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Partie rédactionnelle

Umgestaltung der polnischen
Wirtschaftsordnung:
Privatisierung und Anderung
der Vermogensverhaltnisse

D. Swiatoniowska

Im folgenden Artikel werden die Grundmethoden der Umgestaltung der Vermo-
gensverhéltnisse in Polen vorgestellt, die zur Privatisierung und Reprivatisierung
des bisherigen staatlichen Vermégens eingesetzt werden. Es wird auf die wichtig-
sten Rechtsakte hingewiesen, und die Probleme, die bei der praktischen Umset-
zung auftreten, werden erdértert.

Dans l'article qui suit, on présentera les méthodes de base pour entreprendre une
restructuration des rapports de fortune en Pologne, restructuration appelée par la
privatisation et reprivatisation de la fortune de I’Etat. On mentionnera les principa-
les actions juridiques ainsi que les problémes qui apparaissent dans I'application
concréte de cette restructuration.

W artykule zostaty przedstawione podstawowe metody zmiany stosunkéw majat-
kowych w Polsce, dokonywanej droga prywatyzacji i reprywatyzacji dotyczaso-
wego majatku panstwowego. Zostaly wskazane najwazniejsze akty prawne oraz

opisano problemy towarzyszace ich wprowadzaniu w zycie.

1. Einleitung

Die Lander Mittel-Ost-Europas, zu denen
auch Polen gehért, waren in den achziger
Jahren im Wirkungskreis grosser sozialer
und politischer Wandlungen. Mit dem Zu-
sammenbrechen des Totalitarismus in Po-
len entstand als grundsétzliches Problem
der Ubergang von der zentralistischen
Staatswirtschaft zu einer modernen Markt-
wirtschaft. Als Grundlage fir eine Umge-
staltung brauchte es legislative Anderun-
gen, welche mit dem Gesetz vom 29. 10.
1989 Uber das Eigentumsrecht auch
durchgefiihrt wurden. Das neue Eigen-
tumsrecht bringt nach einer vierzigjahri-
gen Pause den friher vorhandenen Zu-
stand wieder, was fundamental fur die
staatliche Wirtschaftsordnung ist. Das
neue Gesetz besagt: «Die Republik Polen
schitzt das Eigentum und die Erbrechte
und haftet fur den gesamten Schutz des
personlichen Eigentums».

Gleichzeitig wurde eine breite Ab&nde-
rung des Burgerlichen Gesetzbuches (Ge-
setz vom 28. 7. 1990) und anderer Vor-
schriften durchgefiihrt, die unumgénglich
waren flr ein geregeltes Funktionieren ei-
ner Marktwirtschaft.

Der Umbau des Wirtschaftssystems ver-
langt auch eine Effizienzsteigerung der
Verwaltung. Bedingung dazu ist eine Pri-
vatisierung des Vermdgens, welches bis-
her in den Handen des Staates war.
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2. Eigentumsstruktur bei
Beginn der Reformen

Das Ausmass der Veranderungen und die
mit der Privatisierung verbundenen Pro-
bleme zeigt die Tatsache, dass zum Zeit-
punkt des Beginns der Reformen (1989),
der staatliche Sektor in der Industrie fast
achzig Prozent (775%) des Bruttosozial-
produktes produzierte, wobei in den priva-
ten Handen nur kleine und oft veraltete Be-
triebe waren. Die polnische Eigenart des
Staates, die ihn von anderen Landern un-
terscheidet, welche ebenfalls unter dem
Einfluss der ehemaligen Sowjetunion wa-
ren, besteht darin, dass der Anteil des

staatlichen Sektors in der Landwirtschaft

nur 18,8% betrug. Dies héngt einerseits

von den historischen Bedingungen und
andererseits von der Denkweise und dem
sozialen Geflige auf dem Land ab. Das

Dekret Uber die Bodenreform vom 6. 9.

1944 verfligte, dass Landguter von einer

Flache Uber 50 ha ohne Entschédigung

durch den Staat Ubernommen werden.

