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WPROWADZENIE

Autorzy opracowan naukowych zamieszczonych w czwartym numerze
kwartalnika Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
koncentrowali si¢ gléwnie na analizie ré6znych postepowan administracyjnych
zwigzanych m.in. z ustanowieniem odrebnej wiasnosci lokali i z wydawaniem
decyzji przez organy wykonawcze gmin dotyczacych podzialéw nieruchomosci i
zagadnieniach informacyjnych.

Podkreslano, ze systemy gospodarowania przestrzenia, a gospodarowania
nieruchomosciami w szczegolnosci, éciSle wiaza sie z systemami gromadzenia,
zapisywania, przetwarzania i udostepniania danych i ,ze na profesjonalne bazy
czekaja réwniez analitycy rynku i rzeczoznawcy majatkowi, dokonujacy wycen
nieruchomosci takze tych wchodzacych w sktad przedsiebiorstw.

Zatem w kontekécie tych oczekiwan bardzo pozadanym jest publikowanie
wynikéw badarn naukowych zwiazanych z projektowaniem podsysteméw
geoinformacyjnych wychodzacych naprzeciw potrzebom otrzymywania szybko
aktualnych i w dostepnej formie danych zidentyfikowanych przestrzennie.

W kwartalniku zamieszczono réwniez artykuly dotyczace mozliwosci
zastosowania metod fotogrametrycznych dla realizacji systemu informacyjnego
rozwoju obszaréw wiejskich w odniesieniu do unijnej dyrektywy INSPIRE oraz
problematyki ochrony znakéw geodezyjnych i znakéw granicznych w kontekscie
zarzadzania nieruchomosciami.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa






DECYZJA ADMINISTRACYJNA W USTAWIE O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Monika Anna Ziniewicz
Katedra Postgpowania Administracyjnego i Sqdowoadministracyjnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: ziniewicz.m@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, decyzja administracyjna, wlasciwosé
organdw administracji paristwowej w sprawach gospodarki nieruchomosciami,
postepowania administracyjne w gospodarce nieruchomosciami

Streszczenie

Nieruchomosci stanowia podstawowy element majatku i funkcjonujg
w systemie prawnym gospodarowania nieruchomoséciami pod nazwa zaséb
nieruchomosci. Gospodarowanie tym zasobem polega na podejmowaniu
rozstrzygnie¢ i dokonywaniu wszelkich czynnosci prawnych, dlatego niektére
zagadnienia gospodarki nieruchomosciami pozostaja pod wiladztwem Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Wiladztwo administracyjne realizowane jest miedzy innymi za pomoca
indywidualnych aktéw administracyjnych. Jednym 2z nich jest decyzja
administracyjna, ktéra jest podstawowym aktem administracyjnym regulujacym
procesy gospodarki nieruchomosciami w administracyjnych formach gospodarki
nieruchomosciami.

W pracy poddano analizie postepowania administracyjne majace miejsce
w gospodarce  nieruchomo$ciami oraz dokonano systematyki decyzji
administracyjnych wystepujacych w wybranych zagadnieniach gospodarki
nieruchomosci wraz z ich doktrynalng klasyfikacja. Badania oparto o ustawe
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, ktéra reguluje
kwestie nieruchomosci oséb prywatnych, nieruchomosci Skarbu Paristwa oraz
nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego. Wymieniowny akt prawny
daje mozliwosci aktywnego oddzialywania podmiotéw publicznych na
ksztaltowanie sie lokalnego rynku nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Podstawowm elementem systemu gospodarki nieruchomosciami sg
nieruchomosci. Stanowia one gtéwny skladnik mienia panstwowego,
samorzadowego oraz os6b prywatnych, ktéry tworzy zaséb nieruchomosci.
Gospodarowanie tym zasobem opiera sie nie tylko na regulacjach cywilnych, ale
réwniez na regulacjac administracyjnych, ktére przejawiaja sie w administracyjno
prawnych formach gospodarki nieruchomos$ciami. Istota praw majatkowych ma
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charakter cywilny, natomiast egzekwowanie obowigzkéw i przyznawanie
uprawnien w gospodarce nieruchomosciami opiera si¢ na materialnym
i procesowym prawie administracyjnym.

Procedury gospodarki nieruchomosciami opierajg sie na ogolnym
postepowaniu  administracyjnym oraz na postepowaniach szczegélnych
uregulowanych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
niruchmoséciami (u.g.n.) (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603). W postepowaniu
administracyjnym ogélnym i szczegdlnym rozstrzygane s nastepujace sprawy
dotyczace nieruchomosci: ewidencyjne, wywlaszczeniowe, uwlaszczeniowe,
podziatu nieruchomosci, scalania, wymiany i rozgraniczenia (KISILOWSKA 2009).
Rozstrzyganie wyzej wymienionych spraw nastepuje w drodze klasycznych aktéw
administracynych - decyzji administracyjnych.

2. Administracyjnoprawna regulacja gospodarki nieruchomosciami

Gospodarka nieruchomo$ciami zawsze byla nasycona elementem dziatania
wladczego, co zmienilo sie¢ w nieobowiazujgcej juz ustawie z dnia 29 wrzesnia 1990
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu nieruchomosci (Dz.
U. Nr 79, poz. 464) oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W ustawach
tych znacznie zmniejszyta sie administracyjnoprawna regulacja obrotu
nieruchomosciami. Zaczely przewaza¢ instrumenty cywilnoprawne wyrazajace
wlascicielskie uprawnienia Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu terytorialnego.
Obecna ustawa zawiera przeplatanke uprawniern wiascicielskich realizowanych
metoda cywilnoprawng i kompetencji wiadczych reglamentowanych w trybie
administracyjnoprawnym (BIENIEK, RUDNICKI 2009). Do cywilnoprawnych metod
regulacji nalezy zaliczy¢: sprzedaz, zamiane, darowizne, wniesienie nieruchomosci
gruntowej jako aportu do spéiki, obcigzenie nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, oddanie w najem, dzierzawe czy uzyczenie. Do
administracyjnoprawnych metod regulacji, do ktérych zastosowanie ma Kodeks
postepowania administracyjnego modyfikowany przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zaliczy¢ nalezy: podzial nieruchomosci, scalenie i podzial
nieruchomosci, wywlaszczenie, zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, oddanie
nieruchomosci w trwaly zarzad, ustalenie oplat adiacenckich. Te ostatnie stuza
interesom majgtkowym nie tylko Skarbu Parnistwa i jednostek samorzadu
terytorialnego, ale réwniez interesom o0s6b fizycznych i prawnych (innych niz SP
iJST) (ZROBEK S., ZROBEK R., KURY] 2006).

3. Decyzja administracyjna

Postepowanie administracyjne jest wszczynane i prowadzone w celu
zalatwienia indywidualnej sprawy administracyjnej przez wlasciwy organ
administracji publicznej (organ administracji rzadowej lub organ jednostki
samorzadu terytorialnego - art. 1 pkt 1 w zw. z art. 5 § 2 pkt 3 k.p.a. oraz inny
organ panstwowy i inny podmiot, o ktérym mowa w art. 1 pkt 2 k.p.a). Organem
wlasciwym w sprawach gospodarki nieruchomosciami jest:
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— starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej w sprawach

zasobu Skarbu Paristwa;

— organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach

zasoboéw samorzadowych;

— wojewoda jako organ wyzszego stopnia w stosunku do starosty zgodnie art.

9u.gn.;

— samorzadowe kolegium odwolawcze jako organ odwolawczy w stosunku

do organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego;

— minister wlaéciwy ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej

i mieszkaniowej jako organ reprezentujacy sprawy  gospodarki
nieruchomoéciami (ZROBEK S., ZROBEK R., KURYJ 2009).

Zalatwienie sprawy najczeéciej nastepuje w drodze decyzji administracyjne;.
Przez to pojecie nalezy rozumie¢ wiadczy, jednostronny przejaw woli organu
administracji publicznej (...), rozstrzygajacy sprawe administracyjna (...),
skierowany do oznaczonego indywidualnie adresata (...), a podstawe
rozstrzygniecia stanowi norma prawna powszechnie obowigzujaca (Wyrok NSA z
5 pazdziernika 1982 r., II SA 969/82, OSPiKA 1985, nr 9, poz. 163). W decyzji
administracyjnej dokonuje sie subsumpcji stanu faktyczego ze stanem prawnym
(W0s 2007).

Elementy jakie powinna zawiera¢ decyzja administracyjna, okresla art. 107 § 1
k.p.a. Zaliczymy do nich:

— oznaczenie organu administracji publicznej;

— date wydania;

— oznaczenie strony lub stron;

— powolanie podstawy prawnej;

— rozstrzygniecie;

— uzasadnienie faktyczne i prawne;

— pouczenie, czy i w jakim trybie sluzy od niej odwotlanie;

— podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego osoby

upowaznionej do wydania decyzji;

— pouczenie o dopuszczalnoéci wniesienia powoddztwa lub skargi;

Przepisy szczegdlne mogg okresla¢ takze inne skladniki, ktére powinna
zawiera¢ decyzja, np.: termin, warunek, zlecenie (Adamiak, Borkowski 2008).
Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslaja czesto inne skiadniki,
ktére powinny zawiera¢ decyzje administracyjne powstajace w procedurze
ustanowienia trwalego zarzadu, podziatu, naliczenia optaty adiacenckiej czy
wywlaszczenia co zostanie ukazane w dalszej czesci referatu.

W doktrynie postepowania administracyjnego klasyfikuje sie decyzje
administracyjne wedlug rozmaitych kryteriow. Podzial decyzji administracyjnych
wystepujacych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wedtug tych kryteriéw
przedstawiono w tabeli nr 1. Jako pierwsze nalezy wskazac¢ kryterium tworzenia
przez decyzje stosunkéw prawnych:
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— decyzje konstytutywne - tworza, zmieniaja lub znosza stosunek prawny,

przy czym skutek prawny nastepuje z mocy samej decyzji , np.: decyzja o
ustanowieniu trwalego zarzadu, decyzja o podziale nieruchomosci, decyzja
o wywlaszczeniu nieruchomosci, decyzja o przeksztalceniu prawa
zabudowy w prawo uzytkowania wieczystego;

decyzje deklaratoryjne - potwierdzaja istnienie stosunku prawnego, ktéry
powstal z mocy przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego, np.:
decyzja wojewody o nabyciu prawa uzytkowania wieczystego lub prawa
wlasnosci przez panstwowe osoby prawne, ktére posiadaly w dniu
5 grudnia 1990 roku grunty w zarzadzie, niezakoniczonym przed dniem
wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami - art. 200 u.g.n.

Na podstawie woli adresata decyzji wyrézniamy:

decyzje dochodzace do skutku niezaleznie od woli adresata, np.: decyzja o
wywlaszczeniu, decyzja o naliczeniu oplaty adiacenckiej po scaleniu
i podziale, zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomosci;

decyzje dochodzace do skutku za zgoda strony, np.. decyzja
o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci na wniosek strony, decyzja
o wygasnieciu trwalego zarzadu na wniosek jednostki nieposiadajacej
osobowosci prawnej, decyzja o rozlozeniu na raty oraz umorzeniu odsetek
ztytulu oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na
podstawie art. 219 ust. 1.

Na podstawie kryterium skutkéw wywieranych przez akt wyrézniamy:

decyzje przyznajace uprawnienia, np.: decyzja starosty na niezwloczne
zajecie nieruchomosci przez podmiot, ktéry bedzie realizowat cel publiczny,
zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomosci;

decyzje nakladajace obowiazki, np.: decyzja o naliczeniu dodatkowej oplaty
rocznej za niedotrzymanie terminéw zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej, decyzja o naliczeniu oplaty adiacenckiej, decyzja o oplacie
rocznej z tytutu trwatego zarzadu.

Na podstawie kryterium stosunku decyzji do wniosku strony:

decyzje pozytywne, np.: decyzja o przekazaniu trwatego zarzadu miedzy
jednostkami, decyzja o rozlozeniu na raty i umorzeniu odsetek z tytulu
naleznosci za nabycie wlasnoéci budynkéw, innych urzadzen i lokali na
podstawie art. 219 ust. 1 u.g.n.;

decyzje negatywne, np.. decyzja o odmowie wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego na wniosek jednostki samorzadu terytorialnego,
decyzja o odmowie rozlozenia na raty oplat i umorzenia odsetek a tytutu
uzytkowania wieczystego.

Na podstawie kryterium tresci rozstrzygniecia nalezy wskazac:

decyzje nakazujagce - w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nie
wystepuja decyzje nakazujace, co zostalo wykazane w tabeli nr 1.

decyzje ksztaltujace - ustanawiaja, tworza lub znosza stosunek prawny, np.:
decyzja o wygasnieciu trwatego zarzadu wydana z urzedu jak i na wniosek
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jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej;

— decyzje ustalajace - ustalajg prawo, lub prawnie istotng wlasciwosé
okreslonej osoby, np.: decyzja o udzieleniu bonifikaty od optat rocznych
z tytutu trwatego zarzadu ustanowionego na rzecz jednostki organizacyjnej,
ktéra prowadzi dzialalnosé charytatywna, opiekuricza lub na rzecz siedziby
aresztow $ledczych, zakladéw karnych i zakladéw dla nieletnich, decyzja
o oplacie adiacenckiej;

— decyzje rzeczowe - polegaja na tym, ze prawa i obowiazki zwigzane z aktem
przechodza na kazdorazowego dzierzyciela rzeczy, np.: decyzja o podziale,
o nabycia uzytkowania wieczystego badZz wiasnosci na podstawie art. 200
ust. 1 pkt 2 u.g.n.

Na podstawie kryterium mozliwosci ztozenia zwyczajnego srodka prawnego

wobec aktu wyrdzniamy:

— decyzje nieostateczne, takie od ktérych mozna zlozy¢ odwolanie w toku
instancji, np.: od decyzji o wywlaszczeniu wydang przez staroste odwotanie
moze wnieé¢ osoba wywtlaszczona;

— decyzje ostateczne, ktére mozna zaskarzy¢ w drodze nadzwyczajnych
srodkéw prawnych, np.: decyzja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
utrzymujaca w mocy decyzje woéjta o ustaleniu wysokosci oplaty
adiacenckie;j.

Na podstawie kryterium organu wydajacego decyzje administracyjng

wyrodzniamy:

— decyzje organu pierwszej instancji, np.: decyzja starosty o odmowie
wszczecia postepowania wywlaszczeniowego na wniosek jednostki
samorzadu terytorialnego;

— decyzje organu odwolawczego, np.: decyzja wojewody o utrzymaniu
wmocy decyzji starosty o odmowie wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego na wniosek jednostki samorzadu terytorialnego.

Na podstawie kryterium zwigzania organu wydajacego decyzje przepisami

prawa wyrdzniamy:

— decyzje zwigzane - organ w okreélonym stanie prawnym i faktycznym
sprawy musi podja¢é wyraznie wskazane w przepisach prawa
rozstrzygniecie, np.: decyzja o aktualizacji oplaty rocznej z tytulu trwalego
zarzadu nieruchomosci, decyzja o ustaleniu oplat rocznych z tytulu
trwalego zarzadu w razie nabycia trwalego zarzadu z mocy prawa,
zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomosci;

— decyzje uznaniowe - organ ma mozliwo$¢ wybrania jednego wariantu
rozstrzygniecia sposréd kilku wariantéw przewidzianych w przepisach
prawa, np.. decyzja o wygasnieciu trwalego zarzadu z wurzedu
w taksatywnie wymienionych przypadkach w art. 46 wust. 2 u.gn.
(Chroéscielewski, Tarno 2009).
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Tabela 1

Klasyfikacja decyzji administracyjnych w gospodarce nieruchomosciami
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Podzial

zatwierdzajaca podziat
(art. 96 ust. 1)

o oplacie adiacenckiej
(art. 98a ust. 1)

scalenie i
podziat

o oplacie adiacenckiej
(art. 107 ust. 4)

Wywlaszczenie

o wywlaszczeniu
(art. 119)

o nabyciu wlasnosci
nieruchomosci przez SP lub
j.s.t., wnioskujaca o
wywlaszczenie
(art. 118a ust. 1)

o zezwoleniu na
niezwloczne zajecie
nieruchomodci (art. 122)

o zezwoleniu na zakladanie i
przeprowadzenie na
nieruchomosci ciggéw
drenazowych, przewodow i
urzadzen stuzacych do
przesylania ptynéw, pary,
gazow i energii elektrycznej
oraz urzadzen lacznosci
publicznej i sygnalizacji, a
takze innych podziemnych,
naziemnych lub
nadziemnych obiektow i
urzadzen niezbednych do
korzystania z tych
przewodow i urzadzen (art.
124 ust. 1)

o zezwoleniu na
prowadzenie dziatalnosci
polegajacej na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu,
wydobywaniu lub
sktadowaniu kopalin
stanowigcych wlasnosé¢
Skarbu Paristwa oraz wegla
brunatnego wydobywanego
metoda odkrywkowg, na czas
nie dtuzszy niz 12 miesiecy
(art. 125)

o zezwoleniu na czasowe
zajecie nieruchomosci na
okres nie diuzszy niz 6
miesiecy (art. 126)

o odszkodowaniu
(art. 129 ust. 5)

0 zZwrocie
wywlaszczonych
nieruchomosci
(art. 142 ust. 1)
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Budowa
urzadzen inf.

techn

o oplacie adiacenckiej z
tytutu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej

(art. 145 ust. 1)

icznej

o nabyciu prawa
uzytkowania wieczystego
oraz wlasnosci
(art. 200 ust. 1 pkt 2)

o przeksztalceniu prawa
zabudowy w prawo
uzytkowania wieczystego
(art. 209)

o roztozeniu na raty oraz
umorzeniu odsetek z tytutu
oplat za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci
gruntowych lub naleznosciz | V \Y% \Y% v \Y
tytulu nabycia wlasnosci
budynkéw, innych urzadzen
i lokali
(art. 219 ust.1)

o umorzeniu oplat oraz
odsetek z tytutu zarzadu
nieruchomosci
(art. 219 ust. 2)

o ustaleniu terminu
zagospodarowania
nieruchomosci gruntowej
stanowiacej przedmiot
uzytkowania wieczystego
(art. 220 ust.1)

3

przepisy przejSciowe

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

4. Administracyjnoprawne formy gospodarowania nieruchomosciami
4.1. Trwaly zarzad

Trwaly zarzad jest forma prawna wladania nieruchomosciami przez
panstwowe lub samorzadowe jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci
prawnej. Polega miedzy innymi na korzystaniu z nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego w celu prowadzenia dzialalnosci nalezacej
do zakresu dzialania jednostki organizacyjnej. W ramach trwalego zarzadu
nastepuje przyporzadkowanie mienia okreslonej jednostce organizacyjnej, ktéra
przejmuje na czas sprawowania trwatego zarzadu czeé¢ uprawniert wlascielskich
w zakresie korzystania z nieruchomosci oraz pobierania pozytkéw w ramach
prowadzonej dzialalnoéci (ZROBEK S. ZROBEK R., KURY] 2006). W stosunkach
z wladcicielem  zarzad zawsze bedzie wylacznie instytucja = prawa
administracyjnego. Jest tworzony w trybie okreslonym w kodeksie postepowania
administracyjnego i w tym trybie wygaszany (CHECHEOWSKI 2009).
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Podstawowym sposobem oddania nieruchomosci w trwaly zarzad jest decyzja
administracyjna wydana przez staroste, badz ogran wykonawczy gminy, powiatu,
wojewddztwa lub ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa na podstawie
art. 60 i 60a u.g.n. Decyzja ta wydana zostaje w postepowaniu administracyjnym
wszczetym na wniosek jednostki oragnizacyjnej lub z urzedu i podlega przepisom
kodeksu postepowania administarcyjnego (k.p.a.) w kwestiach proceduralnych
(art. 107 § 1 k.p.a.). Uzupelnieniem jej elementéw jest art. 45 ust. 2 u.g.n., ktéry
okresla nastepujace elementy dodatkowe:

— elementy podmiotowe identyfikujace dang jednostke organizacyjna (nazwe

i siedzibe jednostki organizacyjnej, na rzecz ktérej jest ustanawiany trwaty
zarzad);

— elementy przedmiotowe oznaczajgce nieruchomos¢ (dane z ksiegi wieczystej

i katastru nieruchomosci; powierzchnie i opis nieruchomosci);

— sposob przekazania nieruchomosci w trwaly zarzad (cel przekazania
i termin zagospodarowania; cene nieruchomosci i oplate z tytutu trwalego
zarzadu; mozliwo$¢ aktualizacji oplaty z tytulu trwalego zarzadu; czas, na
ktéry trwaly zarzad zostal ustanowiony).

W  trybie decyzji administracyjnej ustala sie réwniez oplaty roczne
(art. 89 u.g.n.), zmiane stawki procentowej oplaty rocznej, udzielenie bonifikaty od
oplat rocznych ( art. 84 ust. 3 u.g.n.), pozbawienie bonifikaty oraz zmiane optaty
rocznej (art. 85 u.gn.). W drodze decyzji administracyjnej nastepuje takze
przekazanie trwalego zarzadu pomiedzy jednostkami (art. 48 u.g.n.) oraz
wygasniecie trwalego zarzadu (art. 46 u.g.n.).

Od wydanej decyzji starosty stuzy odwolanie do wojewody na podstawie
art. 9 u.g.n., natomiast od decyzji organu wykonawczego jednostki samorzadu
terytorialnego stuzy odwolanie do samorzadowego kolegium odwolawczego.

4.2. Podzial nieruchomosci

Postepowanie prowadzone w sprawie podzialu nieruchomosci oparte jest
o postepowanie administracyjne regulowane przez kodeks postepowania
administracyjnego. Zmodyfikowana zostala jedynie w kwestiach:

— okreSlenia o0séb uprawnionych do zlozenia wniosku o podziat
nieruchomosci (art. 97 ust. 1 u.g.n.);

— wszczecia postepowania z urzedu (art. 97 ust. 3 u.g.n.);

— opiniowania rzez wédjta , burmistrza, prezydenta miasta w formie
postanowienia proponowanego podzialu Iacznie z dopuszczlanoscig
wniesienia zazalenia (art. 93 ust. 4 i 5 u.gn) i skargi do sadu
administracyjnego;

— ustalenia odszkodowania za dzialki przejete pod drogi publiczne w drodze
rokowan lub w trybie przepiséw o wywlaszczeniu (art. 98 ust. 3 u.g.n.).

Podzial moze by¢ dokonany w trybie administracyjnym i sadowym.

Niezaleznie od trybu, w jakim bedzie si¢ odbywal musi oprze¢ sie o dwie
przestanki:
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— podzial nieruchomosci musi by¢é zgodny z wustaleniami planu
miejscowego,poza wylaczeniami z art. 95 u.g.n,;

— kazda wydzielona dziatka musi mie¢ dostep do drogi publiczne;j.

Na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami mozna zainicjowac
postepowanie podzialowe w stosunku do kazdej nieruchomosci, niezaleznie od jej
formy wlasnosci, a wiec zaréwno do nieruchomosci Skarbu Paristwa,
nieruchomosci jednostki samorzadu terytorialnego, a takze nieruchomosci
stanowiacej wlasnoé¢ osoby prywatnej (SWIDERSKI 1999).

Wszczecie postepowania w trybie administracynym nastepuje zasadniczo na
wniosek osoby, ktéra wykaze interes prawny (art. 97 ust. 1 u.g.n.). Wyrok Sadu
z 3 wrzesnia 1999 r. (Il SA/Wr 933/98, niepubl.) traktuje, iz interesu prawego nie
mozna wyprowadzi¢ ani z tytulu prawa wlasnosci czy uzytkowania wieczystego
sasiednich dzialek ani z zamiaru kupna nieruchomosci objetej podziatem.

Do wniosku o wszecie postepowania o podzial na podstawie art. 97 ust. la
u.g.n. nalezy dotaczy¢:

— dokument stwierdzajacy tytul prawny do nieruchomosci;

— wypis z Kkatastru nieruchomosci i kopie mapy Kkatastralnej obejmujacej
nieruchomosci podlegajace podziatowi;

— decyzje o warunkach zabudowy zagospodarowania terenu, gdy nie ma
planu miejscowego, a nieruchomos¢ polozona jest na obszarze nie objetym
obowiazkiem sporzadzenia planu;

— pozwolenie w przypadku nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw;

— wstepny projekt podziatu;

— protokét z przyjecia granic nieruchomosci;

— wykaz zmian gruntowych;

— wykaz synchronizacyjny, jezeli jest niezbedny;

— mapa z projektem podziatu.

Wszczecie postepowania z urzedu nastepuje gdy:

— jest on niezbedny do realizacji celéw publicznych, bez znaczenia kto jest
wlascicielem nieruchomoéci;

— nieruchomos$¢ stanowi wlasnosé gminy i nie zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste.

Postepowanie o podzial nieruchomosci korniczy sie wydaniem przez wdijta,
burmistrza, prezydenta miasta decyzji o zatwierdzeniu projektu podziatu.
Ostateczna decyzja o zatwierdzeniu podziatu stanowi podstawe do umieszczenia
na mapie z wstepnym projektem podzialu wzmianki o jego zatwierdzeniu,
utrwalenia na gruncie nowo wyznaczonych punktéw granicznych znakami
granicznymi, dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej oraz Kkatastrze
nieruchomosci.

Jezeli w wyniku procedury podzialowej wzrosta wartos¢ nieruchomosci to
wojt, burmiastrz, prezydent miasta moze ustali¢ decyzje o oplacie adiacenkciej
z tego tytulu. Decyzja ta jest decyzja ustalajaca i podlega przepisom procedury
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administracyjnej kodeksu postepowania administracyjnego.
4.3. Scalenie i podzial

Postepowanie scaleniowe jest postepowaniem administracyjnym, jednak nie
stosuje sie do niego przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego,
poniewaz nie mieSci sie ono w pojeciu indywidualnej sprawy z zakresu
administracji publicznej (BIENIEK, RUDNICKI 2009). Postepowanie w sprawie
scalenia i podzialu nieruchomosci, w poréwnaniu z innymi postepowaniami,
rzadzi sie odrebnymi zasadami i jedynie rada gminy podejmuje rozstrzygniecia w
drodze uchwal. Procedura scalenia i podziatu pozostaje wylacznie w dyspozycji
gminy. Instytucja scalenia i podzialu poprawia strukture obszarowa gruntéw,
w szczegoblnosci przeznaczonych na cele budowlane. Procesem tym nie moga by¢
objete nieruchomosci, ktore:

— W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sa

na cele rolne i le$ne;

— zostaly objete postepowaniem scaleniowym na podstawie przepiséw

ustawy o scaleniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2003 r., Nr 178, poz. 1749
z pézn. zm).

W etapach postepowania scaleniowego wyrézniamy:

— wszczecie postepowania na wniosek lub z urzedu;

— dokonanie czynnosci wstepnych uzasadniajacych wszczecie postepowania;

— podjecie przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu;

— zebranie informacyjne;

— opracowanie projektu uchwaly o scaleniu podziale i jego publiczne

wylozenie;

— podjecie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci;

— naliczenie optat adiacenckich w drodze decyzji administracyjnej, zgodnie

z uchwalg o scaleniu i podziale lub ugoda.

Czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem postepowania scaleniowego
wykonuje woéjt, burmistrz, prezydent miasta a rozstrzygniecie merytoryczne
podejmuje rada gminy. Jedng z czynnosci wykonywanych przez wéjta, burmistrza,
prezydenta miasta jest wydanie decyzji o oplacie adiacenckiej zgodnie z ugoda lub
uchwala rady gminy. Decyzja o ustaleniu optaty adiacenckiej jest decyzja zwigzana
i stanowi podstawe do ujawnienia w ksiedze wieczystej ograniczonych praw
rzeczowych ustanowionych w wyniku procedury scalenia i podzialu. Do decyzji
o oplacie adiacenckiej zastosowanie beda mialy przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego z wylaczeniem do przepiséw art. 107 ust. 213 u.g.n.

