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1. Imie i nazwisko
ANNA TREMBECKA
2. Posiadane dyplomy i stopnie naukowe

A. Tytut zawodowy magistra inzyniera w dyscyplinie geodezja inzynieryjno-gospodarcza
uzyskany na Wydziale Geodezji Gorniczej AGH w Krakowie.

Praca magisterska pod tytutem ,Wyznaczenie przemieszczen fundamentéw walcowni”
obroniona 15 kwietnia 1981 r.
Opiekun naukowy:  doc. dr hab. inz. Aleksander Ptatek (AGH w Krakowie).

B. Dyplom ukonczenia studiéw wyzszych specjalistycznych z zakresu =zarzadzania
i administracji samorzadowej na Uniwersytecie Nauk Scistych i Technologii w Lille
(Francja), uzyskany 16 maja 2000 r.

C. Stopien doktora nauk technicznych w dyscyplinie geodezja i kartografia uzyskany na
Wydziale Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska AGH w Krakowie.

Praca doktorska pod tytutem: ,Geodezyjno-prawne problemy wtasnosciowych
przeksztatcen terenéw przemystowych”, obroniona 15 czerwca 2000 r.
Promotor: dr hab. inz. Zofia Smiatowska-Uberman, prof. AGH
(AGH w Krakowie).
Recenzenci: prof. dr hab. inz. Stanistaw Lato$ (AGH w Krakowie),
dr hab. inz. Karol Noga, prof. AR (AR w Krakowie).

D. Swiadectwo ukorniczenia studiéw podyplomowych z zakresu szacowania nieruchomosci,
Akademia Ekonomiczna w Krakowie i Politechnika Krakowska, uzyskane 21 czerwca
2003 .

E. Dyplom ukonczenia kursu dla kandydatéw na cztonkéw rad nadzorczych spoétek
z udziatem Skarbu Panstwa i spdtek komunalnych organizowanego przez Zespoét
Ekspertéw Manager w Krakowie - 2005 r.

F. Dyplom zlozenia egzaminu dla kandydatéw na cztonkéw rad nadzorczych w spotkach Skarbu
Panstwa -2005 r.

3. Informacje o dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach dydaktyczno-
naukowych

A. 0d 2008 roku - Akademia Gorniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie, Wydziat
Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska, adiunkt.

B. 0d 29 wrzeénia 2011 r. do 30 wrzeénia 2012 r. - Politechnika Swietokrzyska, Wydziat

Budownictwa i InZynierii, adiunkt.
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4.

Wskazanie osiagniecia wynikajacego z art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca
2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w

zakresie sztuki

4.1. Zakres publikacji
Moim osiggnieciem naukowym

jest cykl

publikacji powigzanych tematycznie,
zatytutowany ,Optymalizacja geodezyjno-prawnych procedur nabywania nieruchomosci na
rzecz podmiotéw publicznoprawnych oraz zbywania nieruchomosci publicznych”

Zestawienie publikacji stanowigcych osiaggniecie przedstawia tabela 4.1-1.

Tabela 4.1-1. Zestawienie cyklu publikacji nt.: ,Optymalizacja geodezyjno-prawnych procedur
nabywania nieruchomosci na rzecz podmiotéw publicznoprawnych oraz zbywania nieruchomosci
ublicznych”

OZN.

PUBLIKACJA

RODZAJ
LICZBA PUNKTOW

LICZBA
PUNKTOW
WG
UDZIALU

[C1]

Gdesz M., Trembecka A.. 2011, Regulowanie stanu
prawnego nieruchomosci pod drogi. Katowice,
Wydawnictwo Gall, ISBN: 978-83-60968-14-7, 280
s

Monografia

20 pkt

14 pkt

[C2]

Trembecka A., 2013, Analysis of geodetic and legal
documentation in the process of expropriation for
roads: Krakow case study. Geodesy and Cartography,
vol. 62 no. 1,s.67 - 84

Lista B MNiSW

8 pkt

8 pkt

[C3]

Trembecka A., 2017, Wplyw nieuregulowanych
stanéw prawnych nieruchomosci na proces ustalania
odszkodowan za nieruchomosci wywtaszczone pod
drogi. Swiat Nieruchomosci, nr 2 (100), s. 23 - 29

Lista B MNiSW

10 pkt

10 pkt

[C4]

Trembecka A., 2016, Analysis of surveying and legal
problems in granting right-of-way and expropriation
for the purpose of locating technical infrastructure.
Geodesy and Cartography vol. 65 no. 1,s.95 - 109,

Lista B MNiSW

13 pkt

13 pkt

[C5]

Trembecka A, 2015, Gospodarka
nieruchomosciami. Teoria ipraktyka. Krakow
Wydawnictwa AGH, s. 298-[306]. ISBN: 978-83-
7464-753-3

Monografia
20 pkt

20 pkt

[C6]

Trembecka A., 2016, Analysis of disposal of public
property without tender procedure on the example of
the municipality of Krakow. Real Estate Management
and Valuation vol. 24 no. 2,s5.5-12

Lista B MNiSW

12 pkt

12 pkt

[C7]

Trembecka A., 2011, Kiedy i na jakich warunkach:
zwrot wywtaszczonych nieruchomosci. Geodeta,
magazyn geoinformacyjny, nr 9, s. 40 - 45

[C8]

Trembecka A., Kwartnik-Pruc A,, 2018, Problems of
real estate management with respect to claims to
restitutions of expropriated properties. Real Estate.
Management and Valuation vol. 26 no. 3, s. 105-112.

Lista B MNiSW

12 pkt.

8,4 pkt

[C9]

Trembecka A., 2016, Analiza skutkow zmiany
sposobu  korzystania  z nieruchomosci  przez
uzytkownika wieczystego. Infrastruktura i Ekologia
Terenéw Wiejskich, Polska Akademia Nauk. Oddziat
w Krakowie, s. 219-231.

Lista B MNiSW

10 pkt

10 pkt

Razem

105pkt

95,4 pkt

Zrédito

: opracowanie wtasne.
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[C1]

Gdesz M., Trembecka A.. 2011, Regulowanie stanu prawnego nieruchomosci pod drogi. Katowice,
Wydawnictwo Gall, ISBN: 978-83-60968-14-7, 280 s.

Moj wktad w powstanie tej pracy polegat na:

— opracowaniu koncepcji,

— samodzielnym opracowaniu rozdziatéw nr: 1,2,3,5,7,8,11, dotyczacych: nabywania
przez podmioty publicznoprawne gruntéw wydzielanych pod drogi, zajetych pod
drogi w przesziosci, przeznaczonych pod drogi w planach zagospodarowania
przestrzennego, zmiany warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planéw, optat
adiacenckich, czynnosci geodezyjno-prawnych w ramach regulacji stanu prawnego
drég,

— redakcji naukowe;.

Méj udziat okreslam na 70 %.

Opracowanie przedstawia kompleksowo zagadnienie regulacji stanéw prawnych
nieruchomosci pod drogi w celu uksztattowania jednolitych i sp6jnych koncepcji postepowan
geodezyjno-prawnych, oraz podejmuje prébe wyjasnienia watpliwosSci interpretacyjnych
wystepujacych w praktyce.

W monografii przedstawitam propozycje procedur w zakresie nabywania gruntow:

— wydzielanych pod drogi w ramach podziatléw geodezyjnych nieruchomosci,

— przeznaczonych pod budowe nowych drég, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

— zajetych w przeszlosci pod drogi publiczne,

— Z mocy prawa na podstawie ustawy o szczegdlnych zasadach realizacji inwestycji

w zakresie drég publicznych,

— wdrodze pierwokupu,
oraz ustalania odszkodowan z tytutu nabycia nieruchomosci pod drogi w poszczeg6lnych trybach.

Opracowanie okresla rodzaje i zakresy dokumentacji geodezyjno-prawnej, niezbednej do
ztozenia wniosku do wojewody o wydanie decyzji stwierdzajacej nabycie gruntéw zajetych pod
drogi oraz czynnos$ci geodezyjno-prawne w ramach regulacji stanu prawnego drég. Wskazuje na
problemy ustalania odszkodowan z tytutu nabycia nieruchomosci pod drogi, zar6wno w zakresie
ustalania wysokosci odszkodowania, jak réwniez uprawnionych podmiotéw. Zawiera ocene
skutk6w uchwalenia lub zmiany planéw zagospodarowania przestrzennego w aspekcie ich
wplywu na wartos$¢ nieruchomosci, a w konsekwencji na optaty planistyczne lub roszczenia
o odszkodowania. Analizg objetam takze zagadnienia dotyczace zwrotdw nieruchomosci
wywtlaszczonych pod drogi, wykazujac, Ze zajecie gruntu pod droge publiczng stanowi przestanka
odmowy zwrotu, pomimo zbedno$ci nieruchomosci na cel wywlaszczenia. Zaproponowatam
czynno$ci geodezyjno-prawne w przypadkach niezgodno$ci miedzy danymi zawartymi
w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz w ksiegach wieczystych, a takze zakres dokumentacji dla
potrzeb ujawnienia w ksiegach wieczystych dawnych decyzji wywtaszczeniowych.

Oprécz trybéw administracyjnoprawnych monografia przedstawia propozycje sposobéw
regulacji stanu prawnego nieruchomosci drogowych w trybie cywilnoprawnym, poprzez
zasiedzenie lub realizacje roszczenia o nabycie (ze wzgledu na naktady poniesione na budowle)
na podstawie uregulowan Kodeksu cywilnego.

Analiza uwarunkowan prawnych i organizacyjnych oraz identyfikacja kluczowych
probleméw umozliwita zaproponowanie metod postepowania, w celu optymalizacji procedur
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geodezyjno-prawnych, w procesach nabywania nieruchomo$ci na rzecz podmiotéw
publicznoprawnych oraz regulowania ich stanu prawnego.

[C2]
Trembecka A., 2013, Analysis of geodetic and legal documentation in the process of expropriation

for roads: Krakow case study. Geodesy and Cartography, vol. 62 no. 1, s. 67-84.

W artykule zaprezentowatam uwarunkowania i tryb postepowania w ramach
wywtlaszczania z mocy prawa nieruchomosci pod budowe drég publicznych, w Swietle ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.
Sformutowatam wnioski potwierdzajace niedoskonato$¢ wprowadzonych regulacji w zakresie
nabywania nieruchomosci z mocy prawa na podstawie tej ustawy. Niedoskonatos¢ ta koncentruje
sie gtéwnie w dwdch obszarach:

— niespojnosci z uregulowaniami w zakresie gruntéw zajetych w przesztosci pod drogi,

—  problemdéw dotyczgcych ustalania odszkodowan w przypadku nieuregulowanych stanéw

prawnych wywtaszczanych nieruchomosci.

Identyfikacja oraz analiza probleméw pojawiajacych sie w toku postepowan wywtaszczeniowych
oraz wieczystoksiegowych, pozwolita na okreslenie prawidlowej dokumentacji geodezyjno-
prawnej dla potrzeb zezwolen na realizacje inwestycji drogowych, wydawanych w oparciu
o powyzszy akt prawny oraz wskazanie dodatkowych czynnos$ci geodezyjno-prawnych, przed
ztozeniem wniosku o wydanie decyzji. Zaproponowana procedura, uwzgledniajaca
nieuregulowane stany prawne przejmowanych nieruchomosci, umozliwi ujawnienie w ksiegach
wieczystych oraz w ewidencji gruntéw i budynkéw, skutkéw decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowych.

[C3]

Trembecka A., 2017, Wplyw nieuregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci na proces
ustalania_odszkodowari za nieruchomosci wywtaszczone pod drogi. Swiat Nieruchomosci, nr 2
(100), s. 23-29.

W publikacji przedstawitam problemy geodezyjno-prawne, wystepujace w ramach
ustalania odszkodowan za nieruchomo$ci wywtlaszczone z mocy prawa na cele inwestycji
drogowych, w oparciu o ustawe o szczegoélnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych. Punktem wyjscia badan byta analiza przyczyn przedtuzajacych sie
postepowan odszkodowawczych. Wskazatam luki i niejasnoSci w obowigzujacych aktach
normatywnych, utrudniajgce procesy nabywania nieruchomosci pod inwestycje drogowe oraz
ustalania odszkodowan i w konsekwencji powodujace niejednolitg praktyke oraz odmienne linie

orzecznictwa sgdowo-administracyjnego. Przedstawitam najcze$ciej wystepujace problemy,
spowodowane nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci potozonych w granicach
projektowanego pasa drogowego, ktére z mocy prawa, czesto w odleglym czasie, zostaty
wywtlaszczone na rzecz podmiotu publicznoprawnego. Niezgodno$ci moga dotyczy¢ np. roszczen
podmiotoéw trzecich, nieustalonego kregu wtascicieli, postepowan o zasiedzenie nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi, braku mozliwos$ci ujawnienia w ksiegach wieczystych prawa
wtasnosci Skarbu Panstwa nabytego w przeszios$ci z mocy prawa, na podstawie aktéw prawnych
o charakterze nacjonalizacyjnym. Wskazatam na istotny problem dotyczacy przypadkéw, gdy
nieruchomos¢ objeta decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej podlega dziataniu
art. 73 ustawy [ustawa, 1998 ], gdyz brak jest unormowan okre$lajacych relacje miedzy ustawa
[ustawa, 2003] a poprzednimi regulacjami, dotyczacymi réwniez nabycia gruntu pod droge.
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Na przyktadzie jednej z najwiekszych inwestycji drogowych w Krakowie, przedstawitam
zakres nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym objetych wywlaszczeniem z mocy
prawa oraz rodzaje i wptyw niezgodno$ci na proces ustalania odszkodowan. Badania
zaowocowaly propozycja usprawnienia proceséw, poprzez okreslenie uwarunkowan
dotyczacych postepowan odszkodowawczych.

Otrzymane wyniki daty podstawe do sformutowania zakresu i rodzaju analiz dotyczacych
stanu faktycznego oraz prawnego wywtaszczanych nieruchomosci, koniecznych do wykonania
przed ustaleniem odszkodowania. Zaproponowatam sposoby postepowania w ramach ustalania
odszkodowan oraz rodzaje czynnosci geodezyjno-prawnych.

Wskazatam obszary zagadnien wymagajace unormowan uzupetniajacych, szczegdlnie
w zakresie obcigzenia nieruchomo$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi.

[C4]
Trembecka A. 2016, Analysis of surveying and legal problems in granting right-of-way and
expropriation for the purpose of locating technical infrastructure. Geodesy and Cartography vol. 65
no.1,s.95-109.

W artykule przedstawitam zagadnienia nabywania praw do nieruchomos$ci w celu
usytuowania sieci infrastruktury technicznej. Badania pozwolity na charakterystyke oraz analize

poréwnawczg najczesciej stosowanych form prawa do terenu w celu przeprowadzenia sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej. Jedng z nich jest stuzebno$¢ przesytu, ktéra umozliwia
takze legalizowanie usytuowania sieci istniejacych (tzw. ,zasztosci”) tj. przypadkéw, gdy
urzadzenia zostaly w przesztosSci wybudowane przez inwestora, nie posiadajacego prawa do
terenu. Drugg forma jest wywtaszczenie poprzez ograniczenie praw do nieruchomosci na drodze
administracyjno-prawnej. Przedstawitam wady i zalety wymienionych form oraz dopuszczalnos¢
ich zastosowan dla konkretnych urzadzen.

W celu usprawnienia procedur nakreslitam kierunek i zakres niezbednej modyfikacji
uregulowan prawnych, w tym zdefiniowanie przez ustawodawce dopuszczalno$ci ustanawiania
stuzebno$ci przesytu na prawie uzytkowania wieczystego oraz na nieruchomosciach zajetych
w toku egzekucji, a takze okreslenie zasiegu i terminu ograniczania praw w celu posadowienia
urzadzen przesytowych w postepowaniu wywlaszczeniowym. Wskazalam na mozliwos$c
(w przeciwienstwie do stuzebnosci przesytu) administracyjnego zezwolenia na przeprowadzenie
urzadzen przesytowych na nieruchomosciach o nieuregulowanym stanie prawnym.

[C5]
Trembecka A., 2015, Gospodarka nieruchomosciami. Teoria i praktyka. Krakéw : Wydawnictwa
AGH, s. 298-[306]. ISBN: 978-83-7464-753-3

W  monografii przedstawitam problematyke gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem probleméw geodezyjnych oraz prawnych

powstajacych w toku praktycznej realizacji proceséw. Opracowanie zawiera analize
uwarunkowan prawnych i metodologicznych gospodarowania nieruchomo$ciami publicznymi,
w tym sprzedazy, oddawania w uzytkowanie wieczyste i jego przeksztatcania w prawo wtasnosci,
zamiany i darowizny, ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych, oddawania w trwaty zarzad,
nabywania nieruchomos$ci w drodze wywlaszczania oraz ograniczania korzystania
z nieruchomosci, zwrotéw nieruchomosci, optat adiacenckich. Badania umozliwity zdefiniowanie
rodzaju i zakresu roszczen o uwtaszczenie na mieniu publicznym, realizowanych na drodze
cywilnoprawnej oraz administracyjnej. Na podstawie badan i analiz opracowatam udoskonalone
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procedury zbywania w trybie przetargowym oraz bezprzetargowym nieruchomosci publicznych,
z uwzglednieniem nieuregulowanych stanéw prawnych oraz niezgodnosci stanéw faktycznych
nieruchomosci. Wskazatam uwarunkowania ograniczajgce iutrudniajace procesy zbywania,
bedace konsekwencja roszczenn rewindykacyjnych o zwrot nieruchomosci, stwierdzenie
niewazno$ci wywtaszczenia oraz o uwtaszczenie na mieniu publicznym.

Zaproponowane procedury przewiduja wyjasnienie wszystkich aspektéow stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz podjecie stosownych dziatan regulacyjnych, w celu
wyeliminowania probleméw utrudniajacych zawarcie umowy zwylonionym w przetargu
nabywca oraz roszczen kierowanych do podmiotéw publicznoprawnych, dotyczacych zaré6wno
przebiegu procedury przetargowej, jak réwniez przedmiotu transakcji. Uwzgledniajg takze
uwarunkowania w zakresie dokumentacji geodezyjno-prawnej, stuzacej do ujawnienia transakgcji
w ksiedze wieczyste;j.

W opracowanej procedurze zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, zaproponowatam
uwzglednienie, pominietej przez ustawodawce, przestanki odmowy zwrotu tj. wykorzystania
nieruchomosci pod droge publiczng. Przeprowadzone badania i analizy aktéw normatywnych,
literatury przedmiotu oraz orzecznictwa sagdéw administracyjnych i cywilnych zaowocowaty
propozycja rozwiagzania istotnych probleméw i wyjasnienia watpliwoSci wystepujacych
w procesie gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi.

Zaproponowane procedury oraz metody postepowania przyczynia sie do usprawnienia
przebiegu proces6w gospodarowania nieruchomos$ciami w praktyce.

[C6]

Trembecka A., 2016, Analysis of disposal of public property without tender procedure on the
example of the municipality of Krakow. Real Estate Management and Valuation vol. 24 no. 2, s. 5-
12.

W publikacji, na przyktadzie wybranego miasta zweryfikowatam stosowanie w praktyce
zasad ograniczajacych dopuszczalno$¢ zbywania w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
gminy oraz przeanalizowatam zakres, przeznaczenie, przestanki zbycia, a takze dochody
uzyskiwane z tego tytutu w okresie 2012 - 2014 r. Analiza pozwolita na identyfikacje probleméw
dotyczacych zbywania nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, w szczegélnosci w zakresie
dokumentacji dla potrzeb wyodrebniania i sprzedazy lokali mieszkalnych przez gmine.
Zaproponowatam procedury i metody regulacji pozwalajace na wyeliminowanie
nieprawidlowosci geodezyjno-prawnych w zakresie podziatldbw (potaczenia) dziatek
zabudowanych budynkami wielolokalowymi oraz korekty nieprawidtowych udziatéw
w czeSciach wspolnych, przynaleznych do lokali. Uwzgledniajgc utrudnienia w uzyskaniu zgody
wspoélnoty mieszkaniowej, proponowane rozwigzania przedstawilam w aspekcie mozliwosci
zastosowania drogi administracyjne;j.

Wprowadzenie zaproponowanych regulacji, pozwoli na stworzenie normy prawnej nie
tylko w zakresie prac geodezyjnych, ale rowniez w zakresie okres$lania przedmiotu odrebnej
wtasnosci, co w konsekwencji umozliwi zbywanie nieruchomosci lokalowych na rzecz najemcéw
oraz ujawnianie tych czynnosci w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz ksiegach wieczystych.

[C7]
Trembecka A., 2011, Kiedy i na jakich warunkach: zwrot wywtaszczonych nieruchomosci. Geodeta,

magazyn geoinformacyjny, nr 9, s. 40-45.
Publikacja podejmuje trudng i kontrowersyjng problematyke roszczen bytych wtascicieli

o zwrot nieruchomos$ci. Zagadnienia te Sci$le 1acza sie z procesem zbywania nieruchomosci
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publicznych, gdyz osobom tym przystuguja szczegdélne uprawnienia w odniesieniu do
wywtlaszczonych nieruchomosci, ktére organ gospodarujacy zamierza zby¢ lub wykorzystaé
w innym celu. Przedstawitam analize przestanek zwrotu, zakres nieruchomosci podlegajacych
zwrotowi, zasady rozliczen, pojawiajace sie watpliwosci interpretacyjne, a takze rodzaje
dokumentacji geodezyjno-prawnej, okreslajacej zasieg nieruchomosci spetniajacych ustawowe
przestanki zwrotu.

Badania pozwolity na zdefiniowanie problemdéw skutkujacych niespdéjnoscia dziatan
organéw administracji, sgdéw administracyjnych oraz wskazanie kierunku zmian i uzupetnien
uregulowan prawnych w celu prawidlowej realizacji roszczen o zwrot wywtaszczonych
nieruchomosci. Jednym ze zidentyfikowanych, ale tez budzacym wiele kontrowersji problemoéw,
jest zbycie przez podmiot publicznoprawny wywtaszczonej nieruchomosci, ktéra nie zostata
wykorzystana na cel wywtaszczenia, z pominieciem obowigzku powiadomienia bytych wtascicieli
o mozliwosci zwrotu. Wykazatam, Ze zagadnienie to wymaga uregulowania ze wzgledu na
rozbiezne orzecznictwo oraz praktyke.

Publikacja przyczynita sie do rozwigzania istotnego zagadnienia, gdyz zostata powotana
we wniosku Prokuratora Generalnego (jako publikacja przedstawiajaca problemy utrudniajace
procesy zwrotu), skierowanego do Naczelnego Sadu Administracyjnego o podjecie uchwaty w
celu wyjasnienia watpliwosci dotyczacych zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci. Powotujac sie
na te publikacje, jako potwierdzajagca brak stabilnej linii orzeczniczej, Naczelny Sad
Administracyjny w sktadzie 7 sedziow podjat uchwate (Uchwata, 2015), majaca moc zasady
prawnej. Uchwala wyjasnia istotne watpliwosci, dotyczace sposobu postepowania przy
rozpatrywaniu sprawy zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci, w sytuacji, gdy Skarb Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego nie legitymujg sie tytutem prawnym do nieruchomosci.

