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Abstrakt: W tekscie przeprowadzono krytyczng analize obowiazujacej regulacji wynikajace;j
z ustawy z dnia 16 grudnia 2020 roku o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt”
w zakresie statusu inwestora i cigzacych na nim z tego tytutu obowiazkoéw. W pierwszej kolejnosci
wskazano na watpliwosci interpretacyjne zwigzane ze wskazanymi w tej ustawie definicjami legal-
nymi inwestora oraz inwestycji, a takze starano si¢ wykazaé ich nieadekwatnos$¢ do regulowane;j
w tej ustawie materii. Na tej podstawie podjeto probe scharakteryzowania zakresu podmiotowego
oraz przedmiotowego wskazanej ustawy, koncentrujac si¢ na tym, komu moze przystugiwac status
inwestora, a takze jakie czynno$ci prawne i faktyczne musza by¢ przez ten podmiot podjete, aby
uniknaé chociazby zaptaty kary normatywnej uregulowanej w art. 11 u.l.z.g. W dalszej kolejnosci
podjeto watek relacji pomiedzy pojeciem inwestora a wlasciciela nieruchomosci lokalowych i bu-
dynkowych przedstawionych do rozliczenia ceny nabycia nieruchomosci komunalnej. W tej czesci
starano si¢ odpowiedzie¢ na pytanie, na jakim etapie procedury przetargowej inwestor musi by¢
wlascicielem nieruchomosci przedstawionych do rozliczenia. Rozwazania wienczg uwagi dotyczace
kwestii formalnych zwigzanych ze zlozeniem oferty jako podstawowej czynno$ci umozliwiaja-
cej wzigcie udzialu w tym trybie zbycia nieruchomos$ci komunalnych. Oméwiono tutaj problem
akceptowalnej formy i podstaw do odrzucenia oferty przez organizatora przetargu. W analizach
prawnych wykorzystano metod¢ dogmatyczna.

Stowa kluczowe: inwestor, rozliczenie ,,lokal za grunt”, umowa sprzedazy nieruchomosci

WPROWADZENIE

Z dniem 1 kwietnia 2021 roku weszta w Zycie ustawa z dnia 16 grudnia 2020 roku
0 zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt”™ (dalej: u.l.z.g.). Pozwo-
lita ona gminom, a od 10 sierpnia 2022 roku? takze powiatom, na nowy sposob

! Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1525.
2 Na podstawie art. 26 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2022 roku o zmianie niektorych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561).
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gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi. Stworzono podstawy dla wczesniej
nieznanego sposobu zbywania nieruchomosci z gminnego albo powiatowego zasobu
nieruchomosci z rozliczaniem w cenie tych nieruchomosci ceny lokali lub budynkow
przekazywanych przez nabywce nieruchomosci na wtasnos¢ gminie albo powiatowi.
Ten nowy sposob zbywania nieruchomosci komunalnych niewatpliwie zwigksza
mozliwosci inwestycyjne gminy i powiatu z zakresu budownictwa mieszkaniowego
i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej. Jednak dostrzec nalezy,
ze dodatkowym skutkiem wdrozenia tej regulacji jest uzyskanie przez gming i powiat
kompetencji do bezposredniego (jesli inwestycja bedzie realizowana na nabywanej
nieruchomosci) lub posredniego (gdy nieruchomosci lokalowe lub zabudowane nie-
ruchomosci gruntowe beda przekazywane gminie z innych inwestycji) wplywania
na zagospodarowanie lub zabudowe gruntu przeznaczonego na cele mieszkalne,
ktore utracity z dniem 1 stycznia 2019 roku. Od tego dnia rozpoczeto si¢ stosowanie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow?,
zgodnie z ktorg z dniem 1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego grun-
tow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych
gruntow. Przy analizie tej ustawy nie sposob poming¢ zmiany w art. 13 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami* (dalej: u.g.n.) poprzez dodanie
ust. 1b, ktory wprost zakazuje oddawania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego, z wyjatkiem realizacji roszczen
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowienia
uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowej albo ustanowienia
uzytkowania wieczystego w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Kra-
jowy Zas6b Nieruchomosci. Analiza art. 6 1 9 u.l.z.g. daje podstawy nie tylko do
precyzyjnego okreslania w ogloszeniu o przetargu oraz w tresci zawieranej nastepnie
umowy powierzchni, standardu, przeznaczenia, lokalizacji lokali lub budynkow
przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wiasnos¢ gminie albo powiatowi
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, ale takze terminu ich przekazania. Stad tez
bardzo istotne jest ustalenie statusu inwestora w tym trybie zbycia nieruchomosci.

I.ZAKRES PODMIOTOWY U.L.Z.G. - INWESTOR
1. UWAGI OGOLNE

Zaproponowana w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.l.z.g. definicja terminu ,,inwestor” odbiega
od potocznego rozumienia tego pojecia. Nie bedzie chodzi¢ zatem o podmiot, ktory
przeznacza okres$lone whasne aktywa w celu maksymalizacji przysztego zysku, lecz
o podmiot, ktory kompensuje cz¢$¢ obowigzku zaptaty ceny za nabycie komunalnej

