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Co nowego czeka w³aœcicieli nieru-
chomoœci?

Z ca³¹ pewnoœci¹ wskaza³bym tu na prze-
pisy dotycz¹ce podzia³ów nieruchomo-
œci, co zreszt¹ jest powi¹zane z Prawem
geodezyjnym i kartograficznym. Ustawa
o gospodarce nieruchomoœciami (uogn)
reguluje procedury prawne w zakresie po-
dzia³ów, natomiast przepisy wykonaw-
cze do Pgik (w szczególnoœci instrukcja
G-5, która wreszcie siê ukazuje) reguluj¹
technikê wykonywania map do celów
prawnych.
Generaln¹ zasad¹ podzia³u nieruchomoœci
by³o dotychczas to, ¿e mia³ on byæ zgodny
z planem zagospodarowania przestrzenne-
go. Tymczasem miejscowe plany zagos-
podarowania przestrzennego, które by³y
uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. (czyli
tzw. stare plany), utraci³y moc 31 grudnia
2002 r., je¿eli w tym terminie rady gmin
nie podjê³y uchwa³y o przyst¹pieniu do ich
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Kogo dotyczy nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami?

Przede wszystkim aktualnych i potencjal-
nych w³aœcicieli nieruchomoœci oraz
osób, które obs³uguj¹ rynek nierucho-
moœci, czyli rzeczoznawców maj¹tko-

wych, poœredników i zarz¹dców nieru-
chomoœci. Jest kilka regulacji prawnych,
które dyscyplinuj¹ obrót nieruchomoœcia-
mi i u³atwiaj¹ wykonywanie niektórych
czynnoœci cywilnoprawnych na nierucho-
moœciach.

Kiedy 15 grudnia rozmawia³am z Henrykiem Jêdrzejewskim o noweliza-

cji ustawy, podpisanie jej przez prezydenta wydawa³o siê tylko kwesti¹

czasu. Tydzieñ póŸniej okaza³o siê, ¿e zosta³a skierowana do Trybuna³u

Konstytucyjnego, a wiêc trudno dziœ przewidzieæ, jakie bêd¹ jej dalsze

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

wczeœniej czy póŸniej zaproponowane rozwi¹zania dotycz¹ce gospodar-

ki nieruchomoœciami i tak musz¹ zostaæ wprowadzone.                   (KPK)
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nieruchomoœciami
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zmiany. Plany, co do których rady podjê³y
do koñca 2002 r. uchwa³y o przyst¹pieniu
do ich zmiany, te¿ utraci³y wa¿noœæ z koñ-
cem 2003 r., je¿eli ta procedura zmiany
nie zosta³a zakoñczona. Poniewa¿ miêdzy
rokiem 1995 i 2003 gminy prawie nie
uchwala³y nowych planów, w wielu z nich
planu zagospodarowania nie ma, wiêc nie
mo¿na rozstrzygn¹æ, jak powinny byæ wy-
konywane podzia³y, co grozi³o ich bloka-
d¹. W nowelizacji uogn spróbowaliœmy tê
sprawê rozwi¹zaæ. Wprowadziliœmy mia-
nowicie zapisy, które stanowi¹, ¿e je¿eli
istnieje nowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, to oczywiœcie podzia³ ma byæ
z tym planem zgodny. Je¿eli natomiast pla-
nu miejscowego nie ma, to podzia³u mo¿-
na dokonaæ, gdy jest on zgodny z przepi-
sami odrêbnymi (czyli z ró¿nymi ustawa-
mi, które mog¹ wprowadzaæ pewne ogra-
niczenia, jak np. ustawa o ochronie i kszta³-
towaniu œrodowiska, ustawa o ochronie
przyrody, ustawa o ochronie gruntów rol-
nych i leœnych czy Prawo budowlane).
W wyniku tych zmian pozycja w³aœciciela
nieruchomoœci staje siê mocniejsza, bo je-
go wola co do ukszta³towania podzia³u nie-
ruchomoœci mo¿e byæ ograniczona tylko
przepisami ustaw. Nie uchwalaj¹c planu
miejscowego, który jest aktem prawa miej-
scowego, gmina pozbawi³a siê instrumen-
tów prawnych pozwalaj¹cych jej kszta³to-
waæ przestrzeñ.

Czy sformu³owanie „przepisy odrêb-
ne” nie spowoduje przed³u¿enia pro-
cedury?

Takie spekulacje s¹ nieuzasadnione. Pro-
cedura podzia³u jest taka: w³aœciciel nieru-
chomoœci sk³ada wniosek do wójta, bur-
mistrza lub prezydenta miasta o zatwier-
dzenie podzia³u. Do tego wniosku do³¹cza
wstêpny projekt podzia³u, czyli dokument
szkicowy wykonany na kopii mapy zasad-
niczej lub ewidencyjnej. Po wp³yniêciu
wniosku wójt (burmistrz lub prezydent
miasta) ma obowi¹zek w terminie, który
wynika z kpa, wydaæ postanowienie stwier-
dzaj¹ce, czy podzia³ jest zgodny z planem
miejscowym, a je¿eli planu miejscowego
nie ma, to czy jest zgodny z przepisami
odrêbnymi. Je¿eli to postanowienie ju¿ jest
i stwierdza, ¿e nie ma sprzecznoœci z pla-
nem miejscowym i przepisami odrêbny-
mi, wtedy w³aœciciel nieruchomoœci zleca
uprawnionemu geodecie wykonanie mapy
geodezyjnej z projektem podzia³u i tê ma-
pê sk³ada do wójta (burmistrza, prezyden-
ta miasta) o zatwierdzenie. Organ wydaje
wtedy decyzjê zatwierdzaj¹c¹ podzia³ nie-
ruchomoœci, która koñczy sprawê co do
istoty i treœci. Procedura ta jest wiêc ure-

gulowana dok³adnie i systemowo, zatem
nie ma obawy o jej przed³u¿anie siê. Je¿eli
organ terminu nie dotrzyma, to jest to pa-
tologia i wtedy mo¿na go skar¿yæ za bez-
czynnoœæ.
Oczywiœcie gminy mog¹ byæ niezadowo-
lone, bo wymyka im siê z rêki wp³yw na
kszta³towanie przestrzeni. Ale to od gmi-
ny zale¿y, czy uchwali plan miejscowy
i bêdzie mog³a w³aœcicielowi narzucaæ
ograniczenia.

Na czym polega nowa procedura po-
³¹czenia i ponownego podzia³u?

Druga istotna zmiana zwi¹zana z podzia-
³ami to w³aœnie mo¿liwoœæ dokonywania
tzw. po³¹czeñ i ponownych podzia³ów. Nie
mo¿na tego nazywaæ scaleniem, bo scale-
nie (te¿ regulowane w uogn) przeprowa-
dzane jest wtedy, kiedy nie ma jednomyœl-
noœci wœród w³adaj¹cych nieruchomoœcia-
mi, co do zamiaru poprawienia kszta³tu
dzia³ek. Wtedy na wniosek tylko czêœci
zainteresowanych gmina przymusowo
przeprowadza scalenie. Bywa jednak i tak,
¿e kilku w³aœcicieli maj¹cych s¹siaduj¹ce
nieruchomoœci Ÿle ukszta³towane dogadu-
je siê ze sob¹, chc¹c przekszta³ciæ np. dzia³-
ki pod³u¿ne na poprzeczne o tej samej po-
wierzchni. Po nowelizacji bêd¹ mogli to
zrobiæ bez potrzeby wszczynania czaso-
ch³onnej i k³opotliwej procedury scalenio-
wej. Sk³adaj¹ wniosek do wójta (burmi-
strza, prezydenta) o po³¹czenie ich nieru-
chomoœci i powtórny podzia³. Wymagane
jest tylko poœwiadczone notarialnie zobo-
wi¹zanie, ¿e w chwili zatwierdzenia po-
dzia³u dobrowolnie poprzenosz¹ sobie pra-
wo w³asnoœci do odpowiednich kawa³ków
gruntu.

Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami z 21 sierpnia 1997 r. obowi¹zuje od 1 stycz-
nia 1998 r. Nowelizowana by³a z dniem 1 stycznia 1999 r. (w zakresie dotycz¹cym kompeten-
cji organów administracji publicznej w zwi¹zku z pakietem ustaw wprowadzaj¹cych reformê
tej administracji) oraz z dniem 15 lutego 2000 r. (najpilniejsze zmiany merytoryczne). Ustawa
jest aktem prawnym, który po raz pierwszy kompleksowo uregulowa³ obszern¹ dziedzinê
gospodarki nieruchomoœciami, obejmuj¹c swym zakresem wiele zagadnieñ, które wczeœniej
nigdy nie by³y objête regulacj¹ ustawow¹ (np. funkcjonowanie zawodów zwi¹zanych z dzie-
dzin¹ nieruchomoœci, wyceny nieruchomoœci czy powszechna taksacja nieruchomoœci) albo
by³y uregulowane w sposób niewystarczaj¹cy (procedura dokonywania podzia³ów lub scaleñ
nieruchomoœci, wyw³aszczania nieruchomoœci, ustalania cen i op³at za nieruchomoœci czy te¿
obrotu nieruchomoœciami publicznymi).
Obecna nowelizacja jest spowodowana potrzeb¹ uwzglêdnienia wniosków wynikaj¹cych
z kilkuletnich doœwiadczeñ w jej stosowaniu przez organy administracji publicznej oraz œrodo-
wiska zwi¹zane z nieruchomoœciami, z orzecznictwa NSA i s¹dów powszechnych. Znaczna
czêœæ zmian dotyczy doprecyzowania oraz uœciœlenia zapisów w celu wyeliminowania roz-
bie¿nych interpretacji. W projekcie znajduj¹ siê równie¿ propozycje nowych regulacji praw -
nych.
Projekt nowelizacji upgn zosta³ opracowany z uwzglêdnieniem nowej techniki legislacyjnej,
zgodnie z któr¹ podaje siê nowe brzmienie ca³ego przepisu lub jego jednostki redakcyjnej,
chocia¿by zmiana dotyczy³a tylko jednego wyrazu.
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Czy to spowoduje skrócenie proce-
dury i obni¿enie kosztów?

Zdecydowanie tak. Procedura scalenio-
wa jest jednak czasoch³onna i kosztow-
na, tym bardziej ¿e przepisy stanowi¹, i¿
gmina robi¹c scalenie, musi uzbroiæ teren
w urz¹dzenia infrastruktury. Z regu³y
gminy nie maj¹ pieniêdzy i czêsto odma-
wiaj¹ scalenia. Tu, przy po³¹czeniu i po-
dziale, gmina nie ma tego obowi¹zku.

Jakie bêd¹ skutki wprowadzenia mo¿-
liwoœci podzia³u nieruchomoœci o nie-
uregulowanym stanie prawnym?

Do tej pory, je¿eli trzeba by³o na cel pu-
bliczny pozyskaæ tylko czêœæ nierucho-
moœci o nieuregulowanym stanie praw-
nym, nie by³o mo¿liwoœci podzia³u, bo
nie by³o wiadomo, kto jest stron¹ tego
postêpowania. Nowe przepisy umo¿liwia-
j¹ taki podzia³ z urzêdu (a nie na wniosek
strony, bo jej nie ma), usuwaj¹c tê bloka-
dê w realizacji celów publicznych.

Zmiany dotycz¹ równie¿ odszkodo-
wañ za grunty przejête pod drogi pu-
bliczne.

Rzeczywiœcie, nast¹pi³y tu pewne korek-
ty. W przypadku gruntów wydzielonych
pod drogi publiczne, które przesz³y na
w³asnoœæ gminy, powiatu, województwa
czy Skarbu Pañstwa, sprawa odszkodo-
wañ by³a jasna. Problem powstawa³ przy
wydzielaniu gruntu pod poszerzenie ist-
niej¹cej drogi publicznej: czy ten grunt na
poszerzenie podlega przejêciu przez jed-
nostkê samorz¹du i czy nale¿y siê za to
odszkodowanie? Zgodnie z nowelizacj¹,
je¿eli plan zagospodarowania przewiduje
poszerzenie drogi, to dzia³kê przeznaczo-
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n¹ na poszerzenie nale¿y wydzieliæ i po-
winna ona przejœæ na w³asnoœæ samorz¹-
du. Zatem w³aœcicielowi dzielonej nieru-
chomoœci odszkodowanie nale¿y wyp³a-
ciæ.

A op³aty adiacenckie przy podziale
nieruchomoœci?

Je¿eli chodzi o op³aty adiacenckie, to wy-
tworzy³a siê niejasna sytuacja spowodo-
wana orzecznictwem NSA. Wartoœæ nie-
ruchomoœci na skutek podzia³u z regu³y
roœnie i gmina mo¿e wymierzyæ w³aœci-
cielowi op³atê adiacenck¹ w wysokoœci do
50% ró¿nicy wartoœci, jak¹ nieruchomoœæ
mia³a przed i po podziale. Je¿eli przy po-
dziale nieruchomoœci wydzielany by³ grunt
pod drogê publiczn¹ i przechodzi³ on na
w³asnoœæ gminy, to – zdaniem NSA – do
okreœlenia wartoœci przed podzia³em nale-
¿a³o braæ ca³¹ nieruchomoœæ, a po podzia-
le –  ju¿ pomniejszon¹ o tê drogê. Wycena
dotyczy³a wiêc ró¿nych przedmiotów i nie
mo¿na by³o tego porównywaæ. Dlatego
uregulowaliœmy to jednoznacznie: przy
okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci zarów-
no w stanie przed, jak i po podziale, odej-
muje siê powierzchnie dzia³ek wydzielo-
nych pod drogi. Nie powinno byæ ju¿ prob-
lemów ani z wymierzeniem op³aty adia-
cenckiej, ani odszkodowaniem dla w³aœci-
ciela nieruchomoœci za grunty, które prze-
sz³y na w³asnoœæ gminy. Zreszt¹ i odszko-
dowanie za grunty, które wydzielono pod
drogi, i op³ata adiacencka s¹ negocjowane
miêdzy gmin¹ a w³aœcicielem nieruchomo-
œci, w³¹cznie z mo¿liwoœci¹ rezygnacji
z nich przez obie strony. Jest to wygodny
przepis.

Jak zmieni³y siê procedury przyzna-
wania odszkodowañ za wyw³aszcze-
nie nieruchomoœci?

