Bogdan Grzechnik radzi &

Batagan prawny

w nieruchomosciach
barierg w rozwoju

25 lat to moze troche za mato, aby posprzata¢ po poprzed-
nim systemie, ale trzeba mie¢ przynajmniej program naprawy
i konsekwentnie go realizowac¢. Konieczne jest wiec uswiado-
mienie decydentom, ze daleko jeszcze do doskonalosci i Ze bez
odpowiednich $rodkéw i standardéw mozna tylko niezdarnie
tata¢ dziury i czekac, az zrobia sie nastepne.

nie to jest $cisle zwigzane z naszym

zawodem. Mamy wiec ogromny
wplyw na porzadkowanie stanu praw-
nego nieruchomosci. Jako ze zajmu-
je sig tymi problemami od wielu lat,
w poprzednich artykutach wielokrotnie
o nich wspominatem, ale jednostkowo.
Tym razem omawiam je kompleksowo,
uwzgledniajac konsekwencje zaniechan
zaréwno dla spoleczenstwa, jak i dlaroz-
woju panstwa. Wymieniam pozytywy
(ze szczegblnym uwzglednieniem ostat-
nich 25 lat) i zwracam uwage na sprawy,
ktore caly czas sg zaniedbywane i pomi-
jane w biezacej dziatalnosci. Ale przejdz-
my do konkretow.

N iestety (a moze ,stety”), zagadnie-

o (o to jest uporzgdkowany stan
prawny nieruchomosci?

W pierwszej kolejnosci musimy uswia-
domi¢ sobie, co to sg nieruchomosci.
Wiele razy o tym méwilismy, ale dla po-
rzadku powtérzmy te definicje:

e Nieruchomosciami sq czesci po-
wierzchni ziemskiej stanowiqce odrebny
przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwiqzane lub
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czesci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegolnych stanowiq odreb-
ny od gruntu przedmiot wilasnosci” (ko-
deks cywilny, art. 46 § 1).

e, Nieruchomosciami rolnymi (grunta-
mi rolnymi) sq nieruchomosci, ktére sq
lub mogq by¢ wykorzystywane do pro-
wadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzecej, nie wylqczajqc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej” (ko-
deks cywilny, art. 46).

e, Samodzielny lokal mieszkalny, a tak-
ze lokal o innym przeznaczeniu, zwane
dalej »lokalami«, mogq stanowic odreb-
ne nieruchomosci” (ustawa o wfasnos-
ci lokali, art. 2 pkt 1). ,,Do lokalu mogq
przynalezed, jako jego czesci sktadowe,
pomieszczenia, chocby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaly Iub byly po-
fozone w granicach nieruchomosci grun-
towej poza budynkiem, w ktérym wyod-
rebniono dany lokal, a w szczegdlnosci:
piwnica, strych, komdrka, garaz, zwane
dalej »pomieszczeniami przynaleznymi«”
(ustawa o wiasnosci lokali, art. 2 pkt 4).

Z punktu widzenia nas, geodetéw,
najwazniejsze jest okreélenie parame-
tréw technicznych ww. nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci ,,granic nieru-
chomosci”, czyli granic, do ktérych sie-
ga prawo wlasnosci, a wiec ustalonych
wedlug stanu prawnego (nie granic: wla-
dania, uzytkowania, ewidencyjnych czy
jakichkolwiek innych). O granicach pi-
satem we wrzesniowym GEODECIE, nie
bede sie wiec powtarzal. Inne parametry
to: powierzchnia, oznaczenie, rodzaj za-
budowy. Sprawa granic jest jednak naj-
bardziej zaniedbana i dalej nic w tym za-
kresie sie nie dzieje, o czym w dalszej
czesci artykutu.