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 386.
4 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 1. poz. 1145 ze zm.
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nieruchomosci $wiadczeniem niepienieznym w postaci przeniesienia na gming lub
powiat wtasno$ci nieruchomosci lokalowych lub nieruchomosci zabudowanych
budynkiem. Tre$¢ art. 2 ust. 1 pkt 1 u.l.z.g. wyr6znia dwa warunki pozwalajace na
przypisanie tego statusu konkretnemu podmiotowi. W pierwszej kolejnosci zaak-
centowano aspekt temporalny odnoszacy sie do statusu wilasciciela nieruchomosci
z gminnego (powiatowego) zasobu nieruchomosci. Chodzi zatem o podmioty, kto-
re juz sa wlascicielami nieruchomosci stanowiagcymi wczesniej wlasno$¢ gminy
(powiatu) albo podejmuja starania, aby takim wtascicielem si¢ sta¢ w przysztosci.
W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze tre$¢ u.l.z.g. w zaden sposob nie odnosi si¢ do
sytuacji uzasadniajgcych konieczno$¢ réznicowania podmiotdéw w ten sposob. Stad
zabieg ten nalezy uznac za niejasna techniczng probe scalenia w jedna kategorie
podmiotéw wystepujacych na réznych etapach tej procedury przetargowej. W drugiej
kolejnosci wyeksponowano aspekt proceduralny, ktory wyraza si¢ w koniecznosci
wykorzystania trybu kompensowania ceny nieruchomosci uregulowanego w u.l.z.g.
Wydaje sie zatem, ze zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.l.z.g. definicja inwestora nie
przystaje do tresci przepisow, ktore jasno wskazuja, kogo obciazaja okreslone prawa
i obowiagzki. Mozna zaryzykowac twierdzenie, ze gdyby w u.l.z.g. nie postuzono si¢
definicjg ,,inwestora”, to z brzmienia przepisow wynikatoby, ze chodzi o podmiot,
ktory nabywa nieruchomo$¢ z gminnego (powiatowego) zasobu nieruchomosci na
zasadach okreslonych w u.l.z.g. Oczywiste jest przeciez, ze podmiot zamierzajacy
naby¢ nieruchomos$¢ z rozliczeniem ,,lokal za grunt”, a zatem skladajacy oferte,
nie staje si¢ wlascicielem nieruchomos$ci komunalnej. Nie cigzy na nim jeszcze
obowiazek zrealizowania inwestycji i przeniesienia konkretnych nieruchomosci
w okreslonym czasie na gmine lub powiat.

2. ZAKRES PODMIOTOWY POJECIA ,INWESTOR”

Szczegdlng uwage nalezy zwroci€ na fakt, ze art. 2 ust. 1 pkt 1 u.l.z.g. w Zaden
sposob nie odnosi sie¢ do jakichkolwiek ograniczen podmiotowych. W rezultacie
status inwestora bedzie mie¢ kazdy podmiot prawa, ktory zamierza naby¢ nieru-
chomos¢ z gminnego zasobu nieruchomosciami z rozliczeniem czg$ci ceny w spo-
sob niepienigzny. Fakt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, a w szczegodlnosci
dziatalnosci deweloperskiej regulowanej zwlaszcza przepisami ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nie ma tutaj
wiekszego znaczenia. Na tej podstawie inwestorem moze zosta¢ kazdy podmiot,
ktory w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego oraz regulacji szczegolnych ma
zdolno$¢ prawng i zdolnos$¢ do czynnosci prawnych. Chodzi zatem o kazdg osobg
fizyczna, osobe prawna oraz jednostke organizacyjna niebedaca osoba prawna,
ktorej ustawa przyznata zdolno$¢ prawng ubiegania si¢ o nabycie nieruchomosci
z gminnego zasobu nieruchomosci albo nabyta nieruchomos¢ z gminnego zasobu
nieruchomosci, a jest wlascicielem nieruchomosci lokalowych albo zabudowanych
nieruchomosci gruntowych, ktérych wlasno$¢ przeniesie na organizatora przetargu.
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Warto jednak zwroci¢ uwage na fakt, ze w chwili przystgpowania do przetargu
oferent nie musi by¢ jeszcze wlascicielem tych nieruchomosci, ktére w przysztosci
zobowiaze si¢ przekaza¢ na rzecz organizatora przetargu.

Oczywis$cie na ten ogolny wniosek o nieograniczonym zakresie podmiotowym
pojecia ,,inwestor” nalezy natozy¢ pewne uwagi szczegdlne. W pierwszej kolejno-
$ci trzeba wskazaé, ze za inwestora nie bedzie mozna uzna¢ spotki cywilnej, ze
wzgledu na to, Ze nie posiada ona osobowos$ci prawnej>. Stad w takiej sytuacji za
inwestora trzeba begdzie uzna¢ wspdlnikow takiej spotki cywilnej. Warto tez za-
znaczyc¢, ze status inwestora w rozumieniu komentowanej ustawy nie zalezy takze
od posiadania obywatelstwa polskiego czy tez siedziby na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej. Jednak udziat cudzoziemco6w w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (dalej:
u.n.n.c.)® w procedurze przetargowej wplynie na sposob procedowania po wygraniu
takiego przetargu, poniewaz bez stosownego zezwolenia wydawanego, w drodze
decyzji administracyjnej, przez ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych, nie
bedzie mozliwe sfinalizowanie procedury przetargowej poprzez zawarcie stosowej
umowy przenoszacej wtasno$¢ gminnej (powiatowej) nieruchomosci. Wydaje si¢
zatem, ze organizator procedury przetargowej powinien zawczasu doregulowaé
w warunkach przetargowych konieczno$¢ legitymowania si¢ przez cudzoziemca,
w stosunku do ktorego nie znajda zastosowania wylaczenia z art. 8 u.n.n.c., pro-
mesa, a zatem opisanym w art. 3d u.n.n.c. przyrzeczeniem wydania stosownego
zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Precyzyjne okreslenie warunkow przetargo-
wych powinno czyni¢ zado$¢ obligatoryjnym elementom tresci wniosku w takiej
sprawie wskazanym w art. 3 ust. 1 u.n.n.c. Tak jak w przypadku cudzoziemcoéw
bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw-stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej nie jest wymagane
uzyskanie zezwolenia i podmioty te moga nabywac nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej na tych samych zasadach jak obywatele polscy, to warto
zwroci¢ szczegdlng uwage na wylgczenie zwolnienia od obowigzku uzyskania
zezwolenia przez podmioty spoza EOG na nabycie nieruchomosci, jesli nabywa-
na nieruchomos¢ potozona jest w strefie nadgranicznej albo stanowi grunt rolny
o powierzchni przekraczajacej 1 ha. W przypadku analizy potozenia nieruchomo-
$ci w strefie nadgranicznej konieczne jest siggniecie do rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 29 sierpnia 2005 roku w sprawie
wykazu gmin i innych jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego panstwa
potozonych w strefie nadgranicznej oraz tablicy okreslajacej zasieg tej strefy’.
Z aktualnie istniejacych 16 wojewddztw, az 12 jest potozonych w strefie nadgra-
nicznej. Ze wzgledu na brak odniesienia si¢ w u.l.z.g. do nabywania nieruchomosci