Ka¿dy w³aœciciel mo¿e spodziewaæ siê, ¿e
je¿eli jego nieruchomoœæ le¿y na terenie
przeznaczonym na cel publiczny, to bê-
dzie ona wykupiona lub wyw³aszczona,
jeœli nie zechce jej sprzedaæ. Odroku 1990
obowi¹zuj¹ przepisy, zgodnie z którymi
za wyw³aszczone nieruchomoœci nale¿y siê
s³uszne odszkodowanie (czyli wed³ug pe³-
nej wartoœci rynkowej), które musi byæ
wyp³acone terminowo i jednorazowo. Na-
tomiast trzeba by³o wprowadziæ trochê ko-
rekt dotycz¹cych szczegó³ów procedural-
nych. Przepis stanowi³, ¿e starosta ustala
odszkodowanie za wyw³aszczon¹ nieru-
chomoœæ od razu w decyzji o wyw³aszcze-
niu (w jednej decyzji orzeka o dwóch spra-
wach), nie uwzglêdniaj¹c sytuacji szcze-
gólnych. Zdarza³o siê np., ¿e nierucho-
moœæ wyw³aszczono przed laty i orzeczo-

œcicielowi, dlatego ¿e np. nie by³o powie-
dziane, czy warunkiem zwrotu jest zwrot
odszkodowania kiedyœ pobranego. Wy-
dawa³o siê logiczne, ¿e kiedy organ od-
daje nieruchomoœæ, to w tym samym mo-
mencie w³aœciciel powinien zwróciæ od-
szkodowanie. Ale, niestety, nie by³o to
wyraŸnie napisane i NSA zacz¹³ interpre-
towaæ to tak: jeœli s¹ przes³anki do zwro-
tu nieruchomoœci, to trzeba j¹ oddaæ, a do-
piero potem w osobnej procedurze staraæ
siê o odebranie kiedyœ wyp³aconego od-
szkodowania.
Wniosków o zwrot jest bardzo du¿o, dla-
tego ¿e przed laty wyw³aszczaj¹c, wyp³a-
cano odszkodowania symboliczne, które
nawet po zwaloryzowaniu s¹ nieadekwat-
ne do obecnej wartoœci nieruchomoœci.
Te wnioski s¹ czasami irracjonalne, np.
wyw³aszczono kiedyœ nieruchomoœæ pod
osiedle mieszkaniowe (wtedy by³ to cel
publiczny), osiedle mieszkaniowe posta-
wiono, a miêdzy budynkami powsta³y
trawniki i place zabaw. I niektórzy dawni
w³aœciciele uwa¿aj¹, ¿e trawniki nie s¹
wykorzystane na cel, na który wyw³a-
szczono nieruchomoœæ, i domagaj¹ siê
zwrotu placyków miêdzy budynkami. Za-
pisaliœmy wiêc w ustawie, ¿e zwrot na-
stêpuje wtedy, kiedy te czêœci nierucho-
moœci mog¹ byæ wydzielone jako odrêb-
ne dzia³ki budowlane zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego.

A co z prawem pierwokupu nierucho-
moœci przez gminê?

Skróciliœmy termin oczekiwania na decy-
zjê gminy, czy korzysta z prawa pierwo-
kupu czy nie – z dwóch do jednego mie-
si¹ca. Uwa¿amy, ¿e to i tak wystarczaj¹-
co d³ugo. Dzisiaj o prawie pierwokupu
orzeka indywidualnie wójt, burmistrz lub
prezydent miasta, a dla strony transakcji
nie jest obojêtne, czy czeka na decyzjê
miesi¹c czy dwa.

Co zmieni³o siê przy zbywaniu nieru-
chomoœci przez gminê?

Jeœli chodzi o gospodarowanie mieniem
publicznym, to wprowadziliœmy przepi-
sy, które uœciœlaj¹ procedurê przetargo-
w¹. Do tej pory organ musia³ organizo-
waæ przetarg, w przypadku braku roz-
strzygniêcia – drugi, a je¿eli i ten nie da³
wyniku, to mia³ woln¹ rêkê w sprzeda¿y.
Nie by³o powiedziane, ile czasu mo¿e
up³yn¹æ miêdzy kolejnymi przetargami,
aby mo¿na by³o uznaæ, ¿e jest to ta sama
procedura. Teraz bêdzie to najwy¿ej 6
miesiêcy. Jeœli pomiêdzy przetargami mi-
nie wiêcej ni¿ 6 miesiêcy, to ca³¹ proce-
durê zaczyna siê od pocz¹tku.

no tylko o wyw³aszczeniu, a nie orzeczo-
no o odszkodowaniu. Czyli pañstwo by³o
d³u¿nikiem osoby wyw³aszczonej, a nie by-
³o przepisu, który pozwala³by na wydanie
odrêbnej decyzji tylko o odszkodowaniu.
Czasem bywa³o tak, ¿e nieruchomoœæ
z mocy prawa przechodzi³a na rzecz sa-
morz¹du lub pañstwa i te¿ nie by³o decyzji
o wyw³aszczeniu, ale nale¿a³o siê odszko-
dowanie. Choæby przy tych podzia³ach,
o których mówi³em, trzeba by³o wydawaæ
odrêbn¹ decyzjê o odszkodowaniu. Teraz
w tych sytuacjach szczególnych mo¿na wy-
daæ osobn¹ decyzjê o odszkodowaniu i ci
wszyscy, którzy z przyczyn procedural-
nych czekali do tej pory na odszkodowa-
nia, ju¿ tego problemu nie maj¹.
Kolejna nieuregulowana dot¹d rzecz to
przepis, który dzia³a³ na korzyœæ w³aœci-
cieli, ale powodowa³ nierównoœæ podmio-
tów w procedurze wyw³aszczenia. Z chwi-
l¹, kiedy decyzja starosty o wyw³aszcze-
niu i odszkodowaniu zosta³a zaskar¿ona
do wojewody i wojewoda utrzyma³ j¹
w mocy, to w ci¹gu 14 dni nale¿a³o wy-
p³aciæ odszkodowanie. Jeœli organ tego nie
zrobi³, to by³ zobowi¹zany do p³acenia od-
setek za zw³okê. Ale strona wyw³aszczana
mia³a 30 dni na zaskar¿enie decyzji do
NSA. Czêsto by³o tak, ¿e odczeka³a te
14 dni i wziê³a pieni¹dze, a potem za-
skar¿y³a decyzjê do s¹du. I je¿eli s¹d uchy-
li³ wyw³aszczenie, bo dopatrzy³ siê nie-
prawid³owoœci, to trzeba by³o wszczynaæ
odpowiednie procedury w celu odebrania
tego odszkodowania. Teraz bêdzie ono wy-
p³acane w terminie 14 dni, ale od chwili,
kiedy decyzja staje siê wykonalna.
Wprowadziliœmy równie¿ przepisy, które
zezwalaj¹ na dokonanie w jednej proce-
durze podzia³u i wyw³aszczenia (je¿eli
trzeba wyw³aszczyæ tylko czêœæ nierucho-
moœci). Do tej pory najpierw procedura
podzia³u musia³a przejœæ wszystkie etapy
³¹cznie ze skarg¹ do NSA, a potem
wszczyna³o siê postêpowanie wyw³a-
szczeniowe i znowu rusza³a ca³a proce-
dura. ¯eby wiêc udro¿niæ realizacjê celu
publicznego, wprowadzono w³aœnie ten
przepis, przy czym chcê tu mocno pod-
kreœliæ, ¿e nie ma to ¿adnego wp³ywu na
odszkodowanie, które zgodnie z konsty-
tucj¹ ma byæ s³uszne (wed³ug pe³nej war-
toœci rynkowej i wyp³acone jednorazowo).

