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Wyktad 10
Podstawowe wiadoméci z gospodarki nieruchomdciami

» Gospodarka nieruchordgami to zesp6t okidonych dziata,
podejmowanych przez organy administracji publiczpepwadzacych do
uzyskania prawidtiowego i optymalnego stanu dafgego ranych
rodzajow nieruchomizi na obszarze offiym kompeteng czynndci tych
organow i pozostagych w zgodzie z wkziwym aktem normatywnym.

 Termin ten ma znaczenie pozytywne.

e Termin ,gospodarka nieruchosmami okr&gla metody i warunki
zaradzania przestrzeni i jej obiektami, wyniklymi gtéwnie z zasad i
ustalé zawartych w MPZP.

 Gospodarka nieruchorfmami jest zatem w pewnym zakresie | w
odniesieniu do niektorych jej procesow, dziataniergkonawczym w
stosunku do procesow planistycznych.

Typowym przyktadem potwierdzggym & zasad jest przyktad tak zwanej
,Zorganizowanej dziatalrigi inwestycyjnej” zwazanej ze scaleniem i
podziatem nieruchongai.

 Aktem normatywnym w zakresie gospodarki nieruch&siami jest
Ustawa o gospodarce nieruchaimiami z 21 sierpnia 1997 roku.

*  Celem gospodarki nieruchoswmami jest okrélenie warunkow i metod dla
zaradzania przestrzemi i jej obiektami, w zakresie zmiany stanu
faktycznego i prawnego wszystkich rodzajow nierunbdi, z wyjatkiem
nieruchoméci nalezacych do zasobu wiaska rolnej SKP.

e Do gtdwnych probleméw, ktérymi zajmuje ¢si gospodarka
nieruchoméciami, naley zaliczye:
~ gospodarowanie nieruchosetami SKP i JST,
~ podziaty nieruchonei,

~ scalenie i podziat nieruchosm,



~ pierwokup nieruchonsai,
~ wywlaszczanie i zwrot nieruchosm,
~ udziat w kosztach budowy infrastruktury technegzn
~ wycena nieruchoniai,
~ dziatalng¢ zawodowa, ktérej przedmiotem jest gospodarka
nieruchomeéciami.
Gospodarowanie  nieruchodmami  dotyczy przede  wszystkim
dzialalndgci, zwiazanej z celem publicznym. Do podstawowych celow
publicznych gospodarki nieruchodmami nalea:
~ wydzielanie gruntow pod drogi publiczne,
~ budowa i utrzymanie publicznych gdzen do zaopatrzenia w wed
usuwaniesciekow,
~ budowa i utrzymanie ugdzer ochronysrodowiska,
~ ochrona nieruchondoi stanowicych dobra kultury,
~ budowa i utrzymanie obiektéw dla celéw obrofeio bezpieczéstwa
panstwa,
~ budowa cmentarzy,
~ budowa i utrzymanie obiektow dla gddw, sidow, szkot wyszych i
innych placéwek publicznych ,
~ poszukiwanie kopalin natgcych do SKP i inne.
Gospodarowanie nieruchosmami to rownie inna dziatalné¢ zwiazana z
celami innymi nt cele publiczne. Mmma tu wymient nastpujace
procedury:
~ tworzenie zasobow nieruchogeo SKP i JST,
~ sprzedanieruchoméci,
~ oddawanie nieruchoma w uw,
~ oddawanie nieruchorsa w trwaty zarad,
~ podziaty nieruchomizi,

~ scalanie i podziaty nieruchosw.



Zasob nieruchonsai jest to skaczony zbiér nieruchon$ai gruntowych,
budynkowych i lokalowych, stanowgych wiasné¢ SKP lub JST
(szczegdblnych oséb prawnych) i &lay wykonywaniu zada gospodarki
nieruchomeéciami.

Z zasobem nieruchorbo jest zwazane pajcie mienia. Mienie jest to
wlasnag¢ i inne prawa majkowe przy czym $ one zwjzane z
nieruchomeciami.

