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Streszczenie: W pracy scharakteryzowano zasady okreslania granic nieruchomosci
w ujeciu przestrzennym oraz przedstawiono ewolucje pojecia nieruchomos$é. Zestawio-
no cechy opisujgce nieruchomosci, podajac zasady ich pomiaru i prezentacji. W dalszej
cze$ci podano zasady opisu i identyfikacji cech w zaleznoéci od grupy dzialalnosci zwia-
zanej z zasobami nieruchomosci. Scharakteryzowano tez wybrane zasoby nieruchomo-
$ci publicznych.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é, granice i wymiary, cechy, Zrédla informacji, zasoby,
sfery opisu, identyfikacja, procedury gospodarowania, system informacji

WPROWADZENIE

Gospodarowanie 1 zarzadzanie nieruchomosciami oraz ich zasobami ma
w Polsce dos¢ dluga tradycje. Oprocz problematyki zwigzanej z ustanawia-
niem i ochrong praw wlasnosci, duze znaczenie zawsze mialo okreslanie gra-
nic nieruchomosci (ustalanie granic), obliczanie powierzchni oraz prowadze-
nie rejestrow gruntéw.

Po 1945 roku regulacje zwigzane z nieruchomos$ciami nabraty politycz-
nego zabarwienia i byly podporzadkowane dogmatowi przewagi wlasnosci pan-
stwowej 1 spoldzielczej nad wiasnoscig prywatna. Ustanowione w 1961 r. uzyt-
kowanie wieczyste gruntéw stanowito forme umozliwiajaca czasowe oddawanie
dzialek stanowigcych wilasnosé Skarbu Panstwa osobom prywatnym oraz spét-
dzielniom do zabudowy. Zgodnie z regulacjami zapisanymi w 1964 r. w ko-
deksie cywilnym grunt po jego wykorzystaniu winien wrécié do zasobéw
Skarbu Panstwa.
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Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warmirisko-
-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl


mailto:rzrobek@uwm.edu.pl

6 R. Zrobek

Pojecie nieruchomosci jako przedmiotu gospodarowania nabrato nowych
znaczen wraz z przemianami spoleczno-politycznymi, jakie zaszly w Polsce
po 1989 roku. W 1990 r. zmieniono wiele zapiséw ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczeniu nieruchomosci, wprowadzajac miedzy innymi zréwna-
nie praw sektor6w panstwowego, komunalnego i prywatnego. Ustanowiono
obowigzek zbywania nieruchomosci Skarbu Panstwa i gminy poprzez prze-
targi. Zniesiono ograniczenia i preferencje w nabywaniu nieruchomosci. Zre-
formowano system oplat za uzytkowanie wieczyste oraz wprowadzono nowe
zasady aktualizacji oplat za to prawo. W latach 1990-2000 uwlaszczono nie-
ruchomosci nalezgce do oséb prawnych.

W 1998 roku ustawa o gospodarce nieruchomoéciami wprowadzono trzy
nowe zawody: rzeczoznawca majatkowy, posrednik w obrocie nieruchomo-
§ciami, zarzadca nieruchomoséei. Na rynku nieruchomosci funkcjonujg tez do-
radcy majatkowi i deweloperzy, ktérzy zajmujg sie miedzy innymi wyborem
wariantéw dotyczacych inwestowania w nieruchomosci oraz realizacja procesu
ich zabudowy i modernizacji.

Wszystkie te zmiany stworzyly na nowo potrzebe analizy i interpretacji
nieruchomosci jako przedmiotu gry rynkowej z uwzglednieniem mozliwosci po-
zyskiwania danych o dziatkach gruntu tworzacych nieruchomosci oraz o ich
otoczeniu. Wynika to tez z potrzeby tworzenia nowoczesnych baz danych o nieru-
chomos$ciach wykorzystywanych miedzy innymi w gospodarce nieruchomosciami.

OGOLNE POJECIE NIERUCHOMOSCI

Kodeks cywilny [2003] definiuje pojecie nieruchomosei, postugujac sie
takimi okregleniami, jak:

1) czesé powierzchni ziemskiej (minimum jedna dziatka gruntu);
2) odrebny przedmiot wlasnosci (grunty).