[C8]
Trembecka A., Kwartnik-Pruc A., 2018, Problems of real estate management with respect to claims to

restitutions of expropriated properties. Real Estate. Management and Valuation vol. 26 no. 3,s.105-112.

Mo6j wkiad w powstanie tej pracy polegat na:
— opracowaniu koncepcji artykutu, wnioskéw,
— wykonaniu badan i ich interpretacji,
— opracowaniu przewazajacej czesci tresci artykuty, redakcji naukowe;j.

Moj udziat okreslam na 70 %.

Celem artykutu jest identyfikacja probleméw w procesie gospodarowania mieniem
publicznym w aspekcie uprawnien bytych wtascicieli, dotyczacych zwrotu wywtaszczonych
nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada na podmiot publicznoprawny
obowigzek zawiadomienia os6b uprawnionych o mozliwos$ci zwrotu nieruchomosci, na ktérej nie
zrealizowano celu wywlaszczenia, a ktérej organ wykonawczy zamierza uzy¢ w innym celu.
Problemy dotycza wywtaszczanych nieruchomosci w odlegtym czasie, w poprzednim systemie
ustrojowym, na podstawie decyzji uniemozliwiajacych ustalenie kregu uprawnionych, a nawet
samego przedmiotu. W publikacji udowodnitam koniecznos¢ uchylenia przepiséw dotyczacych
obowigzku powiadamiania bytych wtascicieli o mozliwosci zwrotu, przed wszczeciem procedury
zbywania nieruchomosci publicznych, ze wzgledu na trudnosci z ustaleniem kregu oso6b
wywtaszczonych.

Na przyktadzie Gminy Miejskiej Krakéw przeanalizowatam dokumentacje geodezyjno-
prawng nieruchomosci planowanych do zbycia w latach 2015 - 2017 w aspekcie oceny sposobu
nabycia nieruchomosci, a w konsekwencji obowigzku powiadamiania bytych wtascicieli i ich
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spadkobiercéw o mozliwos$ci zwrotu. Badania potwierdzaja, Ze z powodu potencjalnych roszczen
o zwrot, wiele terendw publicznych (25 % na badanym obszarze) nie moze by¢ wykorzystanych
inwestycyjnie, co nie pozostaje bez wptywu na proces gospodarowania mieniem publicznym.

Zaproponowatam zmiany uregulowan dotyczacych zwrotéw nieruchomos$ci, w celu
usprawnienia procesOw w obszarze racjonalnej gospodarki nieruchomo$ciami, przy
jednoczesnym respektowaniu zasady ochrony prawa wtasnosci.

Wyniki przeprowadzonej analizy prowadza do wniosku, Ze uzasadnione jest dazenie do
ograniczenia, wzorem innej regulacji normatywnej, terminu skladania wnioskéw o zwrot
wywlaszczonych nieruchomosci. Ponadto rozwazenia wymaga zmiana uregulowan w sposoéb
umozliwiajgacy odmowe zwrotu, w przypadku wybudowania inwestycji wprawdzie niezgodne;j z
celem wywtaszczenia, lecz wybudowanej ze S$rodkéw publicznych oraz wykorzystywanej
aktualnie na cele uzytecznosci publiczne;.

[C9]

Trembecka A. 2016, Analiza skutkdw zmiany sposobu korzystania z nieruchomos$ci przez
uzytkownika wieczystego. Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich, Polska Akademia Nauk.
Oddziat w Krakowie, s. 219-231.

W artykule przedstawitam wybrane problemy zwigzane z jedna z form zbywania
nieruchomosci publicznych, jakg jest oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Punktem wyjscia badan byta analiza celowego charakteru prawa uzytkowania wieczystego.
Stanowito to podstawe identyfikacji probleméw praktycznych, dotyczacych sposobu
zagospodarowania oraz wykorzystywania nieruchomosci, w aspekcie celu ustanowienia tego
prawa. Uwzgledniajgc brak s$wiadomos$ci nabywcéw prawa uzytkowania wieczystego
o obowigzku zagospodarowania nieruchomosci we wskazany sposdb i w okreslonych terminach,
przedstawitam konsekwencje niewtasciwego zagospodarowania nieruchomosci,

a w szczegolnosci przestanki rozwigzania uzytkowania wieczystego, ustalania dodatkowych optat
rocznych oraz zmiany stawki optat rocznych.

Artykut zawiera propozycje zmiany warunkéw uzytkowania wieczystego w zakresie celu,
co jest szczegollnie istotne, jezeli Zrodtem jego powstania byto uwtaszczenie w 1990 r. (ustawa,
1990), a nieruchomo$¢ przeznaczona jest obecnie na cele odmienne od wskazanych w
dokumencie uwtaszczenia. Propozycja pozwala uregulowac stan prawny nieruchomosci oraz
eliminuje negatywne skutki niewlasciwego wykorzystywania nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste.

Wskazatam na niesp6jnos¢ uregulowan w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
normujgcych postepowania dotyczace zmiany stawki procentowej optat rocznych oraz ustalenia
dodatkowej optaty w przypadkach niewtasciwego zagospodarowania. Dziatania te zaowocowaty
nakresleniem kierunku zmian i uzupeinien regulacji ustawowych, poprzez zdefiniowanie trybu
postepowania w ramach nadzoru wtascicielskiego, w odniesieniu do nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz konsekwencji wobec uzytkownikéw wieczystych, wynikajacych
z celowego charakteru prawa.
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4.2. Geneza, gldwne tezy i cele badan oraz osiggniete wyniki i potencjalne
ich wykorzystanie

4.2.1. Geneza cyklu publikacji - uzasadnienie podjecia tematu

Badania proceséw gospodarki nieruchomos$ciami pozwolity mi dostrzec problemy
utrudniajgce w istotny sposo6b regulacje praw oraz obrdét mieniem publicznym, zar6wno w sferze
procedur cywilnoprawnych, jak réwniez administracyjnoprawnych. Najistotniejsze obszary
problemowe dotycza nabywania nieruchomosci na rzecz Skarbu Panistwa i jednostek samorzadu
terytorialnego oraz zbywania nieruchomosci publicznych. Przeprowadzone obserwacje i analizy
potwierdzily niejednolita praktyke, brak zdefiniowanych procedur oraz jednoznacznych
uregulowan, luki prawne, zréznicowane orzecznictwo sgdowe oraz problemy geodezyjno-prawne
w praktyce. Dodatkowym utrudnieniem s3a nieuregulowane stany prawne nieruchomosci
uczestniczacych w obrocie oraz stany faktyczne nie przystajace do obowigzujgcych uregulowan.

Pierwszym obszarem i celem badawczym bylo usprawnienie procedur nabywania
nieruchomos$ci na potrzeby inwestycji publicznych. Ocena stanu istniejagcego wykazata
konieczno$¢ sprawnego i szybkiego uregulowania stosunkéw wtasno$ciowych w $wietle dgzenia
do przyspieszenia inwestycji publicznych (szczegélnie drogowych), a w Kkonsekwencji
wykorzystania dotacji unijnych przeznaczonych na te cele. Forma nabycia wlasnosci, jej
ograniczenia i ingerencji jest nie tylko wywtaszczenie, uregulowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, ale takze inne formy o charakterze publicznoprawnym, np. normy stuzace
usankcjonowaniu stanu faktycznego na gruncie, zaistnialego w przesztosci. Z zagadnieniem tym
taczy sie stuszne odszkodowanie, ktéore wymaga wywazenia interesu publicznego i prywatnego
oraz zachowania wtasciwej proporcji w zakresie ograniczen, ktérych doznaje wtasciciel. Badania
proceséw nabywania nieruchomosci przez podmioty publicznoprawne wykazaty problemy
z ustalaniem odszkodowan, w szczegdlnosci za nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym, objete wywlaszczeniem z mocy prawa na podstawie ustaw szczegélnych,
wprowadzonych w celu przyspieszenia proceséw inwestycyjnych. Dalsze badania
ukierunkowatam na zagadnienia nabywania praw do terenu dla potrzeb lokalizacji sieci
infrastruktury technicznej, ktére dla tych celéw nie wymagaja pozbawienia wtasciciela prawa
wtlasnosci, a jedynie ograniczenie w formie stuzebno$ci przesytu lub administracyjnego
zezwolenia na przeprowadzenie sieci i urzadzen.

Szczegobtowa analiza podstawowego sposobu nabywania nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego czyli wywtaszczenia, zachecita mnie do
podjecia dalszych badan, dotyczacych zagospodarowania oraz zbywania wywtlaszczonych
nieruchomosci, w aspekcie ustawowego zakazu ich wykorzystania na inne cele oraz obowigzku
zwrotu na rzecz bytych wiascicieli. Obserwacja postepowan w praktyce wykazata niedoskonatos¢
funkcjonujgcych regulacji, watpliwos$ci interpretacyjne oraz rozbiezne linie orzecznictwa
sgdowo-administracyjnego w zakresie zwrotu nieruchomo$ci niewykorzystanych na cel
wywlaszczenia. Analiza tego niezwykle kontrowersyjnego zagadnienia skltonita mnie do
pogtebionych badan w zakresie przestanek zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, kryteriow
ich oceny, podmiotéw ktérym przystuguja roszczenia i zwigzanych z tym problemdéw geodezyjno-
prawnych.

Wyciaggniete wnioski ukierunkowaly moje dalsze badania na proces zbywania
nieruchomosci w $wietle ograniczen w obrocie mieniem publicznym, spowodowanych
roszczeniami bytych wtascicieli o zwrot oraz os6b uprawnionych o uwtaszczenie. Celem badan
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byto opracowanie prawidtowych procedur, wskazanie metod rozwigzania probleméw oraz ram
i kierunku modyfikacji uregulowan prawnych. Koficowe analizy ukierunkowatam na problemy
nadzoru witascicielskiego w odniesieniu do nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste,
w kontekscie celowego charakteru tego prawa.

Potrzeba udoskonalenia procedur w zakresie nabywania przez Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomosci na cele inwestycji publicznych oraz
w obszarze zbywania nieruchomosci publicznych, z uwzglednieniem roszczenn uprawnionych
podmiotéw zaowocowata powstaniem cyklu publikacji stanowigcych osiagniecie wynikajace
z art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz
o stopniach i tytule w zakresie sztuki.

4.2.2. Tezyicele badan

Problem badawczy dotyczy optymalizacji procedur nabywania nieruchomosci na rzecz
podmiotéw publicznoprawnych oraz zbywania nieruchomosci publicznych, w oparciu
o nastepujace tezy, cele badan oraz metody.

4.2.2.1. Teza gtowna i tezy pomocnicze

Teza gléwna

Dla usprawnienia proceséw gospodarki nieruchomos$ciami konieczna jest modyfikacja
procedur oraz uregulowan prawnych dotyczacych nabywania nieruchomosci na rzecz podmiotow
publicznoprawnych, w szczeg6lno$ci w zakresie wywtaszczen, odszkodowan oraz zwrotéw
wywlaszczonych nieruchomosci, a takze w obszarze zbywania nieruchomosci publicznych
z uwagi na problemy geodezyjno-prawne wystepujace w praktyce, jak rowniez nieuregulowane
stany prawne nieruchomosci, nie uwzglednione w obowiazujacych przepisach prawnych.
Tezy pomocnicze

1. Uwzglednienie stanéw prawnych oraz ewidencyjnych nieruchomosci potozonych
w liniach rozgraniczajacych inwestycji drogowych jest niezbedne dla opracowania
prawidtowej dokumentacji geodezyjnej do wniosku o wydanie decyzji zezwalajacej
na realizacje inwestycji drogowej oraz umozliwia ujawnienie w ksiedze wieczystej jej
skutkéw prawnorzeczowych.

2. Modyfikacja ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
drogowych poprzez zsynchronizowanie z uregulowaniami dotyczacymi nabywania
zmocy prawa gruntéw zajetych w przesztosci pod drogi publiczne, przyspieszy
i usprawni procesy ustalania odszkodowan w oparciu o decyzje o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowych.

3. Okreslenie mozliwosci ustanawiania stuzebnosci przesytu na prawie uzytkowania
wieczystego a takze zdefiniowanie zakresu oraz terminu ograniczania praw do
nieruchomosci na drodze administracyjnej usprawni i ujednolici procesy
ustanawiania prawa do terenu w celu lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury
techniczne;.

4. Konieczne s3 szczegétowe badania stanu prawnego nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia w trybie przetargowym oraz bezprzetargowym, przed rozpoczeciem tych
postepowan, w celu wyeliminowania roszczen bytych wtascicieli.

5. Konieczne jest uchylenie przepiséw dotyczacych obowigzku powiadamiania bytych
wilasdcicieli o mozliwosci zwrotu, przed wszczeciem procedury zbywania
nieruchomosci publicznych, ze wzgledu na trudno$ci z ustaleniem kregu oséb
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wywtlaszczonych, spowodowane uptywem czasu od wydania decyzji
wywtaszczeniowych.

Istotnym warunkiem usprawnienia procesu gospodarowania mieniem publicznym
jest ograniczenie termindéw skladania wniosk6w o zwrot wywtaszczonych
nieruchomosci oraz stwierdzenie niewaznosci decyzji wywtaszczeniowych.
Wprowadzenie przepiséw umozliwiajacych dokonywanie podziatéw (potgczenia)
dziatek ewidencyjnych z urzedu, niezaleznie od ustalenn planu miejscowego, jezeli
czynnosSci te s3 niezbedne dla oznaczenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
nieruchomosci lokalowych, usprawni kontynuacje wyodrebniania i zbywania
nieruchomosci lokalowych przez podmioty publicznoprawne.

Uzupetnienie uregulowan poprzez zdefiniowanie sposobu postepowania
w przypadku gdy podmiot publicznoprawny zbyt nieruchomo$¢ z pominieciem
obowigzku powiadomienia bytych wtascicieli o mozliwo$ci zwrotu, przyczyni sie do
usprawnienia postepowan oraz jednolito$ci rozstrzygnie¢ w sprawie zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci.

Modyfikacja przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w aspekcie
okreSlenia zasad zmiany stawki procentowej optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste pozwoli na dostosowanie warunkéw umowy do zamierzen inwestycyjnych

uzytkownikéw wieczystych.

4.2.2.2.  Cele badan
Cele badan prezentuje tabela 4.2-1.

Tabela 4.2-1. Cele badan

LP

CEL

PUBLIKACJE

1

Identyfikacja i analiza probleméw w procesie wywtaszczen dla potrzeb
inwestycji publicznych, ustalania odszkodowan oraz opracowywania
dokumentacji geodezyjno-prawnej w $wietle nieuregulowanych stanéw
prawnych nieruchomosci oraz niedoskonatej regulacji prawnej wraz z
propozycja usprawnienia procesow

[C1], [€2], [C3]

Analiza poréwnawcza oraz weryfikacja metod nabywania prawa do
terenu dla celéw usytuowania sieci infrastruktury technicznej
w aspekcie modyfikacji obowigzujacych zasad

[C4], [C5]

Opracowanie geodezyjno-prawnych procedur dotyczacych zbywania
nieruchomosci publicznych z uwzglednieniem roszczen bylych
wtascicieli o zwrot oraz 0séb trzecich o uwtaszczenie

[C5], [Cé6], [C7],

[C8]

Identyfikacja probleméw dotyczacych zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci, oraz wptywu roszczen rewindykacyjnych na proces
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi

[C5], [C7], [C8]

Propozycja dziatan w obszarze nadzoru wtascicielskiego dotyczacych
nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste w kontekscie
celowego charakteru tego prawa

[C5], [C9]

Zrodto: opracowanie wiasne.
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10.

4.2.2.3.  Organizacja badan i metody badawcze

Zastosowano badania poznawcze, empiryczne i jako$ciowe. Postuzyty one do:

analizy uwarunkowan prawnych, technicznych, metodologicznych proceséw nabywania
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panistwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego,

oceny wplywu standéw prawnych nieruchomos$ci na proces wywtaszczen, ustalania
odszkodowan oraz zakres niezbednej dokumentacji geodezyjno-prawnej dla obstugi tych
proceséw,

udoskonalenia geodezyjno-prawnych procedur w procesach nabywania nieruchomosci
na rzecz podmiotéw publicznoprawnych z uwzglednieniem nieuregulowanych stanéw
prawnych nieruchomosci,

identyfikacji problemoéw dotyczacych metod nabywania prawa do terenu dla potrzeb
lokalizacji sieci infrastruktury techniczne;j,

okreSlenia przyczyn utrudniajacych prawidtowy przebieg postepowan dotyczacych
zwrotu wywtaszczonych nieruchomo$ci oraz celowos$ci uzupeinienia regulacji
ustawowych, w kontek$cie niejednolitych rozstrzygnie¢ sagdéw administracyjnych,
analizy uwarunkowan prawnych, technicznych, metodologicznych proceséw zbywania
nieruchomosci publicznych,

opracowania geodezyjno-prawnych procedur dotyczacych zbywania nieruchomosci
publicznych z uwzglednieniem roszczen rewindykacyjnych wraz z propozycja
rozwigzania probleméw w tym obszarze,

analizy wptywu i skutkéw roszczen bylych wiascicieli oraz oséb trzecich na proces
zbywania mienia publicznego,

oceny skutkéw niezagospodarowania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste,
opracowania wynikéw, sformutowania wnioskow.

4.3. Szczegdélowy opis osiggnietych wynikow

4.3.1. Identyfikacja i analiza problemdéw w procesie wywlaszczen dla
potrzeb inwestycji publicznych, ustalania odszkodowan oraz
opracowywania dokumentacji geodezyjno-prawnej w Swietle
nieuregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci oraz
niedoskonatej regulacji prawnej wraz z propozycja usprawnienia
procesow

Przeprowadzone badania wykazaty, Ze nieuregulowane stany prawne nieruchomosci oraz

stany faktyczne nieprzystajgce do obowigzujgcych unormowan sg przyczyna wielu probleméw

geodezyjno-prawnych w procesach wywlaszczenn oraz odszkodowan. Usprawnienie tych
proceséw nabrato istotnego znaczenia, zwtaszcza w kontekscie dazenia do szybkiej realizacji
inwestycji publicznych, czesto finansowanych ze srodkéw unijnych, a z drugiej strony obowigzku
respektowania praw wtascicieli nieruchomosci. Identyfikacja kluczowych probleméw umozliwita

zaproponowanie metod postepowania w celu optymalizacji procedur geodezyjno-prawnych

w procesach nabywania nieruchomosci na rzecz podmiotéw publicznoprawnych.

W obszarze wywlaszczen oraz odszkodowan istotng cze$¢ analiz poswiecitam

inwestycjom drogowym, ktore sg w praktyce dominujagcym celem wywtaszczenia. Inwestycje te
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ze wzgledu na liniowy charakter obejmuja szereg nieruchomosci, w tym o niewyjasnionym stanie
prawnym. Analizy dokonatam dwukierunkowo, w zalezno$ci od tego, czy planowane jest
wybudowanie nowej drogi, czy tez na nieruchomosci urzadzono w przesztosci droge, pozbawiajac
wilasciciela mozliwosci korzystania z gruntu. Rozréznienie tych trybéw jest uzasadnione ze
wzgledu na mozliwo$¢ zastosowania odmiennych procedur prawno-geodezyjnych. W ramach
nabywania gruntéw pod planowane drogi, oprocz dobrowolnych uméw cywilnoprawnych
mozna wyodrebnic:
— nabywanie z mocy prawa gruntow wydzielanych pod drogi w ramach podziatéw
geodezyjnych nieruchomosci,
— wywlaszczanie na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jezeli
przeznaczenie pod droge wynika z planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

— pierwokup gminy w przypadku przeznaczenia pod droge publiczng,
— nabywanie z mocy prawa na podstawie szczegdlnych uregulowan.

Punktem wyj$cia badan dotyczacych nabywania gruntéw wydzielanych pod drogi
w ramach podziatéw geodezyjnych nieruchomosci byta analiza historycznych regulacji prawnych,
ktére w pewnym zakresie uksztattowaty obecna procedure.

Badania rozpoczetam od parcelacji nieruchomosci, uregulowanej po raz pierwszy
(Wolanin, 2008) w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu osiedli (rozporzadzenie, 1928). W przypadku dokonywania
parcelacji terenu, dla ktérego plan zabudowania przewidywat nowa droge, gmina - odmiennie, niz
obecnie - nie przejmowata dziatek wydzielanych pod drogi, jezeli nie zamierzata rozpocza¢ ich
budowy. Wydzielane dziatki pozostawaty wtasnoscig dotychczasowego wtasciciela, ktéory mogt
dokona¢ na wiasny koszt, badz przy udziale wtascicieli dziatek utworzonych przy parcelacji,
urzadzenia drég przeznaczonych do uzytku publicznego, zgodnie ze wskazaniami gminy. Jezeli
gmina przystepowata do budowy drogi, wéwczas przejecie na rzecz gminy gruntu wydzielonego
pod drogi nastepowato w trybie odrebnego postepowania wywtaszczeniowego na podstawie
ustawy z dnia 10 grudnia 1920 r. (ustawa, 1920). Skutki uregulowan w zakresie nabywania
gruntow wydzielanych pod drogi w ramach podziatéw geodezyjnych nieruchomosci od 1928 r.
do chwili obecnej przedstawitam w tabeli 4.3-1.
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Tabela 4.3-1. Skutki uregulowan w zakresie nabywania gruntow wydzielanych pod drogi w ramach

podziatéw nieruchomosci

Okres obowigzywania

Skutki w odniesieniu do gruntéw wydzielonych

Odszkodowanie za

Rzeczypospolitej z dnia
16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu
osiedli

wlasnoscig dotychczasowego wiasciciela. Przejecie
na rzecz gminy wydzielonego gruntu nastepowato w
trybie odrebnego postepowania
wywtaszczeniowego, dopiero woéwczas, gdy gmina
przystepowata do budowy drogi.

Akt prawny grunty wydzielone
pod droge sl o
17 lutego 1928 r. - 21 lipca 1936 r.
Rozporzadzenie Prezydenta | Dziatki wydzielane pod drogi pozostawaty

bez odszkodowania,
w stanie wolnym
od ciezarow
hipotecznych
i dlugow

22 lipcal936r. - 30 lipca 1948 r.

zmiana rozporzadzenia

z dnia 16 lutego 1928 .

Prezydenta Rzeczypospolitej

Whasciciele byli zobowigzani urzadzi¢ nowe drogi na
wydzielonych gruntach. Gmina przejmowata do
dalszego utrzymywania w/w obiekty, przeznaczone
do uzytku publicznego, na zadanie wtascicieli, po
zabudowaniu co najmniej jednej trzeciej dziatek.

bez odszkodowania,
w stanie wolnym
od ciezarow
hipotecznych
i dugéw

311ipcal948r. - 30 sierpnial972r.