Wiasna¢ nieruchoméci wynika z tak zwanej triady uprawmie ktora
stanowi:
~ prawo do posiadania nieruchosoi
~ prawo do gywania nieruchomii i pobierania z niej paytkow,
~ prawo do rozpoggzania prawem wtas§oi hieruchomeci.

Do innych praw magkowych zaliczamy uw, ograniczone prawa rzeczowe
oraz prawa zobowraniowe.

Ograniczone prawa rzeczowe ustanawiane na nierumooto:
~ wytkowanie,
~ stwzebndci gruntowe i osobiste,
~ hipoteka.

przy czym nalgy tu jeszcze wymielitak zwane prawa w spotdzielni
mieszkaniowej, to znaczy:

~ prawo do lokalu mieszkalnego w SM,
~ prawo do lokalu zytkowego w SM,
~ prawo do domu jednorodzinnego w SM.

Prawa zobowizaniowe dotyczce nieruchomgxi to:
~ dziezawa (dotyczy nieruchondoi gruntowej),
~ najem (dotyczy nieruchorba lokalowe)).

W grupie innych praw naky jeszcze wymieri trwaty zarad. Trwaty
zarad to prawna forma wiadania nieruchodoia przez pastwowe lub

samorzdowe jednostki organizacyjne bop.



Kazda z wymienionych powagj szczegolnych oséb prawnych (SKP i JST)
posiada swoéj zasOb nieruchofop ktorym gospodaruje zgodnie z
przepisami ustawy o gospodarce nieruch@mig@mi i innymi przepisami.
Mamy zatem zasoby nieruchoseo SKP, wojewddztwa, powiatu i gminy.
Zasob nieruchommi SKP stanows te nieruchomgri, ktére w dniu
wejscia ustawy o gospodarce nieruchdeiami stanowity wlasn@ SKP
oraz:
~ nie znajdowalty siw uw lub zarzdzie trwatym,
~ nie byly obcizone ograniczonym praweniytkowania.
Zasob nieruchon$ei wojewodztwa stanowite nieruchomgxi, ktore:
~ staly s¢ wlasndcia wojewddztwa na podstawie przepiséw ustawy o
samoradzie wojewodztwa,
~ zostaty nabyte w drodze umowy na wiasnlob uw wojewddztwa,
~ zostaly nabyte w drodze wywilaszczenia na rzegewadztwa,
~ inne nieruchonxei.
Zasob nieruchonggi powiatu stanowd nieruchomeci, ktére:
~ staly s¢ wlasndgcia powiatu na podstawie przepisébw ustawy o
samorzadzie powiatowym,
~ zostaty nabyte w drodze umowy na wiasnlob uw powiatu,
~ zostaly nabyte w drodze wywlaszczenia na rzeeagia,
~ inne nieruchonxei.
Zasob nieruchonsai GM stanowq nieruchomeci, ktore:
~ staly s¢ whlasngcia gminy na podstawie przepisébw ustawy o
samoradzie gminnym,
~ zostaty nabyte w drodze umowy na wiasnlob w uw na rzecz GM,
~ zostaly nabyte w wyniku pierwokupu, podziatéwroEhomdci oraz
scaldé i podziatow nieruchomii wykonywanych na rzecz GM,

~ zostaly nabyte w drodze wywilaszczenia na rzecz GM



~

~

zostaly przekazane GM drodze porozumienia, lub decyzZPrezesa
Rady Ministréw, w zwizku ze zmiag granic GM,
zostaty przekazane GM przez administfazjdowa,

inne nieruchonkxi.

