty postepowan sgdowych 1000,00
Wydatki inwestycyjne 1770 000,00
Zakupy inwestycyjne 30 000,00

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://jaworze.bip.info.pl/index (dostep: 28.06.2024).

W latach 2023-2025 plan przewiduje osiggniecie waloryzacji optat z tytutu
dzierzawy i najmu nieruchomosci. Zaplanowano rowniez aktualizacje optat uzyt-
kowania wieczystego, ktéra wptynie na wzrost dochodéw dla gminy. Jednak plan
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nie przewiduje oddania wiekszej liczby gruntow w uzytkowanie wieczyste. Przewi-
duje za to mozliwos¢ przedtuzenia istniejgcych juz uméw dotyczgcych takze najmu
i dzierzawy oraz ewentualne zawarcie nowych w celu zwiekszenia dochodéw dla
gminy. Zaktada sie rowniez, ze beda realizowane wnioski w celu przeksztatcenia pra-
wa o uzytkowaniu wieczystym w prawo wtasnosci.

W trakcie tworzenia planu, w dniu 31 grudnia 2022 roku, 20 z 22 obiektéw kul-
turowych, ktorych gmina jest wtascicielem, stanowi jej wtasnos$¢. Pozostate obiekty
witadane sg przez nig na podstawie umowy uzyczenia podpisanej ze starostwem
powiatowym w Bielsku-Biatej. Dane dotyczgce powierzchni obiektéw posiadanych
przez gmine przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Powierzchnia obiektéw posiadanych przez gmine

Typ oddanej nieruchomosci Powierzchnia obiektow [m?]
Powierzchnia obiektéw kulturowych 295,42
udostepnionych organizacjom pozarzagdowym
Powierzchnia nieruchomosci oddanych 10 425,00
w uzytkowanie wieczyste
Powierzchnia nieruchomosci oddanych 25 500,00
w trwaty zarzad

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://jaworze.bip.info.pl/index (dostep: 1.07.2024).

Podsumowano réwniez wptywy, jakie osiggnieto z tytutu optat trwatego zarza-
du nieruchomosciami, uzytkowania wieczystego (15 853,83 zt), optat z przeksztat-
cenia prawa uzytkowania wieczystego (1864,38 zt) oraz dochoddéw pozyskanych
z dzierzawy i najmu sktadnikéw zasobu (78 350,61 z1). Ich tgczna wartos¢ wyniosta
96 068,82 zt.

Zaplanowano takze wyptate odszkodowan dla wtascicieli, ktérych czes¢ nieru-
chomosci zostata zajeta pod budowe drdg publicznych. Postepowania bedg prowa-
dzone po otrzymaniu przez gmine decyzji, zgodnie z art. 73 ustawy z dnia 13 paz-
dziernika 1998 roku i art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosci z dnia 21 sierpnia
1997 roku (w przypadku tego artykutu wtasciciel dziatki moze ztozy¢ wniosek o wy-
danie odszkodowania). Mimo to nadal sg planowane postepowania w celu nabycia
nowych gruntéw pod budowe drég, w uzasadnionych przypadkach poprzez wykup,
ale réwniez przez ich nieodptatne przejmowanie. Oprdcz tych gruntéw gmina Jawo-
rze nie planuje zakupu nowych nieruchomosci.

Podsumowujac, panstwowy i gminny plan wykorzystania zasobu nieruchomos-
ci jest kluczowym warunkiem skutecznego gospodarowania nim. Warto wzig¢ pod
uwage, ze okresla on jedynie nadrzedne dziatania, natomiast rzeczywisty sposob,
w jaki urzedy beda nimi gospodarowaé, sg opracowywane na biezgco. Jednak bez
niego utrudnione bytoby doktadne oraz rzetelne zarzgdzanie gming i to w taki spo-
sob, aby mieszkancy czerpali z niego jak najwiecej korzysci oraz posiadali zaufanie
do wtadz.
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8. Zakonczenie

Gospodarowanie polskim zasobem nieruchomosci jest skomplikowanym oraz bar-
dzo zawitym procesem. Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego za-
sobu nieruchomosci, w szczegdlnosci przedstawienie jego klasyfikacji. Udzielono
odpowiedzi na pytanie, na czym polega gospodarowanie nieruchomosciami pan-
stwowymi, a zatem, czym jest paistwowy zasdb nieruchomosci, jak powinien prze-
biega¢ sposéb zarzadzania nim na rdznych szczeblach administracyjnych tak, by
efektywnie pracowat na rzecz interesu panstwa. Na jego poprawne funkcjonowanie
sktadajg sie nie tylko procesy prawne, ale rowniez plany doktadnie przygotowane
przez profesjonalistéw, biorgcych pod uwage doswiadczenia z poprzednich lat pra-
widtowego dziatania tego sektora. Doktadne analizy sg kluczowe dla zrozumienia
istoty funkcjonowania planu, pozwalajg rowniez wycigga¢ konstruktywne wnioski
na przysztosé..

Jedna z konkluzji jest uwzglednienie znaczenia aktéw prawnych i ustaw, bez kté-
rych gospodarowanie polskim zasobem nieruchomosci nie bytoby mozliwe. Wazne
jest, aby wiedzie¢, jak poprawnie je stosowaé, aby nie doprowadzi¢ do niepoza-
danych konsekwencji, chociazby braku ptynnosci finansowej danej jednostki, np.
odpowiedzialnej za mieszkalnictwo komunalne. W razie trudnosci nalezy dobrze
zidentyfikowad potencjalne zagrozenie, a nastepnie zminimalizowac jego impakt.

Uwaza sie, ze poprzez wtasciwe gospodarowanie zasobem panstwo jest w sta-
nie przynosi¢ korzysci zaréwno dla podmiotéw publicznych, jak i prywatnych. Jed-
nak aby gospodarowanie byto efektywne, potrzebne jest jego doskonalenie oraz
przystosowywanie do ciggtych zmian, na ktdre nie zawsze ma sie wptyw. Dlatego
powinno sie zarzgdzaé nim elastycznie, by z tatwoscig adaptowac go do réznych ce-
|6w. Gdy uda sie odpowiednim wtadzom zapanowac nad stabilnym finansowaniem
sektora zasobdéw nieruchomosci oraz wymienionymi powyzej czynnikami, pozwoli
to na maksymalizacje zyskéw i wykorzystanie réznych funkcji nieruchomosci.
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Streszczenie: Niniejszy artykut dotyczy spotdzielczego prawa wiasnosciowego do lokalu oraz prawa
odrebnej wtasnosci. Gtdwnym celem badania byta ocena tego, ktéra z form wtasnosci jest optymalna
z perspektywy indywidualnego uzytkownika oraz w kontekscie polityki mieszkaniowej. W badaniu po-
wotano sie na literature przedmiotu, akty prawne oraz wyroki sgdowe zwigzane z obydwoma typami
wtasnosci. Analiza tresci wymienionych zrédet przyczynita sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie
badawcze, ktdére dotyczyto tego, czy warto przenies¢ spotdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu na
prawo odrebnej wtasnosci. Wnioski wskazuja na rézne korzysci i ograniczenia kazdej z form wtasnosci,
przy czym spoétdzielcze prawo wiasnosciowe oferuje wiekszg elastycznosc i lepsze korzysci zwigzane
z przynaleznoscig do wspdlnoty, natomiast odrebna wtasnos¢ zapewnia petng autonomie zarzgdzania
nieruchomoscia.
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1. Wstep

W kontekscie zmieniajacych sie realidw gospodarczych oraz panujgcego kryzysu
mieszkaniowego (Latko, 2021, s. 48), warto skierowac¢ uwage na rozwazenie roz-
nych odmian prawa wtasnosci. W kontekscie mieszkalnictwa i wyzwan zwigzanych
z politykg mieszkaniowq zazwyczaj przytacza sie jedynie dwa scenariusze: wynajem
lub petng wtasnosc. Tymczasem w szerszej perspektywie pomija sie wiele aspektéw
mieszkalnictwa, ktére mogg stanowi¢ alternatywe dla dominujgcych obecnie tren-
déw na rynku nieruchomosci.
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Przedmiotem badan byty prawa majgtkowe, a ich celem poréwnanie dwdch
form wtasnosci lokali mieszkaniowych: spoétdzielczego prawa wtasnosciowego
do lokalu oraz prawa odrebnej wtasnosci. Realizacja celu wymagata ich opisania
i omodwienia procedury przeksztatcenia spoétdzielczego prawa wtasnosciowego
w prawo odrebnej wtasnosci oraz udzielenia odpowiedzi na pytanie badawcze, czy
warto przeksztatcac spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w prawo wtasno-
$ci. Badanie zatem miato pomaéc rozstrzygngaé, ktdra z tych dwéch form jest bardziej
korzystna w konkretnych sytuacjach. Uwzgledniono perspektywe indywidualnych
uzytkownikéw i szerszy kontekst polityki mieszkaniowej oraz zaspokajania spo-
tecznego zapotrzebowania na mieszkania. Badanie polegato na analizie literatury,
danych statystycznych, aktéw prawnych oraz orzecznictwa sgdowego dotyczacego
obu form wtasnosci.

2. Spotdzielcze prawo wilasnosciowe — definicja i charakterystyka

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest specyficzng odmiang ograniczone-
go prawa rzeczowego. Osoby, ktérym przystuguje takie prawo, mogg w pewnym
zakresie korzystac z rzeczy, ktére sg wtasnoscig kogos innego (Dydenko, 2006,
s. 64). Spdtdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu dotyczy wytgcznie nieruchomo-
$ci nalezacych do spoétdzielni mieszkaniowej, ktéra umozliwia swoim cztonkom ko-
rzystanie z lokaldw znajdujacych sie w obrebie rzeczonej nieruchomosci. Podmio-
tem spoétdzielczego prawa wtasnosciowego w przypadku lokalu moze by¢ osoba
fizyczna, prawna oraz, jak stanowi Kodeks cywilny, utomna osoba prawna (Stepien,
2018, s. 181). Prawo to ma charakter zbywalny, majatkowy oraz jest podzielne, dzie-
dziczne i podlega egzekucji. Stanowi ono istotny element polskiego systemu miesz-
kaniowego, taczac cechy petnej wtasnosci i przynaleznosci do wspdlnoty spétdziel-
czej. Umozliwia ono korzystanie z lokalu oraz jego zbywanie, jednoczesnie nakta-
dajac na wiasciciela obowigzki wynikajace z cztonkostwa w spétdzielni i przestrze-
gania jej regulamindw. W praktyce oznacza to, ze posiadacze tego prawa sg upraw-
nieni do uzytkowania udostepnionego im lokalu oraz mogg swobodnie nim rozpo-
rzadzac, co obejmuje prawo do:
e korzystania z lokalu w petnym zakresie,
e rozporzadzania swoim prawem (np. poprzez wynajem, sprzedaz, darowizne, itp.).
Posiadacz spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu podlega réowniez
ograniczeniom wynikajgcym z regulacji spétdzielczych. Oprdcz oczywistych obo-
wigzkow, takich jak nienaruszanie praw innych cztonkdw oraz przestrzeganie regu-
lamindéw i uchwat spétdzielni, wymagane jest takze uzyskanie zgody spétdzielni na
niektére dziatania np. wynajem lokalu. Osoby posiadajgce spétdzielcze wtasnoscio-
we prawo do lokalu ponosza réwniez wydatki zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci, takie jak czynsz, optaty eksploatacyjne oraz inne $wiadczenia na rzecz spot-
dzielni. Czynsz w przypadku tego prawa obejmuje koszty zarzadzania, utrzymania
i remontéw nieruchomosci oraz inne optaty zwigzane z dziatalnoscig spétdzielni.
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Korzystnie z udostepnionego lokalu musi by¢ zgodne z jego przeznaczeniem,
o ktérym decyduje tres¢ umowy o ustanowienie prawa do lokalu (Stepien, 2018,
s. 181). W tym kontekscie warto zaznaczy¢ réznice miedzy lokalem a lokalem miesz-
kalnym. Lokal, zgodnie z Ustawg z 24 czerwca 1944 r. o wtasnosci lokali, to wy-
dzielona trwatymi $cianami izba lub zespét izb. Kluczowe dla niniejszej pracy jest
jednak pojecie samodzielnego lokalu mieszkalnego, zdefiniowanego w art. 2 ust.
2 ustawy o wtasnosci lokali. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniem pomocniczym stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (Niewegtowski, 2022, s. 58). Podobnie jak w ogdlnej definicji lo-
kalu, ustawodawca wskazuje na wymdg samodzielnosci, czyli wydzielenie lokalu
mieszkalnego od innych w obrebie budynku lokali, jednak zaznacza tez specyficz-
ne, wyrdzniajace lokal mieszkalny przeznaczenie, czyli staty pobyt ludzi. W praktyce
oznacza to, iz lokal niedostosowany na staty pobyt ludzi, a wiec niemieszkalny, nie
moze by¢ jako taki uzytkowany ani przez wtasciciela spétdzielczego prawa do nie-
g0, ani przez ewentualnych najemcdéw. Chociaz wynajecie czesci lub catego lokalu
w celu pobierania z tego tytutu pozytkdéw z reguty nie wymaga zgody catej spot-
dzielni, jednak w chwili gdy powigzana bytaby z tym dziataniem zmiana przezna-
czenia lokalu (z lokalu uzytkowego na mieszkalny lub na odwrét), wéwczas zgoda
spotdzielni jest wymagana (Stepien, 2018, s. 181).

