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Podmioty w³asnoœci
■ Skarb Pañstwa;
■ gmina, powiat, województwo;
■ Skarb Pañstwa, ale u¿ytkownik wieczysty
– inna osoba;
■ gmina, powiat, województwo, ale u¿ytkow-
nik wieczysty – inna osoba;
■ osoby prawne;
■ osoby fizyczne;
■ w³aœciciele nieznani.

Tytu³y w³asnoœci
■ Ksiêga wieczysta (KW) dla nieruchomoœci
jest za³o¿ona, a osoby do niej wpisane ¿yj¹.
Nie ma problemów z nabyciem nierucho-
moœci.
■ Nie za³o¿ono KW, ale w³aœciciele nieru-
chomoœci s¹ wpisani do ewidencji gruntów
i posiadaj¹ aktualne i prawomocne dokumen-
ty w³asnoœci, np. akty w³asnoœci ziemi (AWZ),
akty notarialne, postanowienia s¹dowe o za-
siedzeniu, postanowienia s¹dowe o spadku
czy decyzje administracyjne. Nieruchomoœæ
tak¹ mo¿na nabyæ, lecz z ryzykiem poja-
wienia siê kolejnych osób z innymi doku-
mentami dotycz¹cymi tej nieruchomoœci
i roszczeniami do niej.
■ Istnieje KW, zbiór dokumentów (ZD) lub
inne dokumenty w³asnoœci, ale w³aœciciel
zmar³ i nie przeprowadzono postêpowania
spadkowego. Potrzebna jest regulacja
prawna.
■ W³aœciciela nieruchomoœci nie znamy, ale
istnieje w³adaj¹cy wpisany w ewidencji grun-
tów. Potrzebna jest regulacja prawna. Je-
œli dla nieruchomoœci nie za³o¿ono KW,
mo¿na proces wyw³aszczenia przeprowa-
dziæ bez regulacji jej stanu prawnego.
■ Nie znamy ani w³aœciciela, ani w³adaj¹cego
nieruchomoœci¹, albo mamy nazwiska, lecz
nie znamy adresów zamieszkania tych osób.
Powa¿ny problem – bez regulacji stanu
prawnego nieruchomoœci takiej nie mo¿na
nabyæ, mo¿na j¹ natomiast wyw³aszczyæ,
ustalaj¹c wczeœniej kuratora s¹dowego.

Dokumentacja geodezyjna
Do nabywania nieruchomoœci zarówno pod
autostrady, jak i inne inwestycje liniowe po-
trzebne s¹ ró¿ne dokumenty.
1. Do zawarcia aktów notarialnych:
■ mapa zbiorcza z projektowanym podzia-
³em z opracowanymi geodezyjnie liniami roz-
graniczaj¹cymi i rejestrem,
■ wykazy zmian gruntowych,
■ prawomocne decyzje o zatwierdzeniu pro-
jektu podzia³u.
2. Do postêpowania wyw³aszczeniowego:
■ mapa zbiorcza z projektowanym podzia-
³em (jak w punkcie 1),
■  wykazy zmian gruntowych.                      ■

Nabywanie gruntów pod   

Dla ujednolicenia i usprawnienia postêpowania zwi¹zane -
go z obs³ug¹ geodezyjno -prawn¹ autostrad (oraz innych
inwestycji liniowych) powinien zostaæ opracowany i wydany
odpowiedni standard zawodowy. Nale¿a³oby tak¿e zlikwi-
dowaæ obowi¹zek wydawania w takich przypadkach decyzji
podzia³owych, bowiem uparty przeciwnik inwestycji mo¿e
j¹ torpedowaæ przez blisko 2 lata – odwo³uj¹c siê od decyzji
podzia³owej oraz nastêpne 2 lata – od decyzji wyw³aszcze-
niowej.