5 W literaturze pomimo zgody co do tego pogladu nadal mozna odnalez¢ stanowiska przeciw-
ne; zob. J. Lic, Spétka cywilna. Problematyka podmiotowosci prawnej, Warszawa 2013, s. 827 n.

6 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 2278.

7 Dz.U. Nr 188, poz. 1580.
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z gminnego (powiatowego) zasobu nieruchomosci przez cudzoziemcéw mozliwe
jest alternatywnie doregulowanie dodatkowego etapu w warunkach przetargowych,
ktory ma nastapic po przetargu, a zatem zawarcie przedwstgpnej umowy sprzedazy
nieruchomosci o tresci zgodnej z trescig ogloszenia o przetargu pod warunkiem
uzyskania stosownego zezwolenia pod rygorem utraty wadium.

Problematyczne moze wydawac si¢ takze uznanie za inwestora spotdzielni
mieszkaniowej. Podstawowym celem dziatania tego podmiotu prawa jest zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkow tej spotdzielni oraz ich
rodzin, przez dostarczanie samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jedno-
rodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. W rezultacie pojawiaja sie tutaj
dwa problemy praktyczne. Pierwsze zagadnienie zwiazane jest z tym, czy gmina
(powiat) bedzie musiata zosta¢ cztonkiem takiej spotdzielni, jesli przejmie wiasnosé
samodzielnych lokali znajdujacych si¢ na nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowe;.
Po drugie, czy spotdzielnia mieszkaniowa w ogdle bedzie mogta wykorzystac tryb
unormowany w u.l.z.g. i zby¢ nieruchomos$¢ podmiotowi niebedagcemu jej czton-
kiem. Dla rozstrzygnigcia tych watpliwosci kluczowe wydaje si¢ zastosowanie art. 1
ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych®
(dalej: u.s.m.). W przypadku uczestnictwa spotdzielni mieszkaniowej w procedurze
przetargowej, wygrania jej, a nastepnie skompensowania ceny zgodnie z zasadami
wynikajacymi z komentowanej ustawy, bedziemy mieli do czynienia z przyktadem
innej dziatalnosci gospodarczej, ktora bedzie polega¢ na nabywaniu nieruchomo-
$ci w celu zbycia ich czesci (na przyktad lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu) osobom niebedgcym cztonkami tej spotdzielni®. Chociaz w art. 3
ust. 3 zd. 1 oraz ust. 3! zd. 1 u.s.m. dopuszcza sie¢ mozliwo$¢ stania sie cztonkiem
spoldzielni mieszkaniowej przez osobe prawna, to jednak samo nawigzanie tego
stosunku prawnego, jakim jest nabycie cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej,
ma charakter dobrowolny, o czym $wiadczy art. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 roku — Prawo spotdzielcze!® w zwigzku z art. 1 ust. 7 u.s.m.1!

3. INWESTOR A WEASCICIEL NIERUCHOMOSCI PRZENOSZONYCH NA RZECZ
GMINY

Cechg wspdlng wszystkich kategorii podmiotowych podpadajacych pod ana-
lizowane pojecie ,,inwestora” jest to, ze nabyli lub dopiero nabgda komunalna
nieruchomos¢ z rozliczaniem w cenie tej nieruchomosci ceny lokali lub budynkow

8 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 558.

9 Szerzej na temat dziatalnoéci spotdzielni mieszkaniowej skierowanej wobec podmiotow
niebedacych czlonkami spoétdzielni zob. K. Krolikowska, Cel i przedmiot dziatania spotdzielni
mieszkaniowej, [W:] System Prawa Prywatnego, t. 21. Prawo spoldzielcze, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020, s. 453.

