GEOPRAWO

M W artykule przedstawiono problemy geodezyjno-prawne powsta-

jace w toku realizacji przepiséw znowelizowanej ustawy z 10 kwietnia 2003 r.

o szczegdlnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych. Do wniosku o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestyciji drogo-
wej nalezy dotgczy¢ dokumentacie geodezyjng sporzqdzang w celu zatwierdzenia po-
dziatéw geodezyjnych nieruchomosdi, ustalenia stanu prawnego nieruchomosci przezna-
czonych pod inwestycje drogowe oraz vjawnienia w ksigdze wieczysfej nabycia prawa
wiasnosci przez podmioty publicznoprawne. Autorki przedstawiajq proktyczne problemy
geodezyino-prawne powsfajgce w toku przygofowywania wyzej wymienionej dokumen-
facji oraz znaczenie prawidtowego wykonania tej dokumentacii dla potrzeb ustalania od-
szkodowania dla whascicieli nieruchomosci.

D QTR
AD RA

les of the preparation and implementation of investment in public roads. The applica-
fion for the permission of the implementation of a road investment should be supplemented

state of the real estate and put into the land register the fact of acquiring the property rights
by public bodies. The authors present practical geodetic and legal problems arising during
the preparation of the mentioned above documentation and the significance of a proper
making of such documentation for the needs of establishing the compensations for the pro-
perty owners.

The arficle presents geodetic and legal problems arising during the imple-
mentation of the regulations of the amended law of 10th April 2003 on particular ru-

with the geodetic documentation made to confirm the geodetic divisions, establish the legal
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stanowi niezbedny element rozwoju

naszego kraju. W zwiazku z powyz-
szym wprowadzono wiele szczegdlnych
regulacji dotyczgcych inwestycji w za-
kresie planowania i budowy drég. Poczat-
kiem byta ustawa o autostradach platnych,
ktéra weszta w zycie 2 stycznia 1995 r.
Jednak po kilku latach jej obowigzywania
okazalo sie, ze aby zrealizowa¢ planowa-
ne zamierzenia inwestycyjne, potrzebne
sg bardziej radykalne rozwigzania legi-
slacyjne. W zwigzku z tym 10 kwietnia
2003 r. zostata uchwalona ustawa o szcze-
golnych zasadach przygotowywania i re-
alizacji inwestycji w zakresie drég krajo-
wych [1], zwana specustaws.

W celu zintensyfikowania budowy
drég publicznych regulacja byla juz
kilkakrotnie zmieniana, a szczegélnie
istotna nowelizacja zostata uchwalona
18 pazdziernika 2006 r. Jej zadaniem byto

R ozbudowa sieci drég publicznych
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wprowadzenie zasadniczych zmian w za-
kresie przygotowywania i realizacji inwe-
stycji drogowych, wlacznie z trybem na-
bywania nieruchomosci na cele budowy
drég publicznych, oraz rozszerzenie jej
dzialania na wszystkie drogi publiczne.
Przewidziano w niej dwuetapowy proces
przygotowania inwestycji. Pierwszy etap
koniczyt sie wydaniem decyzji o ustale-
niu lokalizacji drogi, ktéra zastepowata
wystepujace w tradycyjnym procesie in-
westycyjnym akty w zakresie planowania
i zagospodarowania przestrzennego (np.
decyzje o warunkach zabudowy, decy-
zje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego), natomiast w drugim etapie
uzyskiwano decyzjg o pozwoleniu na bu-
dowe drogi.

Kolejna nowelizacja specustawy uchwa-
lona 25 lipca 2008 r. spowodowata dalsze
uproszczenie procedury poprzez wpro-
wadzenie jednoetapowego postepowania
ustalajacego wszystkie warunki realiza-
cji inwestycji drogowej w jednej decyzji
administracyjnej. W konsekwencji zmian,
ktére weszly w zycie 10 wrzeénia 2008 r.,
zastgpiono dotychczasowe dwie decy-

Artykut recenzowany: Dokumentacja geodezyjno-prawna do wniosku
o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej

W PASIE DROGI

zje, tj. o ustaleniu lokalizacji drogi oraz
o pozwoleniu na budowe, jedna decyzja
- o0 zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej (ZRID). Nastgpita wiec kumu-
lacja kilku odrebnych postepowan, skut-
kujaca jednym rozstrzygnieciem admini-
stracyjnym, w ktérym nastepuje ustalenie
lokalizacji inwestycji drogowej, wydziele-
nie geodezyjne i nabycie z mocy prawa te-
renu przeznaczonego pod inwestycjg oraz
zatwierdzenie projektu budowlanego [2].

