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Kiedy 15 grudnia rozmawiatam z Henrykiem Jedrzejewskim o noweliza-

cji ustawy, podpisanie jej przez prezydenta wydawato sie tylko kwestiqg

czasu. Tydzien péiniej okazato sie, ie zostata skierowana do Trybunatu

Konstytucyjnego, a wiec trudno dzis przewidziec, jokie bedq jej dalsze

losy (wiecej o tym w artykule Adolfa Jankowskiego na s. 8). Jednak

wczesniej czy poiniej zaproponowane rozwigzania dotyczgce gospodar-

ki nieruchomosciami i tak muszq zosta¢ wprowadzone.

(KPK)

Kogo dotyczy nowelizacja ustawy

o gospodarce nieruchomosciami?
Przede wszystkim aktualnych ipotencjal-
nych wtascicieli nieruchomosci oraz
0sob, ktdére obstuguja rynek nierucho-
mosci, czyli rzeczoznawcdw majatko-
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wych, posrednikow i zarzadcoOw nieru-
chomosci. Jest kilka regulacji prawnych,
ktdre dyscyplinuja obrot nieruchomoscia-
mi i utatwiaja wykonywanie niektorych
czynnosci cywilnoprawnych na nierucho-
mosciach.

Co nowego czeka wtascicieli nieru-

chomosci?
Z cala pewnoscia wskazatbym tu na prze-
pisy dotyczace podzialéw nieruchomo-
$ci, co zreszta jest powiazane z Prawem
geodezyjnym i kartograficznym. Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami (uogn)
reguluje procedury prawne w zakresie po-
dziatéw, natomiast przepisy wykonaw-
cze do Pgik (w szczegdlnosci instrukcja
G-5, ktora wreszcie si¢ ukazuje) reguluja
technik¢ wykonywania map do celow
prawnych.
Generalng zasada podzialu nieruchomosci
bylo dotychczas to, ze miat on by¢ zgodny
z planem zagospodarowania przestrzenne-
go. Tymczasem miejscowe plany zagos-
podarowania przestrzennego, ktore byty
uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. (czyli
tzw. stare plany), utracity moc 31 grudnia
2002 r., jezeli w tym terminie rady gmin
nie podjely uchwatly o przystapieniu do ich
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zmiany. Plany, co do ktérych rady podjety
do konca 2002 r. uchwaly o przystapieniu
do ich zmiany, tez utracily waznos¢ zkon-
cem 2003 r., jezeli ta procedura zmiany
nie zostala zakonczona. Poniewaz migdzy
rokiem 19951 2003 gminy prawie nie
uchwalaty nowych planéw, w wielu z nich
planu zagospodarowania nie ma, wigc nie
mozna rozstrzygnac, jak powinny by¢ wy-
konywane podziaty, co grozito ich bloka-
da. W nowelizacji uogn sprobowalismy tg
sprawg rozwiaza¢. Wprowadzili$§my mia-
nowicie zapisy, ktdre stanowia, ze jezeli
istnieje nowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, to oczywiscie podziat ma by¢
z tym planem zgodny. JeZeli natomiast pla-
nu miejscowego nie ma, to podziatu moz-
na dokonaé, gdy jest on zgodny z przepi-
sami odrebnymi (czyli z réznymi ustawa-
mi, ktére moga wprowadzaé pewne ogra-
niczenia, jak np. ustawa o ochronie i ksztat-
towaniu srodowiska, ustawa o ochronie
przyrody, ustawa o ochronie gruntow rol-
nych ilesnych czy Prawo budowlane).
W wyniku tych zmian pozycja wlasciciela
nieruchomosci staje si¢ mocniejsza, bo je-
go wola co do uksztattowania podziatu nie-
ruchomosci moze by¢ ograniczona tylko
przepisami ustaw. Nie uchwalajac planu
miejscowego, ktory jest aktem prawa miej-
scowego, gmina pozbawila si¢ instrumen-
tow prawnych pozwalajacych jej ksztalto-
wacé przestrzen.

Czy sformutowanie ,,przepisy odreb-

ne” nie spowoduje przedtuzenia pro-

cedury?
Takie spekulacje sa nieuzasadnione. Pro-
cedura podziatu jest taka: wtasciciel nieru-
chomosci sktada wniosek do wojta, bur-
mistrza lub prezydenta miasta o zatwier-
dzenie podziatu. Do tego wniosku dotacza
wstepny projekt podziatu, czyli dokument
szkicowy wykonany na kopii mapy zasad-
niczej lub ewidencyjnej. Po wptynigciu
wniosku wojt (burmistrz lub prezydent
miasta) ma obowiazek w terminie, ktdry
wynika z kpa, wyda¢ postanowienie stwier-
dzajace, czy podziat jest zgodny z planem
miejscowym, a jezeli planu miejscowego
nie ma, to czy jest zgodny z  przepisami
odrgbnymi. Jezeli to postanowienie juz jest
i stwierdza, Ze nie ma sprzecznosci z pla-
nem miejscowym i przepisami odrgbny-
mi, wtedy wiasciciel nieruchomosci zleca
uprawnionemu geodecie wykonanie mapy
geodezyjnej z projektem podziatu i t¢ ma-
pe sktada do wdjta (burmistrza, prezyden-
ta miasta) o zatwierdzenie. Organ wydaje
wtedy decyzje zatwierdzajaca podziat nie-
ruchomosci, ktora konczy sprawe co do
istoty i tresci. Procedura ta jest wigc ure-

gulowana doktadnie i systemowo, zatem
nie ma obawy o jej przedtuzanie sig. Jezeli
organ terminu nie dotrzyma, to jest to pa-
tologia i wtedy mozna go skarzy¢ za bez-
czynnos¢.

Oczywiscie gminy moga by¢ niezadowo-
lone, bo wymyka im si¢ z reki wpltyw na
ksztaltowanie przestrzeni. Ale to od gmi-
ny zalezy, czy uchwali plan miejscowy

1 bedzie mogta wiadcicielowi narzucaé
ograniczenia.