Dobra znajomoœæ procedur zwi¹zanych
z nabywaniem gruntów pod inwestycje li-
niowe u³atwia geodecie pracê i przyspie-
sza proces inwestycyjny. Wieloletnie do-
œwiadczenia zdobyte przy nabywaniu nie-
ruchomoœci pod drogi szybkiego ruchu
(ostatnio dla obwodnicy Ostrowi Mazo-
wieckiej) pozwalaj¹ mi na usystematyzo-
wanie ca³ego procesu i przedstawienie je-
go kolejnych kroków. Jednoczeœnie spró-
bujê zaadaptowaæ tê wiedzê do nieco od-
miennej, ale w podstawowych modu³ach
podobnej sytuacji, jak¹ jest nabywanie nie-
ruchomoœci pod autostrady (ró¿nica wyni-
ka g³ównie z uregulowañ ustawy z 27 paŸ-
dziernika 1994 r. o autostradach p³atnych,
której celem by³o prawdopodobnie upro-
szczenie i przyspieszenie postêpowania).

� Sposoby negocjacji
Z moich doœwiadczeñ wynika, ¿e najsku-
teczniejszym sposobem negocjacji jest
tryb postêpowania czêœciowo pokazany
w tabelach na kolejnych stronach. Kilka
elementów zas³uguje jednak na szczegól-
ne podkreœlenie:
1. Zalecane jest przekazanie wszystkim
w³aœcicielom nieruchomoœci konkretnych
pisemnych ofert nabycia czêœci ich nieru-
chomoœci.

2. Zebrania ogólne (najlepiej w grupach
mniej wiêcej po 100 osób) w pierwszej
czêœci powinny byæ poœwiêcone na prze-
kazanie szczegó³owych informacji o pro-
jektowanej inwestycji, uzasadnienie pro-
ponowanych cen i przyjêtego trybu po-
stêpowania, podanie terminów zawarcia
aktów notarialnych, sposobu wyp³aty na-
le¿noœci itp. W drugiej czêœci ka¿dego
spotkania przeprowadzone powinny byæ
rozmowy indywidualne z w³aœcicielami
nieruchomoœci, w czasie których spra-
wdzane s¹ wszystkie dokumenty w³as-
noœci, dokumenty to¿samoœci, ustalone
naniesienia na dzia³kach do ewentualnej
wyceny, s³u¿ebnoœci gruntowe lub oso-
biste, hipoteki itd. W³aœciciele zg³aszaj¹
swoje ¿yczenia, a przedstawiciel inwe-
stora uwzglêdnia je lub pozostawia jako
rozbie¿noœci do dalszych negocjacji.
Z rozmów tych spisywany jest protokó³.
3. Do nastêpnego etapu negocjacji pozo-
staj¹ sprawy najbardziej skomplikowane
(budynki do rozbiórki, zapewnienie do-
jazdów, plantacje wieloletnie, lasy itp.).
Po wykonaniu niezbêdnych wycen przed-
stawiciel inwestora ponownie spotyka siê
z zainteresowanymi, prowadz¹c dalsze ne-
gocjacje a¿ do pozytywnego zakoñczenia
rozmów i podpisania protoko³u.

BOGDAN GRZECHNIK

Geodeta na 
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  inwestycje liniowe Procedury zwi¹zane z nabywaniem nieruchomoœci
pod inwestycje liniowe (drogi, autostrady, gazoci¹gi itp.)

Pod ró¿ne inwestycje liniowe
(wed³ug ustawy o gospodarce nieruchomoœciami)

Pod autostrady (z uwzglêdn. us-
tawy o autostradach p³atnych)

1. Przeprowadzamy analizê cen rynkowych nieruchomoœci
(gruntu) z przedstawieniem propozycji minimalnych i maksy-
malnych cen (zale¿nych od rodzajów nieruchomoœci) bêd¹-
cych podstaw¹ do negocjacji. Mo¿na te¿ wykonaæ indywidu-
alne wyceny nieruchomoœci, ale nie s¹ one obligatoryjne,
a wiêc stanowi¹ tylko opiniê dla decydentów.

