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Przedmiotem artykutu jest analiza wybranych aspektow prawnych wykonywania dziatalno$ci go-
spodarczej polegajgcej na wycenie nieruchomosci. Obok regulacji polegajgcych na zastrzezeniu
dokonywania wycen w formie operatéw szacunkowych na rzecz rzeczoznawcéw majgtkowych,
obowigzujgce prawo przewiduje rowniez ograniczenia w dostepie do danych wykorzystywanych
w procesie wyceny, roznicujgc w tym zakresie sytuacje osdb zainteresowanych. Na tym tle po-
wstaje pytanie o zasadnos¢ utrzymywania ograniczen w prowadzeniu przedmiotowej dziatalnosci
z punktu widzenia przestanek ingerencji panstwa w wolnos$¢ gospodarczg oraz zasade konkuren-
cji. Watpliwosci budzg rozwigzania, ktére limitujg prawo do ponownego wykorzystania informa-
cji sektora publicznego, posrednio oddziatujgc na omawiany rynek. Rozwoéj nowych technologii
prowadzi do przeobrazenia m.in. rynku wycen nieruchomosci, aktualizujgc wobec niego problem
rozdzwieku pomiedzy regulacjg prawng i rozwijajgca sie gospodarka, a takze pomiedzy wymo-
gami rownej konkurencji i innymi warto$ciami chronionymi przez panstwo.
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l. Wstep

Niniejsze opracowanie dotyczy jednego z charakterystycznych obecnie zjawisk odnosza-
cych sie do regulacji prawnej gospodarki. Jest nim rozwdj technologii cyfrowych, ktére prowadzg
do powstania nowych rodzajow ustug oraz nowych form $dwiadczenia znanych na rynku ustug,
zwlaszcza za pomocg sieci teleinformatycznych. Obszarow, w ktorych obserwuje sie takie prze-
miany jest coraz wiecej, a odpowiada im rozpowszechnione okreslenie uberyzacji, powigzane
z ekonomig wspotpracy. Przyktadem dziedziny, w ktorej obserwujemy zjawiska wynikajgce z za-
stosowania nowych technologii oraz informatyzacji korzystania z ustug jest wycena nierucho-
mosci. Odnosi sie ona do réznych rynkéw i kontekstow gospodarczych, przy czym na poziomie
prawnym wigze sie ona z wykonywaniem w tym zakresie dziatalno$ci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego.

Regulacja prawna wolnego zawodu wkracza w dziedzine wolnosci gospodarczej i konkurenciji,
w szczegolnosci w sytuacii, w ktérej wykonywanie zawodu staje sie dziatalnoscig przedsiebiorcy
i charakteryzuje sie dziatalnoscig prowadzong we wtasnym imieniu (zob. Szydto, 2005, s. 32).
Zgodnie z tezg przyjetg w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, status zawodu zaufania
publicznego i objecie jego wykonywania zasiegiem obligatoryjnej korporacji zawodowej moze
uzasadnia¢ wprowadzenie pewnych ograniczen w zakresie wolnosci wykonywania zawodu oraz
wolnosci podejmowania i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w powigzaniu z tg wolnoscig.
Ograniczenia w tym zakresie podlegajg ocenie z punktu widzenia art. 31 ust. 3 Konstytucji RP?.
Bez watpienia zwigzek regulacji dotyczgcych zawodu rzeczoznawcy majgtkowego z konkuren-
Cjg jest szerszy i rozcigga sie na inne podmioty, ktére sg zainteresowane dokonywaniem wycen
nieruchomosci lub zamawianiem takich wycen. Regulacja prawna w tym zakresie wptywa na
funkcjonowanie rynkéw polegajacych na wycenie nieruchomosci i rynkdw powigzanych. W tym
kontekscie nie mozna twierdzi¢, ze Swiadczenie pewnych ustug w szeroko rozumianej cyberprze-
strzeni (zob. Banasinski, 2018a, s. 25-27) czyni z nich szczegdlny, nowy rodzaj, ktéry funkcjonuje
w oderwaniu od ustug swiadczonych w tradycyjnych formach. W wielu przypadkach, dziatalnos¢
wykonywana za pomocg urzgdzen teleinformatycznych pozostaje w Scistym zwigzku z dziatal-
noscig prowadzong w formach tradycyjnych, nieraz obejmujgc ten sam rynek. Jezeli na rynku
tym panstwo utrzymuje jaki$ rodzaj reglamentacji pomijajacy technologie cyfrowe, prowadzi to
czesto do ich dorozumianego wykluczenia czy ograniczenia. Sytuacja taka ma miejsce w zwigzku
z dokonywaniem wycen w zakresie nieruchomosci.

Wycena nieruchomosci dokonywana jest w formie specjalistycznej opinii sporzgdzonej
przez rzeczoznawce majatkowego, jakg jest operat szacunkowy. Tradycyjnie podejscie do jego
wykonania opiera sie na podejsciu ,analogowym”, opartym na analizie osobiscie przeprowadza-
nej przez uprawnionego rzeczoznawce. Wspotczesnie mozna zaobserwowac rozwoj narzedzi
informatycznych, ktére prowadzg do automatyzacji procesu wyceny i moga by¢ wykorzystywane
jako zaréwno uzupetnienie procesu tradycyjnej wyceny, jak i jej zastgpienie. Oprogramowanie
wykorzystujgce automatyczne metody wyceny (AVM), oparte na analizie wielkiej ilosci danych
pochodzgcych z rynku nieruchomosci, jest coraz czesciej wykorzystywane do szacowania war-
tosci lokali, budynkéw czy gruntéw, obejmujac takze wskazanie na zmiany wartosci w czasie.