Na czym polega nowa procedura po-

faczenia i ponownego podziatu?
Druga istotna zmiana zwiazana z podzia-
fami to wiasnie mozliwo$¢é dokonywania
tzw. polaczen i ponownych podziatdw. Nie
mozna tego nazywacé scaleniem, bo scale-
nie (tez regulowane w uogn) przeprowa-
dzane jest wtedy, kiedy nie ma jednomysl-
nosci wsrod wladajacych nieruchomoscia-
mi, co do zamiaru poprawienia ksztattu
dziatek. Wtedy na wniosek tylko czgsci
zainteresowanych gmina przymusowo
przeprowadza scalenie. Bywa jednak itak,
ze kilku wtascicieli majacych sasiadujace
nieruchomosci zle uksztattowane dogadu-
je sig ze soba, chcac przeksztalcié np. dzial-
ki podhuzne na poprzeczne o tej samej po-
wierzchni. Po nowelizacji beda mogli to
zrobié¢ bez potrzeby wszczynania czaso-
chtonne;j i ktopotliwej procedury scalenio-
wej. Sktadaja wniosek do wojta (burmi-
strza, prezydenta) o potaczenie ich nieru-
chomosci i powtorny podziat. Wymagane
jest tylko poswiadczone notarialnie zobo-
wiazanie, ze w chwili zatwierdzenia po-
dziatu dobrowolnie poprzenosza sobie pra-
wo wlasnosci do odpowiednich kawatkow
gruntu.

Czy to spowoduje skrdécenie proce-

dury i obnizenie kosztow?
Zdecydowanie tak. Procedura scalenio-
wa jest jednak czasochtonnai kosztow-
na, tym bardziej ze przepisy stanowia, iz
gmina robigc scalenie, musi uzbroi¢ teren
w urzadzenia infrastruktury. Z reguty
gminy nie maja pieni¢dzy i cz¢sto odma-
wiaja scalenia. Tu, przy potaczeniu i po-
dziale, gmina nie ma tego obowiazku.

Jakie beda skutki wprowadzenia moz-

liwosci podziatu nieruchomosci o nie-

uregulowanym stanie prawnym?
Do tej pory, jezeli trzeba bylo na cel pu-
bliczny pozyskaé tylko czgs¢ nierucho-
mosci o nieuregulowanym stanie praw-
nym, nie byto mozliwo$ci podziatu, bo
nie bylo wiadomo, kto jest strong tego
postgpowania. Nowe przepisy umozliwia-
ja taki podziat z urz¢du (a nie na wniosek
strony, bo jej nie ma), usuwajac t¢ bloka-
dg w realizacji celow publicznych.

Zmiany dotycza rowniez odszkodo-

wan za grunty przejete pod drogi pu-

bliczne.
Rzeczywiscie, nastapity tu pewne korek-
ty. W przypadku gruntéw wydzielonych
pod drogi publiczne, ktore przeszty na
wlasno$¢é gminy, powiatu, wojewodztwa
czy Skarbu Panstwa, sprawa odszkodo-
wan byta jasna. Problem powstawat przy
wydzielaniu gruntu pod poszerzenie ist-
niejacej drogi publicznej: czy ten grunt na
poszerzenie podlega przejgciu przez jed-
nostk¢ samorzadu i czy nalezy si¢ za to
odszkodowanie? Zgodnie z nowelizacja,
jezeli plan zagospodarowania przewiduje
poszerzenie drogi, to dziatk¢ przeznaczo-

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r. obowigzuje od 1 stycz-
nia 1998 r. Nowelizowana byta zdniem 1 stycznia 1999 r. (wzakresie dotyczacym kompeten-
cji organow administraciji publicznej w zwigzku z pakietem ustaw wprowadzajacych reforme
tej administracji) oraz z dniem 15 lutego 2000 r. (najpilniejsze zmiany merytoryczne). Ustawa
jest aktem prawnym, ktéry po raz pierwszy kompleksowo uregulowat obszerng dziedzine
gospodarki nieruchomosciami, obejmujac swym zakresem wiele zagadnien, ktore wczesniej
nigdy nie byty objete regulacjg ustawowa (np. funkcjonowanie zawodéw zwigzanych z dzie-
dzing nieruchomosci, wyceny nieruchomosci czy powszechna taksacja nieruchomosci) albo
byty uregulowane w sposéb niewystarczajacy (procedura dokonywania podziatéw lub scalen
nieruchomosci, wywtaszczania nieruchomosci, ustalania cen ioptat za nieruchomosci czy tez

obrotu nieruchomosciami publicznymi).

Obecna nowelizacja jest spowodowana potrzebg uwzglednienia wnioskow wynikajacych

z kilkuletnich doswiadczen w jej stosowaniu przez organy administracji publicznej oraz srodo-
wiska zwigzane z nieruchomosciami, z orzecznictwa NSA i sagdow powszechnych. Znaczna
czes¢ zmian dotyczy doprecyzowania oraz uscislenia zapiséw w  celu wyeliminowania roz-
bieznych interpretacji. W projekcie znajduja sie réwniez propozycje nowych regulacji praw -

nych.

Projekt nowelizacji upgn zostat opracowany z uwzglednieniem nowej techniki legislacyjnej,
zgodnie z ktérg podaje sie nowe brzmienie catego przepisu lub jego jednostki redakcyjnej,
chociazby zmiana dotyczyta tylko jednego wyrazu.

(na podstawie uzasadnienia do nowelizacji ustawy)
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na na poszerzenie nalezy wydzieli¢i po-
winna ona przejs¢ na wlasnos¢ samorza-
du. Zatem wlascicielowi dzielonej nieru-
chomosci odszkodowanie nalezy wypta-
cié.

A optlaty adiacenckie przy podziale

nieruchomosci?
Jezeli chodzi o optaty adiacenckie, to wy-
tworzyla si¢ niejasna sytuacja spowodo-
wana orzecznictwem NSA. Warto$¢ nie-
ruchomosci na skutek podziatu z  reguly
ros$nie i gmina moze wymierzy¢ wlasci-
cielowi optate adiacencka w wysokosci do
50% roéznicy wartosci, jakg nieruchomo$é
miala przed i po podziale. Jezeli przy po-
dziale nieruchomosci wydzielany byt grunt
pod drogg publiczna i przechodzit on na
wlasno$¢ gminy, to — zdaniem NSA — do
okreslenia wartos$ci przed podzialem nale-
zato brac calq nieruchomos¢, a po podzia-
le — juz pomniejszonag otg droge. Wycena
dotyczyta wige réznych przedmiotdw inie
mozna bylo tego poréwnywac. Dlatego
uregulowali$my to jednoznacznie: przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci zarow-
no w stanie przed, jak i po podziale, odej-
muje si¢ powierzchnie dzialek wydzielo-
nych pod drogi. Nie powinno by¢ juz prob-
leméw ani z wymierzeniem optaty adia-
cenckiej, ani odszkodowaniem dla wiasci-
ciela nieruchomosci za grunty, ktére prze-
szty na wlasnos$¢ gminy. Zreszta i odszko-
dowanie za grunty, ktore wydzielono pod
drogi, i optata adiacencka sa negocjowane
migdzy gming a wlascicielem nieruchomo-
$ci, wlacznie z mozliwoscia rezygnacji
z nich przez obie strony. Jest to wygodny
przepis.