4.4. Wywlaszczenie

Wywlaszczenie i postepowanie zwigzane ze zwrotem wywlaszczonych
nieruchomosci zaliczymy do postepowania administracyjnego. W zwiazku z tym
maja tu zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.
Szczegélowe  kwestie zmodyfikowane przez —ustawe o  gospodarce
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nieruchomosciami dotycza:

— wszczecia postepowania (art. 115 ust.1 u.g.n.);

— uzaleznienie wszczecia postepowania od okreslonych czynnosci (art. 115
ust. 2 u.g.n.) - rokowania oraz uplyw 2 miesiecznego terminu od daty
zakonczenia rokowan;

— odmienne okre$lenie daty wszczecia postepowania (art. 115 ust. 2 u.g.n.);

— uproszczony tryb wszczecia postepowania wywlaszczeniowego co do
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym (art. 114 ust. 3 u.g.n.);

— okreslenie tresci wniosku o wywlaszczenie (art. 116 u.g.n.);

— obligatoryjne przeprowadzenie rozprawy administracyjnej (art. 118 u.g.n.);

— wylaczenie stosowania przepiséw o ugodzie administracyjnej (art. 118 ust. 2

u.g.n.);

— okreslenie dodatkowych elementéw w tresci decyzji (art. 119 ust. 1 u.g.n.);

— unormowanie szczegélnych decyzji (art. 122 u.g.n. - zezwolenie na
niezwloczne zajecie nieruchomosci, art. 124 u.gn. - zezwolenie na

zakladanie i przeprowadzanie na nieruchomosci ciggéw drenazowych,
przewodéw i urzadzen stuzacych do przesylania plynéw, pary, gazow
ienergii elektrycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej i sygnalizacji,
art. 125 u.gn. - zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci polegajacej na
poszukiwaniu, rozpoznawaniu, wydobywaniu lub skladowaniu kopalin
stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Pafistwa oraz wegla brunatnego
wydobywanego metoda odkrywkowa, art. 126 u.gn. - zezwolenie na
czasowe zajecie nieruchomosci);
— wustalenie odszkodowania i przyznanie dzialki zamiennej w decyzji
o wywlaszczeniu (art. 129 u.g.n.);
— decyzja o zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci, zwrocie odszkodowania,
zwrocie nieruchomosci zamiennej i rozliczeniach (art. 142 u.g.n.).
Wywtlaszczenie uregulowane w art. 112 - 127 u.g.n. polega na pozbyciu lub
ograniczeniu prawa wilasnosci, uzytkowania wieczystego lub innego
ograniczonego prawa rzeczowego w drodze decyzji administracyjnej
(art. 119 u.g.n.). Wywlaszczenie moze nastapic¢ tylko na rzecz Skarbu Parnstwa lub
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego (art. 113 ust. 1 u.g.n.). Wladciwym
organem w sprawach wywlaszczenia jest starosta wykonujacy zadania zlecone
z zakresu administracji rzadowej (art. 112 ust. 4 u.g.n.). Wywlaszczenie sklada sie
z elementéw prawa publicznego oraz prawa prywatnego. Do pierwszych z nich
zaliczymy istnienie celu publicznego i decyzji administracyjnej jako podstawy
pozbawienia lub ograniczenia prawa rzeczowego. Do drugich zaliczymy
pozbawienie lub ograniczenie wilasnosci i innych praw rzeczowych (BIENIEK,
RUDNICKI 2009). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 15 kwietnia 1992 r.
(IV SA 112/92 ONSA 2/93, poz. 40) orzekl, iz przepisy regulujace zasady
wywlaszczenia nieruchomosci jako szczegdlnej formy odjecia prawa wlasnosci
wdrodze aktu wladczego panstwa, bedace wyjatkiem od ogélnych -
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cywilnoprawnych zasad przenoszenia wlasnosci nieruchomosci, musza by¢
stosowane literalnie, z wylaczeniem dopuszczalnosci wykladni rozszerzajace;.

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nastepuje z urzedu, gdy
wywlaszczenie ma nastapi¢ na rzecz Skarbu Panstwa oraz na wniosek jednostki
samorzadu terytorialnego gdy ma nastapi¢ na rzecz owej jednostki. Wniosek
odpowiadajacy warunkom art. 116 u.g.n. sktada organ wykonawczy jednostki.

Wszczecie postepowania nalezy poprzedzi¢ przeprowadzeniem rokowan
wcelu nabycia nieruchomosci w drodze umowy 2z wiladcicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ zrealizowany cel
publiczny. Niezachowanie warunku podjecia rokowann w $wietle orzecznictwa
uksztaltowanego podczas obowigzywania poprzedniej ustawy z 1985 r., stanowi
razace naruszenie prawa, skutkujace niewaznoscia decyzji o wywlaszczeniu
(wyrok NSA z 1 kwietnia 1996 r., IV SA 1706/94, niepubl. oraz wyrok z 12 czerwca
1996 r., IV SA 949/95, niepubl.) (BIENIEK, RUDNICKI 2009). Postepowanie
wywlaszczeniowe konczy decyzja o wywlaszczeniu, a w  przypadku
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci decyzja o nabyciu wlasnosci
nieruchomosci przez Skarb Panistwa lub jednostke samorzadu terytorialnego, ktéra
ztozyla wniosek o wywlaszczenie.

Tres¢ decyzji administracyjnej o wywlaszczeniu zostala uregulowana
w art. 119 ust. 1 u.g.n. Decyzja o wywlaszczeniu oprécz elementéw okreslonych
w art. 107 § 1 powinna zawierac:

- ustalenie, na jakie cele nieruchomos¢ jest wywlaszczana, przy czym cel
powinien by¢ identyczny ze sposobem dalszego korzystania z tej
nieruchomosci (wyrok SN z 7 lutego 1995 r., III ARN 82/94, OSNAPiUS
15/95, poz. 1183);

— dane okreélajgce nieruchomo$é¢ wywlaszczang wedtug zasad okreslonych
w ustawie z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.) oraz w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454).

— okreélenie praw podlegajacych wywtlaszczeniu, czyli okreslenie przedmiotu
wywlaszczenia;

— wskazanie praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosci oraz oséb,
ktérym te prawa przystuguja;

— zobowiagzanie Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego do
zapewnienia lokali zamiennych;

— ustalenie wysokosci  odszkodowania  (starosta wydaje  odrebna
decyzje o odszkodowaniu w przypadkach wskazanych przez artykut
129 ust. 5u.g.n.).

W decyzji o wywlaszczeniu orzeka sie réwniez o utrzymaniu ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajacych wywlaszczona nieruchomosé¢ o ile ich
wykonywanie nie koliduje z realizacja celu publicznego, dla ktérego nieruchomosé
wywlaszczono (BIENIEK, RUDNICKI 2009). Ostateczna decyzja stanowi podstawe do
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dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, ktérego dokonuje wlasciwy organ
w sprawie wywlaszczenia.

O zwrocie nieruchomosci wywlaszczonych i zwrocie odszkodowania
(nieruchomosci zamiennej) oraz rozliczeniach z tytutu zwrotu i terminach zwrotu
orzeka starosta w drodze decyzji. Postepowanie o zwrocie nieruchomosci
wywlaszczonych podlega przepisom ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
kodeksu postepowania administracyjnego.

4.5. Oplaty adiacenckie z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej

Oplaty adiacenckie stanowia jeden =z przejawéw gopsodarowania
nieruchomosciami w granicach administracyjnych gminy. Dotyczy to zadan
wlasnych zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaricow gminy, do ktérych
zaliczy¢ takze trzeba uzbrojenie nieruchomosci przeznaczonych w planie
miejscowym na cele inne niz rolne i lesne tj. na cele mieszkaniowe, przemystowe,
handlowe, inwestycyjne.

Okreslenie wysokosci oplaty adiacenckiej nastepuje w decyzji administracyjnej
w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do podiaczenia do danego
urzadzenia. Warunkiem jest podjecie uchwaly przez rade gminy w przedmiocie
wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej. To stanowisko zajat Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 lipca 2000 r., II SA/Ka 2052/98 (ONSA
2001, nr 3, poz. 142), ktérego teza ma nastepujace brzmienie: ,Zarzad gminy nie
moze wyda¢ decyzji administracyjnej w sprawie oplat adiacenckich, jezeli na
podstawie art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 z pézn. zm) nie zostala podjeta uchwata
rady gminy w przedmiocie wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej”.
Do decyzji o oplacie adiacenckiej beda mialy zastosowanie przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego z zachowaniem szczeg6lnych warunkéw
i odrebnosci okreslonych w art. 147 u.g.n. (warunki rozlozenia na raty ustalonej
kwoty oplaty adiacenckieji) oraz art. 148 u.g.n. (data powstania obowiazku
uiszczenia oplaty adiacenckiej - po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu oplaty adiacenckiej stata sie ostateczna).

Strong decyzji o oplacie adiacenckiej sa:

— wlasciciele i wspotwlasciciele nieruchomosci stosownie do udziatu

w nieruchomosci;

— uzytkownicy wieczysci, ktérzy nie majg obowigzku wnoszenia oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste badz ci , ktérzy wniesli optaty roczne za
caly okres uzytkowania wieczystego za zgoda wlaéciwego oragnu;

— w przypadku sprzedazy nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury  technicznej obowiazek oplaty adiacenckiej ponosi
dotychczasowy wtasciciel, ktéry niewatpliwie wliczyl w cene zbycia wzrost
wartoéci nieruchomoséci (Wyrok NSA z dnia 29 maja 2001 r., II SA/Po
336/00 (ONSA 2002, nr 3, poz. 118).

Warunkiem dopuszczalno$ci ustalenia optat adiacenckich jest wzrost wartosci

20 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010



nieruchomosci, ktéry musi pozostawaé w  zwigzku przyczynowym
z wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej. Wzrost wartosci
nieruchomosci musi byé udokumentowany przez operat szacunkowy
rzeczoznawcy majagtkowego (BIENIEK i inni 2008).

Przed wydaniem decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej organ wszczyna
z urzedu postepowanie administracyjne na podstawie art. 61 k.p.a. W zwiazku
ztym nastepuje zawiadomienie strony przez organ o wszczeciu tego
postepowania, umozliwienie stronie zajecia stanowiska oraz zapoznanie sie
z materialem dowodowym. Z braku unormowan szczegdélnych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami znajduja tu zastosowanie przepisy kodeksu
postepowania adminstracyjnego.

5. Podsumowanie i wnioski

Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze gospodarka nieruchomosciami wykonywana
jest przez organy administracji publicznej, ktérych wlasciwosé okreslona zostala
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Organy administracji publicznej
realizujgc  zadania gospodarki nieruchomosciami korzystaja z wladztwa
administracyjnego. = Wtladztwo to realizowane jest w formie aktéw
administracyjnych - najczesciej decyzji administracyjnych, ktére zostaly
przedstawione w niniejszym artykule. Istota i natura procedur gospodarki
nieruchomosciami czyli procedury podzialowej, scaleniowej i podzialowej,
wywlaszczeniowej, ustalajacej oplaty adiacenckiej sklania do siegania po
procedury administracyjne stad uzupelnieniem ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest kodeks postepowania administracyjnego. W wyniku tych
procedur regulowane sa kwestie nieruchomosci publicznych ale réwniez
prywatnych, co ma wplyw na ksztaltowanie sie rynku lokalnego nieruchomosci.
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Abstract

Properties form the basic element of national wealth and function in the
property management legal system as public property resource. Management of
that kind of resource consists in making any decisions and taking up legal actions
that is why the properties remain under state’s or administrative unite’s control.

Administrative control is realized by, among others, individual administrative
acts. One of them is administrative decision, which is a nude declaration of
administrative body’s will in particular case of defined entity.

This paper shows analysis of property management administrative proceedings and
administrative decision systematics in chosen property management issues with their
doctrinal classification. The research was based on The Real Estate Management Act dated
21¢ August 1997.
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PRAKTYCZNE ASPEKTY USTANAWIANIA
ODREBNEJ] WEASNOSCI LOKALI "
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Stowa kluczowe: odrebna witasnosé lokalu, nieruchomosé, wtasciciel
Streszczenie

Na podstawie o ustawy wlasnosci lokali od kilkunastu lat istnieje mozliwos¢
ustanawiania odrebnych nieruchomosci lokalowych, dla samodzielnych lokali
mieszkalnych. Oprécz samego lokalu wlascicielowi nieruchomosci przystuguje
rowniez udzial w nieruchomosci wspélnej, jako prawo zwigzane z wlasnoscia
lokalu. Nieruchomos¢ ta stanowia grunt oraz czesci budynku i urzadzenia.

Ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali powoduje miedzy innymi zmiany
struktury wlasnosci gruntu. Zamiast jednego wlasciciela, na przyktad developera,
czy spoldzielni mieszkaniowej pojawia sie od kilku do kilkudziesieciu
wspoétwlascicieli majacych utamkowe prawo wlasnosci nieruchomosci wspoélne;.
Powoduje to réznorakie konsekwencje zwigzane z administrowaniem,
zarzadzaniem oraz gospodarowaniem nieruchomoscia. Problemy te mozna
podzieli¢ na dwie kategorie. Pierwsza z nich jest zwiazana z wzajemnymi relacjami
miedzy wspoétwlascicielami. Druga kategoria dotyczy relacji wtlascicieli
nieruchomosci z podmiotami zewnetrznymi, np. wilascicielami czy
wspotwladcicielami  dzialek  sgsiednich, w  aspekcie  gospodarowania
nieruchomoscia jak i procesami inwestycyjnymi.

W pracy opisano praktyczne konsekwencje ustanawiania odrebnej wilasnosci
lokali oraz podano przyklady pojawiajacych sie w zwiazku z tym probleméw
w chwili obecnej oraz mogacych sie pojawi¢ w przyszlosci. Zaproponowano
réwniez rozwigzania prawne mogace ulatwi¢ przyszle gospodarowanie
nieruchomosciami posiadajacymi wielu wlascicieli.

1. Podstawy prawne ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali

Zgodnie z ustawa o wtasnosci lokali z 24 czerwca 1994 roku od dnia 1 stycznia
1995 samodzielne lokale mieszkalne mozna przeksztalcaé w odrebne
nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwalymi &cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten

* Praca jest zwiazana z realizacja Badan Statutowych w Katedrze Geomatyki AGH.
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stosuje sie réwniez odpowiednio do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Spelnienie wymagan
dotyczacych samodzielnosci lokalu stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Do
lokalu moga przynalezed, jako jego czesci skladowe, pomieszczenia przynalezne
np. piwnica, strych, komorka, garaz, itp.

W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali, wiascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspdlnej, jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu.
Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
niestluzace wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Udzial wilasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczerr przynaleznych do facznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja, co
do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej takie same
uprawnienia i obowiazki, jakie przystuguja wiascicielom lokali wyodrebnionych.

Ogot wiascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci,
tworzy wspélnote mieszkaniowa. Wspélnota mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa
i zaciagga¢ zobowiazania, pozywa¢ i by¢ pozwana. Jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych (nalezacych nadal do
dotychczasowego wtlasciciela), nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu
nieruchomoscia wspdélng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
Cywilnego i Kodeksu Postepowania Cywilnego o wspétwlasnosci. Jezeli lokali
wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wiecej niz siedem,
wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢é uchwale o wyborze zarzadu
(jednoosobowego lub kilkuosobowego).

W przypadku ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokali dla cztonkéw
spoldzielni mieszkaniowych zarzad nieruchomoscia wspélna jest wykonywany
przez spéldzielnie, jako zarzad powierzony. Istnieje takze mozliwos¢, ze wiekszos¢
wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonej w obrebie danej
nieruchomosci, liczona wedlug wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej,
podejmie uchwale o zastosowaniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994
o wlasnosci lokali w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspoélna. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasnosé¢ wszystkich lokali, po
wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego lokalu przepisy ustawy o witasnosci lokali
stosuje sie obligatoryjnie.

2. Wlasciciele i zarzadzajacy nieruchomoscia

Konsekwencja czynnosci ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali jest powstanie
nieruchomoéci majacych kilku, kilkunastu a czasem nawet kilkudziesieciu
wlascicieli, dysponujacych prawem wilasnosci wyodrebnionych lokali oraz
ulamkowymi czeSciami wlasnosci nieruchomosci wspodlnej, w tym gruntu.
Dodatkowo ilos¢ wilaécicieli nieruchomoéci zwieksza sie w przypadku, gdy
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odrebna wlasnosé lokalu przystuguje obu malzonkom na zasadach wspélnoty
ustawowej. Wlasciciele zarzadzaja nieruchomoscia w oparciu o kodeks cywilny
i kodeks postepowania cywilnego (w przypadku wspélnoty o nie wiecej niz
siedmiu wlascicielach lokali) lub tez poprzez zarzad w przypadku spéidzielni
mieszkaniowej lub wspoélnoty o wiekszej liczbie czlonkéw. Zaréwno w przypadku
wspoélnoty mieszkaniowej jak i spétdzielni mieszkaniowej zarzad samodzielnie
sprawuje czynnosci tak zwanego zwyklego zarzadu, natomiast w przypadku
podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwata wlascicieli lokali w przypadku wspoélnoty lub uchwata
odpowiednich organéw spoétdzielni (Walne Zgromadzenie lub Rada Nadzorcza).

W przypadku budowy mieszkan przez developera, po zakoriczeniu budowy
i ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali developerzy nie s3 juz ,zwigzani
zwybudowanym budynkiem”. Najczeéciej nie wyrazaja tez ochoty
administrowania czy zarzadzania nim. Znalezienie administratora nie nastrecza
z reguly trudnosci. W duzych miastach jest wiele firm wykonujacych tego rodzaju
ustugi. Praktyka pokazuje jednak, ze wlasciciele nieruchomosci musza wykazac tu
duza ostroznoé¢é. W zarzad czy administracje chetnie brane sa stosunkowo nowe
obiekty, gdzie ich zuzycie techniczne jest stosunkowo mate a ewentualne usterki
mozna usuna¢é w ramach gwarancji wykonawcy inwestycji. Koszty zarzadzania
taka nieruchomoscig sa stosunkowo niewysokie. Po okresie okoto 5-10 lat, gdy
nieruchomos¢ zaczyna wykazywaé zuzycie i pojawia sie koniecznosé
wykonywania napraw, zarzadzajacy czesto rozwiazuja umowe ze wspolnota, nie
chcac marnowaé czasu i Srodkéw. Wspoélnota zostaje postawiona przed
koniecznoscia szukania nowego zarzadzajacego, co w przypadku takiego obiektu
jest troche trudniejsze a koszty zarzadu beda z pewnoscig wieksze.

Jak wspomniano powyzej czlonkowie spétdzielni mieszkaniowej posiadajacy
wyodrebnione lokale moga podja¢ uchwale (wiekszoscia udziatow
w nieruchomosci), ktéra spowoduje powstanie wspoélnoty i powierzyé zarzad
nieruchomoscig zarzadcy innemu niz spéldzielnia. Z do$wiadczenia autoréw
wynika, ze takie przypadki nie sa zbyt czeste. Moze to mie¢ zwigzek
z nieznajomoscia ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
o wlasnosci lokali, biernoscia cztonkéw spétdzielni lub tez ,przeczuwaniem”
trudnosci mogacych sie pojawia¢ w przypadku, gdy zarzadu nieruchomoscia nie
beda juz sprawowac z reguly stabilne organy spoétdzielni i beda mogly pojawiac sie
utrudnienia zwigzane ze zmianami zarzadzajacych.

Zarzad nieruchomoscia wspélna w przypadku spétdzielni mieszkaniowej czy
wspoélnoty mieszkanicow stanowi sam w sobie odrebne zagadnienie - stad
poprzestaniemy tylko na opisanych powyzej jego aspektach.

3. Wzajemne relacje wspolwlascicieli

W dalszej czesci pracy autorzy chcieliby sie skupi¢ na dwéch zagadnieniach -
aspektach wzajemnych relacji miedzy wspoétwlascicielami nieruchomosci oraz
relacji wspétwlascicieli nieruchomosci z wtascicielami nieruchomosci sgsiednich
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czy tez bedacych w obszarze wzajemnego oddzialywania.

Swoje prawa wlasciciele realizuja poprzez uczestnictwo w zebraniach
i podejmowanie odpowiednich uchwal, co w praktycznym aspekcie moze
stwarzac réznorodne problemy, ktére jednak sa mozliwe do rozwigzania.

Bardziej skomplikowane problemy pojawiaja sie biezacych relacjach miedzy
wspolwlascicielami  gruntu czy czesci wspdlnych budynku zwlaszcza
w przypadku, gdy jest ich kilkunastu czy kilkudziesieciu. Zagadnienia, z ktérymi
spotkali sie autorzy dotycza najczesciej spraw porzadkowych. Mozna tutaj
postawi¢ wiele probleméw, ktére moga powstawaé sie w zwigzku
z zamieszkiwaniem nieruchomosci wspoélnej. Oto niektére z nich.

Czy wspodtwlascicielowi mozna na przyktad pali¢ tyton na klatce schodowej,
ktoéra w czeéci jest jego utamkowa wlasnosciag lub czy moga tam przebywac za jego
zgoda obce osoby, chociaz wigkszos¢ mieszkaricow tego sobie nie zyczy? Czy
mozna przebywaé w klatkach schodowych bedacych czescia nieruchomosci
wspolnej, jezeli mieszka sie w innej klatce - z jednej strony mozna, bo jest sie
wspoélwlaécicielem, z drugiej strony, mieszkancy innej klatki moga sobie tego nie
zyczy¢. Czy powinno sie mie¢ tam prawo otrzymania klucza i wstepu do innych
klatek?

Na niektére z tych pytait znajdziemy odpowiedzi w obowiazujacych aktach
prawnych lub regulaminach spétdzielni czy wspdlnoty. Pojawia sie natomiast
problem praw, obowigzkéw i ewentualnej odpowiedzialnosci za ich
nieprzestrzeganie. Czy odpowiedzialno§¢ powinna by¢ taka sama w przypadku
mieszkaricow spotdzielni posiadajacych spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego jak w przypadku oséb posiadajacych prawo odrebnej wlasnosci
lokalu, a co za tym idzie wspotwlasnoséé pomieszczen wspolnych?

Podobne problemy pojawiaja sie w przypadku gruntu. Czy wspoétwlasciciele
moga go zaSmiecaé, a ich zwierzatka moga zalatwiaé tam swoje potrzeby? Czy
mozna na dzialce bedacej wspoétwlasnoscia parkowaé sobie w dowolnym miejscu
samoch6d? Teoretycznie wspodtwlasciciele powinni mie¢ takie prawa.

Mysle, ze wiele z tych probleméw zwlaszcza zwigzanych ze sprawami
porzadkowymi mozna juz teraz lub bedzie wkrétce rozstrzygna¢ na gruncie
istniejacych przepiséw porzadkowych lub sanitarnych, ale trzeba sie zastanowié
czy w przypadku wspdtwlasnosci wieloosobowej konsekwencja ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali i co sie z tym wiaze wspdtwlasnosci czesci wspdlnych
nieruchomosci nie bedzie potencjalna komplikacja stosunkéw miedzy
poszczeg6lnymi wlascicielami.

4. Relacje wlasdcicieli nieruchomosci z wilascicielami nieruchomosci
w sasiedztwie

Drugim i zdaniem autoréw wazniejszym zagadnieniem jest problem relacji
wtascicieli nieruchomosci z wilascicielami nieruchomoéci sasiednich.

Z doswiadczenia autoréw wynika, ze wystepuje to bardzo czesto w przypadku
prowadzenia w sasiedztwie inwestycji. Wedlug ustawy Prawo Budowlane
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stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz
wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie
w obszarze oddziatywania obiektu, majacego by¢ przedmiotem budowy. Tak, wiec
w przypadku prowadzenia inwestycji w sasiedztwie, odpowiedni wydzial
architektury i urbanistyki urzedu miasta lub gminy jest zobowiazany powiadomi¢
strony o toczacym sie postepowaniu. W praktyce zdarza sie, ze stronami jest
kilkadziesiat osoéb. Powoduje to , produkcje” ogromnej ilosci korespondencji, co
dodatkowo komplikuje prace urzedu i zwieksza koszty.

Wszystkie te strony maja prawo do wniesienia zastrzezeni wobec pozwolenia na
budowe do wojewédzkiego inspektoratu nadzoru budowlanego, co dodatkowo
powoduje zwiekszenie wszelkiego rodzaju korespondenciji i co sie z tym pochtania
czas pracy urzednikéw, zwieksza koszty, wydluza proces inwestycyjny lub
powoduje do jego blokowanie.

Przykladem hipotetycznego blokowania procesu inwestycyjnego jest
wyszukiwanie prawdziwych lub rzekomych uchybiert w pozwoleniu na budowe.
W przypadku istnienia kilkudziesieciu stron postepowania samo zapoznanie si¢
i ocena argumentacji moze zajgc¢ organowi odwotawczemu duza ilos¢ czasu.

5. Przyklady praktyczne

Jeden z autoré6w wraz z malzonka (na zasadach wspélnoty ustawowej) od
grudnia 2002 roku posiada wyodrebniona wtasnos¢ lokalu mieszkalnego
w Krakowie w rejonie Ruczaj - Borek Fatecki. W zwiazku z tym posiada réwniez
udzial dzialce, na ktérej stoi blok mieszkalny. Blok ten znajduje si¢ w terenie nie do
konrica zabudowanym i w jego otoczeniu moga by¢é prowadzone inwestycje.
Dziatka jest potozona w obrebie 33, jednostka ewidencyjna Krakéw-Podgorze i ma
numer 747/1. Powierzchnia dziatki wynosi 26a 50m?, a udzial autora w dzialce
wynosi 212/20641 co stanowi 1,02% powierzchni dziatki i odpowiada 27,22 m2.

W zwiagzku z byciem wspoéiwlascicielem dziatki oboje matzonkowie otrzymuja
wiele réznorodnej korespondencji urzedowej z Wydzialu Architektury
i Urbanistyki, Urzedu Miasta Krakowa, dzialajacego z mocy prawa i w granicach
prawa. I tak:

- Od 11.06.2003 do 15.04.2004 - 3 pisma w sprawie postepowania o ,, Budowe

i rozbudowg kanalizacji technicznej, posadowienia szafy ONU oraz budowy
doziemnego kabla energetycznego zasilajgcego szafe ONU w rejonie ulic Pszczelnej,
Butgarskiej i Krokusowej”. Korespondencja rozpoczynata sie zawiadomieniem
0 wszczeciu postepowania i koriczyla postanowieniem o jego zawieszeniu
z urzedu.

- Od 14.09.2009 do 27.01.2006 - 3 pisma dotyczace postepowania w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego ,Rozbudowa miejskiej sieci
wodociggowej ¢ 100 przy ul. Krokusowej w Krakowie na dziatkach nr 219/12, 747/1
(Obr. 33 Podgérze)”. Korespondencja rozpoczynala sie zawiadomieniem
o wszczeciu postgpowania a konczyla decyzjg o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.
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- Od 22.03.2004 do 31.052005 - 6 pism w dotyczacych ,Postepowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania
terenu dla inwestycji: budowa domu mieszkalnego wielorodzinnego z podziemmnym
garazem i infrastrukturq techniczng na dziatkach nr 747/1, 219/12, 219/17, 215,
216/4, 217/5, 217/8, 747/2, 747/3 obr. 33 przy ul. Krokusowej w Krakowie” -
Korespondencja rozpoczynala sie zawiadomieniem o wszczeciu
postepowania, dalej nastagpilo wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy, protest i decyzja o odrzuceniu protestu.

- Od 08.10.2007 do 29.02.2008 roku - 3 pisma dotyczace postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji pn: ,Budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym na dziatce nr 225
obr. 33 Podgérze oraz budowa wjazdu z dziatki 693/15 na dziatke 225 obr. 33
Podgérze, przy ul. Zbrojarzy w Krakowie”. Korespondencja rozpoczynatla sie
zawiadomieniem o wszczeciu postepowania a korczylta, decyzja o jego
umorzeniu z powodu uchwalenia planu miejscowego na danym terenie.

- Od 12.01.2007 do 28.04.2008 - 4 pisma dotyczace postepowania w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji pn: , Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z garazami podziemnymi i miejscami
parkingowymi oraz drogq wewnetrzng na dziatkach 750/1, 750/2, 750/3 obreb 33
Podgérze, wjazdami z dziatek 693/16, 375/5, 693/15 obr j.w., oraz infrastrukturg
techniczng na dziatkach nr 750/1, 750/2, 750/3, 693/15, 693/16, 375/3, 375/5,
227/1, 22772, 747/1, 747/2, 219/12, 219/14, 219/16, obreb jw. przy ul.
Zbrojarzy/Turonia/Krokusowej w Krakowie”. Korespondencja rozpoczynata sie
zawiadomieniem o wszczeciu postepowania, potem decyzja odmowna,
nastepnie ponowne wszczecie postepowania i dopuszczenie Stowarzyszenia
Mieszkanicow ,Borek Fatecki” do udzialu w postepowaniu na prawach
strony.

- Od 22.07.2009 - 4 pisma dotyczace postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe dla inwestycji p.n. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z podziemnymi parkingami z instalacjami wewngqtrz budynku: wod.-kan. gaz, c.o.,
wentylacji mechanicznej, elektrycznej, oraz przebudowa zjazdu” przy ul. Zbrojarzy
na dziatce nr 225 obr. 33-budynek i nr 693/15 obr.33-zjazd w Krakowie-Podgorzu”.
Korespondencja rozpoczynatla si¢ zawiadomieniem o wszczeciu
postepowania, nastepnie wydanie decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe oraz dwa pisma
dotyczace odwotan zlozonych od decyzji o udzieleniu pozwolenia na
budowe. Sprawa jest w instancji odwotawczej tak, ze nalezy sie spodziewac
dalszej korespondencji urzedowse;j.

Tak, wiec od 2003 roku wspotwiasciciel dzialki otrzymat 23 pisma urzedowe
z Wydziatu Architektury i Urbanistyki, Urzedu Miasta Krakowa. Kolejne 23 pisma
o identycznej treéci otrzymata wspétmatzonka. Na chwile obecng w analizowanym
bloku wyodrebnione sa 64 mieszkania (na 79 istniejacych). Wszyscy
wspotwlasciciele gruntu powinni by¢ analogicznie powiadamiani. Stad wynika, ze
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od 2003 roku Wydziat Architektury i Urbanistyki, Urzedu Miasta Krakowa wystat
do nich ponad 1450 pism. W przypadku zalozenia, ze 25 procent mieszkan z nich
stanowi wlasnos¢ na zasadach wspélnoty ustawowej, liczba ta rosnie do okoto
1800 pism.