*  Wymienione zasoby nieruchodw SKP i JST mog by¢ dysponowane w

rézny sposob przez stosowne organy tych jednostekstBadwe zasady

dysponowania zasobem nieruchaei®SKP i JST § nastpujace:

~

~

nieruchoméci SKP i JST mog by¢ wzajemnie sprzedawane za ¢en
obnizong,

nieruchoméci SKP i JST mog by¢ wzajemnie oddawane w uw -
bezptatnie,

nieruchoméci SKP i JST mog by¢ wzajemnie obarzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi - bezpfatnie,

nieruchoméci SKP i JST mog by¢ przekazywane w trwaly zayd
jednostkom organizacyjnym bop - odptatnie

nieruchoméci SKP i JST mogby¢ przedmiotem obrotu.

e  Zasobami nieruchomdoi SKP oraz JST gospodagugdpowiednio:

_~

~

_~

~

starosta powiatu - dla nieruchofunbSKP, w ramach zadania zleconego
z zakresu administracji gdowej,

zarad wojewoOdztwa - dla zasobu nieruchditiovojewddztwa,

zarad powiatu - dla zasobu nieruchofoopowiatu,

wojt, burmistrz lub prezydent miasta - dla zasolaiuchoméci GM.

* W gospodarce nieruchogmami istnieje wany termin: ,przemieszczenie

praw do nieruchomi@i”. Termin ten pojawit i w zwiazku z reform

ustrojowa Paistwa.

e Pod tym terminem rozumiemy generalnie uzyskanie wprao

nieruchoméci, a take ulepszenie praw juposiadanych. Tak wt ten

termin oznaczae:



zarad operatywny dla nieruchord SKP lub GM sprawowany
przez pastwowe lub komunalne jednostki bop przechodzi weahr
trwaty,

panstwowe lub komunalne op, ktére miaty nieruchdmdoSKP lub
GM w zaradzie, uzyskaly z dniem 5.12.1990 roku prawo uw do
gruntow, a prawo wiasrioi do budynkow,

grunty i budynki SKP lub GM, ktére w dniu 5.12.196fku byty w
uzytkowaniu op lub jednostek bop, pozostapdal w aytkowaniu
tych os6b lub jednostek,

garae of, ktére te osoby wybudowaly na podstawie zeenial na
budowe, zesrodkow wiasnych na gruncie SKP lub GM, mqmze¢
nieodptatnie na wtasié tych osob (oraz ich nagicow prawnych),
jezeli sa one najemcami gara, a grunt niezédny do korzystania z
garau maze by przekazany tym osobom w uw za stosewptat.

 Organy stanowice i wykonawczew gospodarce nieruchogwami oraz

zakres ich dziatalrimi.

Do organéw stanowtych nalea:
minister SKP, minister spraw wewrznych i administracji oraz
wojewoda - w odniesieniu do nieruchosooSKP,
sejmik wojewoddztwa, rada powiatu, rada gminy - @niesieniu do
nieruchomeci wtasciwych JST,

Z kolei do organow wykonawczych naje
starosta - w odniesieniu do nieruchaeioSKP, wykonugcy zadania
zlecone z zakresu administracjadowej,
zarad wojewodztwa i powiatu oraz wojt, burmistrz lubepydent -
wykonupcy zadania wilasne w odniesieniu do nieruchgmo

stanowacych mienie wtaciwych JST,



przewodnicacy zaradu JST (wojewOdztwa i powiatu, czyli
marszatek i starosta) oraz wojt, burmistrz lub pdent dla gminy - w

sprawach indywidualnych dotygzych nieruchomgi.

Do podstawowych zadaorganow terenowych organowadowych z

zakresu gospodarki nieruchofo@ami nalea zadania wykonywane przez

wojewod; oraz przez starastwykonupcego zadania zlecone z zakresu

administracji radowej.

Do podstawowych zadastarosty powiatuvykonupcego zadania zlecone z

zakresu administracji adowej - dla nieruchonsai SKP, nalea:

~

~

~

gospodarowanie zasobem nieruchéen8KP,

wywtaszczanie nieruchoréa,

zlecanie wycen nieruchorm SKP,

przeprowadzanie powszechnej taksacji nieruckomo

sprzedai oddawanie nieruchondoi w uw, w tym:

prowadzenie katastru nieruchoduooraz geodezyjno-kartograficznego

zasobu powiatowego (jako zadanie wilasne) —_to niezadania

gospodarki nieruchondoiami!!