10 Tekst jedn. Dz.U. z 2024 . poz. 593.

11 Szerzej o dobrowolnosci cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej zob. D. Bierecki, Zasa-
da swobody umow w prawie spotdzielczym, Warszawa 2021, s. 57.
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przekazywanych przez ten podmiot na wtasnos¢ gminie lub powiatowi. Bio-
rac pod uwagg calo$¢ regulacji u.l.z.g., a w szczegdlnos$ci art. 4 ust. 3 i 6 oraz
art. 9 pkt 4, inwestor w chwili zglaszania swojej oferty nie musi by¢ wlascicie-
lem nieruchomosci, ktore beda stuzy¢ rozliczeniu. Jest to wniosek oczywisty,
gdy inwestor bedzie zalicza¢ na poczet ceny nieruchomosci lokalowe Iub zabu-
dowane nieruchomosci gruntowe pochodzace z inwestycji, poniewaz na etapie
sktadania oferty sg to rzeczy przyszle. Inaczej kwestia wyglada, gdy inwestor
chce sie postuzy¢ nieruchomosciami pochodzacymi z innego przedsigwzigcia
niz inwestycja w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.l.z.g. Szczegdlng uwage nalezy
zwroci¢ na sytuacje, gdy organ stanowiacy gminy podejmie uchwale okreslajaca
zasady zbycia nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt” i wskaze, ze przed-
miotowe ,,lokale lub budynki” moga pochodzi¢ z inwestycji lub przedsiewziecia
innego niz inwestycja albo wylacznie z przedsigwziecia innego niz inwestycja,
wowczas nalezy spodziewac sie sytuacji, gdy do przetargu stanie podmiot, ktory
jest dopiero na etapie pozyskiwania obu nieruchomos$ci — komunalnej oraz tej,
ktora wykorzysta do skompensowania ceny tej pierwszej. Podstawa dla takiego
pogladu jest okolicznos¢, ze u.l.z.g. koncentruje si¢ wylacznie na ostatnim etapie
wzajemnych rozliczen. W rezultacie z inwestorem, ktory nie stat si¢ wtascicielem
nieruchomos$ci wskazanych w ofercie jako podstawa do rozliczenia czg$ci ceny
okreslonej w umowie sprzedazy nieruchomosci komunalnej, nie bedzie mozna
zawrze¢ umowy przenoszacej na wiasciwa jednostke samorzadu terytorialnego
wiasnosci zadeklarowanych nieruchomosci. Wyeksponowaé nalezy tez fakt, ze
u.l.z.g. w zadnym miejscu nie naktada na inwestora obowiazku wykazania organi-
zatorowi tytutu przystugujacego mu prawa wlasnosci do nieruchomosci, zwlaszcza
gdy wybierze si¢ wskazane powyzej opcje nieruchomosci pochodzacych z innych
przedsiewzie¢. Dodac jednak nalezy, Ze chociaz inwestor nie bedzie mogt sktadac
oswiadczen woli zamierzajacych wywola¢ skutki rozporzadzajace (tutaj w postaci
przenoszenia prawa wiasnosci), to nic nie stoi na przeszkodzie sktadaniu os§wiadczen
woli jedynie o skutku wytacznie zobowiazujacym do takiego rozporzadzenia na
potrzeby procedury przetargowej. Mozna przyjac zatozenie, ze takim praktykom
zapobiega¢ powinna regulacja z art. 11 u.l.z.g. naktadajaca na inwestora, ktory
nie wykona zobowiazania ,,do przekazania na wlasno§¢ gminie albo powiatowi
lokali lub budynkéw”, obowigzek zaptaty gminie albo powiatowi sumy pieni¢z-
nej stanowiacej 150% ceny lokali lub budynkow, ktore zobowiazat si¢ przekazac
na wlasno$¢ gminie albo powiatowi w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”. Nie
mozna jednak wykluczy¢, ze bedzie to ryzyko akceptowalne dla inwestora. Z tego
wzgledu postuluje sie, aby organizator przetargu w oparciu o art. 4 ust. 61 7 oraz
art. 9 pkt 4 u.l.z.g. zazadal w warunkach przetargowych przedstawienia chociaz-
by umoéw przedwstepnych w formie aktu notarialnego nabycia nieruchomosci,
ktore w catosci lub w czeséci bedg przeznaczone na pomniejszenie ceny nabycia
nieruchomos$ci gminnej, badz o§wiadczenia w tym zakresie. Ksztattujac posta-
nowienie umowne majace by¢ podstawa dla przyszilego zobowiazania inwestora
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do przeniesienia w okreslnym terminie oznaczonych nieruchomosci, konieczne
jest odniesienie si¢ do tego, czy inwestor jest zdolny do prawidlowego wykonania
tego zobowiazania. Nalezy wskazac, ze na gruncie u.g.n. tre§¢ umowy powinna
odpowiada¢ warunkom przetargowym (art. 28 w zw. z § 10 ust. 4 rozporzadze-
nia Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 roku w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci'?). Stad tak
wazne jest, aby ustalajac kryteria doboru najlepszej oferty, nie koncentrowac sie
jedynie na cenie, ale takze wyborze kontrahenta, ktory daje najwyzszg gwaran-
cje osiagniecia celu tej procedury, a w tym udokumentowat, ze jest wlascicielem
nieruchomosci pochodzacych z przedsiewziecia albo przed terminem wykonania
zobowigzania wobec gminy albo powiatu takim wtascicielem z prawdopodobien-
stwem graniczacym z pewnoscig si¢ stanie.

II. INWESTYCJA A PRZEDSIEWZIECIE W ROZUMIENIU U.L.Z.G.

Biorac pod uwagg istote u.l.z.g., mozna zatozy¢, ze rola wskazanej definicji
~inwestycji” z art. 2 ust. 1 pkt 2 bylo jedynie doprecyzowanie zrodla, z ktorego
maja pochodzi¢ nieruchomosci nastgpnie przekazywane przez inwestora na wilas-
no$¢ gminie albo powiatowi celem skompensowania wysokos$ci naleznej ceny.
Zasadno$¢ wprowadzenia tej definicji podwaza w pewnym sensie art. 4 ust. 4
u.l.z.g., ktory wskazuje, ze nieruchomosci przekazywane gminie albo powiatowi
moga pochodzi¢ z innego niz inwestycja przedsigwzigcia. Problemem jest zatem
odniesienie definicji legalnej inwestycji do niezdefiniowanego przedsigwzigcia,
ktore ontologicznie ma by¢ inng kategorig, przeciwstawnag do tej pierwszej. Jesli
natomiast, co sugeruje wspomniany art. 4 ust. 4 u.l.z.g., r6znica mi¢dzy tymi poje¢-
ciami polega jedynie na innym zrodle pochodzenia nieruchomosci przeznaczonych
do skompensowania ceny, wowczas wystarczajace byloby nicodnoszenie si¢ do tej
kwestii wprost. Obecnie inwestycja powinna by¢ rozumiana jako przedsigwzigcie
inwestycyjno-budowlane realizowane z wykorzystaniem nieruchomosci zbywanej
z gminnego albo powiatowego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem w cenie tej
nieruchomosci ceny lokali lub budynkow przekazywanych przez inwestora na
wlasnos¢ gminie albo powiatowi. W tym $wietle wartos¢ tej definicji jest wysoce
znikoma, poniewaz jej brak pozwolitby na osiagni¢cie tozsamych rezultatow na
podstawie wyktadni przepisow art. 4, 7, 9, 14 ust. 1 u.l.z.g. Natomiast w zadnym
razie analizowana definicja nie dostarcza informacji o tym, co wydaje si¢ tutaj
najistotniejsze, a zatem na czym to ,,przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane”
ma polega¢. Warto tez uwypukli¢ niefortunne postugiwanie si¢ tozsamymi po-
jeciami w tresci catej ustawy. Inwestycje definiuje si¢ jako przedsiewzigcie, aby
p6zniej postuzy¢ si¢ terminem ,,przedsigwzigcie” jako kategoria odrebna, jednak

