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Wstep

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023' okreslit kierunki odnowy
srodmiejskiej czesci miasta. Lokalnym dziedzictwem kulturowym, potozonym w sercu obszaru
rewitalizacji Hrubieszowa, sg stynne Sutki, czyli ostatnie w Polsce kramy wzorowane na wschodnich
bazarach, z charakterystyczng waska uliczka wewnetrzna. Stan techniczny zabudowy Sutek jest zty lub
co najwyzej sredni, co wynika z rozproszenia odpowiedzialnosci za dziatania remontowe i braku
kompleksowej polityki remontowej dla catego zabytku. Rozdrobniona struktura wtascicielska lokali
uzytkowych ograniczata dotychczas mozliwo$é wspodlnej realizacji dziatan podnoszgcych standard tej
zabudowy.

Miasto Hrubieszéw zainicjowato w ramach projektu ,,Rewitalizacja Srédmieécia Hrubieszowa szansg na
eliminacje zjawisk kryzysowych i ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”, wspotfinansowanego
w ramach konkursu dotacji ,Modelowa Rewitalizacja Miast” ze $rodkéw Programu Operacyjnego
Pomoc Techniczna na lata 2014-2020, proces modernizacji Sutek i kompleksowego rozwigzania
probleméw technicznych tych nieruchomosci. Celem inwestycji modernizacyjnej jest nie tyle poprawa
stanu technicznego zabudowy, ile przede wszystkim nadanie jej nowych funkcji i wzrost atrakcyjnosci
dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na tym obszarze.

Z uwagi na fakt, ze wiascicielami poszczegdlnych nieruchomosci sg zaréwno osoby prawne, jak
i fizyczne niezbedne stato sie przygotowanie procedur prawnych dotyczgcych wspdlnej realizacji zadan
przez inwestoréw: publicznego (miasta Hrubieszéw) i prywatnych wiascicieli nieruchomosci.

Opracowanie sktada sie z rozdziatdw o charakterze teoretycznym, ktére wskazujg podstawy
przeprowadzania analizy prawnej nieruchomosci (rozdz. 2) wraz opisem metod postepowania
z réznymi stanami nieruchomosci (rozdz. 3) — w celu umozliwienia opracowania rejestru dla badanych
standw prawnych nieruchomosci (rozdz. 4). W kolejnych czesciach dokumentu przedstawiono wyniki
analizy zbiorczej stanu prawnego nieruchomosci, potozonych w hrubieszowskich Sutkach,
przeprowadzonej z wykorzystaniem metodologii opisanej w czesci teoretycznej Narzedziownika
(rozdz. 5). Ostatni rozdziat opracowania stanowi cze$¢ rekomendacyjno-wykonawcza, w ktérej po
przegladzie form witasnosci wystepujacych w kompleksie Sutek i wskazaniu katalogu przysztych
inwestorow zaproponowano model realizacji zadania inwestycyjnego z udziatem podmiotu
publicznego oraz partneréow prywatnych, a takie narzedzia do jego wdrozenia, ktére umozliwig
w praktyce realizacje wspdlnego zamierzenia.

Miasto Hrubieszdw, przygotowujgc sie do realizacji inwestycji polegajgcej na modernizacji
historycznych kramoéw miejskich, dokonato analizy zbiorczej stanu prawnego nieruchomosci i w tym
celu przetestowato rozwigzania opisane w czesci teoretycznej Narzedziownika. Przeprowadzono
szczegbdtowq analize stanu prawnego kazdej nieruchomosci potozonej w obrebie ulic Targowa, Rynek
i Sutki, a nastepnie opracowano dla nich rejestr standw prawnych. Poza analizg prawng kluczowa
okazata sie konieczno$¢ wskazania wariantéw wspdlnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego przez
publicznych i prywatnych wtascicieli oraz inne podmioty posiadajgce prawo do tych nieruchomosci.

1 Zatacznik do Uchwaty Rady Miejskiej w Hrubieszowie nr XLV/345/2017 z dnia 10 listopada 2017 r.
https://umhrubieszow.bip.lubelskie.pl/upload/pliki//UCHWALONY Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Hr
ubieszowa na lata 2017.pdf [dostep 30.10.2018].



https://umhrubieszow.bip.lubelskie.pl/upload/pliki/UCHWALONY_Lokalny_Program_Rewitalizacji_Miasta_Hrubieszowa_na_lata_2017.pdf
https://umhrubieszow.bip.lubelskie.pl/upload/pliki/UCHWALONY_Lokalny_Program_Rewitalizacji_Miasta_Hrubieszowa_na_lata_2017.pdf

Tres¢ opracowania zostata podporzadkowana logice analizy prawnej nieruchomosci na obszarze
planowanym do objecia kompleksowym zamierzeniem inwestycyjnym. Opracowanie to jest wazne ze
wzgledu na problemy wielu miast w Polsce zwigzane z trudnoscia w prowadzeniu inwestycji na
obszarach rewitalizacji, gdzie najczes$ciej skoncentrowane sg nieruchomosci o nieuregulowanych
stanach prawnych. Jest to istotne, poniewaz badanie stanu prawnego nieruchomosci to proces ztozony
wymagajacy specjalistycznej wiedzy. Nalezy w nim uwzgledni¢ aktualny stan nieruchomosci, ale takze
siega¢ do przesztosci (do procesu ksztattowania sie jej stanu prawnego) i do warunkdéw
zagospodarowania nieruchomosci w przysztosci (w postaci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego). W opracowaniu oméwiono wiec zrdodta pozyskiwania danych i informacji
o nieruchomosciach, obejmujace ksiegi wieczyste, ewidencje gruntéw i budynkdéw, rejestr zabytkow,
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dokumenty dotyczgce nieruchomosci (np. akty
notarialne), jak i ograniczenia w prawie wtasnosci wynikajgce z umédw, przepiséw prawa, decyzji
administracyjnych, orzeczen sgdéw, zagadnien zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym. Omowiono
podstawowe tez pojecia prawne oraz sformutowano wskazéwki i zalecenia, ktére sugeruja, jak
postapi¢ w konkretnej sytuacji.

Wyniki analizy i wypracowane rekomendacje potwierdzajg wykonalnos¢ przedsiewziecia
inwestycyjnego pod katem formalno-prawnym, a metodyka prowadzenia tej analizy moze stanowic
inspiracje dla innych samorzaddéw borykajacych sie z podobnymi problemami.
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1. Cel i zakres interwencji planowanej do realizacji w kompleksie
kramow miejskich w Hrubieszowie

Hrubieszowskie Sutki, czyli miejskie targowisko wzorowane na wschodnich bazarach, sg lokalnym
dziedzictwem kulturowym potozonym na obszarze rewitalizacji w obrebie ulic Targowa, Rynek i Sutki.
Murowane budynki powstaly po pozarze miasta w 1838 r. Na dziewietnastowiecznych planach
miejskich ,stosowano w odniesieniu do nich rosyjskojezyczne okreslenie »tawki«, co determinowato
sposéb ich uzytkowania — towar byt sprzedawany przez lade znajdujgcy sie w witrynie, klienci nie
wchodzili do wnetrza kramu”?.

Zrédta historyczne nie wskazujag w sposéb jednoznaczny pochodzenia obecnej nazwy kraméw.
Niektdre wskazujg, ze nazwa Sutki pochodzi od arabskiego stowa ,suk”, ktére dostownie znaczy
ytargowisko”. Jednak z analizy zapiséw dziewietnastowiecznych rosyjskojezycznych dokumentéw
hipotecznych i plandw sytuacyjnych Hrubieszowa wynika, ze wystepuje w nich do$¢ nazwa ,,sudki” (np.
,sudka wspdlna” czy ,,sudka dzielna”), ktdrej uzywano na okreslenie waskiej uliczki miedzy posesjami
roznych wtascicieli. Forma ,sutki” ,pojawita sie [...] dopiero w dokumentach administracyjnych
sporzadzanych przez okupanta w trakcie Il wojny Swiatowej i w tej formie utrwalita sie do dnia
dzisiejszego”.

Pierwotne Sutki charakteryzowaty sie duzymi walorami architektonicznymi. Fasada pawilonu
centralnego sktadata sie z teczowych arkad zwiericzonych w pionie kluczami, na naroznikach
wystepowaty bonia, elewacje zdobity zwielokrotnione opaski. Budynki byty nieotynkowane. Elewacje
z czerwonej cegty uzupetniato stylowe oswietlenie na kutych ramionach umieszczone w regularnych
odstepach. Obiekty byty pokryte ceramiczng dachdéwka holenderska. Kramy miaty okiennice, na
ktorych montowano reklamy i afisze - wytgcznie po wewnetrznej stronie okiennic i drzwi zamczystych.
,0znacza to, ze byly widoczne tylko wtedy, gdy sklep byt czynny, natomiast, gdy byt zamkniety nic nie
szpecito przestrzeni miejskiej”*.

Kramy miejskie potozone w obrebie ulic Targowa, Rynek i Sutki zostaty objete wpisem do gminnej
ewidencji zabytkéw miasta Hrubieszowa, przyjetej Zarzadzeniem nr 665/2010 Burmistrza Miasta
Hrubieszowa z dnia 19 listopada 2010 r.

Obecny wyglad Sutek odbiega znaczgco od pierwotnych zatozen. Niewtasciwie przeprowadzone
remonty doprowadzity do utraty wartosci zabytkowych. Ceglana elewacja zostata pokryta styropianem
i nastepnie tynkiem. Arkady zamurowano. Poszycie dachu jest zrdinicowane pod wzgledem
materiatowym. Elewacja jest w duzej czesci przestonieta réznorodnymi szyldami, reklamami
i klimatyzatorami.

Zasadniczym problemem tego kompleksu nieruchomosci jest duze rozdrobnienie wtasnosciowe, ktére
hamuje kompleksowe procesy inwestycyjne zwigzane z podniesieniem standardu, poprawg stanu
technicznego budynkdw oraz przywrdceniem utraconych walorow zabytkowych. Dotychczas remonty
podejmowali w sposdb indywidualny i incydentalny wiasciciele poszczegdlnych lokali uzytkowych.

2 http://lubiehrubie.pl/wiadomosci/w-cyklu-nasz-hrubieszow-lukasz-krawczyk-przedstawia-sudki [dostep
25.08.2016].

3 Tamze.

4 Tamze.
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Brak kompleksowe] polityki remontowe]j doprowadzit do duzego zréznicowania w stanie technicznym
i standardzie poszczegdlnych lokali. Stan techniczny niektérych lokali jest zty, cze$¢ z nich nie ma
dostepu do infrastruktury technicznej (sieci wodno-kanalizacyjnej, gazowej, c.0.).

Zdjecie 1. Wyglgd pawilonu handlowego od strony ulicy Sutki w Hrubieszowie

R

Zrédto: UM w Hrubieszowie, autor zdjeé: W. Czernysz

Tymczasem teren, na ktérym potozone sg Sutki, ma dobrze rozwinietg infrastrukture techniczng, jest
uzbrojony w sie¢ cieptowniczg, energetyczng, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej i w czesci kanalizacji
deszczowej. Posiada sie¢ gazowa i sie¢ drog publicznych zapewniajacych dostep do poszczegdlnych
nieruchomosci. Z powodu potrzeb inwestycyjnych wiascicieli nieruchomosci i inwestoréw konieczna
jest modernizacja i przebudowa istniejgcych urzadzen technicznych przez poszczegélnych gestoréw
sieci.

Sutki sg potozone na terenie objetym obszarowym wpisem do rejestru zabytkdéw - uktad urbanistyczny
Srédmieécia Hrubieszowa, obejmujacy zabudowe wyspy okolonej przez rzeke Huczwe wraz
z przedmiesciem w rejonie ulic Podzamcza i Pitsudskiego (d. 1 Maja) z historyczng siecig ulic i placow
oraz skalg zabudowy, a takze sylwete miasta i konfiguracje terenu objeto wpisem do rejestru zabytkéw
wojewddztwa lubelskiego (nr rej. A/659).

Dodatkowo zabudowe Sutek objeto ochrong planistyczng z powodu waloréw kulturowych w zwigzku
zwpisem do gminnej ewidencji zabytkdow — w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Srédmiescia” Hrubieszowa przyjetego uchwata nr XIV/98/2011 Rady Miejskiej
w Hrubieszowie z dnia 30 wrzesnia 2011 r°.

5 Dz. Urz. Woj. Lub. nr 183 z dnia 30 listopada 2011 r. poz. 2870.
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Rysunek 1. Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescia” Hrubieszowa

HRUBIESZOW

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO " SRODMIESCIA"

RYSUNFK AN

Zrédto: zatacznik nr 1 do uchwaty nr XIV/98/2011 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 wrzeénia 2011 r. (Dz. Urz. Woj.
Lub. nr 183 z dnia 30 listopada 2011 r. poz. 2870)

Teren kramdw miejskich, oznaczony w planie symbolem A51MW/U (teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej/ustugowej), powinien zosta¢ objety procesem rewaloryzacji w celu
zachowania/odtworzenia historycznego uktadu zabudowy rynku, z zachowaniem siedmiu segmentow
w ich historycznym rozplanowaniu, w obrysie zewnetrznym oraz gtéwnej ulicy wzdtuz i ulic
poprzecznych.

Fragment Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Srédmiescia Hrubieszowa,
przyjetego uchwata nr XIV/98/2011 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 wrze$nia 2011 r.

Ustalenia dla poszczegdlnych terendw - §14
A51MW)/U — teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej/ ustugowe;j

Rewaloryzacja zaktada:
a. uzupetnienie zachodniej pierzei w miejsce obecnej zabudowy ustugowej parterowej,

b. przywrécenie zespotowi kraméw pierwotnych dachdw wraz z lukarnami oraz jednorodnego rytmu
otworéw drzwiowych prowadzgcych do sklepéw,

c. przywrécenie i rekonstrukcja pierwotnych detali architektonicznych, takich jak gzymsow
wienczacych, archiwolt arkad, stolarki drzwi i okien, okratowania, rynien i rur spustowych,
oswietlenia zewnetrznego, kolorystyki historycznej,

d. zachowanie historycznych gabarytow wysokosciowych obiektéw od 1 do 3 kondygnacji
nadziemnych, drobnych podziatéw wewnetrznych na powierzchnie ustugowo-handlowe oraz

zastosowania tradycyjnych materiatéw budowlanych.

Zrédto: zatacznik nr 1 do uchwaty nr X1V/98/2011 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 wrzeénia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Lub.
nr 183 z dnia 30 listopada 2011 r. poz. 2870)
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Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nakfadajg na inwestoréw obowigzek
rekonstrukcji detali architektonicznych, ujednolicenia stolarki okiennej i drzwiowej, rynien, oswietlenia
zewnetrznego oraz kolorystyki fasad. Dzieki tym zabiegom mozliwe bedzie przywrdcenie utraconych
waloréw zabytkowych kramdw miejskich.

Ustalenia planu miejscowego nie uwzgledniajg uwarunkowania zwigzanego z rozdrobnieniem
wiascicielskim obiektu pawilonu gtéwnego, co oznacza, ze aby dochowa¢ wytycznych wynikajgcych
ztego aktu prawa miejscowego, nalezy zaplanowac realizacje dziatan rekonstrukcyjnych i prac
budowlanych w ramach jednego, kompleksowego przedsiewziecia inwestycyjnego w odniesieniu do
wszystkich nieruchomosci sktadajgcych sie na kompleks kraméw miejskich.

Dodatkowym uwarunkowaniem realizacji proceséw inwestycyjnych na terenie Srédmiescia
Hrubieszowa jest obecnos¢ skomplikowanych podziemnych struktur, o réznym stopniu zachowania.
Uktad przestrzenny wyrobisk podziemnych, odkrytych w latach dziewieédziesigtych XX wieku, byt
poczgtkowo prawdopodobnie zwigzany systemem schronienia mieszkaricébw miasta. Z czasem
przeksztatcat sie powoli w system sktadéw komorowych, stuzgcych do magazynowania zywnosci.
Z biegiem czasu wiele z nich ulegto samoczynnemu zawatowi, celowemu podsadzeniu lub
przebudowie. Ponadto na skutek zawilgocenia i uplastycznienia podtoza lessowego wodami
z nieszczelnych sieci wodno-kanalizacyjnych i niekontrolowanych odptywdéw piwnice w postaci komor
i chodnikow stracity statecznosc¢ i zaczety sie zapada¢, tworzac zapadliska na powierzchni ulic i placéw
potozonych na terenie Srédmiescia.

Te ztozone problemy gmina miejska Hrubieszéw planuje rozwigzaé za pomocg polityki rewitalizacyjnej,
ktdrej kierunki wypracowano w projekcie ,Rewitalizacja Srédmiescia Hrubieszowa szansg na eliminacje
zjawisk kryzysowych oraz ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”, wspétfinansowanego ze sSrodkéw
PO Pomoc Techniczna na lata 2014-2020 w ramach konkursu dotacji ,Modelowa Rewitalizacja Miast”.
Problematyce przygotowania kramdéw miejskich do procesu modernizacji Hrubieszéw poswiecit w tym
projekcie osobne zadanie: ,,Modelowe rozwigzanie problemu hrubieszowskich Sutek”. W ramach
konkursu ,Modelowa Rewitalizacja Miast” przeprowadzono dziatania o charakterze badawczym,
diagnostycznym i projektowym, w tym:

e badania poszukiwawcze i inwentaryzacyjne podziemi — wraz z raportem z badan,

e inwentaryzacje budowlane nieruchomosci lokalowych potozonych w kompleksie Sutek,

e ekspertyzy budowlane nieruchomosci lokalowych potozonych w kompleksie Sutek wraz
z oceng stanu technicznego budynkdéw i badaniami geotechnicznych okreslajacych statyke
obiektow,

e konkurs architektoniczno-urbanistyczny na opracowanie wstepnej koncepcji funkcjonalno-
przestrzennej zagospodarowania Srédmiescia Hrubieszowa, obejmujacej kompleks kraméw
miejskich,

e analize prawng: ,Metodologia opracowania analizy stanu prawnego nieruchomosci na
przyktadzie kompleksu Sutek w Hrubieszowie — Narzedziownik”.

Dziatania te stanowig kompleksowe instrumentarium umozliwiajgce gminie miejskiej Hrubieszow
wdrozenie interwencji modernizacyjnej w obrebie kramdw miejskich.
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W wyniku przeprowadzonych , Badan poszukiwawczych i inwentaryzacyjnych podziemi na obszarze
Sréodmieécia w miescie Hrubieszowie”® okreélono koniecznoéé kompleksowego zabezpieczenia
kolejnych sasiadujgcych ze sobg podziemi kamienic — jeszcze przed etapem rehabilitacji
i zabezpieczania czesci nadziemnych.

Z uwagi na wielokrotne przebudowy konstrukcji kamienic w czesci nadziemnej i podziemnej oraz
oddziatywanie na siebie nachylajgcych sie sgsiadujgcych budynkéw nalezato zbadac statecznosé czesci
nadziemnych i podziemnych nie pojedynczo, lecz jako zespotu wspdtoddziatujgcych obiektéw.
Kluczowym zagadnieniem jest koniecznos¢ likwidacji przyczyn niestabilnosci posadowienia catego
rejonu obejmujacego kamienice i budynki kraméw miejskich.

W przypadku prowadzenia prac projektowych dotyczacych ustabilizowania posadowienia dla
istniejgcych zabytkowych kamienic i budynkéw stragandéw konieczne stanie sie zgromadzenie
informacji /profili wiertniczych/ z wszystkich obiektow podziemnych z tego obszaru. Sg one
nieodzowne, aby podjgé¢ kompleksowe decyzje projektowe dotyczgce pozostawienia lub likwidacji
pomieszczen piwnicznych albo innych pustek na tym obszarze’.

Przeprowadzone badania inwetaryzacyjne podziemi umozliwity podjecie dziatan zwigzanych
z zaprogramowaniem kompleksowej rehabilitacji centralnej czeéci Srédmiesécia Hrubieszowa.
Nastepnie Hrubieszéw zainicjowat proces modernizacji czesci Srédmieécia, ogtaszajac konkurs
architektoniczno-urbanistyczny na opracowanie wstepnej koncepcji funkcjonalno-przestrzennej
zagospodarowania tego fragmentu miasta®.

Wojewédzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Lublinie opracowat wytyczne konserwatorskie do
uwzglednienia w koncepcji zagospodarowania czesci Srédmiescia Hrubieszowa. W piémie z dnia
17 kwietnia 2018 r. znak IN.I11.5183.46.2.2018 okreslono wymagania konserwatorskie, ktdrym muszg
podlegac planowane procesy inwestycyjne m.in. w obrebie kompleksu ,Sutek”.

Planowane dziatania winny uwzglednia¢ przywrécenie obszarowi zdegradowanemu charakteru rynku
miejskiego. W ramach dziatan rewaloryzacyjnych wskazane jest zaakcentowanie historycznych granic
rynku, przecietego kramami. Cata nawierzchnie tego terenu, w tym przejscia miedzy Sutkami, nalezy
pokryé posadzka granitowa, tak jak zostato to juz wykonane w nawierzchni przy Rynku.

Projekt rewaloryzacji kraméw miejskich powinien zaktada¢ przywrdcenie wartosci architektonicznych
obiektu, w tym m.in. rytmu otwordw w formie poétkolistych arkad. W tym celu nalezy sku¢ istniejgce
tynki. Dopuszczono przykrycie szklanym dachem przejscia miedzy Sutkami. Na obszarze srédmiejskim
nalezy uporzadkowac reklamy i inne elementy oznakowania przez wprowadzenie materiatow takich
jak drewno, metal i szkto oraz ustalenie dopuszczalnej wielkosci elementu reklamowego i liczby
szyldow dla jednego podmiotu. Szyldy, reklamy i klimatyzatory zawieszone na elewacjach bez
pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkédw nalezy usungé.

6 Fundacja Nauka i Tradycje Gérnicze, 2016, Badania poszukiwawcze i inwentaryzacyjne podziemi na obszarze
Srédmiescia w miescie Hrubieszowie, zlecajacy — Urzad Miasta Hrubieszéw, Krakéw, praca niepublikowana.

7 Fundacja Nauka i Tradycje Gérnicze, 2016, Badania poszukiwawcze i inwentaryzacyjne podziemi na obszarze
Srédmiescia w miescie Hrubieszowie, zlecajacy — Urzad Miasta Hrubieszéw, Krakéw, praca niepublikowana, s. 20.
8 Zarzadzenie 629/2018 Burmistrza Miasta Hrubieszowa z dnia 8 maja 2018 r.,
https://umhrubieszow.bip.lubelskie.pl/upload/pliki//3z 629.pdf.
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Prace konkursowe oceniano na podstawie wymagan programowych, tj. m.in. spéjnosci z wytycznymi
konserwatorskimi i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla Srédmiescia®.

Sposréd  zgtoszonych 16 prac sad konkursowy wytonit najlepsza koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng, wypetniajagcg w najwiekszym stopniu zatozenia programowe konkursu i najlepiej
nawigzujgcy do charakteru miejsca.

Rysunek 2. Wizualizacja Rynku w Hrubieszowie wraz z widokiem na kramy miejskie — laureat konkursu architektoniczno-
urbanistycznego

Zrédto: https://umhrubieszow.bip.lubelskie.pl/index.php?id=136&pl=szczegoly zal&p2=368270 [dostep 28.09.2018]

Ksztatt zmian kramodw miejskich i ich otoczenia wyznacza obecnie wytoniona w konkursie koncepcja
urbanistyczna, ktdra bedzie stanowi¢ podstawe do dalszych prac projektowych.

Ponizej w formie tabeli zestawiono konieczne do realizacji dziatania, wynikajace z aktéw prawnych
i dokumentacji badawczej, przyjetych zatozen rozwojowych sktadajacych sie na wstepny zakres
rzeczowy modernizacji kramoéw miejskich.

Tabela 1. Wykaz koniecznych do realizacji dziatann w odniesieniu do obiektéw kramdéw miejskich wynikajgcych z posiadanych
przez gmine miejska Hrubieszow aktow prawa miejscowego, uzgodnien i dokumentacji badawczej

Opracowanie/dokument Zakres rzeczowy prac wynikajacy z opracowania/dokumentu

e wykonanie wiercen w odniesieniu do wszystkich obiektow
,Badania poszukiwawcze i podziemnych z tego obszaru;
inwentaryzacyjne podziemi e badanie stanu statecznosci budowli w odniesieniu do otoczenia
na obszarze Srédmiescia w i obcigzenia;
miescie Hrubieszowie”, e wykonanie prac zabezpieczajgcych pustki podziemne;
wrzesien 2016 e likwidacja przyczyn niestabilnoéci posadowienia  kamienic

i budynkéw kraméw miejskich.

Miejscowy plan e modernizacja i przebudowa istniejacych urzadzen technicznych;
zagospodarowania e przywrdcenie pierwotnych dachéw wraz z lukarnami i jednorodnego
przestrzennego rytmu otwordw drzwiowych;

,Srodmiescia” Hrubieszowa,

9Zatacznik nr 1 do uchwaty nr XIV/98/2011 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 30 wrzeénia 2011 r. (Dz. Urz.
Woj. Lub. nr 183 z dnia 30 listopada 2011 r. poz. 2870).
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przyjety uchwatg nr
XIV/98/2011 Rady Miejskiej
w Hrubieszowie z dnia 30
wrzesnia 2011 r.

przywrdécenie i rekonstrukcja pierwotnych detali architektonicznych
— gzymsow wienczacych, archiwolt arkad, stolarki drzwi i okien,
okratowania, rynien i rur spustowych, oswietlenia zewnetrznego,
kolorystyki historycznej;

zachowanie historycznych gabarytow wysokosciowych obiektéw od
1 do 3 kondygnacji nadziemnych, drobnych podziatow
wewnetrznych na powierzchnie ustugowo-handlowe i zastosowania
tradycyjnych materiatéw budowlanych.

Wytyczne dnia z 17 kwietnia
2018 r., znak
IN.111.5183.46.2.2018
Wojewddzkiego Urzedu
Ochrony Zabytkéw w Lublinie
do uwzglednienia w
koncepcji zagospodarowania
czesci Srédmiescia
Hrubieszowa

roboty rozbiérkowe — demontaz istniejgcych nawierzchni ciggéow
komunikacyjnych, skucie tynkdw, usuniecie styropianu;

wymiana nawierzchni ciggdw komunikacyjnych — przejs¢ miedzy
Sutkami — na posadzke granitowg;

remont elewacji kraméw miejskich;

przywrécenie jednolitego rytmu otworéw w formie potkolistych
arkad;

przykrycie szklanym dachem przejscia miedzy Sutkami;

likwidacja istniejgcych reklam, szyldéw i klimatyzatoréw.

Zrédto: opracowanie wiasne

Powyziszy zakres interwencji

inwestycyjnej wymaga opracowania niezbednych procedur

umozliwiajgcych realizacje zatozonych celéw architektonicznych i budowalnych. Ponizej w formie
zestawienia przedstawiono katalog procedur zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia inwestycyjnego

polegajgcego na rewaloryzacji kraméw miejskich.

Tabela 2. Wykaz procedur w procesie rewaloryzacji kramow miejskich, tzw. Sutek w Hrubieszowie

Etapy procesy
inwestycyjno-
budowlanego

Zakres zadan do realizacji

Rzeczowy zakres prac Uczestnicy procesu

Etap |
przedinwestycyjny —

analiza prawna dokumentdéw wtasnosciowych

gmina miejska
Hrubieszow/
wiasciciele

analiza prawna
nieruchomosci
w kompleksie

wyznaczenie petnomocnikéw poszczegdlnych nieruchomosci

gmina miejska
Hrubieszow/
wiasciciele

kramoéw miejskich

podpisanie porozumien przez wyznaczonych petnomocnikéow | Wtasciciele

- eiek
przygotowanie procedury przetargowej dla opracowania i’:::g?eszéw/m'ejs a
dokumentacji 01€s

Etap Il wtasciciele

przedinwestycyjny — uzyskanie wytycznych whniosek do Wojewddzkiego gmina miejska

opracowanie
dokumentacji i
pozyskanie zezwolen

konserwatorskich

Konserwatora
w Zamosciu

Zabytkoéw

Hrubieszow

opracowanie petnych
inwentaryzacji budowlanych
nieruchomosci planowanych
do objecia inwestycja

wykonanie mapy do celéw
projektowych

zewnetrzny
wykonawca -
projektant
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wykonanie niezbednych
odkrywek umozliwiajgcych

opracowanie ekspertyz | wykonanie oceny stanu
budowlanych dla | technicznego budynkéw | zewnetrzny
nieruchomosci planowanych | wraz z badaniami; wykonawca -
do objecia inwestycja przeprowadzenie badan | projektant
geotechnicznych
okreslajacych statyke
obiektéw.
. . . . | uzyskanie niezbednych
opracowanie wielobranzowej , zewnetrzny
.. . ~ | warunkéw od
dokumentacji projektowej , , wykonawca -
. poszczegdlnych  gestoréw .
budowlano-wykonawczej sieci projektant
uzgodnienie projektu pod | ztozenie dokumentacji do | zewnetrzny
wzgledem konserwatorskim z | akceptacji do WKZ w | wykonawca -
WKZ Delegatura w Zamosciu Zamosciu projektant
zfozenie kompletnego | zewnetrzny
uzyskanie  pozwolenia na | projektu budowlanego w | wykonawca -
budowe Starostwie Powiatowym w | projektant w imieniu
Hrubieszowie inwestoréw
zfozenie whniosku o
dofinansowanie (w tym
deklaracja  wtascicieli o
whniesieniu wktadu
. . . witasnego); mina miejska
pozyskanie  dofinansowania g') ) . & S )
uzyskanie dofinansowania. | Hrubieszow /
zewnetrznego L - P
Podpisanie umowy dotacji | wiasciciele
oraz umowy z wtascicielami
dot. pokrycia  kosztow
wspotfinansowania wkfadu
wtasnego
etapowanie procesu
S . inwestycji celem | gmina miejska
podziat inwestycji na etapy ,.yJ . & — )
- czesciowego wytaczania | Hrubieszéw /
realizacji . . s .
prowadzenia  dziatalnos$ci | wihasciciele
gospodarczej
. - .| gmina miejska
wyznaczenie miejsca  zastepczego do  prowadzenia .
. L. . Hrubieszow /
dziatalnosci gospodarczej L
wtasciciele
. . . .| gmina miejska
przygotowanie procedury przetargowej dla wytonienia -
, Hrubieszow/
wykonawcy robét .
wtasciciele
. , mina miejska
wybor  wykonawcy  robdt . § L )
przeprowadzenie przetargu | Hrubieszéw/
budowlanych s
wtasciciele
. powotfanie inspektora . -
koordynacja prac .| gmina miejska
. . . , nadzoru, prowadzenie .,
Etap Il inwestycyjny budowlanych i nadzér nad L Hrubieszow/
. X dziennika budowy, .
— realizacja robot wykonawcg o wtasciciele
organizacja narad
realizacja zamowien
zwigzanych z dostarczeniem | zamodwienia i fakturowanie | wykonawca
materiatéw
gmina miejska
Hrubieszow /
odbiér budow rotokot P
y P y wtasciciele /
wykonawca
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wykonanie mapy

sporzadzenie i przekazanie .
. | powykonawczej
dokumentacji powykonawczej L .
geodezyjnej i dokumentacji | wykonawca
organom

architektonicznej wraz z
wszystkimi branzami
skompletowanie

administracyjnym

uzyskanie  pozwolenia na | niezbednych dokumentéw: gmln? , miejska

) . LT Hrubieszow/

uzytkowanie dziennik budowy, mapa
wiasciciele

powykonawcza, itp.

Zrédto: opracowanie wiasne

Analizujgc zapisy tabeli w kolumnie , Uczestnicy procesu”, nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na te
zadania, ktdére wymagajg udziatu wszystkich inwestoréw. Z uwagi na ich duzg liczbe nalezy
przeanalizowa¢ na etapie modelu wykonawczego formute organizacyjng, ktéra utatwi sprawne
przeprowadzenie inwestycji. Jednoczesnie podstawowym zatozeniem przedsiewziecia jest
kompleksowa odnowa catego obiektu, a wiec wszystkich nieruchomosci. Oznacza to koniecznosc
udziatu wszystkich wspétwtascicieli w procesie inwestycyjnym. Udziat ten, w zaleznosci od wybranej
formuty, moze mie¢ charakter bezposredni (wtasciciele na biezgco uczestniczg w realizacji
przedsiewziecia) lub posredni (za posrednictwem podmiotu, ktéry nabywa uprawnienia do
reprezentowania wifascicieli w procesie inwestycyjnym). Jest to istotna komplikacja w ujeciu
podmiotowym. Utrudnieniem w tego typu projektach sy kwestie rzeczowe, przede wszystkim
integracja ustalen z opracowan dotyczacych obiektu m.in.:

e badan geologicznych pustek podziemnych,

e wytycznych konserwatorskich,

e wizji rozwoju terenu wynikajacej z przyjetej koncepcji architektoniczno-urbanistycznej,

co wptywa na ztozonos¢ etapu projektowania architektoniczno-budowlanego. Nie mniej istotny jest
aspekt finansowy i konieczno$¢ pozyskania zewnetrznego dofinansowania na realizacje tego
przedsiewziecia z uwagi na deklarowany przez prywatnych wtascicieli w toku konsultacji spotecznych
brak wolnych srodkéw finansowych. W takiej sytuacji nalezy rozwazy¢ model finansowania, w ktérym
— na zasadzie pozyczki dla witascicieli — samorzad prefinansuje w czesci wydatki na rewaloryzacje
obiektu zabytkowego, kierujac sie dobrem wspdlnym spotecznosci lokalnej. W zwigzku z tym rzetelno$¢
analizy stanu prawnego nieruchomosci nabiera szczegdlnego znaczenia.

2. Analiza stanu prawnego nieruchomosci

Analiza prawna nieruchomosci przedstawiona w niniejszym dokumencie sktada sie z czesci opisowej,
ktorej uzupetnieniem jest karta stanu prawnego nieruchomosci (zatacznik nr 1 do Narzedziownika),
ktdrg zaleca sie zaktadac dla kazdej analizowanej nieruchomosci, w sposdb szczegdtowy identyfikujac
kluczowe jej cechy, w tym w szczegdlnosci nieaktualny albo nieuregulowany stan prawny. Karta
umozliwia petng agregacje danych o nieruchomosci, w tym jej historie, a w szczegdélnosci informacje
dotyczace problemu prawnego i sposobu jego rozwigzania.

Na podstawie wskazan rejestru opracowano zapisy Narzedziownika w podrozdziale 4.2. Najczesciej
wystepujace problemy w badaniu stanu prawnego nieruchomosci, ktéry zawiera analize studiow
przypadkéw wybranych do zilustrowania natury kazdego zagadnienia. Opisy studiow przypadkéw
stanowig rozszerzenie zapiséw kolumny ,,uwagi” zamieszczonej w rejestrze.
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Dodatkowo w Narzedziowniku wprowadzono pomocnicze oznaczenie ujawniajacych sie probleméw —
za pomocy trzech koloréw, odpowiadajgcych podstawowym grupom standéw prawnych
nieruchomosci:

— uregulowany stan prawny nieruchomosci

— nieaktualny stan prawny nieruchomosci

- — nieuregulowany stan prawny nieruchomosci

2.1. Podstawowa charakterystyka nieruchomosci

Na wykonalnos$é procesu inwestycyjnego najwiekszy wptyw ma stan prawny nieruchomosci. Kluczowe
na etapie przedinwestycyjnym jest wiec dokonanie przeglagdu stanu prawnego poszczegdlnych
nieruchomosci, jak i analizy zbiorczej dla catego obszaru, a nastepnie okreslenie, w jakim zakresie
i z wykorzystaniem jakich narzedzi niezbedne bedg dziatania zmierzajgce do wyjasnienia
nieuregulowanych standéw prawnych nieruchomosci. Ponizej przedstawiono podstawowe definicje
i zagadnienia, ktdrych znajomos¢ jest niezbedna dla prawidtowego zastosowania zasad badania stanu
prawnego poszczegblnych nieruchomosci w celu przygotowania ich do przeprowadzenia procesu
inwestycyjnego.

Nieruchomos¢ — definicja

W art. 46 Kodeksu cywilnego zdefiniowano pojecie nieruchomosci, postugujac sie nastepujgcymi
okresleniami:

° czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (nieruchomosé
gruntowa),

° budynki trwale z gruntem zwigzane lub

) czesci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia one odrebny od

gruntu przedmiot wtasnosci.

Art. 3 ustawy Prawo budowalne obejmuje katalog legalnych definicji czesci sktadowych nieruchomosci.

Tabela 3. Podstawowe definicje zawarte w art. 3 ustawy Prawo budowlane
Obiekt wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych: budynek, budowla,

Obiekt budowlany obiekt matej architektury wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosc
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.

Obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem oraz wydzielony z przestrzeni

Budynek . . .
udyne za pomoca przegrod budowlanych; posiada fundamenty i dach.

Kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem Iub obiektem matej
architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady,
tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno
stojgce trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzgdzenia
Budowla reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), zbiorniki, oczyszczalnie
Sciekdw, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje
oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia
terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane
urzadzen technicznych (fundamenty).
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Obiekt liniowy

Obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym parametrem jest dtugosc,
w szczegoblnosci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodocigg, kanat,
gazocigg, cieptocigg, rurociag, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia
kablowa nadziemna.

Obiekt matej architektury

Niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci:
e  kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
e posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowe;j,
e uzytkowe stuzgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak:
piaskownice, hustawki, drabinki, Smietniki.

Tymczasowy obiekt
budowlany

Obiekt budowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie
krotszym od jego trwatosci technicznej, przewidziany do przeniesienia
w inne miejsce lub rozbidrki, a takze obiekt budowlany niepotgczony trwale
z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przekrycia namiotowe i powtoki pneumatyczne, urzgdzenia
rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe.

Zrédto: opracowanie wiasne

Nalezy zwréci¢ uwage, ze definicja kodeksowa nieruchomosci zawiera zrdinicowany status

prawnorzeczowy budynkoéw i ich czesci. Budynki zwigzane trwale z gruntem stanowig czesci sktadowe

gruntu na podstawie art. 48 Kodeksu cywilnego.

Wyijatek! Na mocy przepiséw szczegdlnych budynki mogg stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot

wtlasnosci — nieruchomosci budynkowe lub nieruchomosci lokalowe. Natomiast nie stanowia

nieruchomosci inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, cho¢by na mocy przepiséw szczegdlnych

stanowity odrebny przedmiot wtasnosci:

e budynki i inne urzadzenia wzniesione przez uzytkownika wieczystego na gruncie Skarbu

Panstwa (dalej: SP) lub nalezagcym do jednostki samorzadu terytorialnego (JST) na podstawie

art. 235 Kodeksu cywilnego;

e 272i279 k.c. — budynki potozone na gruncie bedagcym w uzytkowaniu rolniczej spétdzielni

produkcyjnej (wzniesione przez uzytkownika lub nabyte przez niego przy zawieraniu umowy

o uzytkowanie), gdzie wtasnos¢ budynkéw jest prawem zwigzanym z prawem uzytkowania

gruntu.

Jedynie nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem nastepujacych praw rzeczowych:

e uzytkowania wieczystego (grunty SP lub JST),

e stuzebnosci (gruntowe i osobiste),

e hipoteki.

Podstawowym zbiorem informacji o nieruchomosciach, w tym o ich czesciach sktadowych, jest

ewidencja gruntéw i budynkow (EGiB). Zgodnie z art. 47 Kodeksu cywilnego czes¢ sktadowa rzeczy nie

moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych. Za czesci sktadowe rzeczy

uwaza sie to wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci,

uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczanego.

W ewidencji oprécz informacji dotyczgcych nieruchomosci mozna znalez¢ dane dotyczace:

e gruntéw i budynkow,

e obiektéw sktadajacych sie na sie¢ uzbrojenia terenu,

e drzew,

e znakdw geodezyjnych i obiektow triangulacyjnych,
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wiez widokowych,
komindéw przemystowych,
budowli sportowych,
pomnikow.

Schemat 1. Podstawowe elementy zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw

Urzadzenia
Podziemne
przewody
Sieci . -
uzbrojenia Budynki Grunty Nieruchomosci
terenu
Drzewa

Zrédto: opracowanie wiasne

Wazine! W ewidencji gruntéw i budynkdw nie sg ujawniane wymienionej nizej kategorie obiektow.