Analizujac tematyke otrzymanej korespondencji mozna przypuszczaé, ze
wlasciciele mieszkan chcieliby mie¢ wplyw na budynki mieszkalne planowane
w sagsiedztwie, natomiast mozna si¢ zastanowi¢ czy celowe jest ustanawianie ich
zmocy prawa strong przy wydawaniu pozwolenia budowy kanalizacji
technicznej, czy rozbudowy miejskiej sieci wodociagowej. W dalszej czesci pracy
zaproponowano rozwigzania zwigzane ze sposobem wyodrebniania lokali, ktére
wplyna miedzy innymi na ograniczenie ilosci korespondencji urzedowej.

6. Koniec istnienia budynku lub koniec eksploatacji budynku

Odnoszac si¢ z calym szacunkiem do projektantéw i wykonawcéw
prowadzonych obecnie inwestycji jest malo prawdopodobne, aby przetrwaly one
wieki, jak na przyklad Wawel, Sukiennice, czy inne znane obiekty zabytkowe.
Mozna przypuszczaé, ze budowane w obecnym czasie budynki mieszkalne beda
w sensie technicznym istnie¢ nie wiecej niz sto lat. Jest to dos¢ diugi okres czasu
jednak w koricu moment $mierci technicznej tych obiektéw nastapi.

Autorzy sadza, ze pojawi sie wtedy problem, co zrobi¢ z pozostala
nieruchomoscia gruntowa. Mozna sie zastanowi¢ jak za pieédziesiat czy sto lat
bedzie wygladata struktura wlasnosci nieruchomosci majacej obecnie
kilkudziesieciu ~ wlascicieli.  Czeé¢  udzialéw  (utamkowych)  zostanie
prawdopodobnie w procesach spadkowych podzielona na jeszcze mniejsze
udzialy. Ilo§¢ wspoélwlascicieli nieruchomosci moze wzrosnagé, a stan prawny
czesci udzialu w gruncie moze by¢ niejasny z powodu nieuregulowanych spraw
spadkowych. Pojawi sie zapewne pytanie jak gospodarowaé nieruchomoscia o tak
rozdrobnionej i skomplikowanej strukturze wlasnosci. Autorzy nie znaja dokladnej
odpowiedzi na te pytania, cho¢ ich zdaniem rysuja si¢ tu trzy mozliwosci.

Pierwsza mozliwos¢ - podjecie jakiejkolwiek decyzji wymagajacej zgody
wszystkich wspoétwlascicieli bedzie malo realne tak, ze nieruchomosé bedzie
niezagospodarowana.

W drugim przypadku - osobie lub instytucji uda sie zgromadzi¢ ponad potowe
udzialéw i na przyklad w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego lub innego aktu
prawnego, ktéry bedzie wtedy obowiazywal, bedzie ona mogla przeja¢ calg
nieruchomos¢ za odszkodowaniem dla pozostatych wspétwiascicieli.

W trzecim przypadku - moga powstac przepisy prawne podobne do przepiséw
tak zwanej ,specustawy drogowej”, czyli ustawy o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych. Umozliwia one
podjecie inwestycji lub innych czynnosci dotyczacych nieruchomosci gruntowej
w stosunkowo  krétkim  okresie  droga decyzji administracyjnej, za
odszkodowaniem dla dotychczasowych wspéiwlascicieli. W takim przypadku
nieruchomos¢ bedzie mogla zosta¢é dos¢ szybko poddana procesowi
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inwestycyjnemu (lub innemu), a réwnoczesnie wilasciciele nieruchomosci beda
mogli dochodzi¢ swoich roszczen odszkodowawczych droga sadowa, co juz nie
bedzie miato wplywu na nieruchomos¢. Przy czym mozna sobie zada¢ pytanie czy
taki spos6b rozwigzania bedzie méglt mie¢ miejsce w , panistwie prawa”, ktére ma
by¢ sprawiedliwe dla swoich obywateli.

Jak wspomniano, powyzej nie wiemy, jakie rozwigzania problemu
gospodarowania nieruchomosciami gruntowymi majacymi kilkudziesieciu
wlascicieli beda mialy miejsce w przyszlosci. Szersze zastosowanie opisanych
rozwigzann probleméw odziedziczonych w zwigzku z wyodrebnianiem
samodzielnych lokali wraz z udzialem w gruncie, ktére autorzy widza w chwili
obecnej nie wzbudza raczej entuzjazmu, z powodu ich stopnia skomplikowania
a nawet hipotetycznego balansowania na granicy legalnosci.

7. Proponowane rozwiazania prawne

Wobec pojawiajacych i mogacych pojawi¢ sie trudnosci nasuwa sie pytanie, czy
nie mozna by zaproponowac¢ wprowadzenia zmian prawnych mogacych poprawié¢
istniejace rozwigzania zwigzane z ustanawianiem odrebnej wtasnosci lokali. Jako
pierwsze nasuwa sie zmiana artykulu 3 ustawy o wlasnosci lokali. Zdaniem
autoréw mozna by wprowadzi¢ zmiane do punktu 2 tak, aby grunt moégt stanowié
nieruchomos¢ wspdlng, ale aby nie bylo to obligatoryjne. Nalezaloby réwniez
wprowadzi¢ zastrzezenie, ze w obrebie jednej nieruchomosci mozliwe jest
ustanawianie odrebnej wlasnosci dla lokali, jednego typu tzn. takich, do ktérych
przynalezy albo nie przynalezy grunt. Wprowadzenie tego typu zmian
wymagaloby réwniez wprowadzenia zapiséw ustawowych, ktére narzucatyby
obowigzek wprowadzenia odpowiednich zapiséw w umowie o budowe lokalu
tak, aby kupujacy byl swiadom czy kupowany lokal bedzie zawieral udzial w
gruncie czy tez nie.

Bardziej radykalnym rozwigzaniem wydaje si¢ wprowadzenie zapisu,
z ktérego wynika, ze grunt nie stanowi nieruchomosci wspélnej. Natomiast
wprowadzenie tak powaznej zmiany wymaga wczesniejszego glebokiego
przemyslenia.

Proponowane rozwigzania prawne umozliwia powstawanie nieruchomosci,
w ktérych podmiot budujacy lokale, bedace p6zniej przedmiotem przeksztalcenia
w odrebne nieruchomosci bedzie méglt zachowaé prawo do gruntu z wszelkimi
wynikajacymi stad konsekwencjami. Zaproponowane rozwiazania wymagaja
oczywiscie wczesniejszej szczegblowej analizy, przede wszystkim pod katem
konsekwencji, jakie moga wywota¢ dla aktéw prawnych do nich si¢ odnoszacych
oraz regulacji dotyczacych nieruchomosci powstalej pod budynkiem.

Zadaniem autoréw zaleta tego rodzaju rozwiazania jest przede wszystkim
ograniczenie duzej ilosci stron wszelkiego rodzaju postepowan administracyjnych
zwigzanych z prowadzonymi inwestycjami. W zaproponowanym przypadku
zamiast kilkudziesieciu stron postepowania dla jednej nieruchomosci byty by tylko
dwie strony. Zarzad reprezentujacy spoétdzielnie lub wspdlnote oraz wtasciciel
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gruntu. Takie rozwigzanie wydaje sie¢ réwniez korzystne w przypadku, gdy
budynek stojacy na gruncie przestanie istnie¢ i pojawi sie mozliwosé lub
koniecznoé¢ zadysponowania nieruchomoscia.

Kolejne rozwigzanie, jakie sie nasuwa w przypadku wyodrebniania
nieruchomosci niezawierajacej udzialu w gruncie dotyczy statusu nieruchomosci
gruntowej pod budynkiem gdzie znajduja sie wyodrebnione lokale. Zdaniem
autoréw po zakonczeniu inwestycji moglaby ona z mocy prawa przejé¢ na rzecz
wspoélnoty na zasadach takich, na jakich nieruchomosci posiadaja spéidzielnie
mieszkaniowe. Wtedy zarzad zwykly nieruchomoscia sprawowalby zarzad
wspdlnoty, natomiast czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
wymagalyby zgody uchwatly wtascicieli lokali, tak jak to jest okreslone w ustawie
o wlasnosci lokali. W takim przypadku przy postepowaniu (administracyjnym,
inwestycyjnym itp.) bytaby jedna strona reprezentujaca wspoélnote lub spéidzielnie
i bylby nia zarzad.

Autorzy uwazaja, ze zaproponowane rozwigzania z pewnoscia usprawnig
toczace sie postepowania w sprawach administracyjnych. Z drugiej strony
ogranicza one prawa wlascicieli poszczegoélnych lokali, na przykiad w ich wptywie
na inwestycje prowadzone w bezposrednim sasiedztwie. W przypadku, gdy
wlasciciele lokali uwazajg, ze prowadzona inwestycja w sasiedztwie w jakis
spos6b narusza ich dobra, do ich dyspozycji pozostana przepisy kodeksu
cywilnego umozliwiajgce dochodzenie roszczen na drodze sadowe;j.
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Abstract

According to the law on flat separate ownership, it has been possible for over
a dozen of years to establish flat as separate estate. Besides the flat itself, the
proprietor has also right to participate in ownership of estates common parts. This
right corresponds with ownership of flat. The common estate consists of land and
the parts of building and other infrastructure.

The establishing of flat separate ownership results in changes of land
ownership structure. Instead of one owner, for example real estate developer or
housing cooperative, after finishing building process we have from several to
several dozens of proprietors that have fractional rights to common estate. It
results in various consequences concerning administration and management of
estate. We can divide these matters into two categories. The first refers to mutual
relations among co-owners. The second category concerns relations of real estate
co-owners with owners or co-owners of surrounding estates. It usually touches the
aspects of land management or building development in the neighbourhood.

The practical consequences of separate ownership of flats are described in the
paper as well. Some examples of present problems or these that may occur in
future are given, too. Specific solutions simplifying future management for estates
having many owners are also suggested here.
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GMINY STAWIGUDA
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podmiejska

Streszczenie

Zalozenia polityki przestrzennej w najmniejszych jednostkach podzialu
administracyjnego, jakimi sa gminy, formulowane s3 w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, odnosza sie réwniez do strategii
rozwoju gminy. Ich konkretyzacja s3 uchwalane plany miejscowe. Organy
wykonawcze gmin odgrywaja istotng role w realizacji koncepgji planistycznych
poprzez decyzje administracyjne. Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy
i o podziale nieruchomosci (zwlaszcza wynikajace z ustalert planu miejscowego)
wplywaja bezposrednio na zmiane struktury uzytkowania gruntéw. Opracowanie
ma na celu okreslenie roli decyzji administracyjnych w realizacji spdjnej polityki
przestrzennej na przykladzie decyzji wydanych w latach 2004 - 2008 w gminie
Stawiguda.

Polozenie gminy w strefie podmiejskiej Olsztyna sprawia, ze miasto to ma
znaczacy wplyw na przemiany w strukturze funkcjonalnej (przeznaczenie
obszaréw) oraz uzytkowej (intensywnos¢ uzytkowania obszaréw) gminy
Stawiguda.

1. Wplyw miasta na jego otoczenie - ksztaltowanie strefy podmiejskiej

Rozwéj obszaréw znajdujacych sie w najblizszym otoczeniu miasta,
uwarunkowany jest wzajemnymi zalezno$ciami wystepujacymi miedzy miastem -
jako osrodkiem centralnym, a jego otoczeniem - miejscowosciami polozonymi
w najblizszym sasiedztwie. Zachodza tu interakcje miedzy funkcjami
gospodarczymi miast i obszaréw wiejskich, oraz miedzy elementami przestrzeni
w postaci sieci osadniczej, czy infrastruktury (BANsSkI 2006). W wyniku
oddzialywania osrodka miejskiego na najblizej polozone tereny tworzy sie
przestrzen o specyficznym charakterze, odmienna od obszaréw typowo wiejskich,
zwana strefg podmiejska.

Strefa podmiejska spelnia wiele funkcji. Jest zapleczem mieszkaniowym
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i terenem rozwoju przemystu. Pelni funkcje obstugi miejskiego rynku pracy,
zaopatruje miasto w produkty zywnosciowe, zapewnienia wypoczynek i rekreacje.
Na jej obszarze rézne strefy funkcjonalne przenikaja sie i nakladaja si¢ jedna na
druga. Bezposrednie sgsiedztwo miasta sprawia, ze strefa ta podlega procesom
dynamicznych przemian wkraczajacych gleboko w teren wiejski. Cechy zebrano
na podstawie kilku publikacji (HOPFER A., ZROBEK S., ZROBEK R. 1987, HOPFER 2006,
ZAWADZKI 1979).

Procesy suburbanizacyjne zwigzane z rozwojem miasta, majg nastepstwo
w zmianie struktury przestrzennej obszaréw je otaczajacych. Zywiotowa
i chaotyczna gospodarka przestrzenna prowadzi do powstawania zjawisk
niekorzystnych takich jak ,urban sprawl”. Jest to proces ,rozlewania si¢” miasta
poprzez rozproszenie zabudowy, czy przestrzeni zurbanizowanej (GREEN 1957).
Zaczyna zanika¢ tradycyjny model miasta iosiedli podmiejskich, na rzecz
pewnego obszaru zurbanizowanego, pozbawionego wyraznej struktury
przestrzenne;j.

W  zwiazku z wystepowaniem tego rodzaju niekorzystnych zjawisk
przestrzennych w strefie podmiejskiej organy odpowiedzialne za kreowanie
polityki przestrzennej powinny dotozyé wszelkich starari, aby ksztaltowaé lad
przestrzenny i rtownowazy¢ rozwoj.

2. Ksztaltowanie polityki przestrzennej w wymiarze lokalnym

Na ksztaltowanie wspoélczesnego krajobrazu podmiejskiego wplywaja przede
wszystkim wladze gmin graniczacych z miastem. Ekspansja osrodka miejskiego
jest czynnikiem warunkujagcym rozwdj terenéw w najblizszym sasiedztwie
w wymiarze ekonomicznym, spolecznym i przestrzennym. Wplywa tym samym
na postawe organéw lokalnych dziatajagcych w zakresie ksztaltowania przestrzeni.
Uwidacznia sie to w szczeg6lnosci podczas realizacji etapéw w ramach procesu
inwestycyjnego.

Podstawe dzialan w zakresie polityki przestrzennej w wymiarze lokalnym
stanowia zaloZenia zawarte w strategii rozwoju i studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Konkretyzacja koncepcji
w nich zawartych s3 ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Plan miejscowy spelnia¢ bedzie przede wszystkim funkcje
regulacyjna. Jest narzedziem podejmowania decyzji planistycznych. Ponadto plan
miejscowy ukazuje kierunki rozwoju przestrzeni zmierzajace do réwnowazenia
rozwoju. Zasada ksztaltowania tadu przestrzennego, zgodnie z ktéra opracowuje
sie plany, ma za zadanie nie dopuéci¢ do chaosu w szeroko rozumianej zabudowie
i zagospodarowaniu przestrzeni (KWASNIAK 2008). Instrumenty ograniczajgce
swobode zagospodarowania przestrzeni stanowia elementy zawarte w tresci
planéw, m. in.:

- parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy,

- linie zabudowy,

- granice i sposoby zagospodarowania terenéw,
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- zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci,
- zasady rozbudowy systeméw komunikacyjnych i infrastrukturalnych.
Organy wykonawcze gmin odgrywaja istotng role w realizacji koncepcji
planistycznych réwniez poprzez decyzje administracyjne.

W  przypadku braku planu miejscowego  okreslenie = sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w zaleznosci od celu
inwestycji - w drodze decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Decyzja o warunkach zabudowy okreéla rodzaj
inwestycji, a takze warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych, warunkéw i wymagan
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Rosnace zapotrzebowanie na tereny pod nowe inwestycje sprawia, ze czesto
w celu zmiany przeznaczenia terenéw wykorzystuje sie decyzje, jako instrument
wymagajacy krotszego czasu w stosunku do procesu uchwalania planu
miejscowego. Szczegdlnie ma to miejsce gdy:

- inwestycja dotyczy pojedynczych dzialek, a na terenach nie planuje sie

w najblizszym czasie przeksztalceri w formie planu miejscowego

- jest realizacja celu publicznego istotnego z punktu widzenia potrzeb

mieszkaricéw (realizacja obiektéw infrastruktury technicznej i spoleczne;j)

Nalezy przy tym pamieta¢, ze zmiany przeznaczenia i okreélenia sposobu
gospodarowania dokonuje sie przede wszystkim poprzez plany miejscowe, zas
decyzje maja charakter fakultatywny. Nie powinny by¢ stosowane masowo
i traktowane jako narzedzie catkowicie zastepujace plany miejscowe.

Decyzje o podziale nieruchomosci wplywaja, natomiast, bezposrednio na
zmiane struktury uzytkowania gruntéw. Moga by¢ zwigzane z realizacjg roszczen
do czesci nieruchomosci, regulacja granic, podzialem majatku. Czesto jednak
podzialy sa konsekwencja ustalenn planu miejscowego, w ktérych okreslone sa
parametry powstajacych dziatek oraz funkcje, ktére tereny beda pelni¢ (Ustawa
zdnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami). Podzial musi by¢
skonfrontowany z ustaleniami planu miejscowego pod katem jego zgodnosci.
Podziat terenéw objetych planem oraz zmiana struktury wlasnosciowej sa etapami
finalizacji dzialann zwigzanych z realizacja planéw miejscowych.

3. Charakterystyka gminy Stawiguda

Gmina Stawiguda to wiejska gmina polozona w Srodkowej czesci
wojewddztwa warmirisko - mazurskiego, w powiecie olsztyriskim. Bezposrednio
graniczy z miastem Olsztyn od strony potudniowej. Miejscowosé¢ Stawiguda
polozona jest w odleglosci 14 km od miasta. Powierzchnia gminy wynosi 22 287
ha. W sklad gminy wchodzi 13 solectw.

Gmina liczy 5533 mieszkanicow (2008 r.), jest to ok. 5% ludnosci powiatu
(www.stawiguda.com.pl). Wiekszos¢ zamieszkuje miejscowos¢ bedaca siedziba
gminy - 1 564, co stanowi 29% ludnosci gminy. Gesto$¢ zaludnienia gminy wynosi
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25 0s6b/km?2.

Z uwagi na procesy suburbanizacyjne tereny dotychczas rolnicze zastepowane
sa przez tereny mieszkaniowe, rozwija sie takze turystyka i rekreacja.
Gospodarstwa rolne cechuje rozdrobnienie. To sprawia, ze gmina traci swdj
niegdys rolniczy charakter i tereny nabieraja cech strefy podmiejskie;j.

Bliskie sgsiedztwo duzego miasta wplywa niekorzystnie na rozwoj rolnictwa,
jednakze stanowi bodziec do inwestycji w zakresie infrastruktury. Gmina posiada
ponad 100 km sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, w kilku miejscowosciach
funkcjonuja takze sieci gazowe. Sie¢ drég liczy ponad 200 km. Jako zagadnienie
priorytetowe w strategii rozwoju gminy ujeto rozw¢j infrastruktury technicznej
i rozbudowe sieci drég.

4. Realizacja zalozen polityki przestrzennej - uchwaly i decyzje administracyjne

Gmina Stawiguda, w obliczu rosnacego zainteresowania inwestoréw, stala sie
obszarem przemian w strukturze przestrzennej i wlasnosciowej. Rozw6j miasta
wplywa na przeksztalcenia w strefie podmiejskiej. To sytuacja, w ktérej gmina
musi zmierzy¢ sie z problemem chaotycznej zabudowy i zaburzeniami ladu
przestrzennego.

Odpowiedzia organéw lokalnej administracji sa dzialania w zakresie
ksztaltowania i realizacji polityki przestrzennej. Okreslaja one priorytety
w strategii rozwoju. Intensyfikuja prace zwigzane z uchwalaniem planéw
miejscowych. Wreszcie realizuja zalozenia poprzez dostepne instrumenty, w tym
poprzez wydawane decyzje administracyjne. Wiasciwy, zréwnowazony rozwoj
gminy powinien stanowi¢ cel gléwny i wszelkie podejmowane dziatania beda
dazeniem do jego realizacji.

O skutecznosci podejmowanych dzialan swiadczy¢ moga statystyki dotyczace:

- obszaréw objetych planami miejscowymi,

- wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy oraz decyzjach

o lokalizacji inwestydji celu publicznego,

- zatwierdzanych w drodze decyzji podziatach nieruchomosci.

W celu ukazania skali realizacji polityki przestrzennej gminy poprzez
uchwalane plany miejscowe zestawiono dane statystyczne z calego kraju
z informacjami dotyczacymi gminy Stawiguda. Zestawienie zawiera tabela 1.

Z tabeli 1 wynika, ze tendencje w wybranej do analiz gminie odzwierciedlajg
zachowania na terenie kraju. Powierzchnia objeta planami uchwalonymi przed
2003 roku znajduje sie poczatkowo w fazie wzrostu, nastepnie stabilizuje si¢ na
pewnym poziomie i nieznacznie spada. Natomiast powierzchnia objeta planami
uchwalonymi po 2003 roku wykazuje stala tendencje wzrostowa. Oznacza to, ze
stale przyrasta powierzchnia terenéw, dla ktérych zmiana przeznaczenia zachodzi
w drodze ustaleri planu miejscowego.

Dane z gminy Stawiguda zostaly ukazane w poréwnaniu z warto$ciami
Srednimi w kraju przypadajacymi na jedng gmine, (tabela 1).
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Tabela 1

Powierzchnia objeta obowigzujacymi planami miejscowymi w latach 2005 - 2008

Wartosci w okresie badawczym

2005 2006 2007 2008

8 8 8 8
Wyszczego6lnienie £ £ £ £

N T N N T e

5= 5L | 5£ | BS

z z z 2

S o S )

o o o Q.

ogoétem w kraju
4536724 | 4516940 | 4732909| 4696165
przecietnie na gmine

Powierzchnia objeta planami

miejscowymi sporzadzonymi 1831 | 1823 | 1910 | 1895
zgodnie z ustawa z dnia 7.07.1994 w gminie Stawiguda
r. 1272] 1272|1271 1271

ogoétem w kraju
1631962 | 2255500 2922906| 3311719
przecietnie na gmine

Powierzchnia objeta planami

miejscowymi sporzadzonymi 659 | 910 | 1180 | 1336
zgodnie z ustawa z dnia w gminie Stawiguda
27.03.2003 r. 55 | 213 | 213 | 586

Zrédto: Opracowanie wiasne z wykorzystaniem danych GUS (www.stat.gov.pl).

Powierzchnia objeta planami sprzed 2003 roku w gminie badanej jest mniejsza
od okreslonych wartoéci przecietnych o zaledwie 30% w ciggu catego okresu
badawczego. Wigksze réznice wystepuja w powierzchniach objetych planami
uchwalonymi po 2003 roku - od blisko 90% mniejszego obszaru w gminie badanej
w 2005 roku do mniejszego o 55% w 2008. Nalezy, jednak, zwrdéci¢ uwage na
przyrost powierzchni objetej planami w przedmiotowej gminie - od 2005 roku do
2008 powierzchnia zwiekszyla si¢ ponad dziesieciokrotnie. Nie bez znaczenia
pozostaje tez fakt, ze w zestawieniu ogélnopolskim ujeto gminy miejskie, miejsko -
wiejskie oraz wiejskie. Na obszarach miejskich za§ prace sg zwykle
intensywniejsze, niz na ich obrzezach. W zwiazku z tym mniejsze beda potrzeby
dokonywania zmian oraz mniej licznie wystapia sytuacje, w ktérych obowiazkowo
nalezy dokona¢ zmiany przeznaczenia w drodze planu.

Poréwnania dokonano réwniez w zakresie liczby decyzji o warunkach
zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Dane zawiera tabela 2.

Z tabeli 2 wynika, ze na terenie kraju wydawanych jest przecietnie blisko
siedmiokrotnie mniej decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego niz decyzji
o warunkach zabudowy. W gminie Stawiguda stanowig one maksymalnie ponad
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%2 minimalnie ¥4 ogélem wydawanych decyzji. W poszczegolnych latach analizy
liczba decyzji o warunkach zabudowy dwukrotnie nie przekroczyla wielkosci
przecietnej, a tylko 2007 byla ona znacznie wyzsza niz §rednia w kraju. Natomiast
decyzje o inwestycji celu publicznego wydawane byly dwa a nawet trzy razy
czesciej niz przecietnie w kraju. Swiadczy to o tym, ze gmina nie stosuje decyzji
jako srodka zastepczego, a jedynie jako odpowiedZ na potrzeby wynikajace z jej
rozwoju. Szczegodlnie ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji ma
charakter fakultatywny w stosunku do uchwalania planéw miejscowych.

Tabela 2
Wydane ostateczne decyzje w latach 2005-2008
Wartosci w okresie badawczym
Wyszczegoblnienie 2005 2006 2007 2008
liczba liczba liczba liczba

ogodtem w kraju
30048 263600 24991 26 943
przecietnie na gmine

12) 11] 10 11
Decyzja o lokalizacji w gminie Stawiguda
inwestycji celu publicznego 22‘ 21‘ 21‘ 29

ogotem w kraju
167 859 179774 176 640 174942
przecietnie na gmine

68 73 71] 71
Decyzja o warunkach w gminie Stawiguda
zabudowy 72‘ 67‘ 97‘ 49

Zrédto: Opracowanie wiasne z wykorzystaniem danych GUS (www stat.gov.pl).

W znaczacej iloéci przypadkéw konsekwencja uchwalenia planéw oraz
wydawanych decyzji tzw. lokalizacyjnych sa dokonywane podziaty
nieruchomosci, dostosowujace wielkosci dziatek do funkcji, ktére beda petnic.
Skale dokonywanych na terenie gminy Stawiguda podzialéw zatwierdzanych
w drodze decyzji przedstawia tabela 3. Okresla iloé¢ wydzielonych dziatek oraz
powierzchnie objeta podziatami.

Z analizowanych danych wynika, ze najwieksza intensyfikacje prac obserwuje
sie¢ w roku 2007, kiedy to podzialami objeto najwieksza powierzchnie, powstato
takze najwiecej nowych dzialek. Najmniejsza ilo§¢ podzialéw dotyczyla kolejnego
roku, nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze nie ujeto tu postepowan nie zakorniczonych
decyzjami ostatecznymi.
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Tabela 3

Powierzchnie oraz dziatki powstate w wyniku podziatu nieruchomosci
w latach 2005 - 2008 w gminie Stawiguda

Wartosci w okresie badawczym
2005 2006 2007 2008

= |5 —= |5 = | = |

g 25| & Z |

. s |3 © = g |3 s |2
Wyszczegolnienie | £ |'Q -4 y= g 2 |24 E |T-¥
< 3= < S = < S=% € 9=
S |28 8 |28 ¥ |2F ® |BEN
558 5 |Es| B o|ES| 5 [FS

z |8 s |8 s |8 : |8

SE ]2 B £ ] £ 8
suma 125,16 | 476 | 133,866 | 234 | 873,057 | 500 | 42,136 | 225

Zrédlo: Opracowanie wlasne
5. Skutki przestrzenne decyzji jako efekt wdrazania polityki przestrzennej

Wydane decyzje o warunkach zagospodarowania, lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz zatwierdzajace projekty podzialu wplywaja na ksztalttowanie
krajobrazu podmiejskiego poprzez zmiane struktury przestrzennej, zmiane
sposobow uzytkowania i intensywnosci uzytkowania gruntow.

Analiza skutkéw przestrzennych obejmuje decyzje wydane w gminie
Stawiguda w latach 2004 - 2008. W wyniku ustaleni decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy i inwestycji celu publicznego zmieniono przeznaczenie kilkuset dziatek.
Udziat poszczegdlnych form przeznaczenia prezentuje rysunek 1.

O budowa budynku mies zkalnego

O budowa budynku gos podarczego

& budowa budynku produkeyjnego, handlowego i
innych obiektéw

lata analizy

0 budowa elementow infras truktury technic znej -
cel publiczny

B budynki celu publicznego

0% 20% 40% 60% 80% 100%

udzat %

Rys. 1. Zmiana przeznaczenia terenéw w wyniku decyzji o warunkach
zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Stawiguda
w latach 2004 - 2008. Zrddto: Opracowanie wlasne.

Na podstawie danych z rysunku 1 mozna okresli¢, Ze co roku okoto 60% decyzji
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zmieniajacych sposéb uzytkowania terenéw dotyczy realizacji zabudowy
mieszkaniowej. Stanowi to znaczaca wiekszos¢ w stosunku pozostalych zmian
przeznaczenia. W przedziale od 20 do 30 % mieszcza sie decyzje zwigzane
z realizacjg obiektow infrastruktury technicznej. Decyzje dotyczace realizacji
obiektéw innych niz mieszkalne stanowia $rednio od 10 do 15 % przypadkow.
Wynika z tego, ze wigkszo$¢ procedur ustalenia warunkéw realizacji dotyczy
obiektow mieszkalnych oraz wyposazenia obiektow w media. Jest zatem
odpowiedziag na pojawienie si¢ inwestorow w zwigzku z migracja ludnosci
miejskiej do strefy podmiejskiej.