Ustawa z dnia 25 czerwca
1948 r. o0 podziale

miast i niektoérych osiedli

nieruchomosci na obszarach

Whasciciele nieruchomosci zobowigzani byli odstgpi¢
na wilasno$¢ gminy grunty przeznaczone w planie
zagospodarowania przestrzennego pod ulice, place,
drogi - na cele uzytecznosci publicznej, jak réwniez na
cele przysztej polityki terenowej osiedla w ilosci nie
przekraczajacej 20% warto$ci wszystkich dziatek
wydzielonych w ramach podziatu nieruchomo$ci.

bez odszkodowania

1 wrze$nial972r. - 31 lipca 1985 r.

Ustawa z dnia 21 sierpnia
o gospodarce

Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne:
gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe -
z nieruchomosci, ktorej podziat zostal dokonany na
wniosek wtasciciela, przechodza, z mocy prawa,

dszkod i
Ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. sst:oze (\)NM;Zr}Tg
o terenach budownictwa Panstwo przejmowato grunty pod drogi w ramach zasad
jednorodzinnego i zagrodowego| uchwat o utworzeniu terenéw budownictwa obowiazuiacvch prz
oraz o podziale nieruchomosci | wielorodzinnego oraz jednorodzinnego w \?v{a]sic}zlanii y
w miastach i osiedlach niiruchomos’ci
1 sierpnia 1985 r. - 31 grudnia 1997 r.
dszkod i
Ustawa z dnia 29 kwietnia Sstjoge 3\]‘/\;3?:;
1985 r. o gospodarce Gminy przejmowaly z mocy prawa grunty zasad
gruntami i wywtaszczaniu wydzielone pod budowe ulic z nieruchomosci objetej obowiazuiacvch prz
nieruchomoéci na wniosek wtasciciela podziatem. q{ Jacy 'p y
wywlaszczaniu
nieruchomosci
od 1 stycznia 1998 .
odszkodowanie

w uzgodnionej
wysokosci lub
ustalonej wedtug

n1eru(Ek[110én l\c;)s clami odpowiednio na wilasno$¢ gminy, powiatu, zasad obow1qzu]qc¥ch
- wojewo6dztwa lub Skarbu Panstwa. przy wywtaszczaniu
nieruchomosci
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [C1]
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WYDZIELENIE DZIALEK GRUNTU
POD DROGE PUBLICZNA
LUB POD POSZERZENIE
DROGI PUBLICZNE)

| |

WYGAgNIEC|E PRZEJSCIE Z MOCY PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WELASNOSCI DZIALEK GRUNTU

DZIALEK GRUNTU WYDZIELONYCH WYDZIELONYCH POD DROGE

POD DROGE PUBLICZNA LUB POD PUBLICZNA LUB POD

POSZERZENIE DROGI PUBLICZNEJ POSZERZENIE DROGI PUBLICZNEJ

/~ DROGA GMINNA N
— WOIT, BURMISTRZ, PREZYDENT MIASTA,
DROGA POWIATOWA
ROKOWANIA — ZARZAD POWIATU,
WYSOKO$CI ODSZKODOWANIA — ZARZAD WOJEWODZTWA,

DROGA KRAIOWA
— STAROSTA WYKONUJACY ZADANIA

\ Z ZAKRESU ADMINISTRACII RZADOWE). J

POZYTYWNY NEGATYWNY
WYNIK WYNIK
ROKOWAN ROKOWAN
ZAWARCIE UMOWY WNIOSEK WASCICIELA
CYWILNOPRAWNEJ LUB UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO

O USTALENIE ODSZKODOWANIA
W FORMIE DECYZJI ADMINISTRACYINEJ

U

STAROSTA )
WYKONUJACY ZADANIA
Z ZAKRESU
ADMINISTRACJI RZADOWE]
/
| S
DECYZJA ADMINISTRACYINA
USTALAJACA ODSZKODOWANIE
ART. 98 UST. 3 U.G.N.
J

Rysunek 4.3-1 Schemat procedury ustalania odszkodowania z tytutu nabycia gruntu wydzielonego
pod droge w trybie art. 98 ustawy [ustawa, 1997]
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C1]
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Historyczne uwarunkowania majg znaczenie réwniez obecnie, szczeg6lnie w zakresie
oceny realizacji ustawowych obowigzkéw, ktére nakazywaly wtascicielom nieodptatne
przekazanie gruntéw na cele publiczne.

Na podstawie badan opracowatam w [C1] aktualne procedury w zakresie nabywania
Z mocy prawa przez gminy gruntéw wydzielanych pod drogi w ramach podziatéw nieruchomosci,
jak réwniez ustalania z tego tytutu odszkodowan na rzecz wtascicieli oraz uzytkownikéw
wieczystych.

Analiza aktualnych uregulowan dotyczacych nabywania gruntéw wydzielanych pod drogi,
wskazuje na potrzebe modyfikacji unormowan poprzez nawigzanie do procedur parcelacyjnych
opartych o przepisy z 1928 r. Wynika to z faktu, Ze przejecie dziatki przeznaczonej pod droge nie
skutkuje budowg drogi bezposrednio po zatwierdzeniu podziatlu geodezyjnego nieruchomosci,
gdyz podmiot publicznoprawny najczesciej nabywa tylko fragment terenu przewidzianego pod
droge, potozony w granicach nieruchomosci objetej wnioskiem o podziat, a ponadto nie jest
przygotowany w danym momencie do realizacji inwestycji. Wydzielenie dziatki drogowej nie jest
bowiem zwigzane z zamierzeniem podmiotu publicznoprawnego w zakresie inwestycji drogowej,
lecz jest konsekwencjg braku mozliwosci jej innego zagospodarowania przez wiasciciela
nieruchomosci. Dlatego nalezy uznac jako bardziej racjonalne przepisy parcelacyjne ujete
w rozporzadzeniu (rozporzadzenie, 1928), w mys$l ktérych wydzielane pod drogi dziatki
pozostawaty wtasnoscia dotychczasowego wtasciciela, do czasu przystapienia gminy do budowy
drogi. Proponowana modyfikacja bylaby korzystniejsza dla gmin z ekonomicznego punktu
widzenia, a takze umozliwitaby wiascicielom wykorzystywanie nieruchomos$ci do czasu
inwestycji drogowej. Na rys. 4.3-1 przedstawiono schemat procedury ustalania odszkodowania
z tytutu nabycia gruntu wydzielonego pod droge.

Kolejny tryb nabywania polega na wywlaszczaniu nieruchomosci na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, pod warunkiem przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny
w planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Sposob ten w praktyce najczeSciej znajduje zastosowanie w odniesieniu do
pozyskiwania nieruchomos$ci na inne cele niz drogi. Przeznaczenie nieruchomos$ci na cel
publiczny umozliwia takze skorzystanie przez gmine z prawa pierwokupu na podstawie
cytowanej ustawy.

Przed wszczeciem postepowania wywtlaszczeniowego wtasciwy organ jest zobowigzany
przeprowadzi¢ rokowania w celu zawarcia dobrowolnej umowy zbycia. W tym kontekscie
zwrdcitam uwage w [C1] na problem optat planistycznych oraz adiacenckich, ktére moga obcigza¢
wtasciciela zbywanej nieruchomosci. Dlatego rozszerzytam zakres badan o ocene przestanek
naliczenia na rzecz gminy optat planistycznych zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci,
spowodowanych ustaleniem lub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Dokonatam
takze analizy skutkéw obniZenia warto$ci nieruchomosci oraz ograniczenia w korzystaniu
w aspekcie roszczen o odszkodowanie lub inng forme rekompensaty, ktéra przystuguje
wtascicielowi w odniesieniu do zbywanej nieruchomosci. Badania pozwolily na opracowanie
w [C1] procedur z uwzglednieniem uwarunkowan prawno-geodezyjnych, formalnych oraz
metodologicznych w zakresie:

— wywtlaszczania nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa,

— wywlaszczania nieruchomosci na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego (rys. 4.3-2),
— wywtaszczania nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym (rys. 4.3-3),

— pierwokupu przystugujacego gminie,
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— skutkéw ustalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego w aspekcie
zmiany warto$ci nieruchomosci.

ZAMIAR REALIZACJI INWESTYCJI PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
NA CEL PUBLICZNY:
CELU PUBLICZNEGO PRZEZ - W PLANIE MIEJSCOWYM,
JEDNOSTKE SAMORZADU TERYTORIALNEGO - W DECYZI O USTALENIU LOKALIZACIH

INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

|

ROKOWANIA O NABYCIE PRAW
DO NIERUCHOMOSCI W DRODZE UMOWY
ART. 114 UST. 1 U.G.N.

L]

[ POZYTYWNY WYNIK ROKOWAN O NABYCIE PRAW ] NEGATYWNY WYNIK ROKOWAN O NABYCIE PRAW ]

DO NIERUCHOMOSCI W DRODZE UMOWY DO NIERUCHOMOSCI W DRODZE UMOWY

0 WSZCZECIE POSTEPOWANIA WYWLASZCZENIOWEGO

|

[WNIOSEK JEDNOSTKI SAMORZADU TERYTORIALNEGO ]

ZAWARCIE UMOWY STAROSTA WYKONUJACY
ZADANIA Z ZAKRESU
CYWILNOPRAWNE! ADMINISTRACJI RZADOWE!
STRONA MOZE WYRAZIC WYZNACZENIE TERMINU 2 M-CY
WOLE ZAWARCIA UMOWY DO ZAWARCIA UMOWY O NABYCIE
O NABYCIE PRAW DO PRAW DO NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSCI DO BRAK WOLI ZAWARCIA
CHWILI WYDANIA DECYZJI UMOWY O NABYCIE P'RAW
WYWLASZCZENIOWE)J DO NIERUCHOMOSCI

WSZCZECIE POSTEPOWANIA WYWLASZCZENIOWEGO
NA RZECZ JEDNOSTKI SAMORZADU
TERYTORIALNEGO Z DNIEM DORECZENIA
ZAWIADOMIENIA STRONOM

|

WNIOSEK DO SADU O UJAWNIENIE
W KSIEDZE WIECZYSTE) WSZCZECIA
POSTEPOWANIA WYWtASZCZENIOWEGO
ART. 117 UST.1 U.G.N. OPINIA RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

OKRESLAJACA
WARTOSC NIERUCHOMOSCI

ROZPRAWA ADMINISTRACYINA
ART. 118 UST. 1 U.G.N.

ﬁ DECYZJA WYWLASZCZENIOWA ﬁ

UJAWNIENIE DECYZJI UJAWNIENIE DECYZJI WYGASNIECIE NAIMU, DZIERZAWY, UZYCZENIA
WYWLASZCZENIOWE] W KSIEDZE WYWtASZCZENIOWE) ORAZ TRWALEGO ZARZADU Z UPLYWEM
WIECZYSTEJ NA WNIOSEK W EWIDENCII 3 M-CY OD DNIA OSTATECZNOSCI DECYZJI
JEDNOSTKI SAMORZADU GRUNTOW | BUDYNKOW WYWtASZCZENIOWE)
TERYTORIALNEGO Z URZEDU ART. 123 UST. 2 U.G.N.

Rysunek 4.3-2 Schemat procesu wywlaszczenia nieruchomos$ci na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego
Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie [ C1]
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rPRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI NA CEL PUBLICZNY: ZAMIAR REALIZACJI INWESTYCJI CELU
- W PLANIE MIEJSCOWYM PUBLICZNEGO PRZEZ SKARB PANSTWA
- W DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACII LUB JEDNOSTKI SAMORZADU
\ INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO TERYTORIALNEGO )

(BRAK KSIEGI WIECZYSTEJ, ZBIORU DOKUMENTOW -
ALBO INNYCH DOKUMENTOW POZWALAJACYCH q NIEUREGULOWANY STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

NA USTALENIE OSOB, KTORYM PRZYStUGUJA
PRAWA RZECZOWE DO NIERUCHOMOSCI, ‘
- NIE PRZEPROWADZONE LUB NIE ZAKONCZONE 2
POSTEPOWANIE SPADKOWE PO WEASCICIELACH STAROSTA WYKONUJACY ZADANIA Z ZAKRESU
\_LUB UZYTKOWNIKACH WIECZYSTYCH. ADMINISTRAC)I RZADOWE! )

L ]

- W SPOSOB ZWYCZAJOWO PRZYJETY W DANEJ

MIEJSCOWOSCI, PODANIE DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI INFORMACII A
- NA STRONACH INTERNETOWYCH STAROSTWA O ZAMIARZE WYWEASZCZENIA NIERUCHOMOSCI
POWIATOWEGO, O NIEUREGULOWANYM STANIE PRAWNYM
- OGtOSZENIE W PRASIE OGOLNOPOLSKIEJ. ‘

[ NIEZGLOSZENIE SIE W TERMINIE 2 MIESIECY OSOB, )
KTORE WYKAZALY, ZE PRZYStUGUJA IM PRAWA
RZECZOWE DO NIERUCHOMOSCI

WSZCZECIE POSTEPOWANIA WYWtASZCZENIOWEGO
ART. 115 UST. 3 U.G.N.

™ 7

OPINIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
OKRESLAJACA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

DECYZJA O NABYCIU NIERUCHOMOSCI NA RZECZ
SKARBU PANSTWA LUB JEDNOSTKI SAMORZADU
TERYTORIALNEGO

ART. 118 A UST. 1 U.G.N. y

¥

PUBLICZNE OGLOSZENIE O NABYCIU NIERUCHOMOSCI)
NA RZECZ SKARBU PANSTWA
LUB JEDNOSTKI SAMORZADU TERYTORIALNEGO

y

~

ART. 49 KODEKSU
POSTEPOWANIA ADMINISTRACYIJNEGO

ZAtOZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ ORAZ UJAWNIENIE DECYZJI ZtOZENIE ODSZKODOWANIA )
O NABYCIU NIERUCHOMOSCI NA RZECZ SKARBU PANSTWA DO DEPOZYTU SADOWEGO
LUB JEDNOSTKI SAMORZADU TERYTORIALNEGO NA OKRES 10 LAT )

Rysunek 4.3-3 Procedura wywlaszczania nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [ C1]

Dla nieruchomosci zajetych w przesztosci pod drogi wskazatam w [C1] na mozliwo$¢
zastosowania odmiennego trybu regulacji okreslonego w art. 73 ustawy (ustawa, 1998), ktéry jest
formg wywtaszczenia. Nabycie nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, z dniem 1 stycznia 1999 r. w oparciu o te norme nastepuje po spelnieniu
nastepujacych przestanek:
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— brak tytutu wtasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego do gruntu
zajetego pod droge,

— witadanie w dniu 31 grudnia 1998 r. gruntem przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego,

— zajecie gruntu pod droge publiczna.

Ustawodawca nie okreslit dokumentacji dla potwierdzenia spetnienia przestanek nabycia
gruntOw na podstawie tej normy prawnej, jak réwniez nie zdefiniowal pojecia ,wtadania
nieruchomoscia”. Jak wynika z doktryny wtadanie moze przyjaé¢ rézne formy, od posiadania
cywilnoprawnego (samoistne, zalezne, w dobrej wierze, w zlej wierze), po wiladanie
publicznoprawne. Dlatego celem badan bylo okreSlenie rodzaju i zakresu dokumentacji
geodezyjno-prawnej, niezbednej do zlozenia wniosku do wojewody o wydanie decyzji
stwierdzajacej nabycie gruntéw zajetych pod drogi publiczne przez podmioty publicznoprawne
Zakres proponowanej w [C1] dokumentacji obejmuje w szczeg6lnosci:

— kopie mapy zasadniczej z zaznaczonym przebiegiem drogi na dzien 31 grudnia 1998 .,

— wyrys z mapy ewidencyjnej z zaznaczonym przebiegiem drogi na dzien 31 grudnia 1998 .,

— wypis z rejestru gruntow,

— wypis z ksiegi wieczystej wg stanu na dzien 31 grudnia 1998 .,

— wypis z ksiegi wieczystej wg stanu aktualnego,

— wykazy zmian gruntowych,

— wykazy synchronizacyjne (w przypadku Kkonieczno$ci wuzgodnienia oznaczenia
nieruchomosci miedzy dziatem I ksiegi wieczystej a ewidencja gruntéw i budynkéw),

— projekt geodezyjnego podziatu nieruchomosci (w przypadku, gdy pod droge zajeta jest
cze$¢ nieruchomosci),

— metryke drogi,

— oSwiadczenie zarzadu drogi o zajetosci pod droge okreslonych nieruchomosci w dniu 31
grudnia 1998 .,

— kopie umoéw na wykonywanie prac z zakresu utrzymania drogi.

Odszkodowanie z tytutu przejscia na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego prawa wtasnosci nieruchomosci zajetych w dniu 31 grudnia 1998 r. pod drogi
publiczne jest ustalane i wyptacane na wniosek wtasciciela nieruchomosci, ztozony w okresie od
dnia 1 stycznia 2001 r. do dnia 31 grudnia 2005 r. Po uptywie tego okresu roszczenie wygasa.
Ustawa formutuje zasade, ze podmiotem uprawnionym do odszkodowania jest osoba, ktéra
w dniu 1 stycznia 1999 r. utracita wtasnos¢ nieruchomosci. W tym konteksScie w praktyce powstat
problem dotyczacy ustalenia, kto jest podmiotem uprawnionym do odszkodowania w sytuacji
zbycia, po dniu 1 stycznia 1999 r., nieruchomosci podlegajacej dziataniu art. 73. W opracowaniu
[C1] na podstawie analizy orzecznictwa sgdowo-administracyjnego wskazatam na mozliwos$é
ztozZenia wniosku o ustalenie odszkodowania takze przez osobe, ktéra po dniu 31 grudnia 1998
r., ale przed wydaniem decyzji na podstawie art. 73 ust. 3 tej ustawy, zawarta umowe nabycia
nieruchomosci zajetej pod droge publiczng w formie aktu notarialnego z osobg, ktora byta
wiascicielem tej nieruchomosci w dniu 31 grudnia 1998 r. i zostata wpisana jako wtasciciel tej
nieruchomosci do ksiegi wieczystej.

Kolejnym analizowanym problemem jest kwestia dopuszczalnosci cesji uprawnien do
odszkodowania.

Przeprowadzone w tym obszarze badania oraz analiza probleméw pozwolily na
opracowanie [C1] procedur nabycia z mocy prawa przez podmioty publicznoprawne,
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nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne oraz ustalania odszkodowania z tego tytutu na rzecz
wtascicieli nieruchomosci.

Na tle zagadnien zwigzanych z regulacja stanéw prawnych nieruchomosci zajetych pod
drogi publiczne wskazatam na problem roszczen zgtaszanych przez wtascicieli do Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego o wynagrodzenie z tytutu bezumownego
korzystania za okres poprzedzajacy 31 grudnia 1998 r. tj. date wejscia w zycie art. 73 (ustawa,
1998). Na podstawie analiz wykazatam, ze w przypadku nieruchomosci zajetych pod drogi
publiczne, termin przedawnienia roszczen bytych wtascicieli biegnie od dnia 1 stycznia 1999 r. tj.
od dnia, w ktérym nieruchomosci zajete pod drogi publiczne z mocy prawa staly sie wtasnoscia
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, a zatem uptynat w dniu 1 stycznia 2009
r. Regulacje wynikajgce z art. 73 byly aktem jednorazowym, majacym na celu uporzagdkowanie
stanu prawnego nieruchomosci i doprowadzenie do zgodnoSci ze stanem faktycznym.

Istotna cze$¢ obszaru badawczego poswiecitam nabywaniu nieruchomosci na podstawie
ustawy o szczegblnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (ustawa, 2003), ktéra obecnie jest podstawowym narzedziem stuzacym
wywtaszczeniu pod inwestycje drogowe. Zamiarem ustawodawcy, podczas kolejnych nowelizacji
ustawy, bylto przyspieszenie procesu przygotowania inwestycji drogowych, poprzez
wyeliminowanie dlugotrwatej procedury nabywania nieruchomo$ci w drodze umowy lub
klasycznego wywtaszczenia. Uregulowania te przewiduja uproszczong procedure nabywania
nieruchomosci, w celu realizacji kluczowych inwestycji drogowych, a w konsekwencji -
terminowego wykorzystania funduszy unijnych.

Wydawana na podstawie ustawy decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
(decyzja ,zrid”) stanowi rodzaj skonsolidowanego orzeczenia administracyjnego, ktére
zastepujac pie¢ odrebnych procedur administracyjnych wywotuje szereg skutkéw, tj.:

— ustala lokalizacje inwestycji drogowej,

— zatwierdza podziaty nieruchomosci,

— wywtlaszcza prawa do nieruchomosci znajdujacych sie w granicach inwestycji,

— zatwierdza projekt budowlany i udziela pozwolenia na budowe,

— ogranicza korzystanie z nieruchomosci sgsiednich w celu przebudowy infrastruktury
technicznej i drog innej kategorii (w razie potrzeby).

Ujecie w jednej decyzji administracyjnej wszystkich warunkéw realizacji inwestycji
drogowej spowodowato, iz niezwykle istotne stato sie prawidtowe opracowywanie dokumentacji
geodezyjno-prawnej, dotaczanej do wniosku o wydanie decyzji. Przeprowadzone badania [C1,C2,
C3] wykazaty niesp6jno$¢ wprowadzonych regulacji a takze problemy geodezyjno-prawne w toku
postepowan wywtaszczeniowych oraz odszkodowawczych. Jednym z podstawowych Zrodet
probleméw sa nieuregulowane stany prawne nieruchomo$ci przeznaczonych pod inwestycje,
w tym rozbieznosci miedzy danymi w systemach informacji o nieruchomosciach, zaréwno
w zakresie oznaczenia nieruchomosci, jak i ujawnionych praw rzeczowych. Badania wykazaty
przypadki wadliwo$ci dokumentacji dla celéw zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej
i w konsekwencji odmowe wpisu skutkdw prawnorzeczowych w ksiegach wieczystych. Analiza
pozwala na stwierdzenie, ze pomimo wywtlaszczenia z mocy prawa, w oparciu o dane z ewidencji
gruntow i budynkéw, dokumentacja opracowywana dla celéw inwestycji musi uwzgledniac
rowniez stan prawny nieruchomosci objetych liniami rozgraniczajacymi inwestycje drogowe.
Prowadzi to do wniosku, ze dokumentacja geodezyjna wskazana w ustawie, zawierajgca mapy
w skali co najmniej 1:5000, przedstawiajgce proponowany przebieg drogi oraz projekty podziatu
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nieruchomosci nie jest wystarczajgca do wniosku o decyzje zrid. Dla usprawnienia proceséw
nabywania gruntéw pod drogi oraz postepowan wieczystoksiegowych zaproponowatam [C2]
dodatkowe czynnosci geodezyjno-prawne przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji zrid, tj.:

— sporzadzenie dokumentacji w celu wydania decyzji orzekajacych o zmianach w ewidencji
gruntéw i budynkéw - w przypadku np. potgczenia w jednej dziatce ewidencyjnej kilku
parcel Kkatastralnych, stanowigcych przedmiot odrebnej wilasnosci, tzw. ,ciat
hipotecznych”,

— sprostowanie w ksiegach wieczystych oznaczenia nabywanych nieruchomosci zgodnie
z aktualnymi danymi w ewidencji gruntéw i budynkéw (na podstawie wykazow
synchronizacyjnych, wykazéw zmian gruntowych); z wnioskiem winien wystapic¢
inwestor - zarzadca drogi,

— wykazanie stanu zajeto$ci gruntéw pod istniejaca w dniu 1 stycznia 1999 r. droge
publiczng (w celu okre$lenia przestanek nabycia nieruchomosci w oparciu o art. 73
ustawy (ustawa, 1998)), w oparciu o dokumentacje geodezyjno-prawng przedstawiong w
[C1],

— badanie stanu prawnego nieruchomos$ci przeznaczonych na realizacje inwestycji
drogowych.