1.

Altany dziatkowe i obiekty gospodarcze, o ktédrych mowa w ustawie z dnia 13 grudnia 2013 r.
o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. z 2014 r. poz. 40 i z 2015 r. poz. 528).

Budynki przeznaczone do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji robét budowlanych,
potozone na terenie budowy.

Tymczasowe budynki stanowigce wytgcznie eksponaty wystawowe, niepetnigce jakichkolwiek
funkcji uzytkowych, usytuowane na terenach przeznaczonych na ten cel.

Wiaty o powierzchni zabudowy do 50 m?, sytuowane na dziatce, na ktérej znajduje sie budynek
mieszkalny, lub przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, jezeli taczna liczba tych wiat
na dziatce nie przekracza dwdch na kazde 1000 m? powierzchni dziatki.

Wiaty przystankowe, peronowe i inne wiaty o podobnym przeznaczeniu.

Parterowe budynki o powierzchni zabudowy do 35 m?, stuzgce jako zaplecze do biezgcego
utrzymania linii kolejowych, potozonych na terenach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa.
Budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpietosci konstrukcji nie
wiekszej niz 4,80 m, przeznaczone wytgcznie na cele gospodarki lesnej i potozone na gruntach
lesnych Skarbu Panstwa.

Budynki stuzgce bezposrednio do wykonywania dziatalnosci regulowanej ustawg z dnia
9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2015 r. poz. 196, 1272 i 1505 oraz
22016 r. poz. 266, 542, 544 i 566) w zakresie poszukiwania i rozpoznawania zt6z
weglowodoréw.

Lokale, w odniesieniu do ktérych nie zostato wydane zaswiadczenie, o ktérym mowa w art.
2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

22



https://sip.lex.pl/#/document/18057501?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17724218?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16796092?unitId=art(2)ust(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16796092?unitId=art(2)ust(3)&cm=DOCUMENT

2.2. Rodzaje nieruchomosci

2.2.1. Nieruchomosci gruntowe
Nieruchomos¢ gruntowa — definicja

Zgodnie z definicjg art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego, nieruchomos¢ gruntowa to czes¢ powierzchni
ziemskiej, stanowigca odrebny przedmiot wtasnosci. Do czesci sktadowych gruntu naleza:

e  budynki,

e urzadzenia trwale z gruntem zwigzane,

e drzewaiinne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania,

e prawa zwigzane z witasnoscig nieruchomosci.

Ogdlna zasada prawa wskazuje, ze budynki i budowle sg nieodtgczng czescig gruntu. Oznacza to, ze
w zaleznosci od tego, do kogo nalezy grunt, ten ma prawo do budynkéw z tym gruntem na trwale
zwigzanych.

Wyjatek! Urzadzenia stuzagce do doprowadzania lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu, energii
elektrycznejiinne urzadzenia podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzg
w sktad przedsiebiorstwa.

Podstawowe kryteria wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej:
1. materialnoprawna definicja nieruchomosci gruntowej —
e wydzielenie czes¢ powierzchni ziemskiej — wyodrebnienie przez oznaczenie
zewnetrznych granic tej powierzchni,
e wyodrebnienie pod wzgledem wtasnosciowym,
e jednoznaczne okreslenie granic przestrzennych nieruchomosci polega na wskazaniu
zawartym w art. 143 Kodeksu cywilnego — wtasnos¢ rozcigga sie na przestrzen nad
i pod jego powierzchnig;
2. wieczystoksiegowa (formalna) definicja nieruchomosci zgodnie z tg koncepcja,
nieruchomoscig jest czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktdrej urzagdzono ksiege wieczysts.

Schemat 2. Zasada systemu realnego ksiqgg wieczystych, jedna ksiega wieczysta = jedna nieruchomos¢

L

G/

Zasada systemu realnego ksigg wieczystych wyraza sie w tym, ze poszczegdlne ksiegi wieczyste

Zrédto: opracowanie wiasne

zwigzane sg z okreslong nieruchomoscia, a nie osobg wtasciciela. Dlatego ksiegi te prowadzi sie dla
zakreslonych nieruchomosci, niezaleznie od tego, kto w danym czasie jest wtascicielem nieruchomosci.
Ksiegi wieczyste jest jednym z podstawowych kryteriéw wyodrebniajgcych nieruchomosci zgodnie
z art. 46 ust. 1 Kodeksu cywilnego. Zasada ta wskazuje, ze jedna ksiega powinna by¢ prowadzona dla
jednej nieruchomosci. Jednakze w obrocie cywilnoprawnym mozliwa jest sytuacja, w ktorej kilka
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dziatek bedzie objetych jedna ksiega. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego nieruchomos¢ gruntowa
moze sktadac sie z jednej lub kilku dziatek®. Nalezy podkresli¢, ze w takim rozumieniu geodezyjne
wyodrebnienie dziatki nie bedzie determinowac jej prawnorzeczowego statusu. Oznacza to, ze dziatki
geodezyjne stanowig cze$¢ sktadowag nieruchomosci (ztozonej z kilku dziatek ewidencyjnych)
w rozumieniu art. 46 Kodeksu cywilnego

Waine! Dziatka geodezyjna wchodzaca w sktad nieruchomosci nie moze stanowi¢ odrebnego
przedmiotu wtasnosci oraz innych praw rzeczowych.

Nieruchomos¢ gruntowa a ksiega wieczysta

Wyodrebniona na mapach czes¢ powierzchni ziemskiej — dziatka ewidencyjna, moze by¢ podstawg
utworzenia ksiegi wieczystej. W jednej ksiedze moze znajdowac sie kilka dziatek ewidencyjnych. Ksiega
obejmujaca kilka dziatek ewidencyjnych stanowi odrebng nieruchomos¢. Nalezy podkresli¢, ze takie
nieruchomosci ujete w danej ksiedze nie muszg ze sobg graniczy¢. Dziatki stanowigce wtasnosc¢ tej
samej osoby i graniczace ze sobg, objete oddzielnymi ksiegami sg odrebnymi nieruchomosciami.
W sytuacji potgczenia dziatek w jednej ksiedze stajg sie one jedng nieruchomoscia.

Zgodnie z art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wtasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych
catos¢ gospodarczg lub graniczgcych ze sobg moze zgdac potaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng
nieruchomos¢. Na skutek potgczenia w jednej ksiedze odrebnych, jak i graniczacych ze sobg
nieruchomosci tracg one swojg autonomie w sensie prawnym.

Watzne! O liczbie nieruchomosci decyduje liczba zatozonych dla nich KW, a nie numery dziatek
ewidencyjnych.

10 Wyrok SN z dnia 23 listopada 2004 r., sygn. akt | CK 261/04.
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Schemat 3. Zasada systemu realnego ksiqgg wieczystych, jedna ksiega wieczysta = jedna nieruchomosc¢ dla kilku dziatek
ewidencyjnych

Nr 1
Ksiega
Nr 2 Budynkowa Gruntowa Wi ecgssta
Nr 3
Dziatki ewidencyjne Jedna nieruchomos¢ Jedna ksiega wieczysta
| |
| |

Zrédto: opracowanie wiasne

Wskazéwka! Podczas badania stanu srédmiejskich nieruchomosci objetych Lokalnym Programem
Rewitalizacji zostaty wskazane dziatki, dla ktdrych prowadzona byta jedna ksiega wieczysta.
Przyktadowo, dla trzech dziatek o nr 368/5, 368/7 i 369/1 prowadzona jest jedna ksiega.

Przy badaniu wiekszych zespotéw nieruchomosci bardzo wazne jest:

e Woyodrebnienie takich nieruchomosci, ktdére sktadajg sie z jednej dziatki ewidencyjnej i dla
ktérych prowadzona jest jedna ksiega.

e Powigzanie kilku lub kilkunastu dziatek ewidencyjnych, dla ktérych prowadzona jest jedna
ksiega wieczysta, oznaczajgca jedng nieruchomosc¢ (przy numerze ksiegi nalezy wskazaé, dlailu
i jakich dziatek ewidencyjnych jest prowadzona oraz okresli¢ liczbe wtascicieli lub podmiotéw
dysponujgcych prawem do nieruchomosci).

e Podziat nieruchomosci ze wzgledu na to, czy stanowig samoistng nieruchomos¢ gruntowa, czy
zespot dziatek gruntowych.

e Woyodrebnienie dla kazdej ksiegi wieczystej typu nieruchomosci — gruntowej, budynkowej,
lokalowe;.

Takie rozrdznienie bedzie kluczowe dla analizy zbiorczej i okreslenia rzeczywistej liczby nieruchomosci,
wskazania wiascicieli lub innych podmiotéw posiadajgcych prawa do rozporzadzania
nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad catego zatozenia inwestycyjnego.

Granice nieruchomosci gruntowej
Pod pojeciem czesci powierzchni ziemi nalezy rozumiec nieruchomos$é gruntowg zawartg w granicach:
e naturalnych, ktére wynikajg z okreslonej konfiguracji terenu; granicami naturalnymi
nieruchomosciami mogg by¢: rowy, drogi, rzeki, doliny, wawozy; przebieg granic naturalnych
nieruchomosci gruntowych jest oznaczony w mapach ewidencyjnych;
e sztucznych, ktére zostaty wytyczone geodezyjnie i oznaczone w terenie, a nastepnie
uwidocznione na mapie ewidencyjnej.
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Istotg nieruchomosci gruntowych, zaréwno tych zawartych w granicach naturalnych, jak i tych
zawartych w granicach sztucznych jest to, ze przebieg granic tych nieruchomosci powinien by¢
oznaczany w terenie za pomocg znakéw granicznych — geodezyjnych (zgodnie z prawem geodezyjnym
i kartograficznym). Nie mozna bowiem traktowacé granicy naturalnej jako granicy statej i wiarygodne;j.
Moze sie zdarzy¢, ze granica naturalna ulegnie zniszczeniu, np. koryto rzeki ulegnie przesunieciu.

Dziatka ewidencyjna - definicja

Dziatka ewidencyjna stanowi ciggly obszar gruntu:

° potozony w granicach jednego obrebu,
° jednorodny pod wzgledem prawnym,
° wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych,

zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntow i budynkéw. Dziatka ewidencyjna jest zatem najmniejszg jednostkg ewidencyjna
geodezyjnego podziatu kraju.

W obszarze obrebu ewidencyjnego sg oznaczane numerami, ktére majg postac liczby naturalnej
np. 1, 2, 3, 4 itd. Numer dziatki ewidencyjnej w danym obrebie ewidencyjnym jest niepowtarzalny, tzn.
na terenie obrebu ewidencyjnego nie mogg znalezé sie dwie dziatki o takich samych numerach.
W przypadku podziatu nieruchomosci, dziatki ewidencyjne powstate po podziale numeruje sie liczbg
w postaci utamka, gdzie licznik stanowi pierwotny numer dziatki, a mianownik jest najmniejszg liczba
naturalng umozliwiajgcg wyrdznienie nowej dziatki w obrebie ewidencyjnym. Przyktadowo, dziatki
ewidencyjne powstate po podziale dziatki o numerze 18 otrzymaja numery odpowiednio: 18/1i 18/2.

nr ewidencyjny dziatki = adres ewidencyjny dziatki

(identyfikator)

Dziatka ewidencyjna moze by¢ niezalezng nieruchomoscia albo stanowi¢ czesé nieruchomosci ztozonej
z kilku dziatek. W razie potfaczenia dziatek ewidencyjnych w jedng, oznacza sie jg kolejnym numerem
naturalnym, niewykorzystanym w danym obrebie ewidencyjnym. ldentyfikator dziatki, zwany tez
adresem administracyjnym dziatki, zapisuje sie w formie kodu cyfrowego. Kazdemu identyfikatorowi
odpowiada nazwa witasna zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie zasad prowadzenia stosowania
i udostepniania krajowego rejestru urzedowego podziatu terytorialnego kraju.

Szczegétowe okredlenie nazw gmin i ich identyfikatoréow wedtug tréjstopniowego podziatu
terytorialnego kraju zawarto w systemie informatycznym o nazwie TERYT, ktéry zostat upubliczniony
na stronie internetowej pod adresem:

http://eteryt.stat.gov.pl

Przyktadowy identyfikator mozna odczyta¢ w nastepujgcy sposob:
06 — kod wojewddztwa lubelskiego,
0604 — kod powiatu hrubieszowskiego,
0604011 — kod gminy Hrubieszéw (gmina miejska),
0987874 — kod obrebu ewidencyjnego Srédmiescie,
41736 — kod ul. Rynek Sutki,
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Ostatni element adresu administracyjnego, czyli sam numer dziatki mozna odczytaé na mapie obrebu
ewidencyjnego (Srédmiescie), korzystajac z systemu pod nazwa:

GEOPORTAL

Postugujac sie adresem administracyjnym dziatki ewidencyjnej, okreslonym kodem wojewddztwa,
powiatu, gminy i numerem obrebu ewidencyjnego, mozna znalez¢ dla niej numer ksiegi wieczystej na
stronie pod adresem:

https://ksiegiwieczyste.pl

2.2.2. Nieruchomosci budynkowe
Nieruchomos¢ budynkowa — definicja

Zgodnie z art. 46 ust. 1 i art. 235 ust. 1 Kodeksu cywilnego nieruchomosé budynkowa stanowi budynek,
bedacy odrebnym od gruntu przedmiotem witasnosci. Budynki, trwale zwigzane z gruntem, s3 jego
czesciami sktadowymi i stanowig wtasnos¢ witasciciela gruntu (nieruchomosci gruntowej). W obrocie
prawnym funkcjonujg wraz z gruntem. Wtasciciel zabudowanej nieruchomosci gruntowej nie moze
sprzedad gruntu bez budynku i budynku bez gruntu. Jednakze, na mocy przepiséw szczegdlnych, innych
niz art. 46 Kodeksu cywilnego, nieruchomoscig moze by¢ budynek trwale zwigzany z gruntem. Jedynie
w przypadkach okreslonych w ustawie nastepuje prawne odtgczenie budynku od gruntu. Sytuacja taka
zachodzi, gdy grunty Skarbu Panstwa (SP) stanowigce wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego
(JST) s3 oddawane w uzytkowanie wieczyste.

Art. 191 kodeksu cywilnego stanowi, ze ,, wtasno$¢ nieruchomosci rozcigga sie na rzecz ruchomg, ktéra
zostata potgczona z nieruchomoscia w taki sposéb, ze stata sie jej czescig sktadowga”, dajgc tym samym
formalnoprawny wyraz obowigzywania w prawie polskim wywodz3cej sie ze starozytnego Rzymu
zasady superficies solo cedit. Zasada ta znajdowata przede wszystkim zastosowanie do przypadkéw
nabycia wtasnosci w nastepstwie potgczenia rzeczy ruchomych z nieruchomoscig — zaréwno w sytuacji
wzniesienia na cudzym gruncie budynkéw, zasadzenia drzew, jak i zasiania ziarna. Zgodnie z tg zasada
wiasciciel gruntu stawat sie witascicielem rzeczy ruchomych, jesli zostaty one zwigzane z gruntem
w sposéb trwaty!l.

Od zasady superficies solo cedit wyjatek stanowi przepis art. 235 Kodeksu cywilnego, ktéry wskazuje,
ze budynek stanowigcy przedmiot wtasnosci odrebnej od witasnosci gruntu (np. budynki i inne
urzadzenia wzniesione przez uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
tj. nalezgcym do SP lub JST) stanowig wtasnos¢ wieczystego uzytkownika.

Zgodnie z art. 279 Kodeksu cywilnego budynki i inne urzgdzenia wzniesione przez rolniczg spétdzielnie
produkcyjng na gruncie stanowigcym wktad gruntowy stajg sie jej wtasnoscig. To samo dotyczy drzew
i innych roslin zasadzonych lub zasianych przez spétdzielnie. W razie wygasniecia uzytkowania gruntu
dziatka, na ktdrej znajdujg sie budynki lub urzagdzenia bedgce wtasnoscig spotdzielni, moze by¢ przez
spotdzielnie przejeta na wtasnos$c za zaptatg wartosci w chwili wygasniecia uzytkowania. Drzewa i inne
rosliny zasadzone lub zasiane przez spoétdzielnie stajg sie wtasnoscig wtasciciela. Wskazac nalezy, ze

1 H. Cioch, H. Witczak, 1999, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,Rejent” 5(97),

http://rejent.com.pl/app/appStowarzyszenieS/publikacie/1999/5/582.pdf [dostep 12.06.2019].
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kolejno art. 271-275 Kodeksu cywilnego regulujg tres¢ i sposdb uzytkowania gruntéw stanowigcych
wtasnos¢ SP przez rolnicze spétdzielnie produkcyjne.

2.2.3. Nieruchomosci lokalowe
Nieruchomos¢ lokalowa

Zgodnie z art. 46 Kodeksu cywilnego odrebne nieruchomosci mogg stanowi¢ czesci budynkéw
zwigzanych trwale z gruntem, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci. Jednoczesnie nalezy wskazaé na art. 2 ust. 2 Ustawy o witasnosci lokali, ktory
wskazuje, ze odrebne nieruchomosci moga stanowic tylko samodzielne lokale, tj. wydzielone trwatymi
Scianami w obrebie budynku izby lub zespoty izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne.

Podstawowe kryteria wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej:
e wyjatek od zasady superficies solo cedit obowigzujgcej na podstawie art. 48 Kodeksu
cywilnego,
e odrebna wtasnosé czesci budynku,
e odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Przepisem szczegdlnym jest w tym przypadku ustawa o witasnosci lokali, ktéra okresla sposéb
ustanawiania odrebnej wiasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu,
prawa i obowigzki wtascicieli tych lokali, a takze zarzad nieruchomoscig wspdlna.

Spetnienie kryteridw wyodrebnienia samodzielnego lokalu stwierdza starosta w formie
zaswiadczenia. Do lokalu mogg przynalezed, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet
do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegélnosci:

e piwnica,

e strych,

e komorka,

e garai.

Whtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wtasnoscig
lokali. Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, co wyraza wzor:

Ui = (Pii + Pppi) / (2 (P1 + Ppp))
gdzie:
Ui — udziat wiasciciela wyodrebnionego lokalu,
Pi — powierzchnia uzytkowa lokalu,
Popi — powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lokalu,
> (Pi+ Py) — suma powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi.
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Nieruchomos¢ lokalowa a ewidencja gruntéw i budynkow

Nieruchomosci lokalowe wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie
odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem
mieszkalnym, takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowig zatacznik do aktu
ustanawiajgcego odrebng wtasnos¢ lokalu.

Odrebna wtasnosc¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze:
e umowy,
e jednostronnej czynnosci prawnej witasciciela nieruchomosci,
e orzeczenia sadu znoszgcego wspotwiasnosé.

W kazdym z wymienionych przypadkdw konieczne jest zastosowanie pod rygorem niewaznosci formy
aktu notarialnego.

Mozna wyrdzni¢ dwa rodzaje nieruchomosci lokalowych:
o |okal mieszkalny,
e |okal uzytkowy.

Zatozenie ksiegi dla lokalu mieszkaniowego nie zmienia jego statusu prawnego. Ksiegi w takich
przypadkach sg zaktadane np. dla zabezpieczenia kredytu (wpis hipoteki). Nalezy wskazaé, ze oprécz
ksiegi dla nieruchomosci lokalowej moze by¢ prowadzona dla catej nieruchomosci (budynkowej) tzw.
ksiega macierzysta, w ktérej mogg by¢ ujete dodatkowe obcigzenia.

Waine! Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu musi by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego. Do ustanowienia tej formy wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

2.3. Podziat nieruchomosci ze wzgledu na wtasciciela

2.3.1. Nieruchomos¢ prywatna
Nieruchomos$é prywatna — definicja

Nieruchomosc¢ prywatna jest to nieruchomosé, ktéra stuzy zaspokojeniu interesu indywidualnego, a nie
interesu publicznego (zaspokajanie zbiorowego interesu spoteczenstwa), okreslonego wiasciciela
nieruchomosci. Kryterium interesu prawnego jest kluczowe dla rozréznienia tego typu nieruchomosci.
Wiascicielem nieruchomosci prywatnej moze by¢:

e osoba fizyczna, np. Jan Kowalski,

e osoba prawa, np. spétka komandytowa, fundacja,

o jednostka bez osobowosci prawnej, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng, np. spétka jawna.

Podstawowym celem wyodrebnienia nieruchomosci prywatnej jest gwarancja poszanowania prawa
wiasnosci. Zwrécic nalezy uwage, ze wobec tych nieruchomosci bedg miaty zastosowanie nastepujgce
zasady prawa cywilnego: autonomia woli i swoboda rozporzadzania nieruchomoscig, swobodne
ksztattowanie tresci umowy, niezalezno$¢ i dowolnos¢ doboru kontrahenta, w tym mozliwos¢
zastosowania innych zasad prawa cywilnego — zgodnie z artykutami 155-158 Kodeksu cywilnego.

Wskazéwka! Badajac wiekszg grupe podmiotéw posiadajacych prawo do nieruchomosci, nalezy
wyszczegolni¢ poszczegdlne grupy:

1. Osoby fizyczne — bedg posiadaty najwiekszy zakres uprawnien.

2. Osoby prawne i podmioty bez osobowosci prawnej, ktérym ustawa przyznaje zdolnosé prawng —
beda zwigzane pewnymi ograniczeniami rozporzadzania nieruchomoscig, wynikajgcymi ze statutu,
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umowy spotki lub aktu zatozycielskiego. W takiej sytuacji bardzo wazne bedzie ustalenie, jakim
zakresem uprawnien dysponuje dany podmiot i czy badana nieruchomos¢ stanowi czes¢ sktadowg
majatku tego podmiotu.

3. Badajgc nieruchomos¢ bedacg czescig spotki lub innej osoby prawnej, nalezy wskazaé, jaka jest jej
struktura organizacyjna, czy zostat ustanowiony zarzad, ktéry zajmuje sie rozporzadzaniem dang
nieruchomoscig. Powyzsze ustalenia bedg miaty kluczowe znaczenie przy okreslaniu modelu
wykonawczego dla rekomendowanej formy wspdlnej realizacji inwestycji przez podmiot publiczny
i prywatnych wiascicieli.

2.3.2. Nieruchomos¢ publiczna
Nieruchomos¢ publiczna — definicja

Nieruchomos$¢ publiczna to nieruchomosé, do ktérej tytut prawny posiadajg podmioty publiczne:

e osoba prawna, np. gmina, powiat, wojewddztwo czy SP — szczegdlna osoba prawna,

e jednostka bez osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnos$é prawng, np. jednostki
budzetowe realizujgce zadania JST (urzad, szpital, stowarzyszenie).

Podstawowym sposobem jej zagospodarowania powinno by¢ przede wszystkim dazenie podmiotu

witadajgcego do realizacji zobowigzan wynikajgcych z jego zadan wtasnych. W przypadku samorzadu

gminnego — do zaspokojenia zbiorowych potrzeb spoteczerstwa (np. mieszkania komunalne).

Generalnie za nieruchomosci publiczne uznawane s3a:

e nieruchomosci stanowigce wtasnosc SP lub JST,

e nieruchomosci oddane w trwaty zarzad lub

e oddane w uzytkowanie wieczyste.

Uszczegdtawiajgc powotang definicje, nalezy wskaza¢ na regulacje zawartg w art. 43 ustawy

0 samorzadzie gminnym, ktéra stanowi, ze mieniem komunalnym jest wtasnos¢ i inne prawa

majatkowe nalezgce do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkéw oraz mienie innych gminnych oséb

prawnych, w tym przedsiebiorstw np. publicznych spétek prawa handlowego. Orzecznictwo sgdoéw

administracyjnych uscislito pojecie mienia komunalnego, wskazujac, ze majatek spotki, w ktédrym

gmina jest w 100% udziatowcem, takze nalezy do tego typu mienia zaliczy¢®.

Przez nieruchomosci publiczne nalezy wiec rozumieé nieruchomosci bedgce wtasnoscia organdéw
wszystkich szczebli podziatu terytorialnego danego kraju, tzn. nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ na
szczeblu panstwowym — witasno$¢ Skarbu Panstwa, jak i nieruchomosci na szczeblu regionalnym,
ponadlokalnym czy lokalnym. Nieruchomosci publiczne obejmujg nieruchomosci bedgce we wtadaniu
podmiotéw publicznych lub jednostek prywatnych, tj.:
e nieruchomosci bedgce witasnoscig panstwa, co do ktérych innym podmiotom mogg
przystugiwac konkretne prawa;
e nieruchomosci, ktére sg wydzierzawiane przez panstwo oraz wynajmowane od oséb
prywatnych;
e nieruchomosci, ktorymi panistwo gospodaruje w imieniu innych podmiotow.

W przypadku oddania nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ gminy w uzytkowanie wieczyste
powiatowi, nieruchomos$¢ ta nadal pozostaje nieruchomosciag publiczng, chociaz nie wchodzi juz do
zasobu nieruchomosci gminy, tylko do zasobu powiatu. Inaczej jest np. w przypadku oddania

12 \Wyrok WSA w Krakowie z dnia 16 stycznia 2004 r., sygn. akt | SA/Kr 1288/01.
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nieruchomosci bedacej wiasnoscia gminy w uzytkowanie wieczyste osobie fizycznej. Podobnie jak
w poprzednim przyktadzie nieruchomosc¢ ta nie wchodzi juz w sktad zasobu nieruchomosci gminy, ale
nie jest to takze nieruchomos¢ publiczna.

Podstawowe kryteria wyodrebnienia nieruchomosci publiczne;j:
e podmiot — panstwo (wtasnos$¢ panstwowa) lub JST(wtasnosé komunalna),
e przedmiot—wifasnos¢iinne prawa majgtkowe przystugujgce SP, panstwowym osobom
prawnym, JST (gminom, powiatom i samorzgdom wojewddztw) oraz samorzgdowym
osobom prawnym.

Podstawowe zasady odnoszgce sie do sposobu zarzadzania nieruchomosciami publicznymi ksztattujg
nastepujgce regulacje:

e ustawa o gospodarce nieruchomosciami porzadkuje obrdét nieruchomosciami SP oraz
nieruchomosciami samorzagdowymi;

e wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie, ktdry zostat wskazany w art. 35 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami; naktada na podmioty dysponujgce tymi nieruchomosciami
obowigzek publicznego ujawnienia tego prawa;

e ograniczenie swobody zawierania umow i jednoczesnie swobody doboru kontrahenta
z tytutu prawa pierwszenistwa nabycia nieruchomosci, przetargowego Ilub
konkursowego trybu wytonienia nabywcy czy ograniczenia swobody wyboru trybu
zawarcia umowy (art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

e zasady dysponowania mieniem komunalnym, okreslone w art. 45 ustawy
0 samorzadzie gminnym, wskazujg, ze podmioty mienia komunalnego samodzielnie
decydujg o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania sktadnikéw majatkowych, przy
zachowaniu warunkéw zawartych w innych przepisach odsyfajgcych do réznych ustaw
szczegblnych lub rozporzadzen;

e podmioty dysponujgce mieniem komunalnym zostaty zobowigzane do zachowania
szczegblnej starannosci przy wykonywaniu zarzagdu tym mieniem na podstawie art. 50
ustawy o samorzadzie gminnym; w szczegdlnosci obowigzkiem oséb uczestniczacych
w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie starannosci przy wykonywaniu
zarzadu zgodnie z tego mienia i jego ochrona; ponadto, ochrona mienia obejmuje
monitoring na terenie nieruchomosci i w obiektach budowlanych stanowigcych mienie
gminy i na terenie wokét takich nieruchomosci. Przepisy art. 9a ust. 2-6 powotanej
ustawy stosuje sie odpowiednio.

Wskazujgc na szczegdlng pozycje gminy jako podstawowe] jednostki samorzadu terytorialnego
posiadajgcej osobowos¢ prawng, nalezy zwrdéci¢ uwage przede wszystkim na to, ze:

e gmina posiada osobowos$¢ prawng nadang z mocy samej Konstytucji RP zgodnie z art.
44 ust. 1 Konstytucji RP;

e gmina jest jedng z komunalnych osdb prawnych; przystuguja jej okreslone uprawnienia
takze wzgledem innych komunalnych oséb prawnych i ich majatku wynikajace z faktu,
ze gmina jest ich organem zatozycielskim lub z przepiséw szczegdlnych;

e wiasnosé nieruchomosci zarowno Skarbu Panstwa, jak i gminy stuzy¢ powinna
zaspokojeniu zbiorowych potrzeb obywateli i innych podmiotdw.
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Gospodarka nieruchomosciami publicznymi ma bardzo szczegdlny charakter, ktéry zostat unormowany
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W niniejszym opracowaniu wskazano kilka konstrukcji
prawnych, ktdre stanowig podstawe tej gospodarki, tj. zasade prawidtowej gospodarki, definicje stanu
prawnego nieruchomosci czy definicje celu publicznego.

Gmina jest zobowigzana do takiego dysponowania i zarzadzania nieruchomosciami, ktére bedg sie
miescity w zakresie zasad prawidtowej gospodarki wyrazonej w art. 12 i art. 23 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Okreslajgc zakres pojeciowy tej zasady, nalezy poza powotywang ustawg odwotaé
sie do regulacji zawartych w Kodeksie cywilnym (art. 53, 213, 256, 257, 258 czy 706). Zakres ten bedzie
obejmowac zaréwno czynnosci faktyczne, jak i prawne sktadajgce sie na ogdt procesu zarzadzania
okreslonymi nieruchomosciami. Odpowiednie formy tego procesu powinny byé mierzone przez
kryterium efektywnosci ekonomiczno-finansowej i spotecznej. Z tego tez wzgledu niewtasciwy sposob
rozpoznania stanu prawnego nieruchomosci moze spowodowac nieodwracalne skutki w obrocie
gospodarczym.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami tworzy sie:
e zasob nieruchomosci SP,
e gminne zasoby nieruchomosci,
e powiatowe zasoby nieruchomosci,
e wojewddzkie zasoby nieruchomosci.

Dla kazdego z powotanych powyzej zasobdéw nieruchomosciami ich sktad bedzie obejmowat
nieruchomosci gruntowe, nieruchomosci budynkowe i nieruchomosci lokalowe. Nieruchomosciami
wchodzacymi w sktad zasobu sg zaréwno grunty z czesciami sktadowymi, jak i inne nieruchomosci
(budynki i lokale) stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

2.37rédfa informacji o stanie nieruchomoéci

Stan nieruchomosci - definicja

Stan nieruchomosci oznacza tacznie (art. 4 ust. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

e stan zagospodarowania nieruchomosci,

e stan prawny nieruchomosci,

e stan techniczno-uzytkowy,

e stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e stan otoczenia nieruchomosci,

— w tym wielkos¢, charakter i stopient zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomosé jest
potozona.
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Schemat 4. Elementy ustawowe stanu nieruchomosci

Stan prawny

Zagospodaro Stan
i techniczno-
wanie -
uzytkowy
Stan
nieruchomosci

Otoczene Wypojjzeme
sewnetrene infrastrukture

Zrédto: opracowanie wiasne

Stan prawny nieruchomosci - definicja

Zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciamistan prawny nieruchomosci jest
ogoétem praw zaréwno o charakterze rzeczowym, jak i obligacyjnym przystugujgcych w stosunku do
danej nieruchomosci. Poprawne jego ujawnienie ma nie tylko znaczenie z punktu widzenia obrotu
gospodarczego, ale lezy przede wszystkim w interesie witascicieli nieruchomosci. Brak uregulowanego
stanu prawnego okreslonej nieruchomosci jest powazng barierg ograniczajgcg mozliwos¢ realizacji
inwestycji budowlanej w jej obrebie.

Zgodnie z art. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez stan prawny nieruchomosci nalezy

rozumiec prawa rzeczowe dotyczgce okreslonej nieruchomosci. W zakreslonej ksiedze wieczystej moga

zostac¢ ujawnione nastepujgce prawa:

e wiasnos¢ — na postawie art. 140 Kodeksu cywilnego,

o uzytkowanie wieczyste — na podstawie art. 232 Kodeksu cywilnego,

e ograniczone prawa rzeczowe — na podstawie art. 244 Kodeksu cywilnego,

e prawa obligacyjne — na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, gdy
przepis szczegdlny na to zezwala.

Ograniczone prawa rzeczowe — definicja

Do ograniczonych praw rzeczowych zalicza sie:

e uzytkowanie,

e stuzebnosc osobistg,

e stuzebnos¢ gruntowg,

e zastaw —ten typ prawa bedzie odnosit sie tylko do rzeczy ruchomych, tj. ruchomosci,
e wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkaniowego,

e spotdzielcze — prawo do lokalu uzytkowego,

e prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,
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e hipoteka.

Ograniczenia wynikajgce z praw obligatoryjnych — definicja

Zgonie z art. 16 ust. 1 do praw obligacyjnych zaliczamy prawa osobiste i roszczenia.

Prawa osobiste:

e najmu dtugo- lub krétko terminowego,

e dzierzawy,

e uzyczenia,

e odkupu,

e pierwokupu,

e dozywocia,

e umowy timeshare [Time] — umowa w znaczeniu ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o timeshere
(Dz.U. 22011 r. poz. 1370, z pdzn. zm.):.

Roszczenia:

e wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipotekg oraz informacje, ze zostaty one
wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 29
sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1771, z pdzn.
zm.),

e 0 przeniesienie witasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen przysztych,

e wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwtascicieli
lub wieczystych uzytkownikow,

o wspotwiascicieli wytaczajgce uprawnienie do zniesienia wspotwiasnosci.

Schemat 5. Elementy stanu prawnego nieruchomosci
PS o
e@ ©
o

'Prawa rzeczowe

Stan prawny

nieruchomosci
Prawa

° obligacyjne
®
@ °,

Zrédto: opracowanie wiasne

13 Przez umowe timeshare rozumie sie umowe, ha podstawie ktérej konsument, odpfatnie, nabywa prawo do
korzystania, w okresach wskazanych w umowie, z co najmniej jednego miejsca zakwaterowania, zawartg na okres
dtuzszy niz rok — art. 2 ust. 1 wustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o timeshere
http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20112301370/0/D20111370.pdf [dostep 12.06.2019].
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Wiasnos¢ — definicja

Wiasnos¢ jest prawem o charakterze bezwzglednym, najszerszym i najskuteczniejszym wobec
wszystkich. Obowigzuje w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspodtzycia spotecznego.
Wiasciciel moze korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem swojego
prawa, w szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. Ponadto, w takich samych
granicach moze rozporzadza¢ nieruchomoscig. Uprawnienia, ktdre przystugujg wtascicielowi rzeczy,
obejmuja nastepujgce elementy uprawnienia do:

e posiadania nieruchomosci,

e uzywanie nieruchomosci,

e rozporzadzania nieruchomoscig np. na cele budowlane,

e obcigzenia nieruchomosci okreslonym prawem rzeczowym np. stuzebnoscig lub hipoteka.

Posiadanie — definicja

Zgodnie z art. 336 Kodeksu cywilnego posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wtada
jak wtasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, najemca,
dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktdrym tgczy sie okreslone wtadztwo nad nieruchomoscia cudza
(posiadacz zalezny).

Jaka jest réznica miedzy wiasnosciq i posiadaniem?

Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy'* wiasciciel nie jest zobowigzany do wykazywania zadnej aktywnosci
wobec swojej nieruchomosci, aby zachowaé¢ do niej prawo wifasnosci. Natomiast posiadacz
nieruchomosci powinien w widoczny sposdb urzeczywistni¢ swoje prawo do niej, tzw. wtadztwo quasi-
wtascicielskie nad zajmowang nieruchomoscia. Zgodnie z norma art. 222 § 1 k.c. wtasciciel moze zagdaé
od osoby, ktdéra wiada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wtadania rzecza. Jest to tzw. roszczenie
windykacyjne. Z kolei przeciwko osobie, ktdra narusza wtasnosé¢ w inny sposdb anizeli przez
pozbawienie wiasciciela faktycznego wiadztwa nad rzecza, przystuguje wiascicielowi roszczenie
o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Tutaj mamy do czynienia z tzw.
roszczeniem negatoryjnym. Roszczenia wtasciciela wskazane wyzej nie ulegajg przedawnieniu, jezeli
dotyczg nieruchomosci.

Wazine! Nalezy pamietaé, ze posiadacz czesto jest wpisany do ewidencji i Zze nawet jesli posiadacz nie
jest wtascicielem nieruchomosci, to sama instytucja posiadania jest chroniona prawem. Obowigzuje
zakaz wyzucia z posiadania poza wyjatkiem eksmisji i prawa do powddztwa posesoryjnego.

Stan zagospodarowania nieruchomosci — definicja

Przez stan zagospodarowania nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej i zabudowanej nalezy

rozumiec kilka elementow wystepujacych tgcznie:

e funkcje nieruchomosci gruntowej, jak i znajdujgcych sie na niej obiektéw budowlanych,

e sposOb utrzymania nieruchomosci niezabudowanej, a w przypadku wystepowania zabudowy —
sposob jej utrzymania oraz cechy charakterystyczne wystepujacych obiektow, tj. gabaryty, formy
architektoniczne,

14 postanowienie Sadu Najwyzszego w z dnia 18 pazdziernika 2013 r., sygn. akt Il CSK 12/13.
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e usytuowanie linii zabudowy,
e intensywnos¢ wykorzystania terenu.

Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci — definicja

Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci okreslaja nastepujgce parametry:
° ksztatt dziatki gruntu,

) uksztattowanie terenu,

e  stan, w ktérym znajduja sie budynki,

e typy budowli posadowionych na gruncie,

o liczba kondygnacji, pomieszczen,

e  stan zaawansowania budynku, jezeli jest w budowie,

e  powierzchnia uzytkowa,

e  materiaty, z jakich zostaty wykonane obiekty budowlane.

Ustalenie stanu zagospodarowania i techniczno-uzytkowego nieruchomosci nastepuje na podstawie
opisu sposobu uzytkowania i urzadzenia danej nieruchomosci, w tym ograniczen dotyczacych ochrony
Srodowiska, ochrony przyrody i innych itp.

Stan otoczenia nieruchomosci — definicja

e Stan otoczenia nieruchomosci opisujg rodzaj i cechy sgsiadujgcych nieruchomosci za pomoca:
e stopnia urbanizacji,

e czynnikéw Srodowiskowych

e czynnikéw ekonomicznych,

e dostepnosci urzadzen infrastruktury technicznej,

e zagospodarowania i sposobu uzytkowania otoczenia nieruchomosci,

e stanu ustug,

e zaplecza bytowego i komunikacji w miejscu potozenia nieruchomosci.

Informacje, ktére charakteryzujg poszczegdlne rodzaje nieruchomosci, sg czesto niekompletne
i rozproszone w réznych zbiorach zrddtowych, poniewaz petnej informacji o nieruchomosciach
znajdujacych sie na obszarach srédmiejskich nie obejmuje zaden z istniejgcych zbioréw dokumentéw.
Informacje o nieruchomosciach mozna podzieli¢ na dwie kategorie — podstawowe i dodatkowe.
Podstawowe zbiory Zrodtowe sg dostepne m.in. w katastrze nieruchomosci, ksiegach wieczystych,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci,
tabelach i mapach taksacyjnych nieruchomosci, panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym.
Nalezy wskaza¢ réwniez na pomocnicze zrddta, do ktérych mozna zaliczy¢ m.in. wykazy prowadzone
przez urzedy skarbowe, branzowe systemy informacyjne o sieciach uzbrojenia terenu i o budynkach,
systemy informacji przestrzennej — geoportale. Przeprowadzenie badania stanu prawnego
nieruchomosci nalezy zaczaé od pozyskania informacji ze zrédet najtatwiej dostepnych, tj. rejestrow
publicznych dotyczacych konkretnej nieruchomosci.
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Tabela 4. Podstawowe Zrédta danych o nieruchomosciach

Nazwa Zrodta

Zakres danych do pozyskania

Podstawowe (obligatoryjne) Zzrodta informacji o nieruchomosciach

Ksiegi wieczyste

Tres¢ KW oraz dostepne akta: uwierzytelnione wypisy i wyrysy z ewidencji
gruntéw i budynkéw, umowy cywilno-prawne sporzadzone w formie aktow
notarialnych, prawomocne orzeczenia sadéw, decyzje organéw
administracji rzagdowej i samorzadowej, umowy i ugody spisane w
postepowaniu sadowym.