Jak zmienily sig¢ procedury przyzna-

wania odszkodowan za wywtaszcze-

nie nieruchomosci?
Kazdy wiasciciel moze spodziewac sig, ze
jezeli jego nieruchomo$é lezy na terenie
przeznaczonym na cel publiczny, to bg-
dzie ona wykupiona lub wywlaszczona,
jeslinie zechce jej sprzedaé. Odroku 1990
obowigzuja przepisy, zgodnie z ktérymi
za wywlaszczone nieruchomosci nalezy si¢
stuszne odszkodowanie (czyli wedtug pet-
nej wartosci rynkowej), ktdre musi by¢
wyplacone terminowo i jednorazowo. Na-
tomiast trzeba byto wprowadzic¢ trochg ko-
rekt dotyczacych szczegdtow procedural-
nych. Przepis stanowil, ze starosta ustala
odszkodowanie za wywlaszczona nieru-
chomosc¢ od razu w decyzji o wywlaszcze-
niu (w jednej decyzji orzeka o dwdch spra-
wach), nie uwzgledniajac sytuacji szcze-
gblnych. Zdarzato si¢ np., ze nierucho-
mos$¢ wywlaszczono przed laty i orzeczo-
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no tylko o wywlaszczeniu, a nie orzeczo-
no o odszkodowaniu. Czyli panistwo byto
dhuznikiem osoby wywlaszczonej, anie by-
fo przepisu, ktory pozwalatby na wydanie
odregbnej decyzji tylko o odszkodowaniu.
Czasem bywalo tak, ze nieruchomosé
zmocy prawa przechodzita na rzecz sa-
morzadu lub panstwa itez nie byto decyzji
o wywlaszczeniu, ale nalezalo si¢ odszko-
dowanie. Choéby przy tych podziatach,

o ktérych mowitem, trzeba byto wydawaé
odrgbna decyzjg o odszkodowaniu. Teraz
w tych sytuacjach szczegdlnych mozna wy-
daé osobna decyzj¢ o odszkodowaniu i ci
wszyscy, ktdrzy z przyczyn procedural-
nych czekali do tej pory na odszkodowa-
nia, juz tego problemu nie maja.

Kolejna nieuregulowana dotad rzecz to
przepis, ktory dziatat na korzys¢ whasci-
cieli, ale powodowat nieréwnos¢ podmio-
tow w procedurze wywlaszczenia. Z chwi-
la, kiedy decyzja starosty o wywlaszcze-
niu i odszkodowaniu zostata zaskarzona
do wojewody i wojewoda utrzymat ja
w mocy, to w ciagu 14 dni nalezato wy-
ptaci¢ odszkodowanie. Jesli organ tego nie
zrobit, to byt zobowigzany do ptacenia od-
setek za zwlokg. Ale strona wywlaszczana
miata 30 dni na zaskarzenie decyzji do
NSA. Czgsto bylo tak, ze odczekata te

14 dni i wzigta pieniadze, a potem za-
skarzyla decyzje do sadu. Ijezeli sad uchy-
lit wywtaszczenie, bo dopatrzyt sig nie-
prawidtowosci, to trzeba bylo wszczynaé
odpowiednie procedury w celu odebrania
tego odszkodowania. Teraz bedzie ono wy-
ptacane w terminie 14 dni, ale od chwili,
kiedy decyzja staje si¢ wykonalna.
WprowadziliSmy réwniez przepisy, ktore
zezwalaja na dokonanie w jednej proce-
durze podziatui wywlaszczenia (jezeli
trzeba wywlaszczy¢ tylko czgs¢ nierucho-
mosci). Do tej pory najpierw procedura
podziatu musiala przejs¢ wszystkie etapy
tacznie ze skarga do NSA,a potem
wszczynato si¢ postgpowanie wywla-
szczeniowe 1 znowu ruszata cata proce-
dura. Zeby wiec udroznié realizacje celu
publicznego, wprowadzono wlasnie ten
przepis, przy czym chcg tu mocno pod-
kresli¢, ze nie ma to zadnego wplywu na
odszkodowanie, ktdre zgodnie z konsty-
tucja ma by¢ stuszne (wedtug petnej war-
tosci rynkowej 1 wyptacone jednorazowo).

Wazne sa tez przepisy dotyczace
zwrotu wywtaszczonych nieruchomo-
sci, ktore nie zostaly wykorzystane
na cel okreslony w decyzji o wywia-
szczeniu.
Wprowadzili§my normy prawne, ktdre
uscislaja procedurg zwrotu dawnemu wita-

Scicielowi, dlatego Ze np. nie byto powie-
dziane, czy warunkiem zwrotu jest zwrot
odszkodowania kiedys$ pobranego. Wy-
dawato si¢ logiczne, ze kiedy organ od-
daje nieruchomosé, to w tym samym mo-
mencie wlasciciel powinien zwrocic¢ od-
szkodowanie. Ale, niestety, nie byto to
wyraznie napisane 1 NSA zaczat interpre-
towad to tak: jesli sa przestanki do zwro-
tu nieruchomosci, to trzeba ja oddac, ado-
piero potem w osobnej procedurze stara¢
si¢ o odebranie kiedys wyptaconego od-
szkodowania.

Whioskow o zwrot jest bardzo duzo, dla-
tego ze przed laty wywtlaszczajac, wypta-
cano odszkodowania symboliczne, ktore
nawet po zwaloryzowaniu sg niecadekwat-
ne do obecnej wartosci nieruchomosci.
Te wnioski sa czasami irracjonalne, np.
wywlaszczono kiedys nieruchomo$é pod
osiedle mieszkaniowe (wtedy byt to cel
publiczny), osiedle mieszkaniowe posta-
wiono, a migdzy budynkami powstaty
trawniki i place zabaw. I niektorzy dawni
wilasciciele uwazaja, ze trawniki nie sa
wykorzystane na cel, na ktéry wywtla-
szczono nieruchomos$é, i domagajaq si¢
zwrotu placykow migdzy budynkami. Za-
pisaliSmy wigc w ustawie, ze zwrot na-
stgpuje wtedy, kiedy te czgsci nierucho-
mos$ci moga by¢ wydzielone jako odrgb-
ne dziatki budowlane zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego.

A co z prawem pierwokupu nierucho-

mosci przez gmine?
SkrdciliSmy termin oczekiwania na decy-
zj¢ gminy, czy korzysta z prawa pierwo-
kupu czy nie — z dwoch do jednego mie-
sigca. Uwazamy, ze to i tak wystarczaja-
co dlugo. Dzisiaj o prawie pierwokupu
orzeka indywidualnie wojt, burmistrz lub
prezydent miasta, a dla strony transakcji
nie jest obojgtne, czy czeka na decyzje
miesiac czy dwa.