Wa¿ne s¹ te¿ przepisy dotycz¹ce
zwrotu wyw³aszczonych nieruchomo-
œci, które nie zosta³y wykorzystane
na cel okreœlony w decyzji o wyw³a-
szczeniu.

Wprowadziliœmy normy prawne, które
uœciœlaj¹ procedurê zwrotu dawnemu w³a-
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Z kolei jeœli chodzi o cenê wywo³awcz¹,
do tej pory w pierwszym przetargu mu-
sia³a byæ ona nie ni¿sza ni¿ wartoœæ ryn-
kowa, ale mog³a byæ wy¿sza. W drugim
mog³a byæ w tej samej wysokoœci co
w pierwszym albo obni¿ona do wartoœci
nie ni¿szej ni¿ 50% wartoœci rynkowej.
By³y takie przypadki, ¿e ceny wywo³aw-
cze w pierwszym i drugim przetargu win-
dowano wysoko. Po dwóch „nieudanych”
przetargach za grosze zbywano nierucho-
moœæ z wolnej rêki. Teraz cena wywo-
³awcza w drugim przetargu musi byæ ob-
ni¿ona, ale nie wiêcej ni¿ o 50%. A z wol-
nej rêki bêdzie mo¿na nieruchomoœci
sprzedaæ, ale za cenê nie ni¿sz¹ ni¿ 40%
wartoœci rynkowej. Wydaje mi siê, ¿e za-
pobiegnie to patologiom.
Uœciœliliœmy te¿ przepisy dotycz¹ce bo-
nifikat. Je¿eli nieruchomoœæ jest zbywa-
na przez Skarb Pañstwa lub jednostkê sa-
morz¹dow¹ bez przetargu, w szczegól-
nych przypadkach (np. sprzeda¿ lokalu
mieszkalnego na rzecz jego najemcy) od
ceny nieruchomoœci mog¹ byæ udzielane
bardzo du¿e bonifikaty. Ustawodawca nie
okreœli³ ich wysokoœci, sam organ o nich
decyduje. Przepis dotychczasowy stano-
wi³, ¿e je¿eli osoba, która naby³a nieru-
chomoœæ za cenê z bonifikat¹, a przed
up³ywem karencji j¹ odsprzeda³a, to or-
gan móg³ ¿¹daæ zwrotu bonifikaty w kwo-
cie zwaloryzowanej. S³owo „móg³” spra-
wia³o, ¿e od jednych jej ¿¹dano, od dru-
gich nie. Obecnie organ musi ¿¹daæ zwro-
tu. Tak wiêc ten, kto kupuje nierucho-
moœæ z bonifikat¹, musi przez okres ka-
rencji przetrzymaæ nieruchomoœæ, bo nie
powinien robiæ interesu kosztem gminy.
Wa¿na bêdzie jeszcze regulacja dla na-
jemców lokali mieszkalnych w domach
stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu Pañstwa
czy jednostek samorz¹du terytorialnego.
Najemca lokalu, który ma umowê najmu
zawart¹ na czas nieokreœlony, ma pierw-
szeñstwo w nabyciu tego lokalu. Ale nie
by³o dopowiedziane, co zrobiæ w sytua-
cji, gdy gmina chce sprzedaæ nie poszcze-
gólne lokale, tylko ca³y dom. S¹d Naj-
wy¿szy stwierdzi³, ¿e w przypadku ca³e-
go domu pierwszeñstwo nie przys³uguje.
Sprzedawano wiêc ca³e domy z lokatora-
mi, a dla najemcy nie jest przecie¿ obo-
jêtne czy w³aœcicielem jest gmina, czy
osoba prywatna (jego prawa s¹ bardziej
chronione, gdy w³aœcicielem jest gmina).
Teraz gmina nie bêdzie mog³a sprzedaæ
ca³ego domu bez poszanowania pierw-
szeñstwa przys³uguj¹cego najemcom.
Najpierw musi zaproponowaæ najemcom
nabycie lokalu z bonifikat¹. Je¿eli czêœæ
najemców zechce je nabyæ, to trzeba w³as-
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noœæ tych lokali wyodrêbniæ, a w przetar-
gu mog¹ byæ sprzedane tylko pozosta³e.
Poniewa¿ bonifikaty s¹ rzêdu 80-90%,
najemcy raczej decyduj¹ siê na zakup.

Jak nowelizacja wp³ynie na dzia³al-
noœæ w zawodach zajmuj¹cych siê ob-
s³ug¹ rynku nieruchomoœci?

Dla 4 tys. rzeczoznawców maj¹tkowych,
4 tys. poœredników i 14 tys. zarz¹dców
nieruchomoœci ustawa jest bardzo wa¿na,
bo reguluje funkcjonowanie tych zawo-
dów, a nowe zapisy maj¹ u³atwiæ ich dzia-
³alnoœæ.