Kolejna kwestia to ustalenie aktualne-
go wlasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego nieruchomosci na podstawie wia-
rygodnych tytuléw wlasnosci (m.in. akty
notarialne, postanowienia sgdowe, decy-
zje administracyjne, np. akty wtasnosci
ziemi). Jesli dla danej nieruchomosci za-
fozono ksiege wieczysta, to — jak wiado-
mo — wszystkie tytuly wlasnosci znajdu-
ja sie w zbiorach dokumentéw tej ksiegi
i dla udokumentowania wlasnosci wys-
tarczy odpis z KW. Ale, niestety, do tej
pory nie ma obowiagzku zalozenia ksiag
wieczystych dla wszystkich nierucho-
mos$ci w Polsce i jest to jedno z szeregu
zaniedban naszych wladz.



W Polsce, jak wiadomo, prowadzo-
ne sg dwa rejestry publiczne dotycza-
ce nieruchomosci: ewidencja gruntéw i
budynkéw (dla catego obszaru kraju) i
ksiegi wieczyste (dla okolo 70% nieru-
chomoéci). Uporzadkowany stan praw-
ny bytby wéwczas, gdyby zapisy w obu
rejestrach byly zgodne. Niestety, w wie-
lu przypadkach sg tam dane rozbiezne.
Brak jest logicznego uzasadnienia do
ignorowania najprostszego i najtansze-
go rozwiazania, jakim byloby potacze-
nie tych rejestréw i prowadzenie ich dla
wszystkich nieruchomosci przez jeden
organ katastralny. Widocznie mamy w
Polsce za duzo pieniedzy, skoro gére
biorg partykularne interesy resortowe.
,Bo niewazne, czyje co je, ale wazne,
co je moje”. Pamigtajmy, ze istnieje obo-
wigzek biezacej aktualizacji rejestréw
publicznych na koszt panstwa. Co sie w
tym zakresie dzieje, wiedzg osoby pro-
wadzgce ewidencje gruntéw i budyn-
kéw. W wielu powiatach jest jako tako,
ale w wielu bardzo Zle.

o (o zniszczono w okresie 1945-89?

Po wojnie uznano, ze prywatna wias-
nos¢ to przezytek kapitalizmu i wszyst-
kimi sposobami zaczeto ja ograniczac al-
bo likwidowac:

e W latach 1944-48 wydano wie-
le dekretéw, ktére miaty by¢ poczat-
kiem wielkich socjalistycznych prze-
mian. Nalezg do nich: dekret z 1944 .
o przeprowadzeniu reformy rolnej, de-
kret z 1948 r. 0 wywlaszczeniu majqt-
kéw zajetych na cele uzytecznosci pu-
blicznej w okresie wojny 1939-1945 r.,
dekret z 1945 r. 0 wlasnosci i uzytkowa-
niu gruntéw na obszarze m.st. Warsza-
wy (tzw. dekret Bieruta). A takze ustawa
z 1946 r. 0 przejeciu na wiasnosc¢ pan-
stwa podstawowych gatezi gospodarki
narodowej. Przepisy te ,udoskonalono”
w latach nastepnych, a szczytem byta
ustawa z 12 marca 1958 r. o zasadach
i trybie wywlaszczania nieruchomosci.

eWykreslono z obiegu i przepisow
warto$¢ rynkowa, bo zlikwidowano
wolny rynek, zastepujac go gospodarka
socjalistyczng. Za wywlaszczane nieru-
chomosci placono §miesznie niskie od-
szkodowania ustalane urzedowo.

eDla celé6w podatkowych i obowigz-
kowych dostaw dekretem z 24 wrzeénia
1947 1. o katastrze gruntowym i budyn-
kowym nakazano geodetom w najprost-
szy spos6b ustali¢ wladajacych i pomie-
rzy¢ granice posiadania przy zatozeniu,
ze wkroétce w catej Polsce utworzone zo-
stang PGR-y oraz spéldzielnie produk-
cyjne i granice te zostang zlikwidowa-
ne. Ewidencja ta do tej pory odbija nam
sig czkawka, bo nie zostata prawidtowo

zmodernizowana, a niektérzy uznali, ze
jest ona bardzo dobra i mozna na podsta-
wie tych danych bezmyslnie dokonywac
wpiséw w KW. Pisalem o tym wielokrot-
nie, ale nie ma zadnej reakcji ze strony
naszych wtadz.

eNajwiekszego spustoszenia dokonano
dekretem Bieruta. Przejeto grunty, a bu-
dynki pozostawiono bez regulacji i bez
odszkodowania. Do tej pory z tym pro-
blemem sobie nie poradzono, a batagan
jest coraz wiekszy.

