REFERAT
XVII Konferencja Naukowo—Techniczna Kataster Nieruchomosci

» Ocena zmian wprowadzonych nowymi regulacjami prawnymi ,,
Kalisz 11 -12 wrze$nia 2014 r.

Temat : Analiza przydatnosci danych katastru nieruchomosci
dla gospodarki nieruchomosciami .

| . Wprowadzenie do tematu .

Temat referatu wigze si¢ z przyjeta tematyka Konferencji w
szerszym kontekscie , dotyczy bowiem przydatnosci danych katastru
nieruchomosci dla gospodarki nieruchomosciami , wprowadzonych
zaré6wno nowymi jak 1 dotychczasowymi regulacjami prawnymi , ktore
nadal pozostaly w mocy .

Praktyka wskazuje , ze dane katastru nieruchomosci sg w gospodarce
nieruchomos$ciami powszechnie wykorzystywane , mozna wigc
ogodlnie stwierdzi¢ , ze skoro sg wykorzystywane to 1 muszg by¢
przydatne . Kwesti¢ t3 warto jednak rozwing¢ bardziej szczegotowo .

Zapotrzebowanie organdéw administracji publicznej , realizujacych
procedury gospodarki nieruchomosciami , na dane katastru
nieruchomosci jest zroznicowane 1 obejmuje zardwno dane
charakteryzujace nieruchomosci 1 ich otoczenie w sposob ogolny lub
opisowy jak 1 dane szczegotowe , w tym takze analityczne . Sg one
wykorzystywane w sposob bezposredni lub w sposob posredni .

Wykorzystywanie danych katastru nieruchomos$ci w sposob
bezposredni jest zwigzane z okreslaniem przedmiotu dziatan ,
cech nieruchomosci , rodzaju i zasigegu praw ( granice ) , sposobu
uzytkowania , 0s6b wladajacych nieruchomosciami oraz formy
graficznej prezentacji nieruchomosci .



W szczego6lnosci dane katastru nieruchomosci sg wykorzystywane do :

* 0znaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obr¢bu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzadzania dokumentacji do celow prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzadzania map z projektem
podziatu nieruchomosci lub z projektem scalenia gruntoéw ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wilascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercow , a takze innych oséb
wladajacych nieruchomosciami na mocy réznych tytutow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia .

Dane te znajdujg si¢ w odpowiednich rejestrach 1 kartotekach , w
operacie ewidencji gruntow 1 budynkow oraz sg przedstawione na
mapie katastralne; .

Wykorzystywanie danych katastru nieruchomos$ci w sposob posredni
polega na dostarczaniu niezbednych danych podmiotowych 1
przedmiotowych przydatnych dla okreslania wartosci nieruchomosci ,
w tym danych z aktow notarialnych , rejestru cen i wartosci
nieruchomosci oraz systemu informacyjnego ,, Geoportal ,, opartego
na katastrze nieruchomosci .

Ze wzgledu na wprowadzenie po 1989 roku zasad rynkowych w
polskiej gospodarce , zasadniczego znaczenia nabrata wartos¢
nieruchomosci oraz umiejetnos¢ i zasady jej okreslania .
Wprowadzono ustawowy obowigzek opierania dziatan dokonywanych
na nieruchomosciach publicznych o ich wartos¢ , a odszkodowania 1
rekompensaty za szkody wyrzadzone na skutek decyz;i
podejmowanych przez organy administracji publicznej oraz za korzysci
uzyskane na skutek wydania tych decyzji powigzano z warto$ciami
nieruchomosci , wartosciami praw przystugujacych réznym podmiotom



do nieruchomosci oraz warto$cig wyrzadzonych szkod lub
odniesionych korzysci .

Dysponowanie przez organy administracji publicznej wilasciwe w
sprawach gospodarki nieruchomosciami , informacjami o warto$ciach
nieruchomosci, ktoérych bez danych katastru nieruchomosci okreslac¢
nie sposob , stato si¢ zatem obowigzkiem ustawowym tych organow .

W referacie przedstawitem zasady gospodarowania nieruchomosciami
przez organy administracji publicznej w szerokim rozumieniu tego
pojecia , a wige nie tylko gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu
terytorialnego ale réwniez gospodarowania wszelkimi
nieruchomos$ciami niezaleznie od tytulu prawnego , poprzez
podejmowanie przez w/w organy uchwal lub wydawanie decyzji
wplywajacych na stan prawny , sposob korzystania lub rozliczenia za
nieruchomosci . Przy czym przedstawitem tylko te procedury , w
ktorych wykorzystywane sg w sposob bezposredni lub posredni dane
zawarte w katastrze nieruchomosci . Sg one skodyfikowane przede
wszystkim poprzez przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomos$ciami 1 przepisy wykonawcze do tej ustawy
ale rowniez poprzez inne powotane w referacie ustawy , ktérych
postanowienia 1 rozstrzygnigcia dotyczg nieruchomosci .

W referacie wskazatem na obszary gospodarki nieruchomos$ciami ,
w ktorych wykorzystywanie danych katastru nieruchomosci jest
przydatne ( niezbe¢dne ) , na cele 1 procedury prawne ktorym stuza te
dane oraz zadania i kompetencje organéw administracji publicznej
korzystajacych z katastru nieruchomosci .

I1. Obszary regulowane przepisami ustawy z dnia 21 . 08 . 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami ( zwanej ustawa o gn).
1. Zasoby nieruchomosci publicznych .

Sprawe tworzenia zasobow nieruchomosci publicznych reguluje
art. 20 ustawy o gospodarce nieruchomosciami .



Na mocy tego przepisu utworzone zostaty :

* zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa ,
* gminne zasoby nieruchomosci ,

* powiatowe zasoby nieruchomosci ,

* wojewoddzkie zasoby nieruchomosci .

Nieruchomosci wchodzgce w sktad zasobdw powszechnie nazywane s3
nieruchomosciami publicznymi , a gospodarowanie nimi nalezy do
nizej wymienionych organdw administracji publicznej :

* zasob nieruchomos$ci Skarbu Panstwa — do starostow
wykonujacych to zadanie jako zadanie rzgdowe powierzone ,

* gminne zasoby nieruchomosci - do wojtow , burmistrzow
albo prezydentow miast ,

* powiatowe zasoby nieruchomos$ci - do zarzagdow powiatow ,

wojewodzkie zasoby nieruchomosci — do zarzadow

wojewodztw.

Organy te zgodnie z art. 12 ustawy 0 gn zobowigzane sg do
gospodarowania nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami
prawidlowej gospodarki . Oznacza to migdzy innymi zapewnienie

z tego tytulu maksymalnych korzysci dla Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego . Dla zapewnienia tych korzysci , organy
administracji publiczne] muszg zna¢ warto$¢ nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobow . Dlatego tez w art. art. 23 , 25, 25b 1
25d ustawy o gn , wsrdd szeregu czynnosci wykonywanych w ramach
gospodarowania zasobami , wymieniono obowigzek zapewniania
wycen nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobow .

Wiasciwe organy majg obowigzek wykonywania takze innych
czynnosci ( oprocz wycen ) zwigzanych z gospodarowaniem zasobami
, a W szczegolnosci ewidencjonowania nieruchomosci , sporzadzania
planow wykorzystania zasoboOw , zabezpieczania nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem , naliczania naleznos$ci za
nieruchomosci udostepniane z zasobow 1 windykacja tych naleznosci .



Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy gospodarowaniu
zasobami nieruchomosci publicznych dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrebu , nazwa 1
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* zobrazowania nieruchomosci i ich otoczenia ,

* okres$lania warto$ci nieruchomosci .

2. Sprzedaz nieruchomosci publicznych .

Pojecie ,, sprzedaz ,, uzywane w niniejszym referacie oznacza
przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci na rzecz jej nabywecy .
Sprzedazy nieruchomosci ( gruntow wraz ze wszystkimi czgsciami
sktadowymi tych gruntow ) dokonuja w trybie cywilnoprawnym
organy gospodarujace zasobami .

Podstawowg forma sprzedazy nieruchomosci publicznych jest przetarg.

Istnieje obowigzek ogloszenia przetargu pierwszego , a jezeli nie
zostanie rozstrzygniety , istnieje obowigzek ogloszenia przetargu
drugiego . Po nierozstrzygnietym przetargu drugim organ ma wolng
reke 1 moze wedlug wlasnego uznania , sprzedac¢ nieruchomos¢ w
drodze negocjacji lub oglaszac przetargi dalsze .

Cena wywolawcza nieruchomos$ci w przetargu pierwszym nie moze
by¢ nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci . Ceng transakcyjng
bedzie cena osiggnigta w tym przetargu . Cena osiggnigta w przetargu
pierwszym nie moze by¢ roztozona na raty , musi zosta¢ zaptacona
najpozniej do dnia zawarcia umowy notarialnej sprzedazy
nieruchomosci .



Cena wywotawcza nieruchomosci w przetargu drugim moze by¢
nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci ale nie nizsza niz 50 % tej
wartosci . Ceng transakcyjng bedzie cena osiggnigta w przetargu
drugim . Pozostale ustalenia dotyczace ceny nieruchomosci sg takie
same jak przy przetargu pierwszym .