Jeœli chodzi o rzeczoznawców (jest wœród
nich ponad 1500 geodetów), to rozszerzy-
liœmy obszary, w których mog¹ prowadziæ
swoj¹ dzia³alnoœæ. Do tej pory mieli pra-
wo wyceniaæ grunty, budynki, lokale oraz
maszyny i urz¹dzenia trwale zwi¹zane
z gruntem. Teraz bêd¹ mogli zajmowaæ
siê doradztwem opartym na wycenie, tak¿e
wykonywaæ analizy i opracowania doty-
cz¹ce: rynku nieruchomoœci, okreœlania
skutków uchwalania lub zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, okreœlania przedmiotu odrêbnej w³as-
noœci lokali (czyli wykonywanie rzutów
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kondygnacji, gdzie siê przedmiot wyceny
okreœla – do tej pory czynnoœæ tê wykony-
wa³ budowlaniec), okreœlania wartoœci ban-
kowo-hipotecznej, okreœlania wartoœci nie-
ruchomoœci jako œrodków trwa³ych ró¿ne-
go rodzaju jednostek, okreœlania wartoœci
nieruchomoœci w rozumieniu przepisów
o rachunkowoœci dla potrzeb indywidual-
nego inwestora. Myœlê, ¿e zmiany trochê
pomog¹ rzeczoznawcom maj¹tkowym
w zdobywaniu zleceñ.
Rozszerzyliœmy mo¿liwoœæ dostêpu rze-
czoznawców do baz informacyjnych. D o
tej pory mieli oni dostêp do katastru, ksi¹g
wieczystych i urzêdów skarbowych. Nie
mieli natomiast dostêpu do agencji pañ-
stwowych czy spó³dzielni mieszkaniowych
posiadaj¹cych dane dotycz¹ce np. obrotu
w³asnoœciowym spó³dzielczym prawem do
lokalu. Jest to prawo zbywalne na rynku,
bardzo czêsto ¿¹da siê od rzeczoznawcy,
aby wyceni³ jego wartoœæ we wtórnym ob-
rocie, a on nie mia³ dostêpu do bazy infor-
macyjnej. Nowelizacja wp³ynie na popra-
wê jakoœci wycen, dlatego ¿e nie ma do-
brej wyceny bez rozeznania rynku.
Uregulowaliœmy bardzo wa¿n¹ sprawê
ustalenia, jak d³ugo wykonany operat sza-
cunkowy mo¿e s³u¿yæ za podstawê dla
celu, dla którego by³ sporz¹dzony. Prawie
nigdy nie zdarza siê, ¿eby organ, który
zamówi³ operat szacunkowy, od razu
w dniu wykonania wykorzysta³ go do wy-
dania decyzji, np. o odszkodowaniu przy
uw³aszczeniu czy o op³acie adiacenckiej.
Tymczasem NSA zacz¹³ kasowaæ decyzje
wydane np. dwa tygodnie po wykonaniu
operatu, bo nie opiera³y siê one na warto-
œci na dzieñ ustalenia odszkodowania.
A wiadomo przecie¿, ¿e wartoœæ nierucho-
moœci nie zmienia siê z dnia na dzieñ. Dla-
tego teraz zapisaliœmy wyraŸnie, ¿e operat
szacunkowy mo¿e byæ wykorzystany przez
12 miesiêcy od dnia sporz¹dzenia. Po tym
terminie jego autor bêdzie móg³ poprzez
zamieszczenie klauzuli potwierdziæ dalsz¹
aktualnoœæ albo nie, jeœli uzna, ¿e ceny na
rynku uleg³y zmianie.
Poza tym rzeczoznawca nie bêdzie pono-
si³ odpowiedzialnoœci za wykorzystanie
operatu do innego celu ni¿ ten, dla które-
go zosta³ sporz¹dzony. Tu te¿ by³y ogrom-
ne nieporozumienia. Cel sporz¹dzenia wy-
ceny wp³ywa na wartoœæ nieruchomoœci
(np. robi¹c wycenê dla zwrotu wyw³a-
szczanych nieruchomoœci, nale¿y przyj¹æ
stan nieruchomoœci z dnia wyw³aszcze-
nia, a ceny bie¿¹ce; z kolei dla kredytu
bankowego przyjmuje siê stan dzisiejszy).
Dlatego rzeczoznawca w ¿adnym wypad-
ku nie mo¿e ponosiæ odpowiedzialnoœci
za inne wykorzystanie operatu.

Jednoznacznie jest te¿ uregulowana spra-
wa oceny wycen. Wiadomo, ¿e operat
mo¿e zawieraæ usterki i zdarzaj¹ siê b³ê-
dy, nieraz znaczne. Wykonanie dla tego
samego obiektu drugiego operatu, przez
innego rzeczoznawcê,  nie mo¿e byæ trak-
towane jako ocena pierwszego opraco-
wania. Oceny operatów dokonuj¹ organi-
zacje zawodowe rzeczoznawców maj¹t-
kowych – Polska Federacja Stowarzyszeñ
Rzeczoznawców Maj¹tkowych b¹dŸ
wiêksze stowarzyszenia, czyli jednostki
fachowe, które potrafi¹ oceniæ metodykê
wykonania operatu (czy dobrze by³ zba-
dany rynek, czy nie ma usterek w war-
sztacie). Wydaj¹ one opiniê, ¿e np. ope-
rat zawiera wady powoduj¹ce, i¿ wartoœæ
z niego wynikaj¹ca nie mo¿e byæ w obie-
gu prawnym przyjmowana jako dowód,
i ten operat jest dyskwalifikowany,
a w stosunku do rzeczoznawcy mog¹ byæ
wyci¹gniête konsekwencje.

Co oznacza ochrona prawna tytu³u
rzeczoznawcy maj¹tkowego?

Nowe zapisy chroni¹ce tytu³ zawodowy
rzeczoznawcy maj¹tkowego s¹ bardzo
wa¿ne, bo niedouczeni ludzie bior¹ siê
nawet za wyceny. Tytu³ „rzeczoznawca
maj¹tkowy” podlega ochronie prawnej
i mo¿e go u¿ywaæ tylko ten, kto otrzyma³
uprawnienia w tym zakresie oraz zosta³
wpisany do centralnego rejestru rzeczo-
znawców maj¹tkowych prowadzonego
przez prezesa Urzêdu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Jeœli ktoœ nieupowa¿-
niony u¿ywa tego tytu³u, to bêdzie kara-
ny za naruszenie prawa.
Informacje, które uzyska rzeczoznawca
maj¹tkowy w trakcie wykonywania swo-
jej dzia³alnoœci, stanowi¹ tajemnicê za-
wodow¹. Sytuuje to rzeczoznawcê w roli
zawodu zaufania publicznego, a jedno-
czeœnie odpadaj¹ argumenty, ¿e np.
w urzêdzie skarbowym dane nie bêd¹ udo-
stêpnione z powodu ochrony danych oso-
bowych. Rzeczoznawca ma z mocy usta-
wy prawo dostêpu do nich, ale i obowi¹-
zek zachowania tajemnicy. Je¿eli j¹ naru-
szy, bêdzie karany.

Jak rozwi¹zany zosta³ problem odpo-
wiedzialnoœci zawodowej?

W tych sprawach orzeka  prezes Urzêdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ale po
przeprowadzeniu postêpowania wyjaœnia-
j¹cego przez komisjê odpowiedzialnoœci
zawodowej. Je¿eli jest skarga na rzeczo-
znawcê, prezes kieruje j¹ do komisji, któ-
ra przeprowadza postêpowanie. Rzeczo-
znawca ma prawo do obroñcy, tak¿e do
obroñcy z urzêdu, którego musimy mu

ustanowiæ. Komisja wzywa strony, ustala
fakty, koñcz¹c postêpowanie protoko³em,
w którym wystawia swoj¹ opiniê i wnio-
skuje do prezesa o zastosowanie jednej
z piêciu kar (upomnienie, nagana, zawie-
szenie uprawnieñ zawodowych na okres
od 6 miesiêcy do 1 roku, zwieszenie
uprawnieñ zawodowych z obowi¹zkiem
ponownego zdania egzaminu i cofniêcie
uprawnieñ z mo¿liwoœci¹ ponownego
ubiegania siê dopiero po 3 latach). Prezes
nie jest zwi¹zany tym wnioskiem, ale na
ogó³ siê z nim liczy. Ustaliliœmy, ¿e kary
ostrzegawcze nie bêd¹ upubliczniane. Na-
tomiast kary zawieszenia powoduj¹ wy-
kreœlenie rzeczoznawcy maj¹tkowego
z centralnego rejestru publikowanego
w internecie, a nie bêd¹c w rejestrze, nie
mo¿e wykonywaæ zawodu. To samo do-
tyczy poœredników i zarz¹dców.
Na mocy tej ustawy przyznano prezesowi
UMiRM prawo kontroli w zakresie posia-
dania uprawnieñ licencji. Przedstawiciel
Urzêdu bêdzie móg³ wejœæ do biura ka¿de-
go rzeczoznawcy, poœrednika czy zarz¹d-
cy, za¿¹daæ pokazania umów i sprawdziæ,
czy te umowy s¹ realizowane przez osoby
uprawnione. Oprócz tego bardzo zaostrzo-
no kary za wykonywanie wycen, poœred-
nictwo i zarz¹dzanie nieruchomoœciami bez
uprawnieñ. Do tej pory obowi¹zywa³a ka-
ra grzywny do 5 tys. z³otych. Teraz dosz³a
kara aresztu i pozbawienia wolnoœci, któ-
re s¹ orzekane przez s¹d na podstawie ko-
deksu wykroczeñ. Widaæ wiêc, ¿e idzie-
my nie tylko w stronê stworzenia przywi-
lejów tej grupy, ale i dyscyplinowania jej
– po to ca³y ten system odpowiedzialnoœci
zawodowej. W geodezji jest o tyle proœciej,
¿e s¹ ODGiK-i, gdzie geodeta ka¿dy ope-
rat musi z³o¿yæ, by uzyskaæ potwierdzenie
przyjêcia do zasobu. Jest to jakiœ etap
kontroli. Poniewa¿ u nas tego nie ma, stwo-
rzyliœmy ca³y ten system kontroli opera-
tów, odpowiedzialnoœci zawodowej oraz
eliminowania ludzi niedouczonych, wy-
konuj¹cych zawód bez licencji.