Do zada organéw GMnaleza:

~

~

wydawanie decyzji o WZZT - wykonuje woijt, burmmistub prezydent,
opiniowanie i zatwierdzanie podziatdw nieruchdme wykonuje woijt,
burmistrz lub prezydent,

rozstrzyganie spraw dotygz/ch odszkodowa za grunty przege pod
drogi GM - wykonuje waéjt burmistrz lub prezydent

realizowanie prawa pierwokupu nieruchaeic wykonuje — wojt
burmistrz lub prezydent

scalanie i podziat nieruchosw, w tym:

° podejmowanie uchwat - wykonuje rada GM - jako orgalegialny

stanowacy,



° przeprowadzanie pagiowania scaleniowego - wykonuje wojt,
burmistrz lub prezydent,

~ udziat w kosztach budowy wdzen infrastruktury technicznej, w tym:

° podejmowanie uchwat - wykonuje rada GM - jako orgalegialny
stanowacy,

° ustalanie optaty adiacenckiej-wykonuje woéjt bwsirda lub
prezydent,

~ uwlaszczanie komunalnych (gminnych) oséb prawnywitkonuje woijt

burmistrz lub prezydent,

~ przeksztatcanie prawa zabudowy w prawo uw, dlanigw GM pod

garaami - wykonuje wojt burmistrz lub prezydent,

~ przeksztatcanie prawa uw, dla gruntow GM, przysface of, w prawo

wiasnaci - wykonuje wojt burmistrz lub prezydent,

~ wnioskowanie o zal@nie Kw, przy regulacji stanoéw prawnych gruntéw

GM i przeksztalceniach wiasémowych - wykonuje wojt burmistrz lub

prezydent,

~ budowa urzdzen infrastruktury technicznej i pozyskiwanie gruntow

pod zabudow - wykonuje wojt burmistrz lub prezydent,

~ ustalanie wymiaru podatkow od nieruchagia pobieranie podatkéw
od nieruchomgci - wykonuje wojt burmistrz lub prezydent,

Ustawa 0 gospodarce nieruchditiami reguluje take wiele innych

zagadnie.

Do najwaniejszych z nich nale: prawo pierwokupu, sprzeglai

oddawanie nieruchomdoi w uw, ustanawianie zadu trwatego, podziat

nieruchomeci, scalenie i podziat nieruchodw, wywlaszczanie

nieruchoméci, wycena nieruchongai i inne.

Prawo pierwokupu, generalnie ujragjproblem, to maiwos¢ nabycia

rzeczy na wtasng przed innymi.



e W przypadku prawa pierwokupu, ¢tggo w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchorfmami problem prawa pierwokupu dotyczy nabycia
praw do nieruchomgi przez gmig.

Gminie przystuguje prawo pierwokupu w ngaijacych przypadkach:

~ gdy nasipuje sprzeda nieruchoméci gruntowej niezabudowanej,
nabytej uprzednio przez sprzedaved SKP lub GM,

~ gdy nasfpuje sprzeda prawa uw ustanowionego na nieruchdénoio
gruntowej niezabudowanej,

~ gdy nasipuje sprzeda nieruchoméci potazonej na obszarze
przewidzianym w MPZP na cele publiczne,

~ gdy nasipuje sprzedanieruchomeéci wpisanej do rejestru zabytkow.

» Uzytkowanie wieczyste to prawo frednie pomgdzy prawem wiasrizi a
ograniczonymi prawami rzeczowymi. Stanowi ono oélwilat powany i
skuteczny instrument w zakresie gospodarowaniaiciemadciami przez
SKP i JST.

~ gospodarowanie nieruchosetami SKP i JST,

~ gdy uptynie okres czasu ustalony w umowie ustasona uw,

~ gdy nasipi rozwigzanie umowy uw, przed okresem czasu ustalonym w
umowie,

~ gdy nastpi zawarcie umowy sprzegha prawa uw, z dniem zawarcia
umowy sprzeday.