12 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 2213.
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ten aspekt jest prosty do rozréznienia, poniewaz przepisy przeciwstawiajgce sobie
te pojecia czynig to w sposob transparentny. Bardziej zastanawiajacy jest fakt, ze
inwestycja to w rozumieniu ustawy przedsiewzigcie inwestycyjno-budowlane.
Mozna zaryzykowac twierdzenie, ze postuzenie si¢ dodatkiem ,,budowlane” ma
tutaj znaczenie kluczowe, ktore utrudnia postawienie zarzutu, ze ta definicja jest
obarczona bledem idem per idem badz ma charakter nieadekwatny. Tylko na pod-
stawie tego przyrostu mozna w pewnym sensie zrozumiec¢ intencje ustawodawcy.
Odnoszac si¢ do definicji stownikowej terminu ,,inwestycja”, nalezy uznac, ze
jest on wysoce nieostry, a na pewno wieloznaczny'3. Chodzi tutaj potencjalnie
o kazde wykorzystanie srodkéw finansowych na powiekszenie lub odtworzenie
zasobow majatkowych. Skonfrontowanie stownikowego terminu ,,inwestycja”!4
ze stownikowym terminem ,,przedsiewziecie”!> pozwoli jedynie na przyjecie, ze
bedzie chodzilo o dzialanie ukierunkowane na powstanie, ulepszenie lub odtwo-
rzenie konkretnego dobra majatkowego. Doprecyzowujac to znaczenie, poniewaz
chodzi przeciez o przedsiewzigcie inwestycyjno-budowalne na nieruchomosci,
nalezy stwierdzi¢, ze istota podejmowanych czynnosci bedzie dotyczy¢ lub stuzy¢
zabudowie tej nieruchomosci albo budynkow na tej nieruchomosci. W rezultacie
wartoscig tej definicji legalnej jest stworzenie bardzo szerokich i nieostrych granic
dla czynnos$ci podejmowanych przez inwestora. W tym sensie kazda czynnos¢
majaca zagospodarowac nieruchomos$¢ lub jej czgs¢ albo pozwalajaca na korzy-
stanie z niej zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajacym chocby z obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego (na przyktad budowa, przebudowa lub
nadbudowa), a tym bardziej majaca na celu przywrocenie wartosci uzytkowe;j tej
nieruchomosci lub jej czesci (na przyktad rewitalizacja, adaptacja albo kapitalny
remont), bedzie zgodna z intencjami ustawodawcy. Jednakze nalezy pamietac, ze
w analizowanej definicji postuzono si¢ okresleniem przedsiewziecia ,,inwestycyj-
no-budowlanego”, a zatem nie mozna wykluczy¢, ze inwestor bedzie podejmowac
inne czynnosci, ktére z pracami budowlanymi, a zwlaszcza przedsiewzigciami
deweloperskimi, nie beda miaty nic wspdlnego. Tak jak przedsiewziecia budow-
lane mozna tatwo sobie wyobrazi¢, tak z przedsiewzieciami inwestycyjnymi na
nieruchomosci bedzie znacznie trudniej. Mozna jednak zatozy¢, ze inwestor bedzie
zainteresowany gminnym (powiatowym) zabudowanym gruntem, aby przeznaczy¢
go na coraz popularniejsze najmy krotkoterminowe, aparthotele, condohotele,

13 Stownik jezyka polskiego PWN przy terminie ,,inwestycja” wyréznia cztery znaczenia, https:/
sjp.pwn.pl/szukaj/inwestycja.html (dostep: 28.01.2024); zob. tez Stownik jezyka polskiego, red.
M. Szymczak, Warszawa 1979, s. 806.

14 Chodzi o ,,przeznaczenie $rodkéw finansowych na powigkszenie lub odtworzenie zasobow
majatkowych”, https://sjp.pwn.pl/szukaj/inwestycja.html (dostep: 28.01.2024); zob. tez Stownik je-
zyka polskiego, red. M. Szymczak, s. 806.

15 Chodzi o ,,projekt, dziatanie podjete w jakim$ celu”, https://sjp.pwn.pl/sjp/przedsiewziecie;
2509995.html (dostep: 28.01.2024); zob. tez Stownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, s. 968;
S. Dubisz, Stownik jezyka polskiego, t. 3, Warszawa 2003, s. 651.
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ewentualnie potraktowac taka nieruchomos¢ jako zabezpieczenie przed inflacja,
czasowe zamrozenie kapitatu badz jako przedmiot szeroko rozumianego inwestowa-
nial®. Wiekszo$¢ watpliwos$ci przecietoby zastosowanie tutaj definicji zakresowej,
nawet z postuzeniem si¢ jedynie przykladowym wyliczeniem tego zakresu, na co
zezwalajg wprost zasady techniki prawodawczej!”.