Nabycie z mocy prawa, stanowigce forme wywtaszczenia, skutkuje tym, ze podmioty
publicznoprawne uzyskuja prawo wtasnosci nieruchomosci takze w odniesieniu do
nieruchomosci o niewyjasnionym stanie prawnym, tj. wéwczas, gdy nie jest wiadomo komu jest
to prawo odbierane. Jednak prawidtowe ustalenie odszkodowania jest mozliwe jedynie wéwczas,
gdy istniejg dokumenty pozwalajace na ocene rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci oraz
okreslenie podmiotow ktéorym przystugiwaly prawa rzeczowe. Wtasciwe przygotowanie
dokumentacji geodezyjno-prawnej ma w dalszej kolejno$ci wptyw na przebieg postepowan
odszkodowawczych oraz termin ich zakorniczenia [C3].

Zasadno$¢ poswiecenia uwagi tej tematyce podyktowana jest skalg zastosowania
procedur wywtaszczenia z mocy prawa dla inwestycji drogowych. Przyktadowo w Krakowie
nabywa sie [C2,C3] rocznie kilka ha gruntow w tym trybie (w 2016 r ok. 6 ha.). Kwota
wyptaconego odszkodowania w okresie 2011 r. - 2016 r. wyniosta tagcznie ponad 164 min zt.

Analiza procesu wywtaszczen pod budowe drég wykazata, Zze podstawowym problemem
utrudniajagcym i opdZniajacym ustalanie odszkodowan sa nieuregulowane stany prawne
nieruchomosci. Obowigzujace zasady ustalania odszkodowan, zawarte w ustawie (ustawa, 2003)
nie odnosz3 sie do tej kategorii nieruchomosci, co skutkuje niejednolitg praktyka oraz rozbiezng
linig orzecznictwa sgdowego. Z tych wzgledéw, a takze z powodu czasochtonnosci procedury
postepowania odszkodowawczego, nie jest mozliwe dochowanie ustawowego 30-dniowego
terminu na ustalenie odszkodowania.

Badania wykazaty, Ze trudnos$ci z ustaleniem stanu prawnego nieruchomo$ci moga
w konsekwencji powodowaé réwniez sytuacje, ze prawo wilasnosci nieruchomosci przystuguje
juz podmiotowi publicznemu, lecz nie jest mozliwe udokumentowanie tego faktu. Jednym
z istotnych probleméw w tym =zakresie jest ustalenie, czy nieruchomo$¢ objeta liniami
rozgraniczajacymi, wynikajacymi z decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
podlega dziataniu art. 73 ustawy (ustawa, 1998). Decyzje stwierdzajace nabycie przez podmioty
publicznoprawne wtasnosci gruntu na podstawie art. 73 posiadajg wprawdzie deklaratoryjny
charakter, jednak konkretyzujg przedmiot nabycia poprzez wskazanie oznaczenia nieruchomosci
oraz umozliwiaja udowodnienie przystugujacego podmiotom publicznoprawnym prawa
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wtasnos$ci do nieruchomosci i jednocze$nie utrate w tym zakresie prawa wtasnosci przez
dotychczasowego wtasciciela z dniem 1 stycznia 1999 r. W przypadku, gdy istnieje domniemanie,
ze dana nieruchomos$¢ podlega dziataniu art. 73 (Ustawa, 1998) a jednocze$nie brak jest decyzji
wojewody w tej sprawie, istnieje problem dotyczacy prawidtowego okreslenia jej stanu prawnego
a w konsekwencji ustalenia odszkodowania w oparciu o ustawe (ustawa, 2003).

Tabela 4.3-2. Proponowane czynnoS$ci geodezyjno-prawne w toku procedury ustalania
odszkodowan dla nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym

Nieuregulowany stan prawny i ewidencyjny
nieruchomosci w granicach projektowanego pasa
drogowego - rodzaj niezgodnoSci

Proponowane czynnosci geodezyjno-prawne
w toku procedury ustalania odszkodowan

Niezgodno$¢ danych o nieruchomos$ci w zakresie | Opracowanie dokumentacji geodezyjno-prawne;j,
przedmiotowym miedzy ksiega wieczysta, decyzja | zawierajacej m.in. wykazy synchronizacyjne,
zrid, ewidencjg gruntéw i budynkow wykazy zmian gruntowych

Wiadanie nieruchomo$cia przez  samoistnych
posiadaczy (co wynika z danych ewidencji gruntéw i
budynkéw)

Analiza przestanek zasiedzenia nieruchomosci -
zawieszenie postepowania odszkodowawczego

Analiza  przestanek uregulowania tytuléw
prawnych w drodze uwtlaszczenia - zawieszenie
postepowania odszkodowawczego

Roszczenia podmiotéw trzecich wzgledem
nieruchomosci o uwtaszczenie z mocy prawa

Wystapienie przez staroste lub organ stanowigcy
Wtadanie nieruchomoscia przez Skarb Panstwa lub | jednostki samorzadu terytorialnego z wnioskiem
jednostke samorzadu terytorialnego o zasiedzenie = przez Skarb Panstwa lub
odpowiednig jednostke

Ustalenie przez organ odszkodowawczy osdéb,
Nieustalony krag stron postepowania ktérym  przystuguja prawa rzeczowe do
nieruchomosci

Ztozenie wniosku przez inwestora lub podmiot
zobowigzany do zaptaty (Skarb Panstwa badz
Brak przeprowadzonych postepowan spadkowych po | jednostka samorzadu  terytorialnego) 0

zmartych wiascicielach nieruchomosci stwierdzenie nabycia praw do spadku,
alternatywnie wezwanie stron o ustalenie kregu
spadkobiercow

Podjecie dziatan w celu wydania przez wojewode
Nieruchomo$¢ byta zajeta w dniu 1 stycznia 1999 r. | decyzji orzekajacej o nabyciu nieruchomosci przez
pod droge publiczng (podlega dziataniu art. 73 | podmioty publicznoprawne z dniem 1 stycznia
(Ustawa, 1998)) 1999 roku - zawieszenie postepowania
odszkodowawczego

Brak mozliwos$ci ujawnienia w ksiegach wieczystych
prawa wlasnosci Skarbu Panstwa nabytego w | Postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi
przesztoSci z mocy prawa na podstawie aktdw | wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

prawnych o charakterze nacjonalizacyjnym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C2, C1]

W tabeli 4.3-2. przedstawiono najczesciej wystepujace problemy w toku procedury
ustalania odszkodowan, spowodowane nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci
potozonych w granicach projektowanego pasa drogowego, wraz z propozycja sposobu
postepowania oraz rodzaju czynno$ci geodezyjno-prawnych.

W publikacji [C3] na przyktadzie jednej z najwiekszych inwestycji drogowych w Krakowie
- budowa ul. Igotomskiej, przedstawiono zakres nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
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prawnym, objetych wywtlaszczeniem z mocy prawa, oraz ich wplyw na proces ustalania
odszkodowan. Do 2014 r. przejeto na rzecz Skarbu Panstwa, w zwigzku z budowg ul. Igotomskiej
410 dziatek o tacznej powierzchni ok. 20,3 ha, a do konca 2016 r. wyptacono odszkodowanie za
234 dziafki, co stanowi ok. 57 % liczby dziatek objetych wywtaszczeniem.

Nieuregulowane stany prawne s3 przyczyng zaskarzenia do organéw wyzszej instancji
(tab. 4.3-3) ponad 15 % decyzji odszkodowawczych, co uniemozliwito wyptate ok. 2,9 mln zt.

Tabela 4.3-3. Postepowania odszkodowawcze w odniesieniu do nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym wywlaszczonych pod ul. Igotomska

Nieuregulowany stan prawny

Nieruchomosci podlegajace dziataniu art. 73 51
(ustawa, 1998) Brak ustalonych wiascicieli
Laczna kwota
Liczba odwotan odszkodowania . .. Kwota
. . . Liczba decyzji .
Gminy Krakow ustalona w decyzjach, . odszkodowania
" 2 . z odszkodowaniem do
od decyzji o od ktorych ztozono depozviu wplacona do
odszkodowaniu odwotlania pozy depozytu [min zi]
[mln z1]
36 2,811 209 4 0,101 552

Odszkodowanie dotyczace nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
wynosi 13cznie 2,9 min zl.

Zrédio: [C3]

W oparciu o zidentyfikowane na podstawie analiz [C2, C3] problemy wskazatam
na zasadno$¢ zawieszenia postepowan odszkodowawczych do czasu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, w miejsce wptat do depozytu. Zaproponowana koncepcja zaktada ustalanie
odszkodowania dopiero po ujawnieniu w ksiedze wieczystej skutkéw prawnych decyzji zrid, co
1aczy sie z obowigzkiem zachowania szczegdlnej ostrozno$ci w zakresie dysponowania srodkami
publicznymi.

Odrebnym zZrédtem probleméw w procedurze odszkodowawczej jest niepetna i niespo6jna
regulacja w ustawie (ustawa, 2003). Zidentyfikowane w [C1, C2, C3] obszary zagadnien
wymagajace unormowan uzupeiniajacych dotycza zasad:

— ustalania odszkodowania w przypadku obcigzenia nieruchomosci wieloma
ograniczonymi prawami rzeczowymi,

— uwzglednienia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosci
po dacie ostateczno$ci decyzji lokalizacyjnych,

— ustalania odszkodowania za nieruchomosci obcigzone hipoteka,

— przyjecia w procedurze szacowania stanu nieruchomos$ci uwzgledniajacego podziaty
geodezyjne,

— wykonywania operatéw szacunkowych na potrzeby odszkodowan.

Zdefiniowanie w przepisach normatywnych szczegétowych zasad przyczyni sie
do ujednolicenia i usprawnienia postepowan w praktyce.
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4.3.2. Analiza poréwnawcza oraz weryfikacja metod nabywania prawa do
terenu dla celow usytuowania sieci infrastruktury technicznej
w aspekcie modyfikacji obowiazujacych zasad

Zapewnienie powszechnego dostepu do sieci infrastruktury technicznej determinuje
konieczno$¢ nabycia praw do okreslonych nieruchomosci, przy czym dla realizacji tych celow
wystarczajace jest ograniczenie praw przystugujacych wiascicielowi. Warunkiem lokalizacji sieci
infrastruktury technicznej jest posiadanie przez przedsiebiorce prawa do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane.

Tabela 4.3-4. Charakterystyka form prawa do terenu dla potrzeb usytuowania sieci przesylowych

Kryterium Wywlaszczenie poprzez ogr.'im_iczanie Stuzebnos$¢ przesytu
praw do nieruchomosci
—postepowanie administracyjne —postepowanie cywilnoprawne
—decyzja administracyjna ograniczajaca | —umowa, orzeczenie sadu, ugoda
Tryb i forma spos6b korzystania z nieruchomosci sagdowa, zasiedzenie
ustanawiania poprzez zezwolenie na
przeprowadzenie urzadzen
przesytowych
Podstawy Art. 124 ustawy o gospodarce | Art.3051- 3054Kodeksu cywilnego
prawne nieruchomo$ciami
Cel Pod projektowane urzadzenia | Pod projektowane oraz istniejace
ustanowienia | przesylowe urzadzenia przesytowe
Przedmiot Nieruchomo$¢ gruntowa, l?udynkowa Nieruchomo$¢ gruntowa, budynkowa lub
obciaZenia 1qu) lokalowg, prawo .uzytkowama lokalowa,
wieczystego nieruchomosci
Osoby prawne, osoby fizyczne, jednostki | Przedsiebiorca zamierzajacy wybudowac
Podmiot organizac’yj'ne n.ie 'p(.)siadaj.qce. urqud.zeTnia przesy%m’/ve lub ktoéry jest
uprawniony osobowos$ci prawnej realizujace sieci | wtascicielem urzadzen przesytowych
infrastruktury technicznej stanowiace
cel publiczny
Uprawnienie inwestora do wtadania | Uprawnienie przedsiebiorcy do korzystania
nieruchomoscia w celu wybudowania | z nieruchomosci w celu usytuowania,
sieci infrastruktury technicznej oraz ich | utrzymania i eksploatacji urzadzen
Tresé pozostawien.ia na Tli.eruc.homoéci po przesy}9wych, dokor.llywania pr.zeglqd()v'\.l,
uprawnienia wybudowaniu. Wtasciciel nieruchomosci | kontroli konserwacji usuwania awarii,
jest zobowiazany udostepni¢ | Wiasciciel moze zobowiaza¢ sie do
nieruchomo$¢ w celu konserwacji | pozostawienia pasa stuzebnosci jako
i usuwania awarii. obszaru wolnego od zabudowy oraz
nasadzen drzew i krzewdw.
Zgodnie z  miejscowym  planem | Wg ustalen stron umowy lub orzeczenia
zagospodarowania przestrzennego lub | sadu z uwzglednieniem przebiegu sieci
decyzja o ustaleniu lokalizacji celu | istniejgcych (w przypadku regulacji
Terytorialny publiczneg.o, . . . »Zasztosci”) .lub sieci.planowa.n}./ch do
rakres w (%e-c'yzu wywlaszczeniowej nalezy Wybudowanla Nalezy umiejscowic
ograniczenia okresli¢ Qbszar przeznaczony posl urzadzenia przesy%oyve oraz te.ren na
budowe infrastruktury technicznej, | ktdrym ma by¢ realizowana stuzebnos$¢
ktdry podlega ograniczeniu przesytu na mapie, sporzadzonej wg zasad
obowiazujacych przy oznaczaniu
nieruchomo$ci w ksiegach wieczystych..
Odszkodowanie ustala sie wodrebnym | Wynagrodzenie ustalane jest w umowie
Odszkodowanie poste;.powan.iu . adminisjcrlacyjnym,. po lub. orzgczeniu . sqdu, (z , Wythkiem
e — zrealizowaniu inwestycji i ustaleniu Ze | zasiedzenia). Moze by¢ to Swiadczenie
nie jest mozliwe przywrécenie | jednorazowe lub okresowe. Mozliwe jest
nieruchomosci do stanu poprzedniego. ustanowienie stuzebno$ci nieodptatnie.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C4]
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W celu przeprowadzenia urzadzen przesylowych mozna zastosowac jedna z form
prawnych pozwalajgcych na korzystanie z cudzej nieruchomosci, tj.
— stuzebnos$¢ przesytu ustanawiang na drodze cywilnoprawnej,
— wywlaszczenie poprzez ograniczenie praw do nieruchomos$ci na drodze
administracyjnoprawne;j.

Badania w [C4] pozwolity na analize poré6wnawczg (tab. 4.3-4.) wymienionych form prawa
do terenu w celu lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz wskazanie kierunku
niezbednej modyfikacji przepisow.

Niejednokrotnie traktuje sie ograniczanie praw do nieruchomosci (wywtaszczenie) jako
stuzebno$¢ przesytu, co jednak jest nieprawidtowe, gdyz formy te wskazuja na szereg odrebnosci
w zakresie trybu i warunkéw ustanawiania.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci na drodze administracyjnoprawnej
stanowi szczegdlny przypadek wywtlaszczania, a zatem moze dotyczy¢é wytgcznie inwestycji
o charakterze publicznym. Tryb ten mozna stosowaé jedynie do planowanych inwestycji
w zakresie urzadzen przesytowych, nie moze by¢ natomiast - w przeciwienstwie do stuzebnosci
przesylu - stosowany do legalizowania ,zasztosci” tj. przypadkéw, gdy urzadzenia s3 juz
wybudowane (Bieniek, 2008).

Jedng z istotnych réznic, dotyczacych obu form, jest kwestia zwigzana z odszkodowaniem.
Zawarcie umowy stuzebnosci przesytu pozawala na uzgodnienie wynagrodzenia na drodze
cywilnoprawnej juz w chwili zawierania umowy. W przypadku wywtaszczania, odszkodowanie
ustalane jest w formie odrebnej decyzji administracyjnej, czesto w odleglym terminie,
po zrealizowaniu inwestycji i stwierdzeniu zZe nie jest mozliwe przywrdcenie nieruchomosci
do stanu poprzedniego.

Ustanowienie stuzebnosci przesytu jest mozliwe tylko na rzecz takiego przedsiebiorcy,
ktéry jest wtascicielem urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych, lub ktéry zamierza wybudowaé takie
urzadzenia.

Przeprowadzone badania wykazaty (tab. 4.3-5.) szerokie zastosowanie w praktyce
stuzebnosci przesytu, np. w okresie 2011 - 2014 r. zawarto 651 umoéw dotyczacych ustanowienia
stuzebnos$ci przesylu na rzecz miejskich przedsiebiorstw przesytowych, w odniesieniu
do 967 dziatek ewidencyjnych, stanowigcych wtasno$¢ miasta Krakowa, w tym regulacja
»Zasztosci” (urzadzenia zostaty juz wybudowane) objeto 382 dziatki. W tym samym okresie, dla
potrzeb usytuowania sieci przesytowych, wydano 105 decyzji o wywlaszczeniu poprzez
ograniczanie praw do nieruchomosci.

Tabela 4.3-5. Ustanowienie prawa do gruntéw miasta Krakowa na rzecz przedsiebiorstw
rzesylowych.

Liczba d ji
X Liczba dzialek Wynagrodzenie z tytutu IFZ_ a ec¥z1 !
Liczba . . . administracyjnych
Rok , objetych umowa ustanowienia .
umow ) , . ) , . zezwalajacych na
stluzebnosci przesylu | stuzebnosci przesytu [z1] ..
przeprowadzenie sieci
2011 64 111 1049 189 -
2012 158 220 5290 287 -
2013 299 360 30767 724 34
2014 130 276 11283 317 71
Razem 651 967 48390517 105

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C4]
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Na podstawie badan w [C4] przedstawitlam najistotniejsze problemy, utrudniajgce
procesy ograniczania praw do nieruchomos$ci w celu lokalizacji infrastruktury technicznej.
Identyfikacja probleméw miata na celu wskazanie kierunku modyfikacji obowigzujacych zasad.
Jednym z podstawowych probleméw jest dopuszczalnosé ustanawiania stuzebnosci przesytu na
prawie uzytkowania wieczystego. Poglady w tym zakresie nie sg jednolite. W mysl orzecznictwa
sagdowego oraz literatury przedmiotu (Balwicka-Szczyrba, 2015) uprawnienie uzytkownika
wieczystego do nieruchomosci obejmuje takze mozliwo$¢ obcigzenia tego prawa stuzebnos$cia
gruntowy. Jednakze stuzebno$¢ przesytu musi zapewniaé przedsiebiorcy stabilny tytut
do wykorzystywania urzadzen przesytowych. Dopuszczenie ustanowienia stuzebnos$ci przesytu
na prawie uzytkowania wieczystego - jako prawie czasowym - moze powodowac problemy
w przypadku jego wygasniecia. Zwazywszy na interes publiczny, ktéry reprezentuje
przedsiebiorca przesylowy, istnieje konieczno$¢ zachowania trwatos$ci stosunku prawnego,
dlatego stuzebno$¢ przesytu powinna by¢ ustanawiana wzgledem wtascicieli nieruchomosci.

Zagadnienia zwigzane z obcigzaniem stuzebno$cia przesylu prawa witasnosci
nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym nie sg takze pozbawione watpliwosci,
gdyz ustanowienie przez wtasciciela nieruchomosci stuzebnosci przesytu moze ograniczy¢
mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci a niekiedy wrecz uniemozliwi¢ realizacje celu oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Sytuacja taka moze skutkowa¢ ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi wzgledem wtasciciela nieruchomosci oraz konieczno$cia
aktualizacji optat rocznych, w oparciu o nowa warto$¢ nieruchomosci. Dlatego kwestia
dopuszczalnosci oraz warunkow ustanowienia stuzebnosci przesytu na uzytkowaniu wieczystym
wymaga sprecyzowania w aktach normatywnych.

Odrebnym problemem jest okreslnie pasa zajetosci terenu w celu posadowienia urzadzen
przesytowych. Ustawodaweca nie sprecyzowat tresci wniosku inwestora jak rowniez dokumentéw
geodezyjnych, ktére powinny okresla¢ zasieg nieruchomosci obcigzonej, a takze stanowic
zalgcznik zaréwno do decyzji administracyjnej, wydanej na podstawie art. 124 (ustawa, 1997),
jak réwniez umowy ustanowienia stuzebnosci przesytu. W [C4] wskazalam na mozliwos¢
uzgodnienia w umowie pasa stuzebnosci przesytu, opierajac sie pomocniczo o definicje zawarte
w standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych (krajowy standard wyceny
specjalistyczny ,Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu oraz wynagrodzenia za jej ustanowienie
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorcéw
przesytowych”). Pas stuzebnosci powinien odpowiada¢ powierzchni nieruchomosci, ktéra
zapewni prawidtowe funkcjonowanie danego urzadzenia. Uszczegdtowienie tresci stuzebnosci
uzaleznione jest od specyfiki, rodzaju i umiejscowienia urzadzen przesytowych, sposobu
ich wykorzystania, dziatan przysztych, mieszczacych sie w granicach prawidlowego
gospodarowania oraz przewidywanych potrzeb.

W przypadku wywlaszczenia, przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nie wskazujg zakresu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, co rodzi watpliwos¢,
czy moze obejmowac takze pas ochronny urzadzen przesytowych. Decyzja wywlaszczeniowa,
stanowigca ingerencje w prawo wtasnos$ci wbrew woli wiascicieli, powinna precyzyjnie okresla¢
przedmiot czasowego zajecia i jego terytorialny zakres, w powigzaniu z okreS$leniem
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub warunkami
wynikajagcymi z decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wobec braku
szczegblowych regulacji, zasieg ograniczenia praw nalezy uzgodni¢ z projektantami oraz
inwestorami sieci, nawigzujgc do zasad analogicznych, jak przy stuzebnosci przesytu.
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Kolejny problem dotyczy mozliwos$ci usytuowania sieci infrastruktury na nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym. W takich sytuacjach nie jest mozliwe ustanowienie
stuzebno$ci przesytu, dopuszczalne jest natomiast wywtaszczenie z zachowaniem odpowiednich
procedur, przewidzianych dla nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Czes$¢ obszaru badawczego w [C4] poswiecitam formie prawa do terenu w celu realizacji
podobnych inwestycji w niektérych krajach Europy (Francji, Czechach, Niemczech, Szwecji).
We Francji lokalizacja sieci infrastruktury technicznej nastepuje na podstawie stuzebnosci
(,servitude”). Odmienne sg natomiast zasady ich ustanawiania. Art. 649 francuskiego Kodeksu
cywilnego rozréznia stuzebnos$ci w celu uzytecznosci publicznej oraz w celu uzytecznos$ci
prywatnej. Dla potrzeb uzytecznos$ci publicznej (co dotyczy np. dystrybucji wody, gazu,
elektrycznosci itd.) stuzebno$¢ ustanawiana jest - w przypadku braku zgody wtascicieli -
na drodze administracyjnej. Jej beneficjentami moga by¢ np. przedsiebiorstwa publiczne,
koncesjonariusze ustug publicznych. Ustanowienie stuzebnosci daje prawo do odszkodowania.