Kataster nieruchomosci

Zbidr informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz
innych osobach fizycznych i prawnych wtadajgcych tymi gruntami,
budynkami i lokalami. Wyciggi z operatéw szacunkowych, operat
katastralny.

Geodezyjna ewidencja sieci
uzbrojenia terenu

Rodzaje przewoddw, potozenie przewodu, nazwa i siedziba instytucji
branzowej, nazwa i siedziba wtasciciela sieci.

Miejscowe plany
zagospodarowania
przestrzennego, studia
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego gminy lub
decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania
terenu

Rozmieszczenie poszczegdlnych funkcji przestrzennych na tle istniejgcych
uwarunkowan, przeznaczenie terenéw, zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow
i wskazniki intensywnosci zabudowy.

Panstwowy zas6b geodezyjny i
kartograficzny,

Mapa zasadnicza, mapa ewidencyjna, mapa tematyczna.

Tabele i mapy taksacyjne

Wartos$¢ katastralna gruntu i warto$¢ katastralna jego czesci sktadowych.

Ewidencja numeracji
porzadkowej nieruchomosci

Ewidencja numeréw porzadkowych wedtug miejscowosci, ulic i adreséw.

Ewidencja gruntéw i budynkow

Wypisy i wyrysy z ewidencji gruntow i budynkow:

e informacje o gruntach: potozenie, granice powierzchni, rodzaje
uzytkéw gruntowych, klasy gleboznawcze, oznaczenie ksigg
wieczystych,

e informacje o budynkach: potozenie,
uzytkowe i ogdlne dane techniczne,

e informacje o lokalach: potozenie,
powierzchnia uzytkowa.

Whiasciciel - osoba fizyczna, prawna, miejsce zamieszkania lub siedziba oséb
prawnych, informacje o wpisaniu do rejestru zabytkdow.

przeznaczenie, funkcje

funkcje uzytkowe oraz

Rejestr zabytkow

Wskazanie formy ochrony nieruchomosci, numer wpisu do rejestru, data
wpisu, zakres ochrony.

Pomocnicze (fakultatywne) zrédta informacji o nieruchomosciach

Branzowe systemy
informacyjne o sieciach
uzbrojenia terenuio
budynkach

Podstawowe charakterystyki branzowe sieci.

Dokumentacja technicznai
projektowa

Projekt budowlany, pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie
budynku, ksigzka obiektu budowlanego.

Wykazy prowadzone przez
urzedy skarbowe

Podatek od nieruchomosci, warto$é nieruchomosci.

Zbiory dokumentéw w
dyspozycji spotdzielni
mieszkaniowych, zarzagdcéw
nieruchomosci

Akty notarialne, ekspertyzy, opinie, raporty specjalistyczne, umowy,
orzeczenia, decyzje.

Zrédto: opracowanie wiasne
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Pierwszym etapem badania stanu prawnego nieruchomosci powinna by¢ analiza informacji zawartych
w wypisie i wyrysie pochodzacych z ewidencji gruntéw i budynkéw. Dokumenty te pozwalajg na
ustalenie badzZ potwierdzenie powierzchni, potozenia czy przeznaczenia nieruchomosci. Nastepnym
etapem badania powinno by¢ zapoznanie sie z trescig ksiegi wieczystej zatozonej dla okreslonej
nieruchomosci.

Podstawowe informacje o nieruchomosci obejmuja:

e nr dziatki ewidencyjnej,

e nr ksiegi wieczystej,

e powierzchnia dziatki lub dziatek ewidencyjnych, powierzchnia nieruchomosci,

e stan zagospodarowania nieruchomosci,

e stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci,

e stan otoczenia nieruchomosci,

e rodzaj nieruchomosci,

e oznaczenie wiasciciela nieruchomosci: nieruchomos¢ prywatna lub nieruchomos¢ publiczna,
w sytuacji braku wtasciciela nieruchomosci podmiot, ktéry dysponuje innym prawem do niej,

e oznaczenie formy wtasnosci nieruchomosci: wtasnos¢, wspotwtasnosé utamkowa lub
wspotwiasnosc taczna, uzytkowanie wieczyste, odrebna wtasnosé lokalu, w przypadku braku
wiasciciela nieruchomosci — podmiot, ktdry nie posiada tytutu prawnego, ale prawo do
nieruchomosci w postaci: posiadania samoistnego lub posiadania zaleznego.

Dodatkowe informacje o nieruchomosci obejmuja:

e wskazanie ograniczonych praw rzeczowych: uzytkowania, stuzebnosci gruntowej lub osobistej,
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub hipoteki,

e wskazanie form ochrony nieruchomosci: ochrona zabytkdw w tym rodzaj wpisu, ujawnienie
obiektu w ewidencji zabytkéw, ochrona przyrody, ochrona srodowiska,

e wskazanie ograniczen wynikajgcych z praw przystugujgcych osobom trzecim wzgledem
przedmiotowe]j nieruchomosci,

e wskazanie form zadtuzenia: kredyty konsumenckie, zadtuzenie czynszowe, zadtuzenie
najemcow, zadtuzenia podatkowe,

e wskazanie potencjalnych konsekwencji prawnych zadtuzenia: nieruchomosci zagrozonych
zajeciem, nieruchomosci zagrozonych licytacja, nieruchomosci zagrozonych egzekucjg.

W podsumowaniu badania stanu prawnego nieruchomosci nalezy takze wykazac, jakie przeznaczenie
nieruchomosci okreslono w studium i w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jesli
obowigzuje dla danego terenu, oraz czy nieruchomos¢ obecnie jest zagospodarowana i uzytkowana
zgodnie z tym przeznaczeniem. Mozna tez dodac¢ informacje dodatkowe dotyczgce ograniczen, jakie
na inwestora naktadajg zapisy mpzp, np. w postaci toczgcego sie postepowania w przedmiocie zmiany
mpzp lub studium, pod katem potencjalnych skutkéw dla badanej nieruchomosci.

Wskazéwka! Badajgc wiekszg grupe podmiotéw posiadajgcych prawo do nieruchomosci, nalezy
pamieta¢ o zasadzie skutecznosci praw osobistych i roszczer ujawnionych w ksiedze wieczystej. W
przypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami
rzeczowymi, mogg by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, w szczegolnosci:

1. Prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia.
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2. Roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, dotyczy to takze roszczen przysztych.

3. Roszczenie wynikajgce z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez
wspotwiascicieli lub uzytkownikdw wieczystych.

4. Roszczenie wspotwiascicieli wytgczajgce uprawnienie do zniesienia wspdtwtasnosci.

5. Wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka oraz informacje, ze zostaty one wpisane
do rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych, o ktédrych mowa w ustawie o listach zastawnych i
bankach hipotecznych .

6. Prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie o timeshare.

Wopis praw i roszczen do ksiegi wieczystej nadaje im rozszerzong skutecznos¢ wzgledem praw nabytych
przez czynnos$¢ prawng po ich ujawnieniu. Skutkiem wpisu do ksiegi wieczystej prawo, roszczenie
przeciwko oznaczonej osobie przeksztatca sie w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi
nieruchomosci. Oznacza to, ze ten, kto nabywa wtasnos¢ po wpisie prawa osobistego lub roszczenia,
czyni to z ograniczeniem wynikajgcym z tresci wpisanego prawa lub roszczenia, ktére jest skuteczne
wzgledem niego, pomimo ze nie byt strong umowy, na podstawie ktdrej powstato to prawo lub
roszczenie.

2.4.1. Podstawowe Zrddta informacji o nieruchomosci
Ewidencja gruntéw i budynkéw oraz system ksiegi wieczystej stanowig podstawowg baze danych
umozliwiajgcych zbadanie stanu prawnego nieruchomosci.

Ewidencja gruntéw i budynkéw — definicja

Zgodnie z art. 2 i 20 ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne, ewidencja gruntéw i budynkow stanowi
jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budynkach i lokalach,
ich wtascicielach oraz innych osobach fizycznych i prawnych wtadajacych tymi gruntami, budynkami
i lokalami. Ewidencje prowadzi sie w systemie informatycznym, ktérego podstawe stanowig
komputerowe bazy danych ewidencyjnych. Ewidencja ta obejmuje cate terytorium Polski.

Podstawe prawng ewidencji gruntdéw stanowig przepisy ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne,
ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
oraz Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i
budynkdw.

Tabela 5. Zakres danych ewidencyjnych dostepnych w ewidencji gruntéw i budynkow

Ewidencja gruntéw i budynkow opisuje wszystkie typy nieruchomosci:
Grunty, w tym: Budynki, w tym: Lokale, w tym:
e potozenie, e potozenie, e potozenie,
e granice, e przeznaczenie, e funkcja uzytkowa,
e powierzchnia, e funkcja uzytkowa, e  powierzchnia uzytkowa,
e rodzaje uzytkow gruntowych | e  ogdlne dane techniczne, e oznaczenie KW lub zbioru
i ich klas gleboznawczych, e oznaczenie KW lub zbioru dokumentoéw.
e oznaczenie KW lub zbioru dokumentoéw.
dokumentéw.
Ewidencja gruntéw i budynkéw wskazuje dla kazdego typu nieruchomosci:
e wtasciciela, e miejsce e wpis do rejestru e  wartosc
o wspotwtasciciela, zamieszkania, zabytkéw. nieruchomosci.
e posiadacza e siedzibe oséb
samoistnego. prawnych lub
jednostek bez
osobowosci prawne;j.

Zrédto: opracowanie wtasne

39




Schemat 6. Rodzaje danych ewidencyjnych

® numer dziatki,
e pole powierzchni dziatki ewidencyjnej,

L ¢ informacje okreslajgce pola powierzchni konturow uzytkow
dotyczace dziatki _< gruntowych i klas gleboznawczych w granicach dziatki ewidencyjnej,

ewidencyjnej e wartos¢ dziatki ewidencyjnej oraz data okreslenia tej wartosci,
e oznaczenie ksiegi wieczystej, a w przypadku gdy ksiega wieczysta nie
jest zatozona - oznaczenie dokumentéw okreslajgcych wtasnosc,

Dane ewidencyjne

e numer rejestru zabytkdéw.

/'
Dane ewidencyjne numer ewidencyjny budynku,
dotyczace budynku numer porzgdkowy budynku,
stanowiagcego numery dziatek ewidencyjnych, na ktérych usytuowany jest budynek,
czesé sktadowa gruntu '< oznaczenie funkcji podstawowej budynku,
przynaleznos¢ budynku do odpowiedniego rodzaju ustala sie zgodnie z
zasadami klasyfikacji Srodkow trwatych, wprowadzonej na podstawie
przepisdw o statystyce publicznej.
—
—

®* numer ewidencyjny budynku,
e numer porzadkowy budynku,
_< ¢ numery dziatek ewidencyjnych, na ktérych usytuowany jest budynek,

¢ oznaczenie funkcji podstawowej budynku,

e przynaleznos¢ budynku do odpowiedniego rodzaju ustala sie zgodnie z
zasadami klasyfikacji Srodkéw trwatych, wprowadzonej na podstawie
przepiséw o statystyce publiczne;.

Dane ewidencyjne

dotyczace lokalu \_

Zrédto: opracowanie wiasne

Danymi ewidencyjnymi dotyczgcymi lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ sy rdéwniez
oznaczenie ksiegi wieczystej i oznaczenie dokumentéw okreslajgcych inne niz wtasnos¢ prawa do
lokalu, wartosé lokalu i data ustalenia tej wartosci. Dane ewidencyjne dotyczgcymi podmiotéw
ewidencyjnych oraz oséb, jednostek organizacyjnych i organdw zostaty zaprezentowane na schemacie
ponizej.
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Schemat 7. Dane ewidencyjne gromadzone ze wzgledu na podmiot

I o cx vy

enazwisko i imiona oraz imiona rodzicéw,

eadres miejsca pobytu statego.

dla jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkéw

enazwa jednostki lub zwigzku,
esiedziba ich organéw.

dIa organow administracji publicznej oraz jednostek organizacyjnych

enazwa organu lub jednostki organizacyjnej,
esiedziba organu lub jednostki organizacyjne;.

dla oséb prawnych nie wymienionych wyzej

enazwa osoby prawnej - petna i skrocona,
esiedziba.

Zrédto: opracowanie wtasne

Zrédtami danych ewidencyjnych niezbednych do zatozenia ewidenciji sa:

e materiaty i informacje zgromadzone w pafnstwowym zasobie geodezyjnym oraz kartograficznym,

e wyniki pomiaréw fotogrametrycznych,

edane zawarte w innych ewidencjach i rejestrach prowadzonych na podstawie odrebnych
przepiséw przez sady, organy administracji publicznej oraz panstwowe i samorzadowe
jednostki organizacyjne,

edane zwarte w dokumentach udostepnione przez zainteresowane osoby, organy i jednostki
organizacyjne,

edane zawarte w dokumentacji architektoniczno-budowlanej gromadzonej i przechowywanej
przez organy administracji publicznej, wynik ogledzin.

Operat geodezyjno-prawny jest zbiorem dokumentéw prowadzonym dla kazdego obrebu
ewidencyjnego, uzasadniajgcych wpisy do komputerowych baz danych ewidencyjnych. Czesciami
sktadowymi operatu ewidencyjnego s3a:

e operat geodezyjno-prawny,

e operat opisowo-kartograficzny.

Dziatki ewidencyjne, budynki i lokale oraz osoby i jednostki organizacyjnych, a takze inne obiekty
danych ewidencyjnych oznacza sie w ewidencji odpowiednio identyfikatorami, ustala sie tez grupy
rejestrowe wtascicieli nieruchomosci i wtadajgcych.
Operat opisowo-kartograficzny sktada sie z:
e komputerowych wydrukéw raportéw, ktére obrazuja dane ewidencyjne w momencie
zakfadania ewidencji,
e kopii odpowiedniego fragmentu mapy przeglagdowe;j.

Na podstawie baz danych ewidencyjnych przy wykorzystaniu informatycznego systemu
komputerowego tworzy sie dla poszczegdlnych obrebdw nastepujace podstawowe raporty obrazujgce
dane ewidencyjne: rejestr gruntow, rejestr budynkdw, rejestr lokali, kartoteke budynkéw, kartoteke
lokali, mape ewidencyjna.
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Podsumowujac, na podstawie danych z katastru (ewidencji gruntéow i budynkéw) zostang ustalone
nastepujgce informacje:
a. dane dotyczgce gruntéw, budynkdw, lokali:

e grunty — potozenie, granice, powierzchnie, rodzaj uzytkéw gruntowych i ich klas
gleboznawczych, oznaczenie ksigg wieczystych lub zbioréw dokumentéw,

e budynki — potozenie, przeznaczenie, funkcje uzytkowe i ogdlne dane techniczne,

e |okale — potozenie, funkcje uzytkowe i powierzchnie uzytkows;

b. dane dotyczace witascicieli nieruchomosci, co wazne — w przypadku braku danych, co do wiascicieli
ujawnia sie dane oséb i jednostek organizacyjnych, ktére wtadajg tymi nieruchomosciami na zasadach
samoistnego posiadania;

c. dane dotyczgce oséb i jednostek organizacyjnych, ktérym przystugujg inne niz wtasnos¢ prawa do
nieruchomosci —

o uzytkownikow wieczystych,

e jednostek organizacyjnych sprawujgcych zarzad lub trwaty zarzad nieruchomosciami,

e panstwowych oséb prawnych, ktérym Skarb Panstwa powierzyt w stosunku do jego
nieruchomosci wykonywanie prawa wtasnosci lub innych praw rzeczowych,

e organdw administracji publicznej, ktore gospodarujg nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa oraz gminnych, powiatowych i wojewddzkich zasobdw
nieruchomosci, uzytkownikdéw gruntéw panstwowych i samorzagdowych,

e 0s6bijednostek organizacyjnych, ktére wtadajg gruntami na podstawie umow dzierzawy;

d. dane dotyczace miejsca statego pobytu lub adresu siedziby wiascicieli lub wtadajgcy
nieruchomosciami;

e. informacje o wpisaniu nieruchomosci do ewidencji zabytkow;

f. informacje, czy wyrdzniamy w ewidencji gruntéw i budynkéw obszar gruntu, w catosci lub w czesci,
objety jest formg ochrony przyrody wskazanej w art. 6 ust. 1 pkt 1-9 o ochronie przyrody;

g. dane dotyczace wartosci katastralnej nieruchomosci;

h. odpis praw o0sdb, organéw i jednostek organizacyjnych do gruntéw, budynkéw i lokali;

i. informacje o dokumentach, ktdre stanowity podstawe do sporzgdzania opisu praw;

j. date i czas wpisania danych do bazy danych;

k. date ostatniej weryfikacji danych.

Ksiegi wieczyste — definicja

Podstawowym Zrddtem informacji o stanie prawnym nieruchomosci sg ksiegi wieczyste, zaktadane
i prowadzone w oparciu o przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Podstawowe zakresy
definicyjne instytucji ksigg wieczystych zawierajg ponizsze artykuty ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece:

Art. 1. [Zakres stosowania] 1. Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci.

2. Ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci.
3. Ksiegi wieczyste mogg by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu.

Art. 2. [Jawnosc] Ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zastaniac sie nieznajomoscig wpisow w ksiedze
wieczystej ani wnioskdw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke.
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Art. 3. [Domniemania prawne] 1. Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
2. Domniemywa sie, ze prawo wykreslone nie istnieje.

Art. 4. [Ograniczenie] Przeciwko domniemaniu prawa wynikajgcemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie
mozna powotywac sie na domniemanie prawa wynikajgce z posiadania.

Art. 5. [Rekojmia wiary publicznej] W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc
tego, kto przez czynnos$é prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnos$¢ lub inne
prawo rzeczowe.

Poszukujgc informacji na temat okreslonej nieruchomosci, ktéra oznaczona zostata w ksiedze
wieczystej, nalezy skorzysta¢ z systemu prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci —
Elektronicznych Ksigg Wieczystych, dostepnego pod adresem:

|15

ekw.ms.gov.p

Ksiega wieczysta to najwazniejszy dokument dotyczacy nieruchomosci. W oparciu o jej tres¢ mozna
uzyskac kompleksowg informacje dotyczaca:

e wtfasciciela,

e opisu nieruchomosci, tj. samej dziatki jak i znajdujgcych sie na niej obiektow czy budynkow,

e spisu praw zwigzanych z wtasnoscig,

e praw przystugujacych osobom trzecim wzgledem analizowanej nieruchomosci,

e ostrzezeniach o niezgodnym stanie prawnym z trescig ksiegi wieczystej,

e roszczeniach,

e ograniczeniach,

e hipotekach, ktére mogg obcigzy¢ nieruchomosé.

Przeprowadzajac analize stanu prawnego oprdcz tresci ksiegi wieczystej, nalezy takze wzigé pod uwage
akta tej ksiegi.

Akta ksiegi wieczystej — definicja

Akta KW to zbiér dokumentéw, stanowigcych podstawe wpisu dokonywanego w poszczegdlnych
dziatach ksiegi wieczystej (I-O, I-Sp, II, Ill i IV). Akta sg przechowywane w Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego, prowadzacego dang ksiege wieczysta.

Aby ustali¢, w ktérym sadzie znajdujg sie akta elektronicznej ksiegi wieczystej, wystarczy sprawdzié,
jaki jest kod wydziatu tej ksiegi.

Informacje mozliwe do uzyskania w ramach portalu:
o  tresc ksigg wieczystych,
e mozliwosc¢ ztozenia wniosku o odpis, z mozliwoscig pobrania dokumentu w formacie PDF.
e  mozliwos¢ sprawdzenia, czy odpisy, wyciagi i zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi, uzyskane drogg elektroniczng, sg
aktualne i prawdziwe.
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https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do

Przyktadowo:

kod ZA1H/000006644/3
oznacza, ze

r N

KW

+

akta tej ksiegi,

sq prowadzone przez

Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Hrubieszowa
majacego swojg siedzibe
przy ul. Dobrzanskiego ,Hubala” 7 w Hrubieszowie.

Nalezy dodac, ze kod przypisany kazdej ksiegi jest niepowtarzalny i sktada sie zawsze z kombinacji liter
i cyfr.

Co do zasady, wiekszo$¢ ksigg wieczystych jest prowadzonych w formie elektronicznej. Nalezy jednak
pamietac, ze wpisy w ksiedze elektronicznej dokonywane sg na podstawie dokumentéw, majgcych
forme papierowa. Wyjatkami od tej zasady sg tytuty wykonawcze. Akta kazdej ksiegi sg sktadowane
w odpowiednim Sadzie Rejonowym. Badanie dokumentéw zawartych w aktach ksiegi wieczystej
powinna wskaza¢ na bardziej szczegétowe informacje dotyczgce rdinic miedzy nieustalonym,
nieaktualnym i aktualnym stanem prawnym badanego obszaru.

Wyijatek! Nalezy jednak pamietaé, ze czes¢ ksigg wieczystych jest prowadzona w formie papierowej
i akta takich ksigg s3 powigzane z papierowym brulionem KW. W momencie migracji ksiegi w formie
tradycyjnej do postaci elektronicznej papierowy brulion staje sie czescig akt ksiegi wieczystej. Ponadto
nalezy podkresli¢, ze w KW moga nie znajdowac sie wszystkie dokumenty stanowigce podstawe wpisu
lub wykreslenia. W sytuacji, gdy dokument w postaci decyzji wywtaszczeniowej dotyczy kilku
nieruchomosci i stanowi podstawe wpisu, sktada sie ten wpis tylko w aktach jednej ksiegi wieczystej.

Wzmianke, o tym, gdzie znajduje sie taki dokument, umieszcza sie natomiast w dziatach ksiegi
wieczystej w dwadch rubrykach:

e whnioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej,

e potozenie dokumentu.
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Nalezy podkresli¢, ze zapoznanie sie tylko z petng trescig KW i jej aktami nie bedzie wystarczajgce, bo
zawarte w nich informacje nie dajg petnego obrazu rzeczywistego stanu prawnego i faktycznego kazdej
nieruchomosdci stanowigcej wazny element catosci zatozenia. Dlatego kolejnym etapem badania
powinna by¢ weryfikacja danych zawartych w ksiedze wieczystej z informacjami umieszczonymi
w ewidencji gruntéw i budynkéw. Dokumenty te pozwalajg na potwierdzenie danych dotyczacych
powierzchni, potozenia czy przeznaczenia nieruchomosci.

Nastepnie zalecane jest przeprowadzenie pogtebionego wywiadu z wtascicielami nieruchomosci lub
osobami dysponujgcymi prawami do nieruchomosci. Wywiad ten ma na celu identyfikacje wszelkich
praw rzeczowych do nieruchomosci nieujmowanych w ksiedze wieczystej, np. umowy dzierzawy,
najmu dfugoterminowego, decyzji czy orzeczen sgdowych. Gromadzenie i badanie informacji
zawartych w wymienionych dokumentach powinno stuzy¢ ocenie, czy nabycie prawa wtasnosci przez
poprzednich wtascicieli lub ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci byto
skuteczne. Kolejnym elementem wywiadu powinno by¢ zagadnienie odnoszace sie do uzytkowania
nieruchomosci. Moze sie zdarzyé, ze okreslona nieruchomos$¢ zostata zagospodarowana i jest
uzytkowana bez pozwolenia lub zgtoszenia albo sposéb korzystania z tej nieruchomosci jest niezgodny
z jej przeznaczeniem. Osoby przeprowadzajgce badanie mogg uzyskac¢ informacje, czy do aktualnego
wiasciciela nieruchomosci lub innych oséb sa:

e zgfoszone roszczenia zwigzane z dang nieruchomoscia,

e prowadzone postepowania administracyjne lub cywilne, moggce mie¢ znaczenie dla

ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

Wszelkich wpiséw do ksigg wieczystych dokonuje sie na podstawie:
e uwierzytelnionych wypiséw i wyryséw z ewidencji gruntéw i budynkow,
e umow cywilno-prawnych sporzadzonych w formie aktédw notarialnych,
e prawomocnych orzeczenia sgdéw,
e decyzji organdw administracji rzgdowej i samorzgdowej,
e umow i ugdd spisanych w postepowaniu sgdowym,
e innych dokumentéw majgcych moc dowodowg dla ustalenia prawa wtfasnosci lub
wtadania.

Odpisy z ksigg wieczystych wg ostatniego stanu wpisu wydaje sie na zgdanie:
e 0s6b zainteresowanych lub
e na zadanie sgdu, prokuratora, notariusza oraz
e organu rzgdowej administracji ogdélnej i zarzgdu gminy.

Natomiast odpisy ksigg wieczystych obejmujgce wpisy wykreslone wydaje sie tylko na zgdanie:
e sadu,
e prokuratora,
e organu administracji,
e zarzadu gmin,
e a w przypadkach uzasadnionych réwniez na zgdanie osoby, ktérej wykreslony wpis
dotyczyt.

Ksiega wieczysta sktada sie z czterech dziatow, ktére zostaty oznaczone w nastepujgcy sposob:

° -
]- Przedmiotowy: oznaczenie nieruchomosci i wpisy praw zwigzanych z wtasnoscia,
° !
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Il = Podmiotowy: opis, ktérym przystugujg praw rzeczowe,

Il — Ciezary i ograniczenia: wpisy i wykreslenia dotyczace ograniczonych praw
rzeczowych, ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia i innych praw i roszczen,
IV - Hipoteka: wpisy i wykreslenia dotyczace ustanowienia wierzytelnosci
zabezpieczonych hipoteka i roszczed zwigzanych z tym ograniczonym prawem
rzeczowym.
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Tabela 6. Elementy Dziatow -1V ksiegi wieczystej

Dziat Il - Opis
D2|a.i - Oznaczle.nle podmlotow., ktorym Dziat Il - CIQZ.E\I"V i Dziat IV - Hipoteka
nieruchomosci przystuguja praw ograniczenia
rzeczowe
Numer biezacy Whasciciel, Ograniczone prawa Kwota hipoteki i rodzaj

nieruchomosci

wspotwtasciciel,
uzytkownik wieczysty,
oraz wysokosc¢ udziatéw i
rodzaj wspdlnosci

rzeczowe obcigzajgce
nieruchomos¢
(uzytkowanie,
stuzebnos¢, zastaw,
wtasnosciowe
spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze prawo do
lokalu uzytkowego,
prawo do domku
jednorodzinnego w
spotdzielni
mieszkaniowe;j)

(zwykta, kaucyjna)

Potozenie nieruchomosci
(miejscowosé¢, gmina,
nazwa dzielnicy, ulica i
numer porzgdkowy)

Biezgce numery
nieruchomosci

Okreslenie praw
osobistych i
zobowigzaniowych
(najem, dzierzawa,
prawo odkupu lub
pierwokupu, prawo
dozywocia)

Termin zaptaty
wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka

Numery kart akt ksiegi
wieczystej

Podstawa nabycia -
podstawa wpisu do
ksiegi wieczystej

Roszczenia wynikajace z
okreslenia zarzadu lub
sposobu korzystania z
nieruchomosci przez
wspotwiascicieli

Dane o pierwszenstwie,
jezeli zostato ono
unormowane w
szczegblny sposdb

Dane okreslajgce
charakter gospodarczy
nieruchomosci

Roszczenia wytaczajgce z
uprawnienia do
zniesienia
wspotwiasnosci

Roszczenia dotyczace
hipotek

Powierzchnia gruntu lub
powierzchnia uzytkowa
lokalu

Roszczenia dotyczace
przeniesienia wiasnosci
lub uzytkowania
wieczystego

Dane o wpisaniu
hipoteki
zabezpieczajgcej
wierzytelnos¢ banku
hipotecznego do rejestru
zabezpieczenia
hipotecznych listow
zastawnych

Stan w czasie urzadzenia
ksiegi wieczystej

Prawa rzeczowe
zwigzane z wtasnoscia
nieruchomosci

Stosunkowy udziat
wtasciciela lokalu we
wspotwiasnosci
nieruchomosci

Sprostowanie
niezgodnosci wpiséw z
danymi z EGiB

Zrédto: opracowanie wtasne
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Co do zasady, wszystkich wpiséw w ksiegi wieczystej moze dokonac tylko sagd na podstawie
odpowiednich dokumentdéw. Kazdy taki wpis w dokonany w ksiedze bedzie obowigzywat ex tunc, czyli
z mocg wsteczng (od dnia ztozenia wniosku o jego dokonanie). Wskazac jednak nalezy, ze w przypadku
postepowania z urzedu wpis ma moc od dnia jego wszczecia. Wpisy w ksiegach mozna podzieli¢ na:

®  wpisy praw,

e wpisy danych faktycznych.

Petna wiarygodnos¢, czyli rekojmia wiary publicznej ksiegi wieczystej jest zapewniona jedynie wobec
wpiséw prawa. Osoba trzecia moze miec petne zaufanie do wpisu prawa i w zwigzku z tym skutecznie
naby¢ to prawo od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej takze wtedy, gdy prawo to w rzeczywistosci
zbywcy nie przystuguje.

Wazne! Nalezy pamieta¢, ze wpisy dotyczace danych faktycznych nie sg objete rekojmig. Nie mozna
wiec mie¢ pewnosci, ze nieruchomosé ma na pewno takg powierzchnie, jakg podano w ksiedze.
Doktadne dane co do powierzchni znajdujg sie w ewidencji gruntéw i budynkdéw.

2.4.2. Dodatkowe Zrédta informacji o nieruchomosci

Jednym z systeméw informacji o terenie, ktdry moze pomdc w badaniu stanu prawnego
nieruchomosci, jest inwentaryzacja i ewidencja sieci uzbrojenia terenu wykonywana w celu
prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej, projektowej, realizacyjnej oraz do kontrolowania i uzgadniania
sposobu rozbudowy lub przebudowy poszczegdlnych sieci w gospodarce rynkowej.
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Schemat 8. Podziat operatu ewidencyjnego

Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia
terenu (GESUT)

zawiera podstawowe charakterystyki
branzowe sieci

Ewidencja branzowa

. rodzaje przewodow

potozenie przewodu - nr jednostki . zaktadajg jg i prowadzg starostowie
ewidencyjnej, nr obrebu oddzielnie dla kazdej jednostki ewidencyjnej
wspotrzedne punktow zatamania przewodu, podstawowym elementem jest przewdd
rzedne wysokosci charakterystycznych stanowiacy liniowy fragment sieci uzbrojenia
punktéw, Srednica przewodu terenu okreslonego rodzaju

Zrédto: opracowanie wiasne

Informacje dotyczace gruntéw, budynkdéw i lokali zawarte s w tzw. operacie ewidencyjnym, ktéry
sktada sie z bazy danych prowadzonej za pomocy systemu teleinformatycznego oraz zbioru
dokumentdéw uzasadniajgcych wpisy do baz danych. System teleinformatyczny, za pomoca ktérego jest
prowadzona baza danych operatu ewidencyjnego, zapewnia:
e zabezpieczenie przechowywania danych i ich aktualizacje,
e udostepnienie i korzystanie z danych na zasadach okreslonych w przepisach o infrastrukturze
informacji przestrzennej,
e wizualizacje danych w formie rejestréw, kartotek i wykazéw oraz wyryséw z mapy
ewidencyjne;j.

Schemat 9.Elementy operatu ewidencyjnego

operat operat operat

ewidencyjny

geodezyjno- opisowo-
prawny kartograficzny

Zrédto: opracowanie wiasne

Operat geodezyjno-prawny jest prowadzony dla kazdego obrebu ewidencyjnego, bedgcego zbiorem
dokumentéw (dowoddw) uzasadniajgcych wpisy do komputerowych baz danych ewidencyjnych.

Operat opisowo-kartograficzny tworzy bazy danych ewidencyjnych, na podstawie ktérych tworzone sg
dla poszczegdlnych obrebéw ewidencyjnych tzw. raporty podstawowe.
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Schemat 10. Elementy operatu opisowo-kartograficznego - raportu podstawowego i raportu pomocniczego

T

zestawienie

e e

r rejestr ‘ r

gruntéw

rejestr
lokali

udynkow

=
‘
=
‘
=

=

wykaz lokali

—
Jj—

r

kartoteka
budynkéw

=
P

kartoteka

skorowidz

=l

wykazy

podmiotow
ewidencyjnych

ewidencyjna

Zrédto: opracowanie wiasne

Operat ewidencyjny powinien zawierac:

e warunki techniczne zatozenia ewidencji,

e sprawozdanie techniczne z opisem prac wykonanych podczas zaktadania ewidencji,

o wykaz materiatéw na podstawie ktorych zaktada sie ewidencje ze wskazaniem miejsca ich
przechowywania oraz raporty z analizy przydatnosci tych materiatow,

e mape zasiegu analizowanych materiatéw branzowych i szkice przebiegu uzbrojenia terenu,

e rejestr zmian w trakcie zaktadania ewidencji,

o dokumenty koricowych uzgodnien jednostka prowadzgca ewidencje branzowg sieci uzbrojenia
terenu.
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Geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza sieci uzbrojenia terenu obejmuje wyniki geodezyjnych
pomiaréw powykonawczych i sporzgdzonej dokumentacji, po zrealizowaniu projektu sieci uzbrojenia
terenu.

3. Metody postepowania z roznymi stanami  prawnymi
nieruchomosci

3.1. Znaczenie analizy prawnej nieruchomosci na etapie przedinwestycyjnym

W sytuacji zrédznicowanej struktury wtasnosciowej kluczowe jest okreslenie, czy nie istniejg przeszkody
prawne, uniemozliwiajgce swobodne dysponowanie nieruchomosciami na cele budowlane przez
wszystkie podmioty zamierzajgce przystgpic¢ do zrealizowania zatozenia inwestycyjnego, szczegétowo
opisanego w rozdziale drugim.

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci to jeden z najwazniejszych etapdéw procesu
inwestycyjnego. Brak uregulowanego stanu prawnego bedzie powazng wadg ograniczajgcg mozliwos¢
uruchomienia petnego zakresu zaplanowanych dziatan — z powodu braku mozliwosci uzyskania zgéd
administracyjnych na realizacje interwencji budowlanej w odniesieniu do problematycznej dziatki
ewidencyjnej. Problemem zwigzanym z przeprowadzeniem ztozonego przedsiewziecia inwestycyjnego
jest najczesciej niejednolita struktura praw wtasnosci nieruchomosci objetych inwestycjg oraz
zroznicowanie form prawnych podmiotéw dysponujacych tym prawem, jak i duza liczba podmiotéw
posiadajgcych tytut prawny do nieruchomosci potozonych w jednym kompleksie. Z tego wzgledu
analiza prawna powinna zostaé¢ podzielona na kilka faz zwigzanych z pozyskiwaniem informacji
dotyczacych:

e form prawnych podmiotéw dysponujgcych prawami do nieruchomosci, tj. oséb fizycznych,
0s6b prawnych i jednostek bez osobowosci prawnych,

e podstawowych danych o kazdej nieruchomosci, tj. nr ewidencyjny dziatki, obreb ewidencyjny,
sposéb uzytkowania, rodzaj nieruchomosci, powierzchni, wartosci nieruchomosci, nr ksiegi
wieczystej,

e praw rzeczowych, tj. formy wifasnosci i wspdtwtasnosci nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego czy ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosci,

e praw obligacyjnych na nieruchomosci, tj. umowy najmu, dzierzawy, dozywocia, uzyczenia czy
uzytkowania,

e danych zwigzanych z okresleniem stanu prawnego nieruchomosci i wyodrebnieniem jednej
z trzech grup odnoszacych sie do aktualnego, nieaktualnego lub nieuregulowanego stanu
prawnego nieruchomosci,

e danych odnoszacych sie do dokumentéw potwierdzajgcych prawo do nieruchomosci, dla
ktdrych nie zostata zatozona ksiega wieczysta,

e danych wskazujgcych na formy zadtuzenia wtascicieli nieruchomosci, obcigzenia
nieruchomosci hipotekg, na formy przeprowadzenia egzekucji lub licytacji danej
nieruchomosci.

Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci jest okresleniem sytuacji, w ktérej prawa wtadania
nieruchomoscia przez posiadacza sg ograniczone i nie mozna jednoznacznie mowi¢ o witascicielu.
Zatem nieruchomos¢ taka nie moze zosta¢ wtgczona na tym etapie do inwestycji wspdlnej.
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Z uwagi na szeroki zakres uprawnien i zaplecze organizacyjno-instytucjonalne podmiotu publicznego
zaleca sie, aby analize zbiorczg standw prawnych nieruchomosci zainicjowat witasnie organ
administracji publicznej.

Schemat 11. Problematyka stanu prawnego nieruchomosci — nieaktualny a nieuregulowany stan prawny nieruchomosci

Problematyka stanu prawnego nieruchomosci

Nieaktualny stan prawny nieruchomosci to taka sytuacja prawna, w ktorej
jest znany podmiot posiadajgcy prawo rzeczowe, ale nie jest znane jego
miejsce zamieszkania lub pobytu.

Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci to sytuacja, w ktérej nie jest
ustalony podmiot posiadajgcy prawo rzeczowe do nieruchomosci zgodnie
z tredcig art. 113 ust. 6 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece.
Nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym to nieruchomosg,
dla ktorej ze wzgledu na brak KW, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentow nie mozna ustali¢ osob, ktorym przystugujg do niej prawa
rzeczowe.

Zrédto: opracowanie wiasne

3.2.  Przedmiot analizy zbiorczej standw prawnych nieruchomosci

Analiza stanéw prawnych nieruchomosci polega na zbieraniu i przetwarzaniu niezbednych informacji
oraz dokumentéw odnoszgcych sie do kazdej nieruchomosci, na ktdrej realizowana bedzie inwestycja.
Etap pozyskiwania informacji bedzie dotyczyt gromadzenia i przetwarzania danych dotyczacych stanéw
prawnych nieruchomosci w rozumieniu art. 4 ust. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Te informacje nalezy zestawi¢ w formie tabeli, identyfikujgc w efekcie trzy podstawowe grupy:

1. Grupa | (modelowa, posiadajaca w petni uregulowany stan prawny — oznaczona w rejestrze stanu
prawnego nieruchomosci kolorem zielonym), obejmujgca nieruchomosci, ktére posiadajg aktualny
stan prawny oznaczajacy, ze:
e prawo wifasciciela nieruchomosci zostato ujawnione w ksiedze wieczystej albo
potwierdzone przez inny zbidr dokumentéw prowadzonych dla danej nieruchomosci,
e znany jest aktualny adres pobytu wiasciciela i ustalony zostat z nim kontakt
telefoniczny,
e wiasciciel nieruchomosci posiada petne prawa do zarzgdzania nieruchomoscia.
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2. Grupa Il (trudne — oznaczona w rejestrze stanu prawnego nieruchomosci kolorem zéttym),
obejmujgca nieruchomosci charakteryzujgce sie nieaktualnym stanem prawnym, ktéry bedzie

Usterki

pisarskie

Niezgodnosci
wystepujace w KW

Sprostowania
oznaczenia
nieruchomosci

Inne dokumenty
potwierdzajgce prawo
do nieruchomosc
okreslonego podmiotu

Brak podmiotu
posiadajgcego prawo [l
do nieruchomosd

wystepowat wtedy, gdy znany jest podmiot, ktdremu przystuguje prawo wtasnosci, a nieznany jest jego
adres lub miejsce statego pobytu, a w szczegdlnosci:
e mozna ustali¢ stan prawny nieruchomosci na podstawie ksiegi wieczystej lub innego zbioru
dokumentoéw,
e nie mozna ustali¢ faktycznego miejsca pobytu wiasciciela nieruchomosci ani kontaktu
telefonicznego,
e nie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe, pomimo ze znani sg nastepcy prawni,
ktorzy korzystajg z nieruchomosci pomimo braku tytutu prawnego.