Dieser Boden wurde anschliessend zum

grossten Teil (ca. 6 Mio. ha) Landarbeitern

und Besitzern kleiner Landwirtschaftsbe-
triebe (unter 2 ha) Ubergeben. Angesichts
der jahrhundertealten Tradition des Kamp-
fes der polnischen Bauern um den Boden,
was wahrend des zeitlichen Verlustes der
Souveranitat in den Jahren von 1795-1918
auch ein nationaler Kampf war, konnte
sich die kommunistische Regierung nicht
entscheiden eine Kollektivierung einzufih-
ren. Das heisst, eine Enteigung des priva-
ten Eigentums und Bildung von sogenann-
ten Staatsgutern fand im Gegensatz zur

Sowjetunion (1929-1930) nicht im gros-

sen Stil statt (vgl. Tab. 1). Als Folge davon

entstanden die Staatsglter hauptséachlich
in nordlichen und westlichen Gebieten

(vgl. Abb. 1), die 1945 im Rahmen der Ent-

schadigung flir verlorene Gebiete im

Osten zu Gunsten der ehemaligen Sowjet-

union unter polnische Verwaltung kamen.

Die Nahrungsindustrie (z.B. Zuckerfabri-

ken, Spirituosenbrennereien, Olfabriken),

die mit der Landwirtschaft verbunden wa-
ren, wurde hingegen gesamthaft verstaat-
licht.

Der Wiederaufbau des privaten Sektors in

der polnischen Wirtschaft umfasst zwei

grundsatzliche Prozesse:

— Privatisierung, die als Ubertragung des
bisherigen staatlichen Vermégens in pri-
vate Hande betrachtet werden kann.

— Reprivatisierung, womit die Wieder-
gabe des Vermdgens an den ehemali-
gen Eigentimer oder eventuell auch an
deren Nachkommen gemeint ist.

Privatisierung

Im Gesetz vom 13. 7. 1990 Uber die Privati-
sierung der staatlichen Unternehmen wird

Eigentumsformen Prozentualer Anteil der Flachen in den Jahren

1946* 1955 1960 1970 1980 1990**
staatlicher Sektor 6.8 22.1 13.6 15.4 19.3 19.6
genossenschaftlicher
Sektor - 1.0 1.1 1.4 4.9 3.7
privater Sektor 93.2 76.9 85.3 83.2 75.8 77.6

* Gesamte landwirtschaftliche Nutzflache: 20,4 Mio. ha
** Gesamte landwirtschaftliche Nutzflache: 18,7 Mio. ha

Tab. 1: Eigentumsformen am landwirtschaftlichen Boden in Polen in den Jahren
1946-1990 (Statistische Jahrbiicher, Zentralamt fiir Statistik).

Tab. 1: Les différents genres de propriété sur des sols agricoles, de 1946-1990,
en Pologne.

Tab. 1: Formy wiasnosci uzytkéw rolnych w Polsce w latach 1946—-1990 (na pod-
stawie rocznikéw statystycznych GUS).
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Abb. 1: Anteil des staatlichen Eigen-
tums am landwirtschaftlichen Boden in
Polen.

Fig. 1: La part de propriété de sols agri-
coles appartenant a I’Etat polonais.
Rys. 1: Procentowy udziat wiasnosci
panstwowej uzytkéw rolnych w poszc-
zegolnych wojewédztwach w Polsce.

vorgesehen, dass dieser Prozess ver-
schiedene Formen des Vorgehens anneh-
men kann, wie dies in Abbildung 2 sche-
matisch dargestellt wird. Eine besondere
Regelung (Gesetz vom 19. 10. 1991 Uber
die Bewirtschaftung der staatlichen Lie-
genschaften) soll unter anderem die Pro-
bleme l6sen, die mit der Umgestaltung
des Eigentums in der Landwirtschaft ver-
bunden sind. Das erwahnte Gesetz fuhrt
eine Agentur des staatlichen Grundeigen-
tums ein, die die Rechte des Eigentums
am Vermdgen lésen soll. Die Aufgabe der
Agentur wird auch die Realisierung der
Staatspolitik sein, das heisst, Umstruk-
turierung und Privatisierung des Vermo-
gens, das landwirtschaftlichen Zwecken
dient, Verkauf von landwirtschaftlichen
Liegenschaften, Neubildung oder Vergrés-
sern von Landwirtschaftsbetrieben sowie
Fuhrung der Flurbereinigungsarbeiten.