Czy jakieœ zmiany dotycz¹ poœredni-
ków i zarz¹dców?

Bardzo dok³adnie zdefiniowaliœmy istotê
poœrednictwa. By³o du¿o nieporozumieñ,
bo np. syndyk masy upad³oœciowej czy
pracownik Agencji Nieruchomoœci Rol-
nej bezpodstawnie uwa¿a³ siê za poœred-
nika. Tymczasem poœrednik nie jest stro-
n¹ transakcji, tylko tym trzecim. Je¿eli
ktoœ pracuje w ANR, to w imieniu w³a-
œciciela dzia³a jako jego pe³nomocnik,
a nie poœrednik. Oprócz tego wprowadzi-
liœmy dla poœredników prawo zawierania
umowy na wy³¹cznoœæ (klient nie musi
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siê na to zgodziæ), prawo bycia doradc¹
na rynku nieruchomoœci. Sprawy odpo-
wiedzialnoœci zawodowej uregulowaliœmy
podobnie jak u rzeczoznawców. Nowy za-
pis umo¿liwia poœrednikowi wstêp do nie-
których instytucji po informacje o nieru-
chomoœciach. Poœrednik rozmawiaj¹c
z potencjalnym nabywc¹ o sprzedawanej
nieruchomoœci, musi byæ dla niego Ÿród-
³em informacji. Poza tym w jakimœ za-
kresie odpowiada za ten towar –  nie za
wady ukryte, których nie móg³ sprawdziæ,
ale o wadach oczywistych ma obowi¹zek
informowaæ nabywcê.
Jeœli chodzi o zarz¹dców, to musieliœmy
za³atwiæ bardzo wa¿n¹ sprawê. Ju¿ od
stycznia 1998 roku mamy licencjê dla
zarz¹dcy i od koñca 2002 r.  nie wolno
bez niej wykonywaæ zarz¹dzania nieru-
chomoœciami. Tymczasem pojawi³y siê
na rynku próby obejœcia prawa poprzez
zawieranie z w³aœcicielami umowy o ad-
ministrowanie. Dlatego uœciœliliœmy defi-
nicjê zarz¹dzania, z której wynika, ¿e
w sk³ad zarz¹dzania, oprócz podejmowa-
nia decyzji zwi¹zanych z utrzymaniem
nieruchomoœci w stanie niepogorszonym
i dzia³añ dla rozwoju nieruchomoœci, mie-
œci siê tak¿e utrzymanie bie¿¹ce nieru-
chomoœci, w tym administrowanie. Wpro-
wadziliœmy zapis, ¿e zarz¹dca nierucho-
moœci mo¿e wykonywaæ czynnoœci za-
rz¹dzania sam albo przy pomocy innych
osób, które nie maj¹ licencji, ale dzia³aj¹-
cych pod jego kierownictwem. Zarz¹dcy
dostali tak¿e dostêp do niektórych baz
danych i mog¹ byæ doradcami, ale tylko
w zakresie zarz¹dzania.

Co to znaczy, ¿e UMiRM bêdzie moni-
torowa³ rynek nieruchomoœci?

Nowy rozdzia³ dotycz¹cy monitorowania
rynku nieruchomoœci jest dla nas niezwyk-
le istotny. Chcê wyraŸnie powiedzieæ, ¿e
prezes UMiRM, który z mocy ustawy do-
sta³ kompetencje do prowadzenia moni-
toringu rynku nieruchomoœci, nie bêdzie
tworzy³ u siebie ¿adnych baz danych
o nieruchomoœciach. Jemu ta ustawa da³a
wejœcie do baz istniej¹cych: katastru, urzê-
dów skarbowych, GUS-u, po to, ¿eby na
podstawie tych danych opracowywaæ in-
formacje zbiorcze charakteryzuj¹ce rynek
nieruchomoœci. Nie chcia³bym, aby kole-
dzy z geodezji uwa¿ali, ¿e UMiRM bê-
dzie robi³ drugi kataster. Absolutnie nie,
prezes ma tylko prawo nieodp³atnego
wgl¹du (co wywo³a³o ostry sprzeciw
g³ównego geodety kraju, choæ t³umaczy-
liœmy, ¿e te dane nie s¹ wykorzystywane
komercyjnie) do tych danych, po to, ¿eby
tworzyæ warunki rozwoju rynku nieru-

chomoœci i prowadziæ politykê w zakre-
sie gospodarki nieruchomoœciami. Nie bê-
dzie zwi¹zanych z tym ¿adnych wypisów,
ani ¿adnych dodatkowych obowi¹zków.
Prezes wyœle swoich ludzi do wybranych
starostw, zbada kilkanaœcie transakcji re-
prezentatywnych dla tego terenu i m.in.
na tej podstawie bêd¹ opracowywane
zbiorcze dane charakteryzuj¹ce rynek nie-
ruchomoœci. Informacje te (takie  jak czê-
stotliwoœæ obrotu, ceny transakcyjne
i czynsze, g³ównie przy wynajmie po-
wierzchni biurowych) bêd¹ publikowane
w internecie i dostêpne dla wszystkich or-
ganów administracji publicznej nieodp³at-
nie, a dla odbiorców komercyjnych – za
pieni¹dze.

A jak jest z odp³atnoœci¹ za dane udo-
stêpniane np. z katastru rzeczoznaw-
com, zarz¹dcom i poœrednikom?

Dostêp do danych jest dla nich odp³atny.
Chcia³bym podziêkowaæ poprzedniemu
g³ównemu geodecie kraju Kazimierzowi
Bujakowskiemu, ¿e te ceny s¹ umiarko-
wane. Nigdy nie chcieliœmy niczego za
darmo.

W jakim celu rzeczoznawca bêdzie
przekazywa³ do katastru wyci¹g
z operatu szacunkowego?