I11. PRZEKAZANIE BUDYNKOW NA WELASNOSC
GMINIE ALBO POWIATOWI

Oprocz definicji agregatowej z ust. 1 art. 2 u.l.z.g., postuzono si¢ w ust. 2 przepisem
doprecyzowujacym niefortunne — w §wietle materialnego prawa cywilnego — sfor-
mutowanie o przekazaniu budynkow na wtasno$¢ gminie albo powiatowi. Juz sam
tytut sugeruje, ze cena nieruchomosci zbywanej z gminnego zasobu nieruchomosci
bedzie kompensowana ceng innego, chociaz samodzielnego, dobra prawnego, za$
te samodzielno$¢ mozna wywnioskowa¢ z faktu, ze to inne dobro rowniez repre-
zentuje warto$¢ ekonomiczng i moze by¢ przedmiotem obrotu, poniewaz moze
zosta¢ za okreslong cene¢ sprzedane. Postuzenie si¢ wprost terminem ,,lokal” oraz
,oudynek” moze w tym sensie by¢ mylace. Zgodnie z nomenklaturg art. 46 § 1 k.c.
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czg¢$ci takich budynkow stanowia odrgbny
od gruntu przedmiot wtasnosci, jezeli obowigzuja w tym zakresie przepisy szcze-
golne. W przeciwnym wypadku, zgodnie z art. 47 148 k.c., budynki, jak i ich czgsci,
zgodnie z zasada superficies solo cedit stanowig cz¢s¢ sktadowa gruntu. Jesli zatem
nie mogg by¢ oddzielnym od gruntu przedmiotem wtasnosci, to tym bardziej nie
mogg tez by¢ samodzielnie zbyte. W przypadku lokali sprawa jest prostsza z uwagi
na obowigzywanie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali'® (dalej:
uw.L), ktora juz w art. 2 ust. 1 stanowi, ze samodzielny lokal mieszkalny, a tak-
ze lokal o innym przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Nalezy
przyjac, ze termin ,,lokal” bedzie definiowany w sposob okreslony w art. 2 ust. 1
uw.l. Z kolei cywilnoprawna kwalifikacja pojec ,.lokal” i ,,budynek” w pierwszej
kolejnosci nakazuje uznaé je za czesci sktadowe gruntu, a dopiero w dalszej per-
spektywie — przy obowigzywaniu przepiséw szczegdlnych — za odrebny przedmiot
obrotu prawnego. Jednak, jak brakujace odniesienie do ustalenia statusu lokalu mozna
uzasadnia¢ obowigzywaniem u.w.l., tak kwestia budynku jest znacznie bardziej

16 B, Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Warszawa 2016, s. 291-323.

17 Zob. § 153 ust. 3 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku
w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 283); zob. tez: M. Bla-
chut, W. Gromski, J. Kaczor, Technika prawodawcza, Warszawa 2007, § 2 11.1.2 ,,Definicje”;
A. Chodun, Zatozenia dotyczqce zasad techniki prawodawczej i wprowadzania ich zmian (jezyk,
teksty i konteksty), [w:] Zasady Techniki Prawodawczej — perspektywa zmian. Materialy pokonfe-
rencyjne, Warszawa 2014, s. 109.

18 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.
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ztozona. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac¢, ze nieruchomos$¢ budynkowa jest
konstrukcja bardzo wyjatkowa. Biorac pod uwagg, ze budynek stanowi odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci, jedynie gdy jest to normatywnie uzasadnione (tak przy
uzytkowaniu wieczystym, zob. art. 235 k.c.), mogloby si¢ wydawac, ze to wtasnie ta
specjalistyczna ustawa takowy wyjatek od zasady superficies solo cedit wprowadzi
na potrzeby u.l.z.g. Jednak zdecydowano si¢ rozwiac¢ te watpliwos¢ poprzez wska-
zanie, ze przez przekazanie budynkoéw na wlasnos¢ gminie albo powiatowi rozumie
sie przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wraz z budynkami. Ta nie do konca jed-
noznaczna definicja, a bardziej rozwinigcie stosowanego skrotu, w pewnym sensie
wyjasnia takze postugiwanie si¢ w tresci przepisow czasownikiem ,,przekazac”
zamiast typowych sformutowan zwigzanych z wywotaniem skutkow rzeczowych
(przenoszacych wlasnos¢), jak ,,zby¢” czy ,,przenies¢”. Wydaje sie, ze celowo unika-
no postlugiwania si¢ terminami zwigzanymi z przenoszeniem prawa wtasnosci, gdy
prima facie przedmiot tej czynnos$ci nie ma statusu samodzielnego dobra prawnego,
ktore moze stac si¢ przedmiotem rozporzadzenia. Jesli zatem na kanwie tej ustawy
bedzie sig mowic o przekazaniu budynkdw, to nalezy mie¢ na mysli przeniesienie
wlasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowe;.

IV. PODSTAWY UDZIALU INWESTORA
W PROCEDURZE PRZETARGOWE]J

Udziat w szczegdlnym trybie nabycia nieruchomos$ci gminnej albo powiatowej
z mozliwos$cia rozliczenia ceny jej zakupu poprzez przeniesienie wtasnosci innych
nieruchomos$ci wymaga ztozenia oferty na zasadach okreslonych ogloszeniem
o przetargu i o treSci wskazanej w art. 7 u.l.z.g. Biorgc pod uwagg, ze mamy tutaj
do czynienia z oferta w rozumieniu art. 66 k.c. skladang w ramach procedury
przetargowej, bedaca stanowczg propozycja zawarcia umowy sprzedazy ze szcze-
golnym sposobem rozliczenia zaptaty ceny, to z tej regulacji mozna wywies¢ trzy
istotne dla organizatora i inwestora wnioski.

Po pierwsze, swoboda nawigzywania umownych stosunkéw cywilnoprawnych
zostata w u.l.z.g. jednoznacznie wylaczona na rzecz nieograniczonego i pisemne-
go trybu przetargowego. W rezultacie zawarcie umowy sprzedazy na zasadach
rozliczenia ,,lokal za grunt” w inny sposob bedzie rodzi¢ sankcj¢ niewaznosci
bezwzglednej z art. 58 k.c. dla tak zawartej czynnosci prawnej. Z tego wzgledu
wazne jest odroznienie od siebie pojecia oferty jako o$wiadczenia woli od oferty
w rozumieniu technicznym jako dokumentu lub jego zbioru, ktory odpowiada¢ ma
okreslonym prawem wymaganiom, aby moc zakwalifikowaé podmiot do procedury
przetargowej. Swiadczy o tym chociazby fakt, ze oferent ma obowigzek ponadto
o$wiadczy¢ na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 6 1 ust. 2 u.l.z.g., Ze inwestor zapoznat
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si¢ z warunkami przetargu i przyjmuje te warunki bez zastrzezen, a takze dolacza
do oferty kopie dowodu wniesienia wadium.