T Wyr. TK z 18.02.2004 P 21/02. Legalis.
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Dokonujgc przegladu unormowan prawnych odnoszacych sie do przedstawionej problema-
tyki, mozna wskaza¢ na dwa aspekty, ktore niewatpliwie nie wyczerpujg tematu, ale wydajg sie
istotne dla przedstawienia sytuacji. Po pierwsze, kluczowe okazujg sie unormowania prawne
wprowadzajgce obowigzek sporzgdzenia operatu szacunkowego. Stanowigc o wytgcznym prawie
rzeczoznawcy majgtkowego do dokonania okreslonej wyceny, pozostajg one gtéwng regulacjg
ograniczajgcg konkurencje i wolnos¢ gospodarcza.

Po drugie, nalezy wskazac na regulacje prawne powigzane z pozyskiwaniem danych sektora
publicznego, ktore sg wykorzystywane w procesie wyceny. Waznym zbiorem takich danych jest
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiWN), chociaz oczywiscie pozostaje on jednym z wie-
lu zrédet stuzgcych do wyceny nieruchomosci. Przedstawienie problemu pozyskiwania danych
z RCiWN to jedynie przyktad ilustrujgcy powigzanie unormowan ,pobocznych” czy tez ,technicznych”
z funkcjonowaniem rynkéw i rozwojem konkurencji, mimo ze bezposrednim czy tez deklarowanym
celem regulacji w ich przypadku nie jest ingerencja panstwa w rynki wyceny nieruchomos$ci.

Powstaje pytanie, czy panstwo jest uprawnione do utrzymania ograniczen w zakresie wyko-
nywania wycen nieruchomosci oraz stanowienia pewnych przywilejéw dla grupy rzeczoznawcow
majgtkowych w celu udzielenia im ochrony przed presjg konkurencyjng (Szydto, 2011, s. 80-81).
Na tym tle zarysowuje sie réwniez sprzeczne dgzenie panstwa, z jednej strony do utrzymania
ograniczen administracyjnych (reglamentacyjnych) w omawianym zakresie, z drugiej zas — do
aktywnego tworzenia warunkow rozwoju (Kokocinska, 2009, s. 224—-225) poprzez udostepnianie
informaciji sektora publicznego na potrzeby wdrazania nowych technologii i ustug.

Niniejsze opracowanie ma na celu skrétowg analize powyzszych obszaréw regulacji prawne;j
pod katem wymogu zapewnienia konkurencji jako elementu wolnosci gospodarczej. Powotane
rozwigzania prawne mogg prowadzi¢ do ograniczenia wolnosci gospodarczej, zwtaszcza poprzez
uszczuplenie prawa do konkurowania podmiotow zainteresowanych profesjonalng wyceng nie-
ruchomosci lub dostarczeniem narzagdzi zautomatyzowanej wyceny. Warto w tym miejscu przy-
pomnie¢, ze prawo do konkurowania stanowi element konstytucyjnie gwarantowanej wolnosci
gospodarczej, a zwigzek tej wolnosci i konkurencji stanowi poglad ugruntowany w literaturze
przedmiotu (Banasinski, 2018, s. 15-16).

Il. Uwarunkowania prawne zwigzane z operatem szacunkowym
w Swietle przepiséw o gospodarce nieruchomosciami

Na wielu rynkach o rzeczywistej mozliwo$ci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej rozstrzy-
gajg przepisy nakierowane na sposoéb lub formy wykonywania ustugi. Przyktadem moze tu by¢
wycena dokonywana w formie operatu szacunkowego. U zrédet regulacji w tym zakresie lezy
wyodrebnienie rzeczoznawcy majgtkowego jako zawodu regulowanego, ktéry uzyskuje wytgczne
prawo do wykonywania operatow szacunkowych. W kontekscie zautomatyzowanych narzedzi
wyceny pojawia sie problem ograniczenia przepisami podmiotowego prawa do konkurencji na
rynku wycen nieruchomosci.

Operat szacunkowy, zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (dalej: ugn)? jest pisemng opinig o wartosci nieruchomosci sporza-

2 Tj. DzU 2020, poz. 65 ze zm.
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dzong przez rzeczoznawce majgtkowego. Przepisy powotanej ustawy oraz akty wykonawcze
regulujg sposéb dokonywania takiej wyceny tak, ze przybiera ona posta¢ sformalizowanego pro-
cesu. Normujg one tez kwestie celu oraz terminu jego wykorzystania (art. 156 ust. 2 oraz ust. 3).
Rzeczoznawca majatkowy jest zwigzany standardami zawodowymi i innymi uwarunkowaniami
wymienionymi w art. 175 ust. 1 ugn. Sporzgdzenie operatu szacunkowego staje sie czynnoscig
podlegajgca specyficznym wymaganiom, a takze specyficznemu nadzorowi (zgodnie z art. 157
ust. 1 ugn, oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja za-
wodowa rzeczoznawcow majgtkowych). W konsekwenciji, operat nalezy uznac za opinie cieszgcg
sie gwarancjg ze strony wtadzy publicznej, ktéra ma spetniac¢ postulat wiarygodnosci wymaganej
dla okreslonych wycen.

Odnoszgc sie do kwestii obowigzku sporzgdzenia operatu szacunkowego, nalezy wskazac,
ze wprost wynika on z przepiséw szczegolnych (por. Wilkowska-Kotakowska, 2010, s. 73 i n).
Tytutem przyktadu mozna podaé regulacje dotyczgce ustalenia przez organy administracji pub-
licznej odszkodowan naleznych wtascicielom nieruchomosci w wyniku wywtaszczenia. Przepis
art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwesty-
cji w zakresie sieci przesytowych? stanowi, ze wysoko$¢ odszkodowania ustala sie na podsta-
wie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego. Rozwigzanie
to spotyka sie w innych ,specustawach” przewidujgcych mozliwos¢é administracyjnej ingerenciji
w prawa rzeczowe odnoszgce sie do nieruchomosci (np. art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 22 lutego
2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze naftowym?). Wprost
do operatow szacunkowych odnosi sie rowniez regulacja dotyczgca aktualizacji wysokosé
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (art. 78 ust. 1 oraz
art. 77 ust. 3 ugn).