Drugim rodzajem decyzji istotnym z punktu widzenia zmian strukturze
przestrzennej sa decyzje zatwierdzajace podzialy nieruchomosci. Wigkszo$¢ z nich
ma bezposredni zwiazek z ustaleniami uchwalonych planéw miejscowych oraz
wydanych decyzji okre$lajagcych warunki zagospodarowania terenu. Podziaty
zatwierdzane w drodze decyzji w zaleznosci od celu i podstawy dokonania
podziatu sklasyfikowano na rysunku 2.

Z przeprowadzonych analiz wynika, Ze w sumie najwiecej podziatléw
zwigzanych jest z dostosowywaniem struktury i intensywnoéci uzytkowania do
zapisow planéw miejscowych. Dotyczy to 70 - 80% dokonywanych w gminie
podziatéw. Wartosci dla pozostatych celéw zmienialy sie, jednak mozna przyjac,
ze 10% to podzialy zwigzane z regulacja granic. Zaledwie kilka procent
dokonywanych podzialéw dotyczy przeksztalcen wlasnosciowych, wydzielania
dziatlek na potrzeby wybudowanych obiektéw, czy tez na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy.

B & w wyniku us talerr planow
2008 miejscowych
DO na podstawie decyzji o

2007 warunkach zabudowy

2006 | RN USSR,
8
g

2005

O wydzielenie dzialtki na
potrzeby budynku

O zamiana i regulacja granic

2004

@ przeks ztalcenia
wlasnosciowe, realizacja
. roszczen
udziat

Rys. 2.. Podzialy nieruchomosci w zaleznosci od podstawy i celu w latach 2005
- 2008 w gminie Stawiguda. Zrddlo: Opracowanie wlasne.

Szczegbélowqa analize obrazuje za$ rysunek 3, w ktérym ukazano udziat
poszczegblnych form zagospodarowania w ramach wydzielanych dzialek, zgodnie
z funkcjami ustalonymi w planach miejscowych oraz ustaleniami decyzji
stanowigcych podstawe podziatu.
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B zabudowa mies zkaniowa
jednorodzinna .

& zabudowa mies zkaniowa
wielorodzinna

@ zabudowa siedlis kowa

O zabudowa letniskowa i
pensjonatowa
O turystyka i rekreacja

D handel i ustugi

m komunikacja

O infras truktura techniczna

B zielen
0% 20% 40% 60% 80% 100% @ tereny rolne i ogrody
udziat % O tereny o réznym przeznaczeniu

Rys. 3. Wydzielone w wyniku podziatu dzialki w ramach najczesciej
wystepujacych funkgji uzytkowych. Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Z rysunku wynika, ze na skutek podzialu wcigz powstaje znaczaca grupa
nieruchomosci, ktére pelnia wiele funkcji, wydzielane sa tez tereny w dalszym
ciggu uzytkowane rolniczo. Wiele zas wydzielanych dzialek ma okreslone nowe
funkcje, zwigzane z wczesniejszg zmiang przeznaczenia wiekszych obszarowo
terenéw. Przecietnie 25% udzial majg treny pod zabudowe mieszkaniowg (w tym
wielorodzinng). Oprécz terenéw stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
powstaja takze tereny lokalizacji obiektéw ustugowych, rekreacyjnych,
komunikacji i infrastruktury technicznej. Zgodnie z zasada réwnowazenia rozwoju
czes¢ terenéw pozostaje jako naturalna i urzadzona zieler. Poprzez skutki decyzji
zatwierdzajacych projekty podzialu uwidacznia sie proces wdrazania koncepcji
planistycznych.

6. Wnioski

Z przedstawionych rozwazan wynika, ze gminy polozone w najblizszym
sasiedztwie rozwijajacego sie osrodka miejskiego stoja jednoczesnie w obliczu
szans i zagrozen wynikajacych z ekspansji miasta. Z jednej strony maja szanse
szybszego rozwoju poprzez wzmozony proces inwestycyjny. Z drugiej stoja przed
prawdziwym wyzwaniem w sferze ksztaltowania przestrzeni zgodnie z zasadami
fadu przestrzennego. Na réwnowazenie rozwoju moga wplywaé poprzez
odpowiednie okreélenie priorytetéw rozwoju w strategii rozwoju, kierunkéw
rozwoju w  studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, koncepcji planistycznych w planach miejscowych.

Narzedziami, ktére gminy moga wykorzystywaé w procesie ksztaltowania
spojnej polityki przestrzennej sa takze decyzje organéw wykonawczych. Zaréwno
decyzje o warunkach zabudowy, lokalizacji inwestycji celu publicznego jak
i zatwierdzajace projekty podziatu staly sie w gminie Stawiguda instrumentami
realizacji przyjetych koncepcji. Skala z jaka gmina uchwala plany miejscowe
i wydaje decyzje jest, jak na gmine wiejska, duzym osiagnieciem. Podejmowane

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010 41



dzialania stanowia, réwniez, zachete dla potencjalnych inwestoréw. Jest to gmina,
w ktérej podjeto probe aktywnego wplywania na rozwdj, pamietajac o szansie,
jaka daje lokalizacja oraz o dziedzictwie przyrodniczym i kulturowym. Bariere
mogg stanowic ograniczone $rodki finansowe.

Najistotniejszym zadaniem gmin jest zachowanie wlasciwej proporcji
przeksztalcen przestrzeni tak, aby decyzje o warunkach zabudowy mialy
fakultatywny charakter w stosunku do uchwalanych planéw, a decyzje
o podzialach finalizowaly proces dostosowywania przestrzeni do zalozen
planistycznych.

7. Literatura

BANSKI J. 2006. Geografia polskiej wsi. Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne,
Warszawa

GREEN L. P. 1957. Great Cities of the World, New York

HOPFER A., ZROBEK S., ZROBEK R. 1987 Planistyczne i urzadzeniowo rolne aspekty
rozwoju miast. Wyd. ART, Olsztyn

HOPFER A. 2006. Gospodarowanie nieruchomosciami na obrzezach duzego miasta.
Wyd. WSGN, Warszawa

KWASNIAK P. 2008. Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego,
Lexis Nexis, Warszawa.

ZAWADZKI L. 1979. Strefa podmiejska - wybrane problemy zagospodarowania
przestrzennego. Przeglad geograficzny, 2

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. tekst
jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
tekst jednolity Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm

www.stat. gov.pl

www.stawiguda.com.pl

42 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010



THE REALISATION OF SPATIAL POLICY IN LOCAL
SPHERE BY EXECUTIVE ORGANS DECISIONS IN
STWIGUDA COMMUNE

Ada Wolny
Department of Land Management and Regional Development
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
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Abstract

The assumptions of spatial policy in the least units of administrative division
are drawn up in conditions and directions of spatial management study, they are
also related to the commune development strategy. Land use plans specify these
assumptions. Commune executive organs have their important impact on
realisation of spatial policy by administrative decisions. Decisions on constructing
conditions and real estate divisions (especially those which come out from
arrangements of local plan) have their impact on changes in land usage structure.
This article is written in order to determine a part of administrative decisions in
creating a coherent spatial policy for instance of decisions given in Stawiguda
commune in a period from 2004 to 2008.

Localization in suburban areas of Olsztyn causes city influence to functional
(land destination) and usable (the intense of land usage) changes in landscape of
Stawiguda commune.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010 43



44 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010



WSTEPNY PROJEKT PODSYSTEMU
GEOINFORMATYCZNEGO DO ANALIZY RYNKU
NIERUCHOMOSCI!
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Stowa kluczowe: systemy informacji geograficznej, atrybuty nieruchomosci, wybor
nieruchomosci podobnych

Streszczenie

Artykut prezentuje koncepcje podsystemu geoinformatycznego, ktéry bedzie
stuzyt do szerokiej analizy rynku. Znajdzie sie tu szczegélowy opis procesu
wprowadzania poszczegdlnych atrybutéw do bazy oraz obliczania wartosci tych
atrybutéw na podstawie proponowanych definicji skal atrybutéw. W pracy
przedstawiony zostanie réwniez algorytm do wyboru podbaz nieruchomosci,
ktéry bedzie zaimplementowany w podsystemie. Kluczowym etapem tego
algorytmu jest obliczenie wskazZnika cenotwoérczego na podstawie wartosci
atrybutéw danej nieruchomosci. Podbaza nieruchomosci wybrana za pomoca tego
algorytmu bedzie przedstawiona w szczegélowym raporcie oraz bedzie
wizualizowana na mapie. Projektowany podsystem geoinformacyjny
przeznaczony bedzie dla baz nieruchomosci gruntowych i lokalowych.

1. Wstep

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny (MSW 2005), kazdy
rzeczoznawca majatkowy powinien korzysta¢ w swojej pracy z zaawansowanych
systeméw gromadzenia i zapisywania danych, ktére czesto obejmuja systemy
informacji geograficznej (GIS). Trudno sie z tym nie zgodzi¢, gdyz praktycznie
w kazdej dziedzinie zycia wykorzystanie komputeréw ulatwia i usprawnia prace.
Ich rola jest wrecz nieoceniona. Kazdy rzeczoznawca majatkowy nieustannie
gromadzi informacje o nieruchomosciach, ktére niejednokrotnie wykorzystuje
przy wycenie réznego typu nieruchomosci. Przez to zmuszony jest on do ciggtego
analizowania zgromadzonych informacji i wybierania z nich tych, ktére sa
wlasciwe dla danego typu wycenianej nieruchomoéci i jej lokalizacji. Odpowiednio
zaprojektowana baza danych o nieruchomosciach oraz zbiér narzedzi do
wprowadzania i analizowania zgromadzonych w niej danych na pewno

1 Praca zrealizowana w ramach Badan Statutowych Katedry Geomatyki nr 11.11.150.006
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usprawnilyby prace nie tylko rzeczoznawcéw majatkowych, ale réwniez innych
0os6b, czy instytucji, ktére w swojej pracy wykorzystuja informacje
o nieruchomosciach.

Przedstawiony w niniejszej pracy projekt podsystemu geoinformatycznego
zawiera¢ bedzie baze danych, obudowana aplikacja do wprowadzania informacji
o nieruchomos$ciach gruntowych i lokalowych. Ponadto wykorzystany do jego
budowy system informacji geograficznej umozliwi szybka lokalizacje
nieruchomosci w przestrzeni i pozwoli na wykonywanie analiz przestrzennych na
danych zgromadzonych w bazie oraz na wizualizacje wynikéw tych analiz. Przy
projekcie prezentowanego podsystemu geoinformatycznego zostaty uwzglednione
podstawowe wymagania rzeczoznawcoéw majatkowych zwigzane z analizg rynku
nieruchomosci.

2. Atrybuty i ich skale do opisu cenotwérczych cech nieruchomosci

Projektowany podsystem ma stuzy¢ do analizy rynku nieruchomosci, dlatego
w bazie danych tego podsystemu bedzie mozna gromadzi¢ szereg danych
dotyczacych obrotu nieruchomosciami. Tabele 1 i 2 prezentuja wstepny zakres
informacji jakie beda mogly by¢ wprowadzane do projektowanej bazy danych.

Tabela 1
Przykladowy zakres informacji wprowadzanych do bazy danych
dla nieruchomosci lokalowych

Lp| Cecha Lp.| Cecha Lp. Cecha
S Data
1 Wojewodztwo |13 . 25 Stawka czynszu
transakcji/ wyceny
Cena
2 Powiat 14 | transakcyjna/ 26 Standard lokalu
ofertowa/wartos¢

Rodzaj miejsca o7 Standard techniczny

3 Gmina 15 postojowego budynku

4 Miejscowos¢ 16 | Prawo do gruntu 28 Rok budowy

5 Dzielnica 17 | Prawo do lokalu 29 P.O wierzchnia
uzytkowa

6 Osiedle 18 | Obreb 30 Pietro lokalu

7 Ulica 19 | Numery dziatek 31 Otoczenie
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Numer . .
8 budynku 20 | NrKW 32 Liczba pokoi
. Liczba pieter w
9 Numer lokalu |21 | Dziat IIl KW 33
budynku
Zageszczenie Funkcjonalnosé
10 | Kod pocztowy |22 zabudowy 34 lokalu
11| Strefa miasta 23 | Rodzaj budynku 35 Konstrukcja
budynku
Zrédto Wydatki Dostepnosé
12 . . 24 . 36 . .
informagji operacyjne komunikacyjna
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 2
Przykladowy zakres informacji wprowadzanych do bazy danych
dla nieruchomosci gruntowych
Lp| Cecha Lp.| Cecha Lp. [Cecha
1 Wojewoédztwo |10 | Zrédlo informacji |19  |Warunki zabudowy
2 Powiat 11 Data ) 20 Przeznaczenie MPZP
transakcji/ wyceny
Cena
3 Gmina 12 | transakcyjna/ 21 Studium
ofertowa/wartos¢
4 | Miejscowosé 13 | Prawodogruntu |22  |Uzbrojenie
5 Dzielnica 14 | Obreb 23 Informacje dodatkowe
6 | Osiedle 15 | Numery dziatek |24 |Standard drogi
dojazdowej
7 | Ulica 16 | NrKw 25 Ksztalt
8 | Kodpocztowy |17 | Duziat I KW 2  |Dostepnosc
komunikacyjna
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Powierzchnia

9 Strefa miasta 18
gruntu

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wprowadzanie danych do bazy bedzie sie odbywalo za pomoca specjalnej
aplikacji. Przy kazdym wprowadzanym atrybucie cenotwérczym danej
nieruchomosci, uzytkownik bedzie mégt wybraé ze szczegétowej listy informacji
te, ktére dotycza danej nieruchomosci.

Ostateczne wartosci poszczegdlnych atrybutéw beda wyznaczane na podstawie
wybranych przez uzytkownika informacji oraz pieciostopniowych skal. Skale
wszystkich atrybutéw odpowiadaja sobie w interpretacji ich wartosci. Przyjeto
nastepujaca ogolna skale dla atrybutow:

1 - niekorzystny,

2 - zadowalajacy,

3 - przecietny,

4 - korzystny,

5 - bardzo korzystny.

Zatem konkretna wartos¢ atrybutu opisuje to samo nasycenie pozytywne lub
negatywne kazdej z cech, gdyz zalozono, ze rozpietosé¢ jakosci nieruchomosci pod
wzgledem kazdej cechy zostala podzielona na 5 réwnych czesci.

Pieciostopniowa skala wartosci dla wszystkich atrybutéw bedzie narzucona
odgoérnie ze wzgledu na uzyty pézniej algorytm do wyboru nieruchomosci
podobnych.

Przykladowo, uzytkownik wprowadzajac informacje dotyczace lokalizacji
danej nieruchomosci (atrybut ,Strefa miasta”) bedzie mial do wyboru jedna
z czterech opcji przedstawionych w tabeli 3. Po wybraniu odpowiedniego
elementu, atrybut ,Strefa miasta” otrzyma wartos¢ wedlug skali zamieszczonej
w tabeli 3.

Tabela 3
Lista informacji opisujacych atrybut ,Strefa miasta”
i skala wartosci tego atrybutu

Strefa miasta aj Skala atrybutéow
Centralna 5 aj=5-> 5
Srédmiejska 4 aj=4-> 4
Posrednia 3 aj=3-> 3
Peryferyjna 1 aj=2-> 2
qj = 1-> 1

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Kolejny przyklad wprowadzania danych uwzglednia przypadek, gdy na
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warto$¢ danego atrybutu wplywaé bedzie wiecej niz jedna informacja. Tutaj
uzytkownik réwniez z wybieralnej listy, bedzie zaznaczal wlasciwe dla danej
nieruchomosci informacje, a wartos¢ koricowa tego atrybutu bedzie okreslana na
podstawie sumy wartosci przypisanych poszczegélnym informacjom. W tabeli 4
zamieszczony zostal wykaz elementéw skladajacych sie na wartosé
przykladowego atrybutu ,Standard techniczny budynku” wraz z odpowiadajaca
mu skalg atrybutéw.

Tabela 4
Lista informacji opisujacych atrybut ,Standard techniczny budynku”
i skala wartosci tego atrybutu

Standard techniczny budynku aj Skala atrybutow
Monitoring 2 N Yaj > 12
Ogrodzenie 3 g <Ya <12
Brama wjazdowa 2 g <Ya < 9
Wideofon/domofon 1 3<Ya < 6

9
Zsyp 1 Yaj< 3
9
Budynek ocieplany w ostatnich 4
3
latach
Nowa od$wiezona elewacja 2
Ochrona 1
Odnowiona klatka schodowa 1

Zrédto: opracowanie wiasne.

W ostatnim prezentowanym przykladzie, na koricowa wartos¢ atrybutu, ma
wplyw kilka elementéw, ktére dodatkowo zostaly zwagowane.

Wprowadzajac dane o uzbrojeniu danej nieruchomosci, uzytkownik zaznacza
kolejne typy uzbrojenia terenu i jednoczesnie okresla czy wybrany typ uzbrojenia
znajduje si¢ na danej nieruchomosci czy tez nie, czy jest mozliwoé¢ jego
podiaczenia czy tez nie. W zaleznosci od istniejgcego stanu, kazdy element
uzbrojenia otrzyma oprécz swojej wartosci (aj) dodatkowo wage (wj). W tabeli 5
znajduje sie lista elementéw uzbrojenia oraz wagi tych elementéw. Ostateczna
warto$¢ tego atrybutu zalezeé bedzie od sumy zwagowanych wartosci elementéw
uzbrojenia, a okreSlona zostanie na podstawie ustalonej skali atrybutéw
przedstawionej w tabeli 6.
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Tabela 5
Lista czynnikow wptywajacych na wartosé atrybutu , Uzbrojenie”
oraz wagi czynnikéw

Uzbrojenie Dostepnosé uzbrojenia | wj

Sie¢ wodociaggowa Na dzialce . S 1
lub przy granicy dziatki
Lokalne ujecie wody Mozliwos¢ podigczenia 0,5
Sie¢ elektroenergetyczna Brak mozliwoéci podigczenia | 0
Sie¢ cieplownicza Nie dotyczy 0
Sie¢ gazowa
Kanalizacja sanitarna
sieciowa
Kanalizacja sanitarna
lokalna - bezodptywowa
Brak informacji
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 6

Skala wartosci atrybutu , Uzbrojenie”

Skala atrybutéw
Zaj w> 16 >
13 <Yajw;<16 >
10<Yajwj<13 >
7<Yajwj<10 >
Yajwis 7 >

RIN|W| |G

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Zaprojektowany sposéb wprowadzania danych o nieruchomosciach do bazy,
pozwoli na szczegdtowy opis kazdego z atrybutéw. Im dokladniej zebrane
i zapisane dane, tym wieksza uzytecznos¢ danej bazy. Wprowadzone tutaj
wybieralne listy elementéw pozwolag w pewnym stopniu na unikniecie
subiektywnej oceny stanu danej nieruchomosci.

Zastosowana przy okreslaniu wartosci kazdego z atrybutéw pieciostopniowa
skala, bedzie wykorzystana do definicji wskaznikéw cenotwérczych.
Prezentowane w przykladach wartosci sa w fazie projektu, ktére moga ulec
drobnym modyfikacjom w dalszych etapach pracy.

3. Wskaznik cenotworczy nieruchomosci

Po wprowadzeniu informacji do bazy oraz przypisaniu poszczegélnym
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atrybutom wartosci, dla kazdej z nieruchomosci zostanie obliczony wskaznik
cenotworczy (d).

Kazda nieruchomo$é w bazie oprécz atrybutéw (a;j) opisana bedzie takze za
pomoca jednostkowych cen transakcyjnych (c). Na podstawie analizy statystycznej
rynku mozna obliczy¢é wspotczynnik korelacji (r;) kazdego atrybutu wzgledem
jednostkowych cen transakcyjnych. Wartoé¢ r2 stanowi¢ beda wspélczynniki
wagowe poszczegdlnych atrybutéw. Proponowany wskaznik cenotworczy (d)
obliczany bedzie za pomoca nastepujacych zaleznosci (1):

142 I3 i@ gnd k o
. :Ialir; st -raint | T aln
R I I . e — N k F
BT AT T (1)

- - 2
aprs
==)) ®

4. Algorytm wyboru nieruchomosci z bazy danych

Wskaznik ,d” mozna wyliczy¢ réwniez dla nieruchomosci, ktére moga byé
przedmiotem obrotu rynkowego Obliczenie tego wskaznika dla tych
nieruchomosci stanowi kluczowy etap proponowanego algorytmu prowadzacego
do wyboru nieruchomosci podobnych do nieruchomosci analizowanej.

Do wyceny nieruchomosci algorytm wyboru podbaz nieruchomosci podobnych
do wycenianej mozna sformutowaé w sposéb nastepujacy:

1) Ustalenie wartosci atrybutéw nieruchomosci wycenianej na podstawie

wprowadzonych informacji oraz skal atrybutéw.

2) Obliczenie wskaznika cenotwoérczego (d) oraz jego odchylenia

standardowego (c(d)) dla nieruchomosci wycenianej.

3) Skonstruowanie przedziatéw, w ktérych miesci¢é sie beda wskazniki

cenotworcze nieruchomosci podobnych (d.) do wycenianej.

4) Wybor nieruchomosci przyporzadkowanych danemu przedzialowi.

Przykladowo, jesli uzytkownik bedzie chcial wybra¢ grupe nieruchomosci
podobnych do analizowanej, na poziomie ufnosci 1-0=0,95, dla ktérej okreslono
wskaznik ,d” oraz jego odchylenie standardowe ,o(d)”, to przedziat, w ktérym
zawiera¢ sie beda wskazniki dx tych nieruchomosci powinien by¢ zdefiniowany za
pomoca nastepujacej nieréwnosci: d-2¢(d) < dx < d+20(d). Uzytkownik dokonujac
wyboru nieruchomosci podobnych, bedzie moégt okreélié poziom ufnosci,
a w konsekwencji, szerokos¢ tego przedziatu.

W podobny spos6b mozna wykorzysta¢ ten algorytm do ogélnej analizy rynku,
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przy czym wskaznik cenotwoérczy dla analizowanej nieruchomosci obliczany
bedzie na podstawie przecietnych wartosci atrybutéw tej nieruchomosci.

Ponizej zaprezentowany zostal przykiad liczbowy wyboru nieruchomosci
podobnych do wycenianej za pomoca tego algorytmu. Zamieszczone w tabeli 7
wartoéci atrybutéw poszczegélnych nieruchomosci zostaly wyznaczone na
podstawie =~ wprowadzonych przez uzytkownika informacji o tych
nieruchomosciach oraz przy wykorzystaniu pieciostopniowej skali wartosci.

Tabela 7
Zestawienie atrybutéw, cen oraz wskaznikéw cenotwoérczych nieruchomosci
gruntowych do wyboru nieruchomosci podobnych do wycenianej

= Numer i nazwa atrybutu

“»

g 1 2 3 4 5 ﬂ

o 2

= o ]

3] Ys) v

£ & S | £ 2 s

] (72} [F]

2 S | s | g2 3 >

- = g 5.2 Bl & e &

e | S| E|EE| S| 5| 5| 2

=) ) =~

z g1 8| E3 | £ 8| 3N z
1 1 3 3 3 3 280,00 1,94
2 1 2 1 1 4 165,00 1,52
3 3 3 2 3 5 300,00 2,43
4 3 3 3 1 5 310,00 2,42
5 1 3 1 2 3 210,00 1,39
6 5 2 2 5 4 310,00 2,99
7 1 2 1 3 5 300,00 2,05
8 3 3 3 1 5 335,00 2,42
9 3 3 2 1 5 330,00 2,25
10 5 3 3 4 5 410,00 3,14
11 3 3 2 1 5 320,00 2,25
12 5 3 4 3 5 350,00 3,20
13 1 3 2 3 5 350,00 2,18
14 3 4 2 3 5 400,00 2,45
15 5 3 4 5 5 550,00 3,46
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Wyceniana |3

2 1 1

3

Zrédto: opracowanie wiasne.

d

o(d)

1,65

0,55

Wskazniki cenotwoércze nieruchomosci podobnych (dx) do wycenianej, na
1-0=0,95, powinny miesci¢
d-20(d) < dx < d+20(d) , czyli 0,56 < dx < 2,75. Tabela 8 przedstawia wybrane

poziomie  ufnosci

z bazy nieruchomosci podobne do wyceniane;j.

sie

w  przedziale

Tabela 8

Zestawienie atrybutéw oraz cen nieruchomosci gruntowych podobnych do
wycenianej
_ Numer i nazwa atrybutu
2 1 2 3 4 5
= <
) 2
= o 2
9 1Y) 4
B & o . £ 3
) 2 5 © 7 @ o
‘g = s 2 = = s
B = = = -8 = 2 2 I~y
£ g 2 S X & 2 5§
3 5 | E| 55 | B | % Ex
Z s i I 2 s SRC)
1 1 3 3 3 3 280,00
2 1 2 1 1 4 165,00
3 3 3 2 3 5 300,00
4 3 3 3 1 5 310,00
5 1 3 1 2 3 210,00
7 1 2 1 3 5 300,00
8 3 3 3 1 5 335,00
9 3 3 2 1 5 330,00
11 3 3 2 1 5 320,00
13 1 3 2 3 5 350,00
14 3 4 2 3 5 400,00
Wyceniana |3 2 1 1 3 ?

Zrddlo: opracowanie wiasne.

5. Implementacja zaprojektowanego podsystemu geoinformatycznego

Do implementacji projektowanego

podsystemu

geoinformatycznego
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wykorzystany zostanie program gvSIG. Jest to program typu ,open source”, czyli
program o otwartych Zrédlach, dzigki czemu mozliwa bedzie jego modyfikacja
oraz tworzenie dodatkowych aplikacji.

Ponadto, program ten, jest jednym z programéw GIS. Nie bez przyczyny zostal
wybrany wlasnie ten typ oprogramowania, poniewaz do kazdej nieruchomosci
przechowywanej w bazie, oprocz prezentowanych wczeéniej atrybutéw
opisowych, dolaczona bedzie takze jej geometria i lokalizacja w przestrzeni. Jak
wiadomo, gléwnym zadaniem systeméw GIS jest szeroko pojete zarzadzanie
wlasnie danymi przestrzennymi. Pozwalaja one m.in. na wyszukiwanie obiektéw
po atrybutach opisowych jak i poprzez lokalizacje czy tez wykonywanie analiz
przestrzennych. Wyniki tych analiz prezentowane sa uzytkownikowi za pomoca
réznego typu raportéw, wykresow czy tabel, a wybrane w podczas analizy obiekty
zostaja zaznaczone na mapie.

W projektowanej bazie podsystemu mozliwe bedzie réwniez przechowywanie
zdje¢ dokumentujacych stan kazdej nieruchomosci.

Zaimplementowane w podsystemie stowniki, pozwola na szybie ijednoznaczne
zapisywanie danych (rys. 1).

Plic Pokaz ‘Warstwa Chno Widok Pomoc
OpE EidQagyda V@ o8 X v ALheE 0E @ ® F ¥ bbbk

& Przybornik geoprocesiw
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[#-_] Data konwersji
(=] Nisruchomosci
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Rys. 1. Przyktadowe okno do wprowadzania danych o nieruchomoéci. Zrddto:
opracowanie wlasne.

6. Podsumowanie

Przedstawiony powyzej projekt podsystemu geoinformatycznego bedzie stuzyt
do analizy rynku zwigzanej z wycena nieruchomosci oraz zwigzanej z gospodarka
nieruchomosciami. Odpowiednio opracowany sposéb wprowadzania danych do
bazy, wykorzystujacy listy akceptacji poszczegolnych czynnikéw wptywajacych na
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wartos¢ danego atrybutu, zagwarantuje jednoznaczny i szczegétowy opis kazdej
nieruchomosci.  Zastosowana dla  wszystkich  atrybutéw  jednakowa,
pieciostopniowa skala wartosci, ulatwi interpretacje ich wplywu na jednostkowa
cene nieruchomosci.

Zaimplementowany w  podsystemie algorytm do wyboru podbaz
nieruchomosci podobnych zapewne usprawni prace niejednemu rzeczoznawcy
majatkowemu czy tez analitykowi.

Nie wszystko mozna opisa¢ slowami, dlatego tak wazna jest dotaczona do
kazdej nieruchomosci jej geometria, lokalizacja oraz zdjecia, dzieki ktérym
mozliwe bedzie szybkie ogladniecie i zlokalizowanie danej nieruchomosci na
mapie. Wykorzystane do budowy tego podsystemu oprogramowanie GIS
rozszerzy dodatkowo jego funkcjonalno$¢ o szereg narzedzi do zarzadzania
i analizowania danych przestrzennych.
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GEOINFORMATIC SUBSYSTEM PROJECT FOR REAL
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Abstract

The paper presents the main concept of geoinformatic subsystem, that will be
used to support real estate market analysis. There will be showed a detailed
description of the process relied to attributes’ inputting into the database and the
attributes” values calculation based on the proposed definition of attributes’ scales.
This work presents also the ‘subbase creator” algorithm that will be implemented
within the described subsystem. The main stage of this algorithm is the calculation
of the price creative indicator for each real estate, using their attributes’ values. The
subbase, chosen in this way, will be shown in the detailed report and will be
visualized on the map. The geoinformatic subsystem will be used for the un-built
real estates and living premises.

56 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 4 2010



PROJEKT PODSYSTEMU GEOINFORMATYCZNEGO
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przedsigbiorstwo

Streszczenie

Pracujacy w zawodzie uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi tworza na wlasne
potrzeby  bazy  danych,  wykorzystywane @~ w  procesie = wyceny.
W bazach takich znajduja sie informacje o nieruchomosciach, ktére byty
przedmiotem transakcji rynkowych, ale takze, inne pomocne podczas
prognozowania wartosci dane. Mowa tu oczywiécie o informacjach koniecznych
do oszacowania wartosci majatku trwalego czy tez catych przedsiebiorstw.