1. Jak obok. Wycena na tym eta-
pie równie¿ nie jest obligatoryj-
na, w zwi¹zku z tym przy nego-
cjacjach dotycz¹cych dobrowol-
nego wykupu nie jest to cena
ostateczna.

2. Badamy stan prawny nieruchomoœci.
3. Dla nieruchomoœci, które maj¹ za³o¿one ksiêgi wieczyste (KW) lub zbiory dokumentów
(ZD), wystêpujemy do s¹du o wydanie odpowiednich wypisów.
4. Sporz¹dzamy mapê zbiorcz¹ do celów prawnych z liniami rozgraniczaj¹cymi oraz reje-
strem zawieraj¹cym rozliczenia wynikaj¹ce z projektowanego podzia³u. W przypadku krót-
kich terminów wykonania prac mo¿na wczeœniej dokonaæ przybli¿onych obliczeñ i z nich
korzystaæ w czasie negocjacji.
5. Przygotowujemy wykaz nieruchomoœci zawieraj¹cy wszystkie informacje niezbêdne do
sporz¹dzenia aktu notarialnego, a tak¿e do wydania decyzji wyw³aszczeniowej, tzn.: imiona
i nazwiska w³aœcicieli (wspó³w³aœcicieli), u¿ytkowników wieczystych; imiona rodziców; adre-
sy zamieszkania; stan cywilny; numery dowodów osobistych; numery KW lub ZD; nazwy,
numery i daty dokumentów w³asnoœci (jeœli nie ma KW lub ZD); nazwê miejscowoœci;
numery dzia³ek przed i po podziale; ich powierzchnie; ceny gruntu, roœlin, budynków lub
innych urz¹dzeñ; cenê ³¹czn¹; datê i numer aktu notarialnego lub decyzji wyw³aszczenio-
wej. Dane te sukcesywnie wpisujemy do wykazu.
6. Jednostka zajmuj¹ca siê nabywaniem nieruchomoœci przygotowuje wstêpn¹ ofertê dla
stron, opisuj¹c, co podlega nabyciu, jak¹ proponuje cenê oraz zwraca siê z proœb¹ o przy-
bycie na spotkanie oraz przyniesienie wszystkich dokumentów.
7. Spotkanie. Po omówieniu spraw ogólnych przeprowa-
dzamy indywidualne rozmowy i negocjacje, w ramach
których ustalamy wszystkie dane do wykazu (pkt 5),
uzyskujemy kopie dokumentów w³asnoœci, uzgadniamy
cenê za grunt oraz urz¹dzenia znajduj¹ce siê na nieru-
chomoœci i zasady rekompensaty za te urz¹dzenia. Naj-
istotniejsze jest ustalenie, czy nieruchomoœæ ma uregu-
lowane sprawy w³asnoœciowe. Jeœli nie, nale¿y ustaliæ,
w jakim terminie (przy czynnej pomocy jednostki zajmu-
j¹cej siê wykupem) sprawy te bêd¹ uregulowane.
Z rokowañ nale¿y spisaæ protoko³y. Po spotkaniu wiemy,
kto chce i mo¿e natychmiast przyst¹piæ do podpisania
aktu notarialnego, kto nie ma uregulowanych spraw w³as-
noœciowych (ale chce je za³atwiæ i sprzedaæ swoj¹ nieru-
chomoœæ) oraz kto nie zgadza siê na zbycie nieruchomo-
œci.
W niektórych przypadkach (g³ównie dotycz¹cych nieru-
chomoœci zabudowanych) konieczne jest dokonanie wy-
ceny budynków i innych urz¹dzeñ oraz przeprowadzenie
II etapu rokowañ w celu uzgodnienia ceny oraz sposobu
za³atwienia sprawy (wyp³ata odszkodowania, nierucho-
moœci zamienne, zapewnienie dojazdów, zabezpiecze-
nie przed ha³asem itp.).