Wprowadzono wyjatki od tej definicji dotyczgce budynkéw lub ich czesci,
jezeli na mocy przepiséw szczegélnych stanowig one odrebny od gruntu przed-
miot wlasnoéci. Przedmiotem niektérych praw rzeczowych moga byé tylko
nieruchomosci. Dotyczy to:

— uzytkowania wieczystego (grunty Skarbu Parnstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego),

— sluzebnosci (gruntowe i osobiste),

— hipoteki (wyjatki dotycza prawa uzytkowania wieczystego 1 czesci skiado-
wych gruntu w przypadku hipoteki na prawach do lokali spétdzielczych,
a takze wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteks).

Nieruchomosci sg zawsze oznaczone co do ich tozsamosci. Wykazujg wiec
cechy indywidualne wylacznie im wlasciwe [Ignatowicz 2000]. Ta zasada jest
istotna w procesie opisu nieruchomosci, jezeli nieruchomosé obejmuje jedna
lub wiecej dzialek zdefiniowanych w katastrze nieruchomosci (ewidencji grun-
tow 1 budynkow).
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Nieruchomosci i ich zasoby jako przedmiot opisu i analiz 7

Nieruchomoéé obejmujaca czesé powierzchni ziemskiej nie jest nigdy two-
rem dwuwymiarowym. Wiasciciel nie korzysta wylacznie z powierzchni
swego gruntu, lecz siega takze w glab tej powierzchni oraz wykorzystuje
przestrzen rozciagajaca sie¢ nad gruntem [Suski 1996].

Od dawna prébowano rozwigzaé problem przestrzennych granic nieru-
chomoSci.

Historycznie rysowaly si¢ nastepujace rozwigzania tego problemu:

1) nieruchomo$é obejmuje czes§é ptaskiej powierzchni ziemskiej, a jej granice
siegajg granic piekla oraz granic nieba;

2) nieruchomo$é to czesé powierzchni ziemskiej z granicami przestrzennymi
utworzonymi poprzez linie poprowadzone od punktéw granicznych na po-
wierzchni do $rodka Ziemi. Nad powierzchnia ziemskaq jest to przestrzen
utworzona przez odwrdécenie tej figury geometrycznej utworzonej do srodka
Ziemi — w przestrzen;

3) nieruchomos$é to cze$é powierzchni ziemskiej, ktorej wlasnosé obejmuje
takze przestrzen nad powierzchnig i pod nig, pod warunkiem, ze wlasciciel
nie moze sprzeciwiaé sie¢ dziataniom dokonywanym na takiej wysokosci lub
w takiej glebokosci, ktore nie zagrazajg jego uzasadnionym interesom.

Kodeks cywilny w art. 143 okresla, ze ,,...w granicach okreslonych przez
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu witasnosé gruntu rozcigga sie na
przestrzeni nad i pod jego powierzchniq. Przepis ten nie uchybia przepisom
regulujgcym prawa do wéd”.

Natomiast w art. 144 k.c. dodano, ze ,wiasciciel nieruchomosci przy wy-
konywaniu swego prawa winien powstrzymywad sig od dzialan, ktére by za-
kiécaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, wy-
nikajgcq ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw
miejscowych”.

Ten zapis wymaga sprecyzowania pojecia przecigtnej miary. Ten para-
metr opisu zwigzany z nieruchomoscia jest oceniany na podstawie obiektyw-
nych warunkéw panujacych w $rodowisku osob zamieszkujacych na danym
terenie, a nie na podstawie subiektywnych odczué oséb, ktorych przestrzen
w miejscu zamieszkania w nastepstwie realizacji inwestycji na dzialce grun-
tu uleglaby ograniczeniu — na przyklad:

— uniemozliwienie lub utrudnienie odbioru programu telewizyjnego na skutek
wzniesienia budynkéw na nieruchomosci sgsiedniej,

— przyczyny dotyczgce ochrony naturalnego Srodowiska czltowieka,

— odwodnienie lub podtopienie nieruchomosci sasiednich,

— poérednia ingerencja (wytwarzanie ciepta, dymow, wstrzasow, zapachow itp.),

— bezposrednia ingerencja (skierowanie wody deszczowej z jednej nieruchomo-
$cina drugg).

Nieruchomosé gruntowa moze by¢ wiec zdefiniowana jako bryla ogra-
niczona plaszczyznami pionowymi przebiegajacymi wedlug jej granic na po-
wierzchni ziemi, siegajaca tylko do pewnej, z gory nie ustalanej, glebokosei
i wysokosci. Granice przestrzenne nieruchomosci — w odréznieniu od granic
na powierzchni ziemskiej — nie sg SciSle sprecyzowane, choé sg jednak ogra-
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8 R. Zrobek

niczone. Ograniczenia te wynikaja miedzy innymi z prawa do wéd, prawa
gorniczego i prawa lotniczego.