Bei der Bewirtschaftung des staatlichen
Vermégens durch die Agentur sind fol-
gende Moglichkeiten vorgesehen: Ver-
kauf, Pacht, Umbildung in eine Gesell-
schaft (kann auch eine staatliche Gesell-
schaft sein) sowie Abgabe an eine Verwal-
tung.

Bei den Staatsgiiternist vorgesehen, dass
als Grundrichtung der Umgestaltung die
Pacht eingefuihrt wird oder die Abgabe des
Vermdgens an eine Verwaltung, was
selbstverstandlich die oben erwahnten
Richtungen nicht ausschliesst. Die Fest-
setzung des Pachtzinses und die Auswahl
des Péchters soll auf der Grundlage der
verschiedenen Angebote anlésslich einer
Versteigerung durchgefiihrt werden.

Das zitierte Gesetz definiert auch die
Grundséatze der Bewertung des Anlagever-
mdgens, welches sich im staatlichen Ei-
gentum befindet. Es ist vorgesehen, dass
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jahrlich mehrere hunderttausend Hektar
landwirtschaftlicher Nutzflache privatisiert
werden, von denen der Uberwiegende Teil
in Pacht ibernommen werden soll.

Im Jahre 1992 hat die Agentur vom land-
wirtschaftlichen Eigentum des Staats-
schatzes 1 Million Hektar Boden Gibernom-
men, welche bisher im Eigentum der
volkseigenen Guter waren. Von diesen
Ubernommenen Bdden wurden nur
38 000 ha an private Personen verkauft.
Die Verschuldung der volkseigenen Giter,
die durch die Agentur Gbernommen wor-
den sind, betrdgt umgerechnet 67 Millio-
nen US-Dollar. Zudem ist jede Hektar des
staatlichen Bodens mit etwa 300 US-Dol-
lar verschuldet.

Es folgt daraus, dass sowohl in der Indu-
strie als auch in der Landwirtschaft das
Fehlen von Kapital in privaten Handen ein
grosses Hindernis zur schnellen Privatisie-
rung ist. Das ineffiziente und ungentigend
ausgebaute Banksystem behindert den
Prozess der Privatisierung zusatzlich. Wei-
tere Grunde liegen auch in den hohen Zin-
sen (ca. 60%) fur Kredite sowie dem
schwierigen Zugang zu Krediten durch
kleine und mittlere private Investitionstra-
ger. Trotz dieser Schwierigkeiten geht die
Privatisierung des staatlichen Vermogens
in Polen dennoch vorwérts.

Reprivatisierung

Bis heute ist es hingegen nicht gelungen,
den zweiten Prozess des Wiederaufbaus,
die Reprivatisierung, zu beginnen. Zur Re-
privatisierung benétigte Rechtsakte wer-

_Fachteil

den im polnischen Parlament zur Zeit
noch beraten. Das grundsatzliche Pro-
blem bei der Reprivatisierung ist dabei,
dass die gestellten Anspriiche der zu ent-
schadigenden Personen die finanziellen
Moglichkeiten des Staates bei weitem
Ubersteigen. Dabei gilt auch zu bedenken,
dass besonders in der Industrie das vor
etwa 40 Jahren enteignete Eigentum in
der damaligen Form gar nicht mehr exi-
stiert, weil es entweder liquidiert oder
durch Ausbau und Modernisierung grund-
satzlich verandert wurde. Schwierig sind
auch die Verluste zu bewerten, die daraus
entstanden sind, dass die urspriinglichen
Eigentimer in den letzten Jahrzehnten
gar keine Entscheidungsgewalt Gber ihr
Eigentum hatten. Heute sieht es so aus,
dass mit Ausnahme einiger kleinerer Be-
triebe (z.B. Mihlen, Backereien), die Ubli-
che Form der Entschadigung in der Aus-
gabe von Kapitalgutscheinen liegen wird.
Eine solche Entschadigung durfte sich ge-
samthaft auf ca. 70 Milliarden US-Dollar
belaufen, dass heisst die Reprivatisierung
ist beim heutigen Zustand des polnischen
Staates praktisch nicht durchfihrbar.