drodze

7. Jak obok. Mimo ¿e w ustawie
o autostradach p³atnych nie wspo-
mina siê o negocjacjach przed wy-
znaczeniem przez wojewodê ter-
minu zawarcia umowy kupna-
-sprzeda¿y, w moim przekonaniu
obowi¹zek taki mo¿na wywieœæ
z art. 37 tej¿e ustawy (powo³uj¹-
cej siê na ustawê z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nierucho-
moœciami). Wynika to tak¿e
z przes³anek logicznych (po co
wojewoda ma wyznaczaæ termin
tym, którzy wyra¿¹ wolê zbycia
swojej nieruchomoœci i mog¹ to
uczyniæ, jak tylko bêd¹ przygoto-
wane dokumenty dla notariusza?).
Problem powinien dotyczyæ wy-
³¹cznie osób, które nie chc¹ sprze-
daæ swoich nieruchomoœci, lub na-
bycie nieruchomoœci jest niemo¿-
liwe z innych wzglêdów (np. brak
danych o w³aœcicielach).

8. Dla pierwszej grupy spraw (czyli osób, które maj¹ uregulowane sprawy w³asnoœciowe
i wyrazi³y zgodê na dobrowoln¹ sprzeda¿ nieruchomoœci) przygotowujemy nastêpuj¹ce
dokumenty niezbêdne dla notariusza: ■ aktualny wypis z KW lub ZD, ■ jeœli brak KW (ZD) –
kopie dokumentów w³asnoœci z klauzulami prawomocnoœci (AWZ, akty notarialne, postano-
wienia s¹dowe, decyzje administracyjne itp.), ■ mapê z projektowanym podzia³em z odpo-
wiednimi urzêdowymi klauzulami, ■ prawomocn¹ decyzjê o zatwierdzeniu projektu podzia-
³u, ■ wykaz zmian gruntowych (opatrzony klauzulami urzêdowymi), ■ operaty szacunkowe
(jeœli by³y wykonane), ■ ostatni protokó³ z rokowañ z uzgodnion¹ cen¹ ostateczn¹.

4. Jeœli nie dojdzie do uzgodnieñ i zawar-
cia aktów notarialnych, sprawy kierowane
s¹ do wyw³aszczenia, w ramach którego
prowadzone s¹ negocjacje przez odpowied-
ni organ (wojewodê lub starostê). Tak¿e
w tych negocjacjach powinien uczestniczyæ
przedstawiciel inwestora.