W Szwecji wtasciciele sieci zabezpieczajg swoje prawa do gruntu na drodze ustanowienia
stuzebnos$ci gruntowej lub stuzebnos$ci przesytu. Umowy dotyczace stuzebnosci gruntowej moga
by¢ zawierane jedynie na czas okreslony, tj. nie dtuzej niz na 25 lat w obszarach miejskich i do 50
lat w obszarach pozamiejskich. Jedynie stuzebno$¢ przesytu moze by¢ zawarta na czas
nieokreslony.

Analizg objetam réwniez w [C5] zagadnienia dotyczgce ograniczenia korzystania
z nieruchomos$ci w celu prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z wydobyciem kopalin objetych
wtlasno$cig gérnicza oraz czasowego zajecia nieruchomosci w przypadku sity wyzszej lub nagtej
potrzeby zapobieZenia powstaniu znacznej szkody.

Przeprowadzone badania oraz analizy pozwolity na opracowanie w [C5] procedur
realizowanych na drodze administracyjnej w zakresie:

— ograniczenia korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na przeprowadzenie sieci

i urzadzen infrastruktury technicznej (rys. 4.3-4),

— odszkodowania za szkody w zwigzku z zezwoleniem na przeprowadzenie sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej,

— zobowigzania do udostepnienia nieruchomos$ci w celu konserwacji, remontéw, usuwania
awarii sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

— ograniczenia korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej

z wydobyciem kopalin objetych wtasnoscig goérnicza,

— odszkodowania w zwigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomos$ci niezbednej

w celu poszukiwania, rozpoznawania i wydobywania kopalin objetych wtasnoscia

glrniczg,

— zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomos$ci w przypadku sily wyzszej lub nagtej
potrzeby zapobieZenia powstaniu znacznej szkody.

Zaproponowane procedury prawno-geodezyjne przyczynia sie do optymalizacji procesow
udostepniania nieruchomosci w celu powszechnego dostepu do infrastruktury sieciowe;.
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ZAMIAR PRZEPROWADZENIA SIECI | URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)J
O CHARAKTERZE PUBLICZNYM

ROKOWANIA Z WEASCICIELEM LUB UZYTKOWNIKIEM PRZ%ﬁgﬁ?ﬁ&?ﬁfiﬁﬁ;ﬁggfm
WIECZVSTYM O UZYSKANIE 2GODY NA WYSTAPIC Z WNIOSKIEM O ZEZWOLENIE
PRZEPROWADZENIE SIECI | URZADZEN NA PRZEPROWADZENIE SIECI | URZADZEN

INFRASTRUKTURY TECHNICZNE) INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

POZYTYWNY NEGATYWNY
WYNIK ROKOWAN WYNIK ROKOWAN

L ]

WNIOSEK JEDNOSTKI SAMORZADU TERYTORIALNEGO,
INNEJ OSOBY LUB JEDNOSTKI ORGANIZACYJNEJ
O ZEZWOLENIE NA PRZEPROWADZENIE
SIECI | URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

ZAWARCIE UMOWY STAROSTA WYKONUJACY
ZADANIA Z ZAKRESU
CYWILNOPRAWNE! ADMINISTRACJI RZADOWE]

|

WSZCZECIE POSTEPOWANIA W SPRAWIE

OGRANICZENIA PRAWA WEASNOSCI LUB 7 URZEDU
ZEZWOLENIE NA PRZEPROWADZENIE SIECI SKARBU PANSTWA)
| URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ y,
(" 2GODNIE Z PLANEM MIEJSCOWYM "
LUB DECYZJA O USTALENIU ~
LOE?LLL'JZ:S:;L'I'E‘Z";E:;:)CJ' DECYZJA O OGRANICZENIU PRAWA WEASNOSCI P%L[fgﬂé’m’ngg'u
\ LUB PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
POPRZEZ ZEZWOLENIE NA PRZEPROWADZENIE SIECI STAROSTY LUB JEDNOSTKI
s - | URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] SAMORZADU
W ZAKRESIE URZADZEN £tACZNOSCI ART. 124 UST. 1 UG.N. TERVTORIALNEGO
PUBLICZNEJ PO UZGODNIENIU J
Z PREZESEM URZEDU
| KOMUNIKACII ELEKTRONICZNE!

4 WLASCICIELOM ORAZ UZYTKOWNIKOM )
WIECZYSTYM PRZYStUGUJA ROSZCZENIA
0DSZKODOWAWCZE ZA PONIESIONE SZKODY
ORAZ ZMNIEJSZENIE WARTOSCI

- STANOWI DOKUMENT POTWIERDZAJACY

NIERUCHOMOSCI POSIADANIE PRAWA DO DYSPONOWANIA
ART. 124 UST. 4, ART. 128 UST. 4 U.G.N. NIERUCHOMOSCIA NA CELE BUDOWLANE
\ / PRZEZ INWESTORA;
‘ - ZOBOWIAZUJE DO UDOSTEPNIENIA
\ NIERUCHOMOSCI W CELU KONSERWAC)I
ODREBNE POSTEPOWANIE ADMINISTRACYINE ORAZ USUWANIA AWARII.
W SPRAWIE ODSZKODOWANIA,

WEASCIWOSC STAROSTY W RAMACH
ZADAN Z ZAKRESU ADMINISTRAC)I RZADOWE]

Rysunek 4.3-4 Procedury realizowane na drodze administracyjnej w zakresie ograniczenia
korzystania z nieruchomos$ci poprzez zezwolenie na przeprowadzenie sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C5]
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4.3.3. Opracowanie geodezyjno-prawnych procedur dotyczacych zbywania
nieruchomosci publicznych z uwzglednieniem roszczen bylych
wlascicieli o zwrot oraz os6b trzecich o uwlaszczenie

Punktem wyj$cia badan byta analiza ustawowych zasad zbywania nieruchomosci
publicznych wraz z ich praktycznym zastosowaniem, co pozwolito na ocene uwarunkowan,
wskazanie niejednoznacznych unormowan, a w konsekwencji kierunku usprawnien procesow.
Celem szczegdétowych badan byta analiza form i zasad gospodarowania mieniem publicznym
z uwzglednieniem nieuregulowanych stanéw prawnych oraz roszczen bytych wtascicieli o zwrot
i os6b trzecich o uwtlaszczenie, a takze identyfikacja problemoéw utrudniajacych prawidtowy
przebieg proceséw. Zbywanie nalezy rozumieé zgodnie z definicja zawartga w art. 4 pkt 3b
(ustawa, 1997) ijako dokonywanie czynnos$ci prawnych, na podstawie ktoérych nastepuje
przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Cze$¢ publikacji [C5] poswiecitam analizie proceséw uwlaszczenia z mocy prawa
panstwowych i komunalnych oséb prawnych od roku 1990, w ktérym nastapily przemiany
stosunkow wtasnosciowych w Polsce (ustawa, 1990) do chwili obecnej. Uwtlaszczenie
panstwowych i komunalnych oséb prawnych polega na przeksztatceniu zarzadu gruntem na
prawo uzytkowania wieczystego oraz zarzadu budynkami, lokalami i innymi urzadzeniami
w prawo wiasnosci. Potwierdzeniem ww. przeksztatcenia, ktére nastapito z mocy prawa, jest
decyzja deklaratoryjna wtasciwego organu. Dokonana analiza uwzglednia przestanki, zakres, date
uwtaszczenia, odptatnos¢, charakter oraz skutki uwtaszczen.

Druga kategoria roszczen, o charakterze cywilnoprawnym, dotyczy ustanowienia
uzytkowania wieczystego gruntu oraz przeniesienia wtasnosci budynkéw na rzecz uprawnionych
0s6b: posiadaczy nieruchomosci, uzytkownikéw, najemcoéw garazy, oséb posiadajacych decyzje
lokalizacyjne lub pozwolenia na budowe, spétdzielni oraz innych os6b prawnych ktore
zabudowaly grunty publiczne. Realizacja tych roszczen nastepuje poprzez zawarcie umowy
cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego, a w przypadku odmowy przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego, uprawnione podmioty moga wystapic na droge sagdowa.

W odniesieniu do roszczen o charakterze cywilnoprawnym okreslitam [C5] kryteria
i skutki uwtaszczenia, uprawnione podmioty, zakres gruntéw objetych uwtaszczeniem, oraz
odptatno$¢. Pomimo rozpoczecia proceséw uwtlaszczeniowych w 1990 r do chwili obecnej
nie zostaty one zakorniczone, co jest skutkiem probleméw m.in. zwigzanych z nieuregulowanymi
stanami prawnymi nieruchomosci, brakiem dokumentéw potwierdzajacych roszczenia oraz ich
zakres terenowy. Przepisy uwtaszczeniowe wprowadzone w 1990 r. okazaly
sie niewystarczajace, nie umozliwily uregulowania stanu prawnego wszystkich gruntéw
zabudowanych np. przez spotdzielnie mieszkaniowe, gdyz warunkiem uwlaszczenia byto
posiadanie przez spoétdzielnie pozwolenia na budowe. Dlatego w [C5] wskazatam na regulacje
(ustawa, 2000) odnoszace sie do spotdzielni mieszkaniowych, ktére nie wymagaja posiadania
pozwolenia na budowe (a jedynie wykazania braku nakazu rozbiérki), oraz nie ograniczaja
terminu zgtoszenie Zadania (tab. 4.3-6.). Ponadto rozszerzajg krag podmiotéw, wzgledem ktorych
spotdzielnia moze wysuwal roszczenia o nabycie gruntu, gdyz oprocz podmiotéw
publicznoprawnych adresatami roszczen moga by¢ inne osoby prawne oraz fizyczne, bedace
wtascicielami gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie.
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Tabela 4.3-6. Roszczenia spoéldzielni mieszkaniowych wobec Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego dotyczace uwlaszczenia (na podstawie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych)

Przestanki roszczenia

ZaKres roszczenia

Odptatnosé

posiadanie gruntéw w dniu 5
grudnia 1990 r. przez
spoétdzielnie mieszkaniowa,
wybudowanie przez spo6tdzielnie
lub jej poprzednika prawnego
przed 5 grudnia 1990 r.
budynkéw lub innych urzadzen,
brak decyzji o nakazie rozbiérki
obiektéw przed zlozeniem
wniosku.

przeniesienie wtasnosci dziatek
budowlanych lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste
gruntu wraz z przeniesieniem
wtasnosci budynkow

— uzytkowanie wieczyste -
na zasadach ogélnych -
mozliwo$¢ udzielenia
bonifikaty fakultatywne;j,

— przeniesienie wtasnosci
budynkéw - nieodptatnie
jesli wybudowane ze
Srodkéw spotdzielni

wybudowanie przez spo6tdzielnie
budynkéw lub innych urzadzen
na dziatkach bedacych w jej
uzytkowaniu wieczystym dla
ktdrych ustalono rézne terminy
uzytkowania wieczystego

zmiana umoéw uzytkowania
wieczystego w celu
ujednolicenia terminéw
uzytkowania wieczystego

wybudowanie przez spoétdzielnie
budynkéw lub innych urzadzen
na kilku nieruchomosciach,

z ktérych czes$¢ stanowi wlasnos¢
a cze$¢ przedmiot uzytkowania
wieczystego spétdzielni
mieszkaniowej

nabycie wtasnosci dziatek
znajdujacych sie w uzytkowaniu
wieczystym spoétdzielni

na poczet ceny nieruchomosci
gruntowej zalicza sie wartos$¢
uzytkowania wieczystego,
zgodnie z art. 69 (ustawa,
1997)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [C5]

administracyjnych i cywilnych a takze do$wiadczeniu zawodowym.

Dalsze badania ukierunkowatam na opracowanie propozycji geodezyjno-prawnych
procedur oraz metod postepowania w sprawach zbywania nieruchomosci publicznych,
z uwzglednieniem roszczen bylych wiascicieli o zwrot oraz oséb trzecich o uwlaszczenie.
Podjetam takze prébe wyjasnienia probleméw i watpliwos$ci wystepujacych w tych procesach,
opierajgc sie zaréwno na aktach prawnych, literaturze przedmiotu, orzecznictwie sadéow
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CZYNNOSCI GEODEZYJNO-PRAWNE

(" OPRACOWANIE OKRESLENIE ZAPEWNIENIE / USTANOWIENIE
UREGULOWANIE .
DOKUMENTACII GRANIC sTANU PrAWNEGO || DOSTEPU DO StUZEBNOSCI PRZESYLU
GEODEZYINO- NIERUCHOMOSCI | EWIDENCYJNEGO DROGI W ZAKRESIE URZADZEN

SLUZACYCH DO
DOPROWADZANIA LUB
ODPROWADZANIA PLYNOW,

\____PRAWNE PUBLICZNE)

\ 'ﬁoie DOTYCZYE: N PARY, GAZU, ENERGII
-WYPISZREJESTRU GRUNTOW, UJAWNIENIE W KSIEDZE WIECZYSTE): ELEKTRYCZNEJ ORAZ INNYCH
-MAPA EWIDENCYINA : § - ¢
e, 1.PRAWA WEASNOSCI SKARBU PANSTWA LUB URZADZEN PODOBNYCH,
“WYPISZKSIEGI WIECZYSTE) JEDNOSTKI SAMORZADU TERYTORIALNEGO, KTORE NIE NALEZA DO
A 2. AKTUALNEGO OZNACZENIA NIERUCHOMOSCI, CZE$CI SKLADOWYCH
Sl U LU 3. WYKRESLENIA NIEAKTUALNYCH OBCIAZEN ;
-WYKAZY SYNCHRONIZACYINE, " NIERUCHOMOXCI: NIERUCHOMOSCI, GDYZ
-WYPISZ PLANU ZAGOSPODAROWANIA -UZGODNIENIE TRESCI KSIEG! WIECZYSTE) WCHODZA W SKtAD
PRZESTRZENNEGO(EWENTUALNIE Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM \\__PRZEDSIEBIORSTWA _/
DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY, \& : J
WYPIS ZESTUDIUM UWARUNKOWAN
IKIERUNKOW).

)

-PODZIAE NIERUCHOMOSCI,
-ROZGRANICZENIE NIERUCHOMOSCI,
-WZNOWIENIE GRANIC NIERUCHOMOSCI.

Rysunek 4.3-5 Etap 1 - czynnos$ci geodezyjno-prawne poprzedzajace zbycie nieruchomosci (tryb
przetargowy oraz bezprzetargowy)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [C4]

W przypadku zbywania nieruchomosci w trybie przetargu, gtéwne etapy procedury
determinujg przepisy ustawy (ustawa, 1997) jak réwniez rozporzadzenia (rozporzadzenie,
2004). W [C5] zaproponowatam dokonanie na etapie przygotowywania nieruchomosci do zbycia
réwniez innych czynnosci geodezyjno-prawnych, nie wynikajacych z w/w unormowan, ktore
warunkujg prawidtowy przebieg catego procesu. Wyjasnienie wszystkich aspektéw stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz podjecie stosownych dziatan regulacyjnych przed
rozpoczeciem postepowania przetargowego, eliminuje problemy utrudniajgce zawarcie umowy
z wytonionym w przetargu nabywca, umozliwia ujawnienie umowy w ksiedze wieczystej oraz
ogranicza roszczenia kierowane do podmiotéw publicznoprawnych, dotyczace zaréwno
przebiegu procedury przetargowej, jak réwniez przedmiotu transakcji.

W opracowanych procedurach [C5] dotyczacych zbywania w trybie przetargowym oraz
bezprzetargowym, zaproponowatam w pierwszym etapie czynnos$ci geodezyjno-prawne
(rys. 4.3-5), obejmujace m.in. uregulowanie stanu prawnego i ewidencyjnego nieruchomosci oraz
okreSlenie jej granic, zapewnienie dostepu do drogi publicznej, ustanowienie stuzebnoSci
przesytu oraz wykonanie dokumentacji geodezyjno-prawne;.

Drugi etap (odnoszacy sie takze do obu trybdéw) polega na badaniu praw osob trzecich
(rys. 4.3-6), w tym m.in. roszczen bylych witascicieli o zwrot nieruchomosci oraz stwierdzenie
niewazno$ci wywlaszczenia, analizie postepowan sagdowych kwestionujacych wtasno$¢ podmiotu
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publicznoprawnego, powiadamianiu bytych wiascicieli o mozliwos$ci zwrotu jezeli zostaty
spetnione ustawowe przestanki. Etap ten wptywa na prawidtowos$¢ dalszego toku postepowan.

BADANIE PRAW OSOB TRZECICH

USTALENIE, CZY TOCZA SIE POSTEPOWANIA DOTYCZACE
PRAWIDLOWOSCI NABYCIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ
SKARB PANSTWA LUB JEDNOSTKE SAMORZADU
TERYTORIALNEGO

l |

N)GA TO BYC POSTEPOWANIA DOTYCZACE:

BADANIE ROSZCZEN BYLYCH WLASCICIELI
WYW#HASZCZONYCH NIERUCHOMOSCI,
DOTYCZACYCH ICH ZWROTU

- BADANIE, CZY TOCZA SIE POSTEPOWANIA W SPRAWIE

ZWROTU — STWIERDZENIA NIEWAZNOSCI DECYZII ADMINISTRACYINYCH,
- POWIADOMIENIE BYEYCH WEASCICIELI WYWEASZCZONYCH ORZEKAJACYCH O PRZEIECIU NIERUCHOMOSCI PRZEZ SKARB

NIERUCHOMOSCI O MOZLIWOSCI ZWROTU (JEZELI PANSTWA LUB JEDNOSTKE SAMORZADU TERYTORIALNEGO;

SPELNIONE SA PRZESLANKI ZWROTU). — WZNOWIENIA  POSTEPOWAN ~ ADMINISTRACYINYCH  (NP.

WZNOWIENIE POSTEPOWANIA WYWASZCZENIOWEGO);

— WZNOWIENIA POSTEPOWAN SADOWYCH, W RAMACH
KTORYCH WYDANO ORZECZENIA O NABYCIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ SKARB PANSTWA LUB JEDNOSTKE SAMORZADU
TERYTORIALNEGO;

— ZWROTU  NIERUCHOMOSCI NA  RZECZ  KOSCIOtOW,
PROWADZONYCH PRZED ODPOWIEDNIMI ORGANAMI;

CZGADNIANIA TRESCI KSIEGI WIECZYSTE) Z RZECZYWIYT

STANEM PRAWNYM.

Rysunek 4.3-6 Etap 2 - Badanie praw os6b trzecich (tryb przetargowy oraz bezprzetargowy)
Zrédto: [C5]

W odniesieniu do trybu przetargowego, zaproponowana procedura przewiduje w trzecim
etapie, przed publicznym ogloszeniem o przetargu, podjecie czynnosci (rys. 4.3-7) w ramach
ktérych po ustaleniu ceny nieruchomos$ci nalezy poda¢ do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub do oddania w uzytkowanie wieczyste m.in.
w celu zgtoszenia roszczen o zbycie w drodze pierwszenstwa.

W [C5] przedstawitam dalsze etapy procesu zbywania w drodze przetargowej, tj:

— procedure przetargowq dotyczacg przetargdw ustnych ograniczonych i nieograniczonych,

— procedure przetargowa dotyczaca  przetargdbw  pisemnych  ograniczonych
i nieograniczonych,

— proces rokowan po drugim przetargu zakonczonym wynikiem negatywnym,

— procedure zaskarzania przetargu.

W odniesieniu do trybu bezprzetargowego, zaproponowana procedura [C5] sktada sie
z dwoéch pierwszych etapow analogicznych, jak w trybie przetargowym, natomiast etap 3
obejmuje czynnos$ci odrebne, ktore przedstawiono na rys. 4.3-8.
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USTALENIE CENY NIERUCHOMOSCI
(OPERAT SZACUNKOWY)

CENE NIERUCHOMOSCI LUB JEJ CZESCI WPISANEJ
OPERAT SZACUNKOWY DO REJESTRU ZABYTKOW OBNIZA SIE O 50%,
WEASCIWY ORGAN MOZE, ZA ZGODA ODPOWIEDNIO
WOJEWODY ALBO RADY LUB SEJMIKU,
PODWYZSZYC LUB OBNIZYC TE BONIFIKATE.

PODANIE DO PUBLICZNE) WIADOMOSCI WYKAZU
NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY
LUB DO ODDANIA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

|

-
ROZPATRYWANIE WNIOSKOW OSOB UPRAWNIONYCH
DO NABYCIA NIERUCHOMOSCI W DRODZE
BEZPRZETARGOWEJ

!

POZWOLENIE
WOIEWODZKIEGO KONSERWATORA
ZABYTKOW

DOTYCZY NIERUCHOMOSCI WPISANYCH
DO REJESTRU ZABYTKOW

.

Rysunek 4.3-7 Etap 3 CzynnoSci poprzedzajace ogloszenie o przetargu (tryb przetargowy)
Zrédto: [C5]

([ ANALIZA PRZESLANEK ZASTOSOWANIA
BEZPRZETARGOWEGO TRYBU ZBYCIA

£ CENE NIERUCHOMOSCI LUB JEJ CZESCI WPISANEJ DO )
( A“:{'fgl;ﬁ';f 2’{?65(;‘\: ) REJESTRU ZABYTKOW OBNIZA SIE O 50%. WEASCIWY
: ittt ORGAN MOZE, ZA ZGODA ODPOWIEDNIO WOJEWODY
', ALBO RADY LUB SEJMIKU, PODWYZSZYC LUB OBNIZYC
TE BONIFIKATE.