3. Zusammenfassung

Der Umbau des wirtschaftlichen Systems
in Polen und die damit verbundenen Ande-
rungen der Vermdgensverhéltnisse sind
unabwendbar und geniessen die Unter-
stlitzung fast aller politischen Krafte. Es ist
ein grosser Wille vorhanden, die verschie-
denen dabei auftretenden Schwierigkeiten

——-’ Privatisierung '——
Indirekte Privatisierung Direkte Privatisierung
in zwei Schritten: durch die Abgabe des Eigentums
Umgestaltung der staatlichen der Staatsbetriebe auf Grund:
Betriebe in eine Einzelgesell-
schaft des Staatsschatzes und I
anschliessend Ausgabe von Aktien
des Gesetzes des Gesetzes Verfligungen des
X tiber Staats- Uber Staatsbe- Prisidenten der
- Aktienverkauf betriebe triebprivati- Republik Polen
sierung auf der Grund-
- Abtretl{ng / Verdusserung lage des Kon-
clerAkgie - Verkauf des - Verkauf des kursgesetzes
Rolok " 1t = Betriebes oder 2| Betriebes oder
. '9 und Sicherstellung 5| Telendavon 5| einer Produk-
der Aktien = s " - Verkauf der
S S | tionsrichtung £ ,
Abgebung der Berechti den & | -Neugrindung g 'g $3"°’°: oder
- Abgebung erechtigung an den 8 en davon
Aktien in Pacht und Kauf in Raten g einer Gesell- g = N.eugrﬂndung =
- schaft aus T | einer Gesell-
J—— S| Teilen des S| schaft die eine
5 Betriebes § | ganze Produk-
s E | tionsrichtung
2| - Verkauf der lé_ umfasst
% wichtigen 3
Werte und - Abgabe der Be-
Produktions- triebe oder Teile
mittel davon fiir die ent-
geltliche Nutzung
fr eine bestimm-
te Zeitdauer
Abb. 2: Arten der Privatisierung.
Fig. 2: Les différents types de privatisation.
Rys. 2: Sposoby przeprowadzania prywatyzacji.
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aus dem Weg zu raumen. Trotzdem darf
man aber nicht erwarten, dass sich diese
grundsétzlichen Verédnderungen in kurzer
Zeit vollfuhren lassen.
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wertung des Grundvermdgens PPGR;
Bewertung, Vierteljahresschrift fir Ex-
perten der Liegenschaftsbewertung; Nr
1/1991.

[3] Hopfer, A.: Zustand und Bedarf der Flur-
bereinigung in Polen; Verlag ART Olsz-
tyn 1984,
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[5] Statistisches Jahrbuch GUS 1991.
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Liegenschaftsbewertung
in Polen

B. Marczewska, D. Swiatoniowska, Z. Wegrzyn

Seit dem Bruch mit dem kommunistischen System im Jahre 1989 und dem damit
verbundenen plétzlichen Eintreten einer marktwirtschaftlichen Ordnung konnte
sich der Liegenschaftsmarkt in Polen bis heute nicht stabilisieren. Ein ziigiger
und maéglichst konfliktfreier Vollzug des neu geltenden Rechts wird im Bereich
des Liegenschaftsmarktes gegenwartig besonders deswegen verhindert, weil ein
grosser Informationsmangel hinsichtlich der Werte der einzelnen Liegenschaften
besteht. Fiir die Schaffung eines brauchbaren Liegenschaftskatasters ist die
Durchfiihrung einer generellen Bewertung fiir alle Liegenschaften notwendig.

Depuis la rupture, en 1989, avec le systéme communiste et I’apparition conjointe
et soudaine d’une économie de marché, le marché immobilier polonais n’a pas
réussi, jusqu’a ce jour, a se stabiliser. L'application rapide et si possible sans con-
flits du nouveau droit en vigueur dans le domaine du marché immobilier est
actuellement entravé en raison notamment d’un important manque d’informa-
tions relatives a la valeur de chaque immeuble. Pour la constitution d’un cadastre
utilisable des biens-fonds, il est nécessaire de procéder a une estimation générale
de tous les immeubles.