Po drugie, stanowczy charakter oferty wyrazajacy si¢ w jednoznacznej decyzji
zawarcia umowy sprzedazy o okreslonej tre$ci oznacza, ze oferent (inwestor) nie
moze juz sktada¢ innych o$wiadczen woli w tej kwestii, a samo doprowadzenie
do zawarcia umowy zalezy juz od oblata (organizator przetargu) i jego akcepta-
cji, ktéra w niniejszej procedurze jest wysoce sformalizowana. W rezultacie raz
zgloszona oferta nie moze zosta¢ zamieniona, uzupeiniona lub wycofana, chyba
Ze nastapi sytuacja, o ktorej mowa w art. 61 § 1 k.c. Odwotanie o§wiadczenia
woli jest skuteczne, jezeli doszlo do adresata jednoczes$nie z pierwotnie ztozonym
oswiadczeniem lub wczesnie;j.

Po trzecie, tre§¢ oferty musi odpowiada¢ okreslonym w art. 7 u.l.z.g. wymogom
merytorycznym oraz formalnym pod rygorem odmowy zakwalifikowania oferty
do czesci niejawnej przetargu. Ze wzgledu na fakt, ze w komentowanej ustawie
nie wskazano powoddow, ktore do takiej odmowy moga ostatecznie doprowadzic,
nalezy stosowac § 20 rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw. Na tej podstawie Komisja przetargowa odmawia zakwalifikowania
oferty do czgdci niejawnej przetargu, jezeli:

1) nie odpowiada warunkom przetargu;

2) zostala ztozona po wyznaczonym terminie;

3) nie zawiera informacji okre§lonych art. 7 u.l.z.g. lub informacje te sg nie-
kompletne;

4) do oferty nie dotagczono dowodu wniesienia wadium lub dowodu stanowiacego
podstawe do zwolnienia z tego obowiazku;

5) jest nieczytelna lub budzi watpliwosci co do jej tresci.

Zwazy¢ jednak nalezy, ze nie kazdy brak lub niescisto$¢ ztozonej oferty
bedzie skutkowa¢ odmowa przyjecia oferty. Przychyli¢ si¢ nalezy do pogladu
wyrazonego przez R. Padraka, zgodnie z ktorym nalezy odstapi¢ od nieuzasad-
nionego formalizmu w tej kwestii przez wzglad na fakt, ze celem tej procedury
przetargowej jest wybor najkorzystniejszej oferty, ,,przy uwzglednieniu rownego
dostepu do udziatu w przetargu dla wszystkich uczestnikow™!®. Trzeba jednak
zwroci¢ szczegdlng uwage na to, ze zgodnie z § 19 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia
W sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw Komisja przetargowa
ma kompetencje do przyjmowania wyjasnien lub o$wiadczen zgloszonych przez
oferentow. Nie podlega zadnej watpliwosci, ze wskazane informacje pochodzace
od oferentéw nie mogg zmienia¢ lub uzupetniac tresci oferty, ktora ma kluczowe
znaczenie w tej procedurze, a zatem tresci bezposrednio wyczerpujace materie
z art. 7 ust. 1 pkt 3-5 u.l.z.g., jak na przyktad: informacje o inwestycji, oferowana
ceng za nieruchomosc¢ i sposob jej zaptaty czy tez wskazanie lokali lub budynkow

19 R, Padrak, Sposob i tryb przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomo-
Sci. Komentarz, LEX/el. 2006, § 20.
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oferowanych do przekazania na wtasno$¢ gminie. W rezultacie stanowisko ofe-
renta nie moze prowadzi¢ do zmiany tre$ci majacej potencjalnie wptyw na roz-
strzygniecie Komisji podczas czg$ci niejawnej. Biorgc pod uwage, ze w przepisie
jest mowa o wyjasnieniach lub sktadaniu o$wiadczen, woéwczas mozna przyjac,
ze ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ niwelowania brakow lub niescistosci, lecz
niemajacych wptywu na rozstrzygniecie Komisji przetargowej podczas analizy
oferty oraz wyboru najkorzystniejszej z nich. W tym wzgledzie chodzi¢ bedzie
o usuniecie oczywistych omytek pisarskich lub brakow, ktére mozna uzupetnié
w $wietle obiektywnie stwierdzalnych okoliczno$ciach faktycznych lub z tresci
rejestrow publicznych. Chodzi zwtaszcza o brak wskazania daty sporzadzenia
oferty, gdy na oficjalnie otwartej podczas czesci jawnej kopercie jest prezentata jej
wplywu, albo brak wskazania formy prawnej prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej, gdy w ofercie wskazano na przyktad firme i numer w Krajowym Rejestrze
Sadowym, ewentualnie wskazano wszystkie dane, lecz bez numeru KRS. Biorac
pod uwagg, ze u.l.z.g. nie porusza blizej kwestii formy oferty, ktéra mozna poniekad
wywiesc¢ z trybu zbycia nieruchomosci, jakim jest przetarg pisemny, poprzestanie
wylacznie na pisemnosci oferty byloby stanowiskiem niewystarczajacym, zwlasz-
cza w konteks$cie mozliwych sposobow zlozenia o§wiadczenia woli na podstawie
Kodeksu cywilnego. Uzupelniajac ten wniosek nawet o tres¢ § 17 ust. 1 in fine
rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow, ze oferty
nalezy sktada¢ w zamknigtych kopertach, jeszcze nie przesadza o finalnej formie,
wskazujac jedynie na stwierdzenie oferty pismem. Juz teraz warto wskazac¢ na
problem odrzucenia ofert przestanych za posrednictwem ePUAP. Stad tres¢ ofer-
ty wyrazona by¢ musi za posrednictwem znakow graficznych odpowiadajacym
ustalonej w danym jezyku konwencji. Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, ze
ustawodawca nie postuzyt si¢ wprost forma pisemna, a ta oznacza, ze potencjalnie
mozliwe jest wykorzystanie przez oferentéw jakiejkolwiek techniki utrwalenia
swojego oswiadczenia za posrednictwem tekstu, zwlaszcza ze w art. 7 u.l.z.g. nie
wskazano wymogu podpisania oferty, pomimo bardzo szczegétowych wytycznych
co do podstawowych informacji o inwestorze. Ponadto nie przesadzono w zaden
sposob o jezyku, w jakim mozliwe jest sformutowanie oferty.