_ (bardzo trudne — oznaczona w rejestrze stanu prawnego nieruchomosci kolorem
czerwonym); zgodnie z art. 113 ust. 6 i 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pojecie
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci bedzie znaczy¢ niemozliwos¢ wskazania wtasciciela
danej nieruchomosci i w szczegdlnosci wystepowac w nastepujgcych sytuacjach:
e ze wzgledu na brak dokumentdw nie mozna ustali¢ oséb, ktdrym przystugujg do niej prawa
rzeczowe do nieruchomosci,
e wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono
postepowania spadkowego lub nie zostato ono zakonczone.
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Schemat 12. Problematyka stanu prawnego nieruchomosci — metody postepowania

Wyodrebnienie takiego podziatu pozwoli na zakreslenie dalszych prac zmierzajgcych do:

Eta p 1 uzyskania zgody wtascicieli nieruchomosci z Grupy |

wskazanie dziatan odnoszacych sie do procesu uzgodnienia
stanu prawnego nieruchomosci z Grupy lll

Zrédto: opracowanie wiasne

Wazne! Dla nieruchomosci z Il grupy (z nieuregulowanym stanem prawnym) warto zatozy¢ wspdlny
rejestr, ktory umozliwi koordynacje kolejnych etapéw przeprowadzania procesu zmierzajgcego do
uregulowania ich stanu.

3.3.  Sposoby pozyskiwania informacji do analizy zbiorczej nieruchomosci

Wykonanie analizy zbiorczej standw prawnych nieruchomosci na potrzeby planowanej inwestycji
powinno przebiegaé etapami i opiera¢ sie na wspétpracy réznych organédw administracji publicznej
i sgdow. Zgodnie z art. 7 Kodeksu postepowania administracyjnego organ prowadzgcy konkretng
sprawe ma obowigzek wyjasnienia wszystkich okolicznosci osobie posiadajgcej uzasadniony interes
prawny.

W toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzadnosci, z urzedu lub
na wniosek stron podejmujg wszelkie czynnosci niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majgc na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes
obywateli — art. 7 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Z kolei art. 7b powotanego Kodeksu wskazuje na obowigzek wspodtdziatania organdw administracji
publicznej. Nalezy podkresli¢, ze organy administracji publicznej wspétdziatajg w zakresie niezbednym
do dokfadnego wyjasnienia stanu faktycznego i prawnego sprawy, majgc na wzgledzie interes
spoteczny i stuszny interes obywateli oraz sprawnos¢ postepowania za pomoca srodkédw adekwatnych
do charakteru, okolicznosci i stopnia ztozonosci sprawy.
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Gromadzenie i pozyskiwanie danych z réznych zrédet do analizy standw prawnych nieruchomosci jest
czasochtonne i wymaga duzych naktaddw pracy. Ze wzgledu na réznice w lokalnych uwarunkowaniach,
sprawnosci  operacyjnej poszczegblnych organdw, koniecznosci pozyskiwania informacji
z rozproszonych zasobdéw réznych organdéw administracji publicznych niemozliwe jest okreslenie ram
czasowych dla samego procesu pozyskiwania niezbednych danych. Natomiast dane potrzebne do
okreslenia stanu prawnego kazdej nieruchomosci bedg pozyskiwane bezposrednio od wtascicieli lub
podmiotéw prywatnych dysponujgcych prawami do nieruchomosci, zasobéw gminnych i urzedéw, jak
i instytucji zewnetrznych.

Trzeba podkresli¢, ze ze wzgledu na grupy podmiotéw, od ktérych beda pozyskiwane dane, nalezy
wyodrebnié¢ rézne metody i sposoby zabezpieczania informacji pozyskiwanych w ramach realizacji
zakres$lonego zadania publicznego. Metody te zostaty w punktach krotko opisane ponizej.

1. Pozyskiwanie danych w ramach wspdtpracy organdw administracji publicznej, polegajacej na
udostepnieniu danych przez organ administracji publicznej innemu organowi administracji publicznej
w zakresie niezbednym do realizacji zadania publicznego, ktére moze zosta¢ zrealizowane poprzez
ztozenie wniosku o udostepnienie danych zgromadzonych w rejestrze publicznym. Wzér takiego
whniosku okresla rozporzgdzenie Rady Ministrdw w sprawie sposobu, zakresu i trybu udostepniania
danych zgromadzonych w rejestrze publicznym.

Wazne! Wniosek powinien zosta¢ uzupetniony o nastepujgce informacje:

e wskazanie zadania publicznego i podstawy prawnej jego realizacji przez podmiot ubiegajgcy
sie o udostepnienie danych zgromadzonych w rejestrze, ktérego wykonanie wymaga
udostepnienia tych danych,

e okreslenie rejestru, w ktérym sg zgromadzone dane, ktdre majg by¢ udostepnione,

e zakres zadanych danych i wskazanie sposobu ich udostepniania,

e wskazanie okresu udostepnienia danych.

Dobra praktyka 1. Wzor wniosku o udostepnienie danych zgromadzonych w rejestrze publicznym

Zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27 wrzesnia 2005 r. (Dz.U. nr 205, poz. 1692)

(nazwa podmiotu ubiegajgcego sie o udostepnienie danych

zgromadzonych w rejestrze)

(Nr REGON wnioskodawcy

(nazwa podmiotu, do ktérego jest skierowany wniosek)

WNIOSEK
o udostepnienie danych zgromadzonych w rejestrze publicznym
1. Zadanie pu bliczne (wskazanie zadania publicznego i podstawy prawnej jego realizacji

przez podmiot ubiegajacy sie o udostepnienie danych zgromadzonych w rejestrze, ktérego wykonanie wymaga udostepnienia tych danych)

3. ZAKIeS danyCh... ..o oottt st e et et et sbe s

Sposob ich udostepniania: forma pisemna (na wskazany adres wnioskodawcy)

lub elektroniczna (na wskazany adres MailoWy:......c.ceeveveeevecnreeeneirereineere s s
(zakres zadanych danych i wskazanie sposobu ich udostepniania)
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4, Aktualny, okres udostepnienia danych do czasu planowanego zakonczenia realizowana zadania

PUDIICZNEEO. .ttt ettt et ettt et st et e e be e e e b e e e abeeeasbeesntaeassbeeesbeeesnseeensnes

(nazwa podmiotu)

wykorzystywania udostepnionych danych wytacznie do realizacji zadania publicznego wskazanego w pkt 1.
............................................................................................................................................................ oswiadcza, ze

(nazwa podmiotu)

spetnia warunki zabezpieczen technicznych i organizacyjnych niezbednych do uzyskania dostepu do danych
zgromadzonych w rejestrze wskazanym w pkt 2.

(data, podpis, piecze¢ osoby reprezentujacej podmiot)

Zrédto: zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 27 wrzeénia 2005 r. (Dz.U. nr 205, poz. 1692)

2. Proces pozyskiwania danych od podmiotéw prywatnych, w szczegdlnosci danych potwierdzajgcych
prawo witasnosci lub inne prawo rzeczowe ustanowione na przedmiocie inwestycji zostato $cisle
powigzane z nastepujgcymi regulacjami:

e art. 8 Kodeksu postepowania administracyjnego, ktory ujety zostat w zasadzie
pogtebiania zaufania obywateli, wskazujgcej, ze organy administracji publicznej
prowadzg postepowanie w sposdb budzacy zaufanie jego uczestnikow do wtadzy
publicznej, w szczegdlnosci kierujgc sie zasadami proporcjonalnosci, bezstronnosci
i rownego traktowania,

e art. 9 Kodeksu postepowania administracyjnego, odnoszacy sie do zasady
informowania stron przez nalezyte i wyczerpujgce udzielanie informacji
o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére moga mie¢ wptyw na ustalenie ich
praw i obowigzkéw bedacych przedmiotem postepowania administracyjnego.
Ponadto, organy powinny czuwa¢ nad tym, aby strony i inne osoby uczestniczace
w postepowaniu nie poniosty szkody z powodu nieznajomosci prawa i w tym celu sg
zobowigzane do udzielania tym podmiotom niezbednych wyjasnien i wskazowek.
Nalezy podkresli¢, ze rola organu sprowadza sie do upewnienia sie, ze strona rozumie
jego przedmiot i swoje prawa. Zasada Kodeksu postepowania administracyjnego
zostata uzupetniona przez tresé¢ art. 13 RODO odnoszgcego sie do obowigzku
informacyjnego.

Wazne! Organy administracyjne podczas zbierania danych od podmiotéw prywatnych sg zobligowane
do respektowania zasady, ze osoba fizyczna musi wyrazi¢ zgode na przetwarzanie swoich danych
osobowych ze wskazaniem, o jakie dane chodzi i w jakim celu bedg one przetwarzane. Nalezy
pamietaé, ze organy beda zobowigzane do zbierania danych osobowych tylko w konkretnych,
wyraznych i prawnie uzasadnionych celach. Uregulowania zawarte w RODO jednoznacznie zakazujg
przetwarzania takich danych w sposéb niezgodny z celami zadania publicznego. Ponadto,
przetwarzanie danych osobowych nastepowaé powinno w oparciu o szereg zasad wynikajacych
z regulacji RODO, w tym w szczegdlnosci zasade minimalizacji.

Podsumowujac, urzednicy, ktérzy pozyskujg wszelkie dane i dokumenty pochodzgce od podmiotéw
prywatnych, zawierajgce dane osobowe, a odnoszgce sie do wtasnosci nieruchomosci, sg zobowigzani
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nie tylko informowac¢ te osoby o ich prawach oraz o innych okolicznosciach, o ktérych mowa
w szczegblnosci w art. 13 RODO, ale réwniez do uzyskiwania kazdorazowo od tychze oséb zgody na
przetwarzanie ich danych osobowych.

Oswiadczenie o wyrazeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych wraz z klauzulg informacyjng
powinno zawieraé nastepujgce elementy:

e okreslenie administratora danych,

e okresdlenie podmiotéw przetwarzajgcych dane na zlecenie administratora,

e przedmiot i czas trwania przetwarzania,

e charakteri cel przetwarzania,

e rodzaj powierzanych danych osobowych oraz kategorie oséb, ktérych dane dotycza,

e obowigzki i prawa administratora,

e prawa osoby, ktdrej dane osobowe sg przetwarzane.

Dobra praktyka 2. Wzor oswiadczenia o wyrazeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych wraz z klauzulg
informacyjng.

Zasady przetwarzania danych osobowych w Urzedzie Miasta........cccocecvveniiienneinecesennens

Oswiadczenie o wyrazeniu zgody na przetwarzane danych osobowych
wraz z klauzulg informacyjnag

Ja nizej podpisanaly, .......ceeennsiesesnennnn. (IMi€ i NAZWISKO), ZAM. W ...eveerennne (cormeeenrene ), PrZY UliCY v ,
PESEL: ......... ,w zwigzku ze ztozonymi przeze mnie kserokopiami dokumentéw:

1...

2. ..

w oparciu o regulacje art. 6 ust. 1 lit. a oraz art. 9 ust. 2 lit. a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0soéb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (dalej: RODO), oswiadczam, ze:

wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych

w zakresie tzw. danych osobowych zwyktych
w celach okreslonych w ponizszej klauzuli informacyjnej.

Jednoczesnie przyjmuje do wiadomosci, ze:
1. Administratorem moich danych 0sobowych jest ........cvriiiienenenrcneenenens , Z siedzibg w ......... (oemeeee) przy

2. Moje dane osobowe bedg przetwarzane dla celéw zwigzanych z dziatalnoscig Administratora, dotyczacg w
szczegolnosci przeprowadzenia diagnozy problemoéw spotecznych, gospodarczych i przestrzennych oraz identyfikacji
potrzeb rewitalizacyjnych, wypracowanie celéw procesu rewitalizacji w odniesieniu do uzgodnionych obszaréw
wymagajacych wsparcia w ramach rewitalizacji, ustalenie hierarchii potrzeb w zakresie dziatan rewitalizacyjnych.

3. Podstawg przetwarzania moich danych osobowych przez Administratora jest art. 6 ust. 1 lit. ai c RODO.

Moje dane osobowe mogg by¢ przekazywane podmiotom uprawnionym do ich uzyskania na podstawie przepiséw
prawa, a w szczegdlnosci sgdom, organom $cigania i organom administracji publicznej. Odbiorcami moich danych
osobowych mogg by¢ nadto podmioty wspdtpracujgce z Administratorem, uprawnione do uzyskania tychze danych
w oparciu o umowe powierzenia danych osobowych.

5. Moje dane osobowe przechowywane bedg przez okres niezbedny do realizacji celéw okreslonych w niniejszej informacji,
a takze realizacji obowigzkdw spoczywajgcych na Administratorze, jednak nie krocej jednak niz przez okres wymagany przez
przepisy prawa.

6. Podanie przeze mnie danych jest dobrowolne, jednakze odmowa ich podania moze utrudni¢ albo uniemozliwi¢
Administratorowi realizacje spoczywajgcych na nim obowigzkdw.
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7. Mam prawo dostepu do swoich danych osobowych, zgdania ich sprostowania (poprawienia), usuniecia oraz
ograniczenia ich przetwarzania. Mam nadto prawo do cofniecia zgody w dowolnym momencie, jednakze bez wptywu na
zgodnosc¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej cofnieciem. Mam réwniez prawo
whiesienia skargi do organu nadzorczego, ktérym jest Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych.

8. Inspektorem Ochrony Danych u Administratora jest Pan/Pani .......cccccvvieveeriecvennenns sl ,
Mailcciiiiiiie e, Inspektor udziela osobom zainteresowanym informacji o sposobie przetwarzania danych
osobowych przez Administratora.

(podpis sktadajacego oswiadczenie)

Zrédto: opracowanie wiasne

3.4. Spotkania konsultacyjne zakresu przedsiewziecia inwestycyjnego

Spotkania konsultacyjne sg niezbednym elementem zapewnienia akceptacji mieszkancow,
uzytkownikéw czy wiascicieli nieruchomosci dla przedsiewzie¢ inwestycyjnych zmierzajgcych do
poprawy jakosci ich zycia. Takie spotkania sg sposobem pozyskania opinii czy stanowisk od osdb,
ktorych zatozenie inwestycyjne bedzie bezposrednio lub posrednio dotyczyto.

W przypadku kompleksu kraméw miejskich w Hrubieszowie gtéwng przestanka do rozpoczecia procesu
spotkan konsultacyjnych byta koniecznos¢ uzgodnienia formy i zakresu dziatan przez wszystkich
wiascicieli nieruchomosci, ktéra miata zosta¢ objeta inwestycjg. Stanowiska i potrzeby przysztych
uczestnikdw procesu inwestycyjnego bedg stanowi¢ podstawe do wypracowania optymalnych
rozwigzan organizacyjnych, regulujacych wzajemne oczekiwania wszystkich stron. Taka forma
partycypacji jest niezbedna w celu uzgodnienia przez wszystkie strony dziatan, zakresu inwestycji
i sposoboéw jej realizacji. Celem konsultacji jest przede wszystkim szukanie rozwigzan i odpowiednich
srodkow, ktére pomogg wtadzom samorzgdowym podejmowac takie decyzje, ktére beda realizowac
w sposob najbardziej petny konstytucyjng zasade dobra wspdlnego.

Bezposrednig podstawg prawng do przeprowadzenia konsultacji spotecznych sg przepisy szczegétowe
zawarte w nastepujacych regulacjach:

e ustawie o samorzadzie gminnym,

e ustawie o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie,

e ustawie o rewitalizacji.

Konsultacje o charakterze obowigzkowym zostaty wskazane w nastepujgcych regulacjach:
e ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
e ustawie o zasadach prowadzenia polityki rozwoju,
e ustawie o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z tymi przepisami samorzady mogg przeprowadzi¢ konsultacje spoteczne w przypadkach
przewidzianych ustawg i w innych sprawach waznych dla wspdlnot samorzadowych. Zatozenie
inwestycyjne modernizacji hrubieszowskich Sutek podlega procesowi konsultacji z uwagi na
uwarunkowania samego przedsiewziecia, a nie z powodu przestanek wynikajacych z wymienionych
aktéw prawnych.
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Zasady i tryb przeprowadzania konsultacji spotecznych z mieszkaricami okreslajg uchwaty rad gminy.
W uchwatach identyfikuje sie strony, ktdrym przystuguje prawo do inicjowania konsultacji i minimalne
wymagania odnosnie do ich przebiegu, a w szczegdélnosci:
e przewidywany czas trwania poszczegélnych spotkan i catego procesu konsultacji,
e sposob informowania o planowanych zamierzeniach, zagadnieniach problemowych
wystepujacych w poszczegdlnych etapach zatozenia projektu i zrealizowanych etapach,
e sposobow uzyskiwania opinii i stanowisk, zachecania do wyrazania propozycji zwigzanych
z metodami rozwigzania zagadnien donoszgcych sie scisle do uwarunkowan lokalnych,
e pozyskiwania informacji niezbednych do realizacji poszczegdlnych etapdw zatozenia
inwestycyjnego.

W procesach konsultacji spotecznych nalezy wyrdzni¢ trzy etapy konsultacji spotecznych: etap
informacyjny, etap dyskusyjny i etap wspoétdziatania.

ETAP INFORMACYIJNY: zapewniania wiascicielom nieruchomosci dostepu do podstawowych
informacji dotyczacych planowanych dziatan zwigzanych z zatozeniem inwestycyjnym. Pierwszy etap
opierac powinien sie na przedstawieniu uczestnikom konsultacji informacji dotyczacych mozliwosci
zrealizowania okreslonego przedsiewziecia.

Ramy etapu informacyjnego mozna wytyczy¢, udzielajgc odpowiedzi na kluczowe pytania:

1. Co? — Co bedzie przedmiotem wspdtpracy podmiotu publicznego i witascicieli nieruchomosci?

Przyktad Hrubieszowa (krétki opis w formie prostego komunikatu): Zatozenie inwestycyjne
dotyczace modernizacji kramdéw miejskich objete zadaniem: ,Modelowe rozwigzanie
problemdéw hrubieszowskich Sutek”.

2. Gdzie? — Gdzie inwestycja bedzie realizowana? Jaki teren zostanie objety inwestycjg?

Przyktad Hrubieszowa (krotki opis w formie prostego komunikatu): Teren objety inwestycjg
to s$rdédmiejski  obszar nieruchomosci stanowigcy zabytkowy uktad urbanistyczny
wyodrebniony Placem Wolnosci, ulicg Rynek i ulicg Rynek Sutki w Hrubieszowie.

3. Kiedy? — Jakie sg ramy czasowe przedsiewziecia? Kiedy do niego dojdzie? Jaka jest chronologia
catego przedsiewziecia?

Przyktad Hrubieszowa (krotki opis w formie prostego komunikatu): Ramy czasowe
przedsiewziecia inwestycyjnego zostaty okreslone na lata 2018-2023.

4. W jaki sposob? — W jaki sposdb zostanie zrealizowane przedsiewziecie? Jakie mechanizmy powinny
zadziata¢ we wspdlnym przedsiewzieciu, zeby sie udato?

Przyktad Hrubieszowa (krotki opis w formie prostego komunikatu): W ramach projektu
,Rewitalizacja Srédmieécia Hrubieszowa szansg na eliminacje zjawisk kryzysowych oraz
ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”, wspodtfinansowanego ze sSrodkéw Funduszu
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Spdjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014-2020 zostanie
okreslony model organizacyjny realizacji prac budowlanych.

5. Dlaczego? — Dlaczego wazne jest zrealizowanie tego przedsiewziecia? Dlaczego ten obszar zostat
objety inwestycjg? Co byto gtdwnym motywem do podjecia przedsiewziecia?

Przyktad Hrubieszowa (krétki opis w formie prostego komunikatu): Obszar ten zostat
wskazany w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023 jako
kluczowy dla rozwoju spoteczno-gospodarczego tej czesci miasta, co oznacza koniecznos¢
poprawy warunkéw dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na tym terenie.

6. Jakimi srodkami? — Jakimi Srodkami zostanie zrealizowane przedsiewziecie na poszczegdlnych
etapach realizacji? Czy caty proces inwestycyjny zostanie zrealizowany tylko z sSrodkéw publicznych, czy
bedzie potrzebny wktad wtasny wiascicieli nieruchomosci?

Przyktad Hrubieszowa (krétki opis w formie prostego komunikatu): Zatozenie inwestycyjne
obejmuje wspdtprace podmiotdw prywatnych i podmiotu publicznego. Finansowane bedzie za
pomocg Srodkéw pozyskanych z dofinansowania zewnetrznego (UE, EOG) i wktaddéw wtasnych
wiascicieli nieruchomosci.

7. Kto? — Kto weZmie udziat w przedsiewzieciu i na jakich zasadach? Kto i na jakich zasadach bedzie
decydowat o realizacji w poszczegdlnych etapach przedsiewziecia? Kto moze skorzystaé na tym
przedsiewzieciu?

Przyktad Hrubieszowa (krotki opis w formie prostego komunikatu): Podmiot publiczny
i wiasciciele nieruchomosci wystepuja jako partnerzy w tworzeniu modelu organizacyjnego dla
przeprowadzenia catego procesu inwestycyjnego. Analiza prawna opracowywana na te
potrzeby wskaze mozliwe formy wspdtdziatania, dostosowane do specyfiki i uwarunkowan
stron planujacych proces modernizacji Sutek. Z uwagi na kluczowe zasoby liderem projektu
zostanie podmiot publiczny — gmina miejska Hrubieszow, wspdtpracujgca z pozostatymi
wtascicielami nieruchomosci — partnerami w realizacji przedsiewziecia.

ETAP DYSKUSYINY: opiera sie na prowadzeniu dialogu miedzy stronami, w celu uszczegdétowienia
zasobu informacji przekazanych na etapie I. Komunikacje cechuje dwustronny charakter, nastepuje
stopniowe uscislanie dalszych metod dziatania. Zgtaszane s pytania, postulaty, zastrzezenia
i problemy, ktdre sg zwigzane z realizacjg przedsiewziecia. Zbierane sg dane do rejestru standéw
prawnych nieruchomosci, wypetniane sg karty stanu prawnego kazdej nieruchomosci, identyfikowane
sg nieaktualne lub wadliwe stany prawne nieruchomosci.

ETAP WSPOLDZIALANIA: Strony zatozenia inwestycyjnego — podmiot publiczny i prywatni wtasciciele
nieruchomosci deklaruja realizacje inwestycji — sktadajg oSwiadczenia o gotowosci do realizacji projektu,
udostepniajg nieruchomosci na cele inwentaryzacyjne i projektowe, podpisujg porozumienie o wspdlnej
realizacji inwestycji i pozyskaniu dofinansowania zewnetrznego, ustalajg zakres inwestycji na etapie
projektu budowlanego.
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3.4.1. Realizacja spotkan konsultacyjnych w procesie planowania interwencji —

przyktad hrubieszowskich Sutek

Jedng z aktywniejszych grup interesariuszy na etapie konsultacji spotecznych Lokalnego Programu
Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023 byli przedsiebiorcy, ktérzy podczas spotkan
i warsztatow zgtaszali potrzebe poprawy warunkdw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w Srédmieéciu Hrubieszowa.

Tak zdefiniowany problem przez srodowisko lokalne stat sie fundamentem dla dalszych dziatan
samorzadu — interwencja rewitalizacyjna zaplanowana w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta
Hrubieszowa na lata 2017-2023 okredlita szczegdtowe kierunki dziatan w celu poprawy estetyki
zabudowy $rédmiejskiej. W ramach zadan wynikajacych z projektu ,Rewitalizacja Srédmieécia
Hrubieszowa szansg na eliminacje zjawisk kryzysowych oraz ozywienie spoteczno-gospodarcze
miasta”, finansowanego ze srodkéw Pomoc Techniczna na lata 2014-2020 w konkursie dotacji
,Modelowa Rewitalizacja Miast”, zatozono opracowanie dokumentacji, ktéra pomoze
w zaprogramowaniu przysztych przedsiewzie¢ stuzgcych poprawie warunkéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej na obszarze rewitalizacji miasta.

Zakres tych przedsiewzie¢ wymaga podjecia procesu szczegétowych uzgodnien z lokalnymi
przedsiebiorcami, zwtaszcza z whascicielami lokali potozonych w kompleksie kramdéw miejskich — Sutek.

Proces uzgodnien byt realizowany w postaci otwartych spotkan wifadz miasta, urzednikow
i przedsiebiorcow oraz wiascicieli nieruchomosci, z udziatem ekspertéw. Podczas spotkan
przedstawiano szczegétowe informacje na temat planowanego zakresu przedsiewzieé, prowadzono
badania ankietowe dotyczgce zakresu wspdtpracy miedzy stronami, wnoszono zapytania odnosnie do
wstepnej zgody na realizacje wspdlnej inwestycji. Zebrane w ten sposéb informacje zostaty
wykorzystane do okreslenia wstepnej formuty przedsiewziecia i sposobu jej realizacji.

Ponizej scharakteryzowano poszczegdlne spotkania konsultacyjne, ktérych celem byto uzgodnienie
formy wspodtpracy podmiotédw zainteresowanych modernizacjg hrubieszowskich Sutek.

Spotkanie nr 1 — Konsultacje z wtascicielami nieruchomosci w sprawie mozliwosci
zrealizowania inwestycji w obrebie hrubieszowskich Sutek

Co? Gtéwnym celem spotkania byto okreslenie zakresu zatozenia inwestycyjnego stuzgcego
uzdrowieniu obszaru srdodmiejskiego, wpisanego jako uktad do rejestru zabytkdw, miasta
Hrubieszowa.

Kiedy? Spotkanie otwarte odbyto sie 29 czerwca 2018 r.
Gdzie? Pod namiotem w Rynku.

Kto? Burmistrz Miasta Hrubieszowa, urzednicy, ekspert z ramienia KIPPIM — Katarzyna Spadto,
wtasciciele nieruchomosci.

Dlaczego? Ekspert szczegdtowo omdwita zakres koniecznych do realizacji dziatan:

e opracowanie analizy prawnej nieruchomosci, ktéra wskaze partneréw i forme
organizacyjng inwestycji, realizowang przez podmiot publiczny oraz wtascicieli
prywatnych nieruchomosci,

e opracowanie narzedziownika zawierajgcego projekty dokumentéw
niezbednych do realizacji wspdlnego przedsiewziecia,

61




e opracowanie inwentaryzacji budowlanej, okreslajgcej stan faktyczny
zabudowy,

e opracowanie koncepcji zagospodarowania terenu, ktéra nakresli mozliwe
rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne dla obszaru objetego zatozeniem
inwestycyjnym,

e opracowanie projektu technicznego z kosztorysem, ktéry okresli koszt
inwestycji,

e koniecznos$é zgromadzenia srodkéw finansowych i etapy ich wykorzystania na
cele zwigzane z wykonaniem zatozenia inwestycyjnego.

W jaki sposob? Wskazano na potrzebe organizowania kolejnych spotkan w ramach konsultacji
spotecznych dotyczacych tego zatozenia inwestycyjnego. Podkreslono, ze wazna jest ciggtosc
prowadzania dialogu przez state uczestnictwo wszystkich podmiotéw bezposrednio zaangazowanych
w to przedsiewziecie.

Zdjecie 2. Spotkanie z wtascicielami nieruchomosci w Sutkach w dniu 29 czerwca 2018 r.

%)

Zrédto: http://hrubieszow.sm32.eu/a ktuaInosci/42-informacia-dIa-wlascicieli-nieruchomésu-polozonvch-w-obrebie-
hrubieszowskich-sutek [dostep 12.06.2019]

Waine! Obecni na spotkaniu zgtosili propozycje utworzenia statego punktu informacyjnego przez
Urzad Miejski, ktory stanowitby miejsce przekazywania wiedzy o zatozeniu inwestycyjnym i procesie
rewitalizacji Srédmieécia Hrubieszowa.

Dobra praktyka — punkt informacyjny. Ujawnia sie pewna tendencja charakterystyczna dla
konsultacji spotecznych — ich uczestnicy chcg mie¢ staty dostep do wiedzy zwigzany z realizacjg
okreslonego projektu lub przedsiewziecia inwestycyjnego, ktére ma objgé ich nieruchomosci.

Urzad Miasta w Hrubieszowie, chcac sprosta¢ postulatom zgtaszanym przez uczestnikdw spotkan,
uruchomit tymczasowy punkt konsultacyjny dotyczacy modernizacji Sutek w Wydziale Promociji
i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta. Osoby zainteresowane mogty sie kontaktowac z urzednikami
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w godzinach 7:30 — 15:30 od poniedziatku do piatku lub telefonicznie pod wskazanym numerem
telefonu. Do kontaktu z zainteresowanymi zostaty wskazane dwie osoby.

Staty punkt informacyjny zostanie otworzony w hrubieszowskich Sutkach w IV kwartale 2019 r.,
w lokalu bedgcym wtasnoscig gminy miejskiej Hrubieszéw, ktéry zostanie wyremontowany ze srodkéw
projektu realizowanego w ramach konkursu ,Modelowa Rewitalizacja Miast”.
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Dobra praktyka 3.Wzor zaproszenia do udziatu w spotkaniu

BURMISTRZ MIASTA
HRUBIESZOWA

22-500 Hrubieszdéw, ul. mjr H. Dobrzanskiego ,HUBALA™ 1

tel/ffax 084 696 23 80 084 696 25 04 wewn. 29  e-mall:
rewitalizacjai@miasto_hrubieszow pl

Hrubieszow, dnia 14 czerwca 2018 r.
PRG.MR.26.2018.

Szanowni Panstwo,

Mam ogromny zaszczyt zaprosi¢ Panstwa jako wifascicieli lokali oraz najemcéw
w obrebie hrubieszowskich Sutek, na spotkanie informacyjne organizowane w zwigzku z realizacjg kluczowego
zadania realizowanego w ramach projektu ,Rewitalizacja Srédmiescia Hrubieszowa szansg na eliminacje
zjawisk kryzysowych i ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”.

Spotkanie bedzie poswiecone przyblizeniu zainteresowanym zakresu dziatar wynikajgcych z realizacji
ww. projektu przez Gmine Miejskg Hrubieszéw w zakresie zmian architektonicznych w obrebie centrum
miasta, zmierzajacych do ozywienia gospodarczego hrubieszowskich Sutek. Zakres i efekt tych dziatan jest
Scisle uzalezniony od wspotpracy miedzy wtascicielami lokali, najemcami oraz Gming Miejskg Hrubieszéw.

Celem spotkania bedzie omdéwienie plandéw dot. procesu modernizacji Sutek i kompleksowego
rozwigzania probleméw technicznych tych nieruchomosci, w szczegdlnosci dot. ujednolicenia wygladu ich
elewacji, kompleksowego podtgczenia nieruchomosci do infrastruktury sieciowej, poprawy stanu
technicznego. Dziatania te skutkowac bedg poprawg wizerunku centrum miasta oraz wzrostem atrakcyjnosci
dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w tym obszarze.

Podczas spotkania omdwione zostang niezbedne kroki zwigzane z przygotowaniem procedur
prawnych dotyczacych wspdlnej realizacji zadan przez wtascicieli nieruchomosci prywatnych oraz publicznych.

W spotkaniu udziat wezmga przedstawiciele samorzadu lokalnego oraz ekspert Krajowego Instytutu
Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa petnigcy rowniez role opiekuna w/w projektu z ramienia Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju.

Serdecznie zapraszam na deptak miejski w dniu 29 czerwca 2018 r. (pigtek) do specjalnie
przygotowanego na to wydarzenie namiotu. Spotkanie z udziatem zaproszonych gosci trwac bedzie w godz.
od 10.00 do 11.00.

Ze wzgledu na wage i tematyke spotkania prosze o niezawodne przybycie.

Z powazaniem,

Fundusze

icki Rzeczpospolita Unia Europejska
Europejskie Jska
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spojnosci

Zrédto: UM Hrubieszéw
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Spotkanie nr 2 — Konsultacje z wtascicielami nieruchomosci w sprawie potencjalnej inwestycji
w obrebie hrubieszowskich Sutek.

Co? Cele spotkania:

e wskazanie gtdwnych problemdéw wystepujgcych na terenie zatozenia inwestycyjnego
zwigzanych ze stanem prawnym nieruchomosci na nim usytuowanych,

e konsultacje indywidualne z wtascicielami nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na
nieaktualny lub nieuregulowany stan prawny nieruchomosci nie mogg przystgpi¢ do
zatozenia inwestycyjnego,

e prezentacja prac nadestanych na konkurs architektoniczno-urbanistyczny
,Hrubieszowskie Sutki i ich sgsiednie otoczenie jako nowa uporzgdkowana przestrzen
publiczna”. Celem konkursu byto wytonienie najlepszego zatozenia architektoniczno-
urbanistycznego, ktére postuzy do stworzenia projektu budowlanego i pozyskania
Srodkow finansowania z zewnetrznych zrédet.

Kiedy? Spotkanie otwarte odbyto sie 21 wrzesnia 2018 r.
Gdzie? Hrubieszowski Dom Kultury przy ulicy 3 Maja 7.

Kto? Wtadze miasta, mieszkancy, urzednicy odpowiedzialni za udzielanie informacji w sprawie
zatozenia inwestycyjnego, ekspert z ramienia KIPPiM.

Dlaczego? Usprawnienie procesu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci objetych
zatozeniem inwestycyjnym i konsultacja dalszych etapéw prowadzenia wspodlnej inwestycji.

W jaki sposéb? Prezentacja dotyczgca zaawansowania dziatan analitycznych zostata
przedstawiona przez eksperta KIPPiM Katarzyne Spadfo. Ponadto podczas spotkania
omoéwiono sposdb oddawania gtoséw przez mieszkaricow w konkursie architektoniczno-
urbanistycznym. Gtosowanie odbyto sie w sposéb tradycyjny poprzez wrzucenie karty do
gtosowania do urny dostepnej w Hrubieszowskim Domu Kultury. Wziecie udziatu przez
uczestnikéw spotkania w plebiscycie na wybdr najlepszej koncepcji zagospodarowania
centrum Hrubieszowa umozliwito przeniesienie etapu konsultacji spotecznych na wyzszy
poziom — wspdtdecydowania o kierunku zmian w centrum miasta.
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Dobra praktyka 4. Pismo skierowane do wtascicieli nieruchomosci.

BURMISTRZ MIASTA
HRUBIESZOWA

22-500 Hrubieszdéw, ul. mjr H. Dobrzarnskiego HUBALA™ 1

telffax 084 696 23 80 0584 696 25 04 wewn. 2%  e-mail:
rewitalizacja@miasto.hrubieszow.pl

Hrubieszow, dnia 5 wrzesnia 2018 r.
PRG.MR...2018.

Szanowni Panstwo,

Miasto Hrubieszéw realizuje projekt pn. , Rewitalizacja Srédmieécia Hrubieszowa szansg na eliminacje
zjawisk kryzysowych i ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”, wspoéffinansowany ze srodkéw Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014-2020. W ramach ww. projektu wdrazane jest zadanie pn.
»Modelowe rozwigzanie problemu hrubieszowskich Sutek”. W ramach tego zadania Miasto Hrubieszow
zamierza zainicjowac proces modernizacji nieruchomosci potozonych przy ul. Rynek oraz ul. Sutki. W tym celu
opracowywane sg procedury prawne dot. wspdlnej realizacji inwestycji przez gmine miejskg Hrubieszow oraz
prywatnych wtascicieli nieruchomosci.

W toku analizy prawnej nieruchomosci, planowanych do objecia procesami modernizacji ustalono, iz
czes¢ nieruchomosci posiada niepetne lub nieaktualne dane. W zwigzku z powyzszym zwracamy sie z prosbg
do Panstwa o kontakt z pracownikami Urzedu Miasta w Hrubieszowie w celu ustalenia faktycznego stosunku
w odniesieniu do prawa wfasnosci posiadanej przez Panistwa nieruchomosci potozonej przy

Prosba dotyczy koniecznosci udostepnienia przez Panstwa oryginatow dokumentow
potwierdzajgcych prawo do ww. nieruchomosci, w tym m.in.: aktéw notarialnych, postanowien sgdowych,
decyzji administracyjnych lub innych dokumentéw. Dziatania te zmierzajg do uporzgdkowania spraw
wtasnosciowych tego terenu, a w konsekwencji do zrealizowania procesu modernizacji nieruchomosci
potozonych przy ul. Rynek oraz ul. Sutki w Hrubieszowie.

Z ww. dokumentami zapraszamy do Urzedu Miasta w Hrubieszowie na ul. 3-go Maja 15 do Wydziatu
Promocji i Rozwoju Gospodarczego w godz. 7:30 — 15:30 od poniedziatku do piatku, lub telefonicznie pod nr
84 696 25 04 wew. 29. Osobami zajmujgcymi SI€ W/W SPraWg S3: .e.eceeeueeeeeeerrereesueresereseeneseneeseasseseesens

Podstawa prawna: art. 7 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (Dz U. z 2018 r., poz.
149.) w zw. z art. 18 ust. 2 pkt 2, 6 i 12a ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018r., poz.
994) w zw. z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz.U. z 2018 r., poz.1389) oraz w zwigzku
z Uchwata Nr XLV/345 Rady Miejskiej w Hrubieszowie z dnia 10 listopada 2017 w przedmiocie uchwalenia Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023.

Z powazaniem,

E‘d?gﬁéﬁie Rzeczpospolita Unia Europejska
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spéjnosci

Zrédto: UM Hrubieszéw
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3.4.2. Pozyskanie dokumentow od wtascicieli nieruchomosci planowanych do objecia
interwencjg

Etap konsultacji spotecznych, ktdry zostat przeprowadzony w Hrubieszowie, potgczono z procesem
pozyskiwania danych dotyczgcych poszczegdlnych nieruchomosci potoznych w kompleksie kraméw
miejskich i dokumentéw potrzebnych do uformowania modelu wspdtpracy. Wiasciciele lub
wspotwtasciciele nieruchomosci powinni byli na tym etapie przedstawi¢ kopie dokumentéw
poswiadczajacych ich prawo do nieruchomosci i podpisaé oswiadczenie o zgodzie na przetwarzanie
danych osobowych na cele zwigzane z realizacjg inwestycji zgodnie z art. 13 RODO, ktére zostato
wskazane w trzecim podrozdziale niniejszego Narzedziownika. Dla sprawnej realizacji zatozenia
inwestycyjnego bardzo wazne jest dotgczenie oswiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscia na cele
budowlane.
Na potrzeby zabezpieczenia przysztego zatozenia inwestycyjnego nalezy:

e przeanalizowa¢ decyzje administracyjne — pozwolenie na budowe i decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie. Decyzje te sg podstawa do wskazania, czy budynek lub lokal zostat wybudowany
zgodnie z prawem i czy mozna go uzytkowag;

e przeanalizowac opinie wojewddzkiego konserwatora zabytkdow i sprawdzi¢, w jakim zakresie
zatozenie inwestycyjne bedzie determinowane przez wytyczne odnoszace sie do ukfadu
zabytkowego;

e w przypadku kilku nieruchomosci, na ktérych zostato ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego, wskazane bytoby zapoznanie sie z oryginatem umowy o ustanowieniu tego
prawa;

e sprawdzi¢ tytut prawny przystugujacy obecnemu wtascicielowi — z reguty bedzie to umowa
przeniesienia wiasnosci sporzadzona w formie aktu notarialnego lub postanowienie sgdu
o stwierdzeniu nabycia spadku;

e przeprowadzi¢ analize dokumentu pod katem formalnym, tzn. wskazujgcym na ich
autentyczno$¢ po sprawdzeniu, czy zostaty wydane przez organ do tego uprawniony i czy
posiadajg walor prawomocnosci;

e sprawdzié, czy dokumenty poswiadczajace prawo do nieruchomosci s3 kompletne, tzn. czy
zawierajg wszystkie podstawowe elementy, czy wystepujg w nim wymienione zatgczniki, czy
zawierajg wszystkie strony.