Granice na powierzchni ziemskiej sg oznaczone znakami granicznymi,
ktére usytuowano w wyniku ustalenia (rozgraniczenia) granic nieruchomo-
sci. Koszty rozgraniczenia oraz koszty urzadzenia i utrzymania stalych zna-
kéw ponosza wlasciciele nieruchomosci sasiednich. Punkty zalamania granic
dzialek sa przedmiotem pomiaréw geodezyjnych, w wyniku ktérych okresla
sie ich wspélrzedne X i Y (czasami tez Z).

Przepisy kodeksu cywilnego (art. 46 § 1) faktycznie i formalnie okreslaja
trzy rodzaje nieruchomosci. Sa to:

a) nieruchomosci gruntowe,
b) nieruchomosci budynkowe,
¢) nieruchomosci lokalowe.

Grunty (czes$é powierzchni ziemskiej), jezeli stanowig odrebny przedmiot
wlasnosci, sa zawsze nieruchomoséciami. Budynki i lokale (czeéci budynkéw)
stanowia nieruchomosci tylko w przypadkach przewidzianych w przepisach
szczegblnych — na zasadzie wyjatku, poniewaz co do zasady stanowig one
czesci sktadowe gruntu (art. 48 k.c.).

Kodeks cywilny wyodrebnia tez nieruchomosci rolne jako nierucho-
mosci, ktore sa lub moga byé wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji ro§linnej i zwierzecej, nie wy-
taczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicja ta jest wyko-
rzystywana miedzy innymi w systemie naliczenia podatku od nieruchomosci.
W praktyce uzywa sie¢ wielu przymiotnikéw do okreslenia nieruchomosci,
np. komercyjna, mieszkalna, przemystowa, handlowa, rekreacyjna.

Nalezy zwré6cié uwage na precyzyjnie okreslone granice nieruchomos$ci
na powierzchni ziemskiej — zaréwno w sensie fizycznym (miedze, zywoploty,
ogrodzenia), jak i geometrycznym (wspéirzedne punktéw zatamania granic,
diugos$ci linii granicznych). Dotycezy to tez topologii linii granicznych, co jest
istotne przy elektronicznym zapisie cech nieruchomosci w elektronicznych
bazach danych.

Granice pionowe nieruchomosci natomiast sg zalezne od spoteczno-go-
spodarczego przeznaczenia gruntu i zmieniajg si¢ wraz ze zmiang przezna-
czenia nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego. Kryterium
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu ma charakter przedmiotowy
(obiektywny). Ponad ,gérna” i ponizej ,dolnej” granicy nieruchomosci mogg
dziataé zaréwno wlasciciele, jak i niewlasciciele [Bednarek 1997]. Takie uje-
cie tych granic stwarza problemy w ich jednoznacznym zapisie w zbiorach
informacji, a niekiedy powoduje problemy interpretacyjne. Dotyczy to szcze-
golnie pionowego ,rozwarstwienia” praw do przestrzeni (np. tunele, zabudo-
wa wiaduktéw).

Acta Sci. Pol.



Nieruchomosci i ich zasoby jako przedmiot opisu i analiz 9

OPIS NIERUCHOMOSCI JAKO PRZEDMIOTU BADAN

Nieruchomos$é traktowana jako cato$¢ jest przedmiotem inwentaryzacji
oraz zapisu w réznych Zrodlach i bazach danych. Potrzeba zapisu wybranych
cech wynika miedzy innymi z potrzeby:

— zapewnienia bezpieczenstwa posiadania wlascicielowi nieruchomosci i jego
nastepcom prawnym,

— tworzenia bilanséw i zestawien zwiazanych z gospodarowaniem,

— naliczania podatkow i optat od nieruchomosci,

— prowadzenia racjonalnej gospodarki nieruchomosciami,

— zarzadzania nieruchomosciamiiich zasobami,

— ewidencjonowania zasobow iich klasyfikowania,

— prowadzenia badan naukowych i okreslania prognoz struktury uzytkowania
gruntow.