W zaleznosci od stosowanych do wyceny metod oraz od przedmiotu wyceny
bazy te zawiera¢ moga réwniez informacje o skladnikach majatkowych oraz
o wskaznikach ekonomicznych charakteryzujacych podmioty gospodarcze.

Zbiory te gromadzone sa latami a ich przegladanie i wybdr najbardziej
przydatnych w przypadku okreslonej wyceny informacji bywa trudne oraz
niezwykle czasochtonne.

Gdyby wspomniane bazy byly tworzone jako system geoinformatyczny,
procesy decyzyjne jakie zachodza podczas szacowania wartosci konkretnej
nieruchomosci, przedsiebiorstwa lub skladnika majatku mogtyby zostacé
uproszczone. Statoby sie tak, poniewaz poza dotychczas zbieranymi informacjami
mozna by w takim systemie zamiesci¢ i przetwarzac takze dane przestrzenne.

W pracy przedstawiona jest koncepcja budowy systemu GIS, w ktérym bylaby
mozliwa rejestracja wszystkich wspomnianych informacji, a takze wartosci
srodkow trwatych otrzymane w wyniku zastosowania specjalnie do tego celu
opracowanego algorytmu. Intencja Autorki jest, aby baza pozwalata na szybkie
odnalezienie danych koniecznych do wyceny oraz stwierdzenie jakich danych
ewentualnie brakuje jeszcze, niezaleznie od przedmiotu i od sposobu wyceny.

Praca wykonana w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki
nr 11.11.150.006.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 4 2010 57



1. Wstep

Proces transformacji ustrojowej, jaki zainicjowano w naszym kraju na przetomie
osiemdziesiatych i dziewieédziesiatych lat ubieglego wieku, mial znaczacy wptyw
na funkcjonowanie przedsiebiorstw i polskiej gospodarki. Przygotowania do
zmian, a nastepnie praktyczne wdrazanie dziatan takich jak prywatyzacja,
restrukturyzacja czy komercjalizacja przedsigbiorstw, byly impulsem do
powstania i rozwoju procedur ich wyceny. W ten sposéb zagadnienia wchodzace
w zakres wyceny calych przedsiebiorstw, jak i poszczegélnych skladnikéw ich
majatku , na stale zagoscily w §wiadomosci polskich rzeczoznawcéw majatkowych
(BOROWIECKI R., 2001).

Doswiadczenie w zakresie praktycznego stosowania metod i procedur wyceny
przedsiebiorstw mamy juz spore. Powstalo na ten temat wiele opracowan
naukowych. Rzeczoznawcy maja ogromna wiedze na ten temat, jednak stosowanie
jej w praktyce jest utrudnione. Brakuje narzedzi do przeprowadzenia w sposob
automatyczny analizy danych zbieranych do wyceny przedsigbiorstw i ich mienia.

W czasach kiedy komputery staly sie podstawowym narzedziem pracy
kazdego rzeczoznawcy majatkowego nalezaloby zastanowié sie nad stworzeniem
systemoéw, ktére nie tylko pozwolg zebraé potrzebne do wspomnianych wycen
dane, ale réwniez utatwig nam prace wykonujgc wszystkie prace wstepne.

Istnieja juz aplikacje, ktére umozliwiaja wykonanie takiego zadania. Wystarczy
tylko dostosowac je do wlasnych potrzeb, tworzac system, za pomoca ktérego
wycenimy kazdy skladnik mienia z osobna i cale przedsiebiorstwo, w kazdej
z dostepnych metod. Jezeli mamy stworzy¢ co$ takiego, musimy mieé
$wiadomo$¢, ze uzytkownicy chcieliby mie¢ mozliwos¢ zwizualizowania efektéw
pracy programu. Idac w tym kierunku bardzo szybko dojdziemy do wniosku, ze
nasz system powinien by¢ systemem geoinformatycznym, ktéry nie tylko
zarejestruje atrybuty, ale takze polozenie i geometrie obiektéw, a nastepnie
w szybki sposéb przeprowadzi na nich analizy przestrzenne.

2. Metody wyceny

Rozpoczynajac prace nad systemem, ktérego zadaniem bedzie pomoc
w wycenie przedsiebiorstw oraz srodkéw trwatych nalezatoby sie zastanowic jakie
dane powinny sie w nim znalezZé. OdpowiedzZ jest pozornie prosta. Oczywiscie
takie jakie konieczne s do okreslenia szacowanej wartosci. W takim razie jakie?

Najprosciej bedzie odwola¢ sie do Miedzynarodowych Standardéow Wyceny.

W wycenie przedsiebiorstw wprowadzaja one trzy podejécia:

- Rynkowe, w ktérym podmiot wyceny poréwnywany jest do innych,
podobnych, ktére zostaly sprzedane na rynku. Moze to dotyczy¢ zaré6wno
calych przedsigbiorstw, jak i udzialéw w nich, czy tez papieréw
wartoéciowych. Najbardziej typowe zrédla danych uzywane do wyceny
w podejsciu rynkowym to: gieldy papieré6w wartoéciowych, rynek oraz
wczesniejsze transakcje powodujace zmiany wlasnosciowe przedmiotu
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wyceny.

- Kapitalizacji dochodu, w ktérym wartos¢ przedmiotu wyceny okreslana jest
przez  obliczenie  obecnej  wartosci  przewidywanych  korzysci.
W podejsciu tym wyrézniamy dwie techniki: technike zdyskontowanych
strumieni pienieznych oraz technike kapitalizacji dochodu.

- Majatkowe, moze byé podobne do podejscia kosztowego stosowanego
w wycenie nieruchomosci i uwzglednia bilans, przedstawiajacy wszystkie
aktywa materialne i niematerialne orasz wszystkie zobowigzania.

Mowiac natomiast o wycenie rzeczowego majatku trwalego, mozemy mie¢ na
mysli wycene poczatkowa lub wycene nastepujaca juz po poczatkowym ujeciu
srodka trwalego w bilansie.

Oczywiécie rzeczoznawcéw majatkowych zajmowac bedzie przypadek drugi.
Nie ma watpliwoé¢ co do tego, ze przy ustaleniu kosztu wytworzenia lub nabycia
srodka trwalego nie ma potrzeby korzystania z wustlug rzeczoznawcéw
majatkowych.

Zastosowania Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (ZMSW 1) - Wycena
do celow sprawozdani finansowych przywoluje dwa modele wyceny
z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci: model kosztowy oraz model
wartosci godziwej. Jednostka przyjmuje polityke rachunkowosci wybierajac
pomiedzy tymi modelami . Wybrana zasade stosuje sie do calej grupy rzeczowych
aktywoéw trwatych.

Pierwszy z nich polega na wykazywaniu wartoédci skladnikéow rzeczowego
majatku trwatego wedlug kosztu pomniejszonego o umorzenie oraz o laczna
kwote odpiséw z tytutu utraty wartosci.

W przypadku drugiego modelu konieczna jest biezaca aktualizacja wartosci
skladnika aktywéw. Jest tak, poniewaz jego zalozeniem jest wykazywanie
skladnikéw rzeczowego majatku trwalego, po poczatkowym ujeciu, w wartosci
przeszacowanej, réwnej wartoéci godziwej na dzien przeszacowania,
pomniejszonej o pézniejsze umorzenia oraz o taczna kwote pézniejszych odpiséw
z tytulu utraty wartosci.

3. System geoinformatyczny

Pojecie geoinformatyka, jako nauka, funkcjonuje od niemal 20 lat. Obejmuje ona
podstawowe zagadnienia zwigzane z pozyskiwaniem danych przestrzennych, ich
przetwarzaniem i wykorzystaniem.

Jednym z celéw nauki jest rozwigzywanie probleméw praktycznych. I tym
wlasnie ma zajmowac sie geoinformatyka. Zadaniem os6b trudnigcych sie ta
dziedzing nauki jest przede wszystkim odpowiadanie na najczeéciej zadawane we
wspolczesnym Swiecie pytanie, czyli ,gdzie?”.

W odniesieniu do zjawisk przestrzennych mozemy wyréznic kilka zakresow:

— zarzadzanie zasobami na podstawie przyjetych kryteriow,

— wykrywanie przestrzennego rozktadu cech,

— rozpoznanie cech wspélnych i réznicujacych,
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— zrozumienie dzialajacych proceséw,

— wypracowanie strategii w zarzadzaniu.

Niejednokrotnie rozwigzanie tych zadan wymaga wykonania wielu operacji na
danych. Beda to: ocena jakosci posiadanych informacji, réznego rodzaju analizy,
tworzenie map czy zarzadzanie systemami (LONGLEY P. i in., 2006).

Zgodnie z definicja systemy geoinformatyczne postrzegac nalezy jako systemy

pozyskiwania, = gromadzenia,  aktualizacji = zarzadzania, = analizowania
i udostepniania danych odniesionych do powierzchni Ziemi (danych
geograficznych).

Stuza one przede wszystkim do analizy rzeczywistych danych przestrzennych,
a wykorzystywane sa do rozwigzywania zadan praktycznych. Stanowia doskonate
narzedzie wspomagajace podejmowanie decyzji.

System GIS to bardzo specyficzna technologia znajdujaca szerokie zastosowanie
w wielu dziedzinach zycia. Moze zosta¢ zrealizowany w roznych aplikacjach,
a zalezna jest od celu przeznaczenia. System zawiera przede wszystkim dane
przestrzenne, surowe informacje posiadajace tacznik z przestrzenia. Do danych
geograficznych dolaczone sa inne, nieprzestrzenne, tzn. atrybuty. Zrédla tych
danych moga by¢ rézne. Zebrane dane, logicznie powigzane, sa zgromadzone
i zarzadzane jako calos¢ w bazie danych.

Do zadawania pytan do danych, przeszukiwania bazy, poréwnywania,
analizowania czy tez wykonywania pomiaréw wykorzystywane sa odpowiednie
programy komputerowe. Wszystkie te operacje sa bardzo pracochionne.
Wykonywanie ich inng droga mogloby by¢ niemozliwe (TOMLINSON R., 2008).

Podsumowujac do prawidlowego dzialania takiego systemu koniczne sg trzy
wspoldzialajace ze sobg czynniki:

- ludzie, czyli tworcy i uzytkownicy,

— sprzet komputerowy i oprogramowanie,

— zebrane i przetwarzane w systemie dane.

4. Projekt podsystemu

Projektowanie systemu geoinformatycznego rozpoczyna sie w ludzkim umysle
i nie jest zwiazane z zadnym jezykiem programowania. Poprzedza je
zgromadzenie danych o obiektach, ktére beda sie¢ w tworzonym systemie
znajdowaly oraz préba opisania tych obiektéw atrybutami i sformutowanie typéw
relacji pomiedzy zebranymi obiektami.

Zebrane dane musza by¢ opisane w taki spos6b aby wybrana do prowadzenia
systemu aplikacja komputerowa byla w stanie je przyjac i przetworzy¢. Dlatego tez
po zebraniu danych, albo przynajmniej po ustaleniu jakiego typu dane beda sie
znajdowaly w tworzonym systemie nalezy uzgodni¢ sposéb zapisu ich atrybutow
i sprawdzié¢ czy w tworzonym systemie nie beda wystepowaly powtorzenia.

W wyniku analiz prowadzonych raczej bez uzycia komputera dochodzimy do
ostatecznego etapu projektowania systemu. Nalezy logiczny projekt przeksztalcié
w fizyczny. Tutaj dochodzi do decyzji w jaki sposéb tworzony system zostanie
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zaimplementowany (DEBINSKA E., 2009).

Autorka chce stworzy¢ podsystem. Nazwa taka spowodowana jest faktem, iz
wspomniana informacje zbierane beda w jednym z dostepnych systeméw
zarzadzania relacyjnymi bazami danych. A nie, tak jakby to mogta sugerowac inna
nazwa, tworzyla od poczatku aplikacje.

Poniewaz kazda analiza musi opiera¢ sie¢ na prawidlowych pojeciach
i ugruntowanej teorii prace nad projektem wspomnianego podsystemu rozpoczeto
od opisania cech jakie zostang zebrane w tworzonym podsystemie.

Beda to cechy dwojakiego rodzaju, musza one zapewni¢ rzeczoznawcy
mozliwo$¢é wyceny zaréwno calych przedsiebiorstw jak i ich srodkéw trwatych,
we wszystkich podejéciach.

Trudno we wstepnym etapie podaé¢ wszystkie dane, ktérych zebranie moze
okaza¢ sie konieczne do funkcjonowania w stopniu opisanym wczesniej. Mimo to
probe taka podjeto w tabeli nr 1. Lista ta oczywiscie nie jest pelna i bedzie
uzupelniana w trakcie prowadzenia dalszych badan.

Tabela 1

Dane zebrane w projektowanym podsystemie

Tabela Kolumna

Przedsigbiorstwo Nazwa przedsigbiorstwa
Potozenie (wspéirzedne X iY punktu centralnego)

Wskazniki ekonomiczne (szereg wskaznikéw
finansowych tworzonych na podstawie informacji
zawartych w sprawozdaniach finansowych oraz
wskaznikéw sprawnosci zarzadzania aktywami) - dla
kazdego oddzielna kolumna

Cena transakcyjna (jezeli podlegato sprzedazy)

Data sprzedazy (jezeli podlegalo sprzedazy)

Otoczenie
Udziaty Jw.
Srodek trwaty Nazwa srodka trwatego

Nazwa przedsiebiorstwa
Symbol KST - Grupa
Symbol KST - Podgrupa
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Symbol KST - Rodzaj

Data zakupu lub przeszacowania

Wartos¢ ksiegowa

Cena transakcyjna (jezeli zostat sprzedany)

Data sprzedazy (jezeli zostal sprzedany)

Pozostale aktywa Nazwa przedsiebiorstwa

trwate Inne (w zaleznosci od potrzeb)

Amortyzacja Symbol KST
Stawka maksymalna

Liczba lat umarzania

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wszystkie obiekty wprowadzane do systemu beda posiadaly wspoélrzedne, co
ulatwi dalsze analizy.

Dodatkowo widzimy, ze aby usprawni¢ dziatanie systemu, beda dokonywane
proby wyeliminowania powtarzajacych sie informacji. Stad wszystkie aktywa
trwale zostang zapisane w oddzielnych tabelach a polaczenie ich z konkretnym
polozeniem geograficznym zostanie ustalone przez nazwe przedsigbiorstwa.

Podobnie do kazdego sérodka trwalego liczba lat jego umarzania zostanie
przypisana poprzez symbol klasyfikacji. Wycena bedzie przeprowadzana przez
zastosowanie oddzielnych algorytméw (BOROWIECKI R. i in., 2001) zapisanych
w jezyku SQL na podstawie danych zebranych w systemie.

5. Zrédla i aktualizacja danych

Zebranie informacji do projektowanego podsystemu bedzie zapewne
niezwykle trudne i czasochionne.

Dobrym rozwigzaniem mogloby okazaé¢ sie wypelnienie bazy danymi ze
sprawozdan finansowych, ktére spélki notowane na gieldzie maja obowiazek
publikowaé. Sprawozdanie takie sa jednak niepelne, a ich zawartos¢ moze okaza¢
sie niewystarczajaca do prawidlowej wyceny z uzyciem podsystemu. Dodatkowa
wadaq takiego podejécia bytoby zebranie informacji wylacznie o duzych spoétkach
z ogromnym majatkiem i kapitatem.

Zdecydowanie przydatne w zapelnianiu bazy powinny okaza¢ sie réznorakie
publikacje Urzedéw Statystycznych.

Naturalnie mozna réwniez liczy¢ na che¢ wspoétpracy ze strony przedsiebiorstw
i wprowadzaé¢ do systemu dane otrzymane bezposrednio od nich. Poniewaz
jednak firmy beda udostepnialy je dobrowolnie, moga by¢ one niekompletne.
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Poki co, nie ma recepty na zapisanie w aplikacji wszystkich planowanych
wiadomosci, z podmiotéw gospodarczych roznych typéw.

Wypelnianiem bazy testowej moze zaja¢ sie jedna osoba. Gdyby podsystem
okazal sie przydatny i zaczal funkcjonowaé¢ wséréd aktywnych zawodowo
rzeczoznawcéw majatkowych moéglby byé¢ zapelniany przez korzystajace z niego
osoby zdalnie, po zalogowaniu sie na serwerze na ktérym zostat zainstalowany.

Oczywiscie zbior taki musiatby by¢ na biezaco aktualizowany. Od$wiezaniem
go powinny zajmowac sie te same osoby, ktoére rejestrowaly w nim wskazniki
ekonomiczne i skladniki majatkowe. Nastepowatoby to raz w roku, po zamknieciu
roku podatkowego.

Na etapie projektowania podsystemu nalezaloby takze zastanowi¢ sie nad
ewentualnym sposobem opisu zawartych w nim informacji. Poniewaz zbiér ten
stuzy¢ ma do dalszych analiz najprostszym rozwigzaniem bedzie uzupetni¢ go za
pomoca liczb.

Wszystkie wskazniki ekonomiczne, sa to oczywiscie wskazniki liczbowe
i w takiej wlasnie formie beda zapisywane w bazie. Skiadniki majatkowe
natomiast posiadaja atrybuty ilosciowe i jakosciowe. Pierwsze z nich, jak na
przyklad liczba lat uzytkowania $rodka trwatego, nie wymagaja przypisania im
zadnej skali. Drugie, jak chociazby otoczenie przedsiebiorstwa do ktérego naleza
wybrane skladniki majatkowe, juz tak. Skale dla poszczegélnych atrybutéw beda
w systemie zapisane na state. Uzytkownik bedzie moégt przypisa¢ ceche i jej
wielko$¢, ale nie bedzie mogt zdecydowac o rozpietosci atrybutu.

6. Oprogramowanie

Jak juz wspommniano zapytania do projektowanego systemu pisane beda
w jezyku SQL. Jest to uniwersalnym jezyk programowania. Mozna go stosowac na
wielu bazach, m. in. PostgreSQL, Oracle, MySQL, MS Server. Sluzy do
modyfikowania oraz pobierania danych z relacyjnych baz danych. Podstawowe
instrukcje SQL sa wspdlne dla wszystkich systeméw od PostgreSQL do Oracla.

Podsystem proponuje wykona¢ sie w jednym z najpopularniejszych
wolnodostepnych systeméw zarzadzania relacyjnymi bazami danych PostgreSQL.

PostgreSQL jest najbardziej zaawansowanym systemem zarzadzania danych
typu ope source. Jest szybki, stabilny i obstuguje obszerne bazy danych, przy duzej
liczbie jednoczesnych transakcji (zbiér operacji na bazie danych, ktére stanowia
w istocie pewna calos¢ i jako takie powinny by¢ wykonane wszystkie lub zadna
z nich.). Umozliwia jednoczesne zarzadzanie bazami danych w roznych systemach
operacyjnych, w tym w licznych dystrybucjach Linuxa, systemach z rodziny Unix,
Mac OS czy Windows.

Wykorzystywana wersja programu to PostgreSQL 8.1.4, dotaczona do ,, Software
developer’s journal” nr 6(162) Czerwiec 2008.
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Rys. 2. PostgreSQL. Zrddlo: opracowanie wlasne.

Do PostgreSQL mozemy wczytaé dane zapisane wczeéniej w innym programie
i wyeksportowane w formacie SQL. Mozemy tez recznie wprowadzi¢ informacje
do tabel. Wszystkie operacje na danych réwniez odbywaja sie poprzez zapisanie
ich w jezyku SQL.

Poniewaz PostgreSQL nie obstuguje danych przestrzennych powstat PostGIS.
Mozna go poréwnaé do biblioteki, ktéra dodaje mozliwo$¢ zapisywania danych
geograficznych wprost do bazy. Oprécz tego PostGIS dodaje mozliwoscé
przetwarzania zgromadzonych danych geograficznych. W bibliotece znajduja sig¢
wszystkie potrzebne do tego narzedzia.

Aby PostGIS zadziatal w PostgreSQL nalezy zainstalowa¢ zgodne wersje. Dla
uzytego PostgreSQL bedzie to PostGIS 1.3.6. Zostal on pobrany ze strony
internetowej postgis.refractions.net.

7. Podsumowanie

Artykut jest préba zasygnalizowania problemu badawczego, ktéry moégtby by¢
przedmiotem dalszych badan. Autorka chce stworzy¢ podsystem, ktéry mogiby
w  przyszlodci sluzy¢ rzeczoznawca majatkowym do wyceny nie tylko
przedsiebiorstw, ale takze ich skladnikéw majatkowych.
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Poniewaz badania zostaly dopiero rozpoczete, mowa jest jedynie
o ewentualnych planach i zamierzeniach Autorki.

Podsystem zawiera¢ ma dane dwojakiego rodzaju: wskazniki ekonomiczne
przedsiebiorstw wraz z rozmieszczeniem tych przedsiebiorstw oraz informacje
o skladnikach majatkowych przedsiebiorstw. Dodatkowo, w przypadku
elementow z bazy, ktére byly przedmiotem sprzedazy, takze date i cene
transakcyjna.

Ma to umozliwi¢ oszacowanie wartosci przedsiebiorstw i ich skladnikow
majatkowych we wszystkich przewidzianych standardami podejsciach.

Najlepszym rozwiazaniem byloby wykorzystanie programu wolnodostepnego.
W ten spos6b, w przypadku powodzenia przedsiewziecia jego wykorzystanie
w przysziosci byto mozliwe. Koszty stworzenia bazy bylyby jedynie kosztami
zebrania danych.

Niestety do obstugi PostgreSQL potrzebne bylyby osoby wyszkolone, znajace
jezyk SQL. Stad pomyst na pdzniejsze, ewentualne dopisanie interfejsu, tak aby
z podsystemu moégt korzystaé przecietny uzytkownik komputera.

Oczywiscie uzytkownikami mogliby by¢ réwniez przedstawiciele innych grup
zawodowych. Tego rodzaju baza danych mogliby okaza¢ sie zainteresowani
ekonomisci oraz ré6znego rodzaju urzedy z Urzedami Skarbowymi na czele.
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Abstract

Authorized experts of real estate who work in occupation, create database of
property used in process of evaluation on own needs . In such bases information
about properties which were the object of market transactions are situated, but
also, different information helpful during prognoses value data. It is obviously said
about necessary information for estimation of value of durable property or the
whole enterprises.

In dependence from pricing of applied methods, as well as from evaluation
object these databases can contain information about property components as well
as about economic coefficients characterizing the economic subjects.

These gatherings are accumulated for years, their preview and choice the most
useful ones in case of particular pricing of information is difficult and unusually
time-consuming,

If remembered bases geo-informational would be created as a system, decision
processes what happen during estimating the value of specific property, company
or the component of property would can be simplified.

It would stand so because it is allowed to put and to process spatial data in such
system as well, behind information assembled so far.

This paper presents a conception of building the GIS system in which
aregistration of all remembered information would be possible, and also the
durable resources values received as a result of use especially to this aim worked
out algorithm. It is the Authoress' intention, to create the database which permitted
on quick retrieval to pricing the necessary data as well as affirming of what data
lacks yet if need is, independently from the object and from the way of pricing.
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WYBRANE PROBLEMY EKONOMICZNO-
TECHNICZNE WYKORZYSTYWANIA DANYCH
EWIDENCYJNYCH NA POTRZEBY ZWIAZANE
Z UZYTKOWANIEM ZIEMI
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Slowa kluczowe: dane ewidencyjne, efektywnos¢ ekonomiczna, jakos¢ danych
Streszczenie

Posiadanie informacji o ziemi, o rzeczywistych i potencjalnych mozliwosciach
jej zagospodarowania oraz o przypisanych do niej prawach oséb fizycznych i oséb
prawnych, stanowi jedno z podstawowych ogniw racjonalnego zarzadzania
gospodarka narodowg, postrzeganego przede wszystkim w kontekscie realizacji
réznych dzialan zwigzanych z szeroko pojetym uzytkowaniem ziemi. Sposréd
zbioréw tych informacji zasadnicze znaczenie ma ewidencja gruntéw i budynkéw.

Praktycznym wyrazem funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw jest
sprawne i racjonalne zaspokajanie popytu beneficjentéw na dane ewidencyjne.
Aby funkcjonowanie to spelnialo oczekiwania uzytkownikéw systemu, a przy tym
przebiegalo zgodnie z zasadami gospodarki rynkowej, istnieje potrzeba zwracania
uwagi nie tylko na jako$¢ nagromadzonego potencjalu wartosci uzytkowej, ale
takze na problematyke ekonomiczng odnoszaca sie¢ do korzysci ekonomicznych
i kosztéw ponoszonych w celu uzyskania tych efektéw oraz do wzajemnej relacji
tych elementéw analizy ekonomiczne;j.

Materiat analityczny opracowania dotyczy losowo wybranych obiektow.

1. Wprowadzenie

Ewidencja gruntéow i budynkéw, zawierajgca dane o granicach, sposobie
uzytkowania oraz o jakosci i powierzchni gruntéw, jest systemem informacyjnym
majacym podstawowe znaczenie w rozmaitych dziataniach zwigzanych z szeroko
pojetym uzytkowaniem ziemi, czyli wykorzystywaniem powierzchni Ziemi przez
czlowieka do réznych potrzeb spoleczno - gospodarczych, z uwzglednieniem nie
tylko wystepujacych warunkéw naturalnych, ale i funkcji przypisanej dla danego
obszaru w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. System ten jest
tez istotnym narzedziem regulujacym funkcjonowanie w naszym kraju gospodarki
rynkowej, umozliwiajagcym prawidlowe gospodarowanie zasobami gruntéw oraz
wspomagajacym realizacje strategii rozwoju gospodarczego Polski.

Ewidencja gruntéw i budynkéw zgodnie z dyrektywg INSPIRE stanowi istotny
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element infrastruktury informacji przestrzennej i stuzy zaspokajaniu wielorakich
potrzeb spolecznosci lokalnych i ludnosci catego kraju.

Przedstawione cele moga by¢ osiggniete tylko wéwczas, gdy system ten bedzie
charakteryzowa¢ sie wysoka jakoscig zebranego potencjalu wartoéci uzytkowej,
zar6wno w momencie tworzenia, jak i w okresie eksploatacji, uczestniczy¢ a przy
tym bra¢ udzial w racjonalnych dziataniach majacych na celu doskonalenie jego
mozliwosci do pelnej realizacji roli informacyjno - uslugowej w zyciu spoteczno -
gospodarczym kraju oraz w rozsadnych i skutecznych procesach informacyjnych.

Funkcjonowanie ewidencji gruntéw i budynkéw zwiazane jest z ponoszonymi
kosztami utrzymania jej w statej zgodnosci ze stanem faktycznym i prawnym na
gruncie oraz podnoszenia jakosci danych ewidencyjnych, a takze z korzysciami
ekonomicznymi wynikajagcymi z udostepniania i wykorzystywania tych danych
w dziatalnosci praktycznej.

Podejmujac badania w zakresie problematyki ekonomicznej ewidencji gruntéw
przedstawiono szereg zadan badawczych (HOPFER i in. 1988), ktére, jak dotad, nie
zostaly ostatecznie rozwigzane.

W tej sytuacji zachodzi potrzeba sprecyzowania zasad identyfikacji kosztéw
funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw ponoszonych przez staroste oraz
korzysci ekonomicznych uzyskiwanych z udostepniania danych ewidencyjnych do
dziatan praktycznych zwigzanych z uzytkowaniem ziemi, a takze przedstawienia
proceséw informacyjnych, w ramach ktérych beneficjenci uzyskuja te dane. Nie
bez znaczenia jest tutaj rowniez préba wskazania mozliwosci okreslenia wielkosci
wskaznika efektywnosci ekonomicznej funkcjonowania tego systemu oraz trendu
zmian wartosci korzysci ekonomicznych uzyskiwanych przez uzytkownikéw po
wykorzystaniu danych ewidencyjnych o zmienionych atrybutach.

Wstepnym wynikom prac majacych na celu rozwigzanie przedstawionych
probleméw badawczych poswiecone jest to opracowanie.

2. Aspekty ekonomiczne funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw

Starosta powiatowy realizujacy okreslone zadania w zakresie prowadzenia
ewidengji gruntéw i budynkéw ponosi koszty.

Koszty prowadzenia (funkcjonowania) ewidencji gruntéw i budynkéw, bedace
wydatkami danej jednostki organizacyjnej sfery budzetowej w przyjetym okresie
rozliczeniowym, to wyrazone w pienigdzu naklady pracy zZywej i uprzedmiotowionej,
ponoszone na infrastrukture tego systemu, nieodzowne do osiggnigcia zamierzonego celu
jego dziatania, ktory stanowi gromadzenie, przechowywanie, aktualizacja (weryfikacja),
przetwarzanie oraz udostepnianie danych ewidencyjnych na rézne potrzeby spoteczno -
gospodarcze (ZWIROWICZ 2008).

Fakt wyodrebnienia elementéw skladowych infrastruktury ewidengji
gruntéw i budynkéw stanowi podstawe do przyjecia, ze na ogél kosztéw
funkcjonowania tego systemu skladaja sie rodzaje kosztéow czastkowych,
poniesione na utrzymanie infrastruktury organizacyjnej systemu, utrzymywanie w
ciaglej gotowosci operacyjnej jego infrastruktury technicznej oraz w stanie
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aktualnym - struktury informacyjnej systemu.