Po stwierdzeniu autentycznosci zbadanych dokumentéw nalezy sporzadzi¢ kopie dokumentow
poswiadczajacych prawo wifasnosci lub inne prawo uprawniajagce do dysponowania dang
nieruchomoscia. Kopia dokumentu powinna zawiera¢ dekretacje, tj. pod tekstem z lewej strony
klauzule i nastepujace elementy:

Stwierdzam zgodnos¢ z oryginatem

Data, czytelny podpis i stanowisko stuzbowe
osoby stwierdzajgcej zgodnos¢ tresci.
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Tabela 7. Wykaz dokumentdow, ktére mogq potwierdzi¢ prawo do nieruchomosci

Orzeczenia sgdowe

Decyzje organéw
administracji publicznej

Oswiadczenia woli

wyrok o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym

decyzje dotyczace aktow nadania
ziemi

akt notarialny umowy
kupna/sprzedazy nieruchomosci

wyrok stwierdzajgcy niewaznos¢
czynnosci prawnej, jesli byta
dotknieta wada

decyzje ustanawiajgce odrebng
wtasnosé lokalu

akt notarialny poswiadczajacy
dziedziczenie

postanowienie stwierdzajgce
zasiedzenie nieruchomosci

decyzje o zatwierdzeniu projektu
scalenia nieruchomosci

osSwiadczenie dziedziczenia w
formie spisanego testamentu

postanowienie znoszgce
wspotwiasnosé nieruchomosci

decyzje o zwrocie wywtaszczonej
nieruchomosci

umowa darowizny nieruchomosci

postanowienie o zatozeniu ksiegi

umowa dozywocia

wieczystej

postanowienie o stwierdzeniu
nabycia prawa wtasnosci
nieruchomosci

umowa dziatu spadku

umowa ustanawiajgca
uzytkowanie wieczyste

Zrédto: opracowanie wiasne

Waine! W przypadku dokumentéw, ktdre sg bardzo stare i ich dalszemu istnieniu moze zagrozi¢ czas,
mozna zarekomendowaé wtascicielowi nieruchomosci zabezpieczenie trwatosci swojego prawa przez
notarialne poswiadczenie autentycznosci takiego dokumentu.

Zgodnie z trescig art. 96 ustawy o notariacie odnoszaca sie do rodzajéw poswiadczen notarialnych
notariusz poswiadcza:

e wiasnorecznosé podpisu,

e zgodno$¢ odpisu, wyciggu lub kopii z okazanym dokumentem,

e date okazania dokumentu.

Notariusz moze poswiadczyé autentyczno$¢ dokumentu wtasnosci np. umowy kupna/sprzedazy
dokonanej w formie aktu notarialnego, szczegdlnie dokumentu liczagcego kilkanascie lat, ktéry moze
ulec w niedalekiej przysztosci zuzyciu lub zniszczeniu. W celu zachowania prawa wynikajgcego
z przedstawionego dokumentu nalezy przedstawié notariuszowi taki dokument razem z dowodem
osobistym lub paszportem potwierdzajgcym tozsamosc¢ osoby dysponujgcej takim uprawnieniem.
Notariusz ma obowigzek poswiadczania nie tylko dokumentéw urzedowych, ale réwniez prywatnych.
Nalezy pamietaé, ze sporzadzony przez notariusza odpis dokumentu prywatnego nie jest tozsamy
z dokumentem urzedowym. Ponadto, jezeli okazany dokument zawiera cechy szczegdlne w postaci:
dopiskéw, poprawek, uszkodzen lub innych obcych elementéw, notariusz jest zobowigzany do
wskazania takiego elementu to w poswiadczeniu. Takie czynnosci dokonywane przez notariusza majg
kluczowe znaczenia w kwestiach dowodowych, poniewaz pokazujg, ze dokument istniat w czasie, kiedy
zostat poswiadczony przez notariusza. Nalezy podkresli¢, ze kazde poswiadczenie dokonane przez
notariusza powinno zawierac:

e date dokonania czynnosci,

e oznaczenie miejsca, w ktdrej miato miejsce poswiadczenie — kancelarii notarialnej albo innego

miejsca,
e podpis i pieczeé notariusza.
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Dlaczego waine jest ustanowienie petnomocnika?

W skomplikowanych zatozeniach inwestycyjnych, przy duzej liczbie uprawnionych wtascicieli
(inwestoréw) mozna wykorzystac instytucje petnomocnictwa do reprezentacji, zwtaszcza w przypadku
kilku wspoétwtascicieli jednej nieruchomosci lub wspdtwiasnosci matzenskiej. Wiasciciel lub
wspotwiasciciel nieruchomosci moze dziata¢ przez petnomocnika, chyba ze charakter czynnosci
prawnej wymaga osobistego dziatania osoby dysponujgcej prawem do nieruchomosci.
Petnomocnikiem moze by¢ osoba fizyczna posiadajgca zdolno$é do czynnosci prawnych.
Petnomocnictwo powinno by¢ udzielone w formie pisemnej. Petnomocnictwo jest jednostronnym
oswiadczeniem mocodawcy, ktéry upowaznia osobe trzecig, petnomocnika, do wykonywania pewnego
zakresu czynnosci w jego imieniu. Na podstawie udzielonego pethomocnictwa ogdélnego, wykonywane
czynnosci przez petnomocnika w imieniu wtasciciela lub wspoétwtasciciela nie mogg przekraczac
czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomosci. Do petnomocnictwa nalezy dotgczy¢ oswiadczenie
o dysponowaniu prawa na cele budowlane i kopie dokumentéw potwierdzajgcych prawo do
nieruchomosci. Jezeli przewiduje sie dokonywanie przez petnomocnika czynnosci w okreslonej formie,
rekomenduje sie ustanowienie petnomocnictwa w formie notarialne;j.

Dobra praktyka 5. Wzor petnomocnictwa do reprezentowania wspdlnej nieruchomosci

..................... , dnia
PEENOMOCNICTWO
Ja, NIZEJ POAPISANY/@, evverreiireeeieerete e es e e st s erasae s b senenes (imie i nazwisko mocodawcy) zamieszkaty/a
Wittt stieste e st ere s s s s en e saeas , przy Ul ey
[ oY = T , dowdd 0sobisty Seria i Nr.....cccevcceieecce e , udzielam niniejszym
PANU/PaNi.ccciieieririreeieieeerese s e seesss e ssensees (imie i nazwisko petnomocnika)
PESEL...ovevieieiireeie et evee e s e , doWAd 0SODbISty SEria i NI e , petnomocnictwa do

wystepowania w moim imieniu i na moja rzecz w sprawach dotyczacych czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomosci
objetej projektem pt. ,Rewitalizacja Srédmiescia Hrubieszowa szansg na eliminacje zjawisk kryzysowych i ozywienie
spoteczno-gospodarcze miasta”, w tym do reprezentowania mnie przed wszelkimi urzedami administracji, osobami

fizycznymi i prawnymi, oraz do gtosowania w moim imieniu nad propozycjami i decyzjami zwigzanymi scisle z ww.

projektem.
Powotana nieruchomosé jest potoZona Wu........cceeeeieeieieneerine e ) PIZY Ul e ,
NI KSIEET WIECZYSLE]..o.vveverivereeesiereeersceeessseseesseneenenenennenn. Nieruchomosé ta objeta jest projektem ,Rewitalizacja Srédmiescia

Hrubieszowa szansg na eliminacje zjawisk kryzysowych i ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”, ktory jest realizowany
przez Gmine Miejskg Hrubieszéw w zakresie planowanych zmian architektonicznych w obrebie centrum miasta,
zmierzajacych do ozywienia gospodarczego tzw. ,hrubieszowskich Sutek” a wykonywanych w ramach zadania
okreslonego w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023.

Petnomocnictwo niniejsze obejmuje prawo do udzielania dalszych petnomocnictw.

Petnomocnictwo udzielono na czas okreslony, tj. do zakonczenia prac zwigzanych z realizacjg projektu ,Rewitalizacja

Srédmiescia Hrubieszowa szansa na eliminacje zjawisk kryzysowych i ozywienie spoteczno-gospodarcze miasta”.

imie i nazwisko mocodawcy

Zrédto: opracowanie wiasne
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Czym jest oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane?
Zgodnie z art. 1 ust. 3 i 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wzoréw wniosku
o pozwolenie na budowe lub rozbiérke, zgtoszenia budowy, oswiadczenie o prawie do dysponowania
stanowi obligatoryjny zatacznik do wniosku o pozwolenie na budowe, jak i zgtoszenia w sprawie
realizacji obiektu lub robdt budowlanych. Nalezy wskaza¢, ze powotane oswiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane powinno dotyczy¢ wszystkich dziatek, na
ktérych planowana jest realizacja danej inwestycji. W oswiadczeniu nalezy wskaza¢ dokumenty
potwierdzajagce prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Dokumentami
potwierdzajgcymi takie prawo s3:
e odpis z ksiegi wieczystej,
e umowa kupna nieruchomosci,
e umowa uzyczenia nieruchomosci na cele budowlane, zawierajgca oswiadczenie wtasciciela
nieruchomosci o wyrazeniu zgody na realizacje zamierzenia inwestycyjnego na
przedmiotowym terenie przez inwestora.

Jakie konsekwencje zwigzane bed3 z niedotgczeniem powotanego oswiadczenia?

W przypadku niezataczenia oswiadczenia do ztozonego wniosku o pozwolenia na budowe organ
administracji architektoniczno-budowlanej wezwie inwestora zastepczego do usuniecia stwierdzonego
braku w terminie 7 dni od otrzymania pisma. Niedotaczenie zgdanego dokumentu spowoduje
pozostawienie podania bez rozpatrzenia i w konsekwencji wstrzymanie catego procesu
inwestycyjnego.

Jakie konsekwencje zwigzane s ze ztozeniem wadliwego oswiadczenia?

Jesli ztozone przez inwestora oswiadczenie nie zawiera ktoregokolwiek z wymaganego przez przepisy
elementéw, organ administracji architektoniczno-budowlanej jest zobowigzany wezwaé do
ponownego przedtozenia oswiadczenia we wtasciwym trybie. Co do zasady, organ obowigzany jest —
w ramach zasady informowania — wskaza¢ elementy oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, ktére wymagaja uzupetnienia.

Natomiast ztozenie przez inwestora zastepczego fatszywego oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane stanowi przestanke do wznowienia
postepowania zgodnie z trescig art. 145 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, co moze
prowadzi¢ do uchylenia wczesniej wydanej decyzji o pozwolenie na budowe. Ponadto nalezy wskazac,
ze ztozenie przez inwestora fatszywego oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane zwigzane jest z odpowiedzialnoscig karng za podanie w niniejszym
oswiadczeniu nieprawdy, przewidziang art. 233 — Kodeksu karnego.

W sktadanym oswiadczeniu jako element obowigzkowy musi znaleZ¢ sie klauzula zawarta w Kodeksie
karnym: Art. 233 [Fatszywe zeznania] Kodeksu karnego

§ 1 Kto, sktadajagc zeznanie majgce stuzyé za dowdd w postepowaniu sgdowym lub w innym
postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nieprawde lub zataja prawde, podlega
karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8.
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Co nalezy rozumiec przez prawo do dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane?
Wskazujgc na prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, nalezy przez to rozumiec
tytut prawny wynikajacy z:

e prawa witasnosci,

e prawa wspoétwtasnosci,

e uzytkowania wieczystego,

e trwatego zarzadu,

e ograniczonego prawa rzeczowego, np. stuzebnosci gruntowej,

e prawa obligacyjnego np. umowy najmu lub dzierzawy.

Kto jest uprawniony do ztozenia oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane w przypadku podmiotu niebedacego osobg fizyczng?

Co do zasady, w przypadku inwestora niebedgcego osobg fizyczng uprawnienie do ztozenia
oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane posiadajg
osoby wskazane do jego reprezentacji na podstawie odpowiednich przepiséw. Przyktadowo:

e spotki kapitatowe — organem uprawnionym do reprezentowania spétki na zewnatrz jest jej
zarzad, natomiast sposéb reprezentowania spotki wskazujg konkretne zapisy jej statutu; jezeli
statut nie zawiera zapisdw o sposobie reprezentacji spétki, to w takim przypadku do sktadania
oswiadczen woli w imieniu spétki bedg wymagane podpisy dwdch cztonkéw zarzadu albo
jednego cztonka zarzadu i prokurenta;

e spotki jawne — kazdy wspdlnik spotki jest uprawniony do reprezentowania przedsiebiorstwa na
zewnatrz;

e gminy — uprawniony do reprezentowania jest organ wykonawczy danej jednostki samorzadu
terytorialnego, czyli do sktadania o$wiadczenia woli, wéjt, burmistrz lub prezydent miasta.
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Dobra praktyka 6. Wzor petnomocnictwa oswiadczenia o dysponowaniu nieruchomosciq na cele budowlane

OSWIADCZENIE O DYSPONOWANIU NIERUCHOMOSCIA NA CELE BUDOWLANE

Ja, nizej podpisany (a)
(imie i nazwisko osoby ubiegajgcej sie o wydanie pozwolenia na budowe albo osoby umocowanej do ztozenia
oswiadczenia w imieniu osoby prawnej ubiegajgcej sie o wydanie o pozwolenia na budowe)

[EZITYMUJGCY (@) ST.uurrrreetreereetieseise et et etesesee st assseseeess et sseses e ses e et ses st saseas sessesasesesasenns sesesssensasasnsesesessssrsnssanssensesnsenssnnens

(numer dowodu osobistego lub innego dokumentu stwierdzajgcego tozsamosc¢ i nazwa organu wydajacego)

UFOdZONY (@) woveeeerereieree et et er e W ettt et e s e r e et s et eaeeae she s s et st e a e e ebe s e aea bt et seabeneasetesenetaane
(data) (miejsce)

ZAMIESZKATY (@) wuvrvevnirteetieetet et sttt ettt sttt b et s b ettt e b s bt et eb e et e s bt et e e bt e a b e s be s b e e st e bt eht et enbe s e beent et et e benhaenrean

(adres)

po zapoznaniu sie z art. 32. ust. 4 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2017 roku nr 243,
poz. 1623 z pdzn. zm.),

oswiadczam, 7e posiadam prawo do dysponowania nieruchomoscig oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw
jako dziatka o nr ewidencyjnym

ewidencyjnej
1) witasnosci,
2) WSPOIWIASNOSCT ouvuieeeeeeinie sttt st ettt seb e ettt bttt st st s b bt ees b eae et eenee

(wskazanie wspétwtascicieli — imie, nazwisko lub nazwa oraz adres)
oraz zgode wszystkich wspoétwtascicieli na wykonywanie robét budowlanych objetych wnioskiem o pozwolenie na

DUAOWE Z ANIA ettt s s e sttt es e s e e s sae s e sas e ses s et et anesensenen

3) UZYEKOWANIA WIECZYSTEEO ...vveuiieieeieieeeteetiae sttt ste ettt ses e et et sases s ses s et et ase ses st essses et sessrssnssasssnsesasesesasensssesnssas

4) EPWATEEO ZAIZGAU w.eveveveriee sttt s et vt st st s s e s s e s et saeaeseae e s ass ettt sae st sesaasses bt esssesasensaeaesessrsesssesarnnesans
5) 08raNiCZONEEO PraWa IZECZOWEEOD ......evureruuemereeruseeersssssstaeseeseessesessssessessisssesessessssesessesesnees

6) stosunku zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia do wykonywania robét i obiektéw budowlanych
7) 2

wynikajace z nastepujacych dokumentéw potwierdzajacych powyzsze prawo do dysponowania nieruchomoscia na
CEIE DUAOWIANE ...ttt ettt e et et s b e s et s b b bbb bbbt s bbb ee s

Oswiadczam, ze posiadam petnomocnictwo z dnia ..........cceeeeeee... dO reprezentowania osoby prawnej
................................................................... upowazniajgce mnie do ztozenia oswiadczenia o

(nazwa i adres osoby prawnej)
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w imieniu osoby prawnej.
Petnomocnictwa przedstawiam w zataczeniu.

Swiadomy odpowiedzialnosci karnej za podanie w niniejszym o$wiadczeniu nieprawdy, zgodnie z art. 233 — Kodeksu
karnego, potwierdzam witasnorecznym podpisem prawdziwosé danych, zamieszczonych powyzej.

imie i nazwisko mocodawcy

(czytelny podpis)

Zrédto: opracowanie wiasne

3.5. Wytyczne dla wtascicieli nieruchomosci dotyczgce sposobow regulowania stanu
prawnego nieruchomosci

3.5.1. Oczywista omytka pisarska w ksiedze wieczystej

Btad pisarski, zawarty w tresci poszczegdlnych dziatow tresci ksiegi wieczystej, obejmuje najczesciej
usterki literowe lub cyfrowe. Natomiast przy pojawiajgcych sie btedach dotyczgcych udziatéw
wspotwiascicieli w stosunku do danej nieruchomosci, usterka taka nie zawsze bedzie oczywista
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i usuwalna w tym trybie. Nie nalezy zatem do grupy usterek, ktére powodujg niezgodnosci stanu
prawnego wpisanego w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym nieruchomosci. Uaktualnienie
dokonane poprzez sprostowanie prostego btedu pisarskiego ma na celu uzyskanie poprawnosci tresci
ksiegi wieczystej, ktérej podstawowg funkcje stanowi rekojmia wiary publicznej. Dodatkowo,
uporzadkowanie tresci ksiegi wieczystej pozwala na stwierdzenie petnej zgodnosci z dokumentami
pierwotnymi, ktére stanowity podstawe wpisu do ksiegi.

Waine! Podstawa prawna dla dokonania sprostowania prostego btedu pisarskiego zostata zawarta
w tresci art. 626'3§2 Kodeksu postepowania cywilnego. Zgodnie z trescig tego artykutu sprostowania
usterek wpisu, ktére nie mogg wywotac niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, dokonuje sie z urzedu.

Po zdiagnozowaniu niezgodnosci nalezy wskazaé, w jaki sposdb wtasciciel nieruchomosci
moze skorygowac rozbieznos¢. Wiasciciele oznaczonych nieruchomosci powinni ztozy¢ wniosek
0 poprawienie zauwazonej omytki w sgdzie wtasciwym dla miejsca potozenia nieruchomosci zgodnie
z art. 38 Kodeksu postepowania cywilnego oraz witasciwosci rzeczowej na podstawie art. 17 pkt.
4 Kodeksu postepowania cywilnego (np. Sad Rejonowy w Hrubieszowie, Oddziat Administracyjny
Wydziatu Ksigg Wieczystych). Do wniosku mozna dotaczy¢ inny dokument wskazujacy na omytke
pisarska, np. kserokopie dowodu osobistego, jesli btad dotyczy niewtasciwego zapisu imienia
i nazwiska. Nalezy doda¢, ze za ztozenie wniosku o sprostowanie omytki pisarskiej wtasciciel nie uisci
zadnej optaty.

Organ administracji publicznej moze poinformowaé wtascicieli nieruchomosci, w jaki sposdb
przebiegnie procedura sadowa prowadzaca do uaktualnienia tresci ksiegi wieczystej. Sad
rejonowy przeanalizuje taki wniosek przez zweryfikowanie tresci dokumentu podstawowego
z wnioskiem o wpis. W przypadku ustalenia usterki wpisu, a nastepnie jej poprawieniu, sgd wyda
postanowienie o jej sprostowaniu. Trzeba podkresli¢, ze wniosek o sprostowanie omytki nie jest
tozsamy z wnioskiem o wpis do ksiegi wieczystej, zatem ma on jedynie charakter pisma
deklaratywnego (potwierdzajgce dane uprawnienie) sygnalizujgcego pewng usterke w zapisie, a nie
konstytutywnego (tworzacy dane uprawnienie).

Sprostowanie omyfki pisarskiej w ksiedze wieczystej nastepuje przez wypetnienie wtasciwego wniosku.
Whiosek ten nie podlega optacie (podstawa prawna: art. 626 §2 Kodeksu postepowania cywilnego).
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Dobra praktyka 7. Wzor wniosku o sprostowanie btedu pisarskiego w ksiedze wieczystej

Nr ksiegi wieczystej.......cceevereriueerneenn

S0 REJONOWY W..eeeiuiriririe ittt eties et es e e er e eneene
.................................... Wydziat
(adres)
WNIOSKOAAWEA: .vieeiiiiiiiiiee et e
PESEL/NIP/KRS ..oveeeeeeeireeie et etiee et se et tse s e st aseessss s ssesnns
(imie i nazwisko/nazwa/adres)
WNIOSEK
O SPROSTOWANIE OCZYWISTEJ OMYtKI PISARSKIEJ
W KSIEDZE WIECZYSTE)
Dziatajac w imieniu wtasnym wnosze o:
- dokonanie sprostowania oczywistej omyiki pisarskiej zawartej w dziale .......... ksiegi wieczystej nr ........,
prowadzonej przez Sad RejONOWY W ......ccoveeveeurcrinens e Wydziat Ksigg Wieczystych dla nieruchomosci potozonej
Wi pod adresem .................. W ten sposoéb, iz dokona sie wykreslenia .......c.cccccveveeiereevirrenn i wto
miejsce wpisane zostanie ......cccvevverieeeennna.
Uzasadnienie

W dziale ... ksiegi wieczystej prowadzonej przez S3d REJONOWY W .....c.cvvveeeeererrevereneeneans 2] ST
WPISANO0, §Z cuveutieeeentirtertertenseeseeseestestes st e tsses sessessseses ses steses suestesuessesuessssneasesasensarsansssarsanssesensses st sessessessessensessensensensens

Z dokumentoéw zatgczonych przez wnioskodawce do pisma z dnia
omytkowego wpisu — wynika w sposéb jednoznaczny, ze

W zwigzku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, iz Sad wieczystoksiegowy dokonujgc wpisu dokonat oczywistej
omyftki pisarskiej.

Wobec tego w celu zapewnienia zgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz
dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu konieczne jest usuniecie omytki poprzez wpisanie, w miejsce
wyzej wskazanych danych, danych prawidfoWyCh tj. ... s

(podpis)

Zataczniki:
kserokopia wniosku z dnia ...... wraz z dokumentami

Zrédto: opracowanie wtasne
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3.5.2. Sprostowanie btednego oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej

Kolejny tryb odnosi sie do niezgodnosci powstatej w wyniku btednego oznaczenia nieruchomosci
w dziale | ksiegi wieczystej w stosunku do danych zawartych w katastrze nieruchomosci (ewidencja
gruntow i budynkéw).

Nalezy wskazaé, ze sprostowanie takie moze zosta¢ dokonane z urzedu na skutek bezposredniego
sprawdzenia danych w bazie danych zawartych w katastrze nieruchomosci. Organ prowadzacy kataster
nieruchomosci zapewnia nieodptatnie sgdom prowadzacym ksiegi wieczyste, w celu sprawdzenia
oznaczenia nieruchomosci, bezposredni dostep do bazy danych katastru nieruchomosci przez
zintegrowany system informacji o nieruchomosciach. Udzielajagc informacji, mozna wskaza¢ na
potrzebe dbatosci wtasciciela nieruchomosci o spéjnosc i zgodnos¢ zapiséw zamieszczonych w ksiedze
wieczystej ze stanem prawnym nieruchomosci.

Waine! Zgodnie z art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece a dotyczacych
sprostowania danych w przypadku wystgpienia rozbieznosci wystepujgcych w oznaczeniu
nieruchomosci w ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje — na wniosek wtasciciela nieruchomosci
lub wieczystego uzytkownika — sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych
zawartych w katastrze nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, ze takie sprostowanie moze zosta¢ dokonane
rowniez z urzedu.

Po zdiagnozowaniu niezgodnosci trzeba wskaza¢, w jaki sposéb wiasciciel nieruchomosci moze
skorygowac rozbieznos¢. Wtasciciele oznaczonych nieruchomosci w sadzie wtasciwym dla miejsca
potozenia nieruchomosci zgodnie z art. 38 Kodeksu postepowania cywilnego oraz wtasciwosci
rzeczowej na podstawie art. 17 pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego (np. Sad Rejonowy
w Hrubieszowie, Oddziat Administracyjny Wydziatu Ksigg Wieczystych) powinni ztozy¢ wniosek
o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci na formularzu dostepnym na stronie internetowej
Ministerstwa Sprawiedliwosci badZ pozyskanym w bezposrednio w Wydziale Wieczystoksiegowym
Sadu Rejonowego:
e formularz dostepny jest na stronie internetowej:
o https://www.ms.gov.pl/pl/ogloszenia/download,5933,18.html;

e do wniosku nalezy dotgczy¢ wypis z operatu katastralnego, a gdy jest to niezbedne, takze wyrys
z mapy katastralnej lub inny dokument stanowigcy podstawe sprostowania oznaczenia
nieruchomosci;

e uisci¢ opfate sadowag, ktérej wysokosc zostata ustalona zgodnie z art. 44 ust. 1 pkt. 4 ustawy
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, w gotéwce w kasie wydziatu sadu lub przelewem
na konto podane na stronie internetowej sadu.

Wazine! Nieuzupetnienie braku optaty sagdowej w wyznaczonym terminie skutkuje zwrotem wniosku
zgodnie z trescig art.130 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

Organ powinien poinformowaé wtascicieli nieruchomosci, w jaki sposdb przebiegnie procedura
sgdowa prowadzgca do uaktualnienia tresci ksiegi wieczystej. Sgd rozpatrzy taki wniosek na podstawie
analizy tresci zbioru dokumentow, ktére sg prowadzone dla okreslonej ksiegi. Nalezy podkresli¢, ze
whniosek o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci nie jest tozsamy z wnioskiem o wpis do ksiegi
wieczystej, ma on jedynie charakter pisma deklaratywnego (potwierdzajgce dane uprawnienie)
sygnalizujgcego pewng usterke w zapisie, a nie konstytutywnego.
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3.5.3. Niezgodnosc¢ stanu prawnego o charakterze nastepczym

Trzeci tryb odnosi sie do niezgodnosci ujawnionej w ksiedze wieczystej o charakterze nastepczym
wskazujgcym, ze wpis w chwili jego dokonania byt zgodny z rzeczywistym stanem, ale na skutek
okreslonych zdarzen o charakterze prawnym, ktére zaszty po jego dokonaniu, ujawnita sie okreslona
nieprawidtowosé, np. po smierci wtasciciela nieruchomosci. W takim przypadku wystarczajgce bedzie
ztozenie wniosku.

Po zdiagnozowaniu niezgodnosci nalezy wskaza¢, w jaki sposéb wiasciciel nieruchomosci moze
skorygowac rozbieznos¢. Wtasciciele oznaczonych nieruchomosci w sadzie wtasciwym dla miejsca
potozenia nieruchomosci zgodnie z art. 38 Kodeksu postepowania cywilnego oraz witasciwosci
rzeczowej na podstawie art. 17 pkt. 4 kodeksu postepowania cywilnego (np. Sad Rejonowy
w Hrubieszowie, Oddziat Administracyjny Wydziatu Ksigg Wieczystych) powinni ztozy¢ wniosek
o dokonanie kolejnego wpisu w ksiedze wieczystej na formularzu dostepnym na stronie internetowe;j
Ministerstwa Sprawiedliwosci bgdz pozyskanym w wydziale wieczystoksiegowym Sadu Rejonowego:
e formularz dostepny jest na stronie internetowej:
o https://www.ms.gov.pl/pl/ogloszenia/download,5933,18.html;

e do wniosku nalezy dofaczyé podstawowe dokumenty, ktore beds dla sadu podstawg do
poprawienia tresci ksiegi wieczystej;

e uisci¢ optate sadowg, ktdrej wysokos¢ zostata ustalona zgodnie z art. 44 ustawy o kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych, w gotéwce w kasie wydziatu sgdu lub przelewem na konto
podane na stronie internetowe] sadu.

Wazne! Nieuzupetnienie braku optaty sadowej w wyznaczonym terminie skutkuje zwrotem wniosku
zgodnie z tredcig art.130 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

Mozna poinformowac wiascicieli nieruchomosci, w jaki sposéb przebiegnie procedura sgdowa
prowadzgca do uaktualnienia tresci ksiegi wieczystej. Sad rozpatrzy taki wniosek na podstawie analizy
tresci zbioru dokumentéw, ktére sy prowadzone dla okreslonej ksiegi wieczystej z wniesionym
whnioskiem i dokumentami zatgczonymi przez wtasciciela nieruchomosci i na tej podstawie wyda
orzeczenie. Nalezy podkresli¢, ze wniosek taki ma charakter konstytutywny (tworzgce dane
uprawnienie) i zmierza do uzyskania okreslonego prawa przez pozytywne rozpatrzenie przez sad
roszczenia wnioskodawcy.

3.5.4. Niezgodnosc¢ stanu prawnego o charakterze pierwotnym
Czwarty tryb bedzie wymagat wytoczenia powddztwa zgodnie z trescig art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.
Po zdiagnozowaniu niezgodnosci nalezy wskazaé, w jaki sposéb wiasciciel nieruchomosci moze
skorygowac rozbieznos¢. Wtasciciele oznaczonych nieruchomosci w sgdzie wtasciwym dla miejsca
potozenia nieruchomosci zgodnie z art. 38 Kodeksu postepowania cywilnego oraz witasciwosci
rzeczowej na podstawie art. 17 pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego (np. Sad Rejonowy
w Hrubieszowie, Oddziat Administracyjny Wydziatu Ksigg Wieczystych) powinni ztozy¢ pozew
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ze stanem prawnym:
e do pozwu o uzgodnieniu tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezy
dotaczy¢ podstawowe dokumenty, ktére bedg dla sgdu podstawg do poprawienia tresci ksiegi
wieczystej;
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e uisci¢ optate sgdowa, ktérej wysokosé zostata ustalona zgodnie z art. 18 ust. 1 w zw. z art. 13
ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, w gotéwce w kasie wydziatu sgdu lub
przelewem na konto podane na stronie internetowej sadu.

Wazine! Nieuzupetnienie braku optaty sadowej w wyznaczonym terminie skutkuje zwrotem pozwu
zgodnie z tredcig art.130 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

Mozna poinformowaé wtascicieli nieruchomosci, w jaki sposdb przebiegnie procedura sgdowa
prowadzgca do uregulowania tresci ksiegi wieczystej. Sad rozpatrzy takie powddztwo na podstawie
analizy tresci zbioru dokumentéw, ktére sg prowadzone dla okreslonej ksiegi wieczystej z wniesionym
pismem procesowym i dokumentami zatagczonymi przez witasciciela nieruchomosci i nastepnie wyda
orzeczenie. Nalezy podkresli¢, ze powddztwo takie ma charakter konstytutywny (tworzgce dane
uprawnienie) i zmierza do uzyskania okreslonego prawa przez pozytywne rozpatrzenie przez sad
roszczenia powoda.

W celu uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej ze stanem faktycznym nalezy wypetni¢ ponizszy wzor pisma
i dofaczy¢ inne dokumenty wskazujgce na btad merytoryczny pisma oraz wnies¢ optate za ztozenie
pisma, ktéra jest optaty stosunkowa.

Dobra praktyka 8. Wzor powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

(adres)

POWO: ottt

PESEL/NIP/KRS ...oreetreneeetteen et serees e et seeeesess s senens

(imie i nazwisko/nazwa/adres)

(wartos¢ prawa, ktére wymaga uzgodnienia)
POZEW O UZGODNIENIE TRESCI KSIEGI WIECZYSTE)

Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM

W imieniu wtasnym wnosze o:
1. uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez zmiane wpisu zawartego

w dziale ... ksiegi wieczystej Nr.......ccceeeevevecveenne. , prowadzonej przez Sad Rejonowy w .................. Wydziat

Ksigg  Wieczystych  dla  nieruchomosci  poftozone] W e, pod adresem
(miejscowosc) (rodzaj nieruchomosci: gruntowa, budynkowa, lokalowa)

oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr ... 0 powierzchNi.....cceeecveceeeen,

........................... (ha, a lub m2), poprzez dokonanie - w miejsce istniejgcego WPIiSU ........cccveeeeeeeerecesenvereeeeni—
(wtasnosci / stuzebnosci / uzytkowania wieczystego) przystugujgcego

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania wedtug norm przepisanych,
3. rozpoznanie sprawy takze pod nieobecnos$¢ strony powodowej,
4. wydanie wyroku zaocznego w wypadkach przewidzianych prawem,
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ponadto:
5. o przeprowadzenie dowoddw z dokumentéw zataczonych do pozwu na okolicznosci szczegétowo
opisane w tresci uzasadnienia.

Na zasadzie art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c. o$wiadczam, ze strony podjety!/nie podjety? probe/y mediacji lub innego
pozasadowego sposobu rozwigzania sporu,

L jednakze préby te nie doprowadzity do rozwigzania istniejgcego konfliktu,

2_ poniewaz na obecnym etapie powddka nie jest zainteresowana polubownym rozwigzaniem sporu.

UZASADNIENIE

Na podstawie odpisu ksiegi wieczystej nr ...... prowadzonej przez Sad Rejonowy w .................. Wydziat Ksigg
Wieczystych dla nieruchomosci potoZonej W .......ccceveeeeieiveeicece e pod adresem .......ccceevevveineeeeennnn
ustalono, iz w tresci ksiegi wieczystej znajduje sie wpis prawa .........ceceeeee Przystugujacego ......coceeverrcreverunnas ,
JOWOA: ..t ettt et e et e

POWOT JEST ettt sttt ettt sttt st e e et st et be ses et e ses et e b sea et ehe sea et ebe sen s eae sen et eaesen et ehe semsesea sen s ene ,

(o [0 1Yo o F- 0O EREUTRURSRRTRRN

Mimo przystugujacego powodowi prawa nie znajduje ono odzwierciedlenia w tresci ksiegi wieczystej. W
miejsce wpisu ujawniajgcego przystugujgce mu uprawnienia znajduje sie btedy wpis zgodnie z ktorym

W $wietle powyzszych okolicznosci konieczne jest dokonanie ustalenia tresci ksiegi w sposdb postulowany w

petitum pisma.

(podpis)
Zataczniki:
1. potwierdzenie uiszczenia optaty sgdowej,
2. odpis ksiegi wieczystej,
3. wypis aktu notarialnego z dnia ......ccceeveevvevvevieinicceeeae , nrrepertorium.......ecceeeeceeenes
4. wypis z Ewidencji gruntéw i budynkéw,
D e ,

6. odpis pozwu wraz z zatgcznikami.

Zrédto: opracowanie wiasne

3.5.5. Brak zatozonej ksiegi wieczystej
Piaty tryb odnoszacy sie do nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci w postaci braku ksiegi
wieczystej. Nalezy wskazac wtascicielom nieruchomosci sposéb, w jaki mozna uregulowac stan prawny
nieruchomosci przez zatozenie ksiegi wieczystej. Sposdb zaktadania ksiegi zostat uregulowany
w rozdziale drugim Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie informatycznym.

Wazine! Zgodnie z trescig art. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zostat wskazany zakres
stosowania ksigg wieczystych. Ksiegi te prowadzi sad rejonowy w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci.
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Po zdiagnozowaniu nieuregulowanego stanu prawnego nalezy wskazaé, w jaki sposéb wtasciciel
nieruchomosci moze ten stan uregulowaé. Wiasciciele oznaczonych nieruchomosci w sadzie
witasciwym dla miejsca potozenia nieruchomosci zgodnie z art. 38 Kodeksu postepowania cywilnego
oraz wtasciwoscig rzeczowa na podstawie art. 17 pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego (np. Sad
Rejonowy w Hrubieszowie, Oddziat Administracyjny Wydziatu Ksigg Wieczystych) powinni ztozy¢
whniosek o zatozenie ksiegi wieczystej na formularzu dostepnym na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci badz pozyskanym w wydziale wieczystoksiegowym Sgdu Rejonowego, zatgczajac do
niego wypis i wyrys z katastru nieruchomosci:
e formularz wniosku dostepny jest na stronie internetowej:
o https://www.ms.gov.pl/pl/ogloszenia/download,5933,18.html;

e do wniosku dotgczy¢ dodatkowe dokumenty potwierdzajgce prawo do nieruchomosci;

e uisci¢ optate sagdowq, ktdrej wysokos¢ zostata ustalona zgodnie z art. 44 ust. 1 pkt.1 ustawy
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, w gotéwce w kasie wydziatu sadu lub przelewem
na konto podane na stronie internetowej sgdu.

Waine! W przypadku, gdy dla nieruchomosci byt prowadzony zbiér dokumentéw, wniosek winien
zawierac oznaczenie numeru powotanego zbioru.

Mozna poinformowac wiascicieli nieruchomosci, w jaki sposéb przebiegnie procedura sgdowa
prowadzaca do zatozenia ksiegi wieczystej. Sad rozpatrzy taki wniosek na podstawie analizy tresci
dokumentdéw zatgczonych przez wtasciciela nieruchomosci. W przypadku stwierdzenia podstaw do
wpisu sgd wyda orzeczenie dotyczace zatozenia ksiegi wieczystej dla wnioskowanej nieruchomosci.
Nalezy podkresli¢, ze wniosek taki ma charakter konstytutywny (tworzace dane uprawnienie) i zmierza
do ujawnienia okreslonego prawa przez pozytywne rozpatrzenie przez sgd wniosku.

Ponizej zostaty wymienione dokumenty, ktére moga poswiadczy¢ prawo do nieruchomosci i powinny
by¢ alternatywnie ztozone razem z wnioskiem:

e wypis i wyrys z katastru nieruchomosci;

e informacje zawarte w urzedowych rejestrach;

e akty notarialne;

e umowy sprzedazy lub kupna nieruchomosci;

e umowy darowizny nieruchomosci;

e umowy zamiany nieruchomosci;

e umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego;

e umowy dziatu spadku, umowy o podziat majatku wspdlnego matzonkéw, umowy o zniesieniu
wspotwtasnosci nieruchomosci, umowy dozywocia, oswiadczenia dziedziczenia (testament);

e orzeczenia sgdowe: postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, postanowienia o dziale
spadku, postanowienia o podziale majgtku wspdlnego matzonkéw;

e wyroki stwierdzajgce zasiedzenie nieruchomosci albo wyroki znoszace wspdtwiasnosé
nieruchomosci;

e postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej albo postanowienia o stwierdzeniu nabycia prawa
wtasnosci nieruchomosci;

e decyzje organdw administracji w postaci aktow witasnosci ziemi lub aktéw nadania ziemi;

e decyzje ustanawiajgcych odrebng wtasnosc¢ lokalu;

e decyzje o zatwierdzeniu projektu scalenia;

e decyzje o zwrocie wywtaszczonej nieruchomosci.
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https://www.ms.gov.pl/pl/ogloszenia/download,5933,18.html

Waine! Nalezy wskaza¢, ze powyzej wskazane dokumenty, ktére zatgczone zostang do wniosku,

powinny zosta¢ zatgczone w formie oryginatéw badz w formie odpiséw wydanych przez instytucje,
urzedy, ktdre je sporzadzity. Ponadto, w przypadku orzeczen sgdowych albo administracyjnych nalezy
pamietac o tym, aby takie orzeczenia byt zaopatrzone w klauzule prawomocnosci.

3.6. Wywtaszczenie — instrument regulacji stanéw prawnych nieruchomosci przez

podmiot publiczny

Analiza zbiorcza stanu prawnego w etapie koricowym obejmuje dziatania zwigzane z agregowaniem

poszczegdlnych nieruchomosci do nastepujgcych grup:

e modelowych, tj. gotowych do procesu inwestycyjnego; oznaczonych kolorem zielonym;

e problematycznych (oznaczonych kolorem czerwonym), obejmujgcych —

O

nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, wobec ktérych mozna
zastosowac m.in. procedure wywtaszczenia;

nieruchomosci, ktorych wtasciciele nie zgadzajg sie na przystgpienie do procesu
inwestycyjnego, wobec ktérych nalezy kontynuowal dziatania negocjacyjne
i partycypacyjne.

Wyodrebnienie spisu nieruchomosci, ktére sg gotowe do procesu inwestycyjnego, powinno
obejmowac liste zawierajaca:

oznaczenie nieruchomosci (nr dziatki ewidencyjnej, nr ksiegi wieczystej, jesli dana
nieruchomosc taka ksiege posiada);

dane kontaktowe wtasciciela nieruchomosci;

informacje o uregulowanym stanie nieruchomosci wiasciciela;

oswiadczeniu wiasciciela nieruchomosci badZz petnomocnika o przystapieniu do
procesu inwestycyjnego i podpisanie umowy przedwstepnej do zawarcia
porozumienia w sprawie realizacji przedsiewziecia.