W polskim porzadku prawnym spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest
regulowane przez Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2024 r., poz. 558). Ustawa ta data mozliwos¢ nabycia lokali spoétdzielczych
na wtasnos¢, utrzymata przymus wspoélnosci matzenskiej, uzaleznita mozliwos¢ wy-
najecia lub oddania w odptatne uzywanie lokalu od zgody spoétdzielni. Wprowadzita
rowniez inne przepisy, ktére wzbudzajg watpliwosci i kontrowersje w literaturze
przedmiotu (Stepien, 2018, s. 181). Nowelizacja ustawy z 19 grudnia 2002 r. przy-
wrdcita mozliwos¢ ustanowienia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Istotng zmiang, jakg zawarto w tejze nowelizacji, byto wprowadzenie na miejsce
funkcjonujgcych dotagd dwdch ograniczonych praw rzeczowych (wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego oraz spotdzielczego prawa do loka-
lu uzytkowego) jednego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (Stepien,
2018, s. 181).

Nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r. powstata w odpowiedzi na wyroki Trybu-
natu Konstytucyjnego, przywrdcita zakaz ustanawiania spétdzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu, ktéry niezmiennie funkcjonuje w polskim porzgdku praw-
nym od wejscia ustawy w zycie 31 lipca 2007 r. Prawo to, wczesniej ustanawiane
przez spoétdzielnie, nadal przystuguje jednak osobom, na rzecz ktérych zostato usta-
nowione.
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3. Historia spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu

Spétdzielnie mieszkaniowe istniejg w Polsce juz od korica XIX w., jednak najinten-
sywniej rozbudowywaty sie w dwudziestoleciu miedzywojennym. Powstaty przede
wszystkim w odpowiedzi na rosngce zapotrzebowanie na mieszkania robotnicze
W preznie rozwijajacych sie osrodkach przemystowych. W 1920 r. weszta w zycie
pierwsza polska ustawa regulujgca kwestie prawne spdtdzielni mieszkaniowych.
Okreslono w niej obowigzki oraz zasady dziatania spétdzielni mieszkaniowych, ktére
W znaczacym stopniu ostaty sie w obecnym prawodawstwie. Sformutowano w niej
definicje prawng spétdzielni jako ,zrzeszenie nieorganicznej liczby oséb o zmien-
nym kapitale i sktadzie osobowym, majgce na celu poniesienie zarobku lub gospo-
darstwa cztonkow przez prowadzenie wspdlnego przedsiebiorstwa” (Dz.U. z 1920 .
nr 111, poz. 733). Wydzielono réwniez dwa modele funkcjonowania spotdzielni: lo-
katorski i wtasnosciowy, gdzie ten drugi rozwijat sie bardziej dynamicznie przez
wzglad na zrzeszanych w nich wysokich urzednikdw, kupcéw i wojskowych. Spét-
dzielnie lokatorskie, ktére miaty by¢ rozwigzaniem problemu mieszkaniowego dla
biedniejszej ludnosci robotniczej, stanowity znacznie mniejszy odsetek.

W czasach Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej budownictwo spétdzielcze rozwi-
neto sie znaczgco, cho¢ w pierwszych latach po drugiej wojnie swiatowej proces
ten torpedowaty wtadze komunistyczne. Spétdzielniom nie przystugiwato woéwczas
prawo do zarzgdzania mieszkaniami spoétdzielczymi, nie mogty zaciggac kredytéw
oraz kupowac materiatéw budowlanych po cenach hurtowych (Sobczak, 2023,
s. 151). Dopiero po 1956 r., gdy powstat Spotdzielczy Fundusz Budowlany, a polity-
ka panstwa wobec spétdzielczego prawa wtasnosci radykalnie sie zmienita, zadania
gospodarki mieszkaniowe] zostaty przeniesione w znacznej mierze na spétdzielnie
mieszkaniowe. To przede wszystkim one zaspokajaty potrzeby mieszkaniowe Po-
lakéw. Wynikato to gtéwnie z niemozliwosci samodzielnego finansowania budo-
wy blokéw mieszkalnych na tak szerokg skale przez panstwo, by zaspokoi¢ popyt.
Z przyczyn oczywistych dwczesna sytuacja polityczna nie byta przychylna prywat-
nym inwestorom. Spoétdzielnie stanowity wiec kompromisowe rozwigzanie, balan-
sujac na krawedzi wtasnosci panstwowe;j i prywatnej.

Juz w 1960 r. na terenie Polski istniato ok. 54 tys. mieszkan spoétdzielczych, za$s
w 1963 r. liczba ta przekroczyta 100 tys. Od 1967 r. spétdzielnie mieszkaniowe do-
starczaty wiecej mieszkan niz pozostali inwestorzy paristwowi, a na poczatku lat 70.
mieszkania spotdzielcze stanowity az 8% ogdlnego zasobu mieszkan (Stepien, 2018,
s. 173). Od potowy lat 70. spdtdzielnie staty sie niemal monopolistycznym inwe-
storem w budownictwo mieszkaniowe w miastach. Poza przychylnymi warunkami
prawnymi, finansowaniem inwestycji spétdzielczych i umasowieniem cztonkostwa,
przyczynito sie do tego pojawienie nowych technologii budownictwa, ktére obnizy-
ty koszty inwestycji. W latach 70. oddano do uzytkowania rekordowg liczbe miesz-
kan: w 1978 r. liczba te wyniosta 283,6 tys., z czego potowe stanowity mieszkania
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spotdzielcze (Leszczynska, 2018, s. 136). Liczby te odnotowaty spadek w latach 80.
na skutek kryzysu ekonomicznego.

Przetom polityczny w 1989 r. i nadchodzgca transformacja okazaty sie jednak
istotng przeszkoda na drodze rozwoju spdtdzielczo$ci mieszkaniowej. Wzrosty
oprocentowania kredytéw oraz wstrzymano pomoc panstwa w finansowaniu in-
westycji na rzecz prywatyzacji sektora budowlanego, rowniez spétdzielczego. Takze
w aspekcie prawnym sytuacja spétdzielni ulegta niekorzystnej zmianie: uniemoz-
liwiono ustanawianie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, budo-
we mieszkan dla cztonkdédw na zasadach innych niz non-profit itd. (Dz.U. z 2007 r.
nr 125, poz. 873). Doprowadzito to w rezultacie do niemal catkowitego wstrzymania
nowych inwestycji spotdzielczych pod koniec pierwszej dekady lat dwutysiecznych
(2006-2009).

4. Spotdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu na Swiecie

Na Swiecie istniejg rézne formy prawa wtasnosciowego, podobne do polskiego
spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu. Jego odpowiednikiem w Stanach
Zjednoczonych Ameryki jest cooperative housing, gdzie osoby fizyczne nabywajg
udziaty w spétdzielni mieszkaniowej, co daje im prawo do zamieszkania w okreslo-
nym lokalu. Amerykanskie spétdzielcze prawo wtasnosciowe do lokalu forma zblizo-
ne jest do kondominium. Cztonkowie sg wtascicielami udziatéw w catym budynku,
a nie poszczegdlnych jednostek mieszkalnych. Majg oni prawo do zamieszkiwania
w jednym z lokali na zasadzie umowy najmu o statym terminie, zwykle trwajacej
99 Iat. Istniejg takze ograniczone spoétdzielnie kapitatowe (ang. limited equity coope-
ratives), ktére sg bardziej dostepne dla gospodarstw domowych o srednich i niskich
dochodach, oferujac nizsze ceny odsprzedazy i bardziej przystepne depozyty (Ba-
igesiin., 2019, s. 66). Rozwigzanie to cieszy sie w Stanach Zjednoczonych popular-
noscig w wysoko rozwinietych miastach i osrodkach przemystowych, takich jak
Nowy Jork, gdzie kluczowym przedsiewzieciem w rozwoju tej formy wtasnosci byt
program Michell-Lama z 1955 r. W jego ramach prywatni kontrahenci budowali
mieszkania spoétdzielcze dla gospodarstw domowych o niskich i srednich docho-
dach, wykorzystujgc prywatng witasnos¢, wywtaszczong przez lokalne jurysdykcje
(Homes and Community Renewal, 2015). Wybudowano wowczas ponad 100 tys.
jednostek mieszkalnych, z czego obecnie, po wygasnieciu okresu ochronnego w la-
tach 90., istnieje 45 tys. (Baiges i in., 2019, s. 68).

Brytyjski model spdtdzielni wyrdznia sie wsrdd innych tym, ze zarzadzane
w ramach niego nieruchomosci czesto sg wtasnoscig sektora publicznego lub orga-
nizacji mieszkaniowych (Baiges i in., 2019, s. 97). System brytyjski obejmuje rowniez
unikalne mechanizmy, takie jak funkcjonujgce od lat 90. prawo do zarzadzania (ang.
right to manage), umozliwiajgce lokatorom oraz pozarzgdowym spétdzielniom
mieszkaniowym zarzadzanie lokalami, ktore sg wtasnoscig publiczng (Baiges i in.,
2019, s. 18) oraz wprowadzone w 2016 r. prawo do budowania (ang. right to build),
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ktdre zezwala indywidualnym osobom i grupom budowanie wtasnych domow przy
wsparciu ze strony samorzaddéw lokalnych (Baiges i in., 2019, s. 21).

W Niemczech dziatalnos$¢ spotdzielni mieszkaniowych regulowana jest przez
federalne prawo spétdzielcze (niem. Genossenschaftsgesetz). Prawo to ustanawia
bardzo demokratyczne zasady funkcjonowania, gdzie niezaleznie od liczby posia-
danych udziatéw kazdemu cztonkowi przypada jeden gtos (Baiges i in., 2019, s. 39).
W 2007 r. spotdzielnie mieszkaniowe stanowity ok. 10% wszystkich jednostek wy-
najmu w Niemczech (Crome, 2007, s. 211), cho¢ odsetek ten jest wyzszy w duzych
miastach na wschodzie kraju.

W Szwajcarii z kolei, w zestawieniu ze standardami europejskimi, odsetek miesz-
kan prywatnych jest niski. Jedynie 38% mieszkanicéw posiada nieograniczone pra-
wo witasnos$ciowe do domu lub mieszkania, zas 3% nalezy do spétdzielni. Pierwsze
spotdzielnie mieszkaniowe w tym panstwie powstawaty w latach 1860-1910 jako
wynik procesu industrializacji, skupionej w miastach, tj. Zurych czy Berno (Baiges
iin., 2019, s. 105-106).

Ciekawym przypadkiem do rozpatrzenia jest Austria, gdzie spotdzielnie, o bar-
dzo specyficznej strukturze funkcjonowania, stanowig istotng cze$é krajowej poli-
tyki mieszkaniowej. W Tyrolu istnieje obowigzek rezerwowania ziemi lub mieszkan
dla spoétdzielni w nowych planach i projektach budowlanych. Spétdzielnie miesz-
kaniowe w Austrii sg czescig sektora mieszkalnego o charakterze ograniczonego
zysku (ang. limited-profit), a wiec stuzgcemu publicznemu dobru. Oprécz ok. 100
spotdzielni mieszkaniowych (dane z 2019 r.) w sktad tego sektora wchodzi 90 spotek
kapitatowych, ktére w sumie zapewniajg ok. 15-18 tys. mieszkan rocznie (Baiges
iin., 2019, s. 46). Mieszkania te formalnie nalezg do cztonkéw spétdzielni, ktérzy za-
miast czynszéw ponoszg optaty uzytkowe. Zarzadzane sg w sposdb przypominajgcy
zarzgdzanie przedsiebiorstwem mieszkaniowym, jednak nadal powszechnie okresla
sie je jako spotdzielnie. Umowy najmu sg bezterminowe i mogg by¢ przekazywane
w ramach rodziny. Stowarzyszenia mieszkaniowe o ograniczonym zysku korzystajg
réwniez z nizszych podatkéw od obrotéw (10% zamiast 20%) i s3 zwolnione z nie-
ograniczonego podatku dochodowego od o0séb prawnych (25%) (Baiges i in., 2019,
s. 46).

5. Odrebne prawo wtasnosci lokalu

Odrebna wtasnos$¢ lokalu to prawo wtfasnosci dotyczace samodzielnego lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego wyodrebnionego z nieruchomosci wspélnej. Zgodnie
z trescig art. 2 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali (dalej: u.w.l.) przedmiotem odrebnej
wiasnosci moze by¢ wytacznie lokal, ktory stanowi odrebny od gruntu i budynku
przedmiot wtasnosci, ale réwnoczesnie nie istnieje on samodzielnie. Wynika to
z faktu, iz prawo odrebnej wtasnosci jest zwigzane z prawem do wspodtposiadania
czesci budynku i gruntu pod nim sie znajdujacego oraz réznego rodzaju ruchomosci
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wspadlnych (takich, ktére nie stuzg wytgcznie uzytkowi wtasciciela lokalu). Nie jest
mozliwe ustanowienie odrebnej wtasnosci innych czesci budynku niz lokal; czesci
wiekszych (np. catych pieter) lub czesci mniejszych (np. poszczegdlne izby w lokalu).
Przedmiotem tego prawa moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i lokal o przezna-
czeniu innym niz staty pobyt ludzi w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,
a wiec lokal uzytkowy: biuro, sklep czy magazyn (art. 1 u.w.l.).