Koszty funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw mozna podzieli¢ na
(ZWIROWICZ 2008):

- koszty wymierne, czyli wydatki bezposrednio wyrazone w pienigdzu, ujete

w dokumentagcji finansowej,
- koszty trudno wymierne (niewymierne), czyli wydatki wyrazone
w pieniadzu, ale ich wysoko$¢ moze by¢ jedynie oszacowana.

W celu ufatwienia obserwacji oraz badania poziomu, struktury i dynamiki,
koszty prowadzenia systemu moga by¢ analizowane wedlug kryterium
(ZWIROWICZ 2005):

- rodzaju, czyli elementéw skladowych procesu pracy,

- pelnionej funkcji na rzecz uzytkownikéw systemu,

- rachunkowego (uklad kalkulacyjny),

- reagowania kosztéw na rozmiary prowadzonej dziatalnosci.

Réznorodne zastosowanie danych ewidencyjnych powoduje, ze efekty
funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw majg rézny charakter: spoteczny,
ekonomiczny, ekologiczny, polityczny. Faktem oczywistym jest to, ze z punktu
widzenia problematyki ekonomicznej tego systemu przedmiotem dociekani sa
korzysci ekonomiczne.

Korzysci ekonomiczne, uzyskiwane przez staroste powiatowego, to gtéwnie
wplywy pieniezne na konto funduszu gospodarki zasobem geodezyjnym
i kartograficznym wynikajgce z wypelniania przez ewidencje gruntéw i budynkéw
funkcji informacyjno - uslugowej na rzecz réznych uzytkownikéw (odbiorcow
~przejsciowych” i odbiorcow ,ostatecznych”) zainteresowanych uzyskaniem
danych ewidencyjnych w formie przez nich pozadanej. Korzysci te postrzegane sg
takze jako efekty poprawy warunkéw funkcjonowania tego systemu poprzez
wprowadzanie do praktyki innowacji techniczno-technologicznych i usprawnien
organizacyjno -strukturalnych.

W zaleznosci od sposobu ustalenia wartosci, korzysci ekonomiczne zwigzane
z ewidencjg gruntéw i budynkéw moga by¢ analizowane jako:

- korzysci wymierne (kwantyfikowane), przedstawiane w postaci pewnych

kwot lub wyliczone na podstawie wystepujacych zaleznosci lub poréwnan,

- korzysci niewymierne (potencjalne), trudne do ustalenia w postaci

pewnych kwot (moga one by¢ tylko oszacowane z duzym bledem), a takze
te, ktére bezposrednio nie przynosza profitéw finansowych, ani tez
oszczednosci, tworzac jedynie warunki, w ktérych uzyskanie tychze stanie
sie mozliwe oraz te korzysci, ktérych uzyskanie bedzie mozliwe dopiero
w przysztosci.

Dzialania zmierzajace do zapewnienia optymalnych warunkéw do realizacji
ustawowo okreslonych funkgji i celéw ewidencji gruntéw i budynkéw powinny
by¢ efektywne nie tylko pod katem potencjalu wartosci uzytkowej, ale i pod
wzgledem ekonomicznym. Oznacza to, ze istnieje potrzeba badania efektywnosci
(sprawnoéci) funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw - cechy systemowej
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mierzalnej, wyrazajacej zdolnos¢ danej jednostki organizacyjnej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej z udzialem tego systemu, polegajacej na biezacym
(i strategicznym) przystosowywaniu sie do zmian w otoczeniu i na racjonalnym
wykorzystywaniu posiadanych zasobéw dla realizacji okreslonej struktury celow.
Ta cecha systemowa jest funkcja efektywnosci ekonomicznej (ekonomicznosci).

Efektywno$¢ ekonomiczna funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw na
terenie powiatu to ekonomiczny rezultat dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez
komorke organizacyjng (wydzial) starostwa powiatowego (lub innego urzedu administracji
publicznej wzglednie zaklad budzetowy) z udzialem tego systemu w przyjetym czasie
systemowym (okresie rozliczeniowym), wyrazajqcy:

- jego zdolno$¢ do wilasciwego wykonywania ustawowo okreslonych funkcji
i zadah na rzecz beneficjentéw w sposob dlugotrwaly, a takze:

- otwarto$¢ na innowacje techniczno - technologiczne i ulepszenia otoczenia
systemowego, okreSlony w oparciu o stosunek uzyskanych (lub
przewidzianych do uzyskania) korzysci ekonomicznych z udostepniania
danych ewidencyjnych do kosztéw poniesionych (lub przewidzianych do
poniesienia) w celu uzyskania tych efektéw.

3.Udostepnianie danych ewidencyjnych na potrzeby zwiazane z uzytkowaniem
ziemi

Dane ewidencyjne sa waznym dla spoleczeristwa zasobem informacji, decyduja
o potencjale uzytkowym ewidencji gruntéw i budynkéw oraz stanowia wyraz jej
zwigzkéw z otoczeniem systemowym.

Dane ewidencyjne maja zastosowanie w réznych celach (ustawa... 1989). Na
ten problem zwracal uwage takze (HYCNER 2004). Z tych wzgledéw oraz w oparciu
o spostrzezenia praktyczne nalezy przyjaé, ze z punktu widzenia uzytkowania
ziemi dane ewidencyjne najczesciej sa wykorzystywane do:

- celéw fiskalnych,

- przeprowadzania transakcji cywilno - prawnych w stosunku do

ruchomosci,

- realizacji zadan zwigzanych z gospodarka nieruchomos$ciami,

- wylaczania gruntéw z produkcji rolnej i lesne;j,

- opracowania projektow zalesienia gruntéw,

- sporzadzania operatéw wyceny nieruchomosci,

- opracowania projektéw scalenia gruntéw,

- opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

- zarzadzania nieruchomos$ciami,

- opracowania projektéw melioracyjnych,

- opracowania projektéw rekultywacji gruntéw,

- prowadzenia kontroli uzytkowania gruntéw w ramach LPIS,

- dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych,

- opracowania projektéw transformacji uzytkéw gruntowych,

- opracowania projektéw prac fitomelioracyjnych,
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- wywlaszczenia nieruchomosci,

- opracowania projektéw inwestycyjnych,

- wykonania pomiaréw powykonawczych obiektéw budowlanych.

Przyjmujac za poziom poréwnawczy stan danej wiadomosci w momencie
przekazania jej uzytkownikowi, odniesiony do poziomu uznanego za optymalny
ze wzgledu na wymagana zgodno$¢ zapisu w operacie ewidencyjnym ze stanem
faktycznym, mozna wyréznic¢ rodzaje danych ewidencyjnych informujace o stanie:

- istniejagcym, uwidocznionym w zbiorze danych ewidencyjnych,

- zmienionym, jako nastepstwa wprowadzenia zmiany do bazy danych
ewidencyjnych wzglednie stanowiacym efekt wykonania czynnosci prawno
- technicznym, powodujacych potrzebe wprowadzenia takiej zmiany,

- problematycznym, dotyczacym wystepujacych konfliktéw sasiedzkich lub
stwierdzonych zmian na gruncie w odniesieniu do przedmiotow
ewidencyjnych,

- historycznym, dotyczacym koniecznoéci udokumentowania istniejacego
w przesztoéci stanu prawnego nieruchomosci, dziatki ewidencyjnej lub
gospodarstwa rolnego.

Uzytkownicy ewidencji gruntéw i budynkéw moga uzyskiwaé (odplatnie lub
nieodplatnie) poszczegdlne rodzaje danych ewidencyjnych w ramach proceséw
informacyjnych przybierajacych nastepujace formy:

- przekazywania danych ewidencyjnych, polegajacego na samorzutnym
dostarczaniu tych danych przez prowadzacego ten system okreSlonym
podmiotom na podstawie obowiazku wynikajacego z przepisé6w prawa,

- sprzedazy danych ewidencyjnych, polegajacej na dostarczeniu tych danych
po podjetej inicjatywie przez zainteresowany podmiot, przy czym nalezy
rozrézni¢ sytuacje, w ktérych z wnioskiem wystepuje podmiot prawnie
legitymowany do ich otrzymania od sytuacji, w ktérej wnosi o to podmiot
nie majacy takiego umocowania,

- wymiany danych ewidencyjnych, polegajacej na wzajemnym udostepnianiu
przez zainteresowane podmioty potrzebnych im danych,

- rozpowszechniania danych ewidencyjnych, polegajacego na wprowadzaniu
danych do obrotu informacyjnego z inicjatywy podmiotu gromadzacego
i przetwarzajacego te dane.

Produktem finalnym proceséw informacyjnych realizowanych z udziatem

ewidencji gruntéw i budynkéw najczeéciej jest:

- Wwypis z rejestru gruntéw,

- wyrys z mapy ewidencyjnej wraz z wypisem,

- kopia mapy ewidencyjne;j.

4. Aktualizacja danych ewidencyjnych

Aby dane ewidencyjne mogly by¢ w pelni uzyteczne beneficjentom musza
charakteryzowac sie szeregiem odpowiednich cech (ZwWIRowICZ 2008), sposréd
ktérych szczegélnie istotne znaczenie podczas dziatani praktycznych zwigzanych
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z wykorzystywaniem i dostosowywaniem powierzchni ziemskiej do potrzeb
czlowieka majg wiarygodnos¢ i aktualnos¢ tych danych.

Aktualnos¢ danych to cecha zwigzana z odstepem czasu pomiedzy momentem
zmiany wartosci atrybutu, jaka nastgpita ostatnio w rzeczywistosci ewidencyjnej,
a momentem pobrania danej z systemu.

Wiarygodnos$¢ danych to zgodnosé, w granicach dopuszczalnych bledéw
pomiarowych, pomiedzy informacja uzyskana na podstawie danych z systemu,
a stanem rzeczywistym w momencie pobrania tych danych.

Aktualnosé i wiarygodnosé danych ewidencyjnych to cechy charakteryzujace
niezawodnos¢ - jeden z wyréznikéw kryterialnych efektywnosci (sprawnosci)
ewidengji gruntéw i budynkéw (ZwIRowicz 2008), umozliwiajacy dokonanie opisu
systemu pod katem jej przygotowania i zdolnosci do wypelniania okreslonych
funkcji i celéw w zyciu spoteczno-gospodarczym kraju oraz dajacy uzytkownikom
przekonanie o istnieniu sprawnego Zrédia danych ewidencyjnych. Niezawodnos¢
ewidencji gruntéw i budynkéw korygowana jest podczas prac aktualizacyjnych.

Z uwagi na potrzebe zrealizowania wymogu aktualnosci i wiarygodnosci
danych ewidencyjnych, organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw
podejmuje dzialania zwiazane z aktualizacja operatu ewidencyjnego. W wyniku
tych prac do bazy danych ewidencyjnych wprowadzane sa udokumentowane
zmiany, przy czym zasadnicze z punktu widzenia problematyki uzytkowania
ziemi majg zmiany przedmiotowe.

Aktualizacji ewidencji gruntéw i budynkéw starosta dokonuje w ramach
(RADZI0 2006):

1) biezacego prowadzenia tego systemu - na podstawie dostepnych dla organu

zroédel danych ewidencyjnych, w trybie:
- aktualizacji biezacej,
- aktualizacji okresowej,
2) modernizacji tego systemu,
3) okresowej weryfikacji danych ewidencyjnych.

5. Syntetyczne przedstawienie wynikéw badan

W celu poznania warunkéw oraz wynikéw funkcjonowania ewidencji gruntéw
i budynkéw pod wzgledem ekonomicznym podjeto badania w odniesieniu do
wybranych losowo powiatéw: Elk, Lidzbark Warminski, towicz, Miedzychéd,
Mragowo, Olecko, Ostroteka, Sokoétka i Szczytno. Badania te dotyczyly:

- kosztéw poniesionych na dziatanie systemu,

- korzysci ekonomicznych uzyskanych ze sprzedazy danych ewidencyjnych,

- wielkosci wskaznika efektywnosci ekonomiczne;j.

Ustalenia w tym zakresie zawiera tabela 1.

Aby moéc wskazaé tendencje zmian wielkosci korzysci uzyskiwanych w wyniku
wykorzystania danych ewidencyjnych po podniesieniu niezawodnosci ewidencji
gruntéw i budynkéw wykorzystano pojecie hektara przeliczeniowego. Pojecie to
dotyczy umownej jednostki powierzchni gruntu, ktéra réwna sie¢ 1 ha gruntéw
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przyjetej za podstawe do przeliczenia powierzchni innych klas gruntéw
i umozliwia poréwnanie gleb o réznych klasach gleboznawczych. Wzrost liczby
hektaréw przeliczeniowych oznacza wzrost jakosci gruntéw.

Tabela 1

Obliczenie wielkosci wspélczynnika efektywnosci ekonomicznej (E)
funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkéw w badanych powiatach

Uzyskane Poniesione koszty
Powiat korzysci z na E=C/B
funkcjonowania | funkcjonowanie
systemu - C (w z1.) | systemu - B (w zl.)
Etk 172 925 345 658 0,50
Lidzbark
Warmiriski 163 400 186 030 0,88
Lowicz 193 853 232107 0,84
Miedzychod 118 390 159 642 0,74
Mragowo 186 514 210 076 0,89
Olecko 132 000 167 800 0,79
Ostroteka 206 000 353 500 0,58
Sokotka 146 200 405 900 0,36
Szczytno 178 400 330900 0,54

Zrédto: dane wyjéciowe uzyskane ze Starostw Powiatowych w Etku,
Lidzbarku Warminskim, Lowiczu, Miedzychodzie, Mragowie, Olecku,
Ostrolece, Sokoélce, Szczytnie; obliczenia wlasne.

Ustalenia w zakresie zmiany liczby hektaréw przeliczeniowych po aktualizacji
ewidengji gruntéw i budynkéw w wybranych obrebach ewidencyjnych w powiecie
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elckim przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2

Zmiana liczby hektaréw przeliczeniowych po aktualizacji ewidencji gruntéw

i budynkéw

Powierzchnia fizyczna
uzytkéw rolnych

Liczba hektarow

Lp | Nazwa obrebu podlegajacych przeliczeniowych
ewidencyjnego opodatkowaniu w ha
Przed po przed po
aktualizacja | aktualizacji | aktualizacja | aktualizacji
1 |Bajtkowo 237,57 237,72 188,78 188,60
2 | Barany 56,06 53,33 38,04 36,60
3 | Bialojany 353,97 362,13 259,81 263,73
4 | Chelchy 447,24 464,41 342,52 354,15
5 | Chrusciele 103,43 104,08 78,93 79,13
6 |Jeziorowskie 130,60 129,18 117,53 116,02
7 | Karbowskie 317,83 324,93 259,42 264,07
8 |Malczewo 196,60 189,22 146,85 145,82
9 |Macze 130,41 129,91 106,68 106,01
10 | Maki 98,60 103,42 74,91 77,66
11 | Mostolty 315,24 314,87 253,56 253,00
12 | Owaki 176,83 178,39 131,44 135,03
13 | Nowe Krzywe 132,62 132,66 107,77 103,33
14 | Ostrykot 67,07 66,34 40,80 40,36
15 | Piaski 362,31 413,02 264,58 315,36
16 | Plowce 147,21 149,20 114,79 106,50
17 |Sajzy 306,73 299,71 210,90 203,72
18 | Stare Juchy 534,58 528,93 388,02 383,63
19 | Suczki 170,08 169,43 130,97 130,51
20 |Szczecinowo 818,07 817,06 664,02 671,96
21 |Szeligi 51,73 100,54 38,54 76,89
22 |Tracze 66,81 65,83 57,69 57,55
23 | Zdedy 133,78 133,81 88,57 84,53

Zrédlo: dane wyjsciowe Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami
Starostwa Powiatowego w Elku; obliczenia wlasne.

6. Podsumowanie

Wielkosci wskaznika efektywnosci ekonomicznej funkcjonowania ewidencji
gruntéw i budynkéw w badanych powiatach mieszczgce sie w granicach 0,36- 0,89
$wiadcza nie tylko o stosunkowo niskiej efektywnosci (sprawnosci) tego systemu,
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ale i 0 dos¢ znacznym zréznicowaniu wynikéw jego dzialania w skali kraju. Na
taki stan rzeczy istotny wplyw ma wielkoé¢ srodkéw finansowych, pochodzacych
z funduszu gospodarki zasobem geodezyjnym i kartograficznym, jakie zostaly
przeznaczone na realizacje prac zwigzanych z modernizacjay kompleksowa
ewidengji gruntéw i budynkéw.

Wplyw aktualizacji okresowej ewidencji gruntéw i budynkéw na podniesienie
jakosci danych ewidencyjnych (tym samym i na wiarygodnos¢ tego systemu) jest
nie do przecenienia, jednak nie w kazdym przypadku praktyczne wykorzystanie
danych ewidencyjnych o zmienionych atrybutach przynosi uzyskiwanie korzysci,
w tym ekonomicznych. W wielu przypadkach mozna zauwazy¢, ze z biegiem
czasu nastepuje jednak, spowodowane réznymi czynnikami, nie tylko poprawa
waloréw uzytkowych ziemi, ale takze degradacja gruntéw. Zmiany te przybieraja
zatem rd6zne kierunki i wielkosci, zaréwno w ujeciu liczbowym, jak
i procentowym.

Praktyczne wykorzystanie danych ewidencyjnych wiernie odzwierciedlajacych
sytuacje wystepujaca w terenie, po przeprowadzonej aktualizacji lub modernizacji
kompleksowej ewidencji gruntéw i budynkéw, powoduje, ze powstaja na
okolicznosci umozliwiajace skorelowanie szeroko pojetego uzytkowania ziemi
z warunkami naturalnymi nie tylko w ramach podjetych rozwiazan koncepcyjnych
oraz projektowych, ale i w ujeciu ekonomicznym.
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Abstract

Having knowledge of the land, the real and the potential possibilities for its
development and knowledge of the property regulations assigned to the land, are
the basis of the rational management of the national economy, which is mainly
perceived with the realization of different tasks connected with land use. Among
the datasets the cadastral data are fundamental.

The practical results of cadastre function are to meet the demand of
beneficiaries for cadastral data in the rational and effective way. To meet the
demand, but also to keep to rules of market economy , there is need to draw
attention to quality of the accumulated potential of utility, economic aspects of
benefits and costs and the internal relations between elements of economic
analysis.

Analysis introduced in this paper concerns the selection of random objects.
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Streszczenie

W prezentowanym artykule przedstawiono analize konstrukcji obowiazujacego
w Polsce modelu katastru nieruchomosci, na tle ustanowionych powigzan
pomiedzy poszczegélnymi identyfikowalnymi obiektami ewidencyjnymi w nim
ujawnianymi. W nawiazaniu do pojecia dziatki ewidencyjnej funkcjonujacy model
katastru nieruchomosci przedstawiony zostal, jako system oparty na rejestrowaniu
ustalonych wzajemnych relacji prawnych pomiedzy obiektem, ktérego prawa te
dotycza, a osobg, ktoérej prawa te przystuguja. Przedstawione zostaly takze uwagi
dotyczace koniecznoéci budowy katastru tréjwymiarowego, umozliwiajacego
rejestrowanie w stosunku do wyodrebnionych przestrzennie obiektéw
ewidencyjnych (dziatek, budynkéw, lokali) wszelkich praw z nimi zwigzanych.

1. Wprowadzenie

Podstawowym obiektem konstrukcyjnym istniejacego modelu katastru
nieruchomosci w Polsce, podobnie zresztg jak w wielu innych krajach, jest dziatka
ewidencyjna zdefiniowana jako ,ciagly obszar gruntu, polozony w granicach
jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za
pomoca linii granicznych” (USTAWA 1989). Dzialka traktowana jako
identyfikowalny obiekt ewidencyjny stanowi tym samym podstawe wszelkich
budowanych w rejestrze relacji prostych i zlozonych pomiedzy danymi
podmiotowymi i przedmiotowymi gromadzonymi w katastrze. To z tym pojeciem
kojarzone sg bowiem wszelkie wymagane prawem dane dotyczace opisu samego
przedmiotu, praw rzeczowych (i innych) jak i informacje dotyczace oséb, ktérym
prawa te przystuguja. Budowane w katastrze relacje odnoszone s3 zatem do
podstawowego obiektu rejestrowego, jakim jest dzialka ewidencyjna. Pojecie to
wyznacza tym samym odniesienie dla innych terminéw definiujacych
poszczegbélne ujawnione w rejestrze obiekty ewidencyjne (np. jednostki
rejestrowej: gruntowej, budynkowej, lokalowej; obrebu geodezyjnego; jednostki
ewidencyjnej; itp.).

Podkreslenia wymaga fakt, iz podstawa wyodrebnienia dzialki ewidencyjnej
nie sg cechy wlasciwe dla obiektéw geograficznych czy przyrodniczych (np.
glebowych), lecz kryteria formalno-prawne lub uzytkowe, zwigzane z mozliwoscia
wykonywania prawa wlasnosci lub innego prawa, w stosunku do okreélonego
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obszaru ziemi. Przebieg granic dzialek ewidencyjnych uwidocznionych
w katastrze nieruchomosci jest zatem bezposrednig konsekwencja ustalonego na
gruncie porzadku prawnego lub wynika z podejmowanych dziatari w ramach
przystugujacych wiascicielowi uprawniefi (np. podzial nieruchomosci, fgczenie
dzialek, scalenie i podzial, itp.).

Dziatka ewidencyjna stanowi zatem identyfikowalna jednostke obszarowa,
ktorej przypisano okreélone cechy:

1) ciggloé¢ w sensie fizycznym (uzytkowym) ograniczona umownymi

granicami obrebu ewidencyjnego,

2) ciaglosci w sensie prawnym - jednorodnosé praw rzeczowych,

3) granice materializujgce zasieg posiadanych praw,
oraz okreslono zestaw danych ewidencyjnych opisujacych te cechy (§ 60
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (ROZPORZADZENIE
2001).

W pojeciu cigglosci i jednorodnosci prawnej, o ktérych mowa w definicji dziatki
ewidencyjnej wyrézni¢ mozna, zatem:

— kryterium fizyczne - dotyczace ustalonych granic wyodrebniajacych zwarty
obszar gruntu z otoczenia w granicach obrebu ewidencyjnego, przy czym
tak wyodrebniona dziatka moze graniczy¢ z gruntami nalezacymi do tego
samego podmiotu,

— kryterium prawne - (wlasno$ciowe) zwigzane z przynaleznoscia do tego
samego podmiotu prawa,

— kryterium formalne-prawne - zwigzane z pojeciem nieruchomosci
W znaczeniu wieczystoksiegowym, ograniczajgce mozliwos¢
bezposéredniego 1faczenia dzialek ujawnionych w réznych ksiegach
wieczystych, w jedng dziatke (sasiedztwo i przynaleznoé¢ do tego samego
podmioty nie ma tu znaczenia),

z zastrzezeniem, ze dla wyodrebnienia samoistnego obiektu ewidencyjnego, jakim
jest dziatka musza one wystapi¢ Iacznie.

Desygnatami pojecia dzialki ewidencyjnej sa zatem prawa podmiotowe
przypisane konkretnej osobie posiadajacej tytul prawny lub wladajacej nig jak
posiadacz. W tym tez kontekscie mozna wyrézniaé, na potrzeby prowadzonych
analiz, dziatki gruntu w zaleznosci od przypisanych im praw, z zachowaniem
zasady ich jednorodnosci, np.:

— dziatki wlasnosciowe,

— dzialki oddane w uzytkowanie wieczyste,

— dzialki, dla ktérych ustanowiono prawo uzytkowania,

— dzialki, dla ktérych ustanowiono prawo trwatego zarzadu lub zarzadu,

— dzialki rolne (wchodzace w sklad gospodarstwa rolnego)

— dzialki obcigzone umowa dzierzawy,

— dzialki o nieuregulowanym stanie prawnym,

Przedstawiony podzial dzialek ewidencyjnych, cho¢ nieformalny, ma jednak
swoje odniesienie w ustalonych zasadach ich ujawniania w katastrze
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nieruchomosci. W zaleznoéci bowiem od przypisanych wyodrebnionej dzialce
ewidencyjnej jednorodnych praw podmiotowi, ktéremu one przystuguja,
ujawniana jest ona w odpowiedniej jednostce rejestrowej na zasadach okreslonych
w § 13 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow. Pojecie jednostki
rejestrowej dookresla zatem, w tym znaczeniu dziatke ewidencyjna i moze
uzasadnia¢ potrzebe definiowania tego pojecia poprzez odwolywanie sie do
rodzaju i zakresu prawa, ktdre ja obciazajq.

2. Charakterystyka istniejacego modelu katastru nieruchomosci

Istniejacy model katastru nieruchomosci przedstawi¢ mozna, jako system
oparty na rejestrowaniu ustalonych wzajemnych relacji prawnych pomiedzy
obiektem (dziatka), ktérego prawa te dotycza, a osoba, ktérej prawa te przystuguja.
System ten oparty jest zatem na trzech podstawowych filarach: dziatka-prawo-
osoba, z mozliwoscia jego rozszerzenia o zobowigzania (obowiazki) wynikajace,
np. z ustalonej wartosci katastralne;j.

W przyjetym modelu ,prawo”, wystepujace jako lacznik tworzacy relacje
pomiedzy ,dzialka” a ,o0soba”, powinno by¢ jednak postrzegane jako wartosé
sama w sobie, z uwagi na fakt, iz stanowi ono kryterium wyodrebniajace
i ustalajgce w stosunku do dziatki gruntu, i rozumiane winno by¢ szerzej nie tylko
jako uprawnienie do posiadania gruntu, ale takze jego ograniczenia (np.
ograniczone prawa rzeczowe, prawa obligacyjne, itp.).

Poszczegodlne filary tego systemu dookreslane sa szeregiem wymaganych
charakterystyk wewnetrznych, definiujacych ich cechy i klase oraz ustalajacych
wzajemne relacje pomiedzy nimi. Dziatki ewidencyjne oraz osoby, ktérym
przystuguja prawa do nich, a takze inne wyodrebnione obiekty ewidencyjne
oznacza si¢ w katastrze nieruchomosciami odpowiednimi identyfikatorami
(wlasnymi i obcymi) na zasadach okreslonych w zalaczniku nr 1 do
rozporzadzenia egib, przypisujac im wlasciwe atrybuty i okreélajac relacje
pomiedzy nimi, co stuzy¢ ma m.in. standaryzacji przekazu informacji pomiedzy
rejestrami publicznymi.

Dzialka ewidencyjna stanowi jednak, co nalezy podkresli¢, podstawe (centrum)
obowigzujacego modelu Kkatastralnego, wokét ktérej gromadzone dopiero sa
pozostale dane podmiotowe. Z tego tez powodu system ten nazywaé¢ mozna
ydzialko-centrycznym”. Bez okre$lenia przedmiotu prawa (dziatki) nie mozna
bowiem ujawni¢ jego samego ani osoby, ktérej ono przystuguje. Istnieje natomiast
mozliwos¢ ujawnienia samej dzialki bez przypisania jej praw i osoby, ktérej one
przystuguja - system dopuszcza w takim przypadku zapis ,,wlasciciel nieznany”.

W tym kontekscie, stwierdzi¢ mozna, za Miedzynarodowa Federacja Geodetéw
(FIG 1995), ze Kkataster nieruchomosci ,jest opartym na dzialkach
zaktualizowanym systemem informagji o terenie, zawierajacym zapis udzialéw we
wlasnosci nieruchomoéci (...)".

W koncepdji ,Kataster 2014” okresla sie kataster jako ,metodycznie ulozony
publiczny spis danych dotyczacych nieruchomosci, oparty na pomiarach ich
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granic”, podkreslajac tym samym jego przedmiotowy charakter. To nieruchomosé,
o ustalonych i pomierzonych granicach zlokalizowana przestrzennie, stanowi¢ ma
w przyjetym rozwigzaniu odniesienie dla innych danych opisujacych sam
przedmiot jak i prawa z nim zwigzane oraz podmiot, ktéremu one przystuguja
oraz inne zdefiniowane informacje gromadzone w systemie, zwiazane
bezposrednio lub kojarzone posrednio z wyodrebniong nieruchomoscia.

O znaczeniu w systemie tak zdefiniowanej dziatki ewidencyjnej swiadczyé
moze takze fakt, ze to ona wladnie jest podstawowa cecha referencyjna
(informacyjna)  katastru = nieruchomosci  (obok  budynku)  okreslona
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 11 pazdziernika 2005 r., w sprawie
minimalnych wymagan dla rejestrow publicznych i wymiany informacji w formie
elektronicznej (ROZPORZADZENIE 2005), zdefiniowana polem znakowym
(alfanumerycznym) o 23 znakach, zapewniajaca interoperacyjnos¢ informacyjna
(syntaktyczng i semantyczng) rozumiang, jako zgodnosé do efektywnej wymiany
danych przesylanych pomiedzy systemami - rejestrami publicznymi.