Wykaz niektorych cech opisujacych nieruchomos$é wraz z zasadami ich
pomiaru i prezentacji oraz miejsca przechowywania zawiera tabela 1.
Dodatkowo, na gruncie prawa i ekonomii uzywa si¢ takich cech, jak:

1) przecietna miara,

2) stuszne odszkodowanie za wywlaszczenie lub ograniczenie prawa wtasnosci,
3) godziwa cena,

4) spoleczno-gospodarcze przeznaczenie,

5) dobre sasiedztwo,

6) walory krajobrazowe i przyrodnicze.

Cechy te, nalezace do grupy cech jakoSciowych, stwarzaja trudnosci w ich
jednoznacznym zapisie, ocenie i interpretacji w trakcie budowy baz danych
o nieruchomosciach. Sg jednak niezbedne przy realizacji wielu procedur szcze-
gélowych zwiazanych z wykonywaniem praw do nieruchomosci. Sa tez one
istotne w pracy zarzadcy i doradcy inwestycyjnego.

Dzialki gruntu tworzace nieruchomosci sg przedmiotem bezposredniego
opisu i analiz [Zrébek 2000]. Opis ten moze w szczegdlnosci dotyczyé naste-
pujacych sfer:

1) lokalizacji fizycznej na powierzchni ziemskiej;

2) lokalizacji geometrycznej za pomoca wspétrzednych (rzut prostokatny sfery
fizycznej na ptaszezyzne — w skali);

3) rodzajéw praw do nieruchomosci i ograniczen prawa wtasnosci lub uzytkowa-
nia wieczystego;

4) zainwestowania w infrastrukture techniczng dziatki i jej otoczenia;

5) poziomuijakos$ci zarzadzania nieruchomoscig,

6) aktualnegoi przyszlego stanu zagospodarowania.

Dane zgromadzone w trakcie opisu nieruchomosci sg sktadowymi naste-
pujacych systeméw informacyjnych:

— ewidencji gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci),
— ksiag wieczystych,
— ewidencji podatkowej,
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12 R. Zrobek

— mapy zasadniczej,

— planu zagospodarowania przestrzennego,

— statystyki publiczne;j,

— zbioréw administracji publiczne;j,

— ewidencji uzbrojenia terenu,

— innych systeméw tematycznych.

Uzytkownikami informacji o nieruchomosciach sa miedzy innymi:
— organy stanowigce i szczeble decyzyjne,
— realizatorzy zadan zwigzanych z funkcjonowaniem struktur przestrzennych,
— rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy, posrednicy i deweloperzy,
— firmy ubezpieczeniowe,
— organizacje spoteczne i zawodowe,
— $rodowiska naukowe.

NIERUCHOMOSC JAKO PRZEDMIOT GOSPODAROWANIA
1 ZARZADZANIA

Rynek nieruchomosci ma z jednej strony cechy rynku towaréw, ktore
znajdujg sie w wolnym obrocie, z drugiej — to rynek towaréw szczegélnych —
przede wszystkim przez jego trwalo$é w miejscu 1 w czasie. Jest to wiec ry-
nek specyficzny, na ktérym nie majg zastosowania typowe prawa ekonomii.
Charakteryzuje si¢ on miedzy innymi gwarancja wtasnosci, brakiem wielu
ograniczen w obrocie nieruchomosci, zasadami udostepniania mienia cudzo-
ziemcom lub ograniczeniami wynikajacymi z mozliwo$ci wywlaszczania 1 pier-
wokupu.

Rynek nieruchomosci ma zwykle charakter lokalny. Oznacza to, ze okre-
§lajace go ceny sa ksztaltowane na podstawie lokalnych wahan podazy i po-
pytu — z uwzglednieniem regulacji miejscowych. Rynek ten funkcjonuje w oto-
czeniu prawnym, ktére ma duzy wplyw na wartoéé nieruchomosci.

Kazda nieruchomosé oddzielnie moze by¢ rozpatrywana jako sfera opisu
i identyfikacji. Mozna wigc wyodrebnié nastepujace grupy dzialalnosci zwia-
zane z nieruchomosciami i ich zasobami:

1) analiza danych geometrycznych:

— lokalizacja na powierzchni,

— wspolrzedne geodezyjne punktow zataman granic dziatek tworzacych nie-
ruchomosci,

- relacje zachodzace miedzy tymi punktami (topologia),

— parametry obliczane ze wspodlrzednych (powierzchnia, dlugoéé granicy
przylegajacej do drogi, szerokosé dziatki, glebokos¢ dzialtki, powierzchnia
zabudowy, relacje poszczegdlnych wymiaréw itp.),