Ustawodawca postuguje sie takze sformutowaniami posrednio wskazujgcymi na koniecznosc¢
wykonania operatu szacunkowego. Za przyktad moze tu postuzy¢ art. 146 ust. 1a ugn, zgodnie
z ktérym, ustalenie optaty adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowe-
go, okreslajgcej wartosci nieruchomosci. Unormowanie to jest rozumiane, jako prowadzgce do
traktowania operatu szacunkowego jako jedynego dowodu okreslajgcego warto$¢ nieruchomosci
przed wybudowaniem urzgdzen, jak i po wybudowaniu, a co za tym idzie wzrost wartosci nieru-
chomosci®. Regulacjg, z ktdrej mozna wywodzi¢ szeroki zakres obowigzku sporzgdzania operatdéw
na potrzeby stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest § 55 ust. 1 rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego® w zw. z art. 4 pkt 6 ugn, zgodnie z ktérym operat szacunkowy przedstawia
postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci nieruchomosci, tj. wycene nie-
ruchomosci. Wystepujg bowiem w systemie prawa odrebne przepisy, ktére generalnie powotujg
sie na wycene w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami.

Celem powyzszych regulacji jest uzyskanie wiarygodnej wyceny podyktowanej potrzebg
ochrony interesu indywidualnego (np. wtasciciela wywlaszczanej nieruchomosci), jak rowniez

3 Tj. DzU 2020, poz. 191 ze zm.
4 DzU 2019, poz. 630.
5
6

M.in. wyr. Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 stycznia 2016 r. | OSK 972/14.
DzU Nr 207, poz. 2109 ze zm.
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interesu publicznego w kontekscie ochrony majatku oraz finanséw publicznych (przy wycenie
zwigzanej z pobieranymi optatami czy wyceng majatku publicznego).

Sformalizowana opinia dotyczgca wartosci nieruchomosci, jakg jest operat, posiada szczegol-
ng range prawng i stanowi dowdd w postepowaniach administracyjnych i sgdowych zwigzanych
z dokonaniem wyceny nieruchomosci. W tym kontekscie na pierwszy plan wysuwa sie zapewnienie
wiarygodnosci wyceny w celu ochrony praw ich uczestnikow. W pewnych postepowania przyjmuje
sie zakaz zastgpienia innym dowodem dowodu z operatu szacunkowego w zakresie ustalenia
wartosci nieruchomosci, co nie wyklucza mozliwosci zgdania wyjasnienia przez rzeczoznawce
majgtkowego sporzgdzonej wyceny, uzupetnienia go czy zastgpienia operatem sporzgdzonym
przez innego rzeczoznawce’. Rozpowszechniona na tle postepowania administracyjnego jest
teza, ze organ administracji, a takze sgd, ma ograniczong mozliwo$¢ oceny operatu szacunko-
wego. Chodzi o badanie pod wzgledem formalnym czy zostat on sporzgdzony przez uprawniong
osobe, czy zawiera wymagane prawem elementy, nie zawiera niejasnosci, pomytek czy brakéw,
ktore powinny zostaé sprostowane czy uzupetnione, aby dokument ten miat warto$¢ dowodowg?®.
Operat szacunkowy stanowi opinie biegtego jako $rodek dowodowy®.

Nalezy przyja¢, ze omawiane przepisy nie wprowadzajg generalnego zakazu wyceny w innej
formie niz operat szacunkowy. Sama ugn przewiduje wyceny niebedgce operatami. Mozliwosci
dokonywania wycen w innych formach potwierdza tres¢ art. 174 ust. 3a ugn, zgodnie z ktérym
rzeczoznawca majgtkowy moze sporzadzac opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu
szacunkowego, dotyczgce np. rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku, ban-
kowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci oraz okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby
indywidualnego inwestora (zob. Jaworski, 2010, s. 165). Nie mozna tez uznaé, ze katalog czynno$ci
dodatkowych ujetych w art. 174 ust. 3a ugn zostat w catosci zarezerwowany dla rzeczoznawcow.
Wycena nieruchomosci podlega obowigzkowi sporzadzenia operatu, o ile przepisy tak stanowia,
przy czym w braku takiego zastrzezenia nie mozna domniemywacé, ze wycena nieruchomosci
stanowi sformalizowany proces uregulowany w ugn.

Nalezy podkresli¢, ze reglamentacja wycen nieruchomosci, w szczegolnosci zarezerwowanie
tej dziatalnosci dla zawodu regulowanego nie jest rozwigzaniem przyjmowanym w krajach europej-
skich jako ugruntowany i niekwestionowany standard. Niektore systemy prawne (przynajmniej na
poczatku XXI w.) nie przewidywaty szczegolnych ograniczen w zakresie wyceny nieruchomosci,
wiele siegato po instrumenty bardziej liberalne (Hopfer i Zrébek, 2001, s. 39i n.).

lll. Uwarunkowania prawne zwigzane z operatem szacunkowym
w sSwietle przepiséw o kredycie hipotecznym

Szczegolny obowigzek przeprowadzenia sformalizowanej wyceny nieruchomosci wynika
z regulacji art. 21 ust. 8 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami'® (dalej: ustawa o kredycie), zgodnie z ktérym,
jezeli kredytodawca wymaga dokonania wyceny nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny

7 Wyr. Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 lipca 2016 r. | OSK 2689/14.

8 Wyr. Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r. w sprawie | OSK 695/08 oraz z dnia 5 lutego 2015 r. | OSK 1224/13.
9 Wyr. Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 10 pazdziernika 2013 r. Il OSK 1076/12.