ecyzja o ZRID jako podstawa
D nabycia z mocy prawa gruntow
przez podmioty publicznopraw-
ne. Jednym z podstawowych probleméw
wystepujacych w procesie inwestycyjnym
drdg jest kwestia nabywania nieruchomo-
$ciniezbednych do ich budowy. Odmowa
sprzedazy nieruchomosci przez wtasci-
cieli w drodze umowy cywilnoprawnej
oraz dlugotrwatle postepowania wywtasz-
czeniowe to gléwne powody przedtuza-
jacej sie procedury pozyskiwania nieru-
chomosci. Biorac pod uwage specyficzny
charakter inwestycji drogowych, prze-
biegajacych przez wiele nieruchomosci,
ustawodawca zdecydowal sie na radykal-
ne rozwigzania w tym zakresie.
Zgodnie bowiem z art. 12 ust. 4 spec-
ustawy nieruchomosci lub ich czesci
przeznaczone pod planowany pas dro-
gowy z dniem, w ktérym decyzja ZRID
staje sie ostateczna, przechodzg z mo-
cy prawa na wlasnos$¢ Skarbu Panstwa
(w odniesieniu do drég krajowych) lub
odpowiednich jednostek samorzadu te-
rytorialnego (w odniesieniu do drég wo-
jewddzkich, powiatowych i gminnych).
Z tym samym dniem wygasajg prawo
uzytkowania wieczystego oraz ograni-
czone prawa rzeczowe. Podobne skutki
wywoluja decyzje o ustaleniu lokalizacji
drogi wydawane pod rzadami specusta-
wy w okresie od 16 grudnia 2006 r. do
9 wrzesnia 2008 r. Nabycie prawa wlas-
nosci przez podmioty publicznoprawne
nie stanowi przedmiotu orzekania w de-
cyzji ZRID, lecz nastgpuje z mocy same-
go prawa z chwila, kiedy decyzja staje sig
ostateczna. W decyzji natomiast okresla
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sie przedmiot nabycia, tj. teren przezna-
czony pod pas drogowy.

akres i rodzaj dokumentacji geo-
Z dezyjno-prawnej opracowywanej

dla celéw wydania decyzji ZRID.
Ze specustawy wynika, ze wniosek o wy-
danie decyzji ZRID zawiera m.in.:

1. mape w skali co najmniej 1:5000
przedstawiajaca proponowany przebieg
drogi z zaznaczeniem terenu niezbgdne-
go dla obiektéw budowlanych oraz ist-
niejace uzbrojenie terenu,

2. mapy zawierajace projekty podzia-
Tu nieruchomosci sporzadzone zgodnie
z odrebnymi przepisami.

Jednak w toku przygotowywania do-
kumentacji na potrzeby inwestycji drogo-
wych na terenie Krakowa okazalo sie, iz
niezbedne sg réwniez inne opracowania
geodezyjno-prawne. Koniecznos¢ ta jest
konsekwencjg nieuregulowanych stanéw
prawnych nieruchomosci oraz licznych
rozbieznosci miedzy wpisami w ksiegach
wieczystych (KW) oraz ewidencji grun-
téw i budynkéw (EGiB), zar6wno w za-
kresie oznaczenia nieruchomosci, jak
i ujawnionych praw rzeczowych.

Dokumentacja geodezyjno-prawna wy-
konana nieprawidtowo moze skutkowac
odmowg wpisu w ksigdze wieczystej
prawa wlasnosci nabytego z mocy prawa
przez SP lub JST. W tym miejscu nalezy
podkresli¢ obowigzek wynikajacy z tres-
ci art. 12 ust. 4b specustawy dotyczacy
ustalenia przez wlasciwy organ w ciagu
1 miesiaca odszkodowania z tytutu utraty
prawa wlasnosci, uzytkowania wieczyste-
go lub ograniczonych praw rzeczowych.
Wprawdzie ustawodawca nie uzaleznia
mozliwo$ci ustalenia odszkodowania od
dokonania wpiséw w KW, jednak organy
administracji wlasciwe w sprawach usta-
lania odszkodowania winny zachowacé
szczegOlng ostroznoéc¢ w zakresie dyspo-
nowania $rodkami publicznymi.