� Niespodzianki
Bywa jednak i tak, ¿e – mimo i¿ mamy
zgodê w³aœciciela na dobrowolny wykup
nieruchomoœci – nie mo¿emy sporz¹dziæ
aktu notarialnego. Warto wiêc byæ przy-
gotowanym na nastêpuj¹ce przypadki:
■ W ksiêdze wieczystej wpisana jest s³u-
¿ebnoœæ gruntowa albo s³u¿ebnoœæ osobi-
sta. Do sporz¹dzenia aktu notarialnego mu-
si byæ wezwana osoba posiadaj¹ca tê s³u-
¿ebnoœæ. W przypadku gdy ona zmar³a,
a by³a to s³u¿ebnoœæ osobista, potrzebny
bêdzie akt zgonu.
■ Ksiêga wieczysta obci¹¿ona jest hipo-
tek¹. Przed podpisaniem aktu notarialnego
musi byæ ona sp³acona i nale¿y doprowa-
dziæ do jej wykreœlenia z KW (lub przy-
nieœæ z banku zaœwiadczenie, ¿e zosta³a
sp³acona, jeœli nie jest z KW wykreœlona).
W przypadku, gdy nie jest to mo¿liwe,
trzeba uzyskaæ w banku zaœwiadczenie, ¿e
godzi siê on na zwolnienie sprzedawanej
czêœci nieruchomoœci z tego obci¹¿enia.
■ W³aœcicielka zmieni³a nazwisko
w zwi¹zku ze zmian¹ stanu cywilnego. Po-
trzebny jest odpis aktu ma³¿eñstwa.
■ Postêpowanie spadkowe po zmar³ym
w³aœcicielu zosta³o za³atwione. Potrzebne
bêdzie zaœwiadczenie z urzêdu skarbowe-
go o uiszczonym podatku spadkowym.
■ W³aœciciel posiada akt w³asnoœci ziemi
(ale nie ma dla nieruchomoœci za³o¿onej
KW), jest ¿onaty, lecz ¿ona nie jest wpisa-
na w tym akcie. Potrzebny bêdzie odpis
aktu ma³¿eñstwa i ustalenie, czy ma³¿eñ-
stwo zosta³o zawarte przed wejœciem w ¿y-
cie ustawy z 26 paŸdziernika 1971 r. o ure-
gulowaniu w³asnoœci gospodarstw rolnych
(DzU nr 27). Jeœli w chwili nabycia praw
wed³ug tej ustawy w³aœciciel by³ w zwi¹z-
ku ma³¿eñskim, nieruchomoœæ jest wspó³-
w³asnoœci¹ ma³¿eñsk¹. Jeœli ma³¿onka ➠
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Pod ró¿ne inwestycje liniowe
(wed³ug ustawy o gospodarce nieruchomoœciami)

Pod autostrady (z uwzglêdn. usta-
wy o autostradach p³atnych)

9. Przekazujemy notariuszowi wyci¹g z wykazu (pkt 5) dla nieruchomoœci, które w danym
dniu bêd¹ nabywane, oraz skompletowane dokumenty (pkt 8) stanowi¹ce podstawê do
przygotowania aktów notarialnych. Ustalamy z notariuszem termin zawarcia aktów notarial-
nych oraz sposób wyp³aty pieniêdzy.
10. Wysy³amy stronom zawiadomienia o terminie podpisania aktu notarialnego (dzieñ,
godzina, miejsce) wraz z informacj¹, ¿e maj¹ zg³osiæ siê z dokumentami to¿samoœci oraz
orygina³ami tytu³ów w³asnoœci. Informujemy te¿ o dodatkowych wymaganiach w stosunku
do osób zbywaj¹cych nieruchomoœæ. (Zawiadomienia te wysy³a albo jednostka przygotowu-
j¹ca dokumenty i organizuj¹ca nabywanie gruntów albo notariusz).
11. Jesteœmy obecni przy sporz¹dzaniu aktów notarialnych z przedstawicielami Skarbu
Pañstwa (nabywaj¹cymi nieruchomoœci), czuwaj¹c nad zgodnoœci¹ treœci aktów z przygo-
towanymi przez nas dokumentami.
12. W aktach notarialnych znajd¹ siê wnioski o dokonanie odpowiednich wpisów w ksiê-
dze wieczystej (drogowej). Staramy siê dopilnowaæ, aby wpisy te dokonane zosta³y
mo¿liwie szybko. Postêpowanie koñczy siê przes³aniem przez s¹d do Generalnej Dyrekcji
Dróg Krajowych i Autostrad (GDDKiA) zawiadomienia o wpisie ka¿dej kupionej dzia³ki do
ksiêgi wieczystej.
13. Druga grupa spraw dotyczy najczêœciej nieruchomoœci, dla których jest zgoda na
dobrowolne zbycie, ale by to nast¹pi³o, konieczne jest:
■ za³atwienie postêpowania spadkowego,
■ uzyskanie postanowienia o zasiedzeniu,
■ uzyskanie w s¹dzie aktu w³asnoœci ziemi,
■ ujawnienie w s¹dzie testamentu itp.
Po uregulowaniu tych spraw na wniosek zainteresowanych stron (a wiêc spadkobierców),
a w koniecznych przypadkach na wniosek GDDKiA, procedurê prowadzimy dalej jak
w pkt 8-12.
14. Trzecia grupa spraw dotyczy:
■ w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczystych, którzy
nie wyra¿¹ zgody na dobrowolne zbycie swoich nie-
ruchomoœci,
■ osób, które nie odpowiadaj¹ na wezwania,
■ nieruchomoœci, dla których nie posiadamy infor-
macji o ich w³aœcicielach.
Dla tych przypadków przygotowujemy dokumenty,
które bêd¹ za³¹cznikami do pisma GDDKiA skiero-
wanego do urzêdu starosty z proœb¹ o wyznaczenie
stronom 2-miesiêcznego terminu na zawarcie umo-
wy kupna-sprzeda¿y, tzn.:
■ ofertê wstêpn¹,
■ protoko³y z wstêpnych rokowañ,
■ mapê zbiorcz¹ z projektowanym wydzieleniem
gruntu pod drogê przyjêt¹ do pañstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego

14. Jak obok, z tym, ¿e bêd¹ to do-
kumenty dla wojewody.

15. Starosta przesy³a do w³aœcicieli lub u¿ytkowni-
ków wieczystych pisma wyznaczaj¹ce 2-miesiêczny
termin na zawarcie umowy (dotyczy to wy³¹cznie
spraw wymienionych w pkt 14).

15. Wojewoda przesy³a do w³aœci-
cieli lub u¿ytkowników wieczystych
pisma wyznaczaj¹ce 2-miesiêczny
termin na zawarcie umowy. (Uwa-
¿am, ¿e tak¿e w przypadku auto-
strad pisma te powinny byæ skiero-
wane wy³¹cznie do osób, które nie
godz¹ siê na zbycie swoich nieru-
chomoœci, tzn. nie podpisa³y proto-
ko³ów z wstêpnych negocjacji. Ist-
nieje te¿ pogl¹d, ¿e wojewoda po-
winien takie pisma wys³aæ do
wszystkich w³aœcicieli we wstêpnym
etapie, a potem nabywaæ te grunty,
które uda siê kupiæ w ci¹gu 2 mie-
siêcy)

zmar³a, trzeba uruchomiæ postêpowanie
spadkowe.
■ Istnieje akt notarialny nabycia prawa do
udzia³u w nieruchomoœci, dla której nie ma
pierwotnego tytu³u w³asnoœci oraz za³o¿o-
nej KW. Do chwili uzyskania pierwotnego
tytu³u w³asnoœci na poprzedniego w³aœci-
ciela akt nabycia nie bêdzie sporz¹dzony.
■ Jednym ze wspó³w³aœcicieli jest dziec-
ko. Potrzebne jest postanowienie s¹du ro-
dzinnego o zgodzie na zbycie udzia³u
dziecka w nieruchomoœci przez opiekuna
prawnego, a wiêc rodziców lub inn¹ oso-
bê (jeœli rodzice nie ¿yj¹).
■ Dzia³ka stanowi w³asnoœæ Skarbu Pañ-
stwa, ale jest to siedlisko w u¿ytkowaniu
rolnika, który odda³ gospodarstwo za ren-
tê lub któremu dzia³kê gruntu przekazano
do do¿ywotniego u¿ytkowania. Dzia³ki ta-
kie podlegaj¹ zwrotowi w trybie ustawy
z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo-
³ecznym rolników (DzU nr 7 z 1998 r.,
poz. 25) i dopiero wtedy mo¿na dokonaæ
podzia³u i wykupu.
Oczywiœcie nie da siê omówiæ wszystkich
problemów, jakie wystêpuj¹ przy naby-
waniu nieruchomoœci, dlatego skoncentro-
wa³em siê na nabywaniu nieruchomoœci
g³ównie od osób fizycznych, nie wcho-
dz¹c w szczegó³y zwi¹zane z siedliskami
oraz innymi ni¿ w³asnoœæ i u¿ytkowanie
wieczyste prawami do nieruchomoœci.