Kazda wtadza po 1989 r. obiecuje usta-
we deregulacyjng (bylo juz kilkanascie
projektéw) i zawsze konczy sie to ni-
czym. Kancelarie prawnicze, wykorzy-
stujac zagmatwana sytuacje, odzysku-
ja droga sadowsq nieruchomosci bytych
wlascicieli, czesto na tzw. kuratora. Jest
to metoda polegajaca na ,,dbaniu” o ma-
jatek bylego wtasciciela, ktory juz daw-
no nie zyje. Kruczki prawne pozwala-
ja na zarzadzanie takq nieruchomoscia
i czerpanie z niej zyskow calymi lata-
mi. Ale takze wielu faktycznych spadko-
biercow odzyskuje drogg sadowa swoje
nieruchomosci lub uzyskuje odszkodo-
wanie (z tym ze wiekszo$¢ nie ma ta-
kich mozliwosci i czeka na uregulowa-
nie sprawy przez parlament).

Odszkodowania zasadzone przez sady
w 2013 r. wyniosty ponad 600 mln zto-
tych. Nasza firma wykonywala w War-
szawie wiele opracowan do cel6w praw-
nych. Tak naktadajacych sie stanéw
prawnych i faktycznych z réznych okre-
s6w nie ma chyba nigdzie indziej. Trzeba
wyjatkowej wiedzy i wnikliwosci, aby
takie mapy wykona¢ poprawnie. Znam
wiele przypadkéw, w ktérych na podsta-
wie zle wykonanych map uregulowano
sprawy wlasnoéciowe. Spory z tego ty-
tulu tocza sie w sadach po kilkanascie
lat i nie udaje sig znalez¢ dobrych roz-
strzygniec.

o Pozytywne rozwigzania
przed zmiang ustroju

1. Nie ma watpliwosci, ze ustawa
uwlaszczeniowa z 1971 roku byta w po-
przednim ustroju korzystnym aktem
prawnym, bo dzigki niej wszystkim rol-
nikom prowadzacym gospodarstwa wy-
dano tytuly wtasnosci (akty wlasnosci
ziemi, AWZ). Szkoda tylko, ze postuzy-
a do tego zalozona do celéw podatko-
wych ewidencja gruntéw i budynkéw,
o ktorej mankamentach juz pisatem.
Ale najwazniejsze w AWZ sa oznacze-
nia poszczegblnych dziatek, bo grani-
ce i powierzchnie najczesciej byly ma-
fo doktadne. Mimo tych zastrzezen byt
to krok w kierunku kapitalizmu (czyli
prywatnej wtasnosci), dlatego naszym

kolegom geodetom z Ministerstwa Rol-
nictwa, ktérzy byli twércami tej idei, na-
leza sig slowa uznania. Natomiast calg
akcje wydania aktéw wlasnosci ziemi z
sukcesem przeprowadzily biura geodezji
i urzadzen rolnych.

2. Apolityczny, a takze bardzo waz-
ny i potrzebny byl dekret z 13 wrzesnia
1946 1. 0 rozgraniczeniu nieruchomosci.
Spory o granice istnialy od niepamiet-
nych czaséw, a geodeci (wczesniej mier-
niczowie przysiegli) byli specjalistami
od godzenia stron i polubownego zatat-
wiania takich spraw. Ale aby to robi¢
zgodnie z prawem, potrzebne byly pre-
cyzyjne procedury. W przepisie tym wi-
da¢ reke dobrych fachowcéw, bo wiele
tamtych zapis6w przeniesiono do obec-
nych regulacji prawnych.