Rola geodetéw w przygotowywaniu
dokumentacji dla celéw uzyskania przez
inwestora decyzji ZRID jest wiec bardzo
istotna, a ich zadania w tym procesie
obejmujg wiele zagadnien. Trzeba pod-
kresli¢, ze wlasciwe przygotowanie do-
kumentacji geodezyjno-prawnej wplywa
zaréwno na prawidtowos¢ okreslenia za-
kresu przedmiotowego decyzji ZRID, jak
ina postepowania odszkodowawcze.

okumentacja dotyczaca wprowa-
dzania zmian w EGiB. Na terenie
Krakowa bardzo czesto sporza-

dzenie projektu podziatu nieruchomosci
wymaga uprzedniego rozdzielenia odreb-

nych ,cial hipotecznych”. Przyczyna ta-
kich stanéw faktycznych byt tryb zakla-
dania ewidencji gruntéw wlatach 60.1 70.,
ktory polegal na okreslaniu granic dzia-
ek ewidencyjnych wedtug stanu wlada-
nia. Poniewaz stan wladania réznit sig od
stanu wlasnosci, czesto tworzono dziatki
ewidencyjne zawierajgce polaczone ,cia-
ta hipoteczne”, czyli obejmujace parcele
bylego katastru austriackiego stanowigce
przedmiot wlasnosci réznych podmiotéw
(uyjawnionych w odrebnych KW).

Zgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ra-
dy Ministréw z 7 grudnia 2004 r. w spra-
wie sposobu i trybu dokonywania podzia-
16w nieruchomosci [3] mapa z projektem
podziatu zawiera miedzy innymi infor-
macje dotyczace granic nieruchomosci
podlegajacej podzialowi. Brak wykazania
tych granic dyskwalifikuje dokumenta-
cje geodezyjng, powodujac, iz nie mozna
jej przyjac jako opracowania dotyczacego
podziatu nieruchomosci.

Wobec powyzszego kazda nierucho-
mo$¢, przez ktdrg przebiega linia rozgra-
niczajaca teren inwestycji, winna mie¢
wskazane granice na mapie z projektem
podzialu zlozonej do wniosku o wyda-
nie decyzji ZRID. W sytuacji, gdy w dzial-
ce ewidencyjnej jest ,,potaczonych” kilka
nieruchomosci, pierwszym etapem jest
przygotowanie dokumentacji stanowia-
cej podstawe do ujawnienia w operacie
EGiB odregbnych nieruchomosci, ktére na-
stepnie bedg ulegaé¢ podziatowi w trybie
specustawy. Etap ten konczy sie wyda-
niem decyzji administracyjnej, orzeka-
jacej o wprowadzeniu zmiany w opera-
cie EGiB na podstawie przepisow ustawy
z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne [4] oraz rozporzadzenia mini-
stra rozwoju regionalnego i budownictwa
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkoéw [5]. Od decyzji tej
przystuguje odwotanie do wojewédzkiego
inspektora nadzoru geodezyjnego i karto-
graficznego. Opisane czynnosci skutkuja
doprowadzeniem do zgodnos$ci danych
w EGiB i KW oraz umozliwiajg w dal-
szym etapie dokonanie podziatu nieru-
chomosci.

Decyzja ZRID zawiera m.in. roz-

strzygniecia dotyczace zatwierdze-
nia projektu podziatu nieruchomosci.
Podzial nastepuje wedlug linii rozgrani-
czajacych teren projektowanej drogi pub-
licznej. Nie maja tu zadnego znaczenia
ustalenia planu miejscowego, co wyni-
ka z tresci art. 11 ust. 2 specustawy oraz
art. 95 pkt 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.

P rojekty podzialu nieruchomosci.

o gospodarce nieruchomosciami [6]. Pro-
jekty podziatu nieruchomosci nie wyma-
gaja, co prawda, uzyskania opinii o ich
zgodnosci z ustaleniami planu miejsco-
wego, nalezy je jednak sporzadzi¢ zgod-
nie z przepisami odrebnymi, tj. ustawa
o0 gospodarce nieruchomosciami oraz roz-
porzadzeniem w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci.