10 DzU 2017, poz. 819 ze zm.
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zdolno$ci kredytowej, wycena ta powinna spetnia¢c wymagania okreslone w ugn, a w przypadku
sporzgdzania ekspertyzy w celu ustalenia bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci w rozu-
mieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych' — wymagania okreslone w tej ustawie. Zgodnie z art. 21 ust. 9 ustawy o kredycie, wycena
nieruchomosci jest dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego, o ktérym mowa w ugn, wska-
zanego w drodze porozumienia miedzy kredytodawcg i konsumentem. Powotane regulacje nie
zakazujg wykorzystania zrédet niestanowigcych formalnej wyceny, niemniej nie mogg one zastgpic
operatu szacunkowego. Wycene nieruchomosci w rozumieniu art. 21 ust. 8 ustawy o kredycie
nalezy odnies¢ do praw konsumenta, ktérego zdolnos¢ kredytowa jest oceniana. Potwierdza to
koniecznos$¢ porozumienia pomiedzy nim i bankiem, co do wskazania rzeczoznawcy majgtkowe-
go (art. 21 ust, 9 ustawy o kredycie). Jezeli podstawg ustalenia ostatecznie zdolnosci kredytowej
jest wycena nieruchomosci, to konsument ma prawo, co do zasady, do uzyskania opinii w tym
zakresie w formie operatu szacunkowego. Regulacje te nalezy powigza¢ takze z obowigzkami
bankéw w zakresie kontroli ryzyka.

Narzedzia zautomatyzowanej wyceny mogg by¢ w tym kontekscie wykorzystywane dodatko-
wo, co znajduje oparcie nie tylko w prokonurencyjnej wyktadni prawa, lecz takze w tresci powia-
zanych przepisow. Powotane regulacje nalezy odczytywaé w swietle podstawowej zasady, ktéra
stanowi, ze kredytodawca jest obowigzany ustanowi¢ i stosowac procedury i okresli¢ informacje,
na podstawie ktérych jest dokonywana ocena zdolnosci kredytowej (art. 21 ust. 6 ustawy o kre-
dycie). Przepis art. 70 ust. 1 zd. 2 i zd. 3 ustawy z dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo banko-
we'2 w zw. z art. 21 ust. 4 ustawy o kredycie stanowi, ze przez zdolnos¢ kredytowg rozumie sie
zdolnos¢ do sptaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach okre$lonych w umowie.
Kredytobiorca jest obowigzany przedtozy¢ na zgdanie banku dokumenty i informacje niezbedne
do dokonania oceny tej zdolnosci. Zdolnos¢ kredytowg nalezy zatem oceniaé na podstawie wia-
rygodnych zrédet.

Wiarygodno$¢ wyceny stanowi podstawe zalecen przyjetych w rekomendacjach wydawanych
przez Komisje Nadzoru Finansowego (art. 137 ust. 1 pkt 5 prawa bankowego). Przyktadowo, zgod-
nie z zaleceniem 14 Rekomendaciji S, bank powinien posiada¢ regulacje wewnetrzne pozwalajgce
na ocene wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci. Nalezy przyja¢, ze powinny one opierac
sie na nowoczesnych i wiarygodnych instrumentach dajgcych rzetelng wiedze o rynku. Trzeba
podkresli¢, ze w Rekomendacji S zdefiniowano ,ocene wartosci zabezpieczenia na nieruchomo-
sci” jako ,dokonywane przez bank oszacowanie kwoty mozliwej do uzyskania ze sprzedazy na
warunkach rynkowych nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie danej ekspozycji kredytowej,
aktualnej na moment udzielenia kredytu, lub na moment dokonania kolejnej wyceny, dokonane
w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci” (pkt 24 stow-
niczka pojec¢, podobnie pkt 6 stowniczka Rekomendacji J). Definicja ta wprost postuguje sie od-
niesieniem do metod statystycznych, co swiadczy o tym, Zze sg one przedmiotem odpowiednich
zalecen, a korzystanie z nich jest wlasciwe narzedziom AVM. Nalezy to m.in. powigzaé z potrzebg
gromadzenia w bazach danych o rynku nieruchomosci wiarygodnych, dostepnych i mozliwych do
pozyskania danych (Rekomendacja J zalecenie 2 pkt. 1.2.2.). Definicja przyjeta w pkt 24 definicji

" DzU 2016, poz. 1771.
2 Tj. DzU 2019, poz. 2357 ze zm.
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Rekomendacji S zawiera dodatkowo stwierdzenie, ze ,dokonywanej przez bank oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci nie nalezy utozsamiac ze sporzgdzang przez rzeczoznawce
majgtkowego wyceng nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel tych procesow i — w konsekwencji
— sposo6b (zasady i tryb) ich przeprowadzania”. Wycena (takze rewycena) z uzyciem AVM moze
stanowi¢ w tym kontekscie wiarygodne Zrédto, minimalizujgc ryzyko po stronie banku zwigzane
z udzielaniem kredytéw hipotecznych.

Nalezy zauwazyc, ze postulat wsparcia m.in. narzedziami AVM wyceny nieruchomosci w pro-
cesie oceny zdolnosci kredytowej znajduje oparcie w prawie UE w postaci dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt
zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajgcg dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE
oraz rozporzgdzenie (UE) nr 1093/2010, ktérg wdraza ustawa o kredycie. Przepis art. 19 ust. 2
dyrektywy 2014/17/UE stanowi, ze panstwa cztonkowskie zapewniajg, by wewnetrzni i zewnetrzni
rzeczoznawcy przeprowadzajgcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco nie-
zalezni w procesie zawierania uméw o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng i obiektywng wycene.
Wyktadnia ustawy zmierzajgca do petnego urzeczywistnienia tego wymagania prowadzi do umoz-
liwienia takiego wsparcia wyceny dokonywanej przez rzeczoznawcow, by kredytodawca mogt po-
twierdzi¢, ze wycena byta bezstronna i obiektywna, przez co nalezy rozumiec¢ takze najpetniejsze
uwzglednienie uwarunkowan rynkowych. Narzedzia AVM stanowig rodzaj skutecznego wsparcia
w procesie wyceny, a takze potwierdzenia obiektywnej warto$ci operatu szacunkowego (popraw-
nosci przyjetych w nim parametréw). Nalezy powota¢ takze motyw 26 dyrektywy 2014/17/UE,
ktory stanowi, ze aby standardy wyceny mozna byto uzna¢ za wiarygodne, powinny one uwzglednia¢
miedzynarodowo uznane standardy wyceny, w szczegolnosci standardy opracowane m.in. przez
Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Zatwierdzony przez te organizacje
28 pazdziernika 2017 r. Europejski Standard Wyceny (EVS 6), dotyczgcy wykorzystania opartych
na statystyce, podkresla mozliwos¢ wykorzystania AVM, ktore stanowig narzedzie wspomagajgce
szacowanie wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce.