W przypadku sprzedazy nieruchomosci z wolnej rgki w drodze kolejno
oglaszanych przetargdw , stosuje si¢ te same zasady co w przetargu
drugim ( takze w zakresie ustalania ceny ) .

W przypadku sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki w drodze
negocjacji z nabywcg , jej ceng ustala si¢ takze w drodze negocjaciji .
Jednakze cena ta nie moze by¢ nizsza niz 40 % wartosci rynkowe;j
nieruchomosci . Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
negocjacji moze zostac rozlozona na raty platne przez okres do 10 lat .
Raty sg oprocentowane wedlug stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez NBP . Rozlozona na raty czg$¢
ceny stanowi wierzytelno$¢ sprzedawcy i podlega zabezpieczeniu , w
szczegoOlnosci poprzez ustanowienie hipoteki na sprzedawane;j
nieruchomosci .

Szczegbdlng forma sprzedazy nieruchomosci publicznych jest sprzedaz
bez przetargowa . Zastosowanie tej formy sprzedazy nie zalezy od
uznania organu administracji publicznej , gdyz przypadki sprzedazy
bez przetargowej ustalil ustawodawca w ustawie o gn . Nie ma ich zbyt
duzo poniewaz jest to forma traktowana jako wyjatek od powszechnie
stosowanej zasady sprzedazy w drodze przetargow .

Cena nieruchomosci sprzedawanej bez przetargu nie moze by¢ nizsza
niz jej wartos¢ rynkowa . Przy sprzedazy bez przetargowej stosuje si¢
te same zasady co przy sprzedazy w drodze negocjacji po dwoch nie
rozstrzygnietych przetargach w zakresie rozktadania ceny na raty ,
oprocentowania rat 1 zabezpieczenia wierzytelnosci .

Od ceny nieruchomosci sprzedawanej bez przetargu moga by¢
udzielane bonifikaty , czyli procentowe obnizki . Bonifikaty sg
uznaniowe , a o ich zastosowaniu oraz o wysokosci decyduje
wojewoda , wlasciwa rada lub sejmik .
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W przypadku wtornej sprzedazy nieruchomosci przed uptywem okresu
karencji albo w przypadku wykorzystania nieruchomosci przed
uptywem tego okresu na inny cel niz cel , ktory uzasadniat przyznanie
bonifikaty , organ administracji publicznej dokonujacy sprzedazy
nieruchomosci moze zazgda¢ zwrotu bonifikaty w kwocie
zwaloryzowanej . Okres karencji wynosi 5 lat ( lokale mieszkalne ) i 10
lat ( pozostale nieruchomosci ) .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy sprzedazy
nieruchomosci publicznych dla :
* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ),
ustalania ich powierzchni
ustalania sposobu zagospodarowania ,
zobrazowania nieruchomosci i ich otoczenia ,
okreslania wartosci nieruchomosci .

LR I

3. Zbywanie nieruchomosci publicznych w uzytkowanie
wieczyste .

Zbywanie w uzytkowanie wieczyste dokonywane jest w stosunku do
nieruchomosci gruntowych rozumianych jako grunty wraz z tymi
czesciami sktadowymi, ktorych wlasnos¢ nie zostata oddzielona od
wlasnosci gruntoOw , zwane w niniejszym referacie ,, gruntami ,, . Przy
czym zbywa¢ w uzytkowanie wieczyste mozna tylko grunty
stanowigce wlasnos$¢ Skarbu Panstwa 1 wlasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego .

Zbywania gruntOow w uzytkowanie wieczyste dokonujg w trybie
cywilnoprawnym organy gospodarujace zasobami . Przy zbywania
gruntow w uzytkowanie wieczyste stosuje si¢ odpowiednio procedury
stosowane przy sprzedazy nieruchomosci publicznych na wtasnosc .

Rdéznice dotyczg sposobu rozliczen .



Nabyweca gruntéw w uzytkowanie wieczyste nie zaptaci ceny tych
gruntdOw , zaplaci natomiast oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego .
Optaty sg jednak tak skonstruowane , ze nalicza si¢ je od ceny gruntow
, rozumianej jako cena za nabycie prawa wlasnos$ci . Cena ta zostanie
ustalona w trybie wlasciwym dla sprzedazy w drodze przetargu lub dla
sprzedazy w drodze bez przetargowej w zaleznosci od formy nabycia
gruntdw w uzytkowanie wieczyste , na podstawie ich wartosci . Od
tak ustalonej ceny organ administracji publicznej naliczy oplaty z
tytulu nabycia gruntéw w uzytkowanie wieczyste .

Za nabycie gruntow w uzytkowanie wieczyste nabywca zaptaci
pierwszg optate i1 oplaty roczne . Pierwsza optata wynosi od 15 % do 25
% ceny gruntdw 1 musi zosta¢ zaptacona najp6zniej do dnia zawarcia
umowy notarialnej nabycia gruntow w uzytkowanie wieczyste . Optaty
roczne wnosi si¢ przez caly okres uzytkowania wieczystego , z
wyjatkiem roku pierwszego w ktérym nastgpito nabycie tego prawa .
Stawki procentowe optat rocznych sg zréznicowane (3 % ,2 %, 1%

1 0.3 % ceny gruntow ), a ich wysokos¢ zalezy od celu na ktory
nastgpito nabycie tych gruntow w uzytkowanie wieczyste .

Stawki procentowe optat rocznych mogg by¢ korygowane jezeli nastapi
trwata zmiana sposobu korzystania z gruntow .

Optaty z tytulu uzytkowania wieczystego moga by¢ aktualizowane ,
jezeli nastgpi zmiana wartosci gruntow na rynku . Aktualizacji oplaty
dokonuje si¢ z urzedu lub na zgdanie uzytkownika wieczystego
poprzez skorygowanie ceny gruntoOw przy utrzymaniu dotychczasowe;j
stawki procentowej ( o ile nie nastgpita rOwnoczesnie trwala zmiana
sposobu korzystania z gruntéw ) . Skorygowanie ceny gruntow polega
na dostosowaniu tej ceny do aktualnej wartosci rynkowej gruntow .

Na poczet r6znicy pomiedzy optata dotychczasowa a optata
zaktualizowang zalicza si¢ warto$¢ naktadow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego na wybudowanie urzadzen infrastruktury
technicznej lub naktadéw koniecznych wptywajacych na cechy
techniczno uzytkowe gruntéw , o ile w ich nastgpstwie wzrosta
wartos¢ tych gruntoéw .



Zarowno korygowanie stawek procentowych jak 1 aktualizacja optat
rocznych nastgpuje w trybie cywilnoprawnym ( z mozliwoscig
dochodzenia swoich racji 1 obrony swoich interesOw przez strony
postepowania przed sgdem powszechnym ) .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy zbywaniu
nieruchomosci publicznych w uzytkowanie wieczyste dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

ustalania ich powierzchni

ustalania sposobu zagospodarowania ,

zobrazowania nieruchomosci i ich otoczenia ,

okreslania wartos$ci nieruchomosci w chwili zbywania 1 w
chwili aktualizacji optat rocznych .

* % X X

4. Oddawanie nieruchomosci publicznych w trwaly zarzad .

Nieruchomosci publiczne ( grunty wraz ze wszystkimi cze¢sciami
sktadowymi tych gruntow ) oddaje si¢ w trwaty zarzad panstwowym 1
samorzagdowym jednostkom organizacyjnym nie posiadajagcym
0sobowosci prawnej .

Oddawania nieruchomosci w trwaty zarzad dokonujg organy
gospodarujace zasobami . Dla niektorych ( szczegolnych) jednostek
organizacyjnych nieruchomosci Skarbu Panstwa oddaje w trwaty
zarzad Minister Skarbu .

Oddawanie nieruchomos$ci w trwaty zarzad nastepuje wytacznie w
drodze bez przetargowej . Przy oddawaniu nieruchomosci w trwaty
zarzad stosuje si¢ tryb administracyjny . Podstawa ustanowienia
trwatego zarzadu jest decyzja administracyjna organu administracji
publicznej .



Nabycie przez jednostke organizacyjng trwalego zarzagdu moze
nastgpi¢ rowniez z mocy prawa , w przypadku gdy jednostka ta
nab¢dzie w imieniu Skarbu Panstwa lub w imieniu jednostki
samorzadu terytorialnego , na ich rzecz , nieruchomos$¢ stanowiaca
wlasnos¢ innych podmiotow .

Nabywca nieruchomosci w trwaty zarzad nie zaptaci ceny tej
nieruchomosci , zaptaci natomiast optaty z tytulu trwalego zarzadu .
Oplaty sg jednak tak skonstruowane , ze nalicza si¢ je od ceny
nieruchomosci , rozumianej jako cena za nabycie prawa wilasnosci .
Cena ta zostanie ustalona w trybie wtasciwym dla sprzedazy w drodze
bez przetargowej , na podstawie wartosci nieruchomosci . Jezeli
jednak jednostka organizacyjna poniosta naktady na wybudowanie na
nieruchomos$ci oddawanej w trwaty zarzad budynkéw 1 innych
urzadzen , cen¢ pomniejsza si¢ 0 wartos¢ tych naktadow .