Badanie dokumentacji opracowywanej
dla celéw inwestycji drogowych na tere-
nie Krakowa wykazato, iz wykonywanie
projektow podzialu nieruchomosci nie-
jednokrotnie musi by¢ poprzedzone regu-
lacja ich stanu prawnego. Ponadto powyz-
sza analiza wykazala brak wspéldziatania
—juz na etapie dokumentacji projektowej
—0s6b opracowujacych projekt przebiegu
linii rozgraniczajacych inwestycje dro-
gowa z geodetami w celu uwzglednienia
aktualnego stanu zagospodarowania na
gruncie. Wyznaczenie linii rozgranicza-
jacych jest nie tylko graficznym przedsta-
wieniem zamierzen inwestora, lecz skut-
kuje m.in. zmiang struktury wlasnosci
terenu w granicach linii, a w konsekwen-
cji wplywa na koszty realizacji inwesty-
cji. Wspéldziatanie pozwoliloby uniknaé¢
np. ustalania linii rozgraniczajacych in-
westycje drogowa przecinajacych budy-
nek badz pozostawiania poza zakresem
inwestycji wydzielanych dziatek o zni-
komej powierzchni, np. 1 m kw.

okumentacja dotyczaca ujawnia-

D nia aktualnych oznaczen nieru-
chomosci nabywanych na podsta-

wie decyzji ZRID. Zgodnie z art. 11f pkt 6
specustawy decyzja ZRID zawiera m.in.
oznaczenia nieruchomogci lub ich cze-
$ci (wedlug katastru nieruchomosci), kté-
re stajg sie z mocy prawa wlasnoscig SP
lub wtasciwej JST. W tym miejscu nalezy
zwrdcié uwage na problem wystepujacy
nie tylko na terenie Krakowa, a dotycza-
cy niezgodnosci oznaczenia nieruchomo-
$ci miedzy dziatem I ksigg wieczystych
a EGiB. Sytuacja taka jest konsekwencja
zmian systeméw ewidencji gruntéw na
terenie Krakowa (od bylego katastru au-
striackiego, poprzez ewidencje gruntéw
prowadzong wedltug ,matych obrebéw”,
az po modernizacje ewidencji gruntéw).
W przypadku nieruchomosci podlega-
jacych przejeciu w czesci — na podstawie
decyzji ZRID - operaty podziatu zawiera-
janiezbedne wykazy zmian gruntowych,
a prawidltowo$¢ dokumentacji weryfiko-
wana jest przy jej przyjeciu do zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Inaczej
wyglada sytuacja w odniesieniu do nieru-
chomosci podlegajacych przejeciu w ca-
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osci, w stosunku do ktérych specustawa
nie naktada obowiazku dolgczania do-
datkowej dokumentacji geodezyjnej. Po-
niewaz jednak decyzje ZRID sg podstawa
wpisu do ksigg wieczystych praw naby-
tych przez podmioty publicznoprawne
w zakresie nieruchomosci polozonych
w liniach rozgraniczajacych inwestycji,
do wniosku do sagdu wieczystoksiegowe-
go winna by¢ dolaczona dokumentacja
geodezyjno-prawna (wykazy zmian grun-
towych, wykazy synchronizacyjne itp.)
umozliwiajaca dokonanie zadanego wpi-
suréwniez dla nieruchomosci, ktére pod-
legaja nabyciu w catosci.

zczegoblne problemy dotyczace usta-

lania stanu prawnego nieruchomo-

$ci przeznaczonych pod realizacje
inwestycji drogowych. Jedna z istotnych
czynno$ci wykonywanych przez geodetéw
dla cel6w inwestycji drogowych jest usta-
lenie stanu prawnego nieruchomosci obje-
tych liniami rozgraniczajacymi inwestycji
oraz wykonanie stosownej dokumentacji.
Dokumentacja ta bedzie wykorzystywana
w postepowaniu wieczystoksiegowym ma-
jacym na celu ujawnienie skutkéw praw-
norzeczowych decyzji ZRID oraz w poste-
powaniach odszkodowawczych. Ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci wymaga
analiz i badan:

eksigg wieczystych i akt ksigg wieczy-
stych,

e®operatu EGiB,

ebylych operatéw katastralnych, ope-
ratéw modernizacji EGiB itp.,

@ dokumentéw w archiwach, np. de-
cyzji dotyczacych postepowan wywlasz-
czeniowych.

Na mocy specustawy podmioty pub-
licznoprawne uzyskuja prawo wlasnosci
nieruchomosci lub ich czesci takze w od-
niesieniu do nieruchomoéci o nieuregu-
lowanym stanie prawnym, tj. woéwczas,
gdy nie jest wiadomo, komu jest to prawo
odbierane. Trudnosci z ustaleniem stanu
prawnego nieruchomos$ci moga w konse-
kwencji powodowac¢ sytuacje, ze prawo
wlasnosci nieruchomoéci przystuguje juz
podmiotowi publicznemu, lecz nie jest
mozliwe udokumentowanie tego [2].