— ksztalt, roziég;

2) badanie relacji prawnych zwigzanych z nieruchomoscia:

— wlasnosé lub wspétwlasnoéé,
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uzytkowanie wieczyste gruntow i zwigzana z tym prawem wtasnosé budynkow,
ograniczone prawa rzeczowe,

kolizje przepisow prawnych w czasie i przestrzeni — ksiegi wieczyste,
posiadanie i dzierzawienie,

prawa zobowigzaniowe,

powstawanie zobowigzan z umowy,

wykonywanie zobowigzan,

przeniesiente wtasnosci lub innych praw,

wygasniecie praw do nieruchomosci,

materialne przestanki zmiany prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtlasnosci,

wywlaszczanie nieruchomosci,

wnoszenie nieruchomoscei do spétek tytutem aportu;

3) inwestowanie w nieruchomosci:

analiza czynnikéw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci,
mozliwosci kredytowania inwestowania przez banki (wartosé bankowo-
-hipoteczna),

nieruchomosci jako skiadnik portfela inwestycyjnego,

inwestorzy na rynku nieruchomosci i rola cykli koniunkturalnych,
zasady podejmowania decyzji inwestycyjnych,

analizy oplacalnosci inwestowania,

przyrost wartosci nieruchomosci i jego skutek dla wlascicieli,
system finansowania hipotecznego,

zasady prowadzenia przedsiewziecia developerskiego,

analizy oplacalnosci remontow, przebudowy lub modernizacji;

4) analiza istniejacego zainwestowania:

rodzaj i typ zabudowy lub uzytkowania nieruchomosci,
funkcje 1 przeznaczenie nieruchomosci,

dostep do urzadzen infrastruktury techniczne;j,

relacje miedzy sktadnikami gruntu a samym gruntem,
parametry opisujace zainwestowanie;

5) badanie mozliwosci tkwigcych w nieruchomosciach (best and highest use):

analizy stanu istniejacego,

postanowienia planu zagospodarowania przestrzennego,
wyszukiwanie wariantéw rozwoju i ich ocena,

wybor optymalnej funkcji dla nieruchomosci,

wartosé nieruchomosci po zainwestowaniu (wartosé w przysztosci),
kryteria optymalizacji,

prognozy na podstawie danych rynkowych.

Informacje uzyskiwane w poszczegolnych grupach opisu nieruchomosci

sa wykorzystywane do gospodarowania zasobami tych nieruchomosci. Gospo-
darowanie to wykorzystuje wiele procedur sformulowanych w przepisach
prawnych oraz wytycznych szczegétowych. Celem tych procedur jest miedzy
innymi porzadkowanie rynku nieruchomosci i zapobieganie nieprawidtowo-
§ciom stanowigcym uboczne skutki rozwoju tego rynku.
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ZASOBY NIERUCHOMOSCI PUBLICZNYCH

W mysl przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (2004) poprzez
zas6b nieruchomosci nalezy rozumieé te nieruchomosci, ktére stanowia, przed-
miot wlasnoéci Skarbu Panistwa, gminy, powiatu lub wojewdédztwa, nie odda-
ne w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewdédztwa.

Zaséb ten obejmuje wigce nieruchomoéci gruntowe rozumiane jako grunt
wraz z czeSciami sktadowymi, z wyltaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stano-
wig odrebny przedmiot wlasnosci (uzytkowanie wieczyste gruntu nalezy do
innego podmiotu niz wlasciciel zasobu).

Nieruchomo$é gruntowa sklada sie z dzialek gruntu. Dzialke te okresla
sie¢ jako niepodzielng ciagla czesé powierzchni stanowiacg czesé lub calosé
nieruchomosci gruntowe;j.

Utworzono nastepujace zasoby nieruchomosci:
1) zaséb nieruchomos$ci Skarbu Panstwa;

2) gminne zasoby nieruchomosci;

3) powiatowe zasoby nieruchomosci;

4) wojewodzkie zasoby nieruchomosci.

Do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nalezg nieruchomosci, ktore
stanowig przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa i nie zostaly oddane w uzyt-
kowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wie-
czystego Skarbu Panstwa.