Na razie to jest przepis przysz³oœciowy,
ale chcieliœmy przyzwyczaiæ rzeczoznaw-
ców do myœli o przysz³ej powszechnej
taksacji nieruchomoœci. Treœci¹ katastru
nieruchomoœci, co wynika z rozporz¹dze-
nia dotycz¹cego ewidencji gruntów i bu-
dynków, jest tak¿e wartoœæ nieruchomo-
œci. Okreœlenie wartoœci wszystkich nie-
ruchomoœci wymaga przeprowadzenia po-
wszechnej taksacji. Opieranie siê na da-
nych z zeznañ podatników ju¿ kiedyœ
przeæwiczyliœmy. Przed wydaniem dekre-
tu w sprawie ewidencji z 1955 roku pró-
bowano za³o¿yæ tak¹ ewidencjê zezna-
niow¹ dotycz¹c¹ powierzchni. Po wyda-
niu du¿ych pieniêdzy okaza³o, ¿e to s¹
œmieci, z których nie mo¿na skorzystaæ,
bo zabrak³o obszaru jednego wielkiego
województwa. Zaraz potem wydano de-
kret o ewidencji gruntów, gdzie wszyst-
ko oparto na pomiarach, mapach, docho-
dzeniu stanu w³adania. Teraz nie warto
zachwaszczaæ tego zbioru danymi o war-
toœci nieruchomoœci z zeznañ podatników,
tak jak siê to marzy³o jednemu ministro-
wi finansów.
Porz¹dn¹ powszechn¹ taksacjê i tak kie-
dyœ musimy przeprowadziæ. Jest to za-
bieg kosztowny, ale mo¿na by³oby na po-
cz¹tek zrobiæ powszechn¹ taksacjê grun-
tów – co nie by³oby ju¿ takie drogie –

i wykorzystywaæ te dane do potrzeb po-
datków (przyjmuj¹c odpowiednie para-
metry dla gruntów zabudowanych). Tym
bardziej ¿e w przypadku gruntów klasy-
fikowanych, g³ównie rolniczych, taksa-
cja jest prawie zrobiona. Klasy glebo-
znawcze s¹ wartoœciowaniem gruntów
z punktu widzenia przydatnoœci rolniczej
i wystarczy³oby w odpowiednich strefach
tym klasom gleboznawczym na podsta-
wie badañ reprezentatywnych nadaæ war-
toœci z³otówkowe. W mieœcie bêdzie to
oczywiœcie bardziej skomplikowane, ale
da³oby siê to wszystko przeprowadziæ
w ramach dostêpnych pieniêdzy. Kataster
mia³by ju¿ powszechnie okreœlone war-
toœci, a taksacjê budynków mo¿na od³o-
¿yæ na póŸniej.
Z tak¹ myœl¹ walczy³em o te zapisy
w ustawie o gospodarce nieruchomoœcia-
mi, która wesz³a w ¿ycie 1 stycznia 1998
roku. Nawiasem mówi¹c, przepisy doty-
cz¹ce taksacji zosta³y przy nowelizacji
uogn zaatakowane przez niektórych ko-
legów z Unii Metropolii Polskich, którzy
stwierdzili, ¿e pracuj¹ nad innym rozwi¹-
zaniem. Nie bêdê siê upiera³, ¿e akurat te
przepisy, które mi siê uda³o do uogn wpro-
wadziæ, s¹ najlepsze. Byæ mo¿e wymaga-
j¹ one korekty, ale nie w ten sposób, ¿e
wyrzucamy je, a potem siê zobaczy. Na
szczêœcie pos³owie podzielili pogl¹d stro-
ny rz¹dowej, a nie samorz¹dowej.

Sk¹d pomys³ wprowadzenia zmian
w Prawie geodezyjnym i kartograficz-
nym?

Decyzje by³y podjête na najwy¿szych
szczeblach rz¹dowych i ja nawet nie mo-
gê ich komentowaæ. Natomiast fakt, ¿e to
siê wi¹¿e z ustaw¹ o gospodarce nieru-
chomoœciami, sprawia mi ogromn¹ przy-
kroœæ. Przeczyta³em w GEODECIE arty-
ku³ „Czarny dzieñ geodezji” [GEODETA
12/2003 – przyp. red.] i uwa¿am, ¿e jest
bardzo fachowo napisany, bezstronnie ipo
dok³adnym zbadaniu przebiegu zdarzeñ.
Nic dodaæ, nic uj¹æ.
Wszystko zaczê³o siê od tego, ¿e pos³owie
z Komisji Infrastruktury podjêli próbê
obrony UMiRM. Do projektu rz¹dowego
uogn wprowadzili zapisy, które likwido-
wa³y przepisy kasuj¹ce Urz¹d. Poniewa¿
by³a to daleko id¹ca zmiana, która wykra-
cza³a poza projekt rz¹dowy, minister Ma-
rek Bryx uzna³, ¿e musi o tym powiado-
miæ premiera. I ostatecznie rz¹d zaakcep-
towa³ propozycjê poselsk¹, ale jednocze-
œnie podj¹³ decyzjê o likwidacji GUGiK.
Stanowisko rz¹du zosta³o do Sejmu prze-
kazane, a pos³owie z koalicji zgodzili siê
z nim i wprowadzili dalsze zmiany.
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PRAWO

Sk¹d tak obszerny merytoryczny ar-
tyku³ o modernizacji ewidencji grun-
tów?

Tê poprawkê zg³osi³ pose³ Jacek Falfus,
geodeta, na posiedzeniu komisji sejmo-
wej. Od razu mówiliœmy, ¿eby z tym po-
czekaæ, poniewa¿ jest to zmiana meryto-
ryczna, a równolegle prowadzona jest no-
welizacja Prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego. Sejm, niestety, przyj¹³ tê popra-
wkê, co by³o przedwczesne, dlatego ¿e
je¿eli Pgik i tak bêdzie procedowane...

...o ile bêdzie...
Przecie¿ rz¹d przyj¹³ ustawê, wprawdzie
bez uzgodnieñ z Komisj¹ Wspóln¹ Rz¹-
du i Samorz¹du, ale byæ mo¿e te zastrze-
¿enia samorz¹du uda siê wyjaœniæ w trak-
cie rozmów. Mo¿na wiêc by³o z t¹ jedn¹
spraw¹ poczekaæ.
Chcia³bym jeszcze wspomnieæ o tym, ¿e
dla rzeczoznawców i poœredników wpro-
wadziliœmy ograniczenia form wykony-
wania zawodu. Rzeczoznawca maj¹tko-
wy musi albo sam zg³osiæ dzia³alnoœæ gos-
podarcz¹, albo byæ zatrudnionym na umo-
wê o pracê lub zlecenie w firmach, które
maj¹ w swoim zakresie wycenê nierucho-
moœci. Czyli nie mo¿e pracowaæ w gmi-
nie i robiæ wycen dla jej potrzeb, nie mo-
¿e pracowaæ w banku itd., bo to jest ko-
rupcjogenne.

Czyli bank nie mo¿e zatrudniæ rze-
czoznawcy na umowê o pracê?

Mo¿e, ale do kontroli operatów czy zle-
cania, a nie do wykonywania operatów
szacunkowych dla tej instytucji. Ten prze-
pis, niestety, nie wchodzi od razu w ¿y-
cie. Przewidzieliœmy 2-letni okres przej-
œciowy, bo to jest bardzo powa¿na zmia-
na i nie mogliœmy jej wprowadziæ z dnia
na dzieñ. Staramy siê w uogn systemowo
ograniczyæ mo¿liwoœci korupcji. Nie cho-
dzi o to, by wszystkich podejrzewaæ, ale
system powinien korupcji zapobiegaæ.

Ustawa wchodzi w ¿ycie po up³ywie
3 miesiêcy od daty og³oszenia...

...czyli w okolicach marca i kwietnia.

Co to praktycznie oznacza dla geo-
dety, który œwiadczy us³ugi dla lud-
noœci?