Przyjety w Kkatastrze nieruchomosci identyfikator dziatki ewidencyjnej bedacy
ciggiem liczb i znakow (WWPPGG_R.XXXX.NDZ.), zawiera bowiem w sobie:

— identyfikatory obce - cechy informacyjne okreslajace zwigzek dziatki

z innymi zdefiniowanymi obiektami przyjmujacy postac:

WWPPGG_R.XXXX oznaczajacy:

a) WW - dwucyfrowy symbol (kod) wojewédztwa nadany wojewédztwom
utozonym w kolejnosci alfabetycznej z liczb parzystych w przedziale 02-
98,

b) PP - dwucyfrowy symbol (kod) powiatu nadany powiatom danego
wojew6dztwa utozonym w kolejnosci alfabetycznej, a nastepnie miastom
na prawach powiatu odpowiednio:

z liczb 01-60 - symbol powiatu,

z liczb 61-99 - symbol miasta na prawach powiatu,

¢) GG - symbol (kod) gminy, liczby w przedziale liczb 01-99, nadane
gminom (dzielnicom, delegaturom) po ich ulozeniu w kolejnosci
alfabetycznej w powiatach,
d) R-symbol (kod) okreslajacy typ i oznacza:
1 - gmina miejska,
2 - gmina wiejska,
3 - gmina miejsko-wiejska,
4 - miasto w gminie miejsko-wiejskiej,
5 - obszar wiejski w gminie miejsko-wiejskiej,
8 - dzielnice m.st. Warszawy,
9 - delegatury i dzielnice innych gmin miejskich,
przyjete obligatoryjnie (USTAWA 1995) na podstawie danych krajowego
urzedowego rejestru publicznego TERYT prowadzonego przez Prezesa
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Gléwnego Urzedu Statystycznego.

identyfikator wlasny - ceche informacyjng (kod) jednoznacznie

identyfikujaca dziatke, jako elementarny obiekt w zbiorze wyodrebnionych

dzialek ewidencyjnych w granicach obrebu - cecha wyodrebniajgca kazdy
obiekt (np. dziatke) w zadanej klasie obiektow (dzialek), przyjmujaca postac:

(...) XXXX.NDZ., gdzie:

a) XXXX - oznacza numer obrebu w jednostce ewidencyjnej okreslony za
pomoca liczb calkowitych mieszczacy sie w przedziale 0001-9999 -
wyodrebniony na podstawie zasad okreslonych w § 7 i 8 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow,

b) NDZ. - oznacza numer dziatki ewidencyjnym unikalny w granicach
obrebu.

W przypadku, kiedy numeracja dziatek prowadzona jest arkuszami
identyfikator wilasny dzialki przyjmuje postac:

(...) XXXX.AR_NR.DZ.

gdzie :

AR_NR - oznacza kod arkusza mapy ewidencyjnej, w ktérym NR jest
numerem porzadkowym arkusza tej mapy

DZ. - numer ewidencyjny dziatki unikalny w granicach arkusza mapy
ewidencyjnej - ustalony na podstawie zasad okreslonych w § 9 ust. 4-6
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.

Podstawowym identyfikatorem (obcym) podmiotéw, ktérym przystuguja
okreslone prawa do dzialki gruntu sa natomiast:

w przypadku oséb fizycznych - numery PESEL

11-cyfrowy, staly symbol numeryczny, jednoznacznie identyfikujacy osobe

fizyczng - Numer Powszechnego Elektronicznego Systemu Ewidengji

Ludnoéci - ustalany w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r., o ewidencji

ludnosci i dowodach osobistych (USTAWA 1974),

w przypadku oséb prawnych innych niz Skarb Pafistwa oraz jednostek

organizacyjnych - numery REGON (14 znakowy) - Krajowy rejestr

urzedowy podmiotéw gospodarki narodowej, obejmujacy:

1) osoby prawne,

2) jednostki organizacyjne nie majace osobowosci prawnej,

3) osoby fizyczne prowadzace dziatalnos$¢ gospodarcza,

4) oraz ich jednostki lokalne, prowadzony przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego.

w przypadku braku nr PESEL lub REGON stosuje si¢ odpowiednio

identyfikator NIP - 10 znakowy numer identyfikacji podatkowej nadawany

osobom fizycznym, osobom prawnym oraz jednostka organizacyjnym

niemajacym osobowosci prawnej, ktére na podstawie odrebnych ustaw sa

podatnikami, w trybie ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 r. o zasadach

ewidencji i identyfikacji podatnikow i platnikéw (USTAWA 1995) - Krajowy
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Rejestr Podatnikéw (KTP).

Wiazaniem ustalajgcym zalezno$ci pomiedzy okreslonymi klasami obiektéw
ewidencyjnych (dziatka - podmiot) jest natomiast atrybut definiowany, jako rodzaj
prawa do dzialki przypisany jego podmiotowi, przy czym wigzanie to moze miec¢
charakter prosty (w przypadku prawa wtasnosci) lub zlozony w sytuacji, kiedy na
prawie wlasnosci ustanowione beda inne prawa jak: uzytkowanie wieczyste,
ograniczone prawa rzeczowe, obligacyjne, prawo zarzadu czy trwalego zarzadu,
lub tez ich dopuszczalne kombinacje (np. wlasno$¢ - uzytkowanie wieczyste -
trwaly zarzad - umowa dzierzawy).

W obowiazujacym modelu katastru nieruchomosciami (dziatka-prawo-osoba),
»,prawo” jest zatem elementem ustalajgcym relacje pomiedzy stanami obiektéw
okreslonymi przy pomocy zdefiniowanych identyfikatoréw (obiektu i rekorduy).

Majac na uwadze zapis § 22 (ROZPORZADZENIE 2001), naktadajacy na organ
rejestrowy obowiazek utworzenia i prowadzenia dla poszczegélnych obrebow,
rejestrow: gruntéw, budynkéw i lokali (uwzgledniajacy podzial nieruchomosci na
gruntowe, budynkowe i lokalowe), nalezaloby uzupelni¢ przedstawiony wczesniej
model katastru nieruchomoéci o wymienione obiekty ewidencyjne. Tak
definiowany model katastru okresli¢ mozna woéweczas, jako uklad wzajemnie
powiazanych obiektéw [(dziatka < budynek « lokal) < prawo «> osoba], dla
ktérych rodzaj prawa zwiagzanego z klasa obiektow stanowi podstawowy ich
wyroéznik ustalajacy wzajemne relacje wewnatrz klas, jak i pomiedzy nimi.

Przedstawiony model moze przyjmowac zatem ,uklad poziomy”, polegajacy
na budowaniu relacji (lokal-budynek) w stosunku do podstawowego elementu
jakim jest dziatka, lub ,pionowy” umozliwiajacy bezposrednie kojarzenie
wyodrebnionych przedmiotéw (budynkéw, lokali) z osobg, ktérej ujawnione
prawa przystuguja, bez koniecznosci odwolywania sie kazdorazowo do
podstawowego obiektu, jakim jest dziatka ewidencyjna.

Podkresli¢ nalezy, ze w okres§lonym w rozporzadzeniu egib, modelu katastru
nieruchomosci dominuje tzw. rozwigzane ,poziome” (dziatka-budynek-lokal),
o czym $wiadczy moze przyjety sposéb tworzenia identyfikatoréw tych obiektéw
ewidencyjnych:

— Identyfikator budynku w postacii WWPPGG_R.XXXX.NDZ.Nr_BUD,
ustalajac nr budynku odwotuje sie bowiem do numeru dziatki, na ktdrej jest
on polozony.

— Identyfikator lokalu jest rozwinieciem identyfikatora budynkéw i przyjmuje
posta¢: [identyfikator budynku]. NR_LOK.,
gdzie NR.LOK. jest oznaczeniem lokalu w budynku

Ustalony identyfikator lokalu w postaci: WWPPGG_R.XXXX.NDZ.Nr_BUD.
NR_LOK stanowi¢ moze tym samym odzwierciedlenie okreslonych w katastrze
relacji (lokal-budynek-dziatka).

Z prawnego punktu widzenia, przyjete rozwigzanie wydaje sie by¢ stusznym,
majac na uwadze fakt, iz prawo wlasnosci lokalu jest prawem zwigzanym ze
wspotwlasnoscig czesci wspélnych budynkow i wspotwlasnoscig z przynaleznym
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gruntem, a wlasnoé¢ budynku, w przypadku gdy stanowi on odrebny przedmiot
wlasnosci jest prawem zwigzanym z gruntem (np. uzytkowaniem wieczystym).
Prawa wlasnosci lokalu czy tez wlasnosci budynku nie sg zatem prawami
samoistnymi w tym znaczeniu, iz traktowane mogg by¢ w oderwaniu od prawa do
gruntu. Z tego tez powodu, zdaniem autora, uzna¢ nalezy przyjete rozwiazane
systemowe za wlasciwe. Czym innym jest natomiast budowanie takich
wzajemnych  powigzan  pomiedzy klasami  poszczegélnych  obiektow
ewidencyjnych, aby mozliwym bylo wyodrebnienie rejestrow: gruntéw,
budynkéw i lokali, ktére mialy by swoje odniesienia (za posrednictwem jednostki
rejestrowej) do istniejacego w prawie cywilnym podzialu wyodrebniajacego
nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe.

Przyjete rozwigzanie poziome, okreélajace zasady tworzenia relacji prawnych
pomiedzy przedmiotem (dzialkg) a pomiotem, nie stoi zatem w sprzecznosci
z istniejagcymi w systemie mozliwosciami budowania bezposrednich powiazan
typu:

— dzialka-prawo-osoba (rejestr gruntow),

— budynek-prawo-osoba (rejestr budynkow),

— lokal-prawo-osoba (rejestr lokali),

uwzgledniajacych podzial na klasy obiektéw ewidencyjnych i ich stany
w danym momencie czasowym, ustalajace tym samym obiekty, z ktérymi
pozostaja one w relacjach (np. lokal z budynkiem, a budynek z dzialka).
Powigzania te realizowane s3 w systemie za pomoca rekordéw
okreslajacych stan obiektow, ktére wiaza identyfikator dzialki, budynku czy
lokalu z podmiotem praw (osobg fizyczng, prawna jednostka organizacyjna,
itp.) o ustalonych atrybutach jak i rodzajem prawa, ktére przystuguje temu
podmiotowi oraz dokumentem Zrédlowym stanowigcym podstawe wpisu
(np. akt notarialny, decyzja administracyjna, postanowienie sadu,
dokumentacja geodezyjna, dane z innych rejestréw, itp.).

W tym kontekscie, istniejacy model katastru nieruchomosciami zdefiniowac
mozna, jako obiektowo-centryczny, tj. taki, w ktérym dziatka obok budynku
ilokalu jest jedna z klas obiektéw ewidencyjnych, o ktérych mowa w art. 20 ust.1
ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (USTAWA 1989) stanowiacych
w szczegoblnosci przedmiot odrebnych praw. Jest to zatem system oparty ze swej
istoty na rejestrowaniu tytuléw prawnych do zidentyfikowanych przedmiotéw
(dziatek, budynkéw i lokali) uzupelniony integralnym podsystemem stuzacym do
rejestrowania materialéw Zrédlowych stanowiacych podstawe ich wpiséw (np.
aktéow prawnych, dokumentacji geodezyjnej, itp.).

Zestawiajac prowadzone rejestry: gruntéw, budynkéw i lokali z tresciag mapy
ewidencyjnej stanowiacej nierozlgczng i z zatozenia spéjna z nimi czes¢ systemu
katastralnego, zauwazy¢ nalezy, ze pojecie dziatki ewidencyjnej nabiera w tym
kontekscie podstawowego znaczenia. Trescia mapy ewidencyjnej sa bowiem
przede wszystkim granice dzialek wykazanych w rejestrze, w jeden ze sposobéw
okreslonych w § 36 (ROZPORZADENIE 2001), oraz kontury budynkéw, ktérych
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identyfikator odnoszony jest jednak do dziatki, na ktérej jest on polozony.
Istniejace systemy informatyczne, przy uzyciu, ktérych prowadzone sa
rozproszone bazy danych ewidencyjnych, ze swej istoty pozwalaja wprawdzie na
budowanie wzajemnych powigzafi pomiedzy tak gromadzonymi danymi
ewidencyjnymi i wykonywaniu réznego rodzaju analiz, w tym m.in.
wlasnosciowych, ale nie zmienia to jednak faktu, ze podstawowym obiektem
pozostaje nadal dziatka.

W systemie informatycznym opartym na relacyjnych bazach danych mozliwe
jest przy tym kojarzenie dzialek ewidencyjnych w sposéb umozliwiajacy ich
systemowe przeksztalcanie poprzez wzajemne kojarzenie w nieruchomosci
zar6wno w znaczeniu cywilnym (art. 46 kodeksu cywilnego), jak i formalnym
wieczystoksiegowym. Wigzaniem umozliwiajacym tworzenie tego rodzaju analiz
izestawien moze by¢ w jednym przypadku jednorodne prawo do dzialek,
w drugim za$ numer ksiegi wieczystej, a ograniczenie zasiegu tych analiz do
granic obrebu nie stanowi w chwili obecnej istotnego problemu z uwagi na fakt, iz
mapy ewidencyjne prowadzone sa w jednym wspélnym ukladzie odniesienia
»2000” 1 moga by¢ zestawiane dla catego obszaru poréwnywalnego do wlasciwosci
miejscowej ksiag wieczystych.

Tym sposobem realizowana jest posrednio mozliwos¢ kojarzenia dziatek
ewidencyjnych w nieruchomosci zdefiniowane trescia praw ujawnionych
w ksiedze wieczystej. Funkcjonalne potaczenie elektronicznej ksiegi wieczystej
z istniejgcymi systemami katastralnymi stanowiloby realizacje takiej mozliwosci
nie tylko od strony technicznej, ale takze formalno-prawne;j.

Podzial na rejestry przedmiotowe i podmiotowe wydaje sie traci¢ przy tym na
znaczeniu. Informatyczne systemy Kkatastralne oparte na relacyjnych bazach
danych tworza bowiem sie¢ wzajemnych powigzan umozliwiajacych zestawianie
tych danych i generowanie raportéw obiektowych opartych o dane przedmiotowe
(dzialke, nieruchomosé, jednostke rejestrowa), jak i podmiot, ktéremu przystuguja
okreslone prawa do dzialki (rejestry wlascicieli).

3. Zakonczenie

Definiujac w chwili obecnej pojecie katastru nieruchomosci jako referencyjnego
rejestru publicznego (FELCENLOBEN 2008) powinno sie, zdaniem autora,
postrzega¢ go w szerszym kontekscie zwigzanym z infrastruktura danych
przestrzennych, wbudowanymi systemowymi ustugami umozliwiajacymi
tworzenie wzajemnych powigzan (interakcji) pomiedzy poszczegélnymi klasami
iatrybutami rejestrowanych obiektéw, jak i ustugami administracyjnymi
umozliwiajgcymi ich udostepnianie.

Wspoélczesna definicja katastru nieruchomosci powinna byé zatem blizsza
pojeciu systeméw informacji o terenie (SIT, GIS) i uwzglednia¢ zagadnienia
zwigzane z modelowaniem danych, w tym danych przestrzennych rejestrowanych
obiektow ewidencyjnych, jak i praw z nimi zwigzanych. Dziatka gruntu wraz
zinnymi obiektami ewidencyjnymi (np. budynkami, lokalami, budowlami,
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obiektami inzynierskim, itp.), stanowiaca wyodrebniona nieruchomosé lub jej
czeéé jest bowiem tworem przestrzennym, a prawo wlasnosdci z nig zwigzane
rozciaga sie na przestrzen nad jak i pod jego powierzchnia (art. 143 kodeksu
cywilnego). Z tego tez powodu koniecznym, w przyszlosci bedzie okreslenie
istotnych dla uzytkownikéw systemu katastralnego encji, ich zdefiniowanie
(wtrzech wymiarach: dlugo$é, szerokosé, wysokos¢ lub glebokosé)
i zarejestrowanie w systemie umozliwiajgcym przypisanie poszczegélnym
wyodrebnionym przestrzennie warstwom fizycznym (budynki, budowle, mosty,
wiadukty, tunele, itp.) praw i ograniczen z nimi zwigzanych wraz z ustaleniem ich
wzajemnych relacji odniesionych do pojecia dziatki czy nieruchomosci
i przypisanie im czwartego wymiaru jakim jest czas trwania tego prawa (np.
uzytkowania wieczystego, umowy dzierzawy, umowy uzytkowania, trwalego
zarzadu, itp.). Aby bylo to jednak mozliwym, istnieje potrzeba uprzedniego
formalnego zdefiniowania pojecia ,wlasnosci przestrzennej” umozliwiajacej
definiowanie i tym samym rozréznianie ,nakladajacych sie przestrzennie”
zasiegéw wyodrebnionych praw, np. prawa wlasnosci wiaduktu (tunelu, itp.)
zwigzanego z droga, od wlasnosci gruntu nad (czy pod), ktérym jest on
zlokalizowany.

Niezaleznie jednak od przyjetego rozwiazania, najistotniejszym czynnikiem
warunkujacym powstanie tak definiowanego katastru nieruchomosci jako jednej
bazy zorientowanej obiektowo, ale z wieloma dostawcami danych i informacji, jest
koniecznoé¢ standaryzacji przyjetych rozwigzan, w tym w szczegdlnosci
opracowania i stosowania wspoélnych poje¢ definiujacych poszczegélne obiekty
ewidencyjne bedace przedmiotem rejestracji jak i przypisania im identyfikatoréw,
kodéw i znaczen. Unifikacja przyjetych rozwigzan modelowych, prowadzaca
réwniez do standaryzacji w zakresie stosowanej terminologii, stuzy¢ winna
bowiem eliminacji wystepujacych obecnie probleméw ,komunikowania sie”
pomiedzy istniejacymi rozproszonymi bazami danych, w zakresie umozliwiajacym
ich 1aczenie i dokonywanie analiz, w taki sposéb, aby w wyniku tego procesu
powstata ,wartoé¢ dodana” zbioru danych, a uzytkownik miat przy tym
mozliwos¢ badania wzajemnych relacji pomiedzy poszczegélnymi obiektami
tworzacymi rejestr.
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Abstract

In the presented article construction analysis of existing structures in the model
of real estate cadastre has been submitted, set against the background of the
relationship between identifiable registry objects its disclosures. With reference to
the concept of registry plots, functioning model of real estate cadastre was
presented as a system based on recording of established legal relationships
between the object of which these rights apply to a person that is entitled to them.
There were also presented comments concerning necessity to build a three-
dimensional cadastre, allowing recording towards isolated spatial registry objects
(plots, buildings, premises) and all rights related to them.
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Streszczenie

Szczegbélowe przepisy zawarte w rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 15 kwietnia 1999 roku w sprawie ochrony
znakéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych (Dz. U. z 1999r. Nr 45
poz. 454 z pézn. zm.) w procesie ksztalcenia zarzadcéw nieruchomosci sa
wspominane, ale w praktyce nie sa stosowane. Wlasciciele nieruchomosci
i dzialajacy w ich imieniu i na ich rzecz zarzadcy, nie wiedzg a czesto nie chca
wiedzie¢, ze znak geodezyjny posadowiony na nieruchomosci to swego rodzaju
»~dobro narodowe”, czasem zabytek, a czasami istotny element geometrycznego
systemu panstwa, dla realizacji konstytucyjnej zasady zapisanej w art. 21
Konstytucji RP. Zapisane tam jest, ze Rzeczpospolita chroni wlasnos¢ i prawo
dziedziczenia.

Problem ochrony znakéw geodezyjnych i znakéw granicznych nie w pelni jest
rozumiany, a istota ochrony jest czesto zaniedbywana. Badania zachowanych
znakoéw i obserwacje ich ,migracji” wskazuja, ze ochrona znakéw geodezyjnych
i znakéw granicznych w procesie eksploatacji nieruchomosci staje sie istotnym
problemem. Obserwowane przypadki przenoszenia znakéw do parkéw
etnograficznych, skansenéw i muzeéw sa dowodem na to, by problem ten
zaprezentowac.

Swiadomos¢ spoleczna, ze znaki graniczne to rodzaj dokumentu, a sens ich
ochrony czesto moze by¢é sprowadzony do rozpatrzenia faktu, iz zostaly
umieszczone w terenie w sposob prawem przewidziany i majg istotne znaczenie
jako dowo6d w postepowaniu granicznym jest powodem prezentacji statystyk
z prowadzonych obserwacji i badan.
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1. Wprowadzenie

Na wstepie nalezy przytoczyé zapisy zawarte w ustawie prawo geodezyjne
i kartograficzne (USTAWA 1989) Znaki geodezyjne, to znaki z trwatego materialu,
okreslajagce polozenie punktéw osnowy geodezyjnej (art.2 pkt 5). Osnowa
geodezyjna to usystematyzowany zbdér punktéw geodezyjnych, dla ktérych
okreSlono matematycznie polozenie i dokladnoé¢ usytuowania (art2 pkt 4).
Osnowy geodezyjne zaklada sie i aktualizuje dla obszaru catego kraju (art. 3 ust.2).
Koszty zakladania osnéw geodezyjnych pokrywa sie z budzetu panstwa (art.
4 ust.3). Gléwny Geodeta Kraju wykonuje zadania okre$lone w ustawie, a w
szczegblnosci.... Zaklada podstawowe osnowy geodezyjne, grawimetryczne
imagnetyczne... (art. 7a pkt 4), a do zadan starosty nalezy w szczegdlnosci:
...zakladanie osnéw szczegélowych (art.7d pkt 3), oraz ochrona znakéw
geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych (art. 7d pkt 6).

W art. 15 ust. 1 tej ustawy (USTAWA 1989): znaki geodezyjne, urzadzenia
zabezpieczajace te znaki oraz budowle triangulacyjne podlegaja ochronie. W ust.
3art. 15 mamy zapis: wiasciciel lub inna osoba wladajaca nieruchomoscia, na
ktérej znajduja sie znaki geodezyjne, urzadzenia zabezpieczajace te znaki oraz
budowle triangulacyjne, s3 obowigzani nie dokonywaé¢ czynnosci powodujacych
ich zniszczenie, uszkodzenie lub przemieszczenie oraz niezwlocznie zawiadomié
wlasciwego staroste o ich zniszczeniu, uszkodzeniu, przemieszczeniu lub
zagrazaniu przez nie bezpieczenstwu zycia lub mienia. Przepis ten dotyczy
rowniez znakéw grawimetrycznych i magnetycznych.

W art. 19 ust. 1 pkt 2 (USTAWA 1989) mamy zapisana wytyczna, ze wlasciwy
minister do spraw administracji publicznej w drodze rozporzadzenia okresli
sposob i tryb ochrony znakéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych
oraz rodzaje znakéw nie podlegajacych ochronie, z uwzglednieniem zadan,
obowigzkow i praw podmiotéw biorgcych udzial w czynnosciach zwigzanych
z ochrong tych znakow.

Dnia 15 kwietnia 1999 roku Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
wydal stosowne rozporzadzenie (ROZPORZADZENIE 1999) w ktérym okreslit sposob
i tryb ochrony tych znakéw. Warto zwrécié uwage na zapis §4 tego
rozporzgdzenia. Zapisano tam, ze ochrona znakéw polega na:

1) doreczeniu wtascicielowi lub innej osobie wtadajgcej nieruchomoscia oraz

staroscie zawiadomienie o umieszczeniu znaku na nieruchomosci,

2) wykonaniu przegladéw i konserwacji znakéw,

3) ustawieniu urzadzen zabezpieczajacych, w tym sygnalizujacych polozenie

znakow

2. Ochrona znakéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych

Przegladajac zapisy w ustawie prawo geodezyjne i kartograficzne (USTAWA
1989) i w aktach wykonawczych do tej ustawy, nalezy wyraznie stwierdzi¢, ze
tre$¢ zapiséw jest jasna, zrozumiala i nie powinna budzi¢ zadnych watpliwosci.
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W procesie szkolenia zarzadcéw nieruchomosci, tresci te winne by¢ jasno
przedstawiane i w praktyce zawodowej zarzadcéw nieruchomosci z pelng
determinacjg stosowane.

Praktyka dnia codziennego wykazuje, ze:

1) Zarzadcy nieruchomosci nie znaja przepiséw prawa dotyczacych idei
ochrony znakéw geodezyjnych, magnetycznych i grawimetrycznych.

2) Nie rozumiejg idei ochrony znakéw, bo nie wiedza po co w przestrzeni
panistwa, na nieruchomos$ciach mieszcza sie trwate znaki i jakim celom one
stuza.

3) Obywatel naszego paristwa w tym wiasciciel nieruchomosci oraz zarzadca -
zawodowiec dzialajagcy w imieniu i na rzecz wlasciciela nie zna kosztéw
jakie zostaly poniesione, by osnowe geodezyjna zrealizowag, tak by stuzyta
wszystkim i do wszystkich celéw przestrzeni panstwa.

Powyzsze stwierdzenia zmuszaja do wczytania sie w zapisy prawa dotyczace
ochrony znakéw. Jesli zgodnie z zapisami §4 pkt 1 przyjmiemy, ze ochrona
znakéw polega na kreowaniu odpowiednich zachowan wtasciciela lub
wladajgcego nieruchomoscia na ktoérej zostal umieszczony znak geodezyjny,
magnetyczny czy grawimetryczny, poprzez doreczenie zawiadomienia
o umieszczeniu znaku na nieruchomosci, to nalezy problem ochrony znakéw
rozwazy¢ dla dwoch przypadkéw. Przypadek pierwszy to umieszczenie na
nieruchomosci nowych znakéw i przypadek drugi, gdy na nieruchomosci
umieszczone zostaly znaki wiele lat temu.

2.1. Ochrona nowoposadowionych znakéw geodezyjnych

W przypadku, gdy na nieruchomosci planuje sie umieszczenie nowych znakéw
geodezyjnych, prace z tym zwiazane oraz obowigzek doreczenia zawiadomienia
spoczywa na wykonawcy prac geodezyjnych. W §7 pkt 3 rozporzadzenia
(ROZPORZADZENIE 1999) mamy jasno zapisane, ze wykonawca prac geodezyjnych,
przed doreczeniem zawiadomienia powinien wyjasni¢ wlascicielowi lub innej
osobie wladajacej nieruchomoscia, warunki umieszczenia znakéw i wykonywania
ich przegladéw i konserwacji, oraz w miare mozliwosci uzgodni¢ termin
przystapienia do tych prac. Z tego wynika wyraznie, ze ustawodawca przewidziat
jakze wazny jest element kreowania odpowiednich zachowan obywatelskich,
poprzez informowanie zgodnie z przypisang procedura. Kontakt wykonawcy prac
geodezyjnych z wlascicielem lub wladajacym nieruchomoscia, w sposéb naturalny
wymusi fakt, poinformowania zainteresowanych o tresci zapisu art. 16 ust. 2
ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne, ze w razie ograniczenia korzystania
z nieruchomosci przy wykonywaniu prac geodezyjnych i kartograficznych
iumieszczeniu na gruntach i budowlach znakéw i budowli triangulacyjnych
(art. 13), wlascicielowi lub innej osobie wladajacej nieruchomoscia przystuguje
wynagrodzenie. Nalezy zatem stwierdzié, ze w procesie osadzania nowych
znakéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych, gléwna role odgrywa
wykonawca prac geodezyjnych. Kontakt bezposredni z wilascicielem lub
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wladajacym nieruchomoscia, wreczenie zawiadomienia, wyjasnienie potrzeby
umieszczenia znaku na nieruchomosci oraz poinformowanie o prawach
i obowiazkach zwigzanych z ochrong znakéw pozwala kreowaé odpowiednie
postawy zainteresowanych, utrwala wiedze prawna i poglebia zaufanie obywateli
do dziatai organéw panstwa. Brak wiedzy (albo wrecz niewiedza) oraz braki
w rozumieniu probleméw, nieraz bezposrednio zwigzanych, z nieruchomoscia
wladang powoduje zachowania opisywane w literaturze (CZOCHANSKI i in. 2008,
KABZA 2009).

Rys. 1. Przykiad niszczenia zabudowy znaku triangulacyjnego.
Foto. T. Koska 2009

Na rysunku 1 pokazano przyklad niszczenia zabudowy znaku geodezyjnego
osnowy podstawowej pomiaru kraju, a na rysunku 2 pokazano przykiad prac
termomodernizacyjnych budynku podczas ktérych écienny znak wysokosciowy
(reper) =zostal zabudowany tak, ze wykorzystanie go do pomiaréw
wysokosciowych stalo sie praktycznie niemozliwe.

Podczas fotografowania obiektéw pokazanych na rysunku 1 i 2 wtasciciele
nieruchomosci wyrazili zdziwienie, ze sa zobowigzani do ochrony tych znakéw.
Na pytanie czy doreczono im zawiadomienie o umieszczeniu znaku na ich
nieruchomoéci, udzielono odpowiedzi negatywnej.

2.2. Ochrona ,starych” znakéw geodezyjnych

W rozporzadzeniu w sprawie ochrony znakéw geodezyjnych (ROZPORZADZENIE
1999) zapisano 8§5 pktl, ze zawiadomienie o umieszczeniu znaku na
nieruchomosci dorecza sie rowniez w przypadku, stwierdzenia zmiany wtasciciela
lub innej osoby wladajacej nieruchomoéciag. Wiadomo, ze w ostatnich latach
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ksztaltujacy sie rynek nieruchomosci doprowadzil do tego, ze nieruchomos¢
zmieniala wiasciciela lub wiladajacego kilkakrotnie na przestrzeni dwudziestu lat.
Stuzba geodezyjna i kartograficzna w Polsce, nie wykazuje aktywnosci w celu
realizacji idei ochrony znakéw.