Nieruchomoéci stanowiace odpowiednio zaséb nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa, wojewddztwa lub powiatu, przeznaczone w planach pod budownictwo
mieszkaniowe oraz na realizacje zwiazanych z tym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, przekazuje sie¢ gminie w drodze darowizny, na jej
wniosek, jezeli przemawia za tym wazny interes gminy i jezeli cele te nie sg
lub nie mogsa byé realizowane odpowiednio przez Skarb Panstwa, wojewddz-
two lub powiat. W umowie darowizny okresla si¢ cel, na ktéry nierucho-
mos$é jest darowana. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na ten
cel, darowizna podlega odwotaniu. Odstapienie od odwolania darowizny na-
stepuje za zgoda odpowiednio wojewody, sejmiku wojewddztwa lub rady po-
wiatu.

Zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodarujg starostowie wyko-
nujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, a w szczegélnosci:

1) ewidencjonujg nieruchomosci;

2) zapewniajg wyceng tych nieruchomosci;

3) sporzadzaja plany wykorzystania zasobu;

4) zabezpieczaja nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

5) wykonuja czynnosci zwiazane z naliczaniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostepniane z zasobu oraz prowadza windykacje tych naleznosci;

6) wspodlpracuja z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospo-
daruja nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, a takze z wlasciwymi jednostka-
mi samorzadu terytorialnego;
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7) zbywaja oraz nabywaja, za zgoda wojewody, nieruchomosci wchodzace w sklad
zasobu;

8) podejmujg czynnosci, w postgpowaniu sadowym, w szczegolnoséci w sprawach
dotyczacych wtasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, w spra-
wach uprawnien, o ktorych mowa w art. 212, o zaplate naleznosci za
korzystanie z nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub
uzyczenia, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wiasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie oraz o wpis w ksiedze wieczystej.

Wykonywanie czynnosci (punkty 1 do 6) moze by¢ powierzone zarzadcom
nieruchomosci, rzeczoznawcom majatkowym, posrednikom w obrocie nieru-
chomosciami lub przedsiebiorcom, ktérzy zatrudniajg te osoby. Wylonienie
tych podmiotow nastepuje na podstawie przepisow o zamdéwieniach publicz-
nych.

Od wplywoéw osiaganych ze: sprzedazy, oplat z tytulu trwalego zarzadu,
uzytkowania, uzytkowania wieczystego, czynszu dzierzawnego 1 najmu nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa potraca sie 5%; jest to dochéd powiatu, na kto-
rego terenie znajdujg sie te nieruchomosci.

Do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktére stano-
wig przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczy-
ste oraz nieruchomos$ci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego. Na
cele rozwojowe gmin i zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej, a w szcze-
gélnosci na realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym
budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej, a takze na realizacje in-
nych celéw publicznych moga byé wykorzystywane gminne zasoby nierucho-
mosci. Podstawg tworzenia gminnych zasobéw nieruchomosci sa studia uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane
na podstawie przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wdjt, burmistrz albo pre-
zydent miasta. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na wykony-
waniu czynnosci jak dla zasobu Skarbu Paristwa, a ponadto na przygotowy-
waniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu
podzialéw oraz scalen i podzialéw nieruchomoéci, a takze wyposazaniu ich,
w miare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej. Wy-
konywanie tych czynnosci moze byé réwniez powierzane zarzadcom nieru-
chomosci, rzeczoznawcom majatkowym, posrednikom w obrocie nieruchomo-
Sciami lub przedsiebiorcom, ktérzy zatrudniaja te osoby.

Powiatowym zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad powiatu. Do wo-
jewodzkiego zasobu nieruchomos$ci naleza nieruchomosci, ktére stanowiag
przedmiot wlasnosci wojewodztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wie-
czyste oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego wo-
jewodztwa.

Wojewddzkim zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad wojewédztwa.

W ramach gospodarowania zasobami nieruchomosci realizuje si¢ miedzy
innymi nastepujace procedury (rys. 1):
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OBROT NIERUCHOMOSCIAMI
TRANSACTIONS IN REAL ESTATES

formy
forms

— forms L

nieruchomoéci moga by¢ [przedmiotem]:
real estate may be subject to:

zamiany
exchange

sprzedazy
sale

uzyczenia
lending

zrzeczenia sie
renouncement

oddania w: s uzytkowanie wieczyste — perpetual usufruct L
letting on: ¢ najem lub dzierzawe - lease
o trwaly zarzad — permanent management

! obcigzane ograniczonymi ' wnoszone jako wklady niepieniezne
1 prawami rzeczowymi ! (aporty) do spétek

,  burden with limited rights in property . non-cash contribution to a company
]

E przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw paristwowych
conveyance to newly-established State-owned enterprises

przekazywane jako majatek tworzonych fundacji
conveyance as assets to newly-established foundations

Rys. 1. Formy gospodarowania zasobem nieruchomosci
Fig. 1. Forms of management of real estate resources

1) sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste;
2) oddawanie w trwaly zarzad,
3) przekazywanie nieruchomosci na takie cele szczegolne, jak:
a)wyposazanie osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej w nieruchomosci
niezbedne do ich dziatalnosci,
b) wnoszenie nieruchomosci jako wktad niepieniezny (aport) do spoétki, po-
przez umowe zawarta w formie aktu notarialnego,
¢) wyposazanie w nieruchomosci fundacji lub organizacji pozytku publicznego,
d)dokonywanie darowizny nieruchomosci na rzecz fundacji oraz organizacji
pozytku publicznego;
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4) ustalanie sposobu i terminéw zagospodarowania nieruchomos$ci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste;

5) okreslanie cen, oplat i rozliczen za nieruchomosci.

Wymienione regulacje i procedury dotyczg nieruchomosci stanowiacych
wlasnoéé Skarbu Panstwa oraz wlasno$é jednostek samorzadu terytorialnego
- objetych zakresem ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa utworzyla Zaséb Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Zaséb ten obejmowat:

— nieruchomosci 6wczesnego Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ),

- pozostate nieruchomosci rolne stanowiace witasnosé Skarbu Panstwa (gtdwnie
po zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych). Zaséb ten pozo-
stawatl wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w 2003 roku zmienita na-
zwe Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na Agencje Nieruchomosci
Rolnych (ANR). Agencja ta zostala powotana jako panstwowa osoba prawna.
Skarb Panstwa powierzyl ANR wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz, takze w stosunku do nieruchomosci znajdujacych
si¢ w Zasobie Nieruchomosci Rolnych.

Agencja Nieruchomos$ci Rolnych realizuje zadania wynikajace z polityki
panstwa, w szczegolnos$ci w zakresie:

1) tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych;

2) tworzenia warunkdéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa;

3) restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego
na cele rolnicze;

4) obrotu nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku;

5) administrowania zasobami majgtkowymi;

6) zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa;

7) inicjowania prac urzadzenioworolnych na tych gruntach;

8) organizowania na gruntach Skarbu Paristwa prywatnych gospodarstw rolnych.
Zadania te sg Scisle zwigzane z gospodarowaniem Zasobem Nieruchomosci.
Wyodrebnia sie nastepujace formy prawne gospodarowania Zasobem:

— sprzedaz nieruchomosci,

— oddanie na czas oznaczony do odptatnego korzystania osobom prawnym lub

fizycznym,

— wniesienie mienia lub jego czeséci do spoétki (aport),

— oddania na czas oznaczony administratorowi calosci lub czesci mienia w celu
gospodarowania (dzierzawa, najem),

— przekazanie w trwaly zarzad,

— zamiane nieruchomosci.

Do konca 2003 roku dzierzawa byla dominujacym kierunkiem zagospo-
darowania gruntéw znajdujacych si¢ w Zasobie.

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1991 r. o lasach utworzyta miedzy inny-
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mi specyficzny zasob nieruchomosci leSnych. Lasami stanowigcymi wlasnosé
Skarbu Paristwa zarzadza Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe
zwane dalej Lasami Panstwowymi.

W ramach sprawowanego zarzadu Lasy Panstwowe prowadza gospodar-
ke le$na, gospodarujg gruntami i innymi nieruchomosciami, a takze
prowadza ewidencje majatku Skarbu Panstwa oraz ustalajg jego wartosé.

Gospodarke le$ng prowadzi si¢ wedlug nastepujacych zasad:

1) powszechnej ochrony laséw,

2) trwalosci utrzymania laséw,

3) cigglosci 1 zréwnowazonego wykorzystania wszystkich funkcji lasow,
4) powiekszania zasobéw lesnych.

Do realizacji zadan zwiazanych z gospodarowaniem zasobami leSnymi spo-
rzadza sie¢ plan urzadzenia lasu.