Odrebna wtasnos¢ lokalu rézni sie od wtasnosci budynku i wtasnosci gruntu oraz
innych przewidzianych wobec niego praw rzeczowych jak uzytkowanie wieczyste.
Stanowi ona wyjatek od zasady superficies solo cedit, znaczacej, ze ,wtasnos¢ nieru-
chomosci rozcigga sie na rzecz ruchomg, ktdra zostata potgczona z nieruchomoscia
w taki sposdb, ze stata sie jej czescig wktadowga” (art. 191 Kodeksu cywilnego). Sa-
modzielnos¢ lokalu musi zostac stwierdzona przez staroste w formie odpowiednio
wydanego zaswiadczenia (art. 2 ust. 3 u.w.l.) lub na skutek orzecznictwa sgdéw po-
wszechnych, gdy stwierdzenie samodzielnosci stanowi kwestie rozwazang w spra-
wach cywilnych. W skfad lokalu moga wchodzié pomieszczenia pomocnicze, takie
jak przedpokdj czy tazienka, oraz pomieszczenia przynalezne, np. piwnica, strych,
ktdre mogg znajdowac sie poza budynkiem, ale w granicach nieruchomosci grun-
towej, na ktdrej stoi budynek (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Pomieszczenia te stanowig czes¢
sktadowq lokalu i nie mogg by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci ani innych praw
rzeczowych (art. 47 ust. 1 Kodeksu cywilnego).

Prawo wtasnosci stanowi najbardziej powszechng forme korzystania z rzeczy.
Wtasnos¢ lokali jest szczegblng forma tego prawa. Charakteryzuje sie przymusowsy,
niepodzielng i niepodlegajgcy zniesieniu wspdtwtasnoscig w czesciach gruntu oraz
tych czesci budynkdw i urzadzen, ktére nie sg przeznaczone do wytgcznego uzytku
wiascicieli (Kisilowska, 2011, s. 406). Przyktady takich czesci to dach, fundament,
klatka schodowa, pralnia, suszarnia, instalacje elektryczne, wodociggowe, grzew-
cze, klimatyzacyjne, winda. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu wymaga wpisu
do ksiegi wieczystej, ktdry ma charakter konstytutywny, czyli niezbedny do powsta-
nia prawa wtasnosci (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Z art. 2 ust. 4 wynika, ze wspétwtasnoscig
objete bedg wszelkie pomieszczenia, ktdre nie zostaty wigczone w sktad lokalu jako
jego czesci sktadowe, takie jak strychy, piwnice, garaze. Wtasciciel lokalu ma pra-
wo do korzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem (art. 12
ust. 1) oraz posiada prawo do pobierania z niej pozytkéw iinnych przychoddw (art. 12
ust. 2). Rdbwnoczesnie ponosi ciezary i wydatki zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci wspdlnej w formie zaliczek na pokrycie koszty zarzadu (art. 15 ust. 1) oraz zo-
bowigzany jest wspdtdziata¢ w ochronie wspdlnego dobra (art. 13 ust. 1). Jesli umo-
wa o budowie lokalu nie stanowi inaczej, udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej (wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi) do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen
przynaleznych (Kisilowska, 2011, s. 406).

Cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych mogga uzyskaé petne prawo wtasnosci
do swoich lokali w wyniku przeksztatcenia wtasnosciowego spétdzielczego prawa
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do lokalu w prawo wtasnosciowe na podstawie umowy. Proces ten w Polsce regu-
lujg przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz w Kodeksu cywilnego
i przedstawione zostang w kolejnej czesci pracy.

6. Przeksztatcenie wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
w prawo wiasnosciowe

Proces przeksztatcenia spoétdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu we wta-
snos¢ odrebng zawarty zostat w art. 17'* ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W swietle tego przepisu proces rozpoczyna sie od ztozenia przez cztonka spétdzielni
whniosku do zarzadu spdtdzielni o przeniesienie wtasnosci lokalu. Wniosek ten ze
wzgledéw dowodowych powinien by¢ ztozony w formie pisemnej. Wnioskodawca
musi zobowigzac sie wowczas do pokrycia zadtuzenia zwigzanego z lokalem, kosz-
tow zawarcia aktu notarialnego oraz kosztéw zatozenia ksiegi wieczystej i ztozenia
do niej odpowiedniego wpisu. Spétdzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana zawrzec
umowe w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, z wyjatkiem sytuacji, gdy
nieruchomos¢ nie ma uregulowanego statusu prawnego zgodnie z art. 113 ust. 6
ustawy z 21 sierpnia 1997 r., lub gdy spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub
uzytkowanie wieczyste gruntu, na ktérym budynek zostat wybudowany.

Cztonek spétdzielni musi sptaci¢ wszelkie zobowigzania finansowe zwigzane
z lokalem, takie jak wktad budowlany oraz ewentualne zadtuzenie kredytowe spoét-
dzielni. Niezbedne jest rowniez uregulowanie wszystkich biezgcych optat zwigza-
nych z eksploatacjg lokalu. Po spetnieniu powyzszych warunkéw, spétdzielnia za-
wiera z cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu. Umowe te zawiera sie
w formie aktu notarialnego, co wigze sie z dodatkowymi kosztami oraz optatami
sgdowymi za wpis do ksiegi wieczystej. Ostatnim etapem jest rejestracja nowego
prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej. Proces ten konczy przeksztatcenie i pozwala
na petne korzystanie z prawa wtasnosci do lokalu (Kisilowska, 2011, s. 406).

Artykut 17 stanowi co prawda o ,przeniesieniu wtasnosci lokalu”, a nie o usta-
nowieniu jej, cho¢ w chwili zawierania umowy, gdy lokal jest nadal przedmiotem
prawa spoétdzielczego, wiasnos¢ de iure (z fac. ,,zgodnie z prawem”) nie istnieje.
Nalezy zatozy¢ wiec, ze ustanowienie nastepuje rownolegle z przeniesieniem (Pie-
trzykowski, 2022, s. 28), co potwierdza orzecznictwo Sgdu Najwyzszego (Wyrok SN
202.07.2009 r. V CSK 15/09). Art. 39 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej:
u.s.m.) reguluje przeniesienie wtasnosci lokalu przez spétdzielnie na rzecz najemcy
lokalu uzytkowego. Kolejne przepisy u.s.m. odnoszg sie juz wytgcznie do ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu, przeniesienia tej wtasnosci lub obu tych czynnosci
jednoczesnie.

Nalezy jednak pamietac, ze przeksztatcenie spétdzielczego prawa wtasnoscio-
wego na petne prawo wtasnosci wigze sie z pewnymi kosztami i obowigzkami, taki-
mi jak koszty notarialne, optaty sgdowe za wpis do ksiegi wieczystej oraz potencjal-
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ne zadtuzenie zwigzane z lokalem. Dodatkowo istnieje koniecznos¢ uregulowania
wszelkich zobowigzan finansowych wobec spétdzielni, co moze stanowi¢ wyzwanie
dla niektérych cztonkow.

7. Whnioski z analizy i podsumowanie

Przeksztatcenie spétdzielczego prawa wtasnosciowego na prawo odrebnej wtasno-
$ci niesie za sobg liczne korzysci, np. zwieksza swobode dysponowania lokalem,
obniza koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz uproszcza procesy takie jak zmia-
ne przeznaczenia uzytkowania poprzez zmiane lokalu uzytkowego na mieszkalny
lub na odwrdt. Proces przeksztatcenia wigze sie jednak z dodatkowymi kosztami
administracyjnymi i prawnymi, ktére — zwazywszy na niewielkie zmiany w zakresie
przystugujacych jednostce praw do dysponowania lokalem — mogg okazaé sie nie-
proporcjonalne wobec korzysci.

W szerszej perspektywie warto rozpatrzy¢ tez spdtdzielnie mieszkaniowe
w kontekscie ich aktywnosci inwestycyjnej. Spétdzielnie mieszkaniowe w XXI w.
przeszty przeobrazenie w zakresie swojej dziatalnosci, czeSciowo w wyniku zmian
przepisdw regulujgcych ich funkcjonowanie, a czesciowo z powodu zmiany ocze-
kiwan spotecznych dotyczacych miejsca zamieszkania. Skupiajg sie one gtdwnie na
zarzadzaniu nieruchomosciami, co jest zwigzane z tym, ze jej cztonkowie zamiesz-
kujg administrowane przez nig osiedla i decydujg o wyborze organéw statutowych.
W ich interesie jest dbanie o aktualnie istniejgcg infrastrukture i jej rozwdj, a nieko-
niecznie inwestowanie w budowe nowych budynkéw wielorodzinnych, obarczong
sporym ryzykiem.

Pytanie badawcze brzmiato, czy warto przenie$é spotdzielcze prawo witasnos-
ciowe do lokalu na prawo odrebnej wtasnosci? Celem badan byta ocena korzysci
i ryzyka zwigzanego z przeksztatceniem prawa wtasnosci oraz wnikliwsze spojrzenie
na mozliwg przysztosé spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce i na swiecie. Metody
badawcze obejmowaty analize literatury, studium przypadku oraz analize danych
statystycznych.

Wyniki badan dowodzg, ze warto rozwazyé przeksztatcenie prawa wtasnosci,
cho¢ wymaga to dokfadnej analizy indywidualnych okolicznosci kazdego przypad-
ku. Przejscie ze spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu na prawo odrebnej
wtasnosci niesie ze sobg istotne korzysci wiekszej swobody dysponowania loka-
lem, co moze przewazy¢ nad potencjalnymi kosztami przeksztatcenia. Przysztosc¢
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce bedzie zalezeé od ich zdolnosci do adapta-
cji do nowych warunkéw rynkowych oraz ewolucji modelu spétdzielczego. Réz-
norodne formy spoétdzielcze nadal odgrywajg na $wiecie istotng role, co sugeru-
je, ze spoétdzielczos¢ mieszkaniowa moze mieé przysztosé réowniez w Polsce pod
warunkiem wprowadzenia odpowiednich reform i innowacji.
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Co-operative Proprietary Rights to Premises vs. Separate Ownership Rights —
Analysis, Comparison, and Evaluation

Abstract: This work concerns cooperative ownership rights to premises and the right of separate
ownership. The main aim of the study was to assess which form of ownership is optimal from the
perspective of an individual user and in the context of housing policy. The work is based on literature
on the subject, legal acts, and court judgments related to both types of ownership. Analysis of the
content of these sources contributed to answering the research question. The research question
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addressed whether it is worth converting co-operative ownership rights to a property into the right
of separate ownership. The conclusions indicate various benefits and limitations of each form of
ownership, with co-operative ownership rights offering greater flexibility and benefits related to
community belonging, while separate ownership provides full autonomy in property management.

Keywords: co-operative proprietary rights, separate ownership, housing co-operative, housing policy



Radostaw Ochrem Kontrola kosztow budowy

e-mail: 178046@student.ue.wroc.pl drogi ekspresowej
ORCID: 0000-0002-9610-0393

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

DOI: 10.15611/2024.11.5.08
JEL Classification: M41

© Radostaw Ochrem

Praca opublikowana na licencji Creative Commons Uznanie autorstwa-Na tych samych warunkach 4.0
Miedzynarodowe (CC BY-SA 4.0). Skrocona tresé licencji na https://creativecommons.org/licenses/by-
sa/4.0/deed.pl

Cytuj jako: Ochrem, R. (2024). Kontrola kosztéw budowy drogi ekspresowej. W: A. takomiak (red.),
Gospodarka nieruchomosciami (s. 95-107). Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu.
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siebiorstwie budowlanym, ktére podjeto sie realizacji trwajacego pie¢ lat, dtugoterminowego projektu
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pytania: w ktérych kategoriach kosztow budowy moga wystgpi¢ ewentualne odchylenia od zaplano-
wanych i jakie mogg by¢ tego przyczyny? Nie wszystkie zmiany kosztéw wykonawca byt w stanie prze-
widzieé, a wynikaty one z ciggu zdarzen, do ktérych przyczynity sie pandemia COVID-19 i wojna na
Ukrainie. Systematyczna i szybka kontrola pomogta w identyfikacji pojawiajgcych sie niekorzystnych
odchylen kosztéw, co umozliwito wykonanie dziatan korygujgcych.

Stowa kluczowe: koszty, kontrola kosztéw, koszty posrednie i bezposrednie

1. Wstep

Jedna z istotnych funkcji zarzadzania jest kontrola wewnetrzna przedsiebiorstwa,
ktéra powinna obejmowad wszystkie dziatania i procedury oraz by¢ prowadzona
zgodnie z ustalonymi wczesniej standardami. Kontrola umozliwia kadrze zarzadzajg-
cej ocene biezacej sytuacji przedsiebiorstwa pod wzgledem realizacji zatozonych
celéw, zgodnosci z harmonogramem i budzetem. Dotyczy ona wielu obszardw,
przede wszystkim realizacji postepu prac, monitorowania kosztdw poprzez analize
odchylen, ptatnosci i faktur, a takze ustalenie przyczyn opdznien. Dodatkowo obej-
muje weryfikacje dokumentacji projektowej i kontraktowej, odpowiedniego wyko-
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rzystania materiatow i sprzetu, jakosci i terminowosci dostaw. Ponadto jej zada-
niem jest takze rozpoznanie zagrozen zwigzanych z realizacjg prac, zgodnosci
z przepisami budowlanymi dotyczgacymi bezpieczenstwa, higieny pracy oraz ochro-
ny $rodowiska itp.