Co zmienito si¢ przy zbywaniu nieru-

chomosci przez gmine?
Jesli chodzi o gospodarowanie mieniem
publicznym, to wprowadziliSmy przepi-
sy, ktore uscislaja procedurg przetargo-
wa. Do tej pory organ musiat organizo-
wac przetarg, w przypadku braku roz-
strzygnigcia — drugi, a jezeli i ten nie dat
wyniku, to miat wolna rekg w sprzedazy.
Nie bylo powiedziane, ile czasu moze
uptyna¢ migdzy kolejnymi przetargami,
aby mozna bylo uznaé, ze jest to ta sama
procedura. Teraz bedzie to najwyzej 6
miesigcy. Jesli pomigdzy przetargami mi-
nie wigcej niz 6 miesigey, to cata proce-
durg zaczyna si¢ od poczatku.
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Z kolei jesli chodzi o ceng wywotawcza,
do tej pory w pierwszym przetargu mu-
siata by¢ ona nie nizsza niz warto$¢ ryn-
kowa, ale mogta by¢ wyzsza. W drugim
mogta by¢ w tej samej wysokosci co
w pierwszym albo obnizona do warto$ci
nie nizszej niz 50% wartosci rynkowe;.
Byly takie przypadki, ze ceny wywotaw-
cze w pierwszym i drugim przetargu win-
dowano wysoko. Po dwdch ,,nieudanych”
przetargach za grosze zbywano nierucho-
mos¢ z wolnej reki. Teraz cena wywo-
tawcza w drugim przetargu musi by¢ ob-
nizona, ale nie wigcej niz 050%. A z wol-
nej reki bedzie mozna nieruchomosci
sprzedac, ale za ceng nie nizsza niz 40%
wartosci rynkowej. Wydaje mi sig, ze za-
pobiegnie to patologiom.

Uscislilismy tez przepisy dotyczace bo-
nifikat. Jezeli nieruchomosc jest zbywa-
na przez Skarb Panstwa lub jednostke sa-
morzadowa bez przetargu, w szczegdl-
nych przypadkach (np. sprzedaz lokalu
mieszkalnego na rzecz jego najemcy) od
ceny nieruchomos$ci moga by¢ udzielane
bardzo duze bonifikaty. Ustawodawca nie
okreslit ich wysoko$ci, sam organ o nich
decyduje. Przepis dotychczasowy stano-
wil, ze jezeli osoba, ktora nabyta nieru-
chomos$¢ za ceng z bonifikata, a przed
uplywem karencji ja odsprzedata, to or-
gan mogt zadac¢ zwrotu bonifikaty wkwo-
cie zwaloryzowanej. Stowo ,,mogt” spra-
wiato, ze od jednych jej zadano, od dru-
gich nie. Obecnie organ musi zadaé zwro-
tu. Tak wigc ten, kto kupuje nierucho-
mo$¢ z bonifikata, musi przez okres ka-
rencji przetrzymac nieruchomos¢, bo nie
powinien robi¢ interesu kosztem gminy.
Wazna bedzie jeszcze regulacja dla na-
jemcow lokali mieszkalnych w domach
stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
czy jednostek samorzadu terytorialnego.
Najemca lokalu, ktéry ma umowg najmu
zawarta na czas nieokreslony, ma pierw-
szenstwo w nabyciu tego lokalu. Ale nie
bylo dopowiedziane, co zrobi¢ w sytua-
cji, gdy gmina chce sprzedac nie poszcze-
gdlne lokale, tylko caty dom. Sad Naj-
wyzszy stwierdzil, ze w przypadku cate-
go domu pierwszenstwo nie przystuguje.
Sprzedawano wigc cate domy z lokatora-
mi, a dla najemcy nie jest przeciez obo-
jetne czy wlascicielem jest gmina, czy
osoba prywatna (jego prawa sa bardziej
chronione, gdy wiascicielem jest gmina).
Teraz gmina nie bgdzie mogta sprzedad
calego domu bez poszanowania pierw-
szenstwa przystugujacego najemcom.
Najpierw musi zaproponowaé najemcom
nabycie lokalu z bonifikata. Jezeli czgs$é
najemcow zechce je naby¢, to trzeba wias-

nos$¢ tych lokali wyodrgbnié, aw przetar-
gu moga by¢ sprzedane tylko pozostate.
Poniewaz bonifikaty sa rzedu 80-90%,
najemcy raczej decyduja si¢ na zakup.

Jak nowelizacja wptynie na dziatal-

nos¢ w zawodach zajmujacych sie ob-

stuga rynku nieruchomosci?
Dla 4 tys. rzeczoznawcdw majatkowych,
4 tys. posrednikdw i 14 tys. zarzadcoéw
nieruchomosci ustawa jest bardzo wazna,
bo reguluje funkcjonowanie tych zawo-
ddéw, a nowe zapisy majq utatwié ich dzia-
alnos¢.

Jesli chodzi o rzeczoznawcow (jest wsrod
nich ponad 1500 geodetdw), to rozszerzy-
lisSmy obszary, w ktérych moga prowadzié
swoja dziatalnos¢. Do tej pory mieli pra-
wo wycenia¢ grunty, budynki, lokale oraz
maszyny iurzadzenia trwale zwigzane
z gruntem. Teraz bgda mogli zajmowad
si¢ doradztwem opartym na wycenie, takze
wykonywac analizy i opracowania doty-
czace: rynku nieruchomosci, okreslania
skutkéw uchwalania lub zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, okreslania przedmiotu odrgbnej wias-
nosci lokali (czyli wykonywanie rzutéw
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kondygnacji, gdzie si¢ przedmiot wyceny
okresla — do tej pory czynnos¢ t¢ wykony-
wat budowlaniec), okreslania wartosci ban-
kowo-hipotecznej, okreslania wartosci nie-
ruchomosci jako Srodkéw trwalych rézne-
go rodzaju jednostek, okreslania wartosci
nieruchomosci w rozumieniu przepisow
o rachunkowosci dla potrzeb indywidual-
nego inwestora. Mysle, ze zmiany trochg
pomoga rzeczoznawcom majatkowym
w zdobywaniu zlecen.