Stanowisko organizacji zwigzanej z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy prowadzi do uzna-
nia narzedzi AVM za subsydiarne, niemniej podstawowe cele powotanych aktéw prawnych oraz
zalecenia KNF wyraznie pozwalajg uzasadni¢ szerokie zastosowanie AVM. W tym kierunku nalezy
rowniez dokonywac¢ wykfadni ustawy o kredycie, w Swietle ktérej obowigzek sporzgdzenia operatu
szacunkowego musi by¢ rozumiany $cisle. Od strony przedmiotowej ograniczenia stosowania ustawy
wynikajg z brzmienia art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz pkt 4. Wyktadnia logiczno-jezykowa za przyjeciem, ze
obowigzek ten dotyczy kredytu przeznaczonego na sfinansowanie nabycia lub utrzymania budynku
lub lokalu mieszkalnego, niezwigzanego z dziatalnoscig gospodarczg lub prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego (art. 3 ust. 1 in fine). Drugim przypadkiem umowy o kredyt hipoteczny, ktéra wymaga
sporzgdzenia operatu, jest udzielenie kredytu zabezpieczonego hipotekg lub innym prawem zwig-
zanym z nieruchomoscig mieszkalng (art. 3 ust. 1). Od strony podmiotowej oczywistym jest, ze spo-
rzgdzenie operatu wigze sie z umowa, ktorej strong jest konsument zdefiniowany poprzez odestanie
do art. 22" k.c.).

Cele mieszkaniowe pozostajg w scistym zwigzku z zaspokojeniem potrzeb osobistych osob
fizycznych. Spdjna pozostaje regulacja, nakazujgca stosowanie ustawy o kredycie wobec uméw
zawieranych z konsumentami w zakresie nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe.
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Kompatybilnos¢ tych rozwigzan tym bardziej przekonuje, ze stanowig one Swiadomie przyjety
zamiar ustawodawcy, co potwierdza takze brzmienie art. 1 dyrektywy 2014/17/UE.

Nalezy zatem uznac, ze przedmiotowy obowigzek dotyczy zaspakajania potrzeb mieszkal-
nych przez konsumentow i w tym zakresie powstaje obowigzek sporzgdzenia operatu. Nie ma
zatem podstaw do poszerzania tego obowigzku na inne przypadki. Jednoczesnie regulacja ta
potwierdza funkcje operatdw, jakg jest zapewnienie bezpieczenstwa obrotu z punktu widzenia
jego uczestnikdw. Chodzi o ochrone intereséw indywidualnych, w szczegdlnosci konsumentow.
Bezpieczenstwo obrotu w kontekscie przepiséw o kredycie i, przede wszystkim, rekomenda-
cji KNF, wigze sie takze z regulacjg sektora bankowego i zapewnieniem odpowiednich me-
chanizmow, ktére go chronig przed nadmiernym ryzykiem zwigzanym z udzielaniem kredytéw
hipotecznych.

IV. Uwarunkowania prawne zwigzane
z udostepnianiem danych z RCiWN

Jednym ze zZrédet pozyskania danych na potrzeby wyceny nieruchomosci jest RCiWN. Warto
wskazac na pewne aspekty regulacji prawnej w tym zakresie. Korzystanie z danych udostepnia-
nych ze zbioru RCiWN opiera sie na licencji, o ktérej mowa w art. 40c ust. 1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne'3 (dalej: pgk). Powotany przepis stanowi, ze upraw-
nienia wnioskodawcy dotyczgce mozliwosci wykorzystywania udostepnionych mu materiatéw
zasobu okresla licencja wydawana przez organ udostepniajgcy te materiaty. Regulacje te nalezy
powigzac z przepisem art. 40a ust. 1 pgk, ktory stanowi zasade udostepniania danych odptatnie.
RCIiWN, jako cze$¢ pahstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zawiera dane, ktére
podlegajg udostepnieniu na podstawie licencji zwigzanej z uiszczeniem odpowiedniej optaty, kto-
ra podlega konstytucyjnym uwarunkowaniom wtasciwym daninom publicznym'4. Zréznicowanie
optat wynikajgce z zatgcznika do pgk odpowiada zréznicowaniu licencji, ktére wydawane sg na
cele ,niekomercyjne” i .komercyjne”. Ocena zasadno$ci wprowadzanych optfat powinna siegac
jednak dalej niz zasady naktadania danin publicznych, do ktérych odwotano sie w powotanym
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego.

Zgodnie z pkt 3 ppkt 1 a) zatgcznika, przy ustalaniu wysokosci optat stosuje sie wspotczynnik
korygujacy K w wysokosci 0,5 w przypadku udostepniania danych rejestru cen i wartosci nieru-
chomosci rzeczoznawcom majgtkowym w celu wykonania przez nich wyceny nieruchomosci. Jest
to unormowanie ustawowe wigzgce preferencyjng opfate ze specyficznym celem pozyskiwania
danych przez rzeczoznawce. Cel ten jest powielony w tresci licencji udzielanej rzeczoznawcy.
Wzér licencji, okreslony w zatgczniku nr 6 do rozporzadzenia Ministra Administracji i Cyfryzaciji
z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie udostepniania materiatéw panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, wydawania licencji oraz wzoru Dokumentu Obliczenia Optaty zawiera, oprécz
wskazania licencjobiorcy (pkt 2 wzoru), okreslenie celu lub zakresu upowaznienia do wykorzysta-
nia udostepnionych materiatow zasobu (pkt 4 wzoru), ktéry wybiera sie wedtug listy stanowigcej
zafgcznik do wzoru.