Od zatamania si¢ systemu komunistycznego potaczonego z nagltym przejSciem
do gospodarki rynkowej, rynek nieruchomosci w Polsce nie moze sie jeszcze
ciagle ustabilizowaé. Sprawne i mozliwie bezkonfliktowe wprowadzenie w zycie
nowo obowiazujacych przepiséw prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci
jest obecnie dlatego tak trudne, poniewaz brak jest informacji dotyczacych war-
tosci poszczegdlinych nieruchomosci. Dla utworzenia bardzo potrzebnego kata-
steru nieruchomosci konieczne jest przeprowadzenie powszechnej taksaciji.

nomischen Kriterien durchgeflihrt. Daraus

1. Bedeutung der
Liegenschaftsbewertung

Ein wichtiges Element der anfangs 1990 in
Polen eingeleiteten Wirtschaftsreform bil-
det die Einfuhrung des Liegenschafts-
marktes. Ein solcher Markt kann aber nur
funktionieren, wenn die Liegenschafts-
werte bekannt sind. In Polen ist die Bewer-
tung von Liegenschaften nach ékonomi-
schen Anséatzen bisher kaum durchgefuhrt
worden. Bis vor kurzem wurden die Lie-
genschaftspreise anhand von Indizes
durch die Verwaltungsorgane festgelegt.
So entstanden vom Verkehrswert abwei-
chende amtliche Preise, welche nun durch
marktwirtschaftlich orientierte Preise ab-
gelost werden sollen. Dazu wird zur Zeit
eine Liegenschaftsbewertung nach 6ko-
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lassen sich dann direkt Miet-, Pacht- und
Baurechtszinsen, Liegenschafts-, Hand-
anderungs-, Erb- und Schenkungssteuern
sowie Eigenmietwerte ableiten. Weiter die-
nen die neu geschatzten Liegenschafts-
werte flr das Festlegen von Hypothekar-
krediten, bei der Versicherung von Liegen-
schaften, bei der Privatisierung von staatli-
chen Betrieben sowie zur Berechnung der
Kostenverteiler bei Grundstiickzusam-
menlegungen und bei der weitergehenden
Aufteilung von Parzellen.

Fur die Handhabung einer Okonomieord-
nung, welcher die oben aufgefiihrten In-
strumente eigen sind, gibt es in Polen bis-
her keine Erfahrungen. Es wird vorge-
schlagen, dass zur richtigen Handhabung
einer solchen Okonomieordnung die Emp-

fehlungen der Europaischen Agentur der
Vermbgensexperten angewendet werden
sollen. Diese Empfehlungen bilden bereits
eine wichtige Grundlage fur die Lésung
der wirtschaftlichen Probleme in den Lan-
dern der EG. Sie beruhen auf den Theo-
rien von Millington [7] und Issae [3].

In jlngster Zeit beschéftigten sich ver-
schiedene polnische Fachleute [2, 6] mit
der Problematik der Liegenschaftsbewer-
tung. Auch die Akademien haben sich
dem Thema angenommen, was dazu
fuhrt, dass die Liegenschaftsbewertung
auch starker in den Hochschulunterricht
integriert wird.

2. Rechtliche Neuerungen

Das Fehlen eines nach marktwirtschaftli-
chen Regeln funktionierenden Liegen-
schaftshandels wurde in Polen zur Haupt-
sache durch rechtliche Barrieren und die
Missachtung des Eigentumsrechts verur-
sacht. Beispielsweise war das Vorkaufs-
recht ein Privileg der Staatsorgane. Auch
konnte der Staat die Bedingungen fiir Ent-
eignungen diktieren. Eine grundsétzliche
Anderung erfuhr diese Situation mit der
Einfihrung der verfassungsmassigen Ei-
gentumsrechte im Dezember 1989 und mit
einigen neuen Rechtserlassen in den Jah-
ren 1990 und 1991, welche das Liegen-
schaftsrecht betrafen. Dazu gehéren:

— das Gesetz Uber die territoriale Selbst-
verwaltung vom 8. Marz 1990, welches
die Festsetzung des kommunalen Ver-
mogens regelt, mit der dazugehdéren-
den Verordnung vom 10. 5. 1990

— die Verordnung zum Gesetz Uber die
Angestellten der Selbstverwaltung vom
10. 5. 1990

— das Gesetz Uber die Privatisierung der
staatlichen Betriebe vom 13. 7. 1990

— das Gesetz Uber das Wirtschaften von
staatlichen agrarischen Liegenschaften
vom 19. 10. 1991.

Zu einer weiteren Verbesserung flihrten
die Revisionen der folgenden Rechts-
grundlagen:

— das Gesetz Uber die Bodenwirtschaft
und die Enteignung der Liegenschaften
vom 29. 4. 1985
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