Omawiane w artykule przedsiewziecie budowlane dotyczy budowy drogi eks-
presowej. Wykonawcy byto przedsiebiorstwo dziatajgce na zlecenie Generalnej
Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad. Odpowiadato ono za kompleksowgq realiza-
cje projektu od etapu planowania do zakonczenia prac, w tym za przygotowanie
projektu budowlanego i wykonawczego, sporzadzenie kosztorysu, opracowanie
harmonogramu prac budowlanych, wybér i nadzér nad podwykonawcami realizu-
jacymi rézne etapy projektu, koordynacje harmonogramu z dostawcami surowcéw
i specjalistycznego sprzetu oraz za zarzadzanie budzetem projektu i kontrole kosz-
tow. Powstata w wyniku realizacji projektu droga ekspresowa jest jednojezdniowa
z dwoma przeciwlegtymi pasami ruchu. Obejmuje rowniez ronda, mosty, wiadukty,
ekrany akustyczne, separatory i przejscia dla zwierzagt. Umowe na jej wykonanie
podpisano w maju 2019 r., a zakoriczenie budowy i oddanie drogi do uzytku nastg-
pito w kwietniu 2023 r.

Celem artykutu byto ukazanie znaczenia kontroli kosztéw w duzym przedsie-
biorstwie budowlanym, realizujgcym projekt budowy drogi ekspresowej. Badanie
miato pomdc odpowiedzieé na pytania: w jakich kategoriach kosztéw budowy moga
wystgpi¢ ewentualne odchylenia od zaplanowanych oraz jakie mogg by¢ ich przy-
czyny? Kolejne postawione pytania brzmiaty: jakie ryzyka finansowe najczesciej wy-
stepujg podczas realizacji projektu budowy drogi ekspresowej; jak czesto powinny
by¢ przeprowadzane kontrole kosztéw, aby zarzgdzanie nimi byto efektywne; jakie
sg gtdwne Zrddta nieplanowanych wydatkéw podczas realizacji budowy drogi?

Aby osiggna¢ wyznaczony cel badawczy omoéwiono kwestie dotyczace kontroli
(jako istotnej funkcji zarzadzania), takze obejmujgcej koszty. Nastepnie przeanali-
zowano realizacje budowy drogi pod wzgledem korzystnych i niekorzystnych od-
chylen kosztéw. Procedura badawcza obejmowata analize wybranych dokumentow
kosztow przedsiebiorstwa oraz wywiad bezposredni z kierownikiem projektu. Do-
kumentem poddanym weryfikacji byt budzet projektu. Aby dobrze zrozumie¢ pod-
jety temat, zrobiono rozeznanie kategorii kosztéw, poréwnywano koszty rzeczy-
wiste uzyskane na zakonczenie projektu budowlanego (pierwszy kwartat 2023 r.)
z kosztami planowanymi (pierwszy kwartat 2021 r.), zidentyfikowano odchylenia od
planowanych kosztow oraz analizowano ich przyczyny.

2. Zarzadzanie przedsiebiorstwem budowlanym

Zarzadzanie duzym przedsiebiorstwem budowlanym wigze sie z konkretnymi pro-
blemami. Takie przedsiebiorstwo realizuje roboty jako generalny wykonawca, a po-
nadto zatrudnia wykonawcéw i podwykonawcéw, ktdrymi sg pracownicy budowla-
ni o réznorodnych specjalnosciach, np.: operatorzy dzwigdéw i koparek, monterzy
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konstrukcji zelbetonowych, spawacze, monterzy instalacji elektrycznych, specjalisci
budowy drdég i mostéw. Takie przedsiebiorstwo posiada dziat ksiegowosci, kadr oraz
prawny.

Jezeli podejmuje sie ono wykonania zlecenia w formule ,zaprojektuj i buduj”,
to, aby unikng¢ ewentualnych sporéw, konieczne jest zapisanie w umowie wszyst-
kich wymagan zamawiajgcego z uwzglednieniem szczegétéw. Wynika to z faktu, ze
dokumentacja przetargowa opracowywana jest na podstawie wstepnego projek-
tu. Dopiero wybrany w przetargu wykonawca tworzy wtasciwy projekt budowlany,
wedtug ktérego realizuje budowe. Przedsiebiorstwa powinny posiadaé wewnetrzne
procedury zarzadzania i schematy organizacji pracy z podziatem odpowiedzialnosci.
Wazne jest, zeby kadra zarzgdzajgca miata odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci
w koordynowaniu prac i rozwigzywaniu nagtych probleméw.

Kierowanie duzym przedsiebiorstwem budowlanym obejmuje zarzadzanie,
m.in. zasobami ludzkimi, dostawcami i podwykonawcami, kosztami, projektami,
ryzykiem, zgodnoscig regulacyjng, roszczeniami, technologig i innowacjami, bhp,
ochrong $Srodowiska i zrGwnowazonym rozwojem (Pellicer i in., 2009).

Zarzgdzanie projektem budowlanym jest procesem ztozonym. Obejmuje rézne
obszary i polega na ich skutecznej integracji. Wymaga bardzo dobrej organizacji,
wspotpracy kierownikéw, wykonawcy z inwestorem i projektantem, a takze umie-
jetnego rozdzielenia prac i rozwigzywania problemdéw. Wymaga ponadto odpowie-
dzialnosci i wysokich kompetencji pracownikdéw réznych branz. Podtrzymanie sku-
tecznosci zarzadzania jest realizowane poprzez kontrole, ktéra jest jedng z funkcji
zarzadzania.

3. Kontrola istotng funkcjg zarzadzania przedsiebiorstwem

Na kontrole w przedsiebiorstwie sktadajg sie cztery etapy:
e ustalenie norm,

e mierzenie wynikéw,

e pordéwnanie wynikdw z normami,

e ocena wynikéw dziatania.

Pierwszy z nich dotyczy standardéw, ktére powinny wynikaé z celéw przedsie-
biorstwa i by¢ wyrazone w formie mozliwej do zmierzenia. Nastepnym krokiem
kontrolnym jest mierzenie wynikdw. W wiekszosci przedsiebiorstw pomiary wy-
konuje sie systematycznie z zachowaniem wtasciwych wskaznikéw. Poréwnywanie
wynikéw z ustalonymi normami to trzeci krok kontrolny. Powinien by¢ przeprowa-
dzany tak czesto, jak to jest konieczne. Czynno$¢é ta umozliwia ustalenie odchylen
od oczekiwanych standardéw oraz ich identyfikacje, dzieki czemu mozna przejs¢ do
czwartego etapu kontroli, czyli do oceny. Pozwala ona okresli¢ wydajnos¢ i skutecz-
nos$¢ wykonywanych prac w przedsiebiorstwie, jak rowniez podjecie odpowiednich
dziatan.
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Kontrola umozliwia kadrze zarzadzajgcej ocene aktualnej sytuacji przedsiebior-
stwa w stosunku do jej zatozonych celéw. Przeprowadzana jest w okreslonym czasie
poprzez wykorzystanie réznorodnych parametréow. R.W. Griffin (1996) uwaza, ze
w zarzgdzaniu wazne jest efektywne i skuteczne koordynowanie réznych zasobdw,
takich jak zasoby ludzkie, finansowe, rzeczowe i informacyjne. Jednak to kontrola fi-
nansow jest najistotniejsza w zarzgdzaniu operacyjnym przedsiebiorstwa, poniewaz
stan jego finansow zalezy od poprawnosci funkcjonowania pozostatych zasobow.

Kontrola zasobdw rzeczowych obejmuje:

e zarzadzanie zapasami (przez planowanie ich dostepnosci oraz wykorzystanie
w sposéb skuteczny i ekonomiczny);

e kontrole jakosci (czyli wykonanie ustugi zgodnie z ustalonymi standardami
jakosci);

e kontrole sprzetu (obejmuje regularne sprawdzanie jego sprawnosci i bezpiecz-
nego uzytkowania, przeprowadzanie konserwacji i przeglagdow technicznych).
Kontrola zasobdw ludzkich obejmuje réwniez proces rekrutacji i obsadzenie

stanowisk pracy osobami z odpowiednig wiedzg i umiejetno$ciami, zapewnienie
wiasciwych szkolen, ocene osiggnieé w pracy i ustalenie adekwatnego poziomu wy-
nagrodzenia. Zarzgdzanie zasobami informacyjnymi to prognozowanie w zakresie
sprzedazy i dziatan marketingowych, analiza Srodowiska biznesowego, dziatania do-
tyczace relacji miedzy przedsiebiorstwem a jego inwestorem, pracownikami, klien-
tami, a takze planowanie terminéw okreslonych etapdéw dziatan oraz przewidywa-
nie aspektéw ekonomicznych.

Kontrola finansowa ma na celu zapewnienie wystarczajgcych srodkéw pieniez-
nych do regulowania zobowigzan, unikajgc jednoczesnie ich nadmiernego groma-
dzenia. Kontrola finansowa wptywa na wydajne zarzadzanie wszystkimi zasobami
przedsiebiorstwa. Bada oddziatywanie zasobdw rzeczowych, ludzkich i informacyj-
nych na stan finansowy przedsiebiorstwa. Dotyczy zatem nadzorowania kosztéw
zwigzanych z zasobami rzeczowymi, np. nieruchomosciami, maszynami, pojazdami,
materiatami i surowcami. W odniesieniu do zasobdéw ludzkich, kontrola finansowa
koncentruje sie na regulowaniu wydatkow zwigzanych z zatrudnieniem i ze szkole-
niami. Natomiast w przypadku zasobéw informacyjnych polega na analizie wydat-
kow na marketing (Griffin, 1996, s. 586-587).

Prawidtowe oszacowanie kosztu inwestycji budowlanej wymaga doktadnego
analizowania i uwzglednienia wielu czynnikdw. Nieprawidtowosci w tym zakresie
beda prowadzity do réznic miedzy kosztami szacunkowymi a rzeczywistymi, co
w konsekwencji moze przyczynié sie do przekroczenia ustalonego budzetu i skut-
kowaé opdznieniem prac oraz sporami prawnymi inwestorow. Wiele réznych pod-
miotow zaangazowanych w budowe musi ze sobg wspdtpracowaé, istnieje wiec ko-
niecznos¢ skorelowania réznych prac w odpowiednim czasie. Nie jest tez mozliwe,
by udato sie przewidzie¢ wszystkie problemy technologiczne (jak awarie maszyn,
koniecznos$¢ uzycia drozszego sprzetu). Nalezy zatem zagwarantowaé odpowiednie
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zarzadzanie logistyczne w zakresie dostaw, magazynowania materiatéw oraz orga-
nizacji pracy wyspecjalizowanych zespotéw.

Kontrola kosztow w przedsiebiorstwie budowlanym rozpoczyna sie juz na eta-
pie planowania i dotyczy szacowania wydatkdw oraz nadzoru nad nimi. Wyko-
nawca, aby prawidtowo okresli¢ koszt inwestycji, powinien uzyska¢ od inwestora
jak najwiecej informacji o projekcie budowlanym (szczegdty konstrukcji, instalacji,
materiatdw budowlanych), przedmiarze robét, warunkach technicznych (standar-
dy i wymagania) dotyczgcych wykonania i odbioru robét, a takze o wszelkich nie-
zbednych zezwoleniach i pozwoleniach budowlanych, dokumentacji geodezyjnej,
harmonogramie termindw rozpoczecia i zakonczenia poszczegdlnych faz budowy.
Wykonawca powinien gromadzi¢ dane w wersji elektronicznej (dokumenty projek-
towe, arkusze kalkulacyjne, kosztorysy, budzety, faktury, zlecenia ptatnosci, rapor-
ty finansowe) oraz rejestrowac wszelkie kontakty (umowy i zmiany w umowach,
harmonogramy dostaw, korespondencje mailowg, rozmowy telefoniczne). Takie
drobiazgowe dziatanie umozliwia wspdtpracownikom dostep do tych danych oraz
biezgcg weryfikacje dokumentéw. Gromadzenie informacji i tworzenie bazy danych
dotyczacych kalkulacji kosztorysowych stanowi warto$ciowe zrédto wiedzy, ktére
utatwia realizacje innych umow oraz formutowanie kolejnych propozycji kontrakto-
wych. Proces kontroli kosztéw na etapie planowania pozwala doktadnie oszacowad
wydatki, kontrolowac je, identyfikowac¢ dodatkowe koszty, przeprowadza¢ ocene
ryzyka, a dzieki temu lepiej zarzadzac budzetem projektu. Kontrole przeprowadza-
ne w trakcie prowadzenia inwestycji budowlanej czesto skutkujg potrzebg wpro-
wadzenia modyfikacji i aktualizacji pierwotnego planu (Grzyl i Kristowski, 2013,
s. 1659-1664).

Monitorowanie i zarzadzanie kosztami w branzy budowlanej to prawdziwe wy-
zwanie, poniewaz projekty budowlane przewaznie sg ztozone, wieloetapowe, wy-
magajg wiec precyzyjnego planowania i $cistej kontroli.