3 DzU 2020, poz. 276 ze zm.
4 Wyr. TK z dnia 25.06.2013 r. K 30/12.
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Nalezy tez podkresli¢, ze tryb pozyskiwania materiatdéw zasobu uregulowany w przepisach pgk
jest jedynym znanym polskiemu porzgdkowi prawnemu'®. Dokonujgc przeglagdu wzoréw ujetych
w zatgczniku do ustawy mozna wskazac okolicznosci, w ktérych zakres udostepniania danych
z RCiIWN na potrzeby komercyjne dla innych podmiotéw niz rzeczoznawcy majatkowi, zwtaszcza
w zwigzku z dokonywaniem zautomatyzowanej wyceny implikujgcej wykorzystanie szerokiego
zakresu danych, spowoduje, ze optata za pobranie danych bedzie znaczgcym kosztem dziatal-
nosci gospodarczej. Poréwnujgc warunki, na jakich na potrzeby operatow szacunkowych dane te
pobierajg rzeczoznawcy majatkowi z warunkami, jakim podlegajg przedsiebiorcy oferujgcy zau-
tomatyzowana wycene, mozna dojs¢ do wniosku, ze obcigzenia finansowe wynikajgce z zasto-
sowania wskazanych wzoréw pozostajg nieproporcjonalne. Sam fakt wprowadzenia korzystnego
wspotczynnika dla rzeczoznawcdw stanowi o istotnej roznicy w sytuacji prawnej pomiedzy nimi
oraz innymi podmiotami zainteresowanymi wyceng. Mozna mie¢ przy tym watpliwosci czy istniejg
okolicznosci uzasadniajgce odstepstwo od zasady rownosci. Opiera sie ono gtéwnie na zatozeniu,
ze wycena jest zarezerwowana dla rzeczoznawcow. Pewnym uzasadnieniem, aczkolwiek niewy-
starczajgcym dla uprzywilejowania rzeczoznawcow, moze by¢ obcigzenie ich obowigzkami, takze
zwigzanymi z przekazywaniem informacji do panstwowego zasobu'®.

Istotnym ttem powyzszych regut odptatnego udostepniania danych sg zasady stojgce u zrodet
ustawy z dnia 25 lutego 2016 r. o ponownym wykorzystywaniu informaciji sektora publicznego’.
Ustawa zapewnia wdrozenie w polskim prawie wymagan wynikajgcych dyrektywy 2013/37/UE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 czerwca 2013 r. zmieniajgcej dyrektywe 2003/98/
WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 17 listopada 2003 r. w sprawie ponownego wyko-
rzystywania informacji sektora publicznego'®. Uzasadnienie projektu powotanej ustawy, a takze
motywy dyrektywy nie pozostawiajg watpliwosci, ze celem prawodawcy jest objecie tymi prze-
pisami catosciowo wszystkich przypadkow pozyskania danych sektora publicznego i utatwienie
ich wykorzystania w celach zarowno komercyjnych, jak i niekomercyjnych. Podkresla sie przy
tym aspekt ,wykorzystywania gospodarczej wartosci informacji sektora publicznego, gdzie stu-
zy ona jako materiat surowy dla rozwoju nowych produktéw i ustug” oraz zamiar ,napedzania
innowaciji i kreatywnosci, ktére stymulujg wzrost gospodarczy” (zob. Taczkowska-Olszewska,
Chatubinska-Jentkiewicz i Nowikowska, 2019, s. 48) (z uzasadnienia projektu ustawy). Nalezy
zauwazyc¢, ze wyraznie wynika stgd mozliwos¢ pozyskania i wykorzystania danych publicznych
dla celow zarobkowych (gospodarczych), co odréznia funkcje tej regulacji od unormowan do-
tyczacych dostepu do informacji publicznej, wobec ktérych bywa formutowana teza, ze zamiar
wykorzystania jej dla celdéw gospodarczych lub zawodowych stanowi wyraz naduzycia prawa do
informaciji publicznej (Parchomiuk i Polanowski, 2015, s. 537).

Potwierdzajgc intencje prawodawcy w uzasadnieniu do projektu ustawy o ponownym wy-
korzystywaniu informaciji sektora publicznego, stwierdzono, ze dostep do informacji publiczne;j
stuzy realizacji zasady jawnosci wyrazonej w art. 61 Konstytucji (zob. Taczkowska-Olszewska,
2014, s. 70 i n.). W konsekwencji, powotana ustawa opiera sie na zasadach bezptatnego

15 Wyr. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 13 wrzesnia 2016 r. IV SAB/Wr 118/16.
16 Zob. na tle art. 158 ugn, Hopfer, 2015, s. 761.

17 Tj. DzU 2019, poz. 1446 ze zm.

8 Dz.Urz. UE L 175/1.
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udostepniania informacji sektora publicznego (art. 16), co sie wigze z zakazem nieuzasadnio-
nego ograniczania mozliwosci ponownego wykorzystywania danych (art. 15), a takze zasadg
ograniczania kosztéw udostepnienia danych tak, zeby wysokos¢ optaty nie przekraczata sumy
kosztéw poniesionych bezposrednio w celu przygotowania lub przekazania informaciji sektora
publicznego (art. 17).