Odrebnym zagadnieniem jest ustalenie,
czy nieruchomosc¢ objeta liniami rozgra-
niczajgcymi inwestycji drogowej podlega
dziataniu art. 73 ustawy z 13 pazdzierni-
ka 1998 r. Przepisy wprowadzajqce ustawy
reformujqce administracje publicznq [7].
Zgodnie z brzmieniem tego artykutu ,,nie-
ruchomosci pozostajace w dniu 31 grud-
nia 1998 r. we wladaniu Skarbu Panistwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego,
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nie stanowiace ich wlasnosci, a zajete
pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia
1999 . stajg sie z mocy prawa wilasnoscia
Skarbu Panstwa lub wtasciwych jedno-
stek samorzadu terytorialnego za odszko-
dowaniem”.

Problem taki moze wystapi¢ w trak-
cie opracowywania dokumentacji pod
przebudowe ulic polegajaca na poszerze-
niu pasa drogowego istniejgcej na dzien
1 stycznia 1999 r. drogi publicznej. Przy-
ktadem jest dokumentacja dla celéw bu-
dowy niektérych ulic w Krakowie. Decy-
zje stwierdzajace nabycie przez podmioty
publicznoprawne wlasnosci gruntu w try-
bie cytowanego art. 73 wydaje wojewoda.
Wprawdzie majg one charakter deklara-
toryjny, jednak konkretyzuja przedmiot
nabycia poprzez wskazanie oznaczenia
nieruchomosci oraz umozliwiajg udo-
wodnienie przystugujacego podmiotom
publicznoprawnym prawa wlasnosci
do nieruchomosci i jednoczes$nie utrate
w tym zakresie prawa wlasnosci przez do-
tychczasowego wiasciciela.

W przypadku, gdy istnieje domniema-
nie, iz dana nieruchomos$é¢ podlega dzia-
laniu cytowanego art. 73, a jednoczes$nie
brak jest decyzji wojewody w tej sprawie,
istnieje problem dotyczacy prawidlowego
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
Kwestia ta ma zasadnicze znaczenie dla
postepowan odszkodowawczych. Wyda-
je sie, iz wowczas odszkodowanie nie po-
winno by¢ ustalane wedlug zasad okres-
lonych w specustawie, czyli z urzedu,
niezaleznie od wniosku strony, lecz za-
stosowanie winna mie¢ ustawa Przepisy
wprowadzajqce (...). A zgodnie z jej art. 73
ust. 4 odszkodowanie ustala sie wylacz-
nie na wniosek wtasciciela nieruchomos-
ci, i to ztozony w okresie od 1 stycznia
2001 r. do 31 grudnia 2005 r. Po uptywie
tego okresu roszczenie wygasto.

Z powyzszego wynika, iz prawdopo-
dobna jest sytuacja, w ktérej za dang nie-
ruchomos¢ objeta decyzja ZRID nie be-
dzie mogtlo by¢ ustalone odszkodowanie
dla bytego wlasciciela. Fakt ten potwier-
dza luke istniejacqg w przepisach w zakre-
sie wzajemnej relacji miedzy zapisami
specustawy a brzmieniem art. 73 usta-
wy Przepisy wprowadzajqce (...). Dopie-
ro uksztaltowanie sie linii orzeczniczej
w tym zakresie pozwoli na zastosowanie
w toku postepowan odszkodowawczych
wlasciwych rozstrzygniec.

rawidlowe opracowywanie doku-
mentacji geodezyjnej kluczowe dla
inwestycji drogowej. Jednym z naj-
wazniejszych skutkéw realizacji usta-

wy o szczegdlnych zasadach przygotowy-
wania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych jest nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci pod budowe
drég publicznych, z mocy prawa, przez
Skarb Panistwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego z dniem, w ktérym decy-
zja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowych staje sie ostateczna. Uregu-
lowania te nalezy oceni¢ jako niezwy-
kle pozadane w kontekscie dotychczas
wystepujacych probleméw z nabyciem
gruntéw pod inwestycje.

W zwiazku z tym bardzo wazne sta-
fo sie prawidlowe opracowywanie do-
kumentacji geodezyjnej dotaczanej do
wniosku o wydanie decyzji o zezwole-
niu na realizacje inwestycji drogowych.
Nalezy mie¢ na wzgledzie to, iz decyzja
ta oprocz lokalizacji drogi zatwierdza po-
dziaty geodezyjne wedtug linii rozgra-
niczajacych inwestycje oraz wskazuje
nieruchomosci lub ich czesci, ktére staja
sig wlasnoscia podmiotéw publicznych.
Stanowi ona réwniez podstawe wprowa-
dzenia zmian w ewidencji gruntéw oraz
w ksiegach wieczystych.
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