3. Kolejna ustawa z 1968 roku dotyczy-
fa scalania i wymiany gruntéw. Wielu
geodetéw wykonywato te prace, co poz-
wolilo na likwidacje szachownicy tere-
néw rolnych oraz waskich i wydtuzo-
nych dziatek. Bylo to bardzo ciekawe
zajecie, wymagajace wiedzy i poSwiece-
nia oraz zdolnosci negocjacyjnych.

4. Nastepny podobny przepis to usta-
wa z 25 czerwca 1948 r. o podziale nie-
ruchomosci na obszarach miast i niektd-
rych osiedli.

Mozna by wymieni¢ wiecej tego typu
ustaw czy rozporzadzen, co §wiadczy
o tym, ze nasza dziedzina z polityka ma
niewiele wspélnego. Chociaz z drugiej
strony byly wydawane przepisy narusza-
jace prawa wlasnosci, ktérych realizacje
powierzono geodetom.

o Sytuacja po 1989 r.

Problematyke regulowania stanéw
prawnych nieruchomosci analizowatem
zaraz po zmianie ustroju, wymieniajac
zagadnienia, ktére wymagaja naprawy.
Na tej podstawie postaram sie teraz oce-
nié, co zostalo przez te 25 lat w calosci
lub w czesci zrealizowane.

Porzadek prawny nieruchomosci.

Niestety, wczedniejszy opis sytuacji
(brak ustalonych granic prawnych nie-
ruchomosci, niedoskonata ewidencja
gruntéw i budynkéw) nie pozwala na po-
zytywng ocene tego punktu.

Ksiegi wieczyste dla kazdej nieru-

chomosci. Jak juz wspomniatem,
mimo Ze nie ma obowigzku zaktadania
KW, to przez ¢wier¢ wieku liczba ksigg
sie podwoita, gdyz wymuszane to bylo
potrzebami biznesowymi i kredytowy-
mi. Ocena pozytywna, ale nie celujgca.

Krétkie terminy w sadach wieczys-

to-ksigegowych. Internetowe odpisy
z ksiag zastuguja na ocene celujaca.
Wnioski o wypisy zmian w ksiegach za-
fatwiane sg znacznie szybciej niz na po-
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Granice patologii

lle razy mozna mierzy¢ i zmienia¢ granice i po-
wierzchnie dziatek, wiedzqc, ze istniejg granice
nieruchomosci okreslajqce zasieg prawa wias-
nosci. W kolejnym numerze GEODETY Bogdan
Grzechnik oméwi na konkretnym przyktadzie
patologie wynikajqce z braku dobrego prawa
katastralnego, a takze z lekcewazenia (dawniej
i dzi§) podstawowych regut przez niektérych geo-
detéw. Zapraszamy do grudniowej rubryki ,Bog-

dan Grzechnik radzi”.
Redakcja

czatku transformacji, ale powinno sie to
robi¢ takze przez internet i jeszcze szyb-
ciej. Ocena dobra.

Pelny dostep dla geodetéw do zbio-

row dokumentéw ksiag wieczy-
stych przy wykonywaniu map do celow
prawnych. Nic w tej sprawie nie zrobio-
no. Ocena niedostateczna.

Szybkie zalatwianie spraw w sa-

dach cywilnych z merytorycznym
udzialem bieglych sadowych z zakresu
geodezji. Terminy zatatwiania: zasie-
dzen, dziatéw spadkéw (w sprawach
spornych), podzialéw nieruchomogci,
rozgraniczen, stuzebnosci gruntowych
i stuzebnosci przesylu, niestety, nie zo-
staty skrécone. Brak tez standardéw i za-
sad przygotowywania dokumentacji
i opinii przez bieglych. Sedziowie nie sg
przygotowani do zalatwiania tych
spraw. Ocena niedostateczna.