Rozszerzylismy mozliwos¢ dostgpu rze-
czoznawcow do baz informacyjnych. D o
tej pory mieli oni dostgp do katastru, ksiag
wieczystych iurzedow skarbowych. Nie
mieli natomiast dostgpu do agencji pan-
stwowych czy spéldzielni mieszkaniowych
posiadajacych dane dotyczace np. obrotu
wiasno$ciowym spotdzielczym prawem do
lokalu. Jest to prawo zbywalne na rynku,
bardzo czgsto zada si¢ od rzeczoznawcy,
aby wycenit jego warto$¢é we wtornym ob-
rocie, a on nie miat dostepu do bazy infor-
macyjnej. Nowelizacja wptynie na popra-
we jakosci wycen, dlatego Ze nie ma do-
brej wyceny bez rozeznania rynku.
UregulowaliSmy bardzo wazna sprawg
ustalenia, jak dlugo wykonany operat sza-
cunkowy moze stuzy¢ za podstawe dla
celu, dla ktérego byt sporzadzony. Prawie
nigdy nie zdarza sig, zeby organ, ktory
zamowil operat szacunkowy, od razu
w dniu wykonania wykorzystat go do wy-
dania decyzji, np. o odszkodowaniu przy
uwlaszczeniu czy o oplacie adiacenckiej.
Tymczasem NSA zaczat kasowac decyzje
wydane np. dwa tygodnie po wykonaniu
operatu, bo nie opieraty si¢ one na warto-
$ci na dzien ustalenia odszkodowania.
A wiadomo przeciez, ze wartos¢ nierucho-
mosci nie zmienia si¢ zdnia na dzien. Dla-
tego teraz zapisaliSmy wyraznie, ze operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystany przez
12 miesigcy od dnia sporzadzenia. Po tym
terminie jego autor bedzie mogl poprzez
zamieszczenie klauzuli potwierdzi¢ dalsza
aktualnos¢ albo nie, jesli uzna, ze ceny na
rynku ulegly zmianie.

Poza tym rzeczoznawca nie bgdzie pono-
sit odpowiedzialnosci za wykorzystanie
operatu do innego celu niz ten, dla ktdre-
go zostal sporzadzony. Tu tez byty ogrom-
ne nieporozumienia. Cel sporzadzenia wy-
ceny wplywa na wartos¢ nieruchomosci
(np. robigc wyceng dla zwrotu wywla-
szczanych nieruchomosci, nalezy przyjaé
stan nieruchomosci z dnia wywtaszcze-
nia, a ceny biezace; z kolei dla kredytu
bankowego przyjmuje si¢ stan dzisiejszy).
Dlatego rzeczoznawca w zadnym wypad-
ku nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci
za inne wykorzystanie operatu.
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Jednoznacznie jest tez uregulowana spra-
wa oceny wycen. Wiadomo, ze operat
moze zawiera¢ usterki i zdarzaja si¢ big-
dy, nieraz znaczne. Wykonanie dla tego
samego obiektu drugiego operatu, przez
innego rzeczoznawce, nie moze by¢ trak-
towane jako ocena pierwszego opraco-
wania. Oceny operatéw dokonujq organi-
zacje zawodowe rzeczoznawcOw majat-
kowych — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych badz
wigksze stowarzyszenia, czyli jednostki
fachowe, ktdre potrafia oceni¢ metodyke
wykonania operatu (czy dobrze byt zba-
dany rynek, czy nie ma usterek w  war-
sztacie). Wydaja one opinig, Ze np. ope-
rat zawiera wady powodujace, iz wartos$é
z niego wynikajaca nie moze by¢ w obie-
gu prawnym przyjmowana jako dowdd,
i ten operat jest dyskwalifikowany,
a w stosunku do rzeczoznawcy moga by¢
wyciagnigte konsekwencje.

Co oznacza ochrona prawna tytutu

rzeczoznawcy majatkowego?
Nowe zapisy chroniace tytut zawodowy
rzeczoznawcy majatkowego sa bardzo
wazne, bo niedouczeni ludzie biora si¢
nawet za wyceny. Tytul ,,rzeczoznawca
majatkowy” podlega ochronie prawnej
1 moze go uzywac tylko ten, kto otrzymat
uprawnienia w tym zakresie oraz zostat
wpisany do centralnego rejestru rzeczo-
znawcOw majatkowych prowadzonego
przez prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa
1 Rozwoju Miast. Jesli kto$ nieupowaz-
niony uzywa tego tytutu, to bgdzie kara-
ny za naruszenie prawa.
Informacje, ktdre uzyska rzeczoznawca
majatkowy w trakcie wykonywania swo-
jej dziatalnosci, stanowia tajemnicg za-
wodowa. Sytuuje to rzeczoznawce w roli
zawodu zaufania publicznego, a jedno-
czes$nie odpadaja argumenty, ze np.
w urzedzie skarbowym dane nie bgda udo-
stgpnione z powodu ochrony danych oso-
bowych. Rzeczoznawca ma z mocy usta-
wy prawo dostgpu do nich, ale i obowia-
zek zachowania tajemnicy. Jezeli ja naru-
szy, bedzie karany.

Jak rozwigzany zostat problem odpo-

wiedzialnosci zawodowej?
W tych sprawach orzeka prezes Urzgdu
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, ale po
przeprowadzeniu post¢gpowania wyjasnia-
jacego przez komisj¢ odpowiedzialnosci
zawodowej. Jezeli jest skarga na rzeczo-
znawcg, prezes kieruje ja do komisji, kto-
ra przeprowadza postgpowanie. Rzeczo-
znawca ma prawo do obroncy, takze do
obroncy zurzedu, ktérego musimy mu

ustanowi¢. Komisja wzywa strony, ustala
fakty, konczac postgpowanie protokotem,
w ktéorym wystawia swoja opini¢ i wnio-
skuje do prezesa o zastosowanie jednej
z pigciu kar (upomnienie, nagana, zawie-
szenie uprawnien zawodowych na okres
od 6 miesigcy do 1 roku, zwieszenie
uprawnien zawodowych z obowiazkiem
ponownego zdania egzaminu i cofnigcie
uprawnien z mozliwoscia ponownego
ubiegania si¢ dopiero po 3 latach). Prezes
nie jest zwiazany tym wnioskiem, ale na
0g6t si¢ z nim liczy. UstalilisSmy, ze kary
ostrzegawcze nie bgda upubliczniane. Na-
tomiast kary zawieszenia powoduja wy-
kreslenie rzeczoznawcy majatkowego
z centralnego rejestru publikowanego
w internecie, a nie bedac w rejestrze, nie
moze wykonywaé zawodu. To samo do-
tyczy posrednikow i zarzadcow.