Ustawodawca zapewnit sobie mozliwos¢ poddania okreslonych przypadkow udostepniania
danych sektora publicznego odrebnym regulacjom (art. 7 ust. 1). Nalezy do nich unormowa-
nie pozyskiwania danych z RCiWN na podstawie pgk (Fischer, Pikorz-Ryn, Sakowska-Baryta
i Wyporska-Frankiewicz, 2019, s. 457). Nalezy je ocenia¢ z punktu widzenia zasadnosci odstgpie-
nia od ogdlnych zasad udostepniania danych. Biorgc pod uwage mechanizmy obliczania optat za
udostepnianie danych przewidziane w zatgczniku do pgk, mozna twierdzi¢, ze wystagpig przypadki,
w ktérych ostateczna, tgczna wysokos¢ optaty moze by¢ uznana za nadmiernie wygoérowang lub
odbiegajgcg od zasady pokrycia kosztow poniesionych w zwigzku z ich udostepnieniem przez ad-
ministracje — przynajmniej w odniesieniu do kosztéw uzasadnionych (por. Krzywon, 2011, s. 45in.).
Zaréwno kwestia wysokosci optat w niektorych przypadkach, jak i zréznicowanie ich wysokosci
zaleznie od wnioskodawcy oraz celu wykorzystania danych pochodzgcych z RCIWN pozwalajg
sgdzi¢, ze mamy do czynienia z ingerencjg panstwa w konkurencje na rynkach zwigzanych z do-
konywaniem wycen nieruchomosci, ktéra stuzy wzmocnieniu pozycji rzeczoznawcy majgtkowego.

Kwestie optat za dostep do informaciji sektora publicznego, a takze rownego traktowania
zainteresowanych podmiotéw powinny by¢ rozpatrywane w $wietle udostepniania informacji
jako rodzaju zadania publicznego (zob. Taczkowska-Olszewska, 2014, s. 98 i n.). Administracja,
przekazujgc wnioskodawcy dane z RCiWN, swiadczy pewna ustuge, przy czym powinno to stu-
zy¢ rozwojowi konkurencji oraz nowych technologii. Przyjmuje sie, ze zapewnienie ponownego
wykorzystania danych sektora publicznego stanowi realizacje odpowiadajgcego mu prawa pod-
miotowego oraz powigzanych wolnos$ci i praw, w tym wolnosci gospodarczeji stuzy zaspaka-
janiu potrzeb spotecznych (zob. Piskorz-Ryn, 2018, s. 108—-109). Jednoczesnie mozna bronié
tezy, ze wnioskodawca uzyskuje wolnos¢ w zakresie wykorzystywania udostepnionych danych
(zob. Piskorz-Ryn, 2018, s. 262 i n.).

V. Podsumowanie

Problem ograniczenia wolnosci konstytucyjnej wymaga odniesienia do przestanek pra-
widtowej ingerencji panstwa w te sfere, okreslonych przede wszystkim w art. 22 oraz art. 31
ust. 3 Konstytucji RP. Powstaje pytanie, czy dotychczas identyfikowane zagrozenia dla interesu
publicznego lub intereséw indywidualnych pozostajg aktualne oraz czy dedykowane im instrumenty
pozostajg konieczne. Bezpieczenstwo obrotu na rynkach zwigzanych z wyceng nieruchomosci
moze wymagaé w okreslonych przypadkach zapewnienia wiarygodnej wyceny. Wymég taki poja-
wia sie zarowno w kontekscie regulacji sektora bankowego, jak i np. w Swietle standardéw zaptaty
stusznego odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci. Chronione mogg by¢ poprzez oma-
wiany wymaog interesy indywidualne uczestnikdw postepowan czy interesy majgtkowe i fiskalne
panstwa lub tez warunki funkcjonowania sektora bankowego.

Omawiane zagadnienie w istocie sprowadza sie do oceny mechanizmoéw substytucyjnych,
ktére powinny prowadzi¢ do wyceny cieszacej sie zaufaniem panstwa oraz jednostek. Wiarygodna
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wycena powinna mie¢ wysokg wartos¢ merytoryczna, tj. by¢ adekwatna i w szczegolnosci pro-
wadzi¢ do ustalenia ceny rynkowej odpowiadajgcej rzeczywistosci (najbardziej prawdopodobnej
w dacie jej wykonania (zob. Hopfer, 2015, s. 743 i n.)). Wycena taka powinna by¢ w zwigzku
z tym obiektywna, tj. powinna by¢ przeprowadzona niezaleznie od wchodzacych w gre interesow.

Wydaje sie, ze najwieksze prawdopodobienstwo uzyskania oceny obiektywnej (bezstronnej)
mozna 0siggnac¢, ograniczajgc czynnik ludzki (por. Wilkowska-Kotakowska, 2010, s. 118 i n.)
i wykorzystujgc narzedzia informatyczne (zautomatyzowane). Sama merytoryczna poprawnosé
funkcjonowania takich narzedzi stanowi kwestie odrebng, przy czym mozna przyjgé, ze podlega
ona ewaluacji i poréwnaniu z wyceng dokonang przez specjaliste. Nie mogg one by¢ oczywiscie
przedmiotem niniejszego opracowania, nalezy jednak stwierdzi¢, ze obiektywna analiza tej kwestii
jest mozliwa i powinna by¢ kluczowa dla wykazania czy operat szacunkowy jest w rzeczywistoSci
formg wyceny nieznajdujgcg substytutu, a taki wniosek moze wynika¢ z obowigzujgcych regulacji
prawnych stanowigcych obowigzek sporzgdzenia operatu szacunkowego. Odpowiedzi wymaga
pytanie o proporcje i wage czynnika ludzkiego oraz znanych z gory algorytmdéw w procesie wyce-
ny. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze cztowiek czesto osobiscie z nich korzysta, a zautomatyzowane
technologie oparte na wykorzystaniu sztucznej inteligencji przynoszg efekty trudne do uzyskania
w rozsgdnym czasie na poziomie pojedynczego cztowieka (wyceny masowe, np. odnoszgce sie
do terenu objetego inwestycjg liniowg czy do portfela nieruchomosci stanowigcych zabezpiecze-
nie kredytéw hipotecznych).