Od tak ustalonej ceny organ administracji publicznej naliczy oplaty z
tytutu nabycia trwalego zarzadu . Za nabycie nieruchomosci w trwaty
zarzad nabywca zaptaci tylko optaty roczne . Optaty roczne wnosi si¢
przez caty okres na ktéry oddano nieruchomos¢ w trwaty zarzad .
Stawki procentowe optat rocznych sg zroznicowane (1%, 0.3 % i
0.1 % ceny nieruchomosci ) a ich wysokos¢ zalezy od celu na ktory
nastgpito nabycie tych nieruchomosci w trwaty zarzad .

Stawki procentowe optat rocznych mogg by¢ korygowane jezeli nastapi
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci .

Optaty z tytulu trwatego zarzadu mogg by¢ aktualizowane , jezeli
nastgpi zmiana warto$ci nieruchomosci na rynku . Aktualizacji optaty
dokonuje si¢ z urzedu lub na zadanie jednostki organizacyjnej poprzez
skorygowanie ceny nieruchomosci przy utrzymaniu dotychczasowe;j
stawki procentowej ( o ile nie nastgpita rownoczesnie trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci ) . Skorygowanie ceny
nieruchomosci polega na dostosowaniu tej ceny do aktualne; wartosci
rynkowej nieruchomosci .
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Na poczet r6znicy pomiedzy optata dotychczasowa a optata
zaktualizowang zalicza si¢ warto$¢ naktadéw poniesionych przez
jednostke organizacyjng na wybudowanie urzadzen infrastruktury
technicznej lub naktadow koniecznych wptywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe nieruchomosci o ile w ich nastepstwie wzrosta
warto$¢ nieruchomosci .

Zaréwno korygowanie stawek procentowych jak i aktualizacja optat
rocznych nastepuje w trybie administracyjnym .

Trwaty zarzad moze zosta¢ wygaszony decyzja organu administracji
publicznej z urzedu lub na wniosek jednostki organizacyjnej . W
przypadku wygaszenia trwatego zarzadu z urzgdu lub jego wygasniecia
na skutek uptywu terminu , organ administracji publicznej zwraca
jednostce organizacyjnej kwote rowng wartosci w/w naktadow
poniesionych przez tg jednostke .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy oddawaniu
nieruchomosci publicznych w trwaty zarzad dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrebu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

ustalania ich powierzchni ,

ustalania sposobu zagospodarowania ,

zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia ,

okreslania wartosci nieruchomosci w chwili zbywania 1 w
chwili aktualizacji optat rocznych .

% % o+

5. Podzialy nieruchomosci .

Podziaty nieruchomosci na dziatki gruntu , o ktérych mowa w
niniejszym referacie dotycza nieruchomosci przeznaczonych lub
wykorzystywanych na inne cele niz rolne i lesne .
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Podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ w trybie administracyjnym
poprzez wydanie przez wojta , burmistrza albo prezydenta miasta
decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci . Organem Il instancji
jest samorzadowe kolegium odwotawcze ( SKO ) . Z chwilg kiedy
decyzja ta stanie si¢ ostateczna , podziat nieruchomosci jest formalnie
dokonany . Ostateczna decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stanowi podstawe do dokonania stosownych zmian w ksigdze
wieczystej i w katastrze nieruchomosci .

Podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ na wniosek osoby , ktora wykaze
, Z€ ma w tym interes prawny , przewaznie na wniosek wilasciciela lub
uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci , a w przypadkach
szczegoOlnych z urzedu .

W wyniku podziatu nieruchomosci nast¢puja tylko zmiany
przedmiotowe . Wyjatkiem jest podziat nieruchomos$ci w wyniku
ktorego nastepuje wydzielenie dziatek gruntu pod nowe lub pod
poszerzenie istniejgcych drog publicznych ( do sprawy tej jeszcze
powroce ) .

Dla dokonania podziatu nieruchomos$ci musza by¢ spelnione dwa
warunki :

* proponowany podziat nieruchomosci musi by¢ zgodny z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( planu miejscowego ) ,

* projektowane do wydzielenia dziatki gruntu musza mie¢
dostep do drogi publiczne;j .

Moga wystapi¢ sytuacje szczegdlne ( brak planu miejscowego albo
brak mozliwosci zapewnienia bezposredniego dostgpu do drogi
publicznej).

W przypadku braku planu miejscowego podzialu nieruchomosci mozna
rowniez dokonac , z tym ze proponowany podziat nie moze by¢
sprzeczny z przepisami odrebnymi , czyli przepisami réznych
obowiazujacych ustaw .
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Gdyby przed ztozeniem wniosku o podziat zostala wydana dla
nieruchomosci decyzja o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
terenu ( decyzja o wz i zt ) podzial musi by¢ dodatkowo zgodny z
ustaleniami tej decyzji .

Jezeli wystepuje brak planu miejscowego ale przed ztozeniem wniosku
o podziat rada gminy podj¢ta uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego 1 do dnia zlozenia tego wniosku prace nad planem
zostaly zaawansowane , postepowanie podzialowe zawiesza si¢ do
czasu uchwalenia 1 wejsScia w zycie planu jednak nie dtuzej niz na 6
miesiecy . Po wejsciu w zycie planu miejscowego lub po
bezskutecznym uptywie tego terminu , wznawia si¢ postepowanie
podziatowe.

Przepisy ustawy o gn przewidujg takze w sytuacjach wyjatkowych

( $cisle okreslonych w ustawie ) mozliwos$¢ dokonania podziatu
nieruchomosci niezaleznie od planu miejscowego lub decyzji o wz 1 zt
czyli z pominigciem ich ustalen .

Warunek dostepu do drogi publicznej ustawodawca potraktowat
szeroko . Za spehienie tego warunku uwaza si¢ bowiem zaroGwno
dostep bezposredni jak 1 dostep poprzez droge wewnetrzng z
ustanowiong na tej drodze stosowng stuzebnoscig gruntowg , a nawet
ustanowienie odrebnej stuzebnosci gruntowej poprzez nieruchomos¢
ulegajaca podziatowi lub poprzez nieruchomosci sgsiednie .

Kwestig wymagajacg odrebnego omowienia jest wydzielenie dziatek
gruntu pod nowe lub pod poszerzenie istniejgcych drog publicznych .
Dziatki te przechodza z mocy prawa ( czyli automatycznie )
odpowiednio na wlasnos¢ gminy , powiatu , wojewddztwa lub Skarbu
Panstwa , w zaleznos$ci od kategorii drogi publicznej , a ustanowione na
nich prawo uzytkowania wieczystego wygasa . Za utrat¢ praw do tych
dziatek dotychczasowy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty otrzyma
odszkodowanie w wysokosci wynegocjowanej z organem dziatajgcym
w imieniu podmiotu , ktory przejat w/w prawa , a jezeli negocjacje
zakoncza si¢ wynikiem negatywnym , odszkodowanie zostanie
ustalone decyzja starosty na podstawie przepisow dotyczacych
wywlaszczania nieruchomosci .
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Jego wysokos$¢ bedzie odpowiada¢ wartosci dziatek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne .

Dokonanie podziatu nieruchomosci powoduje na ogdt wzrost jej
wartos$ci . Dzieje si¢ tak dlatego , ze w wyniku podzialu najczescie)
powstaje ,, produkt ,, ostateczny przygotowany do zagospodarowania i
zabudowy , w miejsce ,, potproduktu ,, jakim jest nieruchomos¢ przed
podziatem , szczegdlnie gdy podziat jest zgodny z ustaleniami planu
miejscowego lub decyzji o wz1zt. I wlasnie za to , ze w wyniku
podziatu nieruchomosci jej wartos¢ wzrosnie , wojt , burmistrz albo
prezydent miasta moze ( fakultatywnie ) w drodze decyz;ji
administracyjnej wymierzy¢ witascicielowi dzielonej nieruchomosci
oplate adiacenckg . Optata ta wynosi do 30 % rdéznicy wartosci jaka
nieruchomos$¢ by miata gdyby podziatu nie dokonano 1 jakg ma
uwzgledniajac , ze podziat zostat dokonany . Stawke procentowg ustali
rada gminy w drodze samoistnej uchwaty .

Przy podziatach nieruchomosci niezbedne jest sporzadzenie
dokumentacji geodezyjnej do celow prawnych , w tym mapy z
projektem podziatu . Przy sporzadzaniu tej mapy wystepuje kwestia
przyjmowania granic nieruchomosci . Jest to procedura szczegdlna
wprowadzona przepisami o gospodarce nieruchomosciami .
Roéwnolegle dziatajg przepisy ustawy Prawo geodezyjne 1
kartograficzne i przepisy rozporzadzen wykonawczych do tej ustawy ,
w tym regulujace sprawy katastru nieruchomosci , na podstawie
ktorych ustala si¢ w sposob $cisty przebieg granic nieruchomosci .
Ponadto przepisy przewiduja sporzadzanie wykazow zmian
gruntowych , a czasem rowniez wykazow synchronizacyjnych ,
opartych na danych bazowych katastru nieruchomosci .