Specyficzne zasoby nieruchomosci tworzg tez te, ktére zostaly przekaza-
ne na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Gospodarowanie nieruchomosciami mi¢edzy podmiotami admini-
stracji publicznej

W ramach gospodarowania zasobami publicznymi nieruchomosci stosuje
si¢ nastepujace procedury:

1) Sprzedaz — charakteryzujaca sie¢ mozliwoscig obnizenia ceny w stosun-
ku do wartosci rynkowej nieruchomosci. Stopieri obnizenia ceny jest przed-
miotem negocjacji miedzy stronami.

2) Darowizna — ma stuzyé dobru publicznemu i wymaga Scistego okresle-
nia celu darowizny.

3) Zamiana — bez koniecznosci dokonywania doplat przez podmioty admi-
nistracji publiczne;j.

4) Nieodptatne ustanowienie uzytkowania wieczystego — grunty Skarbu
Panstwa na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego i odwrotnie.

5) Trwaly zarzad.

6) Nieodptatne obcigzenie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi.

7) Wnoszenie nieruchomosci jako aportéow rzeczowych do spélek.

8) Zrzeczenie — Skarb Panstwa na rzecz jednostki samorzadu terytorial-
nego i odwrotnie.

9) Nabycie nieruchomosci pod budowe autostrad ptatnych — grunty, zgod-
nie z ustawg o autostradach ptatnych, nabywa Agencja Budowy Autostrad na
rzecz Skarbu Panstwa.

10) Wywlaszczenie — dotyczy wywlaszczenia nieruchomosci jednostek sa-
morzadu terytorialnego na rzecz Skarbu Panstwa. Nieruchomos$ei Skarbu
Panstwa nie podlegaja wywlaszczeniu.
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PODSUMOWANIE

Nieruchomo$é jako przedmiot opisu i analiz jest przedmiotem wielu zbio-
row informacji. Sposrdéd nich nalezy wyrézni¢ kataster nieruchomosci, ksiegi
wieczyste oraz ewidencje podatkowa. Sg to bazowe Zrddia informacji o nieru-
chomosciach stanowigce podstawe do tworzenia systemow informacji tema-
tycznych (np. na potrzeby gospodarki i zarzadzania nieruchomosciami). Jed-
noczes$nie zaawansowano prace nad integracja tych trzech bazowych systemow
informacji o nieruchomosciach.

W $wietle przeprowadzonych badan mozna stwierdzié, ze nieruchomosé
moze byé pojmowana w znaczeniu prawnorzeczowym i wieczystoksiegowym.
Pierwsze okreslenie dotyczy konkretnego obszaru (powierzchni ziemskiej) oto-
czonego innym wiladaniem — bez nawiazywania do zapisow w ksiegach wie-
czystych. Drugi termin odnosi sie zawsze do gruntu zapisanego w ksigdze
wieczystej 1 traktowanego jako jedna nieruchomos$é. Zapis w ksiedze wieczy-
stej korzysta z domniemania zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym,
tworzac rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.

Ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci) moze byé trak-
towana jako opis stanu faktycznego dziatek gruntéw stanowiacych nierucho-
moé¢. Dane z ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe oznaczenia
nieruchomosci w ksiggach wieczystych. Sciste polaczenie tych zbioréw infor-
macji w ramach Elektronicznej Platformy Integrujacej (EPI) staje sie¢ wiec
bezdyskusyjne.

Docelowo nieruchomosci zostang objete jako przedmiot informacji syste-
mem katastralnym, ktéry ma mieé¢ charakter powszechny. Istotnym elemen-
tem tego systemu bedzie informacja o cenach i wartosciach nieruchomosci
stanowigca podstawe do okreslania podatku od wartosci nieruchomosci.

Nieruchomos$é mozna charakteryzowaé za pomocg rozbudowanego zesta-
wu cech. Cechy te sa grupowane i dotycza zaréwno opiséw jakosciowych, jak
i ilo§ciowych. Istotne znaczenie ma wiec okreslenie jednoznacznych zasad
pomiaru wartosci tych cech, ostrosci zapisow ich oraz dokladnosci.
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REAL ESTATES AND LAND RESOURCES AS THE OBJECT
OF DESCRIPTIONS AND ANALYSES

Abstract: The paper deals with the principles of determining real estate boundary
lines in the spatial aspect, and evolution of the concept of real property. The attributes
describing real estates are given together with the principles of their measurement
and presentation. The principles of attribute description and identification are discus-
sed as dependent upon the group of economic activity connected with real estate
resources. Selected public land resources are also characterized in the paper.

Key words: real estate, boundary lines and measurements, attributes, information
sources, resources, description groups, identification, management procedures, infor-
mation system.
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