Ve

J

USTALENIE CENY NIERUCHOMOSCI

(OPERAT SZACUN KOWY) WI’.ASC|WY ORGAN MOZE UDZlELlC BONIFIKATY OD B
. CENY, NA PODSTAWIE ZARZADZENIA ODPOWIEDNIO
! WOJEWODY ALBO RADY LUB SEJIMIKU,
- W PRZYPADKACH WSKAZANYCH
PODANIE DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI
WYKAZU NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH WART.68 UST. 1U.GN. J
DO SPRZEDAZY LUB DO ODDANIA
\ W UZYTKOWANIE WIECZYSTE )
ROZPATRYWANIE WNIOSKOW 0SOB
UPRAWNIONYCH DO NABYCIA NIERUCHOMOSCI
i W DRODZE PIERWSZENSTWA )
! PROTOKOt Z ROKOWAN STANOWI PODSTAWE
ROKO;ANIA ”[ DO ZAWARCIA UMOWY
POZWOLENIE WOJEWODZKIEGO DOTYCZY NIERUCHOMOSCI
KONSERWATORA ZABYTKOW WPISANYCH DO REJESTRU ZABYTKOW

J

[ ZAWARCIE UMOWY ZBYCIA NIERUCHOMOSCI ]

Rysunek 4.3-8 Etap 3. Procedura zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
Zrédto: [C4]
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W [C5] przedstawitam takze inne formy zbywania nieruchomosci publicznych, tj. zamiane
nieruchomosci, darowizne, przekazywanie na cele szczegdlne (wyposazenie panstwowych
i komunalnych oséb prawnych, wnoszenie do spétek).

Tryb przetargowy jest generalng zasada zbywania nieruchomo$ci nalezacych do Skarbu
Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego. Wyjatki od tej zasady zostaty $cisSle wskazane
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, bez mozliwosci ich rozszerzajacej interpretacji.
Ponadto istnieje mozliwo$¢ fakultatywnego zwolnienia z przetargu za zgoda wojewody,
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz odpowiednio rady
lub sejmiku, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego. Tryb ten nie moze by¢ zastosowany, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega sie
wiecej niz jeden podmiot spetiajacy powyzsze warunki (Jaworski, Prusaczyk, Tutodziecki,
Wolanin, 2015).

Pojawiajace sie w tym zakresie problemy sktonity mnie do kontynuacji badan
dotyczacych zbywania nieruchomosci w drodze bezprzetargowej. W publikacji [C6]
na przyktadzie miasta Krakowa, zweryfikowatam stosowanie w praktyce zasad ograniczajacych
dopuszczalno$¢ tego trybu, przeanalizowatam zakres, przeznaczenie oraz przestanki zbycia,
uzyskiwane dochody w okresie 2012 -2014 r. z tytulu bezprzetargowego trybu zbywania
nieruchomosci. Celem badan [C6] byta identyfikacja probleméw geodezyjno-prawnych, ktore
utrudniaja proces zbywania nieruchomo$ci Gminy, jak réwniez propozycja sposobéw ich
rozwigzania. Na ogélng liczbe 259 dziatek zbytych przez Gmine Krakéw w drodze
bezprzetargowej w analizowanym okresie, zdecydowana wiekszo$¢ tj. 225 dziatek o tgcznej pow.
ponad 4 ha zostata zbyta w celu poprawy zagospodarowania dziatek sgsiednich, stanowigcych
wtasno$¢ albo oddanych w uzytkowanie wieczyste osobom, ktére zamierzaty te nieruchomosci
naby¢ (tzw. ,dopetnienie”). Grunt o powierzchni tacznej 6,13 ha, stanowiacy 34 dziatki
ewidencyjne, zostat zbyty na rzecz podmiotéw realizujacych rézne cele, np. sakralne, opiekuncze,
kulturalne, lecznicze, charytatywne oraz na rzecz zarzadzajacego specjalng strefag ekonomiczna.
Najwieksze zastosowanie trybu bezprzetargowego zaobserwowano w odniesieniu do najemcow
lokali mieszkalnych, ktérzy w analizowanym okresie nabyli okoto 2,8 tys. lokali za cene ponad
63 mln z}, uwzgledniajaca 90 procentowa bonifikate. Udzielanie tak wysokich bonifikat ma takze
miejsce w innych duzych miastach Polski, np. w Szczecinie (Sawicka, 2012). Jest to kontynuacja
przyjetej od wielu lat polityki prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych.

W [C6] zidentyfikowatam problemy wystepujace w toku opracowywania dokumentacji
niezbednej dla zawarcia transakcji zbycia nieruchomos$ci, w szczeg6lno$ci w zakresie
nieprawidlowego stanu geodezyjno-prawnego nieruchomosci. Ws$réd najistotniejszych
probleméw utrudniajacych proces wyodrebniania i zbywania nieruchomosci lokalowych przez
gmine wskazatam:

— wydzielanie dziatek gruntowych po obrysie budynkéw, w wyniku czego dziatki nie
spelniajg wymogu dziatek budowlanych, a takze pozbawione sg dostepu do drogi
publicznej,

— wydzielanie dziatek gruntowych zabudowanych budynkami wielolokalowymi w sposéb
nieprawidtowy, niezgodnie z konturami budynkéw, np. bez uwzglednienia , przetgczek”
oraz podziemnych piwnic, ktérych rzut poziomy przekracza granice dziatek,

— przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali cze$¢ dziatki zostata sprzedana, a czesé
oddana w uzytkowanie wieczyste,

— bledne obliczanie wysokosci udziatéw w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci.
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Z uwagi na utrudnienia w uzyskaniu zgody wspoélnoty mieszkaniowej, w celu
wyeliminowania nieprawidtowos$ci geodezyjno-prawnych uniemozliwiajgcych kontynuacje
procesu zbywania nieruchomosci lokalowych, w [C6] zaproponowatam wprowadzenie regulacji:

— umozliwiajacych dokonywanie podziatéw (potaczenia) dziatek ewidencyjnych z urzedu,
niezaleznie od ustalen planu miejscowego, jezeli czynno$ci te s niezbedne dla oznaczenia
przedmiotu odrebnej wtasnos$ci nieruchomosci lokalowej,

— dotyczacych zobowigzania wtascicieli wyodrebnionych lokali (cztonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej) do korekty nieprawidtowych udzialéow w czesciach wspdlnych,
przynaleznych do nieruchomosci lokalowych.

Wprowadzenie proponowanej kompleksowej regulacji umozliwi sukcesywne
wyodrebnianie i zbywanie lokali w danym budynku przez podmioty publicznoprawne.

4.3.4. ldentyfikacja probleméw dotyczacych zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci, oraz wplywu roszczen rewindykacyjnych na proces
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi

Jednym z podstawowych zagadnieni warunkujacych prawidtowo$¢ procesu zbywania
nieruchomosci publicznych jest analiza roszczen bytych wtascicieli o zwrot wywtaszczonych
nieruchomosci. Osoby te zostaty objete szczeg6lng ochrong w procesie gospodarowania mieniem
publicznym. Polega ona na obowigzku zawiadomienia oséb uprawnionych o mozliwosci zwrotu
nieruchomosci, na ktérej nie zrealizowano celu wywtaszczenia, a ktérag organ wykonawczy
zamierza uzy¢ w innym celu. Konsekwencjg tego stanu rzeczy jest ,zamrozenie” wielu terenéw
stanowigcych wtasnos¢ publiczna, bez mozliwosci ich inwestycyjnego wykorzystania.

Wiele probleméw praktycznych dotyczy wywlaszczanych nieruchomosci w odlegltym
czasie, w poprzednim systemie ustrojowym, czesto o stanie uniemozliwiajgcym ustalenie kregu
uprawnionych a nawet samego przedmiotu. Problemy te kaza =zastanowi¢ sie nad
uksztattowaniem uregulowan w taki sposdb, aby usprawni¢ procesy w obszarze gospodarki
nieruchomosciami, przy jednoczesnym respektowaniu zasady ochrony prawa wtasnosci.

W [C5], [C7], [C8] przedstawitam analize przestanek zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci, kryteria ich oceny, podmioty ktérym przystuguja roszczenia i zwigzane z tym
problemy geodezyjno-prawne, wskazujace na konieczno$¢ modyfikacji i sprecyzowania
uregulowan normatywnych. Okreslitam rodzaje dokumentacji geodezyjno-prawnej, ktérej celem
jest okreslenie zasiegu nieruchomosci wywtaszczonych, jak réwniez zasiegu nieruchomosci (lub
ich cze$ci) spetiajacych ustawowe przestanki zwrotu, a takze ustalenie aktualnego stanu
prawnego nieruchomosci objetych roszczeniem. Dokumentacja ta winna uwzglednia¢ zmiany
struktury granic i oznaczenia nieruchomos$ci w stosunku do wymienionych w decyzjach
wywlaszczeniowych i innych aktach prawnych, wydawanych niejednokrotnie w odlegtej
przesztosci (np. 60 lat temu).

Wskazatam na problemy dotyczace podmiotu uprawnionego do zadania zwrotu, jezeli
w dniu wywtaszczenia prawo wtasnosci przystugiwato innej osobie, nizZ ujawniona w decyzji
wywlaszczeniowej (np. w wyniku postanowienia sadu wydanego po dacie wywlaszczenia,
orzekajgcego o zasiedzeniu lub wydanego aktu wtasnosci ziemi, stwierdzajacego nabycie
nieruchomosci z dniem 4 listopada 1971 r.) oraz uzasadnitam wybér podejécia w takich
przypadkach.

W celu oceny zbedno$ci nieruchomosci nalezy precyzyjnie ustali¢ cel wywlaszczenia, bez

37

Il

AGH



Zatqcznik nr 2
Autoreferat przedstawiajqcy opis dorobku i osiggnie¢ naukowych, w szczegélnosci okreslonych w art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca
2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (w jezyku polskim i angielskim)

mozliwos$ci rozszerzajacej interpretacji. Problem ten nastrecza trudnos$ci w praktyce, gdyz
w decyzjach wydawanych w przesztosci (1950 r. - 1985 r.) bardzo czesto cel wywtaszczenia
wskazywano ogélnikowo, np. budowa miasta Nowa Huta. W takich przypadkach ocena zbednosci
nieruchomosci na cel wywtaszczenia musi by¢ dokonana na podstawie wszelkich dokumentéw
dotyczacych realizacji celu wywtlaszczenia, w szczegdlnosci decyzji ustalajgcych lokalizacje
inwestycji, decyzji zatwierdzajacych plany realizacyjne inwestycji, planéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych w czasie wywlaszczenia, dokumentacji do wniosku
o wywlaszczenie.

Wedtug art. 229 (ustawa, 1997) roszczenie o zwrot nieruchomosci nie przystuguje, jezeli
przed dniem wejScia w Zycie ustawy (tj. 1 stycznia 1998 r.) nieruchomo$¢ zostata sprzedana albo
ustanowiono na niej prawo uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej i prawo to zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej. Ustanowienie uzytkowania wieczystego obejmuje wszystkie
zrédta jego powstania, niezaleznie od tego, czy powstato ono z mocy prawa, czy tez w wyniku
okreslonych czynnos$ci cywilnoprawnych.

Cze$¢ analiz poswiecitam zagadnieniom budzacym w praktyce wiele kontrowers;ji,
a dotyczacym zbycia po dniu 1 stycznia 1998 r. przez podmioty publicznoprawne nieruchomosci,
ktéra nie zostata wykorzystana na cel wywtaszczenia, z naruszeniem obowiazku zawiadomienia
bytych wtascicieli lub ich spadkobiercéw o mozliwosci zwrotu. W takim przypadku nieruchomos¢
ta nie moze by¢ zwrécona, pomimo wystapienia przestanki zbednos$ci, gdyz warunkiem
orzeczenia o zwrocie nieruchomosci, oprocz spetienia ustawowych przestanek zbednosci jest
takze to, czy podmiotowi publicznoprawnemu przystuguje prawo wtasnosci do nieruchomosci.
Poglady na ten temat nie sg jednak spéjne. Wg czesci doktryny jezeli organ rozpatrujacy wniosek
o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci stwierdzi, stosownie do normy zawartej w art. 137
(ustawa, 1997), Ze nieruchomos$¢ stata sie zbedna na cel wywlaszczenia - to ma obowiazek
zawiesi¢ postepowanie do czasu uregulowania w ramach dostepnych srodkéw prawnych sprawy
wtlasnos$ci nieruchomosci. Jednocze$nie organ administracji publicznej powinien wystgpic¢
do wtasciwego organu lub sgdu o rozstrzygniecie zagadnienia wstepnego albo wezwac strone
do wystgpienia w oznaczonym terminie. Powstajg jednak watpliwosci, czy uregulowanie sprawy
wtasno$ci nalezy do obowigzkéw organu administracji.

Analiza tych zagadnien pozwolita mi na identyfikacje probleméw, ktére przedstawitam
w publikacji [C7]. Wskazalam m.in. na niedoskonatos¢ obecnych regulacji, powodujaca
niesp6jnos$¢ dziatan przy rozpatrywaniu spraw o zwrot wywtlaszczonych nieruchomosci oraz
niestabilng linie orzecznicza.

Publikacja [C7] przyczynita sie do rozwigzania istotnego problemu, gdyz zostata powotana
we wniosku Prokuratora Generalnego (jako publikacja wskazujaca na luki w przepisach)
o podjecie uchwaty przez Naczelny Sad Administracyjny, w celu wyjasnienia watpliwosci,
dotyczacych prawidtowego toku postepowania organéw administracji. W odpowiedzi na wniosek
Prokuratora, Naczelny Sad Administracyjny w skladzie 7 sedziow, powotujgc sie m.in.
na publikacje [C7] jako potwierdzajaca brak stabilnej linii orzeczniczej, podjat uchwate (uchwata,
2015), majagca moc zasady prawnej, wyjasniajgca istotne watpliwosci dotyczace sposobu
postepowania przy rozpatrywaniu sprawy zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci w sytuacji, gdy
Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego nie legitymujg sie tytutem prawnym
do nieruchomosci. Z uchwaty wynika, ze zbycie nieruchomos$ci osobie trzeciej przez Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z pominieciem zawiadomienia bytego
wtasciciela, moze by¢ przyczyng odmowy zwrotu nieruchomosci, bez koniecznosci zawieszania
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postepowania do czasu uregulowania sprawy wlasnosci nieruchomosci.

W [C5] przedstawitam problem zmiany warto$ci nieruchomos$ci wskutek dziatan
podjetych bezposrednio po jej wywtaszczeniu oraz zwigzane z tym rozliczenia. Ze wzgledu
na odmienne linie orzecznictwa sadowo-administracyjnego wskazalam na koniecznos$¢
jednoznacznego okreslenia w aktach normatywnych zakresu i rodzaju naktadéw, ktére powinny
by¢ uwzglednione przy rozliczeniach w ramach zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.

WNIOSEK BYLEGO WEASCICIELA LUB SPADKOBIERCY O ZWROT WYWEASZCZONE) NIERUCHOMOSCI:
—  NA SKUTEK ZAWIADOMIENIA WEASCIWEGO ORGANU
— I WLASNEI INICIATYWY

BADANIE STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

[ = NIERUCHOMOSC ZOSTALA SPRZEDANA LUB

USTANOWIONO NA NIEJ PRAWO UZYTKOWANIA | — POMIMO UPLYWU 7 LAT

WIECZYSTEGO MA RZEC 0508 TRZECICH PRZED PRAWO WEASNOSCI ODDNIA, W KTORYM DECYZIA
1 STYCZNIA 1998 R. (ART. 228 U.G.N.) LUB PODMIOTOW gmﬁﬁﬂgi‘mﬂmm e
— NIERUCHOMOSC JEST ZAJETA POD DROGE PUBLICZNOPRAWNYCH PRAC ZWIAZANYCH Z REALIZACIA
PUBLICZNA, IS TEGO CELU LUB
- l, — POMIMO UPLYWU 10 LAT
0D DNIA, W KTORYM DECYZIA
BADANIE PRZESLANEK ZBEDNOSCI NIERUCHOMOSCI NA CEL O WYWLASZCZENIU STALA
WYWLASZCZEMIA SIE OSTATECZMA, CEL TEN NIE

b P ZOSTAL ZREALIZOWANY. ¥
R SR SR S -

NIERUCHOMOSC MIERUCHOMOSCE

NIERUCHOMOSE
WYKORZYSTANA NA JBEDNA NA CEL W CZESCI ZBEDNA NA
CEL WYWLASZCZENIA WYWLASZCZENIA CEL WYWLASZCZENIA

l B
DECYZIA O ZWROCIE
NIERUCHOMOSCI LUB CZESCI

NIERUCHOMOSCI

|

| DECYZIA O ODMOWIE
IWROTU

NIERUCHOMOSCI

WYDZIELENIE CIEj[I
NIERUCHOMOSCI ZBEDNE) NA CEL
WYWLASZCZENIA

ART, 136 UST. 3 ULG.N. . \
UJAWNIEMNIE DECYZN © ZWROCIE
MIERUCHOMOSCI:

-W KSIEDZE WIECZYSTE) — NA WHNIOSEK OSOBY
KTORA UZYSKALA ZWROT NIERUCHOMOSCI,

-W EWIDENC)I GRUNTOW | BUDYNKOW -

—WYGASNIECIE TRWALEGD ZARZADU, UZYTKOWAMIA Z DNIEM |
OSTATECZNOSCI DECYZ!I O ZWROCIE NIERUCHOMOSCI
—WYGASNIECIE NAIMU, DZIERZAWY, UZYCZEMIA PO UPLYWIE
3MIESIECY OD DNIA OSTATECZNOSCI DECYZN O ZWROCIE
NIERUCHOMOSCI
ART. 138 U.G.M.

| Z URZEDW.

\ AN /
Rysunek 4.3-9 Procedura zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci
Zrédto: [C5]

Udowodnitam, ze okreslenie w art. 140 ust. 3 (ustawa, 1997) ,zakres dziatan podjetych
bezposrednio na nieruchomosci po jej wywtaszczeniu” budzi watpliwosci interpretacyjne. Jest
to nieprecyzyjne okreslenie, skutkujace w praktyce niejednolita oceng i kwalifikacjg dziatan, ktére
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byty dokonywane wzgledem nieruchomosci i ktére powinny by¢ uwzglednione przez
rzeczoznawcéw majatkowych w procesie szacowania nieruchomosci dla okreslenia stopnia
zmniejszenia lub zwiekszenia warto$ci nieruchomosci podlegajgcej zwrotowi.

Na podstawie badan i analiz w [C5] przedstawilam propozycje procedury zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci (rys. 4.3-9), sposéb rozliczenia zwigzanego ze zwrotem, a takze
rodzaje dokumentacji geodezyjno-prawnej na potrzeby postepowan w tym zakresie. Procedura
ta uwzglednia catoksztatt uwarunkowan odmowy zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci, w tym
przestanki zwigzane z zajeciem nieruchomosci pod drogi publiczne, Ustawodawca nie uwzglednit
tej przestanki w art. 229 (ustawa, 1997), co moze powodowac roszczenia odszkodowawcze
w przypadku odmowy zwrotu z powodu zajecia nieruchomosci pod droge publiczna (jezeli inny
byt cel wywtaszczenia).

W publikacji [C8] podjetam préobe oceny wplywu roszczen o zwrot nieruchomosci na
proces gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Wiele problemoéw jest konsekwencja obowigzku zawiadamia poprzednich wtascicieli lub
ich spadkobiercéw o mozliwos$ci zwrotu wywtaszczonej nieruchomos$ci w razie powziecia przez
wlasciwy organ zamiaru uzycia wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czesci na inny cel niz
okres$lony w decyzji o wywtaszczeniu.

Na przyktadzie wybranego obszaru, przeanalizowalam dokumentacje geodezyjno-
prawna nieruchomosci planowanych do zbycia w latach 2015 - 2017 w aspekcie oceny sposobu
nabycia nieruchomosci, a w konsekwencji obowigzku powiadamiania bytych wtascicieli i ich
spadkobiercow o mozliwosci zwrotu. Badania potwierdzajg, ze z powodu potencjalnych roszczen
o zwrot, wiele terendw publicznych (25 % na badanym obszarze) nie moze by¢ wykorzystanych
inwestycyjnie, co nie pozostaje bez wptywu na proces gospodarowania mieniem publicznym.

Oprocz roszczen o zwrot, byli wtasciciele Zadaja takze stwierdzenia niewaznosci aktéw
prawnych, orzekajacych w przesztoSci o przejeciu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.
W takich przypadkach organ gospodarujacy nieruchomo$ciami musi wstrzymaé czynnosci
majace na celu rozporzadzanie nieruchomo$ciami w sposéb trwaty poprzez ich zbycie, do czasu
rozstrzygniecia zgdan. Jedyng mozliwo$cia jest zagospodarowanie nieruchomos$ci w sposéb
tymczasowy (np. poprzez oddanie w dzierzawe), umozliwiajacy realizacje roszczen.

Podstawowym problemem jest dtugotrwato$¢ postepowan rewindykacyjnych,
co w nieokreslonej perspektywie czasowej utrudnia racjonalne zagospodarowanie gruntow,
aw odniesieniu do nieruchomos$ci zabudowanych skutkuje koniecznoscig ich utrzymywania,
zabezpieczania oraz dozoru przez podmiot publicznoprawny. Bardzo czesto zty stan techniczny
obiektéw a takze niewyjasniony stan prawny utrudnia oddanie nieruchomos$ci w jakakolwiek
forme czasowego wtadania np. najem, uzytkowanie czy tez dzierzawe.

W celu szczegétowego zobrazowania problemu, dokonatam analizy procesu
gospodarowania od 2007 r. do 2014 r. przez organy gminy wybranym terenem, potozonym
w Krakowie, w aspekcie zgtoszonych przez bytych wiascicieli roszczen zaréwno o zwrot, jak
réwniez o stwierdzenie niewaznos$ci wywtaszczenia.
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Teren przeznaczony do oddania
w dzierzawe

Teren przeznaczony do sprzedazy

Rysunek 4.3-10 Mapa z zaznaczonymi gruntami przeznaczonymi do sprzedazy oraz oddania
w dzierzawe wg stanu na 2014 r.
Zrédto: [opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta Krakowa8]

W odniesieniu do terenu o kilkuhektarowej powierzchni (rys. 4.3-10), potozonego
w atrakcyjnej lokalizacji, ktéry byt wywtaszczony w latach 60-tych, od roku 2007 podejmowano
szereg czynnoSci geodezyjno-prawnych w celu zagospodarowania, poprzez préoby: sprzedazy
nieruchomos$ci w drodze przetargu, ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
uzytkowania, sprzedazy jedynie cze$ci kompleksu pozbawionego roszczen bylych wtasciciel,
sprzedazy czesci kompleksu terenu (pozbawionego roszczen) wraz z oddaniem w dzierzawe
pozostatej cze$ci obcigzonej roszczeniami. Dziatania zmierzajace do  zagospodarowania
nieruchomosci jednak nie przyniosty rezultatu.

Wyniki przeprowadzonej analizy prowadza do wniosku, Ze uzasadnione jest dgzenie do
ograniczenia, wzorem innej regulacji normatywnej, terminu sktadania wnioskéw o zwrot
wywtaszczonych nieruchomosci. Ponadto rozwazenia wymaga zmiana uregulowan w sposob
umozliwiajacy odmowe zwrotu w przypadku wybudowania inwestycji, wprawdzie niezgodnej z
celem wywtaszczenia, lecz wybudowanej ze S$rodkéw publicznych oraz wykorzystywanej
aktualnie na cele uzytecznosci publiczne;j.