Rys. 2. Przyktad zniszczenia Sciennego znaku wysokosciowego.
Foto. T. Koska 2009

Prowadzone przez autoré6w wyrywkowe badania problemu ochrony znakéw
wykazuja, ze:

1) w aktach notarialnych dotyczacych transakcji na nieruchomosciach, nie
spotyka sie zapisow o tym, ze na nieruchomosci znajduje sie znak
geodezyjny i podlega on ochronie,

2) nie stwierdzono przypadku, by po zmianie wlasciciela lub wladajacego
nieruchomoscia organy administracji geodezyjnej i Kkartograficznej,
doreczaly zawiadomienie o tym, ze na nieruchomosci zostal w przeszlosci
umieszczony znak i nalezy go chroni¢.

Podczas prowadzonych badan autorzy doglebnie przeanalizowali projekt
irealizacje zadania polegajacego na zalozeniu sieci niwelacji precyzyjnej miasta
Lodzi w latach 1961-1963 (zlecenie GK.VII/R/340/61 z dnia 9.08.1961).
Zaprojektowana sie¢ zlozona jest z 306 punktéw, z czego 27 reperéw ziemnych
1279 reperéw Sciennych. W tabeli 1 przedstawiono wyniki wykonanej analizy.
Nalezy zauwazy¢ tam, ze projektujac sie¢ niwelacji precyzyjnej, przeszio 85%
znakéw nowej sieci, to znaki wysokosciowe istniejace, w tym prawie polowa, to
znaki wysokosciowe liczace wiecej niz 20 lat.

Autorzy dokonali przegladu stanu zachowania znakéw Sciennych tej sieci
metoda kontroli na miejscu wybranej proby (95 z 306 znakéw, czyli okoto 30%
wszystkich). Stwierdzono, ze zachowalo sie 48 znakéw z 95 kontrolowanych,
a wiec nieco ponad 50%. Wida¢ zatem, Ze jest to, wyrazny sygnatl dla stuzby
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geodezyjnej, by ochronie znakéw geodezyjnych poswiecic¢ wiecej uwagi.
Tabela 1

Charakterystyka wieku znakéw wysokosciowych sieci niwelacji precyzyjnej miasta
Lodzi zrealizowanej w latach 1961-1963

Zastabilizowany w latach
Rodzaj znaku 1940- 1945- brak 1961-

] do1936 | 1944 1960 danych | 1963 Razem
ziemny - 2 16 2 7 27
Scienny 65 56 71 50 37 279
Razem 65 58 87 52 44 306
Ogélem 21,2% 19,0% 28,4% 17,0% 14,4% 100%
Wykorzystano 85,6% nowe

Zrédto: Archiwum MODGIK w Lodzi (operat nr 423/61) - opracowanie wlasne

W artykule (BOJAR 2004) autor podjal probe oszacowania, liczby znakéw
geodezyjnych, jakie zostaly umieszczone w ziemi na obszarze catego kraju. Dla
uwypuklenia problemu sprobowal oszacowaé¢ ich mase i ilos¢ betonu
prawdopodobnie uzyta, do ich wyprodukowania. Szacunki swoje podsumowat
tak: Gdybysmy ten beton zaladowali na kolej, zajetoby to okoto 55 000 wagonoéw,
czyli utworzyloby to pociag o ditugosci 1 600 km, tj z Warszawy do Bordeaux we
Francji nad zatoka Biskajska.

3. Ochrona znakéw granicznych

W bogatej literaturze dotyczacej ochrony znakéw granicznych (DURZYNSKA
2007, FELCENLOBEN 2008, KOSKA 1999, i in.) oraz w orzecznictwie sadoéw
powszechnych, mozna zauwazy¢ jeden, ale jakze wazny wniosek: Znak graniczny
to rodzaj dokumentu. Rozpatrujac problem znaku granicznego, w ktérym sankcje
karne za naruszenie przepisu art. 38 prawa geodezyjnego i kartograficznego
okreslone sa bezposrednio w Kodeksie karnym (kk art. 277), nalezy odwolac sie do
doktryny prawa (FELCENLOBEN 2008). Pojecie ochrony znaku granicznego,
doktryna prawa, czy ogot pogladéow, twierdzen i zalozenh z dziedziny prawa,
a dotyczacych znaku granicznego i w konsekwencji jego ochrony, laczy sie
bezposrednio z pojeciem obrotu prawnego na rynku nieruchomosci. Stad latwo
wywiesé, ze posadowienie znaku granicznego, jego ochrona, a w przypadku
naruszenia lub zniszczenia wznowienie i zastabilizowanie nowym znakiem, jest
jednym z podstawowych dziataii technicznych i prawnych na nieruchomosci.
Warto pamietaé, ze art. 277 kk wumieszczony jest w rozdziale XXXIV
zatytulowanym: przestepstwo przeciwko wiarygodnoéci dokumentéw. Dla
podkreslenia znaczenia znaku granicznego, jako faktu fizycznie dokumentujacego
nieruchomos$¢ w terenie, wystarczy siegna¢ do przeszloscii W Statutach
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Kazimierza Wielkiego (1310-1370) bylo zapisane: ,Kara siedemnadzie$cia zwana
jest kara niemitosciwg. Tq wlasnie karg maja by¢ karani ci, ktérzy porabia trzy
sosny, co rozsypia trzy kopce graniczne, kto trzy drzewa z pszczotami porabie,
kto miod kradnie, a mu to udowodnia, kto ukradnie lub gwaltem wezZmie trzy
sztuki lub wiecej z dobytku, kto zrani czyje bydlo robocze, a bedzie mu to
udowodnione, podpalacz, gdy bedzie mu to udowodnione, kto gwalt czyni i zabije
kogo na wsi lub na polu, na drodze publicznej, kto dziewice albo niewiescie albo
jakiejkolwiek kobiecie gwatt czyni.” Tekst ten dowodzi, ze kopiec graniczny, to
istotny element wykonywania prawa wlasnosci i prawa uzytkowania. Statuty
Kazimierza Wielkiego byly fundamentem wielkich praw w Rzeczypospolitej
i obowiazywaly do roku 1795, a wiec przeszto 400 lat.

Na rysunku 3 pokazano przyktad konstrukeji ogrodzenia nieruchomosci tak, by
znak graniczny byl widoczny, dostepny i nie ulegl zniszczeniu poprzez zabudowe
konstrukcja ptotu.

Rys. 3. Przykiad ochrony znaku granicznego.
Foto. T. Koska 2009

4. Problem ochrony znakéw w $wietle ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (USTAWA 2003)

Wedrujac po Polsce oraz przegladajac przewodniki i albumy opisujace piekno
naszego kraju (DYLEWSKI i in. 2007), autorzy tego opracowania zauwazaja
rozpoczynajaca sie ,mode”, by znaki geodezyjne i znaki graniczne przenosi¢ do
skansenéw, muzeéw i parkéw etnograficznych. Powstaje zatem pytanie, czy te
znaki sa zabytkami, a ich ochrona ma polega¢ na takim wlasnie rozwiagzywaniu
problemu?

W ustawie o ochronie zabytkéw... (USTAWA 2003), w art. 3 pkt 1 znajdujemy
okreslenie: zabytek - nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly,
bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnodcig i stanowigce
$wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spolecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub
naukowa.
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Znak geodezyjny, grawimetryczny czy magnetyczny oraz znak graniczny
wypelnia wszystkie przestanki zawarte w tym okresleniu ustawodawcy. A zatem
czy znaki sa zabytkiem? OdpowiedzZ na to pytanie, wymaga pogtebionej analizy
prawnej i faktycznej oraz podjecie dzialan zmierzajacych do wypelnienia
procedury ustawowej (USTAWA 2003), by w sposéb formalny znaki stawaly sie
zabytkami. Zasygnalizowany tutaj problem, jest przez autoréw badany,
analizowany i weryfikowany w terenie.

Rys. 4. Przyklad kompozycji wystawienniczej w skansenie.
Foto. T. Koska 2009
Na rysunku 5 zamieszczono fotografie jedynego znanego autorom reperu sieci
niwelacyjnej miasta Ruda Pabianicka, ktére istnialo w latach 1919-1945.
Zaprezentowany znak wysoko$ciowy posiada warto$¢ historyczng, artystyczna
(odlew), naukowa i techniczng. Zostal wlaczony do szczegélowej sieci
wysoko$ciowej miasta todzi. Czy jest zabytkiem? Formalnie nie jest, gdyz nie
zostal wpisany do rejestru zabytkéw (UsTAwA 2003).

Rys. 5. Znak wysokoéciowy (reper) miasta Ruda Pabianicka.
Foto. T. Koska 2009
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5. Podsumowanie

Jako podsumowanie, nalezy zacytowa¢ wytyczna dzialan technicznych
Gloéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii (KOSKA, BILSKI 2007): W pismie z dnia 24
listopada 2005 roku Departament Informacji o Nieruchomosciach GUGIK zwraca
uwage, ze czynnosci wznowienia znaku granicznego lub wyznaczenie punktu
granicznego, prowadzone w trybie art. 39 ustawy prawo geodezyjne
i kartograficzne (USTAWA 1989) maja na celu odtworzenie na gruncie polozenia
tego znaku lub punktu na podstawie dokumentacji okreslajacej jego pierwotnie
ustalone polozenie. Czynnosci wyznaczenia polozenia winny by¢ wykonane
woparciu o te same punkty poziomej osnowy geodezyjnej, ktéra byla
wykorzystywana do pomiaru pierwotnego, oraz przy wykorzystaniu danych
obserwacyjnych, pozyskanych w czasie pomiaru pierwotnego w tym danych
kontrolnych. Z tego wynika, ze bez szczegdlnej troski o zachowanie znakéw
osnowy geodezyjnej, geodezyjna czynnosé techniczna, staje sie bardzo trudna, albo
wrecz niemozliwa.
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THE PROTECTION OF SURVEY MARKS AND
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Abstract

The detailed regulations included in the April 15, 1999 ordinance of the
Minister of Internal Affairs and Administration on the protection of survey,
gravimetric and magnetic marks (Dz. U. of 1999 No 45 item 454 with later
amendments) have been referred to in the process of educating property managers;
however, they have not been implemented in practice. The property owners and
property managers acting on their behalf do not know and often do not want to
know that a survey mark placed on the property is a kind of “public good”, in
some cases a technical heritage, and in others, an element of the state geometric
system, essential for the enforcement of the constitutional principle contained in
art. 21 of the Constitution of the Republic of Poland. The above article provides for
the protection of property and hereditary rights by the Republic of Poland.

The issue of survey marks and landmarks protection is not fully understood
and the essence of protection is often neglected. The inspections of preserved
marks and the observation of their “migrations” point to the fact that the
protection of survey marks and landmarks in the process of management of a real
property becomes an essential problem. Some cases of moving survey marks to
ethnographic parks, folk and historic museums are observed, indicating a problem
that needs to be presented.

The reasons for the presentation of statistics from our observations and
examinations are as follows: there is a social awareness of the fact that landmarks
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are a kind of document; it is sensible to protect them because being legally placed
in a material space, they can be used as significant pieces of evidence in the legal
proceedings concerning determination of borders.
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MOZLIWOSCI FOTOGRAMETRYCZNYCH
ZASTOSOWAN BEZZALOGOWYCH SRODKOW
LOTNICZYCH DLA SYSTEMU INFORMACYJNEGO
,ROZWOJU OBSZAROW WIEJSKICH - ONLINE” W
KONTEKSCIE UNIJNEJ DYREKTYWY INSPIRE

Bogdan Jankowicz
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie
Katedra Geodezji Rolnej, Katastru i Fotogrametrii
e-mail: rmjankow@cyf-kr.edu.pl

Stowa kluczowe: bezzatogowe $rodki lotnicze (BSL), naloty niskopulapowe, rozwdj
obszarow wiejskich, dyrektywa INSPIRE

Streszczenie

Mozliwos¢ zastapienia w uzasadnionych przypadkach tradycyjnych nalotéw,
anawet bezposrednich, geodezyjnych pomiaréw terenowych - pozyskiwaniem
obrazéw terenu z niskich wysokosci lotu (kilkadziesiat do 200 metréw nad
terenem) z bezzalogowych, matych platform lotniczych (BSL - Bezzatogowe
Srodki Lotnicze lub z ang. UAV - Unmaned Air Vehicle), wyposazonych
w niewielkie kamery cyfrowe, zapewniajace dobrej jakosci, wysokorozdzielcze
obrazy oraz powtarzalno$¢ orientacji wewnetrznej, gwarantujagce wymagana
doktadnoé¢ dla okreslonych opracowan (zwlaszcza o charakterze uzupeltniajagcym
i aktualizacyjnym), dotyczacych obszaréw wiejskich, réwniez z dodatkowa opcjg
automatycznej nawigacji GPS - wydaje sie by¢ godna uwagi, szczegoélnie jesli
wzigé pod uwage dostepnosc i mozliwosé szybkiej realizacji zadarn wspomniang,
zoptymalizowang technologicznie i ekonomicznie metoda.

Z zalozenia powinna ona spelnia¢ réwniez wytyczne dyrektywy INSPIRE.

1. Wprowadzenie

Dyrektywa INSPIRE ( Infrastructure for Spatial Information in Europe)
ustanawia infrastrukture informacji przestrzennej w Unii Europejskiej.

Zgodnie z jej zasadami interoperacyjnosci musi istnie¢ mozliwos¢ Iaczenia
zbioréw danych przestrzennych oraz ich interakcji w sp6jny system, aby wartosé
dodana zbioréw i ustug danych przestrzennych mogta zosta¢ zwiekszona.

Interesujacym przykladem wdrazania INSPIRE jest realizowany w Turyngii -

~Rozwo6j obszaréw wiejskich - online”, umozliwiajacy zdecentralizowane
wprowadzanie informacji przez urzedy ds. Rozwoju Obszaréw Wiejskich
i Urzadzen Rolnych.

Trzon tego systemu informacyjnego tworzy:
— administracja (gminy i jednostki publiczne);
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— gospodarka (inwestorzy i ustugodawcy);

— obywatele (wnioskodawcy i uczestnicy postepowar).

Tym zasadom $ciSle podporzadkowana jest nizej przedstawiona technologia
pozyskiwania i opracowania fotogrametrycznego obrazéw niskoputapowych
z lotniczych platform bezzalogowych dla celéw geodezji rolnej, tym bardziej, ze
rozw6j techniki lotniczej, teleinformatyki i teledetekcji wplywa na wzrost
zainteresowania matymi, bezzalogowymi §rodkami lotniczymi (BSL).

Ponadto, wspomniany wczeéniej system ,,online” wdrazany na terenie Turyngii
stal sie inspiracja do przedstawienia przez autora tej metody fotogrametrycznej.

Technologia ta moglaby wspoétdziata¢ z systemem , online” chociazby poprzez
dostarczanie uzupelniajacych danych (obrazowych) z platform bezzalogowych do
systemu.

Stanowi ona ciekawa alternatywa dla tradycyjnego sposobu pozyskiwania
danych  geoprzestrzennych, o charakterze lokalnym, uzupelniajacym
i aktualizacyjnym szczeg6lnie na terenach wiejskich.

2. Analiza zastosowan platform autonomicznych

Podjecie zagadnienia stosowania bezzalogowych fotogrametrycznych nalotéw
uzasadnia nie tylko fakt potrzeby ciagtej aktualizacji geoinformacji ze wzgledu na
wysoki rozwdj gospodarczy, ale wymierne korzysci ekonomiczne, ktore
wyniklyby z wdrozenia opisywanej technologii na skale przemystowsa,
szczegoblnie, ze wyniki tych analiz sa obiecujace jesli poréwnaé opracowanie
fotogrametryczne testowanego obszaru z wynikami pomiaru bezposredniego
w terenie.

Faktem jest tez ,ze obrazy satelitarne o wysokiej rozdzielczosci,
(Ikonos,QuickBird), staly sie alternatywnym wobec zdje¢ lotniczych zrédiem
danych obrazowych. Zalety techniki satelitarnej nad lotnicza przejawiaja sie
gléwnie w rozdzielczosci spektralnej i czasowej. Rejestracja w wielu zakresach
spektralnych, w tym w bliskiej podczerwieni przyczynia si¢ do najwlasciwszego
rozpoznania upraw, zwlaszcza gdy uwzglednia sie kalendarz fenologiczny.
Jednakze przejScie na cyfrowe kamery lotnicze likwiduje spektralna przewage
systemo6w satelitarnych.

Pewna wada obrazéw satelitarnych jest ich relatywnie wysoki koszt oraz fakt,
ze dla satelity chmury sa taka samg przeszkoda jak dla zobrazowania ze
standardowego putapu lotniczego ( tutaj wida¢ przewage niskiego pulapu).

Natomiast po stronie techniki lotniczej jest tworzenie dobrego modelu 3D, gdyz
jak dotychczas , satelitarne” dokladnosci sa malo konkurencyjne.

Stad tez zainteresowania autora w kierunku lotéw bezzalogowych dla
okreslonych celéw fotogrametrycznych, majacych zastosowania w geodezji rolnej.

W odniesieniu do stosunkowo niewielkich obszaréw, czesto pojedynczych
dziatek lub jesli w gre wchodzi aktualizacja fragmentu terenu wczesniej
realizowanego droga tradycyjnego nalotu fotogrametrycznego (np. analizy
lokalnego krajobrazu) - platforma bezzalogowa, lotnicza wyposazona
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w odpowiednia kamere, ze wzgledu na swoj charakter, wielkosé, stosunkowo
nieskomplikowang obsluge, latwos¢ transportu do miejsca przeznaczenia,
natychmiastowa gotowo$¢ do zadan operacyjnych - moze stanowi¢ interesujaca
alternatywe nie tylko dla standardowego, kosztownego i absorbujacego nalotu
fotogrametrycznego, ale réwniez dla geodezyjnego pomiaru bezposredniego.

W wyniku realizacji lotéw ze stosunkowo niskich wysokosci nad terenem -
pozyskuje sie zdjecia w relatywnie duzej skali, za czym idzie odpowiednia
precyzja, dokladnoé¢ - co znacznie obniza koszt p6zniejszego opracowania, jak
réwniez moze mie¢ wplyw na zwiekszenie czestotliwosci aktualizacji. Wymagana
jest jedynie odpowiednia precyzja sterowania lotem i wyborem ekspozycji, co
mozna znaczaco polepszyé poprzez kontrole parametréw obrazu w czasie
rzeczywistym podczas jego realizacji (podglad telewizyjny lub zastosowanie
telefonii komorkowej trzeciej generacji - UMTS), a nadto aplikacja systemu
automatycznej nawigacji na bazie GPS i elektronicznych ukladéw zyroskopowych
(kierowanie poprzez modutl autopilota platforma wzdluz wcze$niej wyznaczonej
linii lotu oraz punktéw zwrotu do kolejnych szeregéw), przy jednoczesnym
wykonywaniu zdje¢ przez lekka kamere (aparat fotograficzny) cyfrows.

Takie rozwiazanie tym bardziej automatyzuje proces technologiczny
opracowan fotogrametrycznych.

Idea proponowanego rozwiazania jest stworzenie niezaleznego, prostego
systemu lokalnego pozyskiwania danych geoprzestrzennych na bazie matych
bezzalogowych platform lotniczych, realizujacych obrazowania powierzchni
terenu z niskiego pulapu lotniczego (generalnie do 200 m) z uwzglednieniem
minimalizacji kosztéw oraz zastosowaniem nowoczesnych technologii realizacji
zdjeé.

Rozwojowi pomiaréw fotogrametrycznych przy wykorzystaniu bezzatogowych
platform niskoputapowych sprzyja:

— tryb elastyczny z mozliwoscia dlugiego lotu;

- brak  czynnika  ludzkiego  poprzez  zastosowanie  autopilota

(preprogramowanego);

— wysoka precyzja trajektorii lotu;

- latanie ,pod chmurami”;

— pozyskiwanie pelnego obrazu budynkéw na terenach o gestej zabudowie,

dzieki mozliwos$ci manewrowania;

— latwy i tani system technicznej organizacji dla uzyskania wysokiej

doktadnosci poprzez powtérzenia nalotéw;

— dostarczanie nowych danych do kontroli i uzupelnienie danych juz

istniejacych;

- zdalne pozyskiwanie danych z terenéw niebezpiecznych dla zycia

ludzkiego;

— pozyskiwanie danych z obszaréw niedostepnych dla bezposredniego

badania, np. pozary laséw, wybuchy wulkanéw, toksyczne wycieki,
transport niebezpiecznych srodkéw, itp.
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3. Fotogrametryczne zastosowania zdjeé niskopulapowych o zasiegu lokalnym
na terenach wiejskich ( na przykladzie Folwarku w Msciwojowie)

Jako przykiad - zrealizowano seryjne zdjecia niskoputapowe z nalotu BSL
z zastosowaniem aparatu fotograficznego Canon IXUS 900 Ti z wysokosci typowej
ok. 100 m, z tym, ze do ostatecznego opracowania wybrano najbardziej optymalne
pod wzgledem fotogrametrycznym.

Na podstawie obliczonych wartosci elementéw orientacji zdje¢ dokonano
réwniez oceny stabilnosci niskopulapowego lotu fotogrametrycznego, ktéra
stanowi podstawe dla uzasadnienia przydatnosci przyjetej metody dla lokalnych
opracowan fotogrametrycznych, majac na uwadze warunek:

(de/dt; do/dt; dy/dt; dH/dt; dv/dt) — 0,
przy czym: @, », X - elementy katowe orientacji zdjecia;
H - wysokos¢é lotu BSL;
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Rys. 1. Przyktadowa architektura systemu realizujacego niskopulapowe obrazy
z bezzatogowych platform lotniczych zrealizowana na bazie czterowirnikowego
$miglowca MD4-200 firmy Microdrones GmbH. Zrddto: Institute of Geomatics Engineering.
University of Applied Sciences Northwestern Switzerland -FHNW - oprac. adaptacji wlasne.

v - predkos¢ lotu;
t - czas lotu.
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Osnowe dla  przeprowadzanego nalotu  stanowila  gesta  sieé
fotopunktéw /punktéw kontrolnych, rozmieszczonych réwnomiernie na obiekcie,
celem umozliwienia bardziej wnikliwych badan poszczegoélnych zdje¢ w serii.

Jak wykazatly badania - wybrane do opracowania zdjecia charakteryzowaty sie
wartosciami EOZ typowymi (dopuszczalnymi), gdyz analiza dokiadnosci
okreslenia punktéw (w tym punktéw kontrolnych) wskazuje na dobra jakosé
geometryczng jak rowniez fototechniczng zrealizowanych zdje¢ niskoputapowych.

L

Rys. 2. Projektowany plan nalotu - obiekt Msciwojéw. Zrddto: opracowanie wtasne.

Z raportu opracowania stereopary przedstawiajacej ruiny patacu wynika, ze:
Sredni blad kwadratowy poszczegélnych wspéirzednych wynosi:

M,=0.04m, M,=0.03m, M,=0.03m,

Spelnia to wymogi do sporzadzania map topograficznych w skali 1:1000.
Po wykonaniu orientacji wygenerowano fragment ortofotomapy (rys. 4)
zawierajacy badany obiekt.

4. Aplikacje opracowan z BSL do wirtualnych globéw, wspomagajace prace
planistyczne

Obrazy satelitarne prezentowane w wirtualnych globach nie zawsze
zapewniaja wystarczajaca rozdzielczosé, stad czesto w pracach planistycznych-
projektowych, czy wladnie scaleniowych - moze mieé¢ znaczenie lokalne (na
rozpatrywanym terenie) zwiekszenie rozdzielczosci, co mozna osiaggna¢ poprzez
~wklejenie” obrazu , a nawet opracowania fotogrametrycznego, wygenerowanego
na bazie zdje¢ niskoputapowych.
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Rys. 3. Przykladowe zdjecia niskoputapowe obiektu Msciwojéw (woj.
dolnoglaskie). Zrédto: opracowanie wlasne.

Rys. 4. Fragment opracowania (ortofotomapy) obrazu, przedstawiajacego ruiny
patacu w Msciwojowie. Zrddlo: opracowanie wlasne.
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Interesujace moga by¢ aplikacje opracowan obrazéw niskopulapowych z BSL
do wirtualnych globéw, ktére moga byé przydatne w prognozowaniu
i monitorowaniu rozwoju obszaréw wiejskich.

Propozycja autora, to prosta aplikacja zrealizowanych wczesniej opracowan
z BSL (obrazéw, ortofotomap, DSM/DTM) do wirtualnych globéw (Google Earth)
jako obrazéw wstawianych w standardowym formacie JPG, réwniez jako
obrazéw, wklejanych”w teren.

Nakfadany obraz musi by¢ zorientowany na pélnoc i przedstawiacé
wiernoodlegtosciowe odwzorowanie walcowe powierzchni Ziemi (Lat/Lon
WGS84).

Jedna z opcji programu pozwala na  zamieszczenie obrazéw przez
uzytkownikéw serwisu, czesto w miejscach gdzie brak jest jakiejkolwiek informacji
o terenie, dzigki czemu ,Google Earth” zyskuje na poprawie rozdzielczosci oraz
precyzji. Na rysunkach ponizej przedstawiono obrazy przed i po wprowadzeniu
zdjecia obszaru testowego, jakim byl teren folwarku w Msciwojowie w woj.
dolnoslaskim.

Imagel® eofye

Data uzyskania cbrazu: 16 Lis, 2003 5 18%na'potnoc.  18%16'21 88  nawsc ys: 182 melrow Wys: widoku' 475'm|

Rys. 5. Obraz przedstawiajacy folwark oraz ruiny patacu w Msciwojowie
pozyskany z Google Earth. Zrédlo: opracowanie wlasne.

5. Podsumowanie

Reasumujac, pomyslny wynik przeprowadzonych testow potwierdzil
przydatnoé¢ badanych obrazéw i przedstawionej technologii dla celéw
uzupelniania i aktualizacji danych geoprzestrzennych oraz szybkiego
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monitorowania srodowiska o zasiegu lokalnym.
Zastosowanie opisywanej metody ma uzasadnienie nie tylko techniczne
(doktadnosé, szybkosé, ergonomia) ale réwniez ekonomiczne.
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W Ruiny Palscy
0 Megizrs ymezmsone
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Rys. 6. Obraz podobnego obszaru folwarku z zamieszczonym zdjeciem

pozyskanym podczas nalotu, wklejonym do Gogle Earth. Zrédto: opracowanie

wilasne.

Zalety przedstawionej przez autora technologii to m. in.:

duza ilos¢ spostrzezenn (obrazéw) nadliczbowych (mozliwosé eliminacji
gorszych jakosciowo obrazéw) - w przypadku zdje¢ wykonywanych
seryjnie;

stalos¢ orientacji wewnetrznej w danej serii;

wysoka precyzja i jako jej pochodna - doktadno$¢ odwzorowania polozenia
obiektow na zdjeciu;

niski koszt platformy bezzalogowej oraz sensora (kamery), i ich
uniwersalnosé;

zdjecia mozna opracowywaé zaréwno jako wybidrcze stereogramy jak
i blokowo z zastosowaniem aerotriangulacji, podobnie jak w metodach
standardowych;

ze wzgledu na aktualizacyjno-uzupelniajacy charakter technologii, plan
nalotu fotogrametrycznego moze by¢ realizowany wybidrczo-precyzyjnie,
zgodnie z rzeczywistymi potrzebami pokrycia terenu obszarem
opracowania, a wiec niekoniecznie wedlug standardowych zasad przebiegu
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linii lotu jak to ma miejsce przy planowaniu tradycyjnego nalotu na
wiekszych obszarach;

— istnieje prosta mozliwos¢ aplikacji zdje¢ i opracowan niskoputapowych do

wirtualnych globow.

Ponadto zastosowanie technologii zdje¢ niskoputapowych oraz dodatkowo
wyposazenie platformy bezzalogowej w systemy zyro+GPS, a opcjonalnie zdalna
kontrola lotu (pozyskiwanego obrazu) metoda telewizyjnga lub GSM-UMTS
zdecydowanie ulatwiaja prowadzenie lotu fotogrametrycznego, podnosza jego
komfort i precyzje, jak i w oczywisty sposob przyczyniaja sie do optymalizacji oraz
podniesienia jakosci opisywanej technologii.

6. Zrodta

Opracowanie Urzedu ds. Rozwoju Obszaréw Wiejskich i Urzadzen Rolnych
w Meiningen - dot.rozwoju wsi.
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UAV PHOTOGRAMMETRIC APPLICATION
POSSIBILITIES FOR “COUNTRY AREAS
DEVELOPMENT - ONLINE” IN INSPIRE

Bogdan Jankowicz
Department of Rural Geodesy, Cadastre and Photogrammetry
Agricultural University of Cracow
e-mail: rmjankow@cyf-kr.edu.pl

Key words: Unmaned Air Vehicles (UAV), low-altitude flights, country areas
development, INSPIRE directive

Abstract

Development of air-technology, data communications and remote sensing
involve the interest in applications of small Unmaned Air Vehicles (UAV) in
different subjects of economy. Hence the idea of the application of low-altitude
images (taken from heights below 200 m) from unmaned air vehicles, equipped in
small cameras for quick data updating of geoinformation of local (small) country
areas by photogrammetric methods. This technology should be compatible with
INSPIRE directive.
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