Dzialanie tych przepisOw stwarza sytuacje¢ , w ktorej dane katastru
nieruchomosci okreslajace przedmiot dziatan i jego granice , s3
niezwykle istotne dla sporzadzenia dokumentacji do celéw prawnych .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy podziatach
nieruchomosci dla :
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* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obr¢bu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzadzania dokumentacji do celoéw prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzgdzania map z projektem
podziatu nieruchomosci

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercow , a takze innych 0séb
wladajacych nieruchomosciami na mocy réznych tytulow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia .

* okreslania wartosci nieruchomosci przed i po podziale dla
ustalenia optaty adiacenckiej ,

* okreslania warto$ci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi

publiczne .

6. Scalenia gruntow .

Scalenie gruntow jest zabiegiem bardziej ztozonym niz podziat
nieruchomosci . Jest wykonywane przewaznie na wigkszych obszarach
1 dotyczy przeksztalcenia wigkszej 1losci wadliwie uksztalttowanych
nieruchomosci . Referat dotyczy scalen gruntow przeznaczonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inwestycyjne .

Scalenia gruntow dokonuje si¢ w trybie administracyjnym .na wniosek
takiej liczby wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci ,
ktorzy na obszarze objetym scaleniem posiadajg ponad 50 %
powierzchni gruntow . Scalenia gruntdéw mozna dokonac takze z
urzedu .

Do przeprowadzenia scalenia gruntow konieczny jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ( plan miejscowy ) .
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W sprawie scalenia gruntow rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty
Rada gminy podejmuje dwie uchwaty w tej sprawie :

* uchwate o przystgpieniu do scalenia gruntow , ktora uruchamia
procedure ,
uchwate o scaleniu i podziale gruntoéw , ktéra konczy
postepowanie .

Uchwala o scaleniu 1 podziale gruntow stanowi podstawe do
ujawnienia nowego stanu wladania w ksiegach wieczystych i w
katastrze nieruchomosci .

Rada gminy podejmujac si¢ scalenia musi si¢ zobowigza¢ w uchwale o
scaleniu 1 podziale gruntéw do uzbrojenia terenu w niezbedne
urzgdzenia infrastruktury technicznej 1 okresli¢ termin wybudowania
tych urzadzen .

Grunty objete scaleniem zostajg podzielone na dziatki gruntu zgodnie z
ustaleniami planu miejscowego . Zgodnie z tymi ustaleniami
wydzielane sg rowniez dziatki gruntu pod nowe drogi publiczne lub
pod poszerzenie drog istniejacych .

Kazdy uczestnik postepowania scaleniowego otrzymuje ekwiwalentng
liczbe nowych dziatek gruntu ( prawidtowo uksztattowanych ) .
Ekwiwalenty przydziela si¢ wedlug kryterium powierzchniowego ,

z tym ze powierzchni¢ kazdej nieruchomosci wg stanu przed
scaleniem pomniejsza si¢ o potrgcenia gruntdéw pod nowe drogi
publiczne lub pod poszerzenie drog istniejgcych . Uczestnicy scalenia
tracg wigc prawa do niewielkich ( potracenia sg proporcjonalne ) czesci
swoich nieruchomosci . Takze nie zawsze zachowaja na
przydzielonych im nowych dziatkach gruntu urzadzenia 1 nasadzenia
roslinne , ktore istniaty na dotychczasowych nieruchomosciach . Jezeli
nie bedg mogli ich odigczy¢ od dotychczasowych nieruchomosci i
przenie$¢ na nowe dziatki gruntu , tracg do nich prawa .
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Nie zawsze tez bedzie mozliwe przyznanie pelnych ekwiwalentow
powierzchniowych , ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z planu
miejscowego co do cech geometrycznych i powierzchni nowo
wydzielanych dziatek gruntu . Za r6znice stosuje si¢ doplaty w
gotowce .

We wszystkich w/w przypadkach zaistnieje konieczno$¢ rozliczen
finansowych ( odszkodowania i doptaty ) . Rozliczenia te wigzg si¢ z
wartoscig gruntow lub ich czesci sktadowych .

W pierwszej kolejnosci ustawodawca przewidziat rozliczenia w drodze
negocjacji z gming ( drogi gminne , urzgdzenia i nasadzenia ros$linne
oraz doptaty ) albo odpowiednio z powiatem , wojewddztwem 1
Skarbem Panstwa ( drogi powiatowe , wojewddzkie 1 krajowe ) .

Jezeli jednak negocjacje zakonczg si¢ wynikiem negatywnym
rozliczenia b¢da dokonane na mocy decyzji starosty wydanej na
podstawie przepisow o wywlaszczeniu nieruchomosci . Rozliczenia te
beda oparte o wartosci nieruchomosci i ich czesci sktadowych .

W wyniku scalenia gruntow warto$¢ nowo wydzielonych dziatek
gruntu przyznanych jako ekwiwalent powierzchniowy wzro$nie w
stosunku do wartosci nieruchomosci przed scaleniem . Powodem jest
wlasciwe ( zgodne z ustaleniami planu miejscowego ) uksztaltowanie
tych dzialek oraz uzbrojenie terenu w urzadzenia infrastruktury
technicznej . I wlasnie za to , ze wartos¢ ta wzroSnie gmina wymierzy
uczestnikom scalenia optaty adiacenckie . Optaty te wyniosg do 50 %
r6znicy wartosci . Stawke procentowgq ustali rada gminy w uchwale o
scaleniu 1 podziale gruntéw . Optaty adiacenckie wymierzy wojt ,
burmistrz albo prezydent miasta w drodze decyzji administracyjnych .
Przy scaleniu gruntdéw wymierzenie oplat adiacenckich jest
obowiazkowe , gdyz poprzez te optaty uwzglednia sie w
przyznawanych ekwiwalentach gruntowych element wartosci , ktorego
w pierwszej fazie przyznawania w ogole nie brano pod uwage

( stosowano tylko kryterium powierzchni ) .

Przy scaleniach gruntow réwniez wystapi koniecznos¢ sporzadzenia
dokumentacji geodezyjnej do celow prawnych , w tym przyjecia i
ustalenia przebiegu granic nieruchomosci .
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Dokumentacja ta bedzie, ze wzgleddéw oczywistych , bardzie;
skomplikowana i1 rozbudowana niz przy podziatach nieruchomosci ale
podstawg jej sporzadzenia bedg przede wszystkim dane katastru
nieruchomosci .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy scaleniach
gruntéw dla :

*

oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrebu , nazwa 1
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

ustalania ich powierzchni

ustalania sposobu zagospodarowania ,

sporzadzania dokumentacji do celéw prawnych , w tym
przyjmowania granic 1 sporzgdzania map z projektem
scalenia gruntow

ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercéw , a takze innych osob
wladajacych nieruchomosciami na mocy réznych tytutow

( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomoscti 1 ich otoczenia .
* okreslania wartosci nieruchomosci przed i po scaleniu dla

ustalenia optaty adiacenckiej ,

okreslania wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne ,

ustalenia odszkodowania za potracenia gruntow pod drogi
publiczne 1 za urzadzenia 1 nasadzenia roslinne oraz dla
ustalenia doptat za r6znicg powierzchni przydzielonych
ekwiwalentow .

7. Oplaty adiacenckie zwigzane z budowa urzadzen
infrastruktury technicznej .

Przepisy ustawy o gn wprowadzily trzy rodzaje optat adiacenckich :
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1/ zwigzane z podziatami nieruchomosci ,
2/ zwigzane ze scaleniami gruntéw ,
3/ zwiagzane z budowa urzadzen infrastruktury technicznej .

Dwa pierwsze rodzaje optat adiacenckich przedstawitlem w rozdziatach
dotyczacych podziatow nieruchomosci i scalen gruntow .

W tym rozdziale przedstawi¢ zatem tylko problematyke optat
adiacenckich zwigzanych z budowa urzadzen infrastruktury technicznej

Wybudowanie urzadzenia infrastruktury technicznej powoduje na ogot
wzrost warto$ci nieruchomosci znajdujacych si¢ w ,, zasiegu ,, tego
urzadzenia . [ wlasnie za to , ze w wyniku wybudowania urzadzenia
warto$¢ nieruchomosci wzrosta , gmina moze ( fakultatywnie )
wymierzy¢ witascicielom nieruchomosci lezacych w zasiegu tego
urzadzenia optate adiacencka .

Dla wymierzenia optaty adiacenckiej muszg by¢ spelnione nastgpujace
warunki :

* wybudowanie urzadzenia musi skutkowa¢ wzrostem wartosci
nieruchomosci ,

* urzadzenie musi by¢ wybudowane z udziatlem srodkow
publicznych,

* muszg zosta¢ stworzone warunki do podiaczenia
nieruchomosci do urzadzenia .

Optate adiacenckg wymierza si¢ jednorazowo ale po kazdym kolejno
budowanym urzadzeniu niezaleznie , w ciggu 3 lat od dnia w ktorym
zostaty stworzone warunki do podtaczenia nieruchomosci do kolejno
wybudowanego urzadzenia .