Na mocy tej ustawy przyznano prezesowi
UMIRM prawo kontroli w zakresie posia-
dania uprawnien licencji. Przedstawiciel
Urzedu bedzie mogt wejsc do biura kazde-
go rzeczoznawcy, posrednika czy zarzad-
cy, zazadac¢ pokazania umow i sprawdzic,
czy te umowy sa realizowane przez osoby
uprawnione. Oprocz tego bardzo zaostrzo-
no kary za wykonywanie wycen, posred-
nictwo i zarzadzanie nieruchomosciami bez
uprawnien. Do tej pory obowiazywata ka-
ra grzywny do 5 tys. ztotych. Teraz doszta
kara aresztu i pozbawienia wolnosci, kto-
re sg orzekane przez sad na podstawie ko-
deksu wykroczen. Widaé wigc, ze idzie-
my nie tylko w strong stworzenia przywi-
lejow tej grupy, ale i dyscyplinowania jej
— po to caly ten system odpowiedzialnosci
zawodowej. W geodezji jest o tyle prosciej,
ze sa ODGiK-i, gdzie geodeta kazdy ope-
rat musi ztozy¢, by uzyskac potwierdzenie
przyjecia do zasobu. Jest to jakis etap
kontroli. Poniewaz u nas tego nie ma, stwo-
rzyliSmy caly ten system kontroli opera-
tow, odpowiedzialnosci zawodowej oraz
eliminowania ludzi niedouczonych, wy-
konujacych zawdd bez licencji.

Czy jakies zmiany dotycza posredni-

kéw i zarzadcow?
Bardzo doktadnie zdefiniowalismy istotg
posrednictwa. Byto duzo nieporozumien,
bo np. syndyk masy upadtosciowej czy
pracownik Agencji Nieruchomosci Rol-
nej bezpodstawnie uwazal si¢ za posred-
nika. Tymczasem posrednik nie jest stro-
na transakcji, tylko tym trzecim. Jezeli
kto$ pracuje w ANR, to w imieniu wia-
$ciciela dziata jako jego petnomocnik,
a nie posrednik. Oprdcz tego wprowadzi-
lismy dla posrednikéw prawo zawierania
umowy na wylacznos¢ (klient nie musi
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sig na to zgodzi¢), prawo bycia doradca
na rynku nieruchomosci. Sprawy odpo-
wiedzialnosci zawodowej uregulowali$my
podobnie jak u rzeczoznawcow. Nowy za-
pis umozliwia posrednikowi wstgp do nie-
ktérych instytucji po informacje o nieru-
chomosciach. Posrednik rozmawiajac
z potencjalnym nabywca o sprzedawanej
nieruchomosci, musi by¢ dla niego zrdd-
tem informacji. Poza tym w jakims$ za-
kresie odpowiada za ten towar — nie za
wady ukryte, ktérych nie moégt sprawdzié,
ale o wadach oczywistych ma obowigzek
informowaé nabywecg.

Jesli chodzi o zarzadcow, to musielismy
zatatwié¢ bardzo wazng spraweg. Juz od
stycznia 1998 roku mamy licencjg dla
zarzadcey 1 od konca 2002 r. nie wolno
bez niej wykonywac zarzadzania nieru-
chomosciami. Tymczasem pojawity si¢
na rynku proby obejscia prawa poprzez
zawieranie z wlascicielami umowy o ad-
ministrowanie. Dlatego uscislilismy defi-
nicje zarzadzania, z ktdrej wynika, ze
w sktad zarzadzania, oprécz podejmowa-
nia decyzji zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci w stanie niepogorszonym
1 dziatan dla rozwoju nieruchomosci, mie-
Sci si¢ takze utrzymanie biezace nieru-
chomosci, w tym administrowanie. Wpro-
wadziliSmy zapis, ze zarzadca nierucho-
mosci moze wykonywaé czynnosci za-
rzadzania sam albo przy pomocy innych
0s0b, ktore nie maja licencji, ale dziataja-
cych pod jego kierownictwem. Zarzadcy
dostali takze dostgp do niektdrych baz
danych i moga byc¢ doradcami, ale tylko
w zakresie zarzadzania.

Co to znaczy, ze UMiRM bedzie moni-

torowat rynek nieruchomosci?
Nowy rozdziat dotyczacy monitorowania
rynku nieruchomosci jest dla nas niezwyk-
le istotny. Chcg wyraznie powiedziec, ze
prezes UMiRM, ktéry zmocy ustawy do-
stat kompetencje do prowadzenia moni-
toringu rynku nieruchomosci, nie bedzie
tworzyt u siebie zadnych baz danych
o nieruchomosciach. Jemu ta ustawa data
wejscie do baz istniejacych: katastru, urzg-
dow skarbowych, GUS-u, po to, zeby na
podstawie tych danych opracowywac in-
formacje zbiorcze charakteryzujace rynek
nieruchomosci. Nie chciatbym, aby kole-
dzy z geodezji uwazali, ze UMiRM bg-
dzie robit drugi kataster. Absolutnie nie,
prezes ma tylko prawo nieodptatnego
wgladu (co wywotato ostry sprzeciw
gléwnego geodety kraju, cho¢ thumaczy-
lismy, ze te dane nie sa wykorzystywane
komercyjnie) do tych danych, po to, zeby
tworzy¢ warunki rozwoju rynku nieru-

chomosci i prowadzié polityke w zakre-
sie gospodarki nieruchomosciami. Nie bg-
dzie zwiazanych z tym zadnych wypisow,
ani zadnych dodatkowych obowiazkow.
Prezes wysle swoich ludzi do wybranych
starostw, zbada kilkanascie transakcji re-
prezentatywnych dla tego terenui m.in.
na tej podstawie beda opracowywane
zbiorcze dane charakteryzujace rynek nie-
ruchomodci. Informacje te (takie jak czg-
stotliwos¢ obrotu, ceny transakcyjne

i czynsze, gldwnie przy wynajmie po-
wierzchni biurowych) beda publikowane
w internecie 1 dostgpne dla wszystkich or-
gandw administracji publicznej nieodplat-
nie, a dla odbiorcow komercyjnych — za
pieniadze.

A jak jest z odptatnoscia za dane udo-

stepniane np. z katastru rzeczoznaw-

com, zarzadcom i posrednikom?
Dostep do danych jest dla nich odptatny.
Chciatbym podzigkowac poprzedniemu
gtéwnemu geodecie kraju Kazimierzowi
Bujakowskiemu, ze te ceny sa umiarko-
wane. Nigdy nie chcieliSmy niczego za
darmo.