� Dwa wnioski
1.  Dla ujednolicenia i usprawnienia postê-
powania zwi¹zanego z obs³ug¹ geodezyj-
no-prawn¹ autostrad (oraz innych inwe-
stycji liniowych) powinien zostaæ opraco-
wany i wydany odpowiedni standard za-
wodowy.
2. Z wielu publikacji prasowych lub infor-
macji od uczestników procesu nabywania
nieruchomoœci wiadomo, ¿e procedury wy-
nikaj¹ce z przepisów powoduj¹ znaczne
wyd³u¿anie siê w czasie tych czynnoœci.
Przyk³adem mo¿e byæ wydawanie decyzji
o zatwierdzeniu projektów podzia³u oraz
o wyw³aszczaniu nieruchomoœci. Uprzed-
nio w przypadku wyw³aszczeñ nie wyda-
wano decyzji o podziale, a tylko decyzjê
wyw³aszczeniow¹, natomiast decyzja po-
dzia³owa by³a wydawana na wniosek w³a-
œcicieli. Kilka lat temu zmieniono tê zasa-
dê, wprowadzaj¹c obowi¹zek wydawania
decyzji podzia³owych (g³ównie z urzêdu)
dla wszystkich nieruchomoœci, a dodatko-
wo wydawane s¹ decyzje wyw³aszczenio-
we dla nieruchomoœci, których nie mo¿na
nabyæ aktami notarialnymi. Efekt jest od-
wrotny od zamierzonego, bowiem uparty
przeciwnik inwestycji mo¿e torpedowaæ
sprawê przez oko³o 2 lata – odwo³uj¹c siê



47
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 10 (89) PAŹDZIERNIK 2002

PRAWO

Pod ró¿ne inwestycje liniowe
(wed³ug ustawy o gospodarce nieruchomoœciami)

Pod autostrady (z uwzglêdn. ustawy
o autostradach p³atnych)

16. Jeœli w czasie 2 miesiêcy nie uda siê nabyæ
nieruchomoœci, GDDKiA sk³ada do urzêdu starosty
pismo z proœb¹ o wszczêcie postêpowania wyw³a-
szczeniowego z urzêdu zawieraj¹ce nastêpuj¹ce za-
³¹czniki:
■ decyzjê o warunkach zabudowy lub zagospodaro-
wania albo pozwolenie na budowê,
■ dokumenty z rokowañ,
■ mapê z projektowanym podzia³em przyjêt¹ do pañ-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
■ wykaz zmian gruntowych,
■ wypis z KW lub ZD lub zaœwiadczenie o ich braku,
■ w przypadku braku KW (ZD) – dokumenty w³asno-
œci lub wypis z rejestru gruntów – gdy brak tytu³ów
w³asnoœci.

16. Jeœli w czasie 2 miesiêcy nie uda
siê nabyæ nieruchomoœci, Generalna
Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad
sk³ada do wojewody wniosek
o wszczêcie postêpowania wyw³a-
szczeniowego zawieraj¹cy za³¹czni-
ki jak obok (z tym ¿e zamiast decyzji
o warunkach zabudowy lub zagos-
podarowania albo pozwolenia na bu-
dowê bêdzie to decyzja o lokalizacji
autostrady).

17. Starosta wszczyna postêpowanie wyw³aszcze-
niowe, zawiadamiaj¹c o tym strony. Jednoczeœnie
sk³ada we w³aœciwym s¹dzie wieczystoksiêgowym
wniosek o dokonanie wpisu o wszczêciu postêpo-
wania oraz zleca rzeczoznawcy dokonanie wyceny
nieruchomoœci.
Rzeczoznawca okreœla wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci (art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami) lub wartoœæ odtworzeniow¹ (art. 135 tej
ustawy) – jeœli nie mo¿na ustaliæ wartoœci rynkowej
wed³ug stanu i wartoœci w dniu wydania decyzji o wy-
w³aszczeniu. Na podstawie tej opinii starosta ustala
wysokoœæ odszkodowania.