Optata adiacencka wynosi do 50 % rdéznicy wartosci jaka nieruchomos¢
by miala gdyby urzadzenia nie bylo 1 wartosci jakg nieruchomos¢ ma
uwzgledniajac , ze urzadzenie zostalo wybudowane . Stawke
procentowg ustala rada gminy w drodze samoistnej uchwaty . Optaty
adiacenckie wymierza wtascicielom nieruchomosci w drodze decyzji
wojt , burmistrz albo prezydent miasta . Stosuje si¢ zatem tryb
administracyjny .
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Jezeli urzadzenie infrastruktury technicznej zostalo wybudowane z
udziatem srodkow wiascicieli nieruchomosci , przypadajaca na
kazdego wtasciciela nieruchomos$ci roznicg wartosci pomniejsza si¢ o
warto$¢ naktadoéw przez nich poniesionych .

W zwiazku z powyzszym znajomos$¢ wzrostu wartosci nieruchomosci,
spowodowane] wybudowaniem urzadzenia infrastruktury technicznej,
jest niezbedna . Nalezy okresli¢ dwie wartosci sktadnika gruntowego
nieruchomosci przyjmujac stan przed wybudowaniem urzgdzenia i stan
po jego wybudowaniu . W niektorych przypadkach nalezy okresli¢
dodatkowo warto$¢ naktadow poniesionych przez wihascicieli
nieruchomosci na wybudowanie urzadzenia infrastruktury technicznej
( o ile zostaty poniesione ) .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy procedurach
optat adiacenckich dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ),

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wiascicieli nieruchomosci albo ich spadkobiercow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia ,

* okreslania warto$ci nieruchomosci przed 1 po wybudowaniu
urzadzenia infrastruktury technicznej dla ustalenia optaty
adiacenckiej .

8. Wywlaszczanie nieruchomosci .
Zgodnie z art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wywlaszczanie
nieruchomosci jest dopuszczalne ale wylacznie na cel publiczny i za

stusznym odszkodowaniem . Wykaz celow publicznych jest
zamieszczony w art. 6 ustawy o gn .

20



O przeznaczeniu nieruchomosci rozstrzyga miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ( plan miejscowy ) lub w przypadku
jego braku decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

(uli).

Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego nalezy poprzedzic
rokowaniami z osobg posiadajacg prawa do nieruchomosci na
okoliczno$¢ dobrowolnego zbycia .

Warunkiem wszczgcia postgpowania wywlaszczeniowego jest
przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny 1 niemozliwo$¢ nabycia
nieruchomosci w drodze umowy . Postepowanie wywlaszczeniowe
wszczyna , prowadzi 1 o wywlaszczeniu orzeka w I instancji starosta
wykonujacy to zadanie jako zadanie rzadowe powierzone . Organem ||
instancji jest wojewoda . Stosuje si¢ zatem tryb administracyjny .

Wywtlaszczy¢ mozna prawo wiasnosci ale takze inne prawa rzeczowe
na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego . Nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa
wywtlaszczy¢ nie mozna .

Za wywlaszczong nieruchomos¢ nalezy przyznac shuszne
odszkodowanie . Odszkodowanie ustala w I instancji starosta
wykonujacy to zadanie jako zadanie rzagdowe powierzone albo od razu
w decyzji o wywlaszczeniu albo w odrgbnej decyzji dotyczacej tylko
odszkodowania . Odszkodowanie wyptaca organ reprezentujacy
podmiot publiczny na rzecz ktérego nastapito wywlaszczenie ,
jednorazowo 1 nie pozniej niz przed uptywem 14 dni liczac od dnia w
ktorym decyzja o wywlaszczeniu stala si¢ wykonalna ( jedna taczna
decyzja ) lub od dnia w ktorym decyzja o odszkodowaniu stata si¢
ostateczna ( dwie odrebne decyzje ) , pod rygorem zaptacenia odsetek
za zwloke przez organ zobowigzany do zaptaty .

Kwota odszkodowania ustalona w decyzji starosty podlega waloryzacji
na dzien wyplaty . Jezeli wyplata odszkodowania natrafia na trudne
do przezwycig¢zenia przeszkody , organ zobowigzany do zaptaty
przekazuje odszkodowanie do depozytu sadowego , co jest
rownoznaczne z jej dokonaniem.
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Za zgoda osoby wywlaszczanej w ramach odszkodowania moze by¢
przyznana nieruchomo$¢ zamienna z zasobu bedacego w dyspozycji
organu zobowigzanego do zaptaty odszkodowania z ewentualnymi
doptatami ze wzgledu na roznice wartosci nieruchomosci .

Odszkodowanie przyznaje si¢ za rzeczywistg strate ( uszczerbek w
majatku ) , natomiast nie przyznaje si¢ odszkodowania za utracone
korzysci . W zwigzku z powyzszym odszkodowanie musi odpowiadaé
wartosci wywlaszczanej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci lub wartosci wywlaszczanych praw rzeczowych
obciazajacych nieruchomos$¢ . Dla ustalenia odszkodowania okresla sig
warto$¢ rynkowa , a jezeli wywtlaszczana nieruchomos$¢ posiada taki
charakter , ze tego rodzaju nieruchomosci na rynku nie wystepuja ,
okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowg . Wartos$¢ rynkowg okresla si¢ dla
aktualnego sposobu uzytkowania lub dla alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z celu wywtaszczenia , stosujgc zasade
korzys$ci dla osoby wywlaszczanej .

Okreslenie warto$ci nieruchomosci lub wywtaszczanych praw do
nieruchomosci dla ustalania odszkodowania jest zatem niezbedne .
Czasem wystapi koniecznos¢ okreslania warto$ci nieruchomosci
zamiennych . Niezbedne jest takze wykonanie dokumentacji
geodezyjnej do celow prawnych , w tym zwigzanej z podziatami
nieruchomosci , jezeli wywlaszczenie dotyczy tylko jej czesci .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy wywlaszczaniu
nieruchomosci dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ),

* ustalania ich powierzchni,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzadzania dokumentacji do celow prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzadzania map z projektem
podziatu ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,
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* ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercow , a takze innych oséb
wladajacych nieruchomos$ciami na mocy réznych tytutow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci i ich otoczenia .

* okreSlania wartosci nieruchomosci 1 wartosci praw

wywlaszczanych .

9. Zajecia nieruchomosci .

Jedng z form wywlaszczen sg przymusowe zajecia nieruchomosci .
Przepisy ustawy o gn przewiduja trzy przypadki , w ktorych moze
nastgpi¢ przymusowe zajecie nieruchomosci na cel publiczny .

1/ Budowa na nieruchomosciach urzadzen infrastruktury
technicznej .

Lokalizacja urzadzen wynika z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ( planu miejscowego ) , aw
przypadku jego braku z decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (uli) .

Wszczgcie postgpowania nalezy poprzedzi¢ rokowaniami z osobg
posiadajaca prawa do nieruchomosci w celu uzyskania zgody tej osoby
na przeprowadzenie urzadzenia przez jej nieruchomos¢ . W przypadku
odmowy , starosta wydaje podmiotowi , ktory bedzie realizowat w/w
cel publiczny , decyzje o zezwoleniu na zalozenie 1 przeprowadzenie
przez nieruchomos¢ urzadzenia , zgodnie z ustalong wczesniej
lokalizacjg . Organem II instancji jest wojewoda . Stosuje si¢ tryb
administracyjny . Z chwila , kiedy decyzja stanie si¢ wykonalna , w/w
podmiot ma prawo dokona¢ zajecia nieruchomosci w celu
wybudowania na niej urzgdzenia infrastruktury technicznej ( rowniez
wbrew woli osoby , ktorej przystuguja prawa do tej nieruchomosci ) .
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W przypadkach uzasadnionych waznym interesem gospodarczym
starosta udziela w drodze odrebnej decyzji , podmiotowi ktory bedzie
realizowat cel publiczny , zezwolenia na niezwloczne zajecie
nieruchomos$ci nadajac tej odrebnej decyzji rygor natychmiastowe;
wykonalnosci . Umozliwia to niezwtoczne przystgpienie do budowy ,
bez oczekiwania az decyzja o zezwoleniu na zalozenie 1
przeprowadzenie urzadzenia stanie si¢ wykonalna .

Po zatozeniu urzadzenia , podmiot ktory zrealizowat ten cel publiczny
musi nieruchomos$¢ opuscic¢ , teren uporzagdkowac , a za wyrzadzone
szkody ktoérych nie da si¢ naprawi¢ , nalezy wyptaci¢ odszkodowanie .

Ze wzgledu na to , ze we wszystkich trzech przypadkach
przymusowego zaj¢cia nieruchomosci , odszkodowanie jest ustalane
wedlug tych samych zasad , sposob jego ustalania przedstawie¢ po ich
omowieniu .

2/ Poszukiwanie kopalin .

Przepisy ustawy o gn o przymusowym zaj¢ciu nieruchomosci dotycza
kopalin stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa . Rodzaje tych kopalin
okresla ustawa Prawo geologiczne 1 gornicze .

Wszczgcie postgpowania nalezy poprzedzi¢ rokowaniami z osobg
posiadajacg prawa do nieruchomosci w celu uzyskania jej zgody na
poszukiwanie kopalin .\W przypadku odmowy , starosta wydaje
podmiotowi , ktory bedzie realizowal w/w cel publiczny , decyzje o
zezwoleniu na poszukiwanie kopalin na przedmiotowej nieruchomosci
nie dtuzej niz przez 12 miesigcy. Organem Il instancji jest wojewoda .
Stosuje si¢ tryb administracyjny Z chwilg , kiedy decyzja stanie si¢
wykonalna , w/w podmiot ma prawo dokonac zaj¢cia nieruchomoscli
w celu poszukiwania kopalin ( rowniez wbrew woli osoby , ktorej
przystuguja prawa do nieruchomosci ) .