Druga lista powinna zawierac nastepujgce dane:

oznaczenie nieruchomosci (nr dziatki ewidencyjnej, nr ksiegi wieczystej, jesli dana
nieruchomos¢ takg ksiege posiada);

dane kontaktowe wtasciciela nieruchomosci, jesli sg znane;

informacje o uregulowanym lub nieuregulowanym stanie nieruchomosci wtasciciela;
oswiadczeniu wiasciciela nieruchomosci badz petnomocnika o nieprzystgpieniu do
procesu inwestycyjnego i braku zgody na realizacje przedsiewziecia.
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Dobra praktyka 9. Przyktad ksztattowania listy zbiorczej

Lista zbiorcza nieruchomosci
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Lista nieruchomosci modelowych — uregulowany stan prawny nieruchomosci
Nieruchomosé nr 1 X nie dotyczy | nie dotyczy
Lista nieruchomosci problemowych — nieaktualny stanu prawny nieruchomosci
Nieruchomos¢ nr 1 nie dotyczy X nie dotyczy
Nieruchomosé nr 1 nie dotyczy | nie dotyczy X

Zrédto: opracowanie wtasne

3.6.1. Na czym polega procedura wywtaszczenia nieruchomosci?

Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu w drodze decyzji, prawa
wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.
Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane
w inny sposodb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg
by¢ nabyte w drodze umowy na innych gruntach.

Podstawowg przestankg do wywtaszczenia moze by¢ nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,
uniemozliwiajacy przeniesienie praw wtasnosci na zainteresowany podmiot, jak i koniecznos¢ realizacji
celu publicznego przez jednostke samorzadu lokalnego.

Katalog celéw publicznych zostat zawarty w tresci art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i obejmuje:

a. wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drég, obiektéw i urzagdzen
transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej i sygnalizacji;

c. wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;
wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzgdzenia i obiekty do obstugi ruchu lotniczego, w tym
rejonéw podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen;

e. budowa i utrzymywanie ciggdéw drenazowych, przewoddw i urzgdzen stuzacych do przesytania
lub dystrybucji ptyndw, pary, gazéw i energii elektrycznej, a takze innych obiektdw i urzgdzen
niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzadzen;
budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

g. budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania $ciekéw oraz odzysku
i unieszkodliwiania odpaddéw, w tym ich sktadowania;

h. budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzgcych ochronie srodowiska, zbiornikéw
i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywdw i ochronie
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przed powodzig, a takze regulacja i utrzymywanie wdd oraz urzadzen melioracji wodnych,
bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego;

i. opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami;

j. ochrona Pomnikéw Zagtady w rozumieniu przepiséw o ochronie terendw bytych hitlerowskich
obozéw zagtady oraz miejsc i pomnikdw upamietniajgcych ofiary terroru komunistycznego;

k. budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organdw wtadzy, administracji, sgdéw
i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki,
o ktérych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie
wyzszym i nauce (Dz.U. poz. 1668), szkdt publicznych, panstwowych lub samorzadowych
instytucji kultury w rozumieniu przepisdw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci
kulturalnej, a takze publicznych: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki
spotecznej, placéwek opiekuriczo-wychowawczych, obiektéw sportowych;

|.  budowa i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do realizacji obowigzkéw
w zakresie Swiadczenia ustug powszechnych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu
ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz.U. z 2017 r. poz. 1481 oraz z 2018 r.
poz. 106, 138, 650, 1118 i 1629), a takze innych obiektéw i pomieszczen zwigzanych ze
Swiadczeniem tych ustug;

m. budowa i utrzymywanie obiektéw oraz urzgdzen niezbednych na potrzeby obronnosci paristwa
i ochrony granicy panstwowej, a takze do zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym
budowa i utrzymywanie aresztéw sledczych, zaktadéw karnych oraz zaktadéw dla nieletnich;
poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie zt6z kopalin objetych wtasnoscig gérnicza;

0. poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz
podziemne sktadowanie dwutlenku wegla;

p. zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy;

g. ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej;

r. ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkdw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody;

s. wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciggi piesze, place, parki,
promenady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowsa;

t. wykonywanie urzadzen lub budowli stuzgcych zapobieganiu lub zwalczaniu choréb zakaznych
zwierzat;

u. inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy zasadniczej wywtaszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne
i za stusznym odszkodowaniem. Orzecznictwo sgdéw administracyjnych jednoznacznie wskazuje, ze
pomimo zastosowania katalogu otwartego przez ustawodawce nie kazde zamierzenie inwestycyjne,
ktore mozna bytoby zakwalifikowac jako stuzgce ogdtowi ludzi, powinno by¢ uznane za cel publiczny
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zatem celem publicznym jest tylko takie
zamierzenie, ktére miesci sie w katalogu celéw publicznych okreslonych literalnie w tresci art. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub okreslonych w innej ustawie. Ponadto, cel publiczny nie powinien
by¢ uwarunkowany przez luzng interpretacje dokonang prze organy administracji publicznej, lecz przez
przepisy ustaw®.

16 Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2018 r., sygn. akt Il OSK 1179/16, wyrok z dnia 9 listopada 2017 r., sygn. akt ||
0SK 416/16.
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Zasady wywtaszczania nieruchomosci regulujg szczegdétowo przepisy rozdziatu czwartego ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z trescig art. 118a tej ustawy w przypadku nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, jezeli w terminie dwdch miesiecy od dnia ogtoszenia, nie zostaty
ustalone osoby, ktdére wykazg, ze przystuguja im prawa rzeczowe do nieruchomosci, starosta
wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzagdowej wydaje decyzje o nabyciu wtasnosci
nieruchomodci przez Skarbu Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego, wnioskujaca
o wywtaszczenie. Nabycie prawa wtasnosci nastepuje z dniem, w ktdrym decyzja stata sie ostateczna.
Ponadto, decyzja taka podlega ogtoszeniu w formie zastrzezonej dla art. 49 kodeksu postepowania
administracyjnego. Natomiast wysoko$¢ odszkodowania naleznego za wywtaszczong nieruchomosg,
ktdrej wtasnosé przeszta na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy, powinna by¢ kazdorazowo ustalana na
podstawie zapiséw umieszczonych w pigtym rozdziale ustawy o gospodarce nieruchomosciami i sktada
sie do depozytu sgdowego na okres dziesieciu lat.

Jednoczesnie w ustawie o rewitalizacji w art. 31 okreslono zasady wywifaszczenia w przypadku
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym pofozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (SSR). Zgodnie z tym artykutem wywtaszczanie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym potozonych w SSR podlega uproszczonej procedurze, polegajgcej na uchyleniu obowigzku
gminy sktadania do depozytu sagdowego odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosé, a okreslona
trescig art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W przypadku ustalenia, ktorym
osobom przystugujg prawa do nieruchomosci, wobec ktérej zastosowano procedure wywtaszczenia,
wyptata odszkodowania przez gmine w stosunku do tych oséb powinna nastgpi¢ w terminie trzech
miesiecy od ujawnienia prawa tych oséb.

W przypadku gminy miejskiej Hrubieszow nie jest jednak mozliwe zastosowanie uproszczonej
procedury wywfaszczenia w oparciu o art. 31 ustawy o rewitalizacji z powodu nieuruchomionej
procedury ustawowej odnoszacej sie do procesu rewitalizacji'”. Brak uchwalonego gminnego
programu rewitalizacji uniemozliwia wyznaczenie w Hrubieszowie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, a
nastepnie prowadzenie procesu wywfaszczen w celu usprawnienia realizacji przedsiewziec
rewitalizacyjnych — na zasadach przewidzianych w art. 31 ustawy o rewitalizacji.

3.6.2 Podstawa prawna wydania decyzji o wywtaszczeniu — wybrane zagadnienia
Podstawa prawna wskazana ustawowo dla instytucji wywlaszczenia zostata ujeta w przytoczonym
wczesniej artykule ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast z uwagi na dosc¢ szeroki katalog
zawarty w innych ustawach ponizej zaprezentowano tylko wybrane zapisy poszczegdlnych aktéw
prawnych.

Konstytucja RP:
Art. 21. [Ochrona wtasnosci i prawa dziedziczenia; dopuszczalnos¢ wywtaszczenia]

1. Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo dziedziczenia.

17 Gmina miejska Hrubieszdw prowadzi dziatania rewitalizacyjne w oparciu o Lokalny Program Rewitalizacji
Miasta Hrubieszéw na lata 2017-2023, przyjety w trybie art. 18 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (tj. Dz.U.z 2018 r., poz. 994 ze zm.), w zwigzku z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1023 ze zm.)
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2. Wywtaszczenie jest dopuszczalne jedynie wéweczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem.
Art. 64. [Prawo do wtasnosci, innych praw majgtkowych, prawo dziedziczenia]

1. Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.

2. Wtasnos¢, inne prawa majgtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg rownej dla wszystkich
ochronie prawnej.

3. Wtasnos¢ moze byc¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wtasnosci.

Ustawa o ochronie zabytkow i opieki nad zabytkami
Art. 50 [Decyzja o zabezpieczeniu zabytku]

3. W przypadku wystgpienia zagrozenia dla zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru,
polegajgcego na mozliwosci jego zniszczenia lub uszkodzenia, starosta, na wniosek wojewdédzkiego
konserwatora zabytkéw, moze wydac decyzje o zabezpieczeniu tego zabytku w formie ustanowienia
czasowego zajecia do czasu usuniecia zagrozenia. Przepisy o gospodarce nieruchomosciami stosuje
sie odpowiednio.

4. Jezeli nie jest mozliwe usuniecie zagrozenia, o ktérym mowa w ust. 3:

2) Zabytek nieruchomy moze by¢ na wniosek wojewddzkiego konserwatora zabytkow wywtaszczony
przez staroste na rzecz Skarbu Paristwa lub gminy wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia tego
zabytku, w trybie i na zasadach przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawie o rewitalizacji

Art. 31. [Wywifaszczenie w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
potozonych na obszarze Strefy]

1. W odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 118a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, pofozonych na obszarze Strefy, gmina w przypadku
wywtaszczenia nieruchomosci nie sktada do depozytu sgdowego odszkodowania ustalonego
zgodnie z przepisami tej ustawy.

2. W przypadku ustalenia oséb, ktdrym przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci
podlegajgcej wywtaszczeniu, wyptata odszkodowania przez gmine nastepuje w terminie 3 miesiecy

od dnia wystgpienia przez te osoby z wnioskiem.

3.6.3. Na czym polega wywtaszczenie nieruchomosci na cele publiczne?
Instytucja wywtaszczenia polega na pozbawieniu lub ograniczeniu prawa wtasnosci okreslonej
nieruchomosci lub innego prawa rzeczowego na niej ustanowionego — w drodze decyzji organu
administracji publicznej, np. starosty. Instytucja ta jest stosowana, jezeli wazne cele publiczne nie mogg
zostaé zrealizowane w inny sposéb, np. w drodze umowy cywilnoprawnej. Nalezy podkresli¢, ze
uruchomienie trybu wywtaszczeniowego bedzie wigzaé sie z koniecznoscia realizacji waznych celéw
publicznych, ktdre majg ogromne znaczenie dla wspdlnoty obywateli i stanowig o dobru wspdlnym.
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Art. 112 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyrdznia dwa typy nieruchomosci, dla
ktdrych zostaty ustawowo przewidziane inne podstawy prawne. Instytucja wywtaszczenia obejmuje
nieruchomosci, ktore zostaty wskazane w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego
gminy albo dla ktérych zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.

Art. 112 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze nieruchomos¢ moze by¢
wywtaszczona tylko na rzecz Skarbu Panistwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.
Organem administracji rzgdowej wtasciwym w sprawach wywtaszczenia jest starosta.

Zgodnie z trescig zawartg w art. 107 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego w zw. z art. 119
ustawy o gospodarce nieruchomosciami decyzja o nabyciu prawa wtasnosci w drodze wywtaszczenia
powinna spetnia¢ warunki wskazane dla wszystkich decyzji wydawanych przez organy administracji
publicznej, w tym:

e ustalenie, na jakie cele nieruchomos¢ jest wywtaszczana;

e okreslenie przedmiotu wywtaszczenia przez podanie oznaczenia nieruchomosci wedtug

ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw oraz wedtug katastru nieruchomosci;

o okreslenie praw podlegajgcych wywtaszczeniu;

e wskazanie wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci;

e wskazanie osoby, ktérej przystugujg ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomosci;

e zobowigzanie do zapewnienia lokali, o ktérych mowa w art. 116 ust. 1 pkt 5;

e ustalenie wysokosci odszkodowania.

Nalezy wskaza¢, ze ostateczna decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci stanowi podstawe do
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci zgodnie z art. 117 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Sad rejonowy wtasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci dokonuje wpisu na
whniosek starosty, realizujgcy w ten sposdb zadanie z zakresu administracji rzagdowej.

Wazine! Zgodnie z art. 116 ust 1 pkt 5 gmina powinna jest zapewni¢ lokale zamienne i sposéb ich
zapewnienia najemcom wywtaszczonych lokali. Co do zasady, stosunek cywilnoprawny najmu,
dzierzawy lub uzyczenia, jak i prawna forma wtadania nieruchomoscia - trwaty zarzad (art. 43 ustawy
o gospodarce nieruchomosci) wywtaszczonej nieruchomosci wygasajg z uptywem trzech miesiecy od
dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu stata sie ostateczna.
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Schemat 13. Przebieg postepowania wywtaszczeniowego

art. 112 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami -

podstawa prawna wywtaszczenia

decyzja o lokalizacji celu

publicznego mpzp

wszczecie postepowania wywtaszczeniowego

z urzedu na wniosek

A 4

art. 116 ustawy o gospodarce nieruchomosciami -

whniosek o wszczecie postepowania wywtaszczeniowego

ujawnienie w ksiedze wieczystej procedury wszczecia postepowania
wywiaszczeniowego

A 4

art. 89-96 kodeksu postepowania administracyjnego -

rozprawa administracyjna

postepowanie wyjasniajgce

A 4

art. 114 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - rokowania

odszkodowanie nieruchomos¢ zamienna

), 4

jezeli w terminie 2 miesiecy od difia ogtoszenia 0 zamiarze wszecia
postepowania nie zgtoszg sie osoby dysponujgce prawem wtasnosci do
przedmiotowej nieruchomosci

decyzja o nabyciu wtasnosci nieruchomosci- wazna od momentu nabycia
prawomocnosci - zgodnie z art. 49 Kpa

Zrédto: opracowanie wiasne

W przypadku uprawomaocnienia sie decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci, ktéra przeszta na rzecz SP
lub gminy, wiasciciel nieruchomosci powinien otrzymaé odszkodowane. Odszkodowane to zostaje
ustalone na podstawie przepisow zawartych w rozdziale pigtym ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Co do zasady, wysokos¢ odszkodowania za wywtaszczong nieruchomosé ustala
starosta, zgodnie z art. 129 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami decyzja o odszkodowaniu powinna zosta¢ wydana do 30 dni od dnia,
w ktérym decyzja o wywtaszczeniu stata sie prawomocna.
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4. Rejestr standw prawnych nieruchomosci

W poprzednim rozdziale przedstawiono metody postepowania z réznymi stanami prawnymi
nieruchomosci. W dalszej czesci dokumentu opracowano synteze tych tresci, ktéra moze stuzy¢ do
opracowania indywidualnego rejestru standw prawnych nieruchomosci, jak i do pracy operacyjnej na
poziomie jego ustalen.

4.1. Proces tworzenia Rejestru dla badania stanéw prawnych nieruchomosci

Schemat 14 Etapy budowania Rejestru stanow prawnych nieruchomosci

Whioski i regomendacje dla
przeprowadzenia sptkan

Analiza zbiorcza wszystkich

Badanie stanéw prawnych stanoéw prawnych :
: o . o konsulacyjnych
konkretnych nieruchomosci nieruchomosci
- liczba porzadkowa - nieruchomos¢ publiczna D > - deklaracja,
nieruchomosci, - nieruchomoé¢ prywatna €-----~-~----~- !
- formy wtasnosci zestawienie obejmujace - zgoda lub brak zgody na
- nr obrebu nieruchomosci nieruchomosci wyodrebnienie przeprowadzenie
potozenie, - ograniczone prawa kolorys':‘yqne 3;“"01”,‘ e ESEE,
rzeczowe ustanowione dla RIaWRYCHIIEIUC olmoscl_ """""" >

nieruchomosci 1
- nr dziatki ewidencyjnej, €--=-=-=-= l:r;g-ui::;v;n-eg-o-stanu - brak kontaktu,

. .. - brak wiedzy,
- ograniczenia dotyczace prawnego nieruchomosci,
- 5P°56b korzysﬁania Z T Z _ _prawobligacyjnych L_________} """"""" > )
nieruchomosci/ stan 1 g [ . | : - pozyskane / ztozone przez
nieruchomoséci €--' | N [ I ENEEED ST wiascicieli nieruchomosci

:- ograniczenia wynikajace z prawnego nieruchomosci,

iochrony zabytkéw, ochrony
przyrody i ochrony

- warto$¢ nieruchomosci dokumenty

- powierzchnia

1
nieruchomosci . ¢rodowiska
- typ nieruchomosci : €------- -
- nr KW - ograniczenia wynikajace z : dokumenty niezbedne dla
) brak<n_r kw77 form zadtuzenia | przeprowadzenia procesu
: inwestycyjnego
- _ _________ >

Zrédto: opracowanie wiasne
| etap tworzenia rejestru: podstawowe dane o nieruchomosci stuzgce do uzupetnienia rejestru

Rejestr standw prawnych nieruchomosci nalezgcych do catego zatozenia inwestycyjnego stanowi
pomoc w prawidtowym diagnozowaniu stanu prawnego kazdej nieruchomosci, nastepnie we
wskazaniu wtasciwego rozwigzania i metod, jak pracowac z réznymi stanami prawnymi poszczegdlnych
nieruchomosci. Wskazuje droge, w jaki sposéb prowadzi¢ poszczegdlne etapy analizy — od tych
najprostszych, odnoszacych sie do wprowadzania podstawowych danych do rejestru, przez wiasciwe
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badanie stanéw prawnych wszystkich nieruchomosci az do analizy zbiorczej, wskazujacej wnioski
i rekomendacje dla catego zatozenia inwestycyjnego. Rejestr sktada sie z czterech czesci, ktére zostaty
kolejno opisane w rozdziatach 2, 3 i 4 niniejszego Narzedziownika. W kazdej z nich zostat wskazany
autorski system oznaczen, ktérego gtdwnym celem jest utatwienie pracy organdw samorzgdowych na
etapie przygotowania inwestycji, ktéra bedzie mozliwa do przeprowadzenia, gdy spetnione zostang
dwa warunki:
a. wiasciciel kazdej nieruchomosci bedzie posiadat faktyczne prawo do dysponowania dang
nieruchomoscig na cele budowlane;
b. stan prawny kazdej z tych nieruchomosci nie bedzie budzit watpliwosci czy zastrzezen, tzn.
bedzie aktualny i jednoczesnie uregulowany.

Tworzenie rejestru standw prawnych nieruchomosci powinno zaczgc sie od zakreslenia granic terenu,
ktory bedzie przeznaczony na zatozenie inwestycyjne. Nastepnie rejestr nalezy uzupetni¢ o wykaz
dziatek ewidencyjnych planowanych do objecia interwencjg, powigzane w poszczegdlne
nieruchomosci. Dane budujgce zbiorczg liczbe wszystkich nieruchomosci zatozenia beda sktadaty sie
z pojedynczych jednostek znajdujgcych sie w kolumnie A Rejestru w postaci:

liczby porzadkowej kazdej nieruchomosci — uszeregowanej wedtug zasady realnego systemu ksiagg
wieczystych, tj. 1 KW (jesli zostata zatozona) — 1 nieruchomos¢ (patrz: Narzedziownik, podrozdziat
2.2.1. Nieruchomosci gruntowe, zatgcznik nr 1 — Karta nr 1 ust. Il pkt 1.1); dane te bedg pomocne
przy budowaniu analizy zbiorczej stanéw prawnych nieruchomosci dla rejestru.

Do rejestru powinny zosta¢ wprowadzane inne podstawowe dane odnoszgce sie do konkretnych
powinny zawiera¢ dane dotyczgce obrebu lub obrebdéw ewidencyjnych miasta, w ktérym znajduje sie
kazda nieruchomos$¢, a takze adres nieruchomosci. Szczegdétowy sposdb kodowania i odnajdowania
identyfikatora kazdej dziatki zostat opisany we wskazanym podrozdziale Narzedziownika za pomocg
systemu informatycznego TERYT, przy czym obejmuje on:

e nr obrebu nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, podrozdziat 2.2.1. Nieruchomosci gruntowe,
zatgcznik nr 1 — Karta nr 1 ust. Il pkt 1.4);

e potozenie nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, podrozdziat 2.2.1. Nieruchomosci gruntowe,
zatgcznik nr 1 — Karta nr 1 ust. Il pkt 1.4);

e dane, ktore mozna pozyskaé w ewidencji gruntow i budynkow, bedg pomocne przy okreslaniu
wiasciwosci miejscowej organéw administracji publicznej i sadéw: wnioski i zapytania.

Wskazanie witasciwego obrebu lub obrebdw nieruchomosci, jak i jej potozenia ma znaczenie
w przypadku kierowania wnioskéow i pytan odnoszacych sie do wtasciwosci potozenia danej
nieruchomosci. Wtasciwos¢ ta okresla, jaki organ administracji publicznej i jaki sgd bedzie wtasciwy do
odpowiedzi na konkretne zapytanie znajdujace sie we wniosku. Czasami dochodzi do sytuacji, w ktérej
dana nieruchomos¢ bedzie potozona w kilku obrebach ewidencyjnych (rézne dziatki ewidencyjne
powigzane w jedng nieruchomosc w ksiedze wieczystej). W takim przypadku o wtasciwosci miejscowe;j
sgdu czy organu bedzie decydowato to, w ktérym obrebie potozona jest wieksza czes$¢ nieruchomosci.
Prawidtlowe wprowadzenie wskazanych powyzej danych do rejestru bedzie miato znaczenie dla
pdzniejszej analizy informacji odnoszacych sie do standéw prawnych nieruchomosci, np. czy dla danej
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nieruchomosci znajdujacej sie w ksiedze wieczystej zostat wskazany prawidtowy numer ewidencyjny
dziatki, ktdra stanowi przedmiot badania:

nr dziatki ewidencyjnej (patrz: Narzedziownik, podrozdziat 2.2.1. Nieruchomosci gruntowe, zatgcz
Kartna nr 1 — tytut karty);
e dane, ktédre mozna uzyska¢ w ewidencji gruntéw i budynkéw, beda pomocne przy weryfikoy

prawidtowosci zapisow w ksiedze wieczystej.

Kolejng informacjg, ktéra powinna zosta¢ dodana do rejestru, jest sposdb korzystania z nieruchomosci.
Kategoria ta powinna w sposdb syntetyczny opisywac stan nieruchomosci, na ktéry sktadajg sie stan
techniczny, stan zagospodarowania, rodzaj i liczba obiektéw budowlanych znajdujgcych sie na danej
nieruchomosci gruntowej. Nalezy réwniez wskaza¢, czy na nieruchomosci znajduje sie obiekt
tymczasowy lub spetniajacy definicje obiektu budowlanego. Charakterystyka umozliwiajgca dokonanie
takiego rozréznienia zostata wskazana w podrozdziale 2.1.1 Narzedziownika. W przypadku, gdy na
nieruchomosci znajduje sie budynek lub innego rodzaju zabudowa, nalezy okresli¢, czy oprécz
nieruchomosci gruntowej wystepuje odrebna nieruchomos¢ budynkowa lub nieruchomos¢ lokalowa.
Ponadto nalezy wskaza¢, z jakg formg prawa rzeczowego dana nieruchomo$é bedzie powigzana
wtasnoscig badz uzytkowaniem wieczystym:

e sposob korzystania z nieruchomosci | stan nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, 2.1.
Podstawowa charakterystyka nieruchomosci, 2.1.1, Definicja nieruchomosci, zatgcznik —
Kartna nr 1 ust. Il pkt. 1.7); dane sg dostepne w ewidencji gruntéw i budynkow, rejestrach
zabytkéw, urzedach miasta lub starostwach powiatowych, dokumentéw prywatnych
pochodzacych od wtascicieli nieruchomosci;

e typ nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1 ust. 1l pkt 1.10 — 1.11);
dane s3 dostepne w ewidencji gruntéw i budynkow i w ksiedze wieczystej;

e dane beda pomocne przy okresleniu typédw wtasnosci nieruchomosci tj. nieruchomos¢
gruntowa, budynkowa, lokalowa i wskazania ewentualnych ograniczen ustanowionych dla
prawa witasnosci tj. uzytkowanie wieczyste, stuzebnos¢ czy posiadanie, wpis do gminnej

ewidencji zabytkow/rejestru zabytkow.

Woprowadzajac kolejne dane do rejestru, powinno sie w nim uwzglednié takie kategorie jak wartos¢
nieruchomosci i jej powierzchnia. Ten moment wprowadzania danych ma na celu zapewnienie
kompleksowych informacji niezbednych dla formutowania koricowych wnioskéw dotyczgcych czesci
rejestru, ktéra bedzie zawierata nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Dodatkowo
nalezy wskaza¢, ze kategoria powierzchni bedzie niezbedna przy badaniu stanu faktycznego
nieruchomosci. Wprowadzanie tych danych do rejestru jest punktem odniesienia do sytuacji, w ktérej
podstawowe dane charakteryzujgce dang nieruchomos¢, pochodzace z ewidencji gruntéw i budynkodw,
nie sg tozsame z danymi zawartymi w ksiedze wieczystej:

e wartosc nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt. 1.6); dane s3
dostepne s3 w ewidencji gruntéw i budynkdw, ksiedze wieczystej, dokumentach prywatnych
wiascicieli nieruchomosci poswiadczajacych ich prawo;

o powierzchnia (patrz:_ Narzedziownik, zatacznik — Karta nr 1 ust. Il pkt. 1.3); dane sg dostepne s3

w ewidencji gruntéw i budynkdéw, dokumentach prywatnych wtascicieli nieruchomosci.
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Etap gromadzenia podstawowych danych w rejestrze bedzie konczyt sie na wprowadzeniu do niego
informacji zawierajgcych numery ksiegi wieczystej lub braki takich numeréw:

e numer ksiegi wieczystej nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik nr 1 — Karta nr 1 pkt ust.
Il pkt 1.1); dane dostepne sg na podstawie wniosku skierowanego do Wydziatu Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci;

e dane beda potrzebne do kompleksowej analizy wszystkich czterech dziatéw KW odnoszgcych sie
do badania prawidtowosci oznaczenia nieruchomosci, wiasciciela, ograniczonych praw
rzeczowych, ostrzezen zawartych w ksiegach i informacjach o innych ograniczeniach, tj. wpis do

ewidencji zabytkéw czy wpis o hipotece.

Aby uzupetni¢ te czes¢ rejestru, nalezy sie zwrdci¢ do sagdu rejonowego witasciwego dla potozenia
wszystkich nieruchomosci objetych zatozeniem inwestycyjnym. Wniosek z zapytaniem o powigzanie
poszczegblnych numerdw dziatek ewidencyjnych z numerami ksigg wieczystych nalezy ztozy¢ do
Wydziatu Ksigg Wieczystych odpowiedniego powotanego sadu. OdpowiedZ? sgdu pozwoli na
rozgraniczenie dwdch waznych informacji ujawniajacych sie w rejestrze w postaci dwéch kolumn.

W przypadku zatozenia ksiegi wieczystej dla konkretnej nieruchomosci, powinna znalez¢ sie informacja
o przypisanym numerze ksiegi wieczystej do konkretnej nieruchomosci ze wskazaniem powigzania, dla
ilu dziatek ewidencyjnych ta ksiega zostata zatozona. Nalezy podkresli¢, ze nie dla kazdej nieruchomosci
bedzie zatozona ksiega wieczysta. W takim przypadku ten etap wprowadzania danych do rejestru
powinien zosta¢ poprzedzony analizg, ktéra pozwala na wyodrebnienie w poszczegdlnych czesciach
kolumny rejestru dwdch typow nieruchomosci. Pierwszy odnosi sie do sytuacji, w ktorej dla danej
nieruchomosci  prowadzony  jest zbior  dokumentéw  niezarejestrowany  w systemie
wieczystoksiegowym. Nieruchomos$¢ bedzie posiadata uregulowany stan prawny, ktory nie zostat
ujawniony w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych. Drugi przypadek bedzie sie odnosit do
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, ktéra nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej i nie
sg znane dokumenty wskazujgce na jej wtasciciela. Dane w przypadku braku numeru ksiegi wieczyste;j:

e brak numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik nr 1 — Karta nr 1
pkt ust. Il pkt 1.1);

e dane o braku ksiegi wieczystej bedg kluczowe dla okreslenia w rejestrze innego zbioru

dokumentdéw lub wskazania nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci.

Il etap tworzenia rejestru: badanie stanow prawnych nieruchomosci

Kolejny etap tworzenia rejestru bedzie opierat sie na analizie danych juz zebranych w celu
prawidtowego okreSlenia podmiotu posiadajgcego prawo do dysponowania konkretng
nieruchomoscig. Przy duzym zrdznicowaniu wtasnoSciowym i organizacyjnym wtascicieli
nieruchomosci, to wtasnie formalna zdolnos¢ prawna bedzie determinowata powotanie formy
organizacyjno-prawnej dla realizacji wspdlnego przedsiewziecia. Uzupetniajgc rejestr o te informacje,
nalezy zwrdci¢ uwage na wyodrebnienie dwdch nastepujacych po sobie kolumn, odnoszacych sie do
nieruchomosci publicznej i nieruchomosci prywatnej. Kolejno dla kolumny rejestru zostata wskazana
kategoria nieruchomosci publicznej, ktéra wyodrebniona powinna zosta¢ na podstawie charakteru
podmiotu posiadajgcego prawo do dysponowania dang nieruchomoscig (SP lub JST). Adekwatnie
w nastepnej kolumnie rejestru nieruchomos¢ prywatna powinna zosta¢ wyodrebniona na podstawie
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charakteru podmiotu prywatnego posiadajgcego prawo do dysponowania dang nieruchomoscig, np.
spotki czy osoby fizycznej. Dane dotyczgce nieruchomosci w podziale na rodzaje:

o nieruchomosé publiczna (patrz: Narzedziownik, podrozdziat 2.3.1. Nieruchomos¢ publiczna,
zatacznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 5); dane s3 dostepne w ewidencji gruntow i budynkdéw i
w ksiedze wieczystej;

e nieruchomos¢ prywatna (patrz: Narzedziownik, podrozdziat 2.3.2. Nieruchomos¢ prywatna,
zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 4); dane sg dostepne w ewidencji gruntéw i budynkdéw
i w ksiedze wieczystej;

e dane o podmiocie dysponujgcym prawem do nieruchomosci bedg pomocne przy dalszym
badaniu stanu prawnego nieruchomosci odnoszgcego sie do pozyskania odpowiednich

dokumentdéw na kazdym etapie zatozenia inwestycyjnego.

Okreslajac w powyzej wskazanych kolumnach wtascicieli nieruchomosci lub osoby dysponujace
prawem do nieruchomosci, nalezy podaé ich dane kontaktowe w postaci aktualnego adresu
zamieszkania, numeru telefonu, maila. Umieszczenie takich danych w tabeli jest wazne, gdyz zapewnia
staty kontakt miedzy przysztymi uczestnikami zatozenia inwestycyjnego. Dodatkowe informacje
w postaci numeru PESEL czy imion rodzicéw nalezy uzupetniaé, gdy nie jest znany aktualny adres
zamieszkania osoby dysponujgcej prawem do nieruchomosci. W takiej sytuacji mozna zwrdcic¢ sie do
odpowiedniego organu administracji publicznej w celu pozyskania takich danych, np. urzedu stanu
cywilnego, gminnej ewidencji ludnosci czy Centrum Personalizacji Dokumentéw MSWiA dziatajgcego
w imieniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z prosbg o ustalenie adresu zamieszkania lub
zameldowania na podstawie numeru PESEL.

Gdy organ pozyska dane podmiotéw dysponujacych prawem do wtasnosci, nalezy wprowadzi¢
w nastepnej kolumnie rejestru okreslone prawa rzeczowe charakteryzujgce poszczegdlne formy
wilasnosci nieruchomosci w postaci — wtasnosci, wspdtwtasnosci, uzytkowania wieczystego,
ograniczonej wiasnosci lokalu i posiadania samoistnego:

e formy wtasnosci nieruchomosci, wspoétwtasnos¢, uzytkowanie wieczyste, ograniczona
wtasnos¢ lokalu, posiadanie (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 6); dane sg
dostepne w ewidencji gruntéw i budynkéw i w ksiedze wieczystej;

e dane niezbedne do wskazania, w jakim zakresie prawnym [catkowitym czy ograniczonym]
okreslone podmioty mogg dysponowac konkretng nieruchomoscia w zatozeniu inwestycyjnym
i jakie dokumenty beda niezbedne dla zabezpieczenia skutecznosci tego procesu [deklaracja,
pisemna zgoda, petnomocnictwo, oswiadczenie o prawie dysponowania nieruchomoscig na

cele budowlane, umowa przedwstepnal.

Wskazanie tych form w rejestrze jest niezbedne do ustalenia zakresu uprawnienia danego podmiotu
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane i pozyskania dodatkowych zgdd albo
petnomocnictw np. w przypadku wspotwtasnosci. Ta cze$¢ analizy i danych wprowadzonych w rejestrze
bedzie Scisle powigzana z ostatnim etapem jego tworzenia odnoszgcym sie do wnioskow z konsultacji
spotecznych.

Nastepnie nalezy do rejestru wprowadzi¢ dane uszczegdtawiajgce tytut prawny do nieruchomosci
przez wskazanie, czy wystepujg w stosunku do danej nieruchomosci ograniczenia prawne, ktore bedzie
mozna podzieli¢ na cztery kategorie. Pierwsza kategoria bedzie odnosié¢ sie do ograniczonych praw
rzeczowych, tj. uzytkowania, stuzebnosci, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu czy hipoteki:
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e ograniczone prawa rzeczowe — uzytkowanie, stuzebnosé, spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 6);

e dane niezbedne do wskazania, w jak ograniczonym zakresie wtascicielowi bedzie przystugiwato
prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane i do wytonienia innych podmiotéw,

ktdrych zgoda bedzie kluczowa dla zabezpieczenia wykonania procesu inwestycyjnego.

Druga kategoria odnosi sie do praw obligacyjnych, tj. stosunku najmu czy dzierzawy. Ograniczenia te
wynikajg z praw przystugujgcych osobom trzecim wzgledem okreslonej nieruchomosci i mogg miec
duze znaczenie, jesli stosunek zwigzany z jakims$ prawem o charakterze zobowigzujgcym zostat zawarty
na okres dtugoterminowy, np. kilku lat:

e forma ograniczenia z uwagi na ochrone prawnga (patrz: Narzedziownik, 2.4. Rodzaje zrodet
informacji o nieruchomosci i etapy badania stanu prawnego, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 2.8
—2.9);

e dane niezbedne do wskazania, w jak ograniczonym zakresie wtascicielowi bedzie przystugiwato
prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, i do wytonienia, jakie pozwolenia,
wytyczne lub zgody organdw administracji publicznej beda niezbedne dla zabezpieczenia
wykonania procesu inwestycyjnego.

Trzecia kategoria danych, ktére powinny zosta¢ wprowadzone do rejestru, dotyczy ograniczen
zwigzanych z réznymi formami ochrony prawnej, jakie zostaty natozone na konkretne nieruchomosci.
Do podstawowych ograniczen w tym zakresie nalezy ochrona zabytkéw i uktadéw zabytkowych,
ochrona przyrody lub ochrona srodowiska. Dane o rodzaju natozonej ochrony na dany obszar lub
nieruchomosé mozna odnalez¢, np. w gminnej ewidencji zabytkéw, mpzp lub organie powotanym do
zapewnienia takiej ochrony. Ograniczenia obligatoryjne obejmuja:

e ograniczenia obligacyjne (patrz: Narzedziownik, 2.4. Rodzaje zrédet informacji o nieruchomosci
i etapy badania stanu prawnego, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 2.8 — 2.9);

e dane niezbedne do wskazania, w jak ograniczonym zakresie wtascicielowi bedzie przystugiwato
prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane i do wytonienia innych podmiotéw,
ktoérych zgoda bedzie kluczowa, lub wskazanie dziatan prawnych zmierzajacych do zakoriczenia
owego prawa, dla zabezpieczenia wykonania procesu inwestycyjnego.

Czwarta kategoria danych, ktéra powinna zosta¢ wprowadzona do rejestru, jest zwigzana z formag
zadtuzenia, jakag zostata obcigzona dana nieruchomos¢. W zaleznosci od rodzaju zadtuzenia bedzie
mozna wyrézni¢ nastepujgce obcigzenia: zadtuzenie podatkowe, kredyt konsumencki, hipoteka. Celem
sprawdzenia, jaka forma wystepuje w stosunku do danej nieruchomosci, nalezy zwrécic¢ sie do
odpowiedniego podmiotu prowadzacego okreslony rejestr, np. Krajowego Rejestru Dtuznikdw, organu
administracji publicznej albo sprawdzi¢ w ksiedze wieczystej. Forma zadtuzenia obejmuje:

o forma zadtuzenia (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1 ust. Il pkt 11);

e dane niezbedne do wskazania, czy i w jak ograniczonym zakresie wtasciciel bedzie mogt
przystgpi¢ do proponowanej formy organizacyjno-prawnej z uwagi na istniejgce obcigzenie
finansowe, ktérych zgoda bedzie kluczowa dla zabezpieczenia wykonania procesu
inwestycyjnego.

92




Il etap tworzenia rejestru: podsumowanie procedury — wnioski i rekomendacje

Etap ten powinien zamkngé sie w rejestrze w trzech kolumnach, dwdéch wskazujacych na
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci i nieaktualny stan prawny nieruchomosci. Trzecia
kolumna natomiast powinna zwieraé zestawienie kolorystyczne wszystkich trzech standw.
We wczesniejszych dwéch kolumnach powinna znalezé sie informacja dotyczaca, na czym polega wada
stanu prawnego. Analiza zbiorcza wszystkich standéw prawnych nieruchomosci powinna znalez¢ sie
w ostatniej kolumnie tego etapu wprowadzania danych do rejestru, w nastepujacej postaci:

e stan prawny nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Kartna nr 1
e kolor oznaczony w tytule karty);

e nieaktualny stan prawny nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik — Karta nr 1
e kolor oznaczony w tytule karty);

e nieuregulowany stan prawny nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, zatgcznik —

e kolor oznaczony w tytule karty);

e dane niezbedne do wskazania obejmujg, czy i w jak ograniczonym zakresie wiasciciel bedzie
mogt przystapi¢ do proponowanej formy organizacyjno-prawnej z uwagi na stopien istniejgcej
wady prawnej stanu nieruchomosci oraz wskazanie dziatan zmierzajacych do naprawy tej wady

dla zabezpieczenia wykonania procesu inwestycyjnego.

Wyodrebnienie wizualne w strukturze rejestru pozwala, przy duzej liczbie nieruchomosci, na
przejrzystg diagnoze i sprawniejsze poruszanie sie miedzy poszczegdlnymi komérkami tabeli. Daje
szybka informacje wskazujgcg na rodzaje danych, etapy wprowadzania ich do rejestru i liczbe
nieruchomosci obarczonych wadami. Takie oznaczenie pozwala na czytelne zeskanowanie
i przypisanie konkretnej nieruchomosci do odpowiedniej metody walidacji wskazanej dla niej wady
prawnej. Stanowi wizualng baze wiedzy na temat wszystkich nieruchomosci objetych zatozeniem
inwestycyjnym.