Opierajac si¢ na uwarunkowaniach prawnych i konteks$cie wykorzystania trybu
przetargowego, ktory z zatozenia ma doprowadzi¢ do wytonienia potencjalnego
nabywcy nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze podpis jest elementem istotnym
ztozonej oferty, a jego brak moze doprowadzi¢ do odmowy zakwalifikowania oferty
do czgsci niejawnej przetargu z powodu niekompletnych informacji o oferencie.
Jednak rozumianych tutaj w ten sposob, ze niemozliwe jest ustalenie osoby, ktora
przywotujac oznaczenie konkretnego podmiotu dziata w jego imieniu i na jego
rzecz. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze mozliwos¢ ustalenia osoby sktadajacej oswiad-
czenie jako oferenta lub jego przedstawiciela (pelnomocnika lub prokurenta) jest
niezbedna dla unikniecia w przysztosci problemow zwigzanych z nastepstwami
prawnymi prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia lub dziatalno$cia rzekomego
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petnomocnika lub rzekomego organu osoby prawnej. Oczywiscie taka niescistos§¢
mozna jeszcze konwalidowac w trakcie trwania czesci jawnej podczas przyjmowania
przez Komisje wyjasnien lub oswiadczen zgtoszonych przez oferentow. Wybrzmiec
zatem musi wniosek, ze tre$¢ oferty z opisem inwestora przesadza o podmiocie,
ktorego oferta dotyczy, jednak to podpis pozwala na ustalenie osoby, ktora taka
oferte sktada, a zatem jest to kluczowe dla identyfikacji podmiotu. Ustawodawca
w tym zakresie nie wprowadzit rowniez zadnych domnieman, ktoére pozwalatyby
na poczynienie wzglednie wigzacych ustalen przez Komisje przetargows.

Z kolei brak jasnego przesadzenia o formie dla sktadanego o§wiadczenia woli
w postaci oferty z wyjatkiem wskazania, ze musi by¢ ona wyrazona w sposob
dajacy sie zweryfikowa¢ (na dokumencie obejmujacym tre$¢ o§wiadczenia woli),
powoduje, ze Komisja moze stang¢ przynajmniej przed trzema sytuacjami:

1) oferent sktada swoje o$wiadczenie woli z zachowaniem formy pisemnej zgod-
nie z trescig art. 78 k.c.,

2) oferent sktada swoje oswiadczenie woli z zachowaniem formy elektroniczne;j
zgodnie z trescig art. 78! k.c.,

3) oferent sktada swoje o§wiadczenie woli z zachowaniem formy dokumentowe;j
zgodnie z trescig art. 7721 77° k.c.

Tak jak w sytuacji z pkt 1 i 2 nie bedzie wigkszych problemow z ocena takiej
oferty i jej zdatnosci do konkretnego postepowania przetargowego, to pkt 3 moze
wywota¢ uzasadnione watpliwos$ci, gdy oferta bez podpisu kwalifikowanego do-
trze do organizatora za posrednictwem ePUAP lub w zamkniegtej kopercie jako
wydruk skanow, zdje¢ lub kopii oryginalnej oferty. Przyjac¢ nalezy, ze oferty do-
starczone Komisji w formie dokumentowej powinny by¢ zdyskredytowane jako
pisma niespelniajace kryteriéw oferty, a bedace jedynie uprawdopodobnieniem,
ze taka oferta powstata.

INVESTOR STATUS IN THE DISPOSAL OF REAL ESTATE FROM
THE MUNICIPAL PROPERTY RESOURCE UNDER THE “PREMISES
FOR LAND” SETTLEMENT SCHEME

Summary

In the paper, a critical analysis is carried out of the current regulation under the Act of 16 De-
cember 2020 on the disposal of real estate with “premises-for-land” settlement (hereinafter u.l.z.g.)
with regard to the status of an investor and the obligations imposed on it. First of all, the interpre-
tation doubts related to the legal definitions of investor and investment indicated in the u.l.z.g. are
pointed out and an attempt is made to demonstrate their inadequacy to the subject matter regulated
by this Act. On this basis an attempt has been made to characterise the subjective and objective
scope of the act, focusing on who may have the status of an investor and what legal and factual
actions must be taken by such an entity in order to avoid, for example, payment of the regulatory
fine regulated in Article 11 of the u.l.z.g. The problem of the relationship between the notion of
investor and the owner of premises and buildings presented for the settlement of the purchase price
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of communal real estate is then addressed. This section seeks to answer the question at what stage
of the tender procedure the investor must be the owner of the properties presented for settlement.
The considerations conclude with remarks on the formal issues related to the submission of an offer
as the basic act enabling participation in this mode of municipal real estate disposal. The problem
of the acceptable form and grounds for rejection of a bid by the tender organiser is addressed here.
A dogmatic method was used in the legal analyses.

Keywords: investor, settlement of premises for land, real estate sales contract
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