Po uplywie okresu ustalonego w decyzji ( maksimum 12 miesiecy ) ,
podmiot ktéry realizowat ten cel publiczny musi nieruchomos¢
opuscic¢ , teren uporzagdkowac , a za wyrzadzone szkody ktorych nie da
si¢ naprawic¢ , nalezy wyptaci¢ odszkodowanie .
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3/ Zapobiezenie powstaniu znacznej szkody .

Przepisy ustawy o gn dotyczgce przymusowego zaj¢cia nieruchomosci
dla zapobiezenia powstaniu znacznej szkody , dotycza naglych zdarzen
wynikajacych z sity wyzszej , takich jak powodzie , huragany pozary
lasow , katastrofy srodowiskowe 1 inne .

Wszczecia postepowania nie poprzedza si¢ rokowaniami z osobg
posiadajacg prawa do nieruchomosci . Starosta udziela , w drodze
decyzji , podmiotowi ktory bedzie realizowat w/w cel publiczny ,
zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci nie dluzej niz na

6 miesigcy w celu zapobiezenia powstaniu znacznej szkody . Decyzji
tej starosta nadaje w kazdym przypadku rygor natychmiastowe]
wykonalnos$ci . Umozliwia to niezwtoczne przystapienie do dziatan

( rowniez wbrew woli osoby ktorej przystuguja prawa do
nieruchomosci ) . bez oczekiwania az decyzja o zezwoleniu na czasowe
zajecie nieruchomosci stanie si¢ wykonalna . Organem |1 instancji jest
wojewoda . Stosuje si¢ tryb administracyjny . CO nie wstrzymuje
jednak natychmiastowego zaje¢cia nieruchomosci .

W przypadkach uzasadnionych sytuacjg krytyczng podmiot
uprawniony do zapobiegania szkodzie moze zaja¢ cudza nieruchomos¢
bez decyzji starosty ale w ciggu trzech dni musi wystapi¢ o wydanie
takiej decyzji pod rygorem zaplacenia kary w wysokosci 5 000 zt za
kazdy dzien zwtoki .

Po uptywie okresu ustalonego w decyzji ( maksimum 6 miesigcy ) ,
podmiot ktory realizowat ten cel publiczny musi nieruchomos¢
opusci¢ , teren uporzadkowac , a za wyrzadzone szkody ktorych nie da
si¢ naprawic , nalezy wyptaci¢ odszkodowanie .

4/ Odszkodowanie za przymusowe zajecia nieruchomosci .

Odszkodowanie za przymusowe zajecia nieruchomosci ustali rowniez
starosta w drodze decyzji . Decyzja zostanie wydana dopiero wtedy ,
gdy podmiot realizujacy cel publiczny opusci nieruchomos¢ , gdyz
wowczas bedzie mozna oceni¢ jakie szkody zostaly wyrzadzone .
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Odszkodowanie musi by¢ rowne wartosci rzeczywiscie poniesionych
szkod . Jezeli jednak na skutek przymusowego zajecia nieruchomosci
obnizy si¢ jej warto$¢ , wtedy dodatkowo nalezy zwiekszy¢
odszkodowanie 0 réznice wartosci . Natomiast , jezeli w wyniku
przymusowego zaj¢cia nieruchomosci jej wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nie bedzie mogt korzysta¢ z nieruchomosci w sposdb
dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem , moze
zadac , zeby podmiot ktoéry realizowat cel publiczny , wykupit od niego
nieruchomos¢ w drodze umowy . Podstawa do negocjacji ceny bedzie
warto$¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu stanu
nieruchomosci jaki istniat przed jej zajeciem .

Znajomos¢ wartosci nieruchomosci w procedurach przymusowego ich
zajecia jest zatem nieodzowna .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy zajg¢ciach
nieruchomosci dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrebu , nazwa 1
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ),

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercow , a takze innych osob
wladajacych nieruchomos$ciami na mocy réznych tytutow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia ,

* okreslania wartosci nieruchomosci 1 wartosci wyrzadzonych
szkod .

10. Zwroty wywlaszczonych nieruchomosci .

Nieruchomo$¢ wywlaszczona nie moze zosta¢ wykorzystana do innego
celu niz cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu , chyba ze poprzedni
wlasciciel lub jego spadkobiercy nie zazadaja zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci .
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Organ dysponujacy wywlaszczong nieruchomoscig musi zatem ztozy¢
zapytanie w tej sprawie do poprzedniego wiasciciela lub do jego
spadkobiercoéw , jezeli zamierza wykorzysta¢ nieruchomos¢ ( lub jej
cze$¢ ) na inny cel . Odpowiedz musi by¢ udzielona w ciggu 3 miesi¢cy
od otrzymania zapytania . Jezeli w ciggu tych 3 miesigcy poprzedni
wlasciciel lub jego spadkobiercy zazadaja zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci ( lub jej czesci ) , w/w organ zwraca tg nieruchomosé
(lub jej czes¢ ) .

Na zadanie poprzedniego wtasciciela lub jego spadkobiercow ,
zwrotowi podlega takze nieruchomos$¢ wywtaszczona ( lub jej cz¢s¢ )
ktora stala si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu .

Zwrot nastepuje w drodze decyzji starosty . Organem Il instancji jest
wojewoda . Stosuje si¢ tryb administracyjny .

W decyzji o zwrocie starosta orzeka takze o rozliczeniach z tytutu
zwrotu . Rozliczen dokonuje si¢ wg nastepujacych zasad :

* poprzedni wtasciciel lub jego spadkobiercy odzyskujac
nieruchomos$¢ musza zwroci¢ pobrane odszkodowanie w
kwocie zwaloryzowanej ,

zwaloryzowane odszkodowanie nie moze przekroczy¢ 50 %
aktualnej wartoS$ci zwracanej nieruchomosci ( w stosunku do
wywtlaszczen dokonanych przed dniem 5.12.1990 r ) albo
100 % aktualnej wartosci zwracanej nieruchomosci

( w stosunku do nieruchomosci wywlaszczonych po dniu
5.12.1990r) .

jezeli zwrot dotyczy czesci nieruchomosci , kwote
zwracanego odszkodowania ustala si¢ proporcjonalnie do
powierzchni czg¢sci zwracanej ,

jezeli w ramach odszkodowania zostata przyznana
nieruchomo$¢ zamienna 1 ewentualna doptata , poprzedni
wlasciciel lub jego spadkobiercy muszg zwrocic
nieruchomo$¢ zamienng 1 zwaloryzowang doptate .

Zaistnieje zatem potrzeba okreslenia aktualnej wartosci zwracane;j
nieruchomosci ( lub jej czesci ) .
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Nieruchomo$¢ zwraca si¢ w takim stanie w jakim znajduje si¢ w chwili
zwrotu . Jezeli stan nieruchomos$ci wywtaszczonej lub nieruchomosci
zamiennej w chwili zwrotu jest inny niz w chwili wywlaszczenia , za
pogorszenie lub polepszenie stanu stosuje si¢ doptaty w gotdéwce . Dla
ustalenia wartosci pogorszenia lub polepszenia stanu , nalezy okresli¢
wartos¢ tych nieruchomosci wg stanu z dnia wywtlaszczenia 1 wartos¢
nieruchomos$ci wg stanu z dnia zwrotu , przyjmujac ceny biezace .

Z powyzszych zasad wprowadzonych obowigzujacymi przepisami
wynika , ze w procedurach zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci
znajomos¢ ich wartosci jest niezbedna . Niezbedne jest takze
wykonanie dokumentacji geodezyjnej do celéw prawnych , w tym
zwigzanej z podziatami nieruchomosci , jezeli zwrot dotyczy tylko jej
czescl .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy zwrocie
wywtlaszczonych nieruchomosci dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ),

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzadzania dokumentacji do celow prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzgdzania map z projektem
podziatu ,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania poprzednich wtascicieli nieruchomosci lub ich

uzytkownikow wieczystych albo ich spadkobiercow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci i ich otoczenia ,

* okreslania wartosci nieruchomosci 1 wartosci pogorszenia
lub polepszenia stanu nieruchomosci .

28



II1. Regulacje prawne wynikajace z ustawy z dnia 29.07.2005 r
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci .

Przepisy tej ustawy przyznaty niektorym uzytkownikom wieczystym
( gtdwnie osobom fizycznym ) roszczenie wobec organdéw
reprezentujacych Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych w prawo wtasnosci . Uprawnienie to
przystuguje wobec wszelkich nieruchomosci gruntowych niezaleznie
od przeznaczenia lub faktycznego sposobu wykorzystywania .
Uprawnienie przystuguje wszystkim osobom fizycznym i prawnym
oraz ich nastgpcom prawnym ( z pewnymi wytaczeniami okre§lonymi
w ustawie ) .

Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci nastepuje
na wniosek osoby uprawnionej , na mocy decyzji administracyjnej
starosty ( Il instancja wojewoda ) w stosunku do nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa lub decyzji organow wykonawczych
jednostek samorzadu terytorialnego ( Il instancja SKO ) w stosunku do
nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ tych jednostek .
Prawo wlasnosci powstaje z dniem , w ktorym decyzja o
przeksztatceniu staje si¢ ostateczna . Decyzja ta stanowi podstawe do
ujawnienia nowego stanu prawnego w ksiggach wieczystych 1 w
katastrze nieruchomosci .

Przeksztalcenie jest odptatne . Optata za przeksztatcenie jest
rozktadana na zgdanie osoby zainteresowanej na oprocentowane raty
ptatne przez okres od 10 do 20 lat . Ponadto od tej optaty udzielane sa
bonifikaty ustawowe 1 uznaniowe Oplata za przeksztatcenie jest rOwna
réznicy pomiedzy ceng prawa wilasnosci , a wartoscig prawa
uzytkowania wieczystego . Cen¢ prawa wilasnosci ustala si¢ na
podstawie przepiséw o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci publicznych w drodze bez przetargowej na
skutek uwzglednienia roszczen o nabycie . Cena ta jest rowna wartosci
prawa wtasnosci . W konsekwencji optata za przeksztalcenie jest rowna
réznicy pomiedzy wartoscig prawa wlasnosci, a wartoscig prawa
uzytkowania wieczystego .
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Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci
dla: :
* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrebu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,
* ustalania ich powierzchni ,
* ustalania sposobu zagospodarowania ,
* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,
* ustalania wlascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci ( pomocniczo ),
* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia ,
* okres$lania warto$ci nieruchomosci .

IV. Regulacje prawne wynikajace z art. 73 ustawy z dnia
13.10.1998 r. przepisy wprowadzajace ustawy reformujace
administracje¢ publiczng .

Na mocy art. 73 w/w ustawy dokonano powszechnego uwlaszczenia
drég publicznych . Byta to proba uregulowania prawnego wieloletnich
zaniedban w zakresie porzadkowania statusu prawnego drog
publicznych .

W oparciu o w/w przepisy , wszystkie nieruchomosci lub ich czesci ,
ktore w dniu 31.12.1998 r. byty faktycznie zajete pod drogi publiczne
ale ani Skarb Panstwa ani odpowiednia jednostka samorzadu
terytorialnego nie posiadaly do nich tytutu wtasnosci , staty si¢ z mocy
prawa z dniem 1.01.1999 r. wlasnoscig Skarbu Panstwa , gmin ,
powiatéw i wojewodztw ( w zaleznosci od kategorii drogi publicznej ) .
Fakt nabycia wtasnosci potwierdzaja wojewodowie decyzjami o
charakterze deklaratoryjnym .

Uwtaszczenie drog publicznych powoduje dla dotychczasowych
wlascicieli nieruchomosci takie same skutki prawne jak wywlaszczenie
. I z tego powodu przystuguje im odszkodowanie ustalone wg zasad
obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci ( zasady
regulowane przepisami ustawy o gn) .
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Odszkodowanie ustala starosta w drodze decyzji administracyjnej .
Organem Il instancji jest wojewoda . Jednakze w odr6znieniu od
przepiséw o wywlaszczeniu, odszkodowanie nie jest przyznawane z
urzedu ale na wniosek zainteresowanych oséb ztozony do starosty w
okresie od dnia 1.01.2001 r. do dnia 31.12.2005 r. Po bezskutecznym
uptywie tego terminu roszczenie o odszkodowanie wygasa .
Odszkodowanie wyptaca gmina ( drogi gminne ) 1 budzet Panstwa (
drogi pozostate ) . Odszkodowanie musi odpowiada¢ wartosci
nieruchomosci ( lub jej czesci ) , ktora jest przedmiotem uwtaszczenia .
okreslonej wg stanu na dzien 29.10.1998 r. .

Znajomos¢ wartosci nieruchomosci w procedurach uwlaszczenia drog
publicznych jest zatem niezbgdna . Niezbg¢dne jest takze opracowanie
dokumentacji geodezyjnej do celow prawnych , w tym dokumentacji
podzialowej . Sprawa jest nadal aktualna chociaz termin na sktadanie
wnioskow o odszkodowanie juz dawno uptynat . Jednak wiele
wnioskow ztozonych w terminie czeka dopiero na zatatwienie , takze z
uwagi na opoznienia w wydawaniu przez wojewodow decyzji
potwierdzajacych uwlaszczenie .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy uwlaszczaniu
drog publicznych dla :

* oznaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,

* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzadzania dokumentacji do celow prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzgdzania map z projektem
podziatu |,

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych ( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia .

* okres$lania warto$ci nieruchomosci ( lub ich czesci )
zajetych na drogi publiczne .
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V. Regulacje prawne wynikajace z ustawy z dnia 10.04.2003 r
o szczegdélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych .

Przepisy ustawy wprowadzity szczegdlny tryb nabywania
nieruchomosci pod drogi publiczne . Tryb bardzo dogodny dla
organ6w administracji publicznej z uwagi na daleko idgce uproszczenia
procedur , CO znaczaco przyspiesza postepowanie administracyjne .
Cale postepowanie dotyczace przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych jest zalatwiane na mocy jednej decyzji o
zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j .

Decyzje t3 wydaje w I instancji starosta ( drogi gminne i powiatowe )
lub wojewoda ( drogi wojewodzkie 1 krajowe ) . Organem II instancji
jest wojewoda ( drogi gminne i powiatowe ) lub Minister Infrastruktury
i Rozwoju ( drogi wojewodzkie i krajowe Wprowadzono zatem
administracyjny tryb postepowania .

Organ , ktoéry wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej moze nadac tej decyzji rygor natychmiastowej wykonalnos$ci
, jezeli jest to uzasadnione interesem spotecznym lub gospodarczym .

Decyzja 0 zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej rozstrzyga
nastepujgce kwestie :

* ustala lokalizacje szczegotowa drogi ( linie rozgraniczajace )
zatwierdza podziaty nieruchomosci ,
reguluje stany prawne nieruchomosci lezacych w liniach
rozgraniczajacych pas drogowy , w tym wydanie
nieruchomosci 1 opréznienie pomieszczen ,
* zatwierdza projekt budowlany ,
stanowi pozwolenie na budowe .

*

*

Z uwagi na temat niniejszego referatu , przedstawie szczegoélowo
tylko kwestie regulacji stanow prawnych .
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W ustawie przyjeto formule regulacji z mocy prawa ( czyli
automatycznie ) . Polega to na tym , ze z dniem w ktorym decyzja o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stanie si¢ ostateczna ,
powstang z mocy prawa nastepujace sytuacje prawne :

* wiasnos¢ nieruchomosci ( lub ich cze¢sci ) lezacych w liniach
rozgraniczajacych pas drogowy przejdzie na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego , w
zaleznosci od kategorii drogi publicznej ,

* prawo uzytkowania wieczystego obcigzajace nieruchomosci
wygasnie ,

* ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace nieruchomosci
wygasng,

* organ , ktéry wydal decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej bedzie mogt wydac druga decyzje o
wygaszeniu trwalego zarzadu ustanowioneg0 na
nieruchomosciach 1 nadac tej decyzji rygor natychmiastowe;j
wykonalnosci ,

* zarzadca drogi moze wypowiedzie¢ ze skutkiem
natychmiastowym prawa dzierzawy , najmu lub uzyczenia
jezeli prawa te obcigzaja nieruchomosci .

Skutki decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej sa
bardzo daleko idace , gdyz nie tylko doprowadzajg do przejecia prawa
wlasnosci ale 1 do ,, oczyszczenia ,, tego prawa z innych praw
obcigzajacych .

W decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej , organ
ktory ja wydat okresla rowniez termin wydania nieruchomosci 1
oproznienia lokali 1 innych pomieszczen . Termin nie moze by¢
krotszy niz 120 dni . Ograniczenie to nie obowigzuje jezeli decyzji
nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci .

Za utrate prawa wlasnosci 1 innych praw , osobom ktorym te prawa
przystugiwaty nalezy przyzna¢ odszkodowanie . Odszkodowanie ustala
w drodze odrebnej decyzji , organ ktory wydat decyzje o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowe] .
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Od decyzji o odszkodowaniu przystuguje taki sam tryb odwotawczo —
skargowy jak od decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowe;j .

Uprawnionymi do otrzymania odszkodowania sg wtasciciele 1
uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci oraz osoby , ktérym do
nieruchomosci przystugiwaty ograniczone prawa rzeczowe , a w
przypadku hipoteki wierzyciele . Odszkodowanie wyptaca wojt ,
burmistrz albo prezydent miasta ( drogi gminne ) , zarzad powiatu

( drogi powiatowe ) , zarzad wojewodztwa ( drogi wojewddzkie ) oraz
Generalny Dyrektor Drog Krajowych 1 Autostrad ( drogi krajowe ) .
Odszkodowanie musi odpowiada¢ warto$ci utraconych praw .
Wyjatkiem jest odszkodowanie za wygasniecie hipoteki , ktore musi
by¢ rowne nalezno$ci gtownej plus odsetki na dzien wygasnigcia tego
prawa .