Nie rozstrzygajgc tej kwestii nalezatoby podkresli¢, ze ustalenie adekwatnych (poprawnych
merytorycznie) wynikdw wyceny zautomatyzowanej powinno prowadzi¢ do uznania jej za wiary-
godng w $wietle unormowan prawnych. W przeciwnym razie mozna by mie¢ zastrzezenia co do
urzeczywistniania przez panstwo zasady rownej konkurencji. Zastrzezenia takie nasuwajg sie
w zwigzku z analizg powotanych wyzej regulacji, zaréwno narzucajgcych obowigzek sporzadzenia
operatu, jak i przewidujgcych nieproporcjonalne i nieréwne optaty za pozyskiwanie danych z RCiWN.

Wiele rynkoéw, na ktérych pojawiajg sie formy swiadczenia ustug oparte na nowych techno-
logiach podlega niezmienionym, tradycyjnym instrumentom reglamentaciji, co prowadzi do po-
stulatow de lege ferenda opierajgcych sie na oczekiwaniu uwzglednienia nowych technologii lub
liberalizacji rynkdw. Argumentacja odwotujgca sie do uzasadnionej ochrony interesu publicznego,
opartej na racjonalnych przestankach i zasadzie proporcjonalnosci stanowi podstawe dla wyktadni
celowos$ciowej i systemowej obowigzujgcych regulacji, ktéra moze nieraz prowadzi¢ do tagodze-
nia wymogoéw zwigzanych z wyceng tam, gdzie ustawodawca nie byt jednoznaczny. Wydaje sie
przy tym, ze czasem niejednoznacznos¢ przepisow w tym zakresie wynika z przekonania auto-
réw tekstu projektu ustawy o oczywistosci wyceny nieruchomosci jako dokonywanej w operacie
szacunkowym. Szukajgc jednak woli racjonalnego ustawodawcy, nalezatoby wzigé pod uwage
dynamike rynkow i pojawianie sie owych technologii.

W perspektywie zmieniajgcego sie rynku nalezatby bada¢ pod tym kontem nie tylko nowe
regulacje, lecz takze obowigzujgce rozwigzania prawne. System prawny zawiera tu niewgtpliwa
luke, ktdérg powinna uzupetni¢ instytucja nakierowana na analize uzasadnienia interesem pub-
licznym oraz proporcjonalnoscig obowigzujgcych regulacji. Jako wyraz tej tendencji nalezatoby
traktowac przepisy ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsiebiorcéw odnoszace sie do
oceny funkcjonowania aktu normatywnego okreslajgcego zasady podejmowania, wykonywania lub

internetowy Kwartalnik Antymonopolowy i Regulacyjny 2020, nr2(9) e www.ikar.wz.uw.edu.pl e DOI: 10.7172/2299-5749.1IKAR.2.9.11



154

Krzysztof Jaroszynski e  Wybrane aspekty respektowania przez panstwo zasady réwniej konkurenciji...

zakonczenia dziatalnosci gospodarczej w sytuacji, gdy ujawni sie znaczne ryzyko, ze ten akt norma-
tywny powoduje istotne negatywne skutki gospodarcze lub spoteczne (art. 69), a takze przeglgdu
funkcjonowania tych aktéw normatywnych przez ministréw (art. 70). Regulacje te niewatpliwie sg
niewystarczajgce zaréwno ze wzgledu na zbyt waski zakres (mozna mie¢ uzasadnione obawy co
do objecia nimi unormowan omawianych w niniejszym opracowaniu), jak i brak doprecyzowanych
przestanek, procedur i przede wszystkim mechanizmoéw wymuszajgcych ich rzeczywiste stosowa-
nie. W obecnej postaci ich skutecznos¢ jest uzalezniona od praktyki wtasciwych organow. Niemniej
jednak regulacje te nalezy oceni¢ pozytywnie jako krok we wiasciwym kierunku, uzasadniajgcy
teze, ze deregulacja staje sie juz kwestig nie tylko decyzji politycznej, lecz takze prawna.

Nie rozstrzygajgc o rozwigzaniu optymalnym dla dziedziny wycen nieruchomosci, co wymaga
wiedzy specjalistycznej i obiektywnej oceny nowoczesnych narzedzi, nalezy niewatpliwie postulo-
wac, zeby panstwo ograniczato swojg ingerencje w wolnos¢ podmiotow na rynku do bezposredniej
reglamentacji (szeroko rozumianej (por. Kocowski, 2013, s. 679 i n.)), o ile jest ona konieczna.
Niekorzystnym zjawiskiem jest utrzymywanie rozwigzan ,ukrytych” czy posrednich, ktére nie ze
wzgledu na explicite oznaczony cel regulacji, ale ze wzgledu na jej rzeczywiste skutki, doprowadzajg
do powstania nieréwnosci podmiotéw na rynku i zaktdcajg konkurencje w sposéb nieuzasadnio-
ny. Przyjmuje sie, ze zréznicowanie sytuacji prawnej podmiotoéw musi sie opiera¢ na okreslonych
przestankach, w tym na relewantnosci rzeczywistych réznic pomiedzy nimi i proporcjonalnosci (por.
Bilinski, 2013, s. 471-473). Przykladem niewlasciwej regulacji, dla rynkdw zwigzanych z wyceng
nieruchomosci, jest zroznicowanie, a takze sama wysokos¢ stawek dostepu do danych publicz-
nych objetych RCIWN, ktére stuzg wykonywaniu wyceny nieruchomosci. Pozostaje to rowniez
W sprzecznosci z postulatem szerokiego dostepu do danych gromadzonych w sektorze publicz-
nym i wykorzystywania ich rowniez na potrzeby komercyjne, zgodnie z zasadg rownej konkurenciji.

W literaturze podkresla sie, ze powszechna dostepnos¢ danych o nieruchomosciach wzmacnia
bezpieczenstwo obrotu, a wielu krajom rozwinietym znane sg rozwigzania zapewniajgce jawnosc
dokumentow i rejestréw temu stuzgcych. Bezpieczenstwu obrotu nie sprzyja nieprzewidywalnosé
co do cen nieruchomosci, ktora jeszcze na poczatku XIX w. bywata oceniana jako charaktery-
styczna dla rynku polskiego (por. Kalus, 2002, s. 13—-14).
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