Badania i analizy przedstawione w [C5], [C7], [C8] umozliwily identyfikacje probleméw
geodezyjno-prawnych a takze wskazanie kierunku zmian uregulowan prawnych, w celu
prawidtowej realizacji roszczen reprywatyzacyjnych z uwzglednieniem racjonalnego
gospodarowania terenami publicznymi.

4.3.5. Propozycja dzialan w obszarze nadzoru wlascicielskiego dotyczacych
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste w kontekscie
celowego charakteru tego prawa

Kolejnym celem badawczym bylo wskazanie zakresu dziatan w obszarze nadzoru

wiascicielskiego, dotyczacych nieruchomosci publicznych zbytych w formie ustanowienia
uzytkowania wieczystego.

Zagadnienie to nie jest dostatecznie uregulowane zaré6wno w aspekcie konsekwencji dla

uzytkownikéw wieczystych, jak tez zasad prawidlowego postepowania przez organy
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gospodarujgce nieruchomos$ciami, w sytuacji stwierdzenia niewtasciwego zagospodarowania
gruntu.

Nabywcy uzytkowania wieczystego wstepuja w prawa i obowigzki poprzednikéow,
azatem obliguje ich okreslony sposéb i termin zagospodarowania nieruchomosci. Niestety,
mozna zaobserwowac brak $wiadomo$ci nabywcéw prawa uzytkowania wieczystego w tym
zakresie, o czym $wiadcza przedsiewziecia inwestycyjne niezgodne z celem okreSlonym
w umowie lub decyzji, ktére moga rodzi¢ negatywne skutki.

W [C5, C9] dokonatam analizy konsekwencji niezagospodarowania nieruchomosci,
a w szczegoblnosci przestanek rozwigzania uzytkowania wieczystego, ustalania dodatkowych
optat rocznych oraz zmiany stawki procentowej optat rocznych a takze wskazatam na problemy
geodezyjno-prawne wystepujace na tym tle w praktyce.

Podstawowg kwestig jest okreslenie celu uzytkowania wieczystego, co w praktyce jest
utrudnione, szczegdélnie w przypadkach, gdy uzytkowanie wieczyste nie powstato w drodze
umowy, lecz w trybie uwlaszczenia. Najwiecej probleméw nastrecza w praktyce interpretacja
zapisow w decyzjach uwtaszczeniowych, wydawanych w latach 1990 - 1997 na podstawie ustawy
(Ustawa, 1990), okreslajacych cel uzytkowania wieczystego jako ,wykorzystywanie gruntu
zgodnie z przeznaczeniem”. Powstaje watpliwos$¢, czy chodzi o miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacy w chwili wydania decyzji uwtaszczeniowych czy aktualny. Wedtug
czesci doktryny (Koczara, 2009) zapis taki nalezy interpretowac jako dotyczacy przeznaczenia
aktualnego takze wtedy, gdy nowa dziatalno$¢ nie ma nic wspélnego z celem okreslonym
w decyzjach uwtaszczeniowych. W [C9] zaproponowatam przyjecie odmiennego pogladu, w mysl
ktérego zapis ten wskazuje na obowigzek wykorzystywania nieruchomosci uwtaszczanej
w sposéb zgodny z ustaleniami planu obowigzujacymi w dacie uprawomocnienia sie decyzji
uwlaszczeniowej. Wtasciwa interpretacja celu uzytkowania wieczystego ma istotne znaczenie dla
0s06b, ktdre staty sie nastepcami prawnymi uwtaszczonych przedsiebiorstw.

Jedna z konsekwencji zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego jest zmiana stawki procentowej optaty rocznej. Problem ten nie zostat
uregulowany precyzyjnie w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami. W [C5] zaproponowatam
sposéb postepowania w przypadkach trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujacej zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana. Wskazatam, by wtasciwy organ
najpierw rozwazyt zastosowanie sankcji w postaci rozwigzania uzytkowania wieczystego oraz
w formie ustalenia dodatkowych optat rocznych. Dla oceny mozliwos$ci zastosowania powyzszych
sankgcji istotne znaczenie ma ustalenie z jakiej przyczyny doszto do zmiany sposobu korzystania,
tj, czy w wyniku dzialan uzytkownika wieczystego czy tez z przyczyn niezaleznych
np. w przypadku zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Dopuszczalno$¢ zmiany celu
nalezy takze rozwazy¢ w aspekcie ewentualnego spadku dochodéw wtasciciela w zwigzku
z obnizeniem stawki procentowej optaty roczne;j.

Ze wzgledu na brak w ustawie formalnych kryteriéw, w praktyce powstaty watpliwosci,
czy o trwatej zmianie celu ma $wiadczy¢ wydanie pozwolenia na budowe, czy tez rozpoczecie
inwestycji budowlanej. W [C5] uzasadnitam przyjecie zatoZenia, Ze potwierdzeniem trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci jest wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Kolejng konsekwencjg braku zagospodarowaniu nieruchomosci, zgodnie z celem
okreslonym w umowie, sg dodatkowe optaty roczne, ustalane w oparciu o przepisy (Ustawa,
1997), ktére stanowia swego rodzaju sankcje finansowa, majaca na celu zdyscyplinowanie
uzytkownika wieczystego. Dokonane analizy potwierdzity, Ze utrudnieniem w skutecznej
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realizacji procedur ustalania dodatkowych optat jest brak precyzyjnych unormowan w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz jednolitej linii orzecznictwa sgdowego. Zbadatam
zastosowanie sankcji w postaci optat rocznych w odniesieniu do gruntéw Gminy Krakéw (tab. 4.3-
7.) wlatach 2010 - 2014 oraz wskazatam wystepujace problemy.

Tabela 4.3-7. Liczba decyzji o ustaleniu dodatkowych optat w odniesieniu do nieruchomosci Gminy
Miejskiej Krakéow oraz uzyskane wptywy do budzetu

Rok Liczba decyzji o ustaleniu optat Kwota wpltywo6w do budzetu gminy z
dodatkowych tytulu dodatkowych optat [zl]
2010 21 1182 514
2011 12 1506 260
2012 18 2033676
2013 20 409 429
2014 12 7 887
Razem 83 5139 766

Zrédto: [CI]

W analizowanym okresie wydano 83 decyzje o ustaleniu dodatkowych optat rocznych,
ktére spowodowaty wptyw dochodu do budzetu gminy w wysokosci ponad 5 mln zt. Umowy
bedace podstawg naliczenia optat dodatkowych byty zawierane w okresie 1982 r. - 1996 r. Cze$¢
decyzji zostata uchylona przez organ Il instancji tj. Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze lub sad
administracyjny ze wzgledu na wady decyzji wynikajgce z niejednoznacznych uregulowan
prawnych, dotyczacych optat dodatkowych oraz nieprawidtowych operatéw szacunkowych.

W [C9] zidentyfikowatam najcze$ciej wystepujace problemy utrudniajace postepowania
dotyczace dodatkowych optat oraz zaproponowatam ich rozwigzanie. Jednym z nich jest
watpliwos$¢, czy ustalenie dodatkowej optaty rocznej uzaleznione jest wytacznie od stwierdzenia
faktu niedotrzymania przez uzytkownika wieczystego zastrzezonego umownie terminu
zagospodarowania terenu, czy tez znaczenie majg okoliczno$ci danej sprawy. Na podstawie
analizy pogladéw wynikajacych z orzecznictwa sagdowego wskazatam, ze natozenie tej sankcji nie
moze by¢ uzasadnione samym faktem przekroczenia terminu zagospodarowania nieruchomosci,
a tym samym organ prowadzacy postepowanie ma obowigzek ustali¢ przyczyny zaistniatego
opdZnienia i oceni¢ je w granicach uznania administracyjnego.

Na podstawie zidentyfikowanych probleméw w [C9] zasugerowatam modyfikacje
i uszczeg6towienie zapisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami aby usprawnic¢
postepowania administracyjne, dotyczace ustalenia dodatkowych optat obcigzajacych
uzytkownikéw wieczystych.

W celu unikniecia negatywnych konsekwencji, w przypadku zamiaru korzystania
z nieruchomos$ci w inny sposéb, niz okreslony w umowie lub decyzji, w [C9] zaproponowatam
zmiane treSci prawa uzytkowania wieczystego w zakresie celu. Zagadnienie to ma istotne
znaczenie, gdyz dotyczy gruntéw, ktore staly sie przedmiotem uzytkowania wieczystego
w drodze uwtaszczenia os6b prawnych, w tym przedsiebiorstw. Obroét nieruchomos$ciami przez
uwlaszczone przedsiebiorstwa skutkuje koniecznoscia dostosowania celu uzytkowania
wieczystego do zamierzen inwestycyjnych nabywcéw nieruchomosci, na ogét odmiennych
od celéw gospodarczych przedsiebiorstw.
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Tabela

4.3.6. Tabelaryczne zestawienie osiggnietych wynikow

Osiagniete wyniki zestawiono w tabeli 4.3-8.

4.3-8. Osiagniete wyniki

LP

WYNIK

PUBLIKACJE

Zidentyfikowano rodzaje i zZrédta probleméw w procesie wywtaszczen oraz
ustalania odszkodowan.

Udoskonalono geodezyjno-prawne procedury nabywania nieruchomos$ci na
cele publiczne oraz ustalania odszkodowan, opracowywania dokumentacji z
uwzglednieniem nieuregulowanych stanéw prawnych i ewidencyjnych
nieruchomosci.

Zaproponowano uzupetnienie regulacji ustawowych w obszarze wymienionych
procesow.

Wskazano na konieczno$¢ modyfikacji ustawy o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji drogowych poprzez zsynchronizowanie z
uregulowaniami dotyczacymi nabywania z mocy prawa gruntéw zajetych w
przesztosci pod drogi publiczne.

[C1], [C2],
[C3]

Dokonano oceny metod nabywania prawa do terenu dla lokalizacji sieci
infrastruktury technicznej oraz zaproponowano modyfikacje obowigzujgcych
zasad w kontek$cie dostrzezonych problemdéw.

[C4], [C5]

Dokonano analizy wptywu roszczen na proces zbywania nieruchomo$ci
publicznych.

Udowodniono konieczno$¢ szczegétowych badan stanu prawnego
nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia w trybie przetargowym oraz
bezprzetargowym, przed rozpoczeciem tych postepowan, w celu
wyeliminowania roszczen bytych wtascicieli.

Opracowano geodezyjno-prawne procedury zbywania nieruchomosci
publicznych w $wietle nieuregulowanych stanéw prawnych, roszczen
rewindykacyjnych oraz uwlaszczeniowych. Zaproponowano metody
rozwigzania problemdéw praktycznych w procesie gospodarowania mieniem.
Wskazano na konieczno$¢ modyfikacji uregulowan w obszarze zbywania
nieruchomos$ci publicznych, w tym usprawniajgcych  kontynuacje
wyodrebniania i zbywania nieruchomos$ci lokalowych przez podmioty
publicznoprawne.

[C5], [Cé6],
[C7], [C8]

Zidentyfikowano problemy i watpliwos$ci interpretacyjne w obszarze zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci, co przyczynito sie do podjecia przez Naczelny
Sad Administracyjny uchwaly w sktadzie 7 sedziéw majacej moc zasady
prawne;j.

Zaproponowano zmiane oraz uzupelnienie regulacji prawnych w celu
jednolitos$ci rozstrzygnie¢ w sprawie zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.
W celu usprawnienia gospodarowania mieniem publicznym wskazano na
konieczno$¢ ograniczenie termindéw sktadania wnioskéw o zwrot
wywtaszczonych nieruchomos$ci oraz o stwierdzenie niewazno$ci decyzji
wywtlaszczeniowych, a takze uchylenie przepiséw dotyczacych obowigzku
powiadamiania bytych wtascicieli o mozliwosci zwrotu, przed wszczeciem
procedury zbywania nieruchomo$ci publicznych.

[C5], [C7],
[C8]

Dokonano analizy skutkéw niezagospodarowania nieruchomosci publicznych
zgodnie zcelem ustanowienia uzytkowania wieczystego Zaproponowano
dziatania w obszarze nadzoru wiascicielskiego. Wskazano na koniecznos¢
modyfikacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w aspekcie okreslenia
zasad dostosowania warunkéw umowy do zamierzen inwestycyjnych
uzytkownikow wieczystych.

[C5], [C9]

Zrédto:

opracowanie wiasne.
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4.4. Podsumowanie, perspektywy badawcze, potencjalne wykorzystanie
wynikow

Przedstawiony cykl publikacji miat na celu udoskonalenie, w spos6b mozliwie spdjny
i optymalny, geodezyjno-prawnych procedur z zakresu nabywania przez Skarb Panstwa
ijednostki samorzadu terytorialnego, nieruchomosci na cele inwestycji oraz zbywania
nieruchomosci publicznych, a takze wskazanie kierunku niezbednych modyfikacji
obowiazujacych uregulowan.

W pierwszym etapie dokonatam identyfikacji i analizy obszaréw problemowych
w procesie wywtlaszczen, ustalania odszkodowan oraz opracowywania dokumentacji
geodezyjno-prawnej dla obstugi tych postepowan. Analiza potwierdzita, Ze Zzr6dtem problemow
sg nieuregulowane stany prawne nieruchomos$ci oraz niedostateczne i niespdjne regulacje
ustawowe. Formg nabycia wtasnosci, jej ograniczenia i ingerencji jest nie tylko wywtaszczenie
uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ale takze inne formy o charakterze
publicznoprawnym, np. normy stuzgce usankcjonowaniu stanu faktycznego na gruncie,
zaistniatego w przesztosci.

Dostrzegajac ztozono$¢ problematyki, przedstawitam w sposéb kompleksowy
zagadnienie regulacji stanéw prawnych nieruchomosci przeznaczonych pod budowe nowych
drég na podstawie réznych dokumentéw planistycznych oraz zajetych pod drogi w przesztosci.
Moim autorskim osiggnieciem jest propozycja [C1] optymalizacji procedur geodezyjno-prawnych
w procesach nabywania nieruchomo$ci na rzecz podmiotéw publicznoprawnych oraz
regulowania ich stanu prawnego. Okres$litam rodzaje i zakres dokumentacji geodezyjno-prawnej,
niezbednej do ztoZenia wniosku do wojewody o wydanie decyzji stwierdzajacej nabycie gruntéw
zajetych pod drogi. Wskazatam czynno$ci geodezyjno-prawne m.in. w przypadkach niezgodnosci
miedzy danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow oraz w ksiegach wieczystych, a takze
zakres dokumentacji dla potrzeb ujawnienia w ksiegach wieczystych dawnych decyzji
wywlaszczeniowych.

Analizujac kolejny problem dotyczacy nabycia z mocy prawa nieruchomosci pod budowe
drég publicznych przedstawitam uwarunkowania i tryb postepowania w oparciu o ustawe
szczegblna. Oryginalnym osiggnieciem [C2] jest okreSlenie zakresu prawidtowej dokumentac;ji
geodezyjno-prawnej dla potrzeb zezwolenia na realizacje inwestycji drogowych uwzgledniajacej
stany prawne oraz ewidencyjne nieruchomosci potozonych w liniach rozgraniczajacych
inwestycji, jak rdéwniez identyfikacja probleméw geodezyjno-prawnych wystepujacych
w praktyce, wynikajgcych z niedostatecznej regulacji ustawowej. Wykonana we wskazany sposéb
dokumentacja do wniosku o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowych
umozliwi ujawnienie jej skutkéw w ksiegach wieczystych oraz w ewidencji gruntéow i budynkéw.

Kontynuacjg tej tematyki jest publikacja [C3] w ktérej nacisk zostat potozony na
praktyczne problemy geodezyjno-prawne wystepujace w ramach odrebnych postepowan
dotyczacych ustalania odszkodowan za nieruchomosci wywlaszczone na cele inwestycji
drogowych. Zdefiniowalam przyczyny przedtuzajacych sie postepowan odszkodowawczych,
wskazatam luki i niejasno$ci w obowiazujacych aktach normatywnych, ktére utrudniaja procesy
nabywania nieruchomosci pod inwestycje drogowe oraz ustalania odszkodowan, powoduja
niejednolita praktyke oraz odmienne linie orzecznictwa sagdowo-administracyjnego.
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Moim autorskim osiggnieciem jest propozycja metod postepowania w procesach ustalania
odszkodowan za nieruchomosci o niewyjasnionym stanie prawnym, wywtaszczone z mocy prawa
w oparciu o szczegdlne zasady przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych. Udowodnitam zasadno$¢ zawieszania postepowan odszkodowawczych w celu
ustalenia zasiegu i podmiotéw wywtaszczanych praw, co w szczeg6lnosci dotyczy przypadkow,
gdy nieruchomo$¢ objeta decyzja o zezwoleniu narealizacje inwestycji drogowej podlega
dziataniu art. 73 ustawy [ustawa, 1998 ]. W takiej sytuacji wyjasnienie kwestii wtasnosci ma
kluczowe znaczenie przy ustalaniu odszkodowania, gdyz decyzje wydawane w trybie tego
przepisu maja charakter deklaratoryjny ze skutkiem na dzieni 1 stycznia 1999 r.

Dlatego w celu usprawnienia proceséw ustalania odszkodowan w oparciu o decyzje
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowych konieczna jest modyfikacja ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji drogowych poprzez
zsynchronizowanie z uregulowaniami dotyczacymi nabywania z mocy prawa gruntéw zajetych
w przesztosci pod drogi publiczne.

Udowodnitam nieprawidtowos¢ ztozenia odszkodowania do depozytu sadowego - wbrew
stosowanym w praktyce rozwigzaniom. Zaproponowatam czynnosci geodezyjno-prawne przed
ustaleniem odszkodowania dla nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Efektem badan i analiz jest optymalizacja geodezyjno-prawnych procedur w procesach
nabywania nieruchomosci na rzecz podmiotéw publicznoprawnych oraz wskazanie uregulowan
w zakresie wywtaszczen i odszkodowan wymagajacych sprecyzowania oraz uzupetnienia.

Dla potrzeb przeprowadzenia urzadzen przesytowych nie jest konieczne nabycie
nieruchomosci na rzecz inwestora, wystarczajacg forma jest ograniczenie prawa wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Moim autorskim osiggnieciem jest przedstawienie [C4] analizy
porownawczej z podkresleniem wad i zalet najcze$ciej stosowanych form prawnych,
pozwalajacych na korzystanie z nieruchomosci w celu lokalizacji infrastruktury technicznej oraz
nakres$lenie kierunku niezbednej modyfikacji a takze uzupelnienia przepisow. Zidentyfikowatam
problemy geodezyjno-prawne zwigzane z procesami ustanawiania tytutéw prawnych w celu
lokalizacji urzadzen przesytowych. Dla usprawnienia procedur wskazatam na konieczno$¢
zdefiniowania przez ustawodawce m.in. mozliwosci ustanawiania stuzebnosci przesytu na prawie
uzytkowania wieczystego oraz okre$lenie zasiegu ograniczania praw (m.in. w zakresie strefy
ochronnej) jak réwniez terminu zajecia nieruchomo$ci w celu posadowienia urzadzen
przesytowych w postepowaniu wywlaszczeniowym. Dokonatam analizy mozliwos$ci
usytuowania sieci infrastruktury na nieruchomos$ciach o nieuregulowanym stanie
prawnym

Uzupetnienie tej tematyki zostato przedstawione w publikacji [C5, rozdz. 8] w ktorej
zaprezentowatam postepowania dotyczace ograniczania praw do nieruchomos$ci na drodze
administracyjnej, co stanowi forme ingerencji w sfere wtasnosci prywatnej, a zatem wymaga
zachowania okres$lonych regut postepowania zaréwno co do przebiegu postepowan, jak rowniez
ochrony praw wiascicieli nieruchomosci. Moim autorskim osiggnieciem jest opracowanie
geodezyjno-prawnych procedur realizowanych na drodze administracyjnej w zakresie
ograniczenia korzystania z nieruchomosci, a takze ustalania odszkodowan za powstate szkody
w zwigzku z:

— przeprowadzeniem sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz ich konserwacji,

— prowadzeniem dziatalno$ci zwigzanej zwydobyciem kopalin objetych wtasnoscia

gorniczy,
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— czasowym zajeciem nieruchomosci w przypadku sity wyzszej lub nagtej potrzeby
zapobieZenia powstaniu znacznej szkody.

Zaproponowane procedury prawno-geodezyjne uwzgledniajace i wyjasniajace
praktyczne problemy geodezyjno-prawne przyczynia sie do optymalizacji proceséw
udostepniania nieruchomos$ci m.in. w celu powszechnego dostepu do infrastruktury sieciowe;j.

Dalszy etap badan dotyczacy zbywania nieruchomos$ci publicznych umozliwit
identyfikacje probleméw geodezyjnych oraz prawnych powstajacych w toku praktycznej
realizacji procesdéw obrotu nieruchomosciami i ich przyczyn.

Moim autorskim osiggnieciem jest [C5, rozdz. 2,3,4,5,6] opracowanie geodezyjno-
prawnych procedur uwzgledniajacych uwarunkowania ograniczajace i utrudniajace procesy
obrotu nieruchomo$ciami publicznymi, bedace konsekwencjg wielu czynnikéw. Procedury te
dotyczg zbywania w drodze przetargowej, bezprzetargowej, rokowan po drugim przetargu
zakonnczonym wynikiem negatywnym, zaskarzania przetargu, zamiany nieruchomosci,
darowizny. Z opracowanych procedur wynika konieczno$¢ szczegdétowych badan stanu
prawnego nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w trybie przetargowym oraz
bezprzetargowym, przed rozpoczeciem tych postepowan, w celu wyeliminowania roszczen
bytych wtascicieli o zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, badz o stwierdzenie niewaznosci
wywlaszczenia. Zaproponowatam takze zakres czynnosci geodezyjno-prawnych poprzedzajacych
procedure zbywania nieruchomosci, warunkujacych prawidtowy przebieg catego procesu.

Wyjasnienie wszystkich aspektéw stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz
podjecie stosownych dziatan regulacyjnych przed rozpoczeciem procesu zbycia (zar6wno
w drodze przetargowej, jak rowniez bezprzetargowej) eliminuje problemy utrudniajgce zawarcie
umowy z wylonionym w przetargu nabywca, umozliwia ujawnienie nabywcy w Kksiedze
wieczystej oraz ogranicza roszczenia kierowane do podmiotéw publicznoprawnych, dotyczace
zaréwno przebiegu procedury przetargowej, jak rowniez przedmiotu transakcji.

Ze wzgledu na ustawowe pierwszenstwo nabycia nieruchomo$ci publicznych przez osoby
ktérym przystuguje roszczenie o uwtaszczenie, dokonatam analizy proceséw uwtaszczeniowych
wynikajacych z réznych unormowan prawnych i stosowanych w praktyce. Wyniki analizy
stanowig autorskie opracowanie przedstawiajace w formie syntetycznej [C5, rozdz. 3] procesy
uwtaszczeniowe ze wskazaniem podstaw prawnych, kryteriow i skutkéw uwtlaszczenia,
uprawnionych podmiotéw, zakresu gruntéw objetych uwtaszczeniem oraz odptatnosci.