L.aczne odszkodowanie przyznane wiascicielowi i osobom , ktorym
przystugiwaty prawa rzeczowe obcigzajace tg wlasnos¢ , nie moze by¢
wyzsze niz wartos¢ prawa witasnosci .

Za wczesniejsze wydanie nieruchomosci odszkodowanie zwigksza si¢
o 5 % aktualnej wartosci prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego ( w zaleznosci od rodzaju utraconych praw ) , a za
oproznienie lokalu mieszkalnego , w ktorym wtasciciel zamieszkuje
doptaca si¢ dodatkowo kwote 10 000 zt .

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢ , ze znajomos¢
wartos$ci nieruchomosci i wartosci utraconych praw w procedurach
nabywania nieruchomosci pod drogi publiczne na mocy ustawy o
szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych jest niezb¢dna . Niezbedne jest takze sporzadzenie
dokumentacji geodezyjnej do celéw prawnych .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy stosowaniu
procedur nabywania nieruchomosci pod drogi publiczne dla :

* 0znaczania nieruchomosci ( nr dz. ew. , nr obrgbu , nazwa i
nr statystyczny jednostki ewidencyjnej ) ,
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* ustalania ich powierzchni ,

* ustalania sposobu zagospodarowania ,

* sporzagdzania dokumentacji do celow prawnych , w tym
przyjmowania granic i sporzgdzania map z projektem
podziatu nieruchomosci

* ustalania rodzaju praw przystugujacych do nieruchomosci
lub obcigzajacych te nieruchomosci ,

* ustalania wiascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych albo ich spadkobiercow , a takze innych osob
wladajacych nieruchomosciami na mocy r6znych tytutow
( pomocniczo ),

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia

* okreslania warto$ci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi

publiczne oraz wartoéci przejmowanych praw .

Bardzo zblizone regulacje prawne dotycza zasad nabywania
nieruchomosci pod linie kolejowe , lotniska pozytku publicznego 1
budowle przeciwpowodziowe . Zostaly one wprowadzone na mocy
ustaw specjalnych wzorowanych na ustawie drogowej . Przy ich
realizacji korzystanie z danych katastru nieruchomosci jest takze
niezbedne analogicznie jak przy drogach publicznych .

VI. Regulacje prawne wynikajace z ustawy z dnia 27.03.2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym .

Najwazniejszym dokumentem planistycznym tworzonym w gminach
na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ( plan
miejscowy ) . Plan miejscowy uchwala rada gminy i jest on aktem
prawa miejscowego powszechnie obowigzujacego na obszarze gminy .
Rozstrzyga o istotnych kwestiach z punktu widzenia wlascicieli i
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci , a w szczego6lnosci o
przeznaczeniu terenu na rozne cele , o sposobie zagospodarowania
terenu , w tym o mozliwo$ci zabudowy 1 o rozmieszczeniu inwestycji
celu publicznego . Dlatego tez jego ustalenia majg bezposredni wpltyw
na warto$¢ nieruchomosci .
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Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego powoduje negatywne lub
pozytywne .skutki dla wtascicieli 1 uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci . Skutki te muszg by¢ rekompensowane , zgodnie z
art. 36 i art 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym .

Ustawa przewiduje trzy rodzaje skutkow spowodowanych
uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego , a mianowicie :

* uniemozliwienie wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu korzystania z nieruchomosci w sposéb
dotychczasowy lub znaczne utrudnienie korzystania

* obnizenie wartosci nieruchomosci ,

* wzrost wartos$ci nieruchomosci .

Skutki te powinny zosta¢ zrekompensowane w sposob nastepujacy :
Skutek pierwszy .

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze zada¢ od
gminy odszkodowania albo wykupu jego nieruchomosci za gotowke
lub w formie przyznania nieruchomosci zamiennej . Odszkodowanie
musi odpowiada¢ wartosci rzeczywistych strat jakie ponidst z powodu
niemozliwosci dalszego korzystania z nieruchomosci w sposob
dotychczasowy ..Wykup nieruchomosci nastapit by po cenie
odniesionej do warto$ci nieruchomosci . W przypadku nieruchomosci
zamiennej istotne bedzie okreslenie jej wartosci , ze wzgledu na
ewentualne doplaty w gotéwce . Zadanie tej rekompensaty nie jest
uzaleznione od faktu zbywania nieruchomosci , nie jest rowniez
ograniczone w czasie .

Skutek drugi .
Wihasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zagdac¢ od
gminy odszkodowania rownego rdznicy wartosci jakg nieruchomos¢

by miata przy poprzednim przeznaczeniu 1 jakg ma przy obecnym
przeznaczeniu .
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Zadanie to moze by¢ zlozone w ciagu 5 lat od dnia wejécia w Zycie
nowego planu miejscowego pod warunkiem , ze w tym czasie nastgpi
zbycie nieruchomosci . Nie mozna zada¢ rownoczes$nie rekompensaty
za skutek pierwszy i za skutek drugi .

Skutek trzeci .

Woit , burmistrz albo prezydent miasta moze w drodze decyz;ji
wymierzy¢ wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci , jednorazowa optate w wysokosci do 30 % réznicy
wartos$ci jakg nieruchomos$¢ by miata przy poprzednim przeznaczeniu i
jaka ma przy obecnym przeznaczeniu . Stawke procentowg ustala rada
gminy w uchwale podj¢te; w sprawie planu miejscowego . Optata ta
moze by¢ wymierzona w ciggu 5 lat od dnia wejScia w zZycie nowego
planu miejscowego pod warunkiem , ze w tym czasie nastgpi zbycie
nieruchomosci .

Analiza przepisow o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
wskazuje , ze znajomos$¢ warto$ci nieruchomosci W procedurach
rekompensowania wszystkich trzech skutkow uchwalenia lub zmiany
planu miejscowego jest niezbedna .

Ze wzgledu na ustawowy obowigzek rekompensowania skutkow
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego , rada gminy podejmujac
uchwate w sprawie planu , powinna by¢ swiadoma jakie skutki
uchwalenie planu spowoduje . Na jakie ustalenia planu miejscowego
gmina moze sobie pozwoli¢ . Dlatego przepisy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nalozyly obowigzek opracowania na
etapie sporzadzania planu , prognozy skutkow uchwalenia planu
miejscowego . Prognoza ta w duzej mierze dotyczy rekompensowania
skutkow planu dla wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci 1 w tym zakresie musi by¢ oparta o wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych dla stref zréznicowanego
przeznaczenia terenu oraz o wystepujace trendy czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami w tych strefach . W chwili obecnej prognoza jest
opracowywana w oparciu o dane jednostkowe uzyskane z katastru
nieruchomosci oraz indywidualne badania terenowe .
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Po przeprowadzeniu w przysztosci powszechnej taksacji
nieruchomosci do sporzadzenia prognozy beda wykorzystywane
wartosci katastralne zamieszczone w katastrze nieruchomosci .

Dane katastru nieruchomosci sg zatem niezbedne przy stosowaniu
procedur rekompensowania skutkéw uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego dla :

* 0znaczenia nieruchomosci ,

* ustalenia jej powierzchni ,

* ustalenia wlascicieli nieruchomosci lub ich uzytkownikow
wieczystych ( pomocniczo ),

* potwierdzenia faktu zbycia nieruchomosci ,

* zobrazowania nieruchomosci 1 ich otoczenia

* okreslenia wartosci nieruchomosci ( w przysztosci przyjecia
warto$ci katastralnej ) .

VI1I. Podsumowanie .

W referacie przedstawitem procedury prawne roznych dziatan
zaliczanych do szeroko rozumianej gospodarki nieruchomosciami ,
regulowane r6znymi przepisami prawa , zeby na tym tle pokazac
obszary , w ktoérych wykorzystywanie danych katastru nieruchomosci
jest nakazane prawem lub merytorycznie uzasadnione . Takie zatozenie
przyjatem przy podejmowaniu si¢ pisania tego referatu . Procedury
przedstawilem w sposdb syntetyczny , z pominigciem niektorych
szczegolow , w celu zachowania niezbednych proporcji pomigdzy
opisem procedur prawnych , a opisem sposobu wykorzystywania i
zakresu danych katastru nieruchomosci , stuzgcych tym procedurom .

Gospodarka nieruchomosciami jest tylko jedng z dziedzin
wykorzystujacych dane katastru nieruchomosci . Ale analiza potrzeb
juz tylko w tym jednym zakresie jednoznacznie wskazuje , jakim
poteznym instrumentem informacyjnym dysponuje geodezja i
kartografia . Jest to instrument uporzadkowany pod wzgledem
organizacyjnym i technicznym , stale uzupetniany 1 aktualizowany ,
powigzany z panstwowym zasobem geodezyjnym i kartograficznym .
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To wlasnie ta baza informacyjna jednolicie zorganizowana i
zarzadzana stanowi dzisiaj o sile geodez;i 1 kartografii , co z pozycji
gospodarki nieruchomosciami z pokorg przyznaje .

Opracowat :
mgr inz. Henryk Jedrzejewski

doradca ds. nieruchomosci

Warszawa , dnia 1 wrzesnia 2014 r.
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