Jedynym pocieszeniem jest to, ze

bezsporne sprawy spadkowe
(0 czym juz pisalem) mozna zalatwic
u notariusza w ciggu jednego dnia.
A oproécz tego spadki i darowizny dla
najblizszej rodziny (zstepni i wstepni)
zostaly zwolnione z podatku. Podatek
nie jest juz barierg dla uzyskania tytu-
6w wlasnosci przez spadkobiercow,
a wiec uporzgdkowania stanu prawnego.
Ocena celujaca.

Prosta i kréotka procedura przy

rozgraniczeniach i podzialach nie-
ruchomosci. Niestety, tutaj tez ocena jest
niedostateczna, bo przepisy i biurokracja
powodujg, ze sprawy zatatwiane sg 2 lub
3 razy za dlugo. A wystarczy zlikwido-
wac¢ decyzje administracyjne.

Stuszne odszkodowania za wy-

wlaszczane nieruchomosci. Pisa-
fem na ten temat w lipcowym GEODE-
CIE. Dopiero w 2011 roku sprawy nieco
wyprostowano, ale dalej, w skompliko-
wanych, trudnych sytuacjach odszkodo-
wanie jest tylko jatmuzna. Dlatego ocena
jest zaledwie dostateczna.

Uporzadkowanie stanu prawnego

istniejacych drég. Wydano (jak juz
wspomnialem) odpowiedni przepis
o przejeciu tych drég na wlasnosé Skar-
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Bogdan Grzechnik radzi .

bu Panstwa lub samorzadéw terytorial-
nych, ale konieczna jest jeszcze decyzja
wojewody i odpowiednia dokumentacja.
A standardéw geodezyjnych dla tych
prac nie ma, pienigdzy tez nie ma, czyli
sprawa lezy. O szczeg6tach pisalis§my
w pazdziernikowym GEODECIE. Ocena
niedostateczna z plusem (za art. 73).

o Koszty z tytutu nieuporzqdkowanego
stanu prawnego nieruchomosci

1. Mimo ze od zmiany ustroju mineto
25 lat, w spoleczenstwie w dalszym ciggu
nie ma pelnej §wiadomosci negatywnych
konsekwencji nieposiadania uregulowa-
nych spraw wlasnosciowych. Wszyscy sig
tego ucza, ale moim zdaniem za wolno.
Przyktadowo, o samochdd kazdy wtasci-
ciel dba, jezdzac systematycznie na prze-
glady, a o wlasng nieruchomos$¢ juz nie
za bardzo. Dopiero kiedy trzeba co$ zala-
twi¢, budzimy si¢ i dziwimy, ze nie ma-
my jednoznacznych granic, aktualnych
zapisow w rejestrach publicznych i w
ksiegach wieczystych, a moze nawet po-
wstaly jakies zaleglosci podatkowe. Naj-
gorzej, jak zdecydowalismy sie na inwe-
stycje i czas nam ucieka, bo wieloletniego
bataganu nie da sig naprawi¢ w 5 minut.
Terminy realizacji zaplanowanej inwe-
stycji sie przesuwaja, a to sie zawsze wia-
ze ze znacznymi stratami finansowymi.

2. Wiele spélek nie powstalo (m.in.
z zagranicznymi inwestorami), bo oka-
zalo sie, ze nieruchomo$¢ nie ma uregu-
lowanego stanu prawnego. Kolejne straty.

3. Podobna sytuacja dotyczy uzyski-
wania kredytow. Banki doktadnie nas
przeegzaminujg z tych zaniedban.

4. Niestety, jest jeszcze w miastach
sporo terenéw o nieuregulowanym sta-
nie prawnym, za ktére gminy nie pobie-
raja podatkow. Tracimy wszyscy.

5. Trudno w tej chwili ocenig, jaka licz-
ba dzialek z wyzej podanych powodéw
wylaczona jest z rynku nieruchomosci.
Jest znacznie lepiej niz ¢wier¢ wieku te-
mu, ale ma to takze ogromne znaczenie
dla inwestowania i rozwoju, a wiec boga-
cenia sie spoteczenstwa i panstwa.

6. Ciekawe, jak dlugo jeszcze bedzie
porzadkowany stan prawny nierucho-
mosci Skarbu Panistwa i samorzadéw te-
rytorialnych. Terminéw bylo juz kilka
lub kilkanascie. Nastepne straty.

o Podsumowanie

Juz z samych wymienionych w tym
artykule zagadnienn wynika, jaka jest
ich waga. Musimy wszedzie glosi¢ ha-
sto: Uporzadkowany stan prawny nie-
ruchomosci to szybkie inwestycje, fatwe
przenoszenie wlasnosci, kredyty od re-
ki i wysokie dochody.

Geodeci wielokrotnie juz pokazali,
ze oprocz wiedzy technicznej posiadajg
ogromng wiedze dotyczacg nieruchomos-
ci. Musimy udowodnig, ze dzieki naszym
umiejetno$ciom i do§wiadczeniu przyczy-
niamy sie do lepszego rozwoju panstwa
i spoteczenstwa. Ale wladze geodezyjne
muszg stworzy¢ odpowiednie warunki do
realizacji tych celow. Nalezy pilnie:

1. Wréci¢ do wydzialéw geodezji i go-
spodarki nieruchomo$ciami na wszyst-
kich szczeblach administracji publicz-
nej, a na szczeblu centralnym powotac
Gléwny Urzad Geodezji, Kartografii
i Gospodarki Nieruchomo$ciami podleg-
ty premierowi.

2. Opracowac¢ dla calego kraju jedna-
kowe zasady techniczne i prawne mo-
dernizacji katastru nieruchomosci, z za-
strzezeniem, ze granica katastralna to
granica ustalona wedlug stanu prawne-
go. Jednoczesnie doprowadzi¢ do pota-
czenia katastru nieruchomosci z ksie-
gami wieczystymi, likwidujac wszelkie
rozbieznosci. Na prowadzenie katastru
uzyskac state srodki (1-2%) z podatku od
nieruchomosci.

3. Zapisa¢ w ustawie Pgik, ze geodeta
i kartograf sa zawodami zaufania pub-
licznego. Bedzie to potwierdzenie fak-
tycznego stanu. Jednoczesnie geodeci
zyskaja bezposredni dostep do zbioréw
dokumentéw ksigg wieczystych.

4. Wprowadzi¢ obowigzek zakladania
ksiag wieczystych dla wszystkich nie-
ruchomosci.

5. Opracowac i wydac¢ szczegbtowe
standardy techniczne z wzorami map i in-
nych dokumentéw dla wszystkich asor-
tymentow prac ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem opracowan do celéw prawnych.

6. Uproéci¢ procedury dotyczace roz-
graniczen i podziatéw nieruchomosci,
likwidujac decyzje administracyjne
i przekazujac te sprawy geodetom upraw-
nionym (mierniczym przysigglym).

7. Doprowadzi¢ do zmiany przepisow
dotyczacych odszkodowan i wyceny nie-
ruchomosci, aby za wszystkie ponoszone
straty wlasciciele otrzymywali stuszne
odszkodowanie.

8. Przyspieszy¢ porzadkowanie stanu
prawnego nieruchomosci do tej pory nie-
uporzadkowanych.

Bogdan Grzechnik

twérca statych uprawnien i pierwszy
przewodniczqcy Komisji Kwalifikacyjnej
w 1984 roku, do$wiadczony pracownik
administracji geodezyijnej, w tym szczebla
centralnego, wykonawca wielu prac,
wspétwhasciciel firmy geodezyjno-prawnei
Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz
Stowarzyszenia Geodetéw Polskich

oraz Geodezyjnej Izby Gospodarcze;j,
ktérej wiele lat prezesowat
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