Na przyktadzie wybranego obszaru (miasta) zweryfikowatam stosowanie w praktyce
zasad determinujacych dopuszczalno$¢ zbywania w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
gminy. Dokonana dla zobrazowania skali zagadnienia analiza, obejmujaca zakres, przeznaczenie,
przestanki zbycia oraz uzyskiwane w okresie 2012 - 2014 r. dochody z tego tytutu, potwierdzita
najszersze zastosowanie trybu bezprzetargowego w odniesieniu do zbywania lokali mieszkalnych
na rzecz najemcow.

Moim autorskim osiggnieciem w tym zakresie [C 6] jest propozycja rozwigzania
probleméw dotyczacych nieprawidtowosci geodezyjno-prawnych wystepujacych w toku
opracowywania dokumentacji niezbednej dla wyodrebniania i zbywania nieruchomosci
lokalowych. Dla utatwienia postepowan nalezy wprowadzi¢ przepisy umozliwiajgce
dokonywanie podziatéw (potaczenia) dziatlek zabudowanych budynkami wielolokalowymi
z urzedu, niezaleznie od ustalen planu miejscowego, jezeli czynno$ci te sg niezbedne dla
oznaczenia przedmiotu odrebnej wtasno$ci nieruchomosci lokalowych. Niezbedne sa takze
korekty nieprawidtowych udziatéw w czeSciach wspdlnych, przynaleznych do lokali. Dziatania te
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umozliwig kontynuacje rozpoczetych w przeszto$ci proceséw zbywania nieruchomosci
lokalowych przez gmine.

Interpretacja wynikéw dowodzi, ze sposéb nabycia nieruchomosci do zasobu publicznego
determinuje mozliwos¢, zakres i forme jej zagospodarowania. W przypadku zamiaru
wykorzystania nieruchomos$ci niezgodnie z celem wywtlaszczenia lub jej zbycia, podmiot
publicznoprawny ma obowigzek zawiadomienia os6b uprawnionych o mozliwosci zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci. Na podstawie analiz przedstawitam przestanki zwrotu
wywtlaszczonych nieruchomosci, kryteria ich oceny, podmioty, ktéorym przystuguja roszczenia
oraz zwigzane z tym problemy geodezyjno-prawne, wskazujace na konieczno$¢ modyfikacji
i sprecyzowania uregulowan normatywnych.

Oryginalnym osiggnieciem jest [C7] zdefiniowanie problemoéw, skutkujacych
niespojnoscia dziatan organdéw administracji, sadéw administracyjnych w sytuacji gdy
nieruchomos$¢ wywtaszczona zostata zbyta na rzecz oséb trzecich po dniu 1 stycznia 1998 r.
Publikacja ta przyczynita sie do rozwiazania istotnych probleméw, gdyz zostata uwzgledniona
i powotana przez Naczelny Sad Administracyjny oraz wykorzystana przy konstruowaniu
uzasadnienia uchwaty NSA (Uchwata, 2015), wyjasniajacej watpliwosci dotyczace postepowania
przy rozpatrywaniu sprawy zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci, w sytuacji, gdy Skarb Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego nie legitymujg sie tytutem prawnym do nieruchomosci.

W celu usprawnienia postepowan oraz jednolitosci rozstrzygnie¢ w sprawie zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci konieczne jest uzupetnienie uregulowan poprzez zdefiniowanie
sposobu postepowania w przypadku gdy podmiot publicznoprawny zbyt nieruchomo$¢
z pominieciem obowigzku powiadomienia bytych wtascicieli o mozliwosci zwrotu.

Analiza probleméw praktycznych odnoszacych sie do nieruchomosci wywtaszczonych,
w odleglym czasie, w poprzednim systemie ustrojowym prowadzi do wniosku o koniecznosci
zmiany przepisow dotyczacych zwrotéw nieruchomosci lub stwierdzenia niewaznoSci
wywlaszczenia. Jest to podyktowane zapewnieniem racjonalnego gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi przy jednoczesnym uwzglednieniu zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Przeprowadzone badania na wybranym terenie inwestycyjnym w Krakowie
potwierdzity, Ze z powodu potencjalnych roszczen o zwrot, wiele nieruchomosci publicznych nie
moze by¢ objetych procesem zbycia i brak jest mozliwosci ich inwestycyjnego wykorzystania, co
nie pozostaje bez wptywu na prawidtowos$¢ procesu gospodarowania mieniem publicznym. Moim
autorskim osiggnieciem jest sformutowanie i udowodnienie [C8] — w aspekcie racjonalnego
gospodarowania mieniem publicznym - wniosku o konieczno$ci ograniczenia, wzorem innych
regulacji normatywnych, terminu zgtaszania zagdan o zwrot wywtaszczonych nieruchomosci lub
stwierdzenie niewaznoS$ci wywtaszczenia.

Udowodnitam [C8], wskazujac na problemy praktyczne, konieczno$¢ uchylenia przepisow
dotyczacych obowigzku powiadamiania bytych wtascicieli o mozliwosci zwrotu, przed
wszczeciem procedury zbywania nieruchomos$ci publicznych, ze wzgledu na  trudnosci
z ustaleniem kregu oséb wywtaszczonych, spowodowane uptywem czasu od wydania decyzji
wywtlaszczeniowych.

Ponadto wskazatam na zasadno$¢ zmiany uregulowan w sposéb umozliwiajacy odmowe
zwrotu w przypadku wybudowania inwestycji wprawdzie niezgodnej z celem wywtaszczenia,
lecz wybudowanej ze $srodkéw publicznych oraz wykorzystywanej aktualnie na cele uzytecznosci
publiczne;.
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W przypadku zbycia nieruchomosci w formie ustanowienia uzytkowania wieczystego,

wskazatam dziatania w ramach nadzoru wtascicielskiego w aspekcie celowego charakteru tego
prawa. Nabywcy uzytkowania wieczystego wstepuja w prawa i obowigzki poprzednikéw, a zatem
obliguje ich okres$lony sposéb i termin zagospodarowania nieruchomos$ci. Niestety, mozna
zaobserwowac¢ brak §wiadomosci nabywcéw prawa uzytkowania wieczystego w tym zakresie,
o czym $wiadcza przedsiewziecia inwestycyjne niezgodne z celem okreslonym w umowie
lub decyzji, a mogace rodzi¢ negatywne skutki. W tym konteks$cie przedstawitam przestanki
rozwiagzania uzytkowania wieczystego, ustalania dodatkowych optat rocznych atakze wskazatam
niespojne i niedostateczne regulacje.
Moim autorskim osiggnieciem jest [C9] zdefiniowanie koniecznych zmian legislacyjnych celem
utworzenia  spéjnych i  kompleksowych rozwigzan okre$lajacych  konsekwencje
niezagospodarowania nieruchomosci przez uzytkownikéw wieczystych, a takze determinujacych
sposob postepowania organéw administracji w ramach nadzoru wtascicielskiego nad gruntami
oddanymi w te forme wtadania. Zaproponowatam interpretacje celu uzytkowania wieczystego,
w przypadkach gdy prawo to nie powstato w drodze umowy, lecz w trybie uwtaszczenia.

Ponadto oryginalnym osiggnieciem w tym obszarze jest identyfikacja probleméw [C5,
rozdziat 4] wynikajacych z niespéjnych i niedostatecznych regulacji w zakresie zmiany stawki
procentowej optat rocznych. Wskazatam réwniez na mozliwo$¢ zmiany tresci umowy
(w zakresie celu uzytkowania wieczystego) na drodze cywilnoprawne;j.

Badania potwierdzajg [C5], iZ w celu dostosowania warunkéw umowy do zamierzen
inwestycyjnych uzytkownikéw wieczystych, konieczna jest modyfikacja przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w aspekcie okreslenia zasad zmiany stawki procentowej optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste .

Prowadzone przeze mnie badania i analizy wykazaly niedoskonato$¢ obowigzujacych
regulacji, rozbiezng linie orzecznictwa sgdowo-administracyjnego oraz potrzebe optymalizacji
procedur w obszarze gospodarki nieruchomos$ciami.

Dla usprawnienia proceséw gospodarki nieruchomos$ciami Kkonieczna jest
modyfikacja procedur oraz uregulowan prawnych dotyczacych nabywania nieruchomosci
na rzecz podmiotéw publicznoprawnych, w szczegdélno$ci w zakresie wywlaszczen,
odszkodowan oraz zwrotéw wywlaszczonych nieruchomosci, a takze w obszarze zbywania
nieruchomos$ci publicznych z uwagi na problemy geodezyjno-prawne wystepujace
w praktyce, jak rowniez nieuregulowane stany prawne nieruchomosci, nie uwzglednione
w obowiazujacych przepisach prawnych.

Na podstawie badan opracowatam udoskonalone geodezyjno-prawne procedury
w zakresie nabywania nieruchomosci na rzecz podmiotéw publicznoprawnych oraz zbywania
nieruchomos$ci publicznych z uwzglednieniem nieuregulowanych stanéw prawnych
i ewidencyjnych, ograniczen wynikajacych z roszczen bytych wtascicieli, problemdéw geodezyjno-
prawnych.

Zdefiniowanie probleméw oraz watpliwo$ci interpretacyjnych  skutkujacych
niespdjnoscia dzialtan organéw administracji, sagdéw administracyjnych, a w konsekwenc;ji
wskazanie kierunku modyfikacji i uzupeinienia uregulowan prawnych, przyczyni sie do
usprawnienia proceséw gospodarowania mieniem publicznym.

W moich planach lezy w dalszej kolejno$ci badanie innych form udostepniania
nieruchomosci z zasobow publicznych poprzez ustanawianie ograniczonych praw rzeczowych
oraz zawieranie uméw obligacyjnych.
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Potencjalne wykorzystanie wynikow

Opracowane udoskonalone procedury nabywania nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz zbywania nieruchomosci publicznych moga
by¢ wykorzystane:

1. przez organy administracji rzadowej i samorzadowej w ramach gospodarki
nieruchomos$ciami, proceséw inwestycyjnych, regulacji stané6w prawnych, ewidenc;ji
gruntéw i budynkéw, planowania przestrzennego,

2. w procesach legislacyjnych na etapie opracowywania aktéw prawnych z zakresu
gospodarki nieruchomosciami, inwestycji publicznych, geodezji i kartografii, prawa
budowlanego,

3. w postepowaniach sgdowych administracyjnych oraz cywilnych z zakresu gospodarki
nieruchomosciami, inwestycji publicznych, regulacji stanéw prawnych,

4. przezrzeczoznawcoéw majatkowych, geodetéw uprawnionych i innych uczestnikéw rynku
nieruchomosci,

5. przez krajowe i zagraniczne Srodowiska naukowe w celu analiz proceséw oraz
probleméw w obrebie gospodarki nieruchomos$ciami publicznymi.
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5. Pozostale osiggniecia naukowo-badawcze

Moje pozostate zainteresowania naukowe obejmujg nastepujace tematy: regulowanie
stan6w prawnych nieruchomo$ci wykorzystywanych oraz przeznaczonych na cele drogowe, rola
uzytkowania wieczystego w gospodarowaniu mieniem gminy oraz analiza form i zasad
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.

5.1. Regulowanie stanéw prawnych nieruchomosci wykorzystywanych
oraz przeznaczonych na cele drogowe
0d uzyskania stopnia naukowego doktora nauk technicznych przedmiotem moich badan

sg roéwniez zagadnienia dotyczace regulacji stanéw prawnych nieruchomos$ci, na ktérych
w przeszto$ci wybudowano droge oraz przeznaczonych pod inwestycje drogowe. Do roku 2006
(przed nowelizacjag ustawy o szczegoélnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych) nabywanie gruntéw na cele inwestycji drogowych nastepowato
w drodze uméw cywilnoprawnych lub klasycznego wywtaszczenia. W obszarze moich badan
sg takze procesy wywtlaszczania nieruchomos$ci w trybie przyspieszonym, z mocy prawa,
w oparciu o wprowadzone szczeg6lne regulacje dotyczace inwestycji w zakresie budowy drég
publicznych. Wynikiem badan w tym zakresie sa publikacje:

1. Trembecka A, 2010, Purchase of property plots parcelled out for roads by the State
Treasury or local authorities under the Real Estate Management Act., Geomatics and
Environmental Engineering, vol. 4 no. 1/1, s. 145-152.

2. Trembecka A, Kwartnik-Pruc A., 2010, Acquiring real estate for the construction of public
roads in 1991-2006., Geomatics and Environmental Engineering, vol. 4 no. 2 s. 113-122.

3. Trembecka A., Kwartnik-Pruc A., 2010, Acquiring real estate for the construction of public
roads by the current legal status., Geomatics and Environmental Engineering, vol. 4 no. 3
s. 77-86.

4. Trembecka A., Kwartnik-Pruc A., 2010, The issue of compensation for loss of rights
to property plots parcelled out for public roads based on the example of Cracow., Geomatics
and Environmental Engineering vol. 4 no. 4 s. 105-112.

5. Trembecka A., 2011, Jedna decyzja zamiast pieciu: nabywanie nieruchomosci pod drogi.,
Geodeta : magazyn geoinformacyjny nr 11, s. 39-42.

6. Trembecka A., 2011, Wedtug wartosci rynkowej: odszkodowania za nieruchomosci
przeznaczone Zzgodnie z decyzjq ZRID na pas drogowy, Cz. 1. Geodeta: magazyn
geoinformacyjny, nr 12, s. 52-55.

7. Trembecka A., 2012, Nieprecyzyjne przepisy: odszkodowania za nieruchomosci
przeznaczone Zzgodnie z decyzjq ZRID na pas drogowy, Cz. 2. Geodeta: magazyn
geoinformacyjny, nr 1, s. 50-53.

Kontynuacjg badan w tym zakresie byta identyfikacja i analiza probleméw w procesie
wywlaszczen, odszkodowan, opracowywania dokumentacji geodezyjno-prawnej dla potrzeb
realizacji inwestycji drogowych w Swietle nieuregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci,
co przedstawitam w rozdz. 4.2.1.

5.2. Rolauzytkowania wieczystego w gospodarowaniu mieniem gminy
Od roku 2012 w kregu moich zainteresowan naukowo-badawczych znalazta sie

problematyka uzytkowania wieczystego. Badania dotyczyly optat z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz ich aktualizacji, przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci,
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zakresu stosowania tej formy prawnej przez podmioty publicznoprawne, a takze znaczenia prawa
uzytkowania wieczystego w procesie gospodarowania mieniem gminy.

Na tle struktury stanu wiasno$ci gruntéw w obrebie wybranego miasta dokonatam oceny
procesu gospodarowania nieruchomos$ciami gminy w aspekcie ustanawiania uzytkowania
wieczystego oraz uzyskiwanych z tego tytutu optat. Z przeprowadzonych badan oraz analiz
wynika, ze uzytkowanie wieczyste jest istotnym Zréddtem dochodéw gmin, zapewniajacym state,
biezace wptywy do budzetu, pomimo systematycznego zmniejszania sie powierzchni gruntéw
pozostajacych w tej formie wtadania. Zrédlem wplywoéw sa nie tylko oplaty roczne, ale takze
dodatkowe optaty z tytutu niezagospodarowania nieruchomosci zgodnie z umowa oraz optaty
za zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci. Efektem s publikacje:

1. Kwartnik-Pruc A., Trembecka A. 2012, UzZytkowanie wieczyste jako forma
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi na przyktadzie miasta Krakowa., Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, vol. 20 no. 4, s. 101-110.

2. Kwartnik-Pruc A., Trembecka A., 2014, Problematyka przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci na przyktadzie Miasta Krakowa., Infrastruktura i Ekologia
Terenow Wiejskich, nr11/2, s. 507-520.

3. Kwartnik-Pruc A., Trembecka A., 2014, Wybrane problemy aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego na przyktadzie miasta Krakowa., Metody iloSciowe
w ekonomii - tom 1, Studia i Prace Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzani,
Uniwersytet Szczecinski, nr 36, s. 371-380.

4. Trembecka A., 2015, Rola uzytkowania wieczystego w gospodarowaniu nieruchomosciami
Krakowa., Metody iloSciowe w ekonomii - tom 1, Studia i Prace Wydziatu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania, Uniwersytet Szczecinski, nr 45/1, s. 445-455.

5. Trembecka A., 2016, Dodatkowe optaty roczne jako konsekwencja niezagospodarowania
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste., Swiat Nieruchomosci, nr 95, s. 17-21.

5.3. Analiza form i zasad gospodarowania nieruchomosciami

publicznymi

Zakres badan obejmowatl rodzaje form prawnych gospodarowania nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz zwigzane z tym zagadnienia,
dotyczace m.in. optat planistycznych, podziatéw nieruchomosci, bonifikat od cen nieruchomosci
publicznych. Uwarunkowania planistyczne mogg powodowa¢ wzrost wartosci nieruchomosci,
cow konsekwencji uprawnia wojta (burmistrza, prezydenta miasta) do naliczenia optat
planistycznych. Ich celem jest zrekompensowanie gminom przynajmniej czesci kosztéw
poniesionych w zwigzku z przeprowadzeniem procedury planistycznej. W wyniku badan
przedstawitam przestanki ustalenia optat, ich wysoko$¢, praktyczne problemy, a takze przyczyny
oraz procedury zaskarzania decyzji o optatach przez wtascicieli nieruchomosci.

W obszarze podzialéw nieruchomosci badania ukierunkowatam na analize uwarunkowan
nabycia gruntéw z mocy prawa w aspekcie dopuszczalnosci dokonania podziatéw nieruchomosci,
bez wzgledu na kryteria planistyczne. Przedstawitam podstawy i tryb nabycia nieruchomosci
Z mocy prawa, uprawnione podmioty oraz zakres terenowy.

Celem badan dotyczacych bonifikat byta préba odpowiedzi na pytanie, w jakim zakresie
iw odniesieniu do jakiego rodzaju nieruchomosci stosowana jest bonifikata w obrocie
nieruchomosciami gminy, jaki jest jej wptyw na dochody gminy i kiedy powstaje obowiazek
zwrotu udzielonych bonifikat. Przedstawitam problemy praktyczne zwigzane m.in. ze zwrotem
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Zatqcznik nr 2
Autoreferat przedstawiajqcy opis dorobku i osiggnie¢ naukowych, w szczegélnosci okreslonych w art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca
2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (w jezyku polskim i angielskim)

bonifikaty, ktore wynikaja z niedostatecznej regulacji ustawowej, a w konsekwencji - watpliwosci
interpretacyjnych

Analizg objetam réwniez prawo trwatego zarzadu jako publicznoprawna forme wtadania
nieruchomosciami przez jednostki organizacyjne, w celu realizacji zadan statutowych. Zakres
prac badawczych w odniesieniu do wybranej gminy (Krakéw) obejmowat strukture i
powierzchnie gruntéw oddanych w trwaly zarzad, wysoko$¢ optat rocznych oraz praktyczne
problemy zwigzane z ustanawianiem tej formy prawnej. Badania potwierdzity, ze tytut ten
ustanawiany jest na rzecz jednostek organizacyjnych realizujacych cele publiczne, m.in. na rzecz
komend policji istrazy pozarnej, zarzadu cmentarzy, doméw pomocy spotecznej. Zasadnos¢
poswiecenia uwagi tej tematyce wynika z faktu szerokiego zastosowania w praktyce tej formy
prawa do terenu. Powierzchnia gruntéw Gminy Krakéw oddanych w trwaty zarzad wynosi 1225
ha, cow poréwnaniu do powierzchni gruntéw Gminy oddanych w dzierzawe (205 ha),
uzytkowanie wieczyste (1062 ha), uzyczenie (454 ha) stanowi najwiekszy procentowy udziat w
stosunku do gruntéw Gminy ogétem. Dokonatam takze analizy poréwnawczej trwatego zarzadu
z innymi formami dysponowania nieruchomos$ciami publicznymi przez jednostki organizacyjne
bez osobowosci prawnej. Efektem badan sg publikacje:

1. Trembecka A, Kwartnik-Pruc A., 2016, Analysis the forms of real estate management
implemented by the municipality of Krakow. GIS ODYSSEY 2016., Perugia, Italy, materiaty
konferencyjne s.. 261-265.

2. Trembecka A, 2014, Analysis of the process of real estate disposal by public tender and
related legal and surveying actions on the example of the city of Krakow., Geomatics and
Environmental Engineering, vol. 8 no. 1, s. 75-84.

3. Trembecka A, 2015, Analiza optat planistycznych zwiqzanych z uchwaleniem planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie Krakowa., Swiat Nieruchomosci, nr 93, s. 13-
17.

4. Trembecka A., 2016, Analiza wybranych postepowan zwigzanych z wydzielaniem gruntéw
nabytych z mocy prawa., Budownictwo i Architektura, Politechnika Lubelska, vol. 15 nr 3,
s. 83-90.

5. Trembecka A., 2017, Zasady i zakres udzielania bonifikat przy zbywaniu nieruchomosci
publicznych w Gminie Krakéw., Swiat Nieruchomosci, nr 99, s. 67-72.

6. Trembecka A., 2017, Trwaty zarzqd jako forma wtadania nieruchomosciami publicznymi
na przyktadzie miasta Krakowa., Acta Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum,
vol. 161iss. 3,s. 215-222.

7. Trembecka A., Kwartnik-Pruc A, 2018, Problems of real estate management with respect
to claims to restitutions of expropriated properties. Real Estate. Management and Valuation
vol. 26 no. 3,s.105-112.

5.4. Regulacja stané6w prawnych rodzinnych ogrodéw dziatkowych
Badania dotyczyty analizy struktury wiasnosci ogrodéw dziatkowych w obrebie miasta
Krakowa w poszczegdlnych jego dzielnicach, jak roéwniez analizy tytutéw prawnych do
nieruchomosci, ktérymi dysponujg stowarzyszenia ogrodowe. Efektem prowadzonych badan jest
identyfikacja probleméw wystepujacych w praktyce w zakresie regulacji stanéw prawnych
gruntéw zajetych pod rodzinne ogrody dziatkowe.
Druga publikacja jest poswiecona badaniom dotyczgcym ilosci i powierzchni ogrodéw
dziatkowych, ich rozmieszczenia na terenie kraju, a takze analizie roszczen do gruntéw zajetych
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pod rodzinne ogrody dziatkowe. Zaproponowano systemowe rozwigzania, ktére zagwarantujg
(umozliwig) ochrone oraz pozostawienie ogrodéw w istniejgcym stanie i dotychczasowych
granicach.

1. Trembecka A, 2018 Selected problems of regulating legal status of allotment gardens

on example of city of Krakow, Geomatics and Environmental Engineering, vol. 12 no.
2,s.101-110.

2. Trembecka A., Kwartnik-Pruc A.,2018, An Analysis of the Changes in the Structure of
Allotment Gardens in Poland and of the Process of Regulating Legal Status Sustainability
10(11), 3829; https://doi.org/10.3390/su10113829.

Pelny wykaz opublikowanych prac naukowych zostat przedstawiony w zatgczniku nr 3.
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