17. Wojewoda wszczyna postêpowa-
nie wyw³aszczeniowe, sk³ada we w³a-
œciwym s¹dzie wieczystoksiêgowym
wniosek o dokonanie wpisu
o wszczêciu postêpowania oraz zle-
ca wykonanie operatów szacunko-
wych. Wycena gruntu,budynków, ro-
œlin i innych urz¹dzeñ musi byæ wy-
konana przy podejœciu porównaw-
czym lub dochodowym, gdy¿ odszko-
dowanie musi odpowiadaæ wartoœci
rynkowej (art. 32 ustawy), wg stanu
na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji autostrady.

18. Jeœli w trakcie postêpowania wyw³aszczeniowe-
go rokowania prowadzone przez organ I instancji nie
przynios¹ rezultatu i nie dojdzie do dobrowolnego
wykupu, wydana zostanie decyzja o wyw³aszczeniu.
Od decyzji tej s³u¿y prawo odwo³ania do wojewody,
a nastêpnie skarga do NSA.
19. Po uprawomocnieniu siê decyzji wyw³aszczeniowej organ prowadz¹cy postêpowanie
wyw³aszczeniowe przesy³a wniosek o przeniesienie wyw³aszczonej czêœci nieruchomoœci
z istniej¹cej KW (ZD) do ksiêgi wieczystej za³o¿onej dla drogi. W przypadku braku KW (ZD)
wniosek bêdzie dotyczy³ wpisu wykupionej czêœci nieruchomoœci do ksiêgi drogowej.
20. Jeœli wyw³aszczeniu podlega nieruchomoœæ nie posiadaj¹ca KW lub ZD i brak jest
w³aœcicieli maj¹cych dokumenty w³asnoœci, podstawê wyw³aszczenia stanowi¹ dane z ewi-
dencji gruntów, a odszkodowanie przekazuje siê do depozytu s¹dowego (art. 118 a ust. 2
ustawy).
21. Linie rozgraniczaj¹ce pasa drogowego wyznaczamy geodezyjnie przed wykupem i wy-
w³aszczeniem, lecz stabilizacja punktów za³amania mo¿e byæ tymczasowa (np. paliki drew-
niane). Po zawarciu aktów notarialnych i wydaniu decyzji wyw³aszczeniowych ostateczne
punkty za³amania linii rozgraniczaj¹cych stabilizujemy s³upkami betonowymi z podcentrami
(granice ustalone wg stanu prawnego – §17 i 18 rozporz¹dzenia MSWiA oraz MRiG¯
z 14 kwietnia 1999 r. w sprawie rozgraniczenia nieruchomoœci).                                        ■

od decyzji podzia³owej oraz przez nastêpne
2 lata – od decyzji wyw³aszczeniowej.
W zwi¹zku z powy¿szym powinno siê zli-
kwidowaæ obowi¹zek wydawania decyzji
podzia³owych w przypadku wydzielania
gruntów pod inwestycje liniowe.
Pewne nadzieje na poprawê sytuacji mo¿-
na wi¹zaæ z faktem przekazania do Sejmu
(na wniosek resortu infrastruktury) propo-

zycji zmian wybranych przepisów, które
usprawniæ maj¹ procedury nabywania
i wyw³aszczania nieruchomoœci.

Autor jest wspó³w³aœcicielem Agencji Geodezyjno-
-Prawnej GRUNT z Warszawy oraz prezesem Geode-
zyjnej Izby Gospodarczej. Zagadnienia prezentowane
w artykule by³y przedstawione podczas konferencji GIG
(Warszawa, 14-15 czerwca br.)

18. Jak obok. Od decyzji tej s³u¿y
prawo odwo³ania do prezesa Urzêdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
a nastêpnie skarga do NSA.