IV etap tworzenia rejestru: spotkania konsultacyjne — wnioski i rekomendacje

Ostatnim elementem rejestru sg kolumny przeznaczone dla adnotacji informujgcych o tym, jakie
dokumenty zostaty pozyskane w réznych fazach gromadzenia i wprowadzenia danych. Powinny by¢
one na biezgco uzupetniane i odnosié sie do procesu przeprowadzania spotkan konsultacyjnych, scisle
powigzanych z realizacjg zatozenia inwestycyjnego. Powinny odbywac sie na wszystkich etapach
gromadzenia informacji i badania standw prawnych nieruchomosci. Podmioty biorgce udziat
w zatozeniu inwestycyjnym sg zZrédtem informacji, ktére pozwalajg na pozyskanie waznych
dokumentdw dotyczacych tytutdéw prawnych lub innych uprawnien do nieruchomosci. Zabezpieczenie
kopii takich dokumentéw, tj. tytutdw prawnych do nieruchomosci, numeréw ksigg wieczystych,
petnomocnictw do dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane, bedzie bardzo wazne dla
kompletowania dokumentacji zabezpieczajgcej uzyskanie pozwolenia na budowe i decyzji na
uzytkowanie, czyli kluczowych elementéw dla realizacji procesu inwestycyjnego. Waga wskazanych
dokumentdéw powinna znalez¢ odzwierciedlenie w poszczegdlnych kolumnach tabeli rejestru w postaci
informacji, czy np. dana zgoda zostata udzielona, czy nie. Nastepnie w procesie pozyskiwania
dokumentdw wazne bedzie zachowanie odpowiedniej procedury, tj. przy przyjmowaniu dokumentéw
stwierdzenie ich autentycznosci, wykonanie kopii z odpowiednig adnotacjg, umieszczenie

93




w odpowiednim dziale. Pozwala to w prosty sposdb okreslié, jakie sg gtdwne problemy i w jaki sposéb
nalezy je rozwigzaé. W ten sposdéb budowany jest czytelny system baz wiedzy o poszczegdlnych
nieruchomosciach. Dokumenty niezbedne do rozpoczecia prosu inwestycyjnego obejmuja:

o deklaracje woli wtasciciela nieruchomosci lub innej osoby, ktérej przystuguje prawo do
nieruchomosci o przystgpieniu do zatozenia inwestycyjnego (zgoda na przeprowadzenie
inwestycji, brak takiej zgody, brak kontaktu, w tym wskazanie, w jakich sytuacjach wymagana
jest zgoda lub petnomocnictwo) (patrz: Narzedziownik, rozdziat 4, zatacznik nr 1 — Karta nr 1 ust.
Il pkt 8);

e dokumenty niezbedne dla przeprowadzenia procesu inwestycyjnego - pozyskane | ztozone
przez wtascicieli nieruchomosci (patrz: Narzedziownik, rozdziat 4, zatgcznik nr 1 — Karta nr 1 ust.
Il pkt 9);

e dane niezbedne do wskazania, czy i w jak ograniczonym zakresie wtasciciel bedzie modgt
przystgpi¢ do proponowanej formy organizacyjno-prawnej z uwagi na stopien istniejgcej wady
prawnej stanu nieruchomosci oraz wskazanie dziatan zmierzajgcych do naprawy tej wady dla

zabezpieczenia wykonania procesu inwestycyjnego.

Ostatnia kolumna rejestru zawierajgca uwagi takze powinna na biezgco by¢ uzupetniana. Okresla ona
problemy i wskazuje rozwigzania, gdzie nalezy sie zwrécic i uzyskaé konkretne informacje lub dane.
Rozwiniecie tych wytycznych powinno scisle korespondowac z rekomendacjami, ktére sg sporzadzone
w formie dokumentu tekstowego i stanowig zatacznik do Narzedziownika. Uwagi obejmuja:

uwagi — dwa typy adnotacji: problemu i jego rozwigzanie (patrz: Narzedziownik, zatgcznik nr 1 —
Karta nr 1).

4.2. Najczesciej wystepujgce problemy w badaniu stanu prawnego nieruchomosci

W rozdziale zostang przedstawione zalecenia dotyczgce sposobu postepowania w przypadku badania
réznych standw prawnych nieruchomosci. Wybory przypadkéw dokonano na podstawie najczesciej
zadawanych pytan przez przedstawicieli JST i innych wtascicieli nieruchomosci potozonych w obrebie
kraméw miejskich przy ulicy Sutki oraz Rynek w Hrubieszowie, uczestniczacych w spotkaniach
konsultacyjnych dotyczacych przygotowania dokumentacji technicznej remontu i modernizacji
przedmiotowego kompleksu nieruchomosci.

Rozdziat ten moze stuzy¢ do realizacji ¢wiczen, ugruntowujgcych wiedze przekazang w poprzednich
rozdziatach. Zaproponowane zalecenia wynikajg z niniejszego dokumentu (rozdziatu nr 3) lub
z powszechnie obowigzujgcych przepisow.

Przyktad nr 1. W dziale | KW o nr ZX/01/1 zostaty oznaczone dwie dziatki ewidencyjne, z kt6rych
jedna miata btednie oznaczony numer ewidencyjny, niezgodny z aktualnym oznaczeniem zawartym
w ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiP). Wspoétwtascicielami nieruchomosci byto matzenstwo.
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Wspédtwiasciciele:
1. Jan Nowak, adres zam.
2. Janina Nowak, adres zam.

Zalecenie nr 1:

1. Zgodnie z art. 27 ust. 1i 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a dotyczgcych sprostowania
danych w przypadku wystgpienia rozbieznosci wystepujgcych, w oznaczeniu nieruchomosci w ksiedze
wieczystej sad rejonowy dokonuje na wniosek wtasciciela nieruchomosci sprostowania oznaczenia
nieruchomosci na podstawie danych zawartych w EGiB.
2. Wspdtwtasciciele oznaczonej nieruchomosci w sadzie wiasciwym dla miejsca potozenia
nieruchomosci zgodnie z art. 38 w zw. z art. 17 pkt. 4 Kodeksu postepowania cywilnego moga:
e ztozy¢ wniosek o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci na formularzu dostepnym na stronie
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci bgdz uzyskanym w sadzie;
e do wniosku powinni dotgczyé wypis z EGiB, a gdy jest to niezbedne — takze wyrys z mapy
katastralnej lub inny dokument stanowigcy podstawe sprostowania oznaczenia nieruchomosci
— wypis z EGiB dla dziatki, ktdra posiada inne oznaczenie obszaru.
Ponadto powinni uisci¢ optate sadowg, ktdorej wysokosé zostata ustalona zgodnie z ustawg
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Przyktad nr 2. W dziale lll KW zawarte zostalo ostrzezenie o niezgodnym stanie prawnym
nieruchomosci z uwagi na nieregulowang sprawe spadkowq. Spadkobiercami powotanej
nieruchomosci jest rodzenstwo.

1. Stanistaw Nowak (ojciec), zmart — ostatni adres zamieszkania
2. Nastepcy prawni (spadkobiercy): Piotr Nowak i Pawet Nowak, adres zam.

Zalecenie nr 2:

1. W oparciu o przepis art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece na sgdy, organy administracji
rzagdowej, jednostki samorzadu terytorialnego i notariuszy sporzgdzajacych akty poswiadczenia
dziedziczenia zostat natozony obowigzek zawiadomienia sgdu wieczystoksiegowego o kazdej zmianie
wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest KW. Po otrzymaniu takiego zawiadomienia sad
wieczystoksiegowy z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony
w KW stat sie niezgodny zrzeczywistym stanem prawnym. Doreczajagc zawiadomienie o wpisie
ostrzezenia, sgd wieczystoksiegowy poucza nowego wiasciciela o obowigzku ztozenia wniosku
0 ujawnienie prawa wiasnosci w terminie miesigca od daty doreczenia zawiadomienia. Opieszatemu
wiascicielowi sagd moze wymierzyé grzywne w wysokosci od 500 do 10 000 zt w celu spowodowania
ujawnienia prawa wtasnosci.

2. Aby usunag¢ niezgodnos$é tresci KW ze stanem prawnym nieruchomosci, w przypadku nabycia
nieruchomosci w drodze dziedziczenia i nieujawnienia tego w KW potrzebne jest wykazanie
odpowiednich dokumentdéw albo orzeczen sadu.

3. W tej sytuacji konieczne jest dokonanie kolejnego wpisu w KW odnoszacego sie do uregulowania
sprawy spadkowej wspodtwiascicieli powotanej nieruchomosci. Nalezy podkreslié, ze samo
uregulowanie sprawy spadkowej, ktéra dotyczy stanu posiadania powotanej nieruchomosci jest
niewystarczajgce. Niezbedne jest dokonanie nowego wpisu. Wpis ten usunie niezgodnos¢. W tym celu
nalezy ztozy¢ do sgdu wieczystoksiegowego wniosek o usuniecie niezgodnosci.
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Przyktad 3. W dziale Il ksiegi wieczystej zostato zawarte ostrzezenie o niezgodnym stanie prawnym,
poniewaz dla dziatki o nr 002/2 jest prowadzona inna KW o nr ZX/01/1. Ponadto, wtasciciel
nieruchomosci wskazany w dziale Il ksigg wieczystych dla powotanej nieruchomosci nie jest
wskazany w dokumentach przedstawionych przez jego rodzicéow, w ktérych zostato poswiadczone
ich prawo wtasnosci do zakreslonych nieruchomosci. Nieznany jest adres wtasciciela widniejgcego
wykazie wieczystoksiegowym.

Wiasciciel: Jan Nowak, nieznany adres zam.
Osoby, ktérym przystuguje prawo do nieruchomosci: rodzice wtasciciela powotanej nieruchomosci,
adres zam.

Zalecenie nr 3:

1. Rodzice wiasciciela nieruchomosci mogg poréwnac dane z wypisami z EGiB i zatgczonymi aktami
notarialnymi poswiadczajgcym prawo do nieruchomosci oraz innych dokumentéw potwierdzajgcych
to prawo, nastepnie dotfaczy¢ je razem z pozwem do sgdu rejonowego.

2. Z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze
wystapi¢ wylgcznie osoba wskazana w art. 6262 § 5 Kodeksu postepowania cywilnego: wtasciciel
nieruchomosci, uzytkownik wieczysty lub osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpic, albo wierzyciel —
o ile przystuguje mu prawo uprawniajgce do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Ponadto, pozew
moga ztozy¢ osoby majace interes w uzyskaniu ochrony prawnej przed skutkami ujawnienia w ksiedze
wieczystej stanu prawnego niezgodnego z rzeczywistym zgodnie z art. 189 Kodeksu postepowania
cywilnego. W pozwie powdd powinien wskaza¢ nieruchomos¢, ktdrej stan prawny ma by¢ sprostowany
i okreslone prawo, ktére zostato wpisane btednie. Zatem takie ujecie problemu wymaga, aby powdd
wskazat, jakie to jest prawo oraz w jakim zakresie powinno zosta¢ wpisane lub wykreslone.
W przypadku zmiany zwigzanej z prawem wtasnosci do nieruchomosci powdd powinien wskazaé, czy
prawo to przystuguje mu samodzielnie, czy we wspdlnosci z inng osobg (ustawowa matzenska
wspdlnosé majgtkowa) lub z innymi osobami (wspdétwiasnos¢ w czesciach utamkowych — wielkos¢
udziatu kazdej osoby uprawnionej).

3. Powodowie (rodzice wiasciciela nieruchomosci) moga w sadzie wtasciwym dla miejsca potozenia
nieruchomosci ztozy¢ pozew o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ze stanem faktycznym. Do pozwu
o sprostowanie btedu merytorycznego o charakterze pierwotnym nalezy dotgczy¢ dokumenty, ktére
beda dla sgdu podstawa do poprawienia tresci ksiegi wieczystej, i uisci¢ wpis od pozwu zgodnie
z regulacjg zawartg w ustawie o kosztach w sprawach cywilnych.

Przyktad nr 5. W tresci KW brakuje wskazania numeru dziatki ewidencyjnej, dla ktérej powotana
ksiega zostata zatozona. Wspaétwtascicielami nieruchomosci jest matzenstwo.

Wspotwiasciciele:
1.. Jan Nowak, adres zam.
2..Janina Nowak, adres zam.

Zalecenie nr 5:

1. Wspodtwiasciciele mogg skierowaé wniosek do sgdu wieczystoksiegowego o udostepnienie zbioru
dokumentdw dla powotanego numeru ksiegi wieczystej i sporzadzenie ich kopii.

2. Wspotwiasciciele mogg poréwnac dane z wypisem z EGiB i nastepnie dotgczy¢ je razem z wnioskiem
do sadu rejonowego.

3. Wspadtwtasciciele oznaczonej nieruchomosci mogg we wtasciwym miejscowo sgdzie rejonowym
ztozy¢ wniosek o poprawienie zauwazonej omytki i dotgczyé dokumenty potwierdzajgce te omytke,
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np. wypis z EGIiB, akt notarialny poswiadczajgcy prawo do nieruchomosci, postanowienie o przyznaniu
wiasnosci nieruchomosci na rzecz nabywcy.

Przyktad nr 6. Dla dziatki o nr ewidencyjnym 002/3 nie zostata zatozona KW, ponadto urzednicy nie
potrafig jednoznacznie wskazaé, kto jest wiascicielem powotanej dziatki. W EGiB zostat wskazany
wspotwtiasciciel nieruchomosci Jan Nowak, ktéry ztozyt ustne oswiadczenie, w obecnosci urzednika,
o tym, Ze nie jest ani nigdy nie byl wifascicielem tej nieruchomosci. Natomiast, druga
wspotwiascicielka nieruchomosci Janina Nowak niedawno zmarta i urzednicy nie maja informac;ji
0 wszczetym postepowaniu spadkowym i o jej ewentualnych spadkobiercach.

Wspédtwiasciciele:
Jan Nowak, adres zam.
Janina Nowak, ostatni adres zam. zmartej

Zalecenie nr 6:

1. Urzednicy powinni najpierw sprawdzi¢, na jakiej podstawie stwierdzono, ze Jan Nowak jest
wspotwiascicielem nieruchomosci — nalezy ustali¢, czy istniejg dokumenty lub zbiér dokumentéw
potwierdzajgcych jego prawo do wspétwtasnosci danej nieruchomosci.

2. Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci jest wazne ze wzgledu na fakt, ze osoba wskazana jako
wspotwiasciciel stanowczo twierdzi, ze nie posiada ani nie posiadata prawa do tej nieruchomosci.

Zalecenienr 7:

1. Urzednicy powinni upewni¢ sie, czy rzeczywiscie wiascicielka powotanej dziatki nie zyje. W tym celu
nalezy zwrdcié sie do wtasciwej gminy, do kierownika urzedu stanu cywilnego, wtasciwego ze wzgledu
na ostatnie miejsce zamieszkania osoby zmartej. Po uzyskaniu potwierdzenia o Smierci tej osoby (akt
zgonu) urzednik powinien skontaktowac sie z jej spadkobiercami (ustawowymi lub testamentowymi).
Zgodnie z art. 922 § 1 i art. 1025 § 1 i § 2 Kodeksu cywilnego obowigzki zmartego przechodzg na
spadkobiercéw juz w chwili jego $mierci, natomiast status spadkobiercy osoba nabywa z chwilg
otwarcia spadku.

2. Nastepnie, jezeli jest to mozliwe, organ powinien zwrdci¢ sie do cztonkéow rodziny zmartego
o udzielenie informacji odnosnie do jego spadkobiercéw i udokumentowanie tej informacji przez
przedtozenie postanowienia sgdu o stwierdzeniu nabycia spadku lub —sporzgdzonego przez notariusza
aktu poswiadczenia dziedziczenia.

3. Jezeli jednak nie jest to mozliwe, organ powinien wystgpi¢ do sadu rejonowego witasciwego dla
ostatniego miejsca zamieszkania zmartego z pytaniem, czy toczy sie postepowanie spadkowe po
zmartej lub tez — czy wedle danych, ktérymi dysponuje sad, sporzadzono akt poswiadczenia
dziedziczenia po niej. Jezeli okaze sie, ze postepowanie spadkowe wtasnie sie toczy, organ powinien
poczeka¢ do wydania przez sad postanowienia o stwierdzeniu nabyciu spadku.

4. Natomiast w sytuacji, gdy spadkobiercy zmartej nie podjeli czynnosci majgcych na celu uregulowanie
kwestii spadkowych, organ powinien podjg¢ czynnosci celem ustalenia kregu spadkobiercéw. Wobec
niemozliwosci ustalenia kregu spadkobiercéw znajduje zastosowanie art. 30 § 5 Kodeksu
postepowania administracyjnego, ktdry umozliwia — w przypadku braku oséb sprawujgcych zarzad
majatkiem masy spadkowej — wyznaczenie kuratora na wniosek organu administracji publicznej
(w sprawach dotyczgcych spadkéw nieobjetych).

5. Po ustaleniu nastepcy prawnego zmartego lub osoby zarzadzajgcej masg spadkowq organ moze
pouczy¢ te osobe o mozliwosci ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej na formularzu
dostepnym na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci badZ uzyskanym w wydziale
wieczystoksiegowym sgdu rejonowego.
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6. Do wniosku osoba ta powinna dotgczy¢ dodatkowe dokumenty potwierdzajagce prawo do
nieruchomosci oraz uisci¢ optate sadowa, ktérej wysokos$é zostata ustalona zgodnie z ustawg
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Przyktad nr 7. Dla dziatki o nr ewidencyjnym 004/1 nie zostata zatozona KW. Dodatkowo urzednicy
nie dysponujag danymi adresowymi jednego z dwdch wspoétwiascicieli nieruchomosci.
Wspotwiasciciel powotanej nieruchomosci niedawno zmart i urzednicy maja informacje o wszczetym
postepowaniu spadkowym i stronie tego postepowania — siostrze zmartego. Organ dysponuje
informacjami o aktualnym adresie spadkobierczyni. Natomiast nie jest znane miejsce zamieszkania
drugiego wspétwtasciciela.

Wspédtwiasciciele:

1. Jerzy Nowak — brak aktualnego adresu zamieszkania lub zameldowania;
2. Jan Nowak — ostatni adres zamieszkania

Nastepczyni prawna wtasciciela nieruchomosci, adres zam.

Zalecenie nr 8:

W przypadku braku adresu zamieszkania lub zameldowania wspotwtasciciela nieruchomosci urzednicy
powinni ztozy¢:

1. Wniosek do Urzedu Stanu Cywilnego o podanie informacji dotyczacych podstawowych danych: daty
urodzenia, nr PESEL, adresu zamieszkania lub adres zameldowania (ew. miejsce aktualnego pobytu).
2. Wniosek do Centrum Personalizacji dokumentow MSWiA, dziatajgcego w imieniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji, o ustalenie adresu zamieszkania na podstawie nr PESEL.

3. Whniosek do wtasciwego miejscowo organu administracji z pytaniem dotyczgcym uiszczania podatku
od powotanej nieruchomosci.
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5. Podsumowanie analizy stanu prawnego nieruchomosci potozonych
w kompleksie Sutek w Hrubieszowie

5.1. Wyniki analizy zbiorczej stanu prawnego nieruchomosci

W toku przeprowadzonych czynnosci analitycznych gmina miejska Hrubieszéw pozyskata komplet
dokumentdéw — z ogdlnie dostepnych zasobdw, udostepnionych przez osoby prywatne lub podmioty
prawne — ktére umozliwity zbiorczg weryfikacje stanéw prawnych poszczegdlnych dziatek gruntu,
potozonych w kompleksie Sutek w Hrubieszowie. Analiza stanédw prawnych ma za cel przygotowanie
przysztych inwestoréw (wtascicieli poszczegdlnych nieruchomosci) do realizacji procesu modernizacji
kraméw miejskich w formule projektu partnerskiego. W tym celu niezbedne jest ztozenie w procedurze
administracyjnej zwigzanej z pozyskaniem decyzji zezwalajacej na realizacje robdt budowlanych oraz
konserwatorskich w obrebie pawilonu handlowego oswiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscig na
cele budowlane — w odniesieniu do kazdej dziatki ewidencyjnej. Nieuregulowany stan prawny
nieruchomosci ogranicza mozliwo$¢ ztozenia takiego oswiadczenia, a tym samym pozyskania
pozwolenia na budowe czy w dalszej perspektywie dofinansowania zewnetrznego.

Whasciciele i wspotwiasciciele nieruchomosci na prosbe gminy miejskiej Hrubieszéw przedstawili kopie
dokumentéw poswiadczajgcych ich prawo do nieruchomosci i podpisali oswiadczenie o zgodzie na
przetwarzanie danych osobowych na cele zwigzane z analizg prawng, zgodnie z art. 13 RODO.
Szczegétowemu badaniu poddano tytuty prawne przystugujgce obecnym wtascicielom — z reguty byly
to umowy przeniesienia wtasnosci sporzagdzone w formie aktu notarialnego lub postanowienia sadu
o stwierdzeniu nabycia spadku. Badanie polegato na sprawdzeniu, czy dokumenty posiadajg walor
prawomocnosci i czy s kompletne. Nastepnie weryfikowano dane nieruchomosci w tytutach
prawnych pod katem zgodnosci z zapisami ksigg wieczystych oraz ewidencji gruntéw i budynkow.

Ponizej przedstawiono zestawienie typow dokumentdw, ktére byty analizowane na etapie weryfikacji
prawa do nieruchomosci:

e akty notarialne,

e umowy sprzedazy/kupna nieruchomosci,

e umowy darowizny nieruchomosci,

e umowy zamiany nieruchomosci,

e umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego,

e umowy dziatu spadku,

e umowy o podziat majatku wspdlnego matzonkoéw,

e umowy o zniesieniu wspoétwtasnosci nieruchomosci,

e oSwiadczenia dziedziczenia, np. w formie spisanego testamentu,

e postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku,

e postanowienia o dziale spadku,

e postanowienia o podziale majgtku wspdlnego matzonkéw,

e wyroki stwierdzajgce zasiedzenie nieruchomosci,

e wyroki znoszgce wspotwiasnosé nieruchomosci,

e postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej,

e postanowienia o stwierdzeniu nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci,

e decyzje ustanawiajgcych odrebng wtasnosc¢ lokalu,
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e decyzje o zatwierdzeniu projektu scalenia nieruchomosci.

W efekcie przeprowadzonej weryfikacji zidentyfikowano dwie grupy nieruchomosci:
e nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym,
e nieruchomosci, ktérych stan prawny nie jest uregulowany, tj. w przypadku ktdrych
wystepujg niezgodnosci zapisdw miedzy tytutem wiasnosci a ewidencjg gruntéw
i budynkéw a ksiegg wieczystg, nie ma zatozonej ksiegi wieczystej lub nie ma tytutu
wtasnosci.

Ponizsze zestawienie prezentuje szczegdtowy wykaz dziatek ewidencyjnych zlokalizowanych
w kompleksie kramoéw miejskich w Hrubieszowie, ktére podlegaty zbiorczej analizie stanu prawnego.
W zestawieniu zebrano informacje dotyczace podjetych czynnosci w przypadku stwierdzonego
nieuregulowanego stanu prawnego, jak i rekomendacje na temat dodatkowych czynnosci do realizacji
w tym zakresie.
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Tabela 8. Wykaz nieruchomosci potozonych w kompleksie kramow miejskich w Hrubieszowie wraz z informacjq o ich stanie prawnym oraz podjetych czynnosciach dotyczgce regulacji stanow
prawnych

Lp. | Nr ewidencyjny dziatki gruntu Opis stanu faktycznego Opis podjetych czynnosci w procesie analizy Dalsze rekomendacje
nieruchomosci zbiorczej stanu prawnego
1. 425/7,425/18,421/23, 368/3, | Stan prawny uregulowany. Brak. Brak.

368/6, 368/5, 368/7,

369/1, 424/4, 424/5, 424/6,
424/7, 424/8, 424/9, 424/61,
424/62, 424/47,

424/48, 424/49, 424/50,
424/51, 424/52, 424/53,
424/54, 424/59, 424/67,
424/58, 424/25, 424/28,
424/29, 424/32, 424/33,
424/34, 424/35, 424/36,
424/38, 424/39, 424/40,
424/41, 424/55, 424/56,
424/57, 424/63, 424/64,
424/65, 424/66, 424/3, 425/5,
425/8, 425/9, 425/10, 425/14,
425/16, 425/21, 425/22,
422/39, 422/40, 422/41,
422/42, 422/44, 422/46,
422/47, 422/48, 422/49,
421/3, 421/4, 421/11, 421/30,
421/31, 424/14, 421/20,
421/21, 421/33, 421/34,
421/24,421/25, 421/26,

1171.

2. 370/3, 370/7, 370/8, 370/9, Nieruchomosci, dla ktdrych Gmina miejska Hrubieszow wystgpita z pismem Stan prawny uregulowany.
424/10, 424/14, 424/15, brakowato numerodw ksigg do Sadu Rejonowego w Hrubieszowie o
424/19, 424/20, 424/18/2, wieczystych. uzupetnienie numerdw ksigg wieczystych.

424/26, 424/30, 424/31,
424/37,425/2, 425/15,
422/43,422/45, 4212,
421/6,421/13, 421/15, 367/3.




424/44, 42445, 424/46

Lokal bedacy wtasnoscia
gminy miejskiej Hrubieszéw,
zadtuzony z tytutu najmu.

Wyrok Sadu | instancji — eksmisja najemcy.
Odwotanie do Sadu Il instancji. Sprawa
rozstrzygnieta.

Stan prawny uregulowany.

424/21,424/22,424/23

Brak danych adresowych
wszystkich wspoétwtascicieli.

Sprawa rozstrzygnieta - nieruchomos¢
zostata sprzedana nowym wiascicielom.

424/15,424/14 Btad oznaczenia w tresci ksiegi | Wspotwiasciciel nieruchomosci zostat pouczony Stan prawny uregulowany — KW ZHA/1/
wieczystej: zamiast oznaczenia | o charakterze rozbieznosci i skierowany do Sagdu | 00051624/3.
dziatki o numerze Rejonowego w Hrubieszowie Wydziatu Ksiag
ewidencyjnym 424/15 zostato | Wieczystych celem sprostowania niezgodnosci
zamieszczone oznaczenie powstatej w wyniku btednego oznaczenia
dziatki o nr 424/13, ktéra nieruchomosci w dziale | ksiegi wieczystej w
wystepuje juz w tresci innej stosunku do danych zawartych w katastrze
ksiegi wieczyste;j. nieruchomosci (ewidencja gruntéw i budynkéw,
Btedne oznaczenie dalej: EGIB).
nieruchomosci o nr Zgodnie z art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach
ewidencyjnym 424/15 w wieczystych i hipotece, a dotyczacych
zatozonej dla tej sprostowania danych w przypadku wystgpienia
nieruchomosci ksiedze rozbieznosci wystepujgcych w oznaczeniu
wieczystej, niezgodne z nieruchomosci w ksiedze wieczystej, sad
wypisem z EGIB i powierzchnig | rejonowy dokonuje — na wniosek wtasciciela
dziatki, ktéra wynosi 24m? nieruchomosci — sprostowania oznaczenia
(taczna powierzchnia dziatek nieruchomosci na podstawie danych zawartych
powinna wynosi¢ 43 m2). w katastrze nieruchomosci.
Dziatka 424/13 wystepowata Wspétwiasciciele oznaczonej nieruchomosci
w dwadch aktach notarialnych ztozyli w Sadzie Rejonowym w Hrubieszowie
u réznych wtascicieli. W obu whniosek o sprostowanie oznaczenia
byt ten sam numer i dwie nieruchomosci. Do wniosku dotaczyli wypis z
rézne powierzchnie. operatu katastralnego dla dziatki o nr 424/15,
wypis z operatu katastralnego dla dziatki o nr
424/13, ktora posiada inne oznaczenie obszaru
powierzchni i innych wspétwtascicieli, wyrys z
mapy katastralne;.
424/11 Dziatka o nr ewidencyjnym Wspodtwiasciciele nieruchomosci po Stan prawny uregulowany.
424/12 424/13 wskazana zostata w poinformowaniu o charakterze rozbieznosci,
424/13 dwadch ksiegach wieczystych: ztozyli w Sadzie Rejonowym w Hrubieszowie

w pierwszej - ksiega wieczysta

Wydziat Ksigg Wieczystych wniosek o
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zatozona dla trzech dziatek o
nr ewidencyjnych 424/11,
424/12 1 424/13 — oznaczenia
tych dziatek sg tozsame z
oznaczeniami zawartymi w
wypisach z EGIiB oraz w drugiej
— ksiega wieczysta zatozona
dla dwdch dziatek o nr
ewidencyjnym 424/13 —
niezgodnos$¢ oznaczenia zapisu
tego numeru z wypisem z EGiB
i1424/14 — zgodnos¢
oznaczenia tego numeru z
oznaczeniem w EGIB.

sprostowanie niezgodnosci powstatych w wyniku
btednego oznaczenia nieruchomosci w dziale |
ksiegi wieczystej w stosunku do danych
zawartych w katastrze nieruchomosci (EGiB).

424/27 Btad oznaczenia w tresci ksiegi | Wspotwiasciciel nieruchomosci po Stan prawny uregulowany.
wieczystej — zamiast poinformowaniu o charakterze rozbieznosci,
oznaczenia dziatki o numerze ztozyt w Sadzie Rejonowym w Hrubieszowie
ewidencyjnym 424/27, zostato | Wydziat Ksigg Wieczystych wniosek o
zamieszczone oznaczenie sprostowanie niezgodnosci powstatej w wyniku
dziatki o nr 424/24, ktéra btednego oznaczenia nieruchomosci w dziale |
wystepuje juz w tresci ksiegi ksiegi wieczystej w stosunku do danych
wieczyste;j. zawartych w katastrze nieruchomosci (EGiB).
424/24 Dziatka zostata wpisana w Wspotwiasciciel nieruchomosci po Stan prawny uregulowany.
dwdch ksiegach wieczystych. poinformowaniu o charakterze rozbieznosci,
ztozyt w Sadzie Rejonowym w Hrubieszowie
Wydziat Ksigg Wieczystych wniosek o
sprostowanie niezgodnosci powstatej w wyniku
btednego oznaczenia nieruchomosci w dziale |
ksiegi wieczystej w stosunku do danych
zawartych w katastrze nieruchomosci (EGiB).
424/42 Ostrzezenie zawarte w dziale Aby usungé niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej z | Postepowanie spadkowe zakoriczone.
424/43 Il ksiegi wieczystej o stanie stanem prawnym nieruchomosci w przypadku Whiasciciel ztozyt wniosek w sgdzie o zmiane

prawnym nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg, ktory
jest niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym z uwagi na

nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia i
nieujawnienia tego w ksiedze wieczystej,
potrzebne jest wykazanie odpowiednich
dokumentdéw albo orzeczen sgdu. W tej sytuacji

wpisu w ksiedze wieczystej. Sprawa w
rozstrzygnieciu.
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nieregulowang sprawe
spadkowa.

Wydane postanowienie o
nabyciu spadku.

konieczne jest dokonanie kolejnego wpisu w
ksiedze wieczystej odnoszacego sie do
uregulowania sprawy spadkowej wtascicieli
przedmiotowej nieruchomosci. W tym celu
niezbedne jest ztozenie do sadu
wieczystoksiegowego wniosku o usunigcie
przedmiotowej niezgodnosci.

Whtasciciele nieruchomosci poinformowali Urzad
Miasta Hrubieszowa o uregulowaniu sprawy
spadkowe] dotyczacej przedmiotowej
nieruchomosci. Do Wydziatu Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Hrubieszowie zostat ztozony
whniosek o wpis do ksiegi wieczystej po
ustanowionym spadku.

10.

425/12
425/17

Ostrzezenie w dziale Il ksiegi
wieczystej o stanie prawnym
nieruchomosci objetej
niniejszg ksiega, ktory jest
niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym.

Wiasciciel nieruchomosci
wskazany w dziale Il ksiag
wieczystych zatozonych dla
powotanych nieruchomosci
nie jest wskazany w
dokumentach
przedstawionych przez jego
rodzicow, w ktoérych zostato
poswiadczone ich prawo
wtasnosci do przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Wiasciciel nieruchomosci zostat pouczony o
charakterze btedu merytorycznego i skierowany
do Sadu Rejonowego w Hrubieszowie Wydziatu
Ksigg Wieczystych celem wyjasnienia
prawidtowosci zapisu dokonanego w ksiedze
wieczystej.

Stan prawny nieruchomosci objetych ksiegami
wieczystymi jest niezgodny ze stanem
rzeczywistym i wymaga uregulowania przez
osoby posiadajace do tego uprawnienie —
poprzez prawidtowe poswiadczenie prawa
wtasnosci.

Wiasciciel moze poréwnac dane z wypisami z
EGiB i zatagczonymi aktami notarialnymi
poswiadczajgcym prawo do powotanych
nieruchomosci oraz innych dokumentow
potwierdzajacych to prawo, nastepnie dofaczyé
je razem z pozwem o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej ze stanem faktycznym do Sadu
Rejonowego.

Z powdédztwem o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
moze wystgpi¢ wytacznie osoba wskazana w art.

Powdd w sgdzie wtasciwym dla miejsca
potozenia nieruchomosci (Sad Rejonowy w
Hrubieszowie) ztozyt pozew o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej ze stanem
faktycznym. Obecnie stan prawny
nieruchomosci zostat uregulowany.
Nieruchomos¢ zostata wpisana do ksiegi
wieczystej o nowym numerze.
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6262 § 5 Kodeksu postepowania cywilnego:
wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty
lub osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpié, albo
wierzyciel — o ile przystuguje mu prawo
uprawniajgce do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej. Ponadto, pozew mogg ztozy¢ osoby
majgce interes w uzyskaniu ochrony prawnej
przed skutkami ujawnienia w ksiedze wieczystej
stanu prawnego niezgodnego z rzeczywistym
zgodnie z art. 189 Kodeksu postepowania
cywilnego. W pozwie powdd powinien wskazac
nieruchomos¢, ktérej stan prawny ma byc¢
sprostowany i okreslone prawo, ktére zostato
wpisane btednie. Zatem takie ujecie problemu
wymaga, aby powdd wskazat, jakie to jest prawo
oraz w jakim zakresie powinno zosta¢ wpisane
lub wykreslone. W przypadku zmiany zwigzane;j z
prawem wiasnosci do nieruchomosci, powaéd
powinien wskazaé, czy prawo to przystuguje mu
samodzielnie, czy we wspdlnosci z inng osobg
(ustawowa matzenska wspdlnos¢ majatkowa)
lub z innymi osobami (wspdtwtasnosé w
czesciach utamkowych — wielko$¢ udziatu kazdej
osoby uprawnionej).

11.

425/19
425/20

Ostrzezenie w dziale Il ksiegi
wieczystej o stanie prawnym
nieruchomosci objetej
niniejsza ksiega, ktéry jest
niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym.

Pomimo pozyskania przez
urzednikéw Urzedu miasta
Hrubieszowa kopii aktu
notarialnego
poswiadczajgcego prawo
wtasnosci przedmiotowych
dziatek nadal istnieje

Wiasciciel nieruchomosci (tozsamy wiasciciel dla
obydwu dziatek) zostat poinformowany przez
Urzad Miejski w Hrubieszowie o sposobie
uregulowania stanu prawnego wskazanych
nieruchomosci.

Wihasciciel skierowat wniosek do sgdu
wieczystoksiegowego o udostepnienie zbioru
dokumentéw dla przedmiotowych ksigg
wieczystych i sporzadzit ich kopie —w celu
poréwnania danych z wypisem z EGiB.
Whtasciciel nieruchomosci w sgdzie wtasciwym
dla miejsca potozenia nieruchomosci (Sad
Rejonowy w Hrubieszowie) ztozyt wniosek o

Stan prawny uregulowany.
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koniecznos¢ uregulowania
przez wtasciciela
nieruchomosci niezgodnosci
wystepujgcych we wskazanych
ksiegach wieczystych.

uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ze stanem
faktycznym.

12. | 421/9 Btedne oznaczenie nr Wspétwiascicielka nieruchomosci zostata Stan prawny uregulowany.
ewidencyjnego dziatki, ktére pouczona o charakterze usterki i skierowana do
zostato dokonane na Sadu Rejonowego w Hrubieszowie celem
podstawie dotychczasowego wyjasnienia prawidtowosci zapisu dokonanego w
stanu prawnego ksiegi ksiedze wieczyste;j.
wieczystej — nr dziatki 15 Wspotwiasciciele ztozyli wniosek do sgdu
zamiast nr 9, ktéry jest wieczystoksiegowego o udostepnienie zbioru
zawarty w nowym stanie dokumentdéw dla powotanego numeru ksiegi
prawnym wg EGiB (wypis z wieczystej i sporzadzenie ich kopii.
rejestru EGiB wydany przez Wspodtwiasciciele nieruchomosci w Sgdzie
Staroste Hrubieszowskiego w Rejonowym w Hrubieszowie ztozyli wniosek o
dniu 25 wrzes$nia 2018 r.; poprawienie zauwazonej omytki i dotgczyli
postanowienie o przyznanie dokumenty potwierdzajgce te omytke — m.in.
wtasnosci nieruchomosci na wypis z EGiB, akt notarialny poswiadczajacy
rzecz nabywcy z dnia 19 maja prawo do nieruchomosci, postanowienie o
2017 r. wydane przez przyznaniu wtasnosci nieruchomosci na rzecz
Naczelnika Urzedu nabywcy.
Skarbowego w Hrubieszowie).
13. | 421/12 Brak numeru dziatki Wspotwiasciciele nieruchomosci zostali pouczeni | Stan prawny uregulowany.

ewidencyjnej w tresci ksiegi
wieczystej zatozonej dla
przedmiotowej
nieruchomosci.

o charakterze usterki i skierowani do Sadu
Rejonowego w Hrubieszowie celem wyjasnienia
prawidtowosci zapisu dokonanego w ksiedze
wieczyste;j.

Wspétwiasciciele skierowali wniosek do sadu
wieczystoksiegowego o udostepnienie zbioru
dokumentéw (dla nieruchomosci opisanej w § 3
Aktu notarialnego z dnia 20 sierpnia 1999 r.) dla
powotanego numeru ksiegi wieczystej, a
nastepnie ztozyli wniosek o poprawienie
zauwazonej omytki w Sadzie Rejonowym w
Hrubieszowie, dotgczajgc dokumenty
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potwierdzajgce te omytke: wypis z EGiB, akt
notarialny poswiadczajacy prawo do

nieruchomosci, postanowienie o przyznaniu
wtasnosci nieruchomosci na rzecz nabywcy.

14. | 368/2 Brak numeru dziatek Whtascicielka nieruchomosci zostata pouczona o Whtasciciel ztozyt wniosek do Wydziatu Ksigg
367/3 ewidencyjnych w tresci ksiegi charakterze usterki i skierowana do SR w Wieczystych Sadu Rejonowego w
wieczystej zatozonej dla Hrubieszowie celem wyjasnienia prawidtowosci Hrubieszowie o uzupetnienie wpisu przez
przedmiotowej zapisu dokonanego w ksiedze wieczystej. ujawnienie numeru dziatki. Oczekiwanie na
nieruchomosci. rozstrzygniecie w sprawie.
15. | 369/2 369/3 370/1370/3 Wezwanie organu Wspodtwiasciciele nieruchomosci sg w trakcie Stan prawny uregulowany.
370/7 370/8 370/9, 370/6, administracji publicznej wyjasniania powstatej nieprawidtowosci.
370/10, 370/11, 424/1, skierowane do Oczekiwanie na rozstrzygniecie w sprawie.
424/16, 424/2, 424/3 wspotwtascicieli o wyjasnienie
powierzchni nieruchomosci do
opodatkowania.
16. | 422/45 Brak zatozonej ksiegi Whtasciciele nieruchomosci stawili sie w Urzedzie | Rekomendacja nr 1 — oswiadczenie :

wieczyste;j.

Wskazany wspdtwtasciciel
nieruchomosci ztozyt ustne
oswiadczenie w obecnosci
urzednika Urzedu Miasta
Hrubieszowa o tym, ze nie jest
ani nigdy nie byt wiascicielem
nieruchomosci. Natomiast
druga wspotwiascicielka
przedmiotowej nieruchomosci
zmarta.

Urzad Miasta Hrubieszowa
dysponuje kopia
potwierdzenia nabycia spadku
przez spadkobierczynie,
jednak dotyczy ono
samoistnego posiadania.

Miasta Hrubieszowa, zostali pouczeni o
charakterze usterki.

Zgodnie z art. 30 § 5 Kodeksu postepowania
administracyjnego w sprawach dotyczacych
spadkow nieobjetych jako strony dziatajg osoby
sprawujace zarzad majgtkiem masy spadkowej, a
w ich braku — kurator wyznaczony przez sagd na
whniosek organu administracji publicznej.

1. Nalezy sprawdzi¢, na jakiej podstawie
stwierdzono, ze B.J. jest wspotwiascicielem
nieruchomosci — nalezy ustali¢, czy istniejg
dokumenty lub zbiér dokumentéw
potwierdzajacych prawo do wspdtwtasnosci
przedmiotowej nieruchomosci.