W jakim celu rzeczoznawca bedzie

przekazywat do katastru wyciag

z operatu szacunkowego?
Na razie to jest przepis przysztosciowy,
ale chcieliSmy przyzwyczaié rzeczoznaw-
cow do mysli o przysztej powszechne;j
taksacji nieruchomosci. Trescia katastru
nieruchomosci, co wynika zrozporzadze-
nia dotyczacego ewidencji gruntéw i bu-
dynkow, jest takze wartos¢ nieruchomo-
$ci. Okreslenie wartosci wszystkich nie-
ruchomosci wymaga przeprowadzenia po-
wszechnej taksacji. Opieranie si¢ na da-
nych zzeznan podatnikéw juz kiedys
przecwiczylismy. Przed wydaniem dekre-
tu w sprawie ewidencji z 1955 roku pro-
bowano zatozy¢ taka ewidencj¢ zezna-
niowa dotyczacg powierzchni. Po wyda-
niu duzych pienigdzy okazato, Ze to sa
$mieci, z ktérych nie mozna skorzystaé,
bo zabrakto obszaru jednego wielkiego
wojewodztwa. Zaraz potem wydano de-
kret o ewidencji gruntéw, gdzie wszyst-
ko oparto na pomiarach, mapach, docho-
dzeniu stanu wtadania. Teraz nie warto
zachwaszczad tego zbioru danymi o war-
tosci nieruchomosci z zeznan podatnikow,
tak jak si¢ to marzylo jednemu ministro-
wi finanséw.
Porzadng powszechna taksacje¢ i tak kie-
dy$ musimy przeprowadzic. Jest to za-
bieg kosztowny, ale mozna bytoby na po-
czatek zrobi¢ powszechna taksacj¢ grun-
tdw — co nie byloby juz takie drogie —

i wykorzystywac te dane do potrzeb po-
datkow (przyjmujac odpowiednie para-
metry dla gruntow zabudowanych). Tym
bardziej ze w przypadku gruntow klasy-
fikowanych, gtownie rolniczych, taksa-
cja jest prawie zrobiona. Klasy glebo-
znawcze sa wartosciowaniem gruntdw
z punktu widzenia przydatnosci rolniczej
i wystarczyloby w odpowiednich strefach
tym klasom gleboznawczym na podsta-
wie badan reprezentatywnych nada¢ war-
tosci ztotdwkowe. W miescie bedzie to
oczywiscie bardziej skomplikowane, ale
daloby sig to wszystko przeprowadzié
w ramach dostgpnych pienigdzy. Kataster
miatby juz powszechnie okres$lone war-
tosci, a taksacj¢ budynkdéw mozna odto-
zy¢ na pdznie;j.

Z taka mys$la walczylem o te zapisy
w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktdra weszta w zycie 1 stycznia 1998
roku. Nawiasem méwiac, przepisy doty-
czace taksacji zostaty przy nowelizacji
uogn zaatakowane przez niektorych ko-
legéw z Unii Metropolii Polskich, ktorzy
stwierdzili, ze pracuja nad innym rozwia-
zaniem. Nie bedg si¢ upieratl, ze akurat te
przepisy, ktére mi si¢ udato douogn wpro-
wadzi¢, sa najlepsze. By¢ moze wymaga-
ja one korekty, ale nie w ten sposob, ze
wyrzucamy je, a potem si¢ zobaczy. Na
szczgscie postowie podzielili poglad stro-
ny rzadowej, a nie samorzadowe;.

Skad pomyst wprowadzenia zmian

w Prawie geodezyjnym i kartograficz-

nym?
Decyzje byly podjete na najwyzszych
szczeblach rzadowych i ja nawet nie mo-
g¢ ich komentowac. Natomiast fakt, ze to
si¢ wiaze z ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami, sprawia mi ogromna przy-
kro$¢. Przeczytalem w GEODECIE arty-
kut ,,Czarny dziefi geodezji” [GEODETA
12/2003 — przyp. red.] i uwazam, ze jest
bardzo fachowo napisany, bezstronnie ipo
doktadnym zbadaniu przebiegu zdarzen.
Nic dodaé, nic ujaé.
Wszystko zaczgto si¢ od tego, ze postowie
z Komisji Infrastruktury podjgli probg
obrony UMiRM. Do projektu rzadowego
uogn wprowadzili zapisy, ktdre likwido-
waly przepisy kasujace Urzad. Poniewaz
byla to daleko idaca zmiana, ktéra wykra-
czala poza projekt rzadowy, minister Ma-
rek Bryx uznal, Ze musi o tym powiado-
mié premiera. I ostatecznie rzad zaakcep-
towal propozycj¢ poselska, ale jednocze-
$nie podjat decyzjg o likwidacji GUGIK.
Stanowisko rzadu zostato do Sejmu prze-
kazane, a postowie z koalicji zgodzili si¢
z nim i wprowadzili dalsze zmiany.
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Skad tak obszerny merytoryczny ar-

tykut o modernizacji ewidencji grun-

tow?
Te¢ poprawke zgtosit poset Jacek Falfus,
geodeta, na posiedzeniu komisji sejmo-
wej. Od razu mowilismy, zeby z tym po-
czekad, poniewaz jest to zmiana meryto-
ryczna, a rownolegle prowadzona jest no-
welizacja Prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego. Sejm, niestety, przyjat t¢ popra-
wke, co byto przedwczesne, dlatego ze
jezeli Pgik 1 tak bedzie procedowane...

...0 ile bedzie...
Przeciez rzad przyjat ustawg, wprawdzie
bez uzgodnien z Komisja Wspolna Rza-
du i Samorzadu, ale by¢é moze te zastrze-
zenia samorzadu uda sig¢ wyjasni¢ wtrak-
cie rozmow. Mozna wigc byto z ta jedna
sprawa poczekad.
Chcialbym jeszcze wspomniec o tym, ze
dla rzeczoznawcdw i posrednikéw wpro-
wadziliSmy ograniczenia form wykony-
wania zawodu. Rzeczoznawca majatko-
wy musi albo sam zglosi¢ dziatalno$¢ gos-
podarcza, albo by¢ zatrudnionym na umo-
we o pracg lub zlecenie w firmach, ktore
maja w swoim zakresie wyceng nierucho-
mosci. Czyli nie moze pracowaé¢ w gmi-
nie i robi¢ wycen dla jej potrzeb, nie mo-
ze pracowac¢ w banku itd., bo to jest ko-
rupcjogenne.

Czyli bank nie moze zatrudnic¢ rze-

€zoznawcy ha umowe o prace?
Moze, ale do kontroli operatéw czy zle-
cania, a nie do wykonywania operatow
szacunkowych dla tej instytucji. Ten prze-
pis, niestety, nie wchodzi od razu w  zy-
cie. Przewidzieli$my 2-letni okres przej-
$ciowy, bo to jest bardzo powazna zmia-
na i nie mogli$my jej wprowadzi¢ z dnia
na dzien. Staramy si¢ W uogn systemowo
ograniczy¢ mozliwosci korupcji. Nie cho-
dzi o to, by wszystkich podejrzewac, ale
system powinien korupcji zapobiegac.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie
3 miesiecy od daty ogtoszenia...
...czyli w okolicach marca i kwietnia.