« W zakresie gospodarowania nieruchdoiami SKP i JST istotn rolg
odgrywa zarzd trwaty. Jak j@ wspomniano, zaezl trwaly to: ,prawna
forma wiadania nieruchomoa SKP lub JST przez jednostki
organizacyjne bop”.

~ nieruchoméci SKP - mog by¢ oddawane w trwaty zagd jednostkom
organizacyjnym bop - SKP (na przyktagtigejonowy),
~ nieruchoméci wojewodztwa - mog by¢ oddawane w trwaly zasd

wojewodzkim jednostkom organizacyjnym bop,
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~ nieruchoméci powiatu - mog by¢ oddawane w trwaly zasd
powiatowym jednostkom organizacyjnym bop,

~ nieruchoméci gminy - mog by¢ oddawane w trwaty zagd gminnym
jednostkom organizacyjnym bop (na przykiad szkadgpawowa).

Zarzad trwaly jest ustanawiany na czas chkoay lub nieokrélony.

Wycena nieruchontgi to jedno z waniejszych zagadnige ktérymi

zajmuje s¢ gospodarka nieruchorfmami.

Celem wyceny nieruchomoi jest wyznaczenie waroi wskazanej

nieruchomeci.

Celem szacowania nieruchofoo jest stworzenie i okéenie podstaw

naukowych i praktycznych do metodologii wyceny. @g@anie jest zatem

pojeciem szerszym niwycena.

Wartas¢ nieruchoméci jest bardzo wana wielkoscia w wielu procesach

gospodarki nieruchondoiami.

Generalnie rozriniamy trzy rodzaje wartgi nieruchoméci, uzyskane w

wyniku wyceny. § nimi:

~ warta¢ rynkowa - uzyskiwana na podstawie metod, w ktorycime g
pod uwag wszystkie czynniki oddzialywage na wartéé
nieruchomeéci na wolnym rynku nieruchondoi,

~ wartag¢ odtworzeniowa (kosztowa) - uzyskiwana na podstaamalizy
kosztoéw zainwestowanych w dana nieruchééno

~ warta¢ katastralna - jest to wati®nieruchoméci okreslona w wyniku
powszechnej wyceny, kiprustala s§ na podstawie oszacowania
wartcsci  nieruchoméci reprezentatywnych dla poszczegoéinych
nieruchoméci na obszarze GM, stanawi podstaw dla wyliczenia
podatku od nieruchondoi,

Do podstawowych informacji charakteryzaych rynek nieruchonsei, w

zakresie obrotu nieruchosmami nalea:

~ bazy danych o cenach i wait@ach nieruchomgei,
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~ zbiory jednostkowych  wskaikow cenowych  dotyexych
nieruchoméci.

Okreslenie wartdci nieruchomeéci konieczne jest dla nagwjacych
procedur:

~ dla ustalenia ceny sprzeganieruchoméci,

~ dla ustalenia wysokoi odszkodowania za wywilaszczpn
nieruchomég,

~ dla ustalenia wysokoi optat za korzystanie z nieruchofoqg

~ dla ustalenia wysokoi odszkodowania za grunty, ktore przeszity na
wilasna¢ GM,

~ dla ustalenia pierwszej optaty i optat rocznydkitatu ustanowienia uw,

~ dla ustalaniu optaty przy oddawaniu nieruchéoha zarzd trwaty

Z pozostatych zagadnmie ktore @ zwiazane =z gospodagk
nieruchoméciami, naley wymienk jeszcze dziatalié zawodows w
dziedzinie gospodarowania nieruchdwiami. Ogoélnie spraw ujmujac
dziatalng¢ zawodowa to:

~ rzeczoznawstwo mgkowe,
~ pasrednictwo w obrocie nieruchord@ami,
~ zaradzanie nieruchontaiami.

Z wymienionych powye] rodzajow dzialalneci zawodowej,
najistotniejsa role z punktu widzenia potrzeb w zakresie geodezyjmhsjugi
gospodarki nieruchondoiami odgrywa rzeczoznawstwo ragjowe, zajmujce
si¢ problematyl szacowania nieruchorém@, o czym ji wspominano w tym

rozdziale.
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