Geodetów bêdzie dotyczy³a przede
wszystkim sprawa podzia³ów, ale w pro-
cedurze niczego nie utrudniliœmy, nie
wtr¹camy siê w technikê wykonywania
map. Pociech¹ dla geodetów mo¿e byæ
fakt, ¿e poniewa¿ brak planów zagospo-
darowania przestrzennego nie bêdzie blo-
kad¹ w dokonywaniu podzia³ów, to nie

ustan¹ zlecenia na podzia³y nieruchomo-
œci. Przy okazji dodam jeszcze, ¿e chcie-
liœmy ograniczyæ pseudopodzia³y nieru-
chomoœci rolnych. Dotyczy to g³ównie
obrze¿y miast, gdzie nieruchomoœci rol-
ne dzieli siê na dzia³ki niby rolne, ale
o kszta³cie i powierzchni dzia³ek budow-
lanych. W nowelizacji znalaz³ siê zapis,
¿e podzia³ nieruchomoœci rolnej jest nie-
dopuszczalny, je¿eli wydzielane by³yby
dzia³ki poni¿ej 0,3 ha. To trochê ograni-
czy dzik¹ urbanizacjê, a geodeta bêdzie
tê regulacjê musia³ uwzglêdniæ, bo dziœ
nie by³ niczym zwi¹zany (nie potrzeba
by³o ¿adnej decyzji zatwierdzaj¹cej).
Regulujemy równie¿ doœæ jednoznacznie,
jakie dokumenty musz¹ byæ z³o¿one do
wniosku o podzia³ i zatwierdzenie podzia-
³u. Zmiana polega g³ównie na przeniesie-
niu wykazu z przepisu wykonawczego do
samej ustawy (obowi¹zki mog¹ byæ na-
k³adane na obywatela tylko ustaw¹, a nie
rozporz¹dzeniem wykonawczym).

Czy mo¿na siê liczyæ z nap³ywem
wiêkszej iloœci zleceñ zwi¹zanych
z procedur¹ szybkiego ³¹czenia i po-
dzia³u?

To bêdzie pewna nowoœæ dla geodetów.
Oni potrafi¹ to przeprowadziæ, choæ do-
tychczas rzadko to robiono, bo na skutek
ró¿nic interpretacyjnych w jednym miej-
scu tak¹ mapê dopuszczano, a gdzie in-
dziej nie. Teraz wszêdzie tam, gdzie mo¿-
na nieruchomoœci bez scalenia przekszta³-
ciæ, w³aœciciele mog¹ dogadaæ siê miê-
dzy sob¹ i przeprowadziæ tak¹ procedurê.

A zmiana art. 5 w ustawie o w³asno-
œci lokali?

W ramach ustawy o w³asnoœci lokali geo-
deta wykonuje tylko wyrys z ewidencji
gruntów. Rzuty kondygnacji bêd¹ mogli
robiæ budowlañcy i rzeczoznawcy (tego
zreszt¹ geodeci dotychczas te¿ nie robi-
li). Dopóki w katastrze nieruchomoœci nie
bêdzie wystarczaj¹cej liczby danych do-
tycz¹cych budynków i lokali, to w zasa-
dzie nie bêdzie dodatkowych zajêæ dla
geodezji, jeœli chodzi o wyodrêbnianie
w³asnoœci lokali. Gdyby jednak – zgod-
nie z przepisami o KW mówi¹cymi,
¿e podstaw¹ oznaczenia nieruchomoœci
w KW s¹ dane z ewidencji gruntów i bu-
dynków (tak¿e dla KW za³o¿onej dla lo-
kalu) – dane dotycz¹ce lokali znajdowa³y
siê ju¿ w ewidencji gruntów, to wtedy
pewnie wyrys lub wykaz dotycz¹cy loka-
li by³by wykonywany przez geodetów.
Mo¿e wtedy nie trzeba by rzutów kon-
dygnacji robiæ? Ale to s¹ sprawy przy-
sz³oœciowe i bardzo kosztowne – dobrze,

¿e ju¿ w przepisach uregulowane, bo pra-
wo powinno wyprzedzaæ rzeczywistoœæ.

A czy sama definicja dzia³ki budow-
lanej wprowadzona nowelizacj¹ bê-
dzie mia³a jakieœ znaczenie praktycz-
ne?

Dzia³ka budowlana to szczególny rodzaj
dzia³ki gruntu – jest to teren, którego wiel-
koœæ, kszta³t, a tak¿e dostêp do drogi pu-
blicznej umo¿liwiaj¹ prawid³owe i racjo-
nalne korzystanie z budynków i urz¹dzeñ
po³o¿onych na tej dzia³ce. Geodeci bêd¹
w zwi¹zku z tym anga¿owani g³ównie
przy realizacji ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych. W spó³dzielniach mie-
szkaniowych zwykle jest tak, ¿e na jed-
nej wielkiej dzia³ce gruntu stoi 10 czy 20
bloków i wokó³ tych domów dzia³ki bu-
dowlane trzeba dopiero ukszta³towaæ, czy-
li dokonaæ podzia³ów nieruchomoœci dla
realizacji ustawy o spó³dzielniach mie-
szkaniowych. Nie³atwo powiedzieæ, jak¹
powierzchniê ma mieæ taka dzia³ka bu-
dowlana. To zale¿y od rodzaju zabudo-
wy, ogólnej powierzchni, ale trzeba pa-
miêtaæ, ¿e ma to byæ teren do racjonalne-
go korzystania. W du¿ej mierze bêdzie
o tym decydowa³ geodeta, dlatego ¿e po-
dzia³u dla wydzielenia tych dzia³ek bu-
dowlanych dokonuje siê niezale¿nie od
ustaleñ planu miejscowego (ma on na ce-
lu wy³¹cznie uregulowanie stanu prawne-
go). Geodeta kszta³tuj¹cy ten podzia³ bê-
dzie musia³ trzymaæ siê ustawowej defi-
nicji i oceniæ, jaki konkretnie teren jest
niezbêdny do prawid³owego korzystania.
Bêdzie móg³ oprzeæ siê na pomocy za-
rz¹du spó³dzielni, ale sam musi podj¹æ
decyzjê, która bêdzie podlega³a ocenie
wójta (burmistrza lub prezydenta miasta).
Niew¹tpliwie dla geodetów wykonuj¹-
cych podzia³y dla spó³dzielni mieszka-
niowych nowa definicja dzia³ki budowla-
nej bêdzie mia³a znaczenie.
Myœlê, ¿e geodeci uprawiaj¹cy geodezjê
prawn¹ powinni ustawê o gospodarce nie-
ruchomoœciami znaæ bardzo dobrze, zre-
szt¹ geodeci tematyk¹ t¹ interesuj¹ siê od
dawna i nawet brali czynny udzia³ w pra-
cach nad nowelizacj¹ ustawy. Z kolei ci
geodeci, którzy maj¹ równolegle upraw-
nienia rzeczoznawców, te¿ znajd¹ w usta-
wie du¿o dobrych zapisów.

Z Henrykiem Jêdrzejewskim,
pe³ni¹cym obowi¹zki dyrektora
Departamentu Regulacji Rynku

Nieruchomoœci w Urzêdzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

rozmawia³a
Katarzyna Paku³a-Kwieciñska