Co to praktycznie oznacza dla geo-

dety, ktory swiadczy ustugi dla lud-

nosci?
Geodetow bedzie dotyczyta przede
wszystkim sprawa podziatéw, ale w pro-
cedurze niczego nie utrudnili$my, nie
wtracamy si¢ w technikg wykonywania
map. Pociecha dla geodetéw moze by¢
fakt, ze poniewaz brak planow zagospo-
darowania przestrzennego nie bgdzie blo-
kada w dokonywaniu podziatow, to nie
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ustang zlecenia na podziaty nieruchomo-
Sci. Przy okazji dodam jeszcze, ze chcie-
liSmy ograniczy¢ pseudopodziaty nieru-
chomosci rolnych. Dotyczy to gtdéwnie
obrzezy miast, gdzie nieruchomosci rol-
ne dzieli si¢ na dziatki niby rolne, ale

o ksztalcie 1 powierzchni dziatek budow-
lanych. W nowelizacji znalazt si¢ zapis,
ze podzial nieruchomosci rolnej jest nie-
dopuszczalny, jezeli wydzielane bylyby
dziatki ponizej 0,3 ha. To trochg ograni-
czy dzika urbanizacje, a geodeta bedzie
te regulacje musial uwzglednic, bo dzi$
nie byl niczym zwiazany (nie potrzeba
bylo Zzadnej decyzji zatwierdzajacej).
Regulujemy rowniez dos¢ jednoznacznie,
jakie dokumenty muszg by¢ ztozone do
whniosku o podziat i zatwierdzenie podzia-
hu. Zmiana polega gldwnie na przeniesie-
niu wykazu z przepisu wykonawczego do
samej ustawy (obowiazki moga by¢ na-
ktadane na obywatela tylko ustawa, a nie
rozporzadzeniem wykonawczym).

Czy mozna sig liczy¢ z naptywem
wiekszej ilosci zlecen zwigzanych
z procedurg szybkiego taczenia i po-
dziatu?
To bgdzie pewna nowos¢ dla geodetow.
Oni potrafia to przeprowadzi¢, cho¢ do-
tychczas rzadko to robiono, bo na skutek
roznic interpretacyjnych w jednym miej-
scu taka mapg¢ dopuszczano, a gdzie in-
dziej nie. Teraz wszgdzie tam, gdzie moz-
na nieruchomosci bez scalenia przeksztat-
ci¢, wiasciciele moga dogadad si¢ mig-
dzy soba i przeprowadzic taka procedurg.

A zmiana art. 5w ustawie o wiasno-

sci lokali?
W ramach ustawy o wtasnosci lokali geo-
deta wykonuje tylko wyrys z ewidencji
gruntow. Rzuty kondygnacji beda mogli
robi¢ budowlancy i rzeczoznawcy (tego
zreszta geodeci dotychczas tez nie robi-
1i). Dopdki w katastrze nieruchomosci nie
bedzie wystarczajacej liczby danych do-
tyczacych budynkoéw i lokali, to w zasa-
dzie nie bedzie dodatkowych zajgé dla
geodezji, jesli chodzi o wyodrgbnianie
wlasnosci lokali. Gdyby jednak — zgod-
nie z przepisami o KW mowiacymi,
ze podstawa oznaczenia nieruchomosci
w KW sa dane z ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw (takze dla KW zalozonej dla lo-
kalu) — dane dotyczace lokali znajdowatly
si¢ juzw ewidencji gruntow, to wtedy
pewnie wyrys lub wykaz dotyczacy loka-
li bylby wykonywany przez geodetow.
Moze wtedy nie trzeba by rzutéw kon-
dygnacji robic¢? Ale to sa sprawy przy-
szlosciowe 1 bardzo kosztowne — dobrze,

7e juz w przepisach uregulowane, bo pra-
wo powinno wyprzedzaé rzeczywistosc.

A czy sama definicja dziatki budow-
lanej wprowadzona nowelizacjq be-
dzie miata jakies znaczenie praktycz-
ne?
Dziatka budowlana to szczegdlny rodzaj
dziatki gruntu — jest to teren, ktorego wiel-
ko$é, ksztalt, a takze dostep do drogi pu-
blicznej umozliwiaja prawidlowe i racjo-
nalne korzystanie z budynkoéw i urzadzen
potozonych na tej dziatce. Geodeci beda
w zwiazku z tym angazowani gtownie
przy realizacji ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. W spétdzielniach mie-
szkaniowych zwykle jest tak, ze na jed-
nej wielkiej dziatce gruntu stoi 10 czy 20
blokéw 1 wokot tych domoéw dziatki bu-
dowlane trzeba dopiero uksztattowac, czy-
li dokonaé podzialéw nieruchomosci dla
realizacji ustawy o spotdzielniach mie-
szkaniowych. Nietatwo powiedzied, jaka
powierzchni¢ ma mie¢ taka dziatka bu-
dowlana. To zalezy od rodzaju zabudo-
wy, ogolnej powierzchni, ale trzeba pa-
migtaé, ze ma to by¢ teren do racjonalne-
go korzystania. W duzej mierze begdzie
o tym decydowat geodeta, dlatego Ze po-
dziatu dla wydzielenia tych dziatek bu-
dowlanych dokonuje sig¢ niezaleznie od
ustalen planu miejscowego (ma on na ce-
lu wylacznie uregulowanie stanu prawne-
g0). Geodeta ksztattujacy ten podziat bg-
dzie musial trzymac si¢ ustawowej defi-
nicji i ocenié, jaki konkretnie teren jest
niezbedny do prawidtowego korzystania.
Bedzie mdgt oprzec si¢ na pomocy za-
rzadu spoétdzielni, ale sam musi podjac
decyzjg, ktdra bedzie podlegata ocenie
wojta (burmistrza lub prezydenta miasta).
Niewatpliwie dla geodetow wykonuja-
cych podzialy dla spotdzielni mieszka-
niowych nowa definicja dziatki budowla-
nej bedzie miata znaczenie.
Mysle, ze geodeci uprawiajacy geodezje
prawna powinni ustawe o gospodarce nie-
ruchomosciami znaé bardzo dobrze, zre-
szta geodeci tematyka ta interesuja si¢ od
dawna i nawet brali czynny udziat w pra-
cach nad nowelizacja ustawy. Z kolei ci
geodeci, ktorzy maja rownolegle upraw-
nienia rzeczoznawcow, tez znajda wusta-
wie duzo dobrych zapisow.

Z Henrykiem Jedrzejewskim,
petnigcym obowigzki dyrektora
Departamentu Regulacji Rynku

Nieruchomosci w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
rozmawiata
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