4. Rodzaje kosztow prowadzonej dziatalnosci

Koszty w systemie ewidencyjnym sg odpowiednio grupowane. Uwzglednione w ra-
chunku zyskéw i strat obejmujg koszty dziatalnosci operacyjnej oraz finansowej. Na-
tomiast prezentowane w bilansie dotyczg np. kosztéw budowy srodkéw trwatych.
Koszty dziatalnosci finansowej uwzgledniajg te, ktdre sg pokrywane przez przedsie-
biorstwo w zwigzku z gospodarka inwestycjami, odsetkami od kredytow i optatami
bankowymi. Koszty dziatalnosci operacyjnej dzieli sie na koszty podstawowe i pozo-
state operacyjne. Koszty podstawowe dotyczg produkcji i sprzedazy wyrobdw,
Swiadczenia ustug, nabywania i zbywania materiatéw oraz zarzadzania jednostka
gospodarczg. Mogg by¢ roztozone na sktadniki nazywane rodzajem kosztéw.
Uwzgledniajg one: amortyzacje, zuzycie materiatéw i energii, ustugi obce (wynagro-
dzenia dla firm zewnetrznych, za doradztwo prawne czy swiadczenie ustug informa-
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tycznych), podatki i optaty, wynagrodzenia, ubezpieczenia spoteczne i inne Swiad-
czenia oraz pozostate koszty rodzajowe. Natomiast pozostate koszty operacyjne
wigzg sie z dziatalnoscig gospodarcza, ktéra ma za zadanie spetnianie innych obo-
wigzkdéw niz gtéwne zadania gospodarcze przedsiebiorstwa (Nowak, 2018, s. 61-65).

W obrebie kosztéw operacyjnych mozna wyrdzni¢ rowniez koszty state i zmien-
ne. Obie kategorie sg wazne, aby dziatalnos¢ przedsiebiorstwa byta rentowna. Kosz-
ty state nie sg zalezne od ilosci produkcji czy sprzedazy. Sg to koszty, np. wynajmu
i dzierzawy, wynagrodzenia niektérych pracownikéw, za media, ubezpieczenia, li-
cencje na prowadzenie dziatalnosci. Koszty zmienne to koszty, ktdre zmieniajg sie
wraz ze zmiang poziomu produkcji lub sprzedazy. Nalezg do nich: surowce, roboci-
zna na akord, materiaty produkcyjne, prowizje, koszty dostawy, opakowanie mate-
riatdw eksploatacyjnych i optat za karty kredytowe.

Prowadzac dziatalnos¢ gospodarczg, nalezy liczy¢ sie z mozliwoscig pojawie-
nia sie nieprzewidzianych wydatkéw jako efektu wystgpienia nagtych zdarzen lo-
sowych. Mogg one zaburzy¢ realizacje nawet doktadnie zaplanowanego projektu.
W procesie budowlanym mogg by¢ one zwigzane z warunkami terenowymi (np.
odkrycie niestabilnej gleby lub ukrytych formacji skalnych), z pojawieniem sie nie-
przewidzianych zjawisk pogodowych powodujgcych opdznienia lub uszkodzenia,
z koniecznoscig wykonania niespodziewanych zmian w projekcie oraz z zaistnie-
niem nagtych zmian w przepisach prawa. Pojawienie sie nieprzewidzianych kosztéw
moze szybko zawyzy¢ budzet i opdzni¢ wykonanie projektu. Jedng ze strategii, ktora
moze pomdc w przypadku ich zaistnienia, jest alokacja dodatkowego funduszu jako
zabezpieczenia w ramach budzetu (llumaa, 2024).

5. Analiza kosztéw w przedsiebiorstwie realizujgcym
projekt budowy drogi ekspresowe;j

Projekt budowy drogi ekspresowej o dtugosci 14 km, stanowigcy przedmiot analizy
W niniejszej pracy, rozpatrywany jest pod katem jego struktury finansowej. Catkowi-
ty koszt budowy oszacowano na 155 min. Koszty bezposrednie stanowig wiekszo$¢
catkowitej wartosci inwestycji, siegajagc 74%, pozostate 26% to koszty posrednie
(13%) oraz marza (13%). Koszty bezposrednie odnoszg sie do kosztéw bezposrednio
zwigzanych z wykonaniem danej ustugi lub produktu, takiego jak budowa drogi eks-
presowej. Ich podziat jest $cisle powigzany z poszczegdlnymi etapami budownictwa
(Ochrem, 2022, s. 68-69).

W wybudowaniu drogi ekspresowej uczestniczyty takie branze budowlane, jak:
drogowa, mostowa, elektryczna (niskiego, sredniego i wysokiego napiecia), gazowa,
wodociggowa, kanalizacyjna, odwodnieniowa, telekomunikacyjna. Strukture kosz-
tow bezposrednich przedsiewziecia przedstawia rysunek 1.
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Rys. 1. Struktura kosztow bezposrednich

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych przedsiebiorstwa.

Wybudowanie drogi absorbowato wiekszos¢ kosztéow bezposrednich (rys. 1),
stanowigc prawie dwie trzecie catkowitej sumy, podczas gdy wybudowanie mostow
pochtoneto jedng pigtg kosztéw. Pozostate branze odpowiadaty za nieco ponad
11% wydatkdw.

Aby lepiej zrozumieé zapotrzebowanie na okreslone koszty bezposrednie, prze-
analizowano produkty wytwarzane przez gtdwne branze zaangazowane w budowe
drdg, czyli branze drogowg i mostowa. Zestawienie kosztéw bezposrednich ujawni-
to, ze przy budowie drogi najwyzsze wydatki dotyczyty kolejno: podbudowy (prac
zapewniajgcych trwatos¢, stabilnosé i nosnos¢ konstrukcji drogi), robdt ziemnych
oraz nawierzchni. Z kolei przy budowie mostédw najwieksze koszty zwigzane byty
z wydatkami na beton, zbrojenie i fundamentowanie. Sposréd robdét zwigzanych
z budowg lub przebudowg infrastruktury podziemnej najwieksze koszty poniesiono
na budowe zbiornikdw retencyjnych, kanalizacji deszczowej oraz kanatu technolo-
gicznego.

Koszty posrednie w praktyce budowlanej odnoszg sie do wydatkdw, ktére nie
Wigz3a sie bezposrednio z pracami budowlanymi, ale sg niezbedne do ich realizacji
i nie majg bezposredniego wptywu na generowane przez nie przychody. W przy-
padku omawianego przedsiebiorstwa koszty posrednie obejmujg caty inwestycje,
a nie tylko konkretne branze budowlane. Sg one czesto poddawane szczegétowej
analizie, poniewaz mozliwe jest ograniczenie niektérych z jej elementéw np. kosz-
tow zwigzanych z funkcjonowaniem biura. Koszty posrednie zostaty podzielone na
gtdwne kategorie, obejmujgce koszty zorganizowania i funkcjonowania zaplecza,
obstuge inwestycji, bhp, ustugi biur projektowych i dokumentacji, kadre techniczng
i ubezpieczenia. Koszty zwigzane z zorganizowaniem zaplecza budowy s3 klasyfi-
kowane jako koszty posrednie, poniewaz nie wigzg sie bezposrednio z produktem



102 Radostaw Ochrem

korncowym, jakim jest powstanie drogi ekspresowej z jej wszystkimi elementami,
takimi jak mosty, ronda czy wiadukty. Jest to baza tymczasowa, ktéra ma utatwié
realizacje przedsiewziecia budowlanego. Koszty zwigzane z organizacjg i utrzyma-
niem zaplecza nie sg powigzane z konkretnymi czes$ciami konstrukgji, tylko dotyczg
ogdlnego funkcjonowania catej budowy. Organizacja zaplecza wymaga poniesienia
kosztow na wynajem terenu, konteneréw, mebli i sprzetu biurowego, przytaczenia
instalacji. Zaplecze budowy musi posiada¢ magazyny, w ktdrych sktaduje sie mate-
riaty budowlane (np. kruszywa, ptyty betonowe, krawezniki, materiaty do odwod-
nienia, stal i beton konstrukcyjny itp.) i sprzet budowlany (np. tadowarki, buldozery,
walce drogowe, zurawie portowe, wozki transportowe itp.). Posiadanie odpowied-
nich materiatéw budowlanych na miejscu zapobiega przestojom zwigzanym z ocze-
kiwaniem na dostawy. Chroni tez przed konsekwencjami przerwania taricucha do-
staw. Funkcjonowanie zaplecza generuje jednak koszty operacyjne, takie jak zuzycie
energii elektrycznej, wody i paliwa do aut stuzbowych, a takze serwisowanie sprze-
tu biurowego.

Badanie struktury kosztéw posrednich ujawnito, ze przedsiebiorstwo pono-
si najwieksze wydatki na kadre techniczng (69,7%), a nastepnie na ustugi z zakre-
su geodezji i geotechniki zwigzane z realizacjg inwestycji. Koszty kadry technicznej
oprocz wynagrodzenia obejmujg rowniez optaty samochodowe (wynajem, na-
prawy, myjnia), paliwo do samochoddéw stuzbowych i ubrania robocze. Kadra kie-
rownicza jest zatrudniana wedtug potrzeb i postepu prac. W miare zaawansowa-
nia projektu, rézne etapy budowy mogg wymagac wiekszej intensywnosci pracy
i specjalistycznej wiedzy, a to wptywa na zmiany w liczbie pracownikéw. W trakcie
realizacji poszczegdlnych etapdow przedsiewziecia zmienia sie zatem zatrudnienie
specjalistéw (np. kierownikéw robdt drogowych, mostowych, elektrycznych itp.).
Pozwala to na efektywne nadzorowanie postepu prac i na wykonanie robét zgodnie
z wymaganiami projektowymi i standardami, wptywa tez na optymalizacje kosztéw.
Kierownicy sg wliczani do kosztéw posrednich budowy, poniewaz ich praca polega
na zarzadzaniu, nadzorze i koordynacji réznych aspektéw projektu budowlanego. Nie
sg oni bezposrednio zaangazowani w wykonywanie fizycznych prac budowlanych.

5.1. Analiza odchylen kosztéw

Analiza odchylen kosztéw pozwala przedsiebiorstwu monitorowac i kontrolowad
wydatki. Proces ten polega na poréwnywaniu rzeczywistych kosztéw poniesionych
na realizacje przedsiewziecia budowlanego z kosztami planowanymi w budzecie.
Odchylenie oblicza sie jako rdéznice miedzy kosztami rzeczywistymi a planowanymi.
Moze to by¢ wykonane dla poszczegdlnych kategorii kosztéw lub dla kosztow catko-
witych. Analiza przyczyn odchylen pozwala menadzerom zidentyfikowaé obszary
wymagajgce poprawy i zrozumied, dlaczego wystgpity rdéznice miedzy rzeczywisty-
mi a planowanymi kosztami. W efekcie beda oni mogli wdrozy¢ dziatania napraw-
cze. W badanym przedsiebiorstwie budowlanym aktualizacja budzetu, a wiec jego
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regularne przegladanie i korygowanie, odbywato sie w cyklach kwartalnych. Dane
uwzgledniaty Srodkowe miesigce kazdego kwartatu np. luty, maj, sierpien, listopad.
Przeprowadzona analiza pozwolita na wdrozenie niezbednych zmian w budzecie na
kolejny okres. Realizacja inwestycji rozpoczeta sie w maju 2019 r., a pierwszy budzet
zostat opracowany po wykonaniu przedmiaru robét w pierwszym kwartale 2020 r.
Prace ruszyty na poczatku 2021 .

W pracy przeanalizowano zestawienie kosztéw posrednich i bezposrednich, po-
rownujac stan na pierwszy kwartat 2021 r. (1Q21) z kosztami na zakonczenie inwe-
stycji w kwietniu 2023 r. (1Q23).

Analiza odchylen kosztéw posrednich wykazata, ze niekorzystne odchylenia
wigzaty sie z kadrg techniczng, w szczegdlnosci z pensjami, paliwem do samocho-
dow stuzbowych i innymi optatami samochodowymi, delegacjami, szkoleniami oraz
przygotowaniem zaplecza budowy, w tym wynajmem kontenerdw. Z kolei korzyst-
ne odchylenia pojawity sie w obszarach przygotowania placu budowy, utwardzania
powierzchni zaplecza i ochrony budowy. Oszczednosci powstaty, poniewaz doty-
czace ich koszty okazaty sie nizsze od planowanych.

W dalszym postepowaniu analiza kosztéw bezposrednich ujawnita, ze nieko-
rzystne odchylenia w obszarach branzy drogowej wigzaty sie z robotami ziemnymi
wymagajgcymi materiatow stabilizacyjnych i nawierzchni, do ktérych wykonania
jest konieczny beton. Z kolei korzystne odchylenia dotyczyty nawierzchni z kruszy-
wa i kostki kamiennej. Uzyskano réwniez korzysci finansowe na budowie ogrodzen
i zieleni.

W branzy mostowej negatywne odchylenia kosztow pojawity sie przy betonie
i jego dostawach, materiatach izolacyjnych, a takze urzadzeniach dylatacyjnych bi-
tumicznych i zabezpieczajgcych (bariery ochronne i ekrany przeciwol$nieniowe).
Najwieksze oszczednosci wygenerowano na innych robotach mostowych obejmu-
jacych, np. umocnienie skarp, elementy odwodnienia czy zabezpieczenia antykoro-
zyjne. Wieksze koszty niz przewidywano poniesiono na przebudowe sieci gazowej
w/c oraz ciekéw i rowdw melioracyjnych, natomiast zyskano na przebudowie sieci
gazowej s/c i zbiornikach retencyjnych.

Ponoszone koszty mozna takze analizowac pod katem wykonanych prac w po-
szczegdlnych miesigcach. Pozwala to na lepsze planowanie i rozmieszczenie zaso-
béw w kolejnych etapach projektu, a tym samym utatwia zarzgdzanie zasobami,
takimi jak materiaty budowlane, sprzet czy sita robocza.

Przewaznie w okresach zimowych wiele prac budowlanych jest zawieszonych.
Zauwazalny jest wyrazny spadek aktywnosci na budowach, zwtaszcza na nawierzch-
niach i w wykopach. Montaz zbrojenia odbywa sie jeszcze przy nizszych temperatu-
rach, ale w znacznie mniejszym zakresie.

Mosty stanowig samodzielng branze od budownictwa drogowego, a rozpocze-
cie prac w tym sektorze zalezy od wykonania drég tymczasowych, umozliwiajacych
dostawe materiatéw. Jak pokazuje rysunek 2 prace mostowe analizowanego pro-
jektu rozpoczety sie w marcu 2021 r. i stopniowo wygasaty. Dziato sie tak, poniewaz
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na poczatku realizowane byty wielkogabarytowe elementy (fundamenty, podpory,
ustroje nosne), podczas gdy koricowe prace obejmowaty wykonczenie, takie jak
kapy chodnikowe, gzymsy czy schody skarpowe, ktére wymagaty znacznie mniej
zbrojenia. To byt gtdwny powdd tagodnego spadku kosztéow w tych fazach prac, co
zaprezentowano na rysunku 3.
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Rys. 2. Koszty zbrojenia i sprezenia poniesione w kolejnych miesigcach 2021 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych przedsiebiorstwa.
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Rys. 3. Koszty zbrojenia i sprezenia poniesione w kolejnych miesigcach 2022 .

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych przedsiebiorstwa.
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5.2. Koszty przedsiebiorstwa a kontrola w obszarach godzin pracowniczych
i zuzycia materiatow

Utrzymanie kosztéw na zaplanowanym poziomie wigze sie z takimi dziataniami, jak
np. sprawdzanie wykonanych godzin roboczych czy przeciwdziatanie naduzyciom
w zuzyciu materiatow. Okreslenie czasu poswieconego przez kazdego pracownika
na wykonanie danego zadania jest problematyczne, poniewaz czynnosci sg rézne
i zlecenia w danym dniu mogg by¢ inne. W omawianym w artykule kontrakcie infra-
strukturalnym generalny wykonawca realizowat specjalistyczne prace za pomoca
podwykonawcdw, przy czym preferowat unikanie zawierania uméw godzinowych,
poniewaz przy tego typu kontraktach liczba podwykonawcdéw, dostawcéw i ustugo-
dawcéw zaangazowanych w projekt siegata kilkudziesieciu, a przy budowie drogi
ekspresowej byto ich 80. taczna liczba pracownikéw w okresie szczytowym wynosi-
ta od 200 do 300 osdb. Kontrola godzinowa tak duzej liczby pracownikéw mogtaby
by¢ nieskuteczna, dlatego generalny wykonawca zawierat z podwykonawcami umo-
wy ryczafttowe, czyli podwykonawca otrzymywat wynagrodzenie za jednostke wy-
konanej pracy, np. 100 zt za m?. Taki system pozwalat lepiej planowa¢ koszty i kon-
trolowad budzet. W ramach wynagrodzenia zatrudniano mate grupy pracownikéw,
np. 6-8-osobowe zespoty, ktdérych zadaniem byto wykonywanie prostych prac pole-
gajgcych natgczeniu robdt réznych podwykonawcdw, na wykonaniu prac porzgdko-
wych lub innych podobnych zadan.

W celu kontroli kosztéw przedsiebiorstwa nalezy przeciwdziataé naduzyciom
i niewtasciwemu wykorzystaniu materiatdw budowlanych, poniewaz moze to pro-
wadzi¢ do znaczacych strat, zwiekszajgc budzet ponad planowane wydatki. Nadzér
nad wykorzystywaniem materiatdw przektada sie na mniejsze zuzycie materiatéw
i na wyzszg jakos¢ wykonywanych prac. W omawianym przedsiebiorstwie przeciw-
dziatanie polegato na kwartalnej kontroli zuzytych materiatéw w poréwnaniu do
wartosci (liczb) okreslonych w projekcie. Wykonywane byty obmiary prac przez in-
zynieréw, a w przypadku skomplikowanych wyliczen, np. mas ziemnych, stuzby geo-
dezyjne wykonywaty odpowiednie pomiary. Nastepnie ustalano, ile w danym mie-
sigcu materiatéw zostato wbudowanych, a ile zmagazynowanych. Za przyktad niech
postuzy kontrola zuzycia kruszyw. Czes¢ zakupionych materiatéw byta bezposrednio
z aut wbudowywana w droge, a czesc tego samego kruszywa byta magazynowana
i wbudowywana w innym czasie, poniewaz nie byto mozliwosci wykorzystania tego
surowca od razu w catosci z powodu braku otwartych frontéw (czyli gotowych cze-
Sci drogi do utozenia lub wykonania kolejnych robdt), nieodpowiednich warunkéow
pogodowych itd. Dodatkowo materiaty sypkie byty kontrolowane poprzez ich po-
miar wagowy na kopalni przy wyjezdzie i na wjezdzie na plac sktadowy lub budowe.
Stosowane byty rowniez nowoczesne metody polegajgce na montazu w kazdym
samochodzie wytadowczym oraz w tadowarkach i koparkach urzadzen GPS, ktd-
re sledzity kazdy ruch pojazdéw i maszyn. Pogram komputerowy wytapywat kazdy
watpliwy przypadek, taki jak nadmierny przestéj pojazdu lub maszyny, lokalizacje
niezgodng z wskazanym miejscem pracy itp.
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6. Zakonczenie

Realizujgc projekty budowlane trwajgce kilka lat, powinno sie uwzglednié¢ wiele
zmiennych zwigzanych, np. z inflacjg, zmianami w przepisach, problemami z dosta-
wami czy wahaniami cen surowcéw. Jednak nie wszystkie zmiany kosztow wyko-
nawca jest w stanie przewidzie¢. W latach realizacji projektu budowy drogi ekspre-
sowe] 2019-2023 pojawity sie okolicznosci stanowigce podstawe wzrostu cen
materiatéw, czego skutkiem byt wzrost cen ustug i roszczenia podwykonawcow kie-
rowane do wykonawcy. Okolicznosciami stanowigcymi podstawe tego wzrostu byta
epidemia COVID-19 i wybuch wojny na Ukrainie w 2022 r. Powszechna mobilizacja
militarna mezczyzn na Ukrainie, a takze zakaz importu wyrobdow stalowych z Rosji
(sankcje Unii Europejskiej) doprowadzity do powstania szeregu negatywnych kon-
sekwencji wptywajgcych na realizacje kontraktu. W szczegdlnosci mozna do nich
zaliczy¢ zaburzenia w tancuchach dostaw. Ich konsekwencjg byty opdZznienia w za-
opatrzenie materiatéw budowlanych, np. stali zbrojeniowej niezbednej do budowy
obiektéw mostowych, utrudnienia w dostepie pétproduktdw, koniecznosé zmiany
dotychczasowych lub kontraktowanych dostawcow. Nastepstwem wojny byty réw-
niez ograniczenia w dostawach ropy i gazu, co z kolei wptywato na postepujgcy
wzrost cen surowcéw, np. produktéw ropopochodnych jak asfalt.

W analizowanym przedsiewzieciu budowlanym najwieksze niekorzystne odchy-
lenia kosztéow dotyczyty kosztéw betonu. Wzrost jego ceny wynikat ze znacznego
skoku kosztéw produkcji (kruszywa, cementu, domieszki do betonu, sity roboczej,
logistyki i transportu). Duza inflacja wymusita korekte wynagrodzen dla pracowni-
kow, stad najwieksze koszty posrednie zostaty poniesione w obszarze zatrudnienia
wykwalifikowanej kadry technicznej.

Reasumujgc, tak duzego wzrostu cen nie dato sie przewidzie¢ w momencie za-
wierania umowy, a zatem wykonawca nie miat mozliwosci kalkulacji stawek, wyce-
niajac oferte. Systematyczna kontrola kosztéw (co trzy miesigce) pozwalata ziden-
tyfikowac ryzyko i zrozumieé przyczyny zaréwno korzystnych, jak i niekorzystnych
odchylen. Wiedza ta umozliwita wykonawcy podja¢ odpowiednie dziatania, aby
zoptymalizowac ich wptyw na realizacje projektu, totez zostat on zakoriczony zgod-
nie z harmonogramem oraz przynidst oczekiwane korzysci finansowe i strategiczne.
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Control of Expressway Construction Costs

Abstract: The article addresses the issue of cost control as an important element of management in
a construction company. The project discussed in this work was the implementation of a project to
build a single-lane expressway with two opposite lanes. It was a long-term project, lasting five years.
The work focused on the importance of cost control and analyses favorable and unfavorable cost
deviations. The research procedure included the analysis of selected company cost documents and
a direct interview with the project manager. Attempts were made to answer the following questions:
In which categories of construction costs there are possible deviations from the planned ones and
what could be the reasons for this? The contractor was not able to predict all cost changes, and they
were the results of a series of events resulting from the Covid pandemic and the war in Ukraine.
Thanks to systematic control, unfavourable cost deviations were quickly identified, which enabled
corrective actions to be taken.

Keywords: costs, cost control, direct and indirect costs
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Streszczenie: Celem badawczym pracy byto przeanalizowanie funkcjonowania prawa uzytkowania
wieczystego szczegdlnie pod katem jego znaczenia w gospodarce rynkowej i okreslenia problemu jego
wartosci. Metody, ktdrymi sie postuzono, to analiza i krytyka tekstéw popularno-naukowych z zakresu
prawa, ekonomii, rynku nieruchomosci oraz dokumentéw, w tym ustaw, a takze przeglagd mediéw spo-
tecznosciowych. Najwazniejsze wyniki dotyczyty okreslenia zalet i wad badanego prawa uzytkowania
wieczystego oraz poziomu jego dostosowania do zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i gospodar-
czego. Dokonano réwniez oceny wartosci uzytkowania wieczystego jako prawa celowego, znajdujace-
go zastosowanie w gospodarce wolnorynkowej.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, wartos¢, zakres prawa

1. Wstep

Polski system prawny zawiera przepisy o prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci. Wedtug Kodeksu cywilnego ,uzytkowanie wieczyste jest prawem
rzeczowym, ktére polega na oddaniu gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego
dojednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkdéw w uzytkowanie wieczyste
osobie fizycznej lub prawnej na okreslony czas” (Dz.U. 2023 r., poz. 1610 z pdin.
zm.). Uzytkowanie wieczyste to zatem prawo, ktére znajduje zastosowanie w zyciu
codziennym. Nasuwa sie jednak pytanie o role uzytkowania wieczystego w gospo-
darce rynkowej. Na podstawie informacji zdobytych poprzez analize literatury
przedmiotu zostanie udzielona odpowiedz na nastepujgce pytania badawcze: Jaka
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wartos$¢ przedstawia uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej i czy jego
obecny ksztatt wymaga zmiany, a takze, czy uzytkowanie wieczyste w gospodarce
utatwia realizacje celdw, ktére moga wptywac na sytuacje prawng wtasciciela i jego
nieruchomosci, oraz czy wspomniane prawo przyczynia sie do wzrostu gospodar-
czego kraju.

Rozwazania przedstawione zostaty w czterech punktach pracy, a uwagi kon-
cowe zawarte sg w zakonczeniu. Celem badawczym byto zbadanie roli, jakg pet-
ni uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej. W pracy zastosowano metode
badawczg analizy i krytyki piSmiennictwa. Wykorzystano dokumenty i media spo-
tecznosciowe w celu przedstawienia uzytkowania wieczystego, jego roli i znaczenia
w gospodarce rynkowej. Praca zawiera takze walor aplikacyjny, gdyz skierowana
jest nie tylko do ogdtu czytelnikéw, lecz rowniez do uzytkownikdw wieczystych.

Omowienie rozpatrywanego zagadnienia rozpoczeto od przedstawienia zarysu
prawa uzytkowania wieczystego w polskim systemie prawnym. Omédwiono funkcjo-
nowanie uzytkowania wieczystego i jego zmiany, ktérych wynikiem jest jego obec-
na postac prawna. Nastepnie odniesiono sie do polemiki dotyczgcej prawa uzytko-
wania wieczystego, jak rowniez przyjrzano sie prébie jego likwidacji, prowadzacej
do przeksztatcenia tego prawa w prawo wtasnosci. W dalszej kolejnosci omoéwiono
role uzytkowania wieczystego w gospodarce rynkowej i jego wartos¢, przy czym
skupiono sie na funkcjonowaniu uzytkowania wieczystego w szybko zmieniajg-
cych sie warunkach wolnorynkowych. Na koniec przedstawiono nowe spojrzenie
w obecnej sytuacji polityczno-gospodarczej na uzytkowanie wieczyste.

Analize tematu zamyka podsumowanie wnioskdw wynikajgcych z pracy badaw-
czej, ktére wskazujg na wartos¢ uzytkowania wieczystego oraz jego zastosowania
w gospodarce rynkowe;j.

2. Uzytkownie wieczyste w prawie polskim

Uzytkowanie wieczyste to prawo uzytkowania nieruchomosci gruntowej, ktorej
wiascicielem jest Skarb Paistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Oznacza
to, ze przez 99 lat mozna uzytkowac grunt, a w wyjgtkowych okolicznosciach moze
to byc¢ krotszy okres, ale trwajacy co najmniej 40 lat. W wypadkach szczegdlnych,
gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na 99
lat, dopuszczalne jest przekazanie gruntu na krétszy czas, jednak co najmniej na 40
lat (Kodeks cywilny, art. 236). Uzytkowanie wieczyste w prawie polskim zostato
wprowadzone 14 lipca 1961 r. Ustawg o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (Dz.U. z 1961 r. nr 32, poz. 159).
Obecnie prawo uzytkowania wieczystego reguluja:
e Kodeks cywilny, art. 232-243;
e Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, dziat Il: Gospodarowanie nieruchomo-
Sciami stanowigcymi wtasnosc¢ Skarbu Paristwa oraz wtasnosc jednostki samo-
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rzgdu terytorialnego, tu: Rozdziat 3 (dotyczacy sprzedazy i oddania gruntéow

w uzytkowanie wieczyste), Rozdziat 4 (dotyczacy przetargdw na zbycie nieru-

chomosci) oraz Rozdziat 8 (dotyczacy cen, optat i rozliczania za nieruchomosci)

(Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z pbdzn. zm.);

e Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wtasnosci (Dz.U. z 2024 r., poz. 900 z pdzn. zm.).

Do powstania prawa uzytkowania wieczystego bezwzglednie koniecznym jest
zawarcie umowy miedzy uzytkownikiem a samorzgdem terytorialnym lub Skarbem
Panstwa w formie aktu notarialnego oraz wpis tego prawa do ksiegi wieczyste;j.
Uzytkownik wieczysty ma prawa zblizone do wtasciciela, co wynika z Ustawy o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Uzytkownik wieczysty jako strona umowy: , Korzysta z gruntu, moze swobodnie
rozporzgdzaé prawem, czyli sprzedac je, obcigzac, zapisa¢ w testamencie. Podlega
ono egzekucji i dziedziczeniu. Przez caty okres obowigzywania umowy wtascicie-
lem gruntu pozostaje Skarb Panistwa, jednostka samorzadu terytorialnego (gmina,
powiat, wojewddztwo) lub zwigzek jednostek samorzadu terytorialnego. Nabywca
jest uzytkownikiem wieczystym gruntu, natomiast ma petne prawo wtasnosci do
budynkdw i innych urzgdzen wzniesionych na gruncie. Posiada tez pierwszenstwo
do wykupu ziemi, na ktérej te budynki zostaty postawione, jesli jest uzytkownikiem
wieczystym tejze ziemi” (Koralewski, 2017).

29 lipca 2005 r. zostata wprowadzona Ustawa o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2024 r., poz.
900 z pbzn. zm.). Zgodnie z jej postanowieniami o przeksztatcenie mogg ubiegac sie
rowniez osoby fizyczne i prawne bedgce wtascicielami lokali, ktérych udziat w nie-
ruchomosci wspadlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, oraz spétdzielnie
mieszkaniowe bedgce wtascicielami budynkéw mieszkalnych lub garazy. Do prze-
ksztatcenia prawa konieczne jest ztozenie wniosku o wydanie decyzji administracyj-
nej o jego przeksztatceniu, ktérg wydaje starosta lub zarzad jednostek samorzadu
terytorialnego wykonujacy zadania z zakresu administracji rzgdowej. Prawo uzyt-
kowania wieczystego przeksztatca sie w prawo wtasnosci nieruchomosci z dniem,
w ktérym decyzja jest ostateczna. Osoba, na rzecz ktérej nastgpito przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego, nabywa prawo wtasnosci i jest zobowigzana do
uiszczenia dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomosci optaty z tytutu prze-
ksztatcenia. Optata ta ustalona jest przez dotychczasowego wtasciciela i na wniosek
uzytkowania wieczystego. Do nieodptatnego przeksztatcenia uzytkowania wieczy-
stego dochodzi w stosunku do 0séb fizycznych, ktére na dzier 13 pazdziernika 2005 .
byty uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci lub na rzecz spétdzielni mieszka-
niowych. Optaty z tytutu korzystania sg w takim przypadku wnoszone w ustalonym
terminie. Wysoko$¢ tej optaty jest rowna z optatg roczng z tytutu uzytkowania wie-
czystego, ktdra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.
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3. Polemika w postrzeganiu prawa uzytkowania wieczystego

W Polsce trwa dyskusja nad zasadnoscig utrzymywania konstrukcji prawnej w po-
staci uzytkowania wieczystego. Zdaniem wielu ekspertéw cieszy sie ono wzgled-
nym zainteresowaniem. Jest krytykowane za niescistosci prawne, jego erozje i ter-
minowos¢. Oznacza tanie i dtugotrwate korzystanie z gruntu. Stanowi alternatywng
w stosunku do sprzedazy forme rozporzadzenia gruntami stanowigcymi wtasnosé
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. W zwigzku z powyzszym zo-
staty podejmowane dziatania w celu likwidacji uzytkowania wieczystego z powodu
jego nierentownosci. Warto przedstawic zatem kilka opinii dotyczgcych postrzega-
nia uzytkowania wieczystego i jego roli w gospodarce rynkowe;j.

Wtasciwy wydaje sie by¢ poglad, ,,ze zupetna likwidacja uzytkowania wieczyste-
go oczywiscie jest otwartg kwestig” (Prajsnar, 2019).

Takie powazne przedsiewziecie powinno zosta¢ przeprowadzone po przeana-
lizowaniu wszystkich mozliwych skutkdow. Jezeli zapadnie decyzja o uwtaszczeniu
uzytkownikéw wieczystych, to bardzo wazne bedzie réwniez przygotowanie do-
pracowanych przepisow. Natomiast w kontekscie catkowitej likwidacji uzytkowa-
nia wieczystego obawy wzbudza poziom dyskusji politycznej dotyczacej tak waz-
nej kwestii. Przede wszystkim przedstawiane sg argumenty typowo ideologiczne,
np. ,uzytkowanie wieczyste jako relikt PRL-u.” Rzeczywiscie w polskich warunkach
uzytkowanie wieczyste jest historycznie zwigzane z poprzednim ustrojem spotecz-
no-politycznym. Na swiecie natomiast przedstawiane sg inne argumenty dotyczgce
uzytkowania wieczystego.

Warto podkresli¢, ze przedsiebiorcy uzytkujgcy grunty o przeznaczeniu innym
niz mieszkaniowe, nie uwtaszczg sie z mocy prawa. Stwierdza to Anna Krzyzanow-
ska (2021) w publikacji pt. Wieczyste uzytkowanie jednak zostaje. Autorka zauwa-
za, ze wprowadzone stopniowe wygaszanie uzytkowania wieczystego nie zmie-
nia prawie nic. Przytacza w swojej publikacji komentarze ekspertéw odnoszgce
sie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z poznA.
zm.). Deklarowano, pisze Krzyzanowska (2021), ,ze przedstawiony projekt ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami stanowi kolejny etap reformy uzytkowania wie-
czystego, ktory ma na celu umozliwienie nabycia prawa wtasnosci uzytkownikom
wieczystym gruntéw wykorzystywanych na cele inne niz mieszkaniowe, w tym
przedsiebiorcom, z uwzglednieniem regut odptatnosci zastosowanych w ramach in-
stytucji uwtaszczenia ex lege”. Nie dziwi wiec fakt, ze rynek na wies¢ o zegnaniu sie
z uzytkowaniem wieczystym zareagowat pozytywnie. Jak zauwazyt Filip Syrkiewicz,
wicedyrektor z Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Roz-
woju i Technologii: ,,Najistotniejszymi przyczynami, dlaczego ta regulacja powstaje
i nowelizujemy ustawe o gospodarce nieruchomosciami, sg zastrzezenia Komisji Eu-
ropejskiej do aktualnego mechanizmu odptatnosci zaktadajacego mozliwosc potra-
cenia wartosci uzytkowania wieczystego, wartosci gruntu dla celdw ustalenia sprze-
dazy nieruchomosci, na rzecz uzytkownika wieczystego wykorzystujgcego swojg
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nieruchomos¢ do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej” (Krzyzanowska, 2021).
Swojg opinie w poruszonej kwestii dla ,Rzeczpospolitej” wyrazita réwniez Agniesz-
ka Hryniewiecka-Jachowicz, dyrektor operacyjna w Polskiej Izbie Nieruchomosci
Komercyjnych. Stwierdzita: ,Wielu inwestorow zagranicznych obawia sie uzytko-
wania wieczystego, uwazajgc ten tytut prawny za «gorszy/stabszy» niz wtasnosc.
Nie jest on akceptowany zwtaszcza przez zagraniczne fundusze emerytalne. To
w potgczeniu z brakiem mozliwosci przeksztatcenia gruntéw komercyjnych oddanych
w uzytkowanie we wtasnosé na wniosek uzytkowania niekorzystnie wptywa na ob-
rot” (Krzyzanowska, 2021).

Analizujgc rozwazania na temat uzytkowania wieczystego, dostrzega sie rozbiez-
no$¢ pogladdéw co do konsekwencji mozliwego wygasniecia prawa wieczystego
uzytkowania.

4. Rola uzytkowania wieczystego w gospodarce rynkowej

Obecnie nie istnieje catkowita likwidacja uzytkowania wieczystego, nie wycofano
go z katalogu praw rzeczowych. Dlatego istotne jest rozwazanie jego wartosci.
Stwarza to uzytkownikom wieczystym sposobnos¢ do wykupu nieruchomosci, po-
niewaz od 31 sierpnia 2023 r. uzytkownicy wieczysci niektérych zabudowanych nie-
ruchomosci mogg zgdac sprzedazy tych gruntéw na ich rzecz. Takie uprawnienia
przyznaje Ustawa z 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2023 r., poz. 1463 z pdzn. zm.). Na mocy
nowych przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,uzytkownik wieczysty
otrzymuje prawo zgdania sprzedazy na jego rzecz nieruchomosci, ktérg otrzymat
w uzytkowanie wieczyste” (Palczewska i Biatek, 2023). Z zgdaniem mozna wystepo-
wac przez 12 miesiecy od wejscia w zycie nowelizacji, czyli do 31 sierpnia 2024 r.
Pdzniej wiasciciel gruntu bedzie mégt, wedtug wtasnego uznania, odmaowic sprzeda-
zy. Konkludujac, wprowadzone przez ustawodawce rozwigzania umozliwiajg uzyt-
kownikom wieczystym zastgpienie posiadanego prawa uzytkowania wieczystego
prawem wtasnosci. Nalezy jednak doda¢, ze moze do tego dojsé wytacznie z inicja-
tywy uzytkownika wieczystego i na jego koszt. Obecnie przepisy okreslajg tylko
dwunastomiesieczny termin na zgtoszenia roszczenia. Nie wskazujg jednak, w jakim
terminie powinna zosta¢ zawarta umowa sprzedazy, w jaki sposéb zgdanie sprzeda-
zy powinno by¢ zgtoszone ani jakie dokumenty nalezy do niego zatgczy¢. Dlatego
dla przejrzystosci tematu warto zasiegnac¢ informacji w lokalnych organach admini-
stracji. Powszechnie uwaza sie, ze z czasem okaze sie, czy mozliwos¢ uzyskania wta-
snosci nieruchomosci bedzie cieszy¢ sie popularnoscig wséréd uzytkownikéw wie-
czystych oraz jak organy bedg radzi¢ sobie z zawieraniem umodw.

Rozwijajacy sie preznie rynek nieruchomosci (obejmujgcy grunty niezabudowa-
ne i zabudowane, a takze budynki i lokale) wymaga wielu form dziatania i wiekszej
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swobody. Nie powinno istnie¢ ograniczenie prawa uzytkowania wieczystego tylko
do gruntéw Skarbu Panstwa i gmin. Postulaty w tej kwestii proponuje Urzad Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Swobodny wybdr powinien takze pozostawac w rekach
wiascicieli.

Wynika to z faktu, ze uzytkowanie wieczyste ma wiele korzysci dla gospodarki
rynkowej, np.:

e umozliwia wiekszg swobode posiadania wtascicielom publicznym na rynku nie-
ruchomosci;

e utatwia prowadzenie polityki rozwoju przestrzennego miast i wsi;

* wspomaga zagospodarowanie cennych gruntow;

e przeciwdziata niewtasciwym zawtaszczeniom gruntu;

e pobudza rozwdj matych i duzych przedsiebiorstw;

e wspiera rozwéj budownictwa mieszkaniowego;

e umozliwia samorzgdom uczestniczenie we wzroscie wartosci gruntéw, co wpty-
wa na dziatalnos¢ planistyczng i inwestycyjng;

e jest przydatne w rozwoju gospodarki rynkowej;

* wspomaga miasta w przebudowie przestarzatej infrastruktury.

Warto takze zauwazy¢, ze stosowanie uzytkowania wieczystego w okresie prze-
mian i rozwoju rynku nieruchomosci nie wyklucza mozliwosci sprzedazy za lepszg
cene w przysztosci, co jest zauwazalne zwtaszcza w duzych aglomeracjach miejskich.
Natomiast polskie negocjacje z Unig Europejska, ktére dotyczg nabywania gruntéw
przez cudzoziemcdw, bytyby tatwiejsze przy zatozeniu, ze polscy wtasciciele moga
zbywac grunty w formie uzytkowania wieczystego lub oddawaé w dzierzawe wie-
czysty zamiast sprzedawac je na wtasnosc (Dz.U. z 2017 r., poz. 2278 z pdin. zm.).
W ten sposéb wiasnosé gruntdéw pozostaje w rekach polskich i umozliwia udziat pol-
skiemu wtascicielowi w spodziewanym wzroscie wartosci tych gruntéw na poziomie
europejskim. Takie rozwigzania opierajg sie na innych regulacjach ksztattujgcych
warunki uzytkowania wieczystego. Wczesniej wymienione zasady nie dla wszyst-
kich sg do zaakceptowania. Jednak stworzenie takiej mozliwosci jest wyrazem doj-
rzatosci gospodarki rynkowej.

Nalezy uzna¢, ,ze uzytkowanie wieczyste nieruchomosci powinno pozostac sil-
nym prawem rzeczowym usytuowanym w systematyce Kodeksu cywilnego, jako
prawo posrednie pomiedzy wtasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi” (Pie-
trzyk, 2018, s. 301).

5. Nowe spojrzenie na uzytkowanie wieczyste

Zmiany w prawie dotyczgce likwidacji uzytkowania wieczystego staty sie rzeczywi-
stoscia. Sejm, w dniu 7 lipca 2023 r., odrzucit poprawki Senatu do ustawy w sprawie
likwidacji uzytkowania wieczystego, otwierajgc droge do znaczgcych przeksztatcen
w sposobie korzystania z gruntéw przez przedsiebiorcéw, osoby fizyczne, spétdziel-
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nie oraz wspdlnoty mieszkaniowe. Zapis brzmi nastepujgco: ,Ustawa w dniu 25 lip-
ca 2023 roku zostata podpisana przez Prezydenta i weszta w zycie z dniem 30 sierp-
nia 2023 roku. Wnioskodawcy majg 12 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie, czyli do
dnia 30 sierpnia 2024” (Owczarek, b.d.). Z nowego modelu wykupu nieruchomosci
gruntowej, wprowadzonego przepisami o likwidacji uzytkowania wieczystego, beda
mogli skorzystac przedsiebiorcy, osoby fizyczne, spotdzielnie, wspdlnoty mieszka-
niowe oraz mieszkancy osiedli. Celem nowelizacji byto wyeliminowanie obowigzku
ponoszenia co roku optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz niepewnosci wy-
nikajacej z jego terminowego charakteru. Jak stwierdza Barttomiej Debski (2023):
,W nowelizacji przewidziano réwniez stosowanie regut udzielania pomocy de mini-
mis, czyli dozwolonego wsparcia publicznego do umdw sprzedazy gruntu zawie-
ranych z uzytkownikami wieczystymi, ktérzy wykorzystujg grunt do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej”.

Bardzo wazne jest to, ze ustawa nie zmusza nikogo do wykupienia gruntu,
a jedynie daje takg mozliwos¢, czyli przeksztatcenie gruntu we wtasnosé¢ wymaga
ztozenia stosownego wniosku. Nowelizacja daje gwarancje, ze organ publiczny nie
bedzie juz mégt odmodwic sprzedazy gruntu. Wyjgtkiem sg grunty niezabudowane
lub zajmowane przez rodzinne ogrody dziatkowe. Wéwczas zajdzie potrzeba uzyska-
nia zgody wojewody lub starosty. Nalezy zaznaczyg¢, ze istniejg rowniez grunty wy-
taczone spod roszczen. Obejmujg one ziemie Skarbu Panistwa, ktére sg niezbedne
z punktu widzenia gospodarki narodowej, czyli grunty rolne, militarne, wodne czy
lasy panstwowe.

Rok 2023 przynidst zatem znaczace zmiany w zakresie reformy uzytkowania
wieczystego. Umozliwit przedsiebiorcom nabycie na wtasnosé gruntéw znajduja-
cych sie obecnie w uzytkowaniu wieczystym. W mys| rzgdowego projektu Ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
wszyscy uzytkownicy wieczysci otrzymali roszczenie o przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego we witasnos¢. Uwtaszczenie nie nastepuje z mocy prawa, jak przy re-
formie o gruntach mieszkaniowych, ale na wniosek. Co wazne dokument ten bedzie
wigzacy dla wtasciciela gruntu, czyli jednostek samorzagdu terytorialnego lub Skarbu
Panistwa. Dla lepszego zrozumienia tematu mozna dodac, ze uzytkowanie wieczy-
ste wprowadzone po 1989 r. z czasem zaczeto sprawiac problemy m.in. utrudniajgc
zabudowe wielu terenéw, hamujgc rozwdj czy blokujac inwestycje. Stad tez ustawo-
dawca zdecydowat sie na stopniowa likwidacje uzytkowania wieczystego i w pierw-
szym kroku reformg z dnia 1 stycznia 2019 r. uzytkowanie wieczyste gruntéw zosta-
to z mocy prawa przeksztatcone w prawo wtasnosci. Dotyczyto to jednak wytgcznie
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, a inne grunty przeznaczone, np. na
biznes czy tez uzytkowane przez organizacje spoteczne, zwigzki sportowe i inne nie
mogty z tej mozliwosci skorzystac: ,Przeszkoda dla wprowadzenia uwtaszczenia
w stosunku do wyzej wymienionych gruntéw stanowit przede wszystkim brak wy-
znaczonych regut odptatnosci, a wynikato to z potrzeby dokonania uzgodnien zasad
pomocy publicznej z Komisjg Europejska” (Pospiech-Przeor, 2022). Nowe przepisy
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wynikajg z uzgodnien i wprowadzajg nowy model odptatnosci za grunty sprze-
dawane inwestorom, ktdrzy dotychczas byli uzytkownikami wieczystymi. Bedzie
on oparty na mechanizmie ustalania ceny na podstawie wartosci nieruchomosci,
a pfatnos¢ bedzie mozna pomniejszy¢ w zgodzie z unijnymi regutami pomocy pu-
blicznej. W zwigzku z powyzszym zmianie ma ulec sposéb ustalania ceny sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz uzytkownika wieczystego. Zdecydowano,
ze cene nieruchomosci gruntowej nieprzeznaczonej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej ustala sie jako dwudziestokrotnosé kwoty stanowigcej iloczyn dotych-
czasowej stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz war-
tosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia sprzedazy. Natomiast
w przypadku nieruchomosci, ktéra jest przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, cene ustala sie w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ wspo-
mnianej kwoty. Cena ta jednak nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dziert zawarcia umowy sprzedazy. Wazne jest to, ze samo-
rzady beda mogty ustala¢ wtasne zasady dotyczace przeksztatcenia, niesprzeczne
jednak z przepisami narzuconymi odgérnie. W przypadku gdy grunt samorzadowy
jest uwtaszczany na cele mieszkaniowe, a uzytkownik wieczysty uisci catg optate
jednorazowo, bedzie mdgt liczy¢ na dodatkowe preferencje, czyli bonifikate.

Analizujgc zmiany w ustawodawstwie, mozna spodziewac sie, ze wptyng one
na odblokowanie i uproszczenie proceséw budowlanych realizowanych na takich
gruntach. Czy zmiana mechanizmu ustalania jedynie ceny nieruchomosci gruntowe;j
przyspieszy proces wygaszania uzytkowania wieczystego — pozostaje nadal pyta-
niem. Wydaje sie, ze podmioty publiczne niekoniecznie beda chciaty wyzby¢ sie
gruntdw, z ktdrych czerpia regularne korzysci w postaci optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Zdaniem radcy prawnego Darii Pospiech-Przeor (2022): ,,Dla przedsie-
biorcéow réwniez nie przewidziano znaczacych i odczuwalnych bonifikat, poza moz-
liwoscig skorzystania ze wsparcia w ramach dostepnego limitu pomocy de minimis,
ktére mogtyby w sposdb istotny wptyngé na zwiekszenie liczby sktadanych przez
nich wnioskéw o zawarcie umowy sprzedazy gruntu”.

Podsumowujac, uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej stanowi war-
tos¢ samg w sobie. Od kilku lat jest jednak sukcesywnie przeksztatcane w prawo
witasnosci. Docelowo uzytkowanie wieczyste ma zostaé zlikwidowane, a grunty
bedg wykupione przez przedsiebiorcédw i inwestoréw na konkretnych zasadach
odptatnosci. Stusznym wydaje sie zatem stwierdzenie Waldemara Budy, ministra
resortu rozwoju w latach 2022-2023, ze ,zagwarantowanie stabilnego prawa do
gruntu przetozy sie na wzrost potencjatu gospodarczego kraju” (Stawicka, 2022).

6. Zakonczenie

Celem badawczym byto przeanalizowanie funkcjonowania prawa uzytkowania wie-
czystego, a postawione pytanie badawcze brzmiato: Jaka role petni uzytkowanie
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wieczyste w gospodarce rynkowej i jakg wartos¢ stanowi? Zastanawiano sie réw-
niez nad obecnym stanem uzytkowania wieczystego, czy nie wymaga ono norma-
tywnych zmian i czy przyczynia sie do wzrostu gospodarczego kraju. W celu zbada-
nia funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego pod katem jego wartosci
w gospodarce rynkowej dokonano analizy i krytyki tekstow popularno-naukowych,
dokumentow i przejrzano media spotecznosciowe. Cel pracy zostat zrealizowany —
udzielono odpowiedzi na pytania badawcze. Wyniki i wnioski zawarto w koncowej
czesci opracowania. Uzytkowanie wieczyste spetnia wazng role w gospodarce ryn-
kowej.

Faktem jest, ze jako prawo celowe znajduje zastosowanie w gospodarce wol-
norynkowej. Pierwotne uregulowanie ksztattu uzytkowania wieczystego w chwili
pojawienia sie w systemie prawnym nie byto wyczerpujgce. Obecnie praktyka wy-
konywania tego prawa w warunkach wolnorynkowych dostarcza wielu wartych
rozwazan zagadnien, co swiadczy o tym, ze nie jest ono prawem martwym, jednak
jak kazde prawo rzeczowe wymaga statego dostosowania do zmieniajgcego sie oto-
czenia prawnego i gospodarczego. Warto zatem pamietac o jego zaletach i wadach.

Zaleta uzytkowania wieczystego jest specyficzna forma prawa rzeczowego. Od
wiasnosci odrdzniajg go przede wszystkim terminowy charakter oraz ograniczenia
wynikajgce z ustaw, zasad wspotzycia spotecznego oraz zapiséw zawartych w umo-
wie. Umowa moze okazac sie korzystna dla tych osdb, ktére nie sg w stanie jedno-
razowo ponies¢ kosztu zakupu danej nieruchomosci.

Wade natomiast stanowi to, ze prawo uzytkowania wieczystego jest ogra-
niczone w czasie, czyli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze nastgpic
maksymalnie na 99 lat. W wyjatkowych okolicznosciach istnieje mozliwos$¢ odda-
nia gruntu na okres krétszy, lecz nie mniejszy niz 40 lat. Ustawodawca przewidziat
takze mozliwos¢ wydtuzenia okresu uzytkowania po uptywie podstawowego czasu
zawartego w pierwotnej umowie, co jest niewatpliwie zaletg. W tym celu w ciggu
ostatnich 5 lat przed jego uptywem uzytkownik moze zgdac przedtuzenia umowy
na dalszy okres od 40 do 99 lat. Co istotne, uzytkownik wieczysty moze korzystac
z gruntu oraz rozporzadza¢ swoim prawem. W praktyce mozliwosci korzystania
z nieruchomosci na prawach uzytkowania wieczystego sg zblizone do tych, ktore
przystugujg wtascicielowi w ramach prawa wtasnosci. Moze on zatem korzystac
z gruntu i zby¢ posiadane prawo do uzytkowania wieczystego poprzez jego sprze-
daz lub obcigzenie innym prawem czy przedmiotem dziedziczenia. Dodatkowo uzyt-
kownik ma petne upowaznienie do nieruchomosci postawionej na gruncie, ktérego
dotyczy uzytkowanie wieczyste. Jak wynika z analizy, uzytkowanie wieczyste jest
skomplikowanym instrumentem rynku nieruchomosci.

Na koniec warto podkresli¢ stowami Jana Brzeskiego (1999), ,ze stosowanie
uzytkowania wieczystego powinno by¢ przejawem dojrzatosci tych, ktérzy go sto-
sujg, bedac swiadomymi zaréwno jego silnych, jak i stabych stron”.
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Perpetual Usufruct in a Market Economy and the Problem
of Determining Its Value

Abstract: The research aim of the work was to examine the functioning of perpetual usufruct law.
Perpetual usufruct was identified in terms of its importance in the market economy and the problem of
its value. For this purpose, the research method of analysis and criticism of literary texts, documents,
and social media was used. The most important results include determining the advantages and
disadvantages of the examined perpetual usufruct right and its adaptation to the changing legal and
economic environment. The value of perpetual usufruct as a special-purpose right applicable in a free-
market economy was also assessed.

Keywords: perpetual usufruct, value, scope of law
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