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Czy w Swietle art. 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn) starosta ma obowiazek
udostepnienia rzeczoznawcy majatkowemu warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci 1 umozliwienia
mu sporzadzenia kopii tego dokumentu? Istotg tego problemu prawnego wyjasnit WSA w Gliwicach.

Kroétko o stanie faktycznym

Jak wskazano w tytule, rzeczoznawca majatkowy zwrocit sig¢ do starosty o udostgpnienie mu warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci i umozliwienia sporzadzenia kopii tego dokumentu. Wskazat przy tym,
ze uprawnienie rzeczoznawcy do otrzymania takiego dokumentu wynika z art. 155 ust. 11 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

W odpowiedzi organ, powolujac si¢ na art. 155 ust. 1 pkt 7 ugn wyjasnit, ze warunkowa umowa
sprzedazy nie stanowi podstawy do dokonania wpisu do ksiggi wieczystej oraz do rejestrow wchodzacych
w sktad operatu katastralnego, w zwiazku z czym brak jest podstaw do udostgpnienia jej skarzacemu.

W konsekwencji skargi rzeczoznawcy, rozstrzygnigciem ww. zagadnienia prawnego zajat si¢ WSA w
Gliwicach, ktory uznat obowiazek udostgpnienia tego dokumentu.

Warunkowa umowa a wpis do KW

WSA po pierwsze zauwazyl, ze warunkowa umowa sprzedazy jest umowa bedaca podstawa wpisu do
ksiag wieczystych, a wigc stanowi jeden z dokumentow wprost wymienionych w art. 155 ust. 1 pkt 7 ugn.
Whpis lub wykreslenie prawa w takim przypadku nast¢puje po zawarciu umowy przenoszacej wlasnosé
lub prawo uzytkowania wieczystego, wzglednie po zlozeniu przez uprawniony podmiot oSwiadczenia o
wykonaniu prawa pierwokupu.

Podstawa wpisu w KW beda oba te dokumenty, bowiem warunkowa umowa sprzedazy zawiera wszelkie
elementy przedmiotowo istotne tej czynnosci prawnej, bez ktorych nie mogtoby skutecznie dojs¢ do
przeprowadzenia transakcji, a w efekcie do przeniesienia prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo, warunkowa umowa sprzedazy moze — na wniosek uprawnionego — samoistnie stanowic
podstawe wpisu w KW roszczenia o przeniesienie prawa, co rOwniez potwierdza jej charakter jako
dokumentu wymienionego w art. 155 ust. 1 pkt 7 ugn. Moga tez w niej by¢ zawarte inne osSwiadczenia
stanowiagce podstawe wpisu w ksigdze wieczyste;j.

Rzeczoznawca sam okre§la ,,co jest mu potrzebne”

WSA podkreslit rowniez, ze rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stanu nieruchomosci oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1 ugn).

Oznacza to, ze to na rzeczoznawcy spoczywa obowiazek samodzielnego okreslenia danych jakie sa mu
potrzebne do wykonania powierzonego mu zlecenia. Dane te moga wynika¢ z dokumentéw i rejestrow, o

ktorych mowa w art. 155 ust. 1 ugn, ale rOwniez z innych Zrodet, niewymienionych w tym przepisie.

Umowe warunkowa nalezy udostepni¢
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Zgodnie z art. 155 ust. 1 pkt 7 ugn, przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie, niezbedne
1 dostegpne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczeg6lnosci w umowach, orzeczeniach, decyzjach 1
innych dokumentach, bedacych podstawa wpisu do ksiag wieczystych oraz do rejestrow wchodzacych w
sktad operatu katastralnego.

Z kolei art. 155 ust. 3 ugn stanowi, ze wlasciwe organy, agencje, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 6a,
spoldzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe sa obowiazane udostgpniaé rzeczoznawcom
majatkowym rejestry i dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1, w tym umozliwia¢ sporzadzanie kopii
dokumentéw w dowolnej formie.

Niezaleznie od powyzszego, WSA stwierdzil, ze nawet gdyby warunkowa umowa sprzedazy
nieruchomosci nie byta wymieniona wprost w art. 155 ust. 1 ugn, to wyliczenie zawarte w tym przepisie
ma charakter otwarty i nie stanowi zamknigtego katalogu Zrédet informacji. Swiadczy o tym uzyte w
przepisie sformutowanie ,,w szczegolnosci”. Oznacza to, ze obowiazek udostgpnienia rzeczoznawcy
okreslonych Zrédet informacji moze dotyczy¢ rowniez tych niewymienionych w ww. przepisie, jezeli
tylko zawarte w nich dane w ocenie rzeczoznawcy moga by¢ niezbgdne przy szacowaniu nieruchomosci.

Podsumowujac, starosta miat wynikajacy z art. 155 ust. 3 ugn obowiazek udostgpnienia rzeczoznawcy
warunkowej umowy sprzedazy, a zaskarzona czynnos$¢ (tj. pismo o odmowie udostgpnienia dokumentu)
musiata — w ocenie WSA — zosta¢ uznana za bezskuteczna.

W efekcie WSA zobowigzal réwniez organ do udostepnienia zadanego dokumentu skarzacemu.

Wyrok Wojewdodzkiego Saqdu Administracyjnego w Gliwicach z 17.01.2025 r., sygn. akt Il SA/Gl 1065/24,
orzeczenie nieprawomocne
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