2. Ustalenie stanu prawnego przedmiotowej
nieruchomosci jest wazne ze wzgledu na
fakt, ze osoba wskazana jako
wspotwiasciciel stanowczo twierdzi, ze nie
posiada ani nie posiadata prawa do tej
nieruchomosci.

Rekomendacja nr 2 —toczace sie
postepowanie spadkowe:

1. W sytuacji, gdy spadkobiercy zmartej nie
podjeli powotanych czynnosci majacych na
celu uregulowanie kwestii spadkowych,
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organ powinien ustali¢, czy istnieje osoba
zarzgdzajgca masg spadkowa (np. wsrod
krewnych zmartej).

2. Po ustaleniu nastepcy prawnego
zmartego lub osoby zarzgdzajgcg masg
spadkowg winna ona uruchomi¢ procedure
zasiedzenia prawa wtasnosci nieruchomosci.

17.

424/37

Brak zatozonej ksiegi
wieczyste;j.

Obecny uzytkownik zostat
wprowadzony w btad przy
zakupie nieruchomoscii w tej
chwili okazato sie, ze nie jest
jej whascicielem.

Whtascicielka przedmiotowej
nieruchomosci zmarta w
2016 r. i gmina miejska
Hrubieszéw nie ma informacji
0 wszczetym postepowaniu
spadkowym i o ewentualnych
spadkobiercach wtascicielki
nieruchomosci. Obecny
uzytkownik uzytkowat jg w
przekonaniu, ze nabyt ja
razem z innymi
nieruchomosciami
bezposrednio do niej
przylegtymi.

Stan aktualny nieuregulowany
ze wzgledu na brak informacji
dotyczacych postepowania
spadkowego i spadkobiercow
zmartej witascicielki.

Brak kontaktu z nastepcami
prawnymi bytej wiascicielki
nieruchomosci.

Zgodniezart. 922 & 1liart. 102581i§2
Kodeksu cywilnego obowiazki zmartego
przechodzg na spadkobiercow juz w chwili jego
Smierci. Jednak dopiero po stwierdzeniu przez
sad nabycia spadku lub sporzadzeniu przez
notariusza aktu poswiadczenia dziedziczenia
osoby te sg spadkobiercami.

Zgodnie z art. 30 § 5 Kodeksu postepowania
administracyjnego w sprawach dotyczacych
spadkow nieobjetych jako strony dziatajg osoby
sprawujgce zarzad majgtkiem masy spadkowej, a
w ich braku — kurator wyznaczony przez sad na
whiosek organu administracji publiczne;j.

W przypadku braku kontaktu z nastepcami
prawnymi osoby zmartej organ powinien
wystgpic¢ do Sgdu Rejonowego wtasciwego
dla ostatniego miejsca zamieszkania
zmartego z pytaniem, czy toczy sie
postepowanie spadkowe po zmartej lub tez
— czy wedle danych, ktérymi dysponuje sad,
sporzadzono akt poswiadczenia
dziedziczenia po niej. Jezeli okaze sie, ze
postepowanie spadkowe wtasnie sie toczy,
organ powinien poczeka¢ do wydania przez
sad postanowienia o nabyciu spadku.
Natomiast w sytuacji, gdy spadkobiercy
zmartej nie podjeli powotanych czynnosci
majgcych na celu uregulowanie kwestii
spadkowych, organ powinien ustali¢, czy
istnieje osoba zarzadzajgca masg spadkowa
(np. wérdd krewnych zmartej).

Po ustaleniu spadkobiercy lub osoby
zarzgdzajacg masg spadkowa organ moze
pouczy¢ spadkobierce nieruchomosci o
mozliwosci ztozenia wniosku o zatozenie
ksiegi wieczystej na formularzu dostepnym
na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci badz pozyskanym w
wydziale wieczystoksiegowym Sadu
Rejonowego. Do wniosku osoba powinna
dotgczy¢ dodatkowe dokumenty
potwierdzajace prawo do nieruchomosci
oraz uisci¢ optate sgdowa, ktorej wysokosé

108




zostata ustalona zgodnie z ustawg o
kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.
Brak jest przestanek do zasiedzenia
przedmiotowej nieruchomosci przez jej
dotychczasowego uzytkownika z uwagi na
fakt, iz uzytkuje ja w ztej wierze — nie ptaci
za nig podatku.

18.

422/43

Brak zatozonej ksiegi
wieczystej dla dziatki.
Nieuregulowany stan prawny
nieruchomosci. Pustostan.

Wspétwiasciciele
przedmiotowej nieruchomosci
zmarli i urzednicy posiadajg
informacje o wszczetym
postepowaniu spadkowym
tylko po jednym
wspotwiascicielu. Urzad
kontaktowat sie z nastepca
prawnym zmartego
wspotwiasciciela, ktéry
oswiadczyt, ze po zakonczeniu
procedury spadkowej po
zmartej mamie uruchomi
procedure spadkowg po
zmartym wuju.

W dokumentach archiwalnych
UM Hrubieszowa jest zapis, iz
od 1966 r. lokal byt
uzytkowany przez J.S. i A.S.
jako samoistnych wtascicieli. Z
chwilg zakonczenia
postepowan spadkowych
wymagane jest uruchomienie

Zgodniezart. 922 & 1liart. 102581i§2
Kodeksu cywilnego obowigzki zmartego
przechodzg na spadkobiercow juz w chwili jego
Smierci. Nalezy pamietac, ze dopiero po
stwierdzeniu przez sad nabycia spadku lub
sporzgdzeniu przez notariusza aktu
poswiadczenia dziedziczenia osoby te sg
spadkobiercami.

Organ powinien zwrdcic sie do cztonkdéw
rodziny zmartego o udzielenie informacji
odnosnie do jego spadkobiercow i
udokumentowanie tej informacji przez
przedtozenie postanowienia sagdu o
stwierdzeniu nabycia spadku lub —
sporzgdzonego przez notariusza aktu
poswiadczenia dziedziczenia.

Jezeli postepowanie spadkowe wtasnie sie
toczy, organ powinien poczeka¢ do wydania
przez sad postanowienia o nabyciu spadku.
Natomiast w sytuacji, gdy spadkobiercy
zmartej nie podjeli powotanych czynnosci
majgcych na celu uregulowanie kwestii
spadkowych, organ powinien ustali¢, czy
istnieje osoba zarzadzajgca masg spadkowa
(np. wsrdd krewnych zmartej). Nalezy
pamietaé, ze zgodnie z art. 30 § 5 Kodeksu
postepowania administracyjnego w
sprawach dotyczgcych spadkéw nieobjetych
jako strony dziatajg osoby sprawujace
zarzad majatkiem masy spadkowej, a w ich
braku — kurator wyznaczony przez sad na
whniosek organu administracji publiczne;j.
Po ustaleniu nastepcy prawnego zmartego
lub osoby zarzgdzajgcg masga spadkowa
organ powinien pouczyc¢ te osobe o:

— koniecznosci uruchomienia procedury
zasiedzenia nieruchomosci,
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procedury zasiedzenia
nieruchomosci.

— koniecznosci zatozenia ksiegi wieczystej
dla nieruchomosci.

19. | 425/1 Nieuregulowany stan prawny Wspodtwtasciciele skierowali wniosek do sgdu Stan prawny uregulowany.
425/4 nieruchomosci. wieczystoksiegowego o udostepnienie zbioru
Ostrzezenie w dziale Il ksiegi dokumentéw dla powotanego numeru ksiegi
wieczystej o stanie prawnym wieczystej, po czym w Sadzie Rejonowym w
nieruchomosci, ktory jest Hrubieszowie ztozyli wniosek o poprawienie
niezgodny z rzeczywistym zauwazonej omytki oraz dotaczyli dokumenty
stanem prawnym. potwierdzajace te omytke — wypis z EGiB, akt
notarialny poswiadczajacy prawo do
nieruchomosci czy postanowienie o przyznaniu
wtasnosci nieruchomosci na rzecz nabywcy.
20. | 421/1 Dziatka wystepuje w dwéch Brak kontaktu z wtascicielem nieruchomosci 1. Wspotwtasciciele powinni skierowaé
ksiegach wieczystych. whniosek do sagdu wieczystoksiegowego o
Pomimo podejmowania przez gmine miejska udostepnienie zbioru dokumentéw dla
Urzad Miasta Hrubieszowa Hrubieszéw wielokrotnych préb skontaktowania | powotanego numeru ksiegi wieczystej i
dysponuje kopig sie z wspotwiascicielami przedmiotowych dziatek | sporzadzenie ich kopii.
postanowienia o nie zostat nawigzany kontakt wskazujgcy na che¢ | 2. Wspotwiasciciele powinni poréwnac dane
potwierdzeniu nabycia podjecia dziatann zmierzajgcych do usuniecia z wypisem z EGIiB i nastepnie dotgczy¢ ten
spadku. ostrzezenia zamieszczonego w ksiegach wypisu razem z wnioskiem do sadu
wieczystych o stanie prawnym nieruchomosci rejonowego.
niezgodnym z rzeczywistym. 3. Wspotwiasciciele powinni w Sadzie
Rejonowym w Hrubieszowie ztozy¢ wniosek
0 poprawienie zauwazonej omytki i dotgczyé
dokumenty potwierdzajace te omytke, np.
wypis z EGIB, akt notarialny poswiadczajacy
prawo do nieruchomosci lub postanowienie
0 przyznaniu wtasnosci nieruchomosci na
rzecz nabywcy.
21. | 421/2 Brak zatozonej ksiegi Brak kontaktu z wtascicielem nieruchomosci. Rekomendacja nr 1:

wieczystej dla przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Na podstawie postanowienia
Sadu Rejonowego w
Hrubieszowie, Wydziatu

Pomimo podejmowania przez urzednikéw UMH
wielokrotnych préb skontaktowania sie z
wspotwiascicielami dziatek nie zostat nawigzany
kontakt wskazujgcy na cheé podjecia dziatan

1. Zwrécenie sie do organdw administracji
wtasciwych miejscowo i prowadzgcych
rejestry publiczne o udostepnienie
wszelkich informacji oraz dokumentow
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Cywilnego nabyto
nieruchomos¢ oznaczong

nr 421/2 przez zasiedzenie.
Nieruchomos¢ nastepnie
odziedziczyta corka wtasciciela
nieruchomosci.
Postanowieniem z dnia 29
wrzesnia 2015 r. w
przedmiocie stwierdzenia
nabycia spadku, nieruchomos¢
odziedziczyli jej maz i tréjka
dzieci.

Urzad Miasta Hrubieszowa
dysponuje kopig postanowien:
o0 zasiedzenie, potwierdzenie
nabycia spadku i nabycia
spadku.

zmierzajacych do potwierdzenia prawa wtasnosci
nieruchomosci przez wspotwiascicieli
(przedtozenia orzeczenia).

prowadzonych dla dziatki o nr
ewidencyjnym 421/2.

2. Zwrécenie sie do Sgdu Rejonowego
Wydziatu Cywilnego, wtasciwego
miejscowo, o udostepnienie informacji: czy
zostato wydane orzeczenie dotyczace dziatki
o nr ewidencyjnym 421/2 —z proshg o
wydanie ewentualnych odpiséw tego
orzeczenia.

Rekomendacja nr 2: koniecznos$¢
utrzymywania biezgcych kontaktow z
wtascicielami nieruchomosci.

22. | 421/6 Brak zatozonej ksiegi Witasciciele nieruchomosci stawili sie w Urzedzie | 1.Zwrdécenie sie do organdw administracji
wieczyste;j. Miasta Hrubieszowa, zostali poinformowani o wtasciwych miejscowo i prowadzacych
Nieuregulowany stan prawny stanie prawnym nieruchomosci. rejestry publiczne o udostepnienie
nieruchomosci. wszelkich informacji oraz dokumentéw
prowadzonych dla dziatki o nr
Urzad Miasta Hrubieszowa ewidencyjnym 421/6.
dysponuje kopig 2. Zwrécenie sie do SR Wydziatu Cywilnego,
postanowienia sagdowego o wtasciwego miejscowo o udostepnienie
nabycie praw przez informacji, czy zostato wydane orzeczenia
zasiedzenie. dotyczace dziatki o nr ewidencyjnym 421/6 i
prosba o wydanie ewentualnych odpisow
tych orzeczen.
23. | 421/7 Bfad w oznaczeniu tresci ksiegi | Brak kontaktu z wiascicielem nieruchomosci. 1. Wiascicielka nieruchomosci — po
wieczystej, zamiast dziatki o nr poréwnaniu danych dziatki z wypisem z
421/8 ewidencyjnym 421/7 Pomimo podejmowania przez urzednikow EGIB powinna w sadzie wtasciwym dla

wskazana zostata dziatka o nr
421/1.

Urzedu Miasta Hrubieszowa wielokrotnych préob
skontaktowania sie z wspotwiascicielami dziatek
nie zostat nawigzany kontakt wskazujacy na chec

miejsca potozenia nieruchomosci (Sad
Rejonowy w Hrubieszowie) ztozy¢ wniosek o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ze
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Zgodnie z aktem notarialnym
wtasnosé nieruchomosci
lokalowej rozciagga sie na dwa
pietra wyzej (ktore stanowig
lokale mieszkalne w zasobie
gminy) nad lokalem
uzytkowym potozonym na
parterze.

podjecia dziatar zmierzajacych do usuniecia
ostrzezenia zamieszczonego w numerach ksiag
wieczystych o stanie prawnym nieruchomosci
niezgodnym z rzeczywistym stanem prawnym.

stanem faktycznym. Do wniosku o
sprostowanie btedu merytorycznego nalezy
dotgczy¢ podstawowe dokumenty, ktére
beda dla sadu podstawg do poprawienia
tresci ksiegi wieczyste;j.

24. | 421/16 421/17 421/18 421/27 | Stan prawny nieruchomosci Rekomendacja: koniecznos¢ utrzymywania
421/28 421/29 421/35 uregulowany. Wtasciciel biezgcych kontaktow z wtascicielem

nieruchomosci nie wyraza woli nieruchomosci.
wspotpracy przy planowanym
przedsiewzieciu
modernizacyjnym.

25. | 424/10 Brak ksiegi wieczystej. Rekomendacja: samoistny posiadacz
Nieruchomosé uzytkuje powinien uruchomié procedure zasiedzenia
samoistny posiadacz. nieruchomosci — ztozy¢ w sadzie wniosek o
Nieruchomos¢ posiada trzech stwierdzenie zasiedzenia wtasnosci
wspotwiascicieli. nieruchomosci.
Urzad Miasta Hrubieszowa
posiada kopie aktu
notarialnego i postanowienie
spadkowe.

26. | 421/5 Nieuregulowany stan prawny Wedtug informacji uzyskanych od wtasciciela, Rekomendacja: Zgodnie z art. 172 ust. 1

— wspotwtasciciel nie zyje.

jedna z wtascicielek nie zyje, natomiast rodzina
nie bedzie zaktadata sprawy spadkowe;.
Nastepcy prawni wyjasnili, ze beda czekac na
uptyw 30 lat, aby zatozy¢ sprawe o zasiedzenie.
Nieruchomos¢ uzytkujg od 1995 r. i od tego
czasu optacajg podatki za nia.

Kodeksu cywilnego posiadacz
nieruchomosci niebedacy jej wiascicielem
nabywa wtasnos¢, jezeli posiada
nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat
dwudziestu jako posiadacz samoistny lub po
uptywie 30 lat — w sytuacji uzyskania
posiadania w ztej wierze. Z deklaracji
samoistnych posiadaczy wynika, ze uzytkujg
w dobrej wierze nieruchomos$¢ od 1995 r.,
€O 0znacza, iz okres zasiedzenia minat w
2015,
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27.

368/2
367/2
368/1

Brak ksiegi wieczystej.

Brak decyzji komunalizacyjne;j.
Posiadaczem samoistnym jest
gmina miejska Hrubieszow.

Nalezy wszczg¢ procedure zasiedzenia
nieruchomosci przez gmine miejska
Hrubieszow.

Zrédto: UM Hrubieszéw
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Ponizej na mapie stanu wtadania wyodrebniono dziatki gruntu, ktdre nie majg uregulowanych stanow

prawnych.

Rysunek 3. Mapa stanu wtadania nieruchomosci w kompleksie Sutek w Hrubieszowie

MAPA ZE STANEM W£ADANIA HRUBIESZOW UL. RYNEK SUTKI, RYNEK, PLAC WOLNOSCI
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Ponizej zamieszczono komentarz do najwazniejszych zagadnied prawnych wynikajacych
z przeprowadzonej analizy zbiorczej stanu prawnego nieruchomosci potozonych w kompleksie kraméw
miejskich w Hrubieszowie.

Zasiedzenie nieruchomosci przez podmiot publiczny

Gmina jako osoba prawna moze nabywac¢ w obrocie cywilnoprawnym majgtek réwniez w drodze
zasiedzenia (art. 44 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym). Mozliwos¢ zasiedzenia przez gmine
ogranicza sie jednak do majatku, ktéry jest niezbedny do wykonywania jej statutowych zadan.
Zasiedzenie nastgpi wtedy, gdy gmina wtada nieruchomoscia dla siebie ze sposobem wykorzystywania
posiadanej nieruchomosci w celu realizacji ustawowo okreslonych zadan gminy.

Ustawa komunalizacyjna (Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
0 samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych, Dz.U. 1990 nr 32 poz. 191
z p6ézn. zm.) spowodowata przejscie na wiasnos¢ gmin czesci nieruchomosci panistwowych z dniem
27 maja 1990 r. Jednak do 1 pazdziernika 1990 r. istniat w Kodeksie cywilnym zakaz zasiadywania
nieruchomosci nalezacych do Skarbu Paristwa'®.

Gmina, przejmujgc mienie na podstawie ustawy komunalizacyjnej, w tym réwniez mienie bedace
w posiadaniu jej poprzednikéw prawnych bez tytutu prawnego, moze doliczyé posiadanie
nieruchomosci panstwowe] przez poprzednika tylko od dnia 1 pazdziernika 1990 r. Zapis art. 176
Kodeksu cywilnego nie rozrdznia, czy przeniesienie posiadania ma nastgpi¢ na podstawie czynnosci
prawnej, czy w inny sposdb, co oznacza dopuszczenie przejecia z mocy prawa.

Zatem skoro na zasadzie art. 5 ust. 1-3 ustawy komunalizacyjnej gmina stata sie nastepcg prawnym
podmiotéw wymienionych w tym przepisie w odniesieniu do mienia, ktére do nich nalezato, to doszto
rowniez do przeniesienia posiadania tego mienia. W zwigzku z tym gmina jest uprawniona do
doliczenia posiadania na podstawie art. 176 § 1 Kodeksu cywilnego. Doliczenie jest mozliwe tylko
wtedy, gdy poprzednik byt samoistnym posiadaczem w rozumieniu prawa cywilnego, a zatem
doliczeniu nie podlega okres wtfadania przez organy panstwowe lub panstwowe osoby prawne,
wykonywane w ramach uprawnien panstwa jako podmiotu prawa publicznego, chociazby istniat tytut
wiasnosci uznany nastepnie za nieistniejacy.

Zgodnie z art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r., co do oséb bedacych posiadaczami samoistnymi
nieruchomosci panstwowych, odnosnie do ktérych byto wytgczone ich zasiedzenie przed dniem
1 pazdziernika 1990 r., kodeksowe terminy ulegajg skrdceniu o czas trwania tego posiadania, lecz nie
wiecej niz o potowe. Tym samym, w zaleznosci od dobrej lub ztej wiary posiadacza w momencie objecia
nieruchomosci panstwowej w posiadanie samoistne, termin zasiedzenia moze by¢é krétszy, anizeli
wskazany w art. 172 Kodeksu cywilnego (w brzmieniu od 1 pazdziernika 1990 r.), ale nie wiecej niz
o dziesie¢ lub pietnascie lat. Tak skrécony termin zasiedzenia nieruchomosci pafistwowych nie podlega

18 0d 21 lipca 1961 r. (wejécie w zycie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach z 14 lipca 1961 r.)
zostata wytgczona mozliwos¢ zasiedzenia m.in. nieruchomosci panstwowych potozonych w granicach
administracyjnych miast i osiedli. Od 1 stycznia 1965 r. (wejscie w zycie Kodeksu cywilnego i uchylenie wtasciwych
przepisdw o zasiedzeniu zawartych w Prawie rzeczowym) do 30 wrzesnia 1990 r. (uchylenie art. 177 K.c.) zakaz
ten rozciggnieto na wszystkie nieruchomosci panstwowe, bez wzgledu na ich potozenie. W zwigzku z tym bieg
termindw niezbednych do zasiedzenia nieruchomosci panstwowych (w tym tych potozonych w miastach, ktére
nie zostaty zasiedziane do 20 lipca 1961 r.) mégt sie rozpocza¢ dopiero po 30 wrzesnia 1990 r. (tak art. 120 K.c.
wzw. z art. 175 K.c.).
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juz dalszemu skréceniu o ewentualny czas posiadania nieruchomosci przed 1 stycznia 1965 r. (uchwata
SN z 31 stycznia 2002 r., Il CZP 72/01).

W przypadku podmiotdw innych niz osoby fizyczne, o dobrej lub ztej wierze przy objeciu nieruchomosci
w posiadanie samoistne decyduje stan wiedzy oséb tworzgcych jego organ reprezentacji w tym dniu.
Przyjmuje sie przy tym, ze wystarczy stwierdzenie ztej wiary u chocby jednego cztonka organu, by
wykluczy¢ dobrg wiare catego podmiotu, co ma skutek w postaci wydtuzenia terminu niezbednego do
zasiedzenia (wyrok SN z 24 pazdziernika 1972 r., | CR 177/72).

Zasiedzenie nieruchomosci przez samoistnego posiadacza niebedacym podmiotem publicznym
Samoistny posiadacz moze uruchomic procedure zasiedzenia nieruchomosci — ztozy¢ w sgdzie wniosek
o stwierdzenie zasiedzenia wtasnos$ci nieruchomosci. Zgodnie z art. 172 ust. 1 Kodeksu cywilnego
posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wiascicielem nabywa wtasnos¢, jezeli posiada nieruchomosé
nieprzerwanie od lat 20 jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie w ztej wierze. W takim
przypadku zasiedzenie nastepuje po uptywie 30 lat. Wiasnos$¢ nieruchomosci moze zasiedzie¢ jedynie
posiadacz samoistny, czyli osoba, ktdra nie posiada tytutu prawnego do nieruchomosci, a mimo to
dziata i zachowuije sie jak witasciciel.

Prawo jednak pozwala na doliczenie do okresu zasiedzenia okresu posiadania przez poprzednikéw,
a takze spadkodawcow. Jesli jednak ktdrykolwiek z poprzednikéw lub spadkodawcédw byt posiadaczem
samoistnym w ztej wierze, jego okres zasiedzenia mozna doliczy¢, ale wowczas tgczny wymagany
przez prawo okres dla obecnego posiadacza i dla jego poprzednika bedzie liczony jak przy posiadaniu
samoistnym w ztej wierze. Posiadacz, ktéry po objeciu danej nieruchomosci w posiadanie samoistne
zorientowat sie podziniej, ze nie jest jej rzeczywistym wiascicielem, powinien zosta¢ uznany za
posiadacza w ztej wierze. Jednak taka zmiana dobrej wiary na ztg nie wydtuza okresu koniecznego do
zasiedzenia nieruchomosci (por. postanowienie SN z 25 czerwca 2003 r., Ill CZP 35/03).

Sad orzeknie stwierdzenie zasiedzenia w sytuacji, gdy spetnione bedg przestanki zasiedzenia. Sg nimi
posiadanie samoistne i uptyw czasu. Nie oznacza to jednak, ze koniecznym bedzie udowodnienie faktu,
ze dany posiadacz byt nim przez 30 lat. W postepowaniu sgdowym utatwieniem sg domniemania
prawne:

e domniemanie ciggtosci posiadania (art. 340 i 345 Kodeksu cywilnego),

e domniemanie posiadania samoistnego (art. 339 Kodeksu cywilnego),

e domniemanie istnienia dobrej wiary (art. 7 Kodeksu cywilnego).

Od wniosku o stwierdzenie zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci pobierana jest stata optata,
niezalezna od wartosci nieruchomosci, w wysokosci 2000 zt.

Ustanowienie kuratora osoby nieobecnej

Kurator jest przedstawicielem ustawowym dla osoby zastepowanej. Jest uprawniony i zobowigzany do
podejmowania wszelkich czynnosci procesowych zwigzanych z dang sprawg, zmierzajgcych do obrony
praw tej osoby (por. wyrok SN z 12 grudnia 2017 r., | UK 262/17). Powinien zajmowa¢ stanowisko co
do zadan przeciwnika, sktada¢ wnioski i oswiadczenia, uczestniczyé w rozprawach, podczas ktorych
przeprowadzane sg dowody i roztrzgsane ich wyniki, wnosi¢ w razie potrzeby srodki odwotawcze (por.
postanowienie SN z 14 kwietnia 2016 r., IV CSK 412/15).

Art. 144 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego przewiduje, ze sad ustanawia kuratora dla strony, ktérej
miejsce pobytu nie jest znane, jezeli wnioskodawca powyzsze uprawdopodobni. Konstrukcja tego
przepisu w powigzaniu z trescig art. 143 Kodeksu postepowania cywilnego wskazuje, ze jego celem jest
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zagwarantowanie reprezentacji stronie, ktdrej miejsce pobytu nie jest znane, a zachodzi potrzeba
doreczenia pozwu lub innych pism procesowych wywotujacych potrzebe obrony jej praw. Przepis ten
nie moze by¢ instrumentem stuzgcym przyspieszeniu postepowania w innych przypadkach, w ktérych
dokonanie doreczenia jest utrudnione. Ustanowienie kuratora w oparciu o tre$¢ art. 144 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego jest mozliwe jedynie w tym przypadku, gdy istnieje wytgcznie watpliwos¢ co
do miejsca pobytu strony. Miejscem pobytu jest jakiekolwiek miejsce, w ktdrym dana osoba przebywa,
choc¢by w sposdb krétkotrwaty i w ktérym mozliwe jest dokonanie jej doreczenia. Sytuacja, w ktodrej
miejsce pobytu danej osoby nie jest znane tylko zgdajgcemu ustanowienia kuratora, nie jest
wystarczajgca do jego ustanowienia. Konieczne jest, by miejsce pobytu danej osoby nie byto znane
ogélnie, a przynajmniej kregowi osdb, ktdre zazwyczaj o pobycie tej osoby sg poinformowane.

Artykut ten nie ma jednak zastosowania w przypadku osdb niezyjgcych (postanowienie SN z 5 grudnia
2014 r., 11 CSK 332/13). Kurator moze by¢ ustanowiony dla osoby nieznanej z miejsca pobytu, ale tylko
takiej, ktdrej tozsamosc jest ustalona. Zgodnie z art. 184 § 3 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks
rodzinny i opiekurniczy®® nie ustanawia sie kuratora dla ochrony praw osoby, jezeli istniejg przestanki
uznania jej za zmarta.

W procesie zasadg jest ustanawianie kuratora na wniosek, w postepowaniu nieprocesowym —z urzedu.
Przed wszczeciem postepowania wniosek o ustanowienie kuratora moze ztozy¢ powdd. W toku
postepowania z wnioskiem moze wystgpi¢ kazda osoba zainteresowana. Osobg zainteresowang jest
strona przeciwna. Wniosek musi zawiera¢ uprawdopodobnienie, ze miejsce pobytu strony nie jest
znane. Whnioskodawca musi wykazaé, ze podjat stosowne starania majgce na celu ustalenie miejsca
pobytu przeciwnika i ze aktualne miejsce jego pobytu nie jest obiektywnie mozliwe do ustalenia
rowniez na podstawie innych oséb, ktére majg lub moga mie¢ kontakt z osobg objetg wnioskiem
(postanowienie SA w Szczecinie z 6 lutego 2014 r., | ACz 1598/13). Nie spetnia wymogu
uprawdopodobnienia ograniczenie sie do samego twierdzenia strony, ze nie zna aktualnego miejsca
zamieszkania (pobytu) strony przeciwnej.

Ustanowienie kuratora spadku

Zgodnie z art. 30 § 5 Kodeksu postepowania administracyjnego w sprawach dotyczacych spadkéw
nieobjetych, jako strony dziatajg osoby sprawujace zarzad majatkiem masy spadkowej, a w przypadku
ich braku — kurator wyznaczony przez sad na wniosek organu administracji publicznej.

Art. 666 par. 1 Kodeksu postepowania cywilnego stanowi, ze do czasu objecia spadku przez
spadkobierce sad czuwa nad catoscig spadku, a w razie potrzeby ustanawia kuratora spadku.

Gtéwng powinnoscig kuratora spadku jest ustalenie wszystkich prawowitych spadkobiercéw
i poinformowanie ich o otwarciu spadku. Do czasu odnalezienia spadkobiercéw kurator, pod nadzorem
sadu, zarzadza  spadkiem, a takie zapewnia prawidtowy  tok  postepowania
administracyjnego prowadzonego przez organ gminy — na podstawie art. 666 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego.

Uprawnienie organu administracyjnego do wystgpienia do sadu spadku wynika wprost z art.
30 Kodeksu postepowania cywilnego. Organ posiadajgc na gruncie postepowania cywilnego interes
prawny (np. w przypadku procedury administracyjnej zwigzanej z koniecznosciag wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe) w sprawie, staje sie wnioskodawca w rozumieniu procedury cywilnej.

19Tj. Dz.U. 2 2017 r. poz. 682, z 2018 r. poz. 950, z 2019 r. poz. 303.
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Istnieje praktyka, zeby kuratorem spadku ustanawia¢ gmine ostatniego miejsca zamieszkania
spadkodawcy. W przypadku ustanowienia kuratora spadku nieuzytkowanej nieruchomosci istniejg
dwa mozliwe scenariusze dalszego postepowania:

1. Ustalenie przez kuratora spadku spadkobiercéw, ztozenie przez niego wniosku o stwierdzenie
nabycia spadku i uchylenie kurateli.

2. Sprzedanie nieruchomosci przez kuratora spadku potencjalnemu inwestorowi. Zbycie
nieruchomosci pozwala na pokrycie kosztéw postepowania, przeprowadzenie dalszych
poszukiwan spadkobiercéw i wyptacenie im pozostatych ze sprzedazy srodkéw. Wariant wymaga
wydania przez sad postanowienia o zezwoleniu na zbycie nieruchomosci, zarchiwizowania stanu
budynku, przeprowadzenia wyceny nieruchomosci przez biegtego rzeczoznawce, stanowigcg
podstawe postanowienia o zezwoleniu na zbycie.

Brak adresu zamieszkania lub zameldowania wtasciciela nieruchomosci

W sytuacji, gdy adres zamieszkania wtasciciela nieruchomosci nie jest znany, mozna podjacé

nastepujgce czynnosci:

1. Ztozy¢ wniosek do Urzedu Stanu Cywilnego wtasciwego urzedu gminy o podanie informacji
dotyczacych podstawowych danych: daty urodzenia, nr PESEL, adresu zamieszkania lub adres
zameldowania (ewentualnie miejsca aktualnego pobytu).

2. Ztozy¢ wniosek do Centrum Personalizacji dokumentdw MSWiA, dziatajgcego w imieniu Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji, o ustalenie adresu zamieszkania na podstawie nr PESEL.
Ztozy¢ wniosek do wtasciwego miejscowo organu administracji, z pytaniem dotyczgcym uiszczania
podatku od przedmiotowej nieruchomosci.

6. Analiza form organizacyjno-prawnych w celu realizacji inwestycji
przez podmiot publiczny i prywatnych wtascicieli nieruchomosci

6.1. Przeglad rozwigzan organizacyjno-prawnych

Art. 9 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym wskazuje, ze formy prowadzenia gospodarki gminnej,
w tym wykonywania przez gmine zadan o charakterze uzytecznosci publicznej, okreslajg odrebne
przepisy. Zagadnienia te reguluje m.in. art. 9 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej?°,ktéry umozliwia
JST tworzenie spdétek z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spdtek akcyjnych, a takze przystepowanie
do takich spotek. Do dnia 19 wrzes$nia 2018 r. obowigzywat takze art. 9 ust. 2 ustawy o gospodarce
komunalnej, na podstawie ktdrego JST mogty tworzy¢ spotki komandytowe lub komandytowo-akcyjne.
Uchylenie mozliwosci tworzenia spétek komandytowych lub komandytowo-akcyjnych wigzato sie
znowelizacjg ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym?!, ktéra zezwala na realizacje
przedsiewziecia przez podmiot publiczny i partnera prywatnego wytacznie w formie spoétki kapitatowe;.
W mysl art. 4 § 1 pkt 2 Kodeksu spdtek handlowych spdtkg kapitatowa jest spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig i spotka akcyjna.

Art. 9 ustawy o gospodarce komunalnej dotyczy mozliwosci zaktadania spotek dla prowadzenia
dziatalnosci wytacznie z zakresu uzytecznosci publicznej. Zakres zadan wtasnych gminy zostat okreslony

20 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tj. Dz.U. 2019 poz. 712).
21 Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1834, z 2018 r.
poz. 1693).
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w art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, a ich istotg jest zaspokajanie potrzeb zbiorowych
mieszkancow gminy.

Organizacja procesu inwestycyjnego dot. kompleksu kramoéw miejskich przy ul. Sutki oraz Rynek
w Hrubieszowie, bedgcych w wiekszosci wtasnoscig oséb prywatnych, nie moze by¢ jednak uznana za
realizacje zadan wtasnych gminy, mieszczacych sie w zakresie spraw publicznych o znaczeniu lokalnym,
nie zastrzezonych na rzecz innych podmiotéw. Wsparcie ze strony podmiotu publicznego zostatyby
w istocie przeznaczone na zaspokojenie potrzeb jedynie tych wiascicieli, ktérych lokale wchodza
w sktad okreslonej nieruchomosci, a wiec waskiej grupy mieszkancow, ktérej nie mozna uznac za
wspodlnote samorzagdowg w rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym. W przypadku
Gminy Miejskiej Hrubieszéw nie ma wiec zastosowania art. 9 ustawy o gospodarce komunalnej.

Poza sferg uzytecznosci publicznej dziatalno$é gminy nastawiona jest natomiast na zarobek, a gminy
moga tworzy¢ spotki prawa handlowego oraz przystepowac do nich (art.10 ust.1 ustawy o gospodarce
komunalnej). Zgodnie z art. 1 § 2 Kodeksu spotek handlowych do spétek handlowych zalicza sie: spétke
jawng, spotke partnerska, spotke komandytowg, spétke komandytowo-akcyjna, spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig i spotke akcyjna.

Zgodnie z art. 10 ust ustawy o gospodarce komunalnej, aby gmina mogta zatozy¢ lub przystgpi¢ do
takiej spotki niezbedne jest spetnienie tgcznie nastepujgcych warunkow:
e istniejg niezaspokojone potrzeby wspdlnoty samorzgdowej na rynku lokalnym,
e wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa ujemnie na poziom zycia
wspdlnoty samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikajgcych
z obowigzujgcych przepisow srodkdw prawnych nie doprowadzito do aktywizacji
gospodarczej, a w szczegdlnosci do znacznego ozywienia rynku lokalnego lub trwatego
ograniczenia bezrobocia.

Ponadto, na podstawie art. 10 ust. 2 ustawy o gospodarce komunalnej poza sferg uzytecznosci
publicznej gmina moze tworzy¢ spétki prawa handlowego i przystepowac do nich réwniez wowczas,
gdy zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowié wkfad niepieniezny gminy do spotki albo
tez rozporzadzenie nim w inny sposéb spowoduje dla gminy powazng strate majgtkowa.

Tworzenie i przystepowanie do spdtek prawa handlowego przez gmine w powyzszych przypadkach
odbywa sie na zasadach gwarantujgcych zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie
zasad réwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjonalnosci. Wspdlnik gminy winien zosta¢ wybrany
po przeprowadzeniu konkursu, przeprowadzonego na podstawie odpowiedniego regulaminu
uwzgledniajgcego powyzsze zasady.

Z uwagi na fakt, ze katalog podmiotéw prywatnych planowanych do objecia umowg sp6tki tworzong
z gming miejska Hrubieszow jest juz znany i ograniczony do wiascicieli nieruchomosci potozonych
w kompleksie kramdéw miejskich w Hrubieszowie, brak jest mozliwosci zastosowania trybu
konkurencyjnego przy ich wyborze. W tym kontekscie w Swietle istniejgcych przepisow prawa
niemozliwe jest powotanie spotki przez gmine miejskg Hrubieszéw z wtascicielami nieruchomosci.
Nalezy wiec wskazaé inne zatozenie organizacyjno-prawne, istniejgce w obrocie gospodarczym.

Dla sprawnego przeptywu informacji w gronie prywatnych wtascicieli nieruchomosci potozonych
w kompleksie Sutek w Hrubieszowie warto rozwazy¢ mozliwosc¢ ich stowarzyszenia sie. W przypadku
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duzej liczby wspdlnikéw, a z tg sytuacjg mamy do czynienia w przypadku kregu podmiotéw planujgcych
wspdlng inwestycje w obrebie kraméw miejskich w Hrubieszowie, problemem staé sie moze
komunikacja w grupie i wspélne podejmowanie decyzji.

Powotanie stowarzyszenia w tym gronie umozliwi sformalizowanie formy dotychczasowej wspétpracy
i wytonienie liderow w grupie prywatnych wiascicieli, stanowigcych reprezentantdw catego
Srodowiska. Stowarzyszenie wtascicieli nieruchomosci mogtoby prowadzi¢ dziatania integrujgce
srodowisko, pozyskiwaé dotacje i sta¢ sie partnerem podmiotu publicznego na etapie podejmowania
decyzji dotyczacej przysztosci kompleksu kramdw miejskich.

Wybdr modelu wspoétpracy podmiotu publicznego oraz podmiotéw prywatnych

W efekcie analizy uwarunkowan realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego i ustalen poczynionych

w procesie bezposrednich konsultacji z witascicielami nieruchomosci okreslono kluczowe warunki

powodzenia jego realizacji:

1. Ustalenie katalogu inwestorow — w wyniku analizy prawnej nieruchomosci oraz
przeprowadzonych w jej efekcie dziatan, polegajagcych na regulacji nieustalonych standéw
prawnych, wskazano katalog podmiotéw:

e posiadajgcych petng zdolnosé prawng do realizacji zamierzenia inwestycyjnego,

e nieposiadajacych zdolnosci prawnej do realizacji zamierzenia inwestycyjnego z powodu
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci. Z powodu braku mozliwosci wytaczenia
z zakresu przedsiewziecia budowlanego nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym (z uwagi na koniecznos$¢ modernizacji czesci wspélnych kramoéw miejskich takich
jak fundamenty, dach) proces inwestycyjny moze zosta¢ uruchomiony tylko w sytuacji
uregulowania wszystkich standw prawnych nieruchomosci i pozyskania petnej zdolnosci
prawnej przez ich witascicieli. Rekomendacje dla poszczegdlnych nieruchomosci zostaty
przedstawione w zbiorczym zestawieniu. Zadaniem podmiotu publicznego powinno by¢
koordynowanie procesu realizacji rekomendacji przez poszczegélnych wtascicieli
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

2. Posiadanie potencjatu instytucjonalnego do przeprowadzenia dziatan na etapie
przedinwestycyjnym — zakres prac rzeczowych koniecznych do realizacji w obrebie kompleksu
kramoéw miejskich wskazuje, ze dla realizacji inwestycji niezbedne jest opracowanie ekspertyz
i inwentaryzacji budowlanych, dokumentacji budowlanej wielobranzowej, pozyskanie zgdd
administracyjnych na prowadzenie prac budowlanych. Charakter tych dziatan wymaga, by
koordynacje nad ich realizacjg zapewnit ten podmiot, ktéry ma doswiadczenie w realizacji
podobnych zadan ifachowg kadre zdolng do okreslenia zakresu a nastepnie odbioru
dokumentacji technicznej. Takie doswiadczenie ma wytgcznie podmiot publiczny.

3. Posiadanie potencjatu instytucjonalnego i finansowego do przeprowadzenia skutecznego procesu
aplikowania o dofinansowanie zewnetrzne — z konsultacji spotecznych wynika, Zze nie ma
mozliwosci przeprowadzenia przedsiewziecia inwestycyjnego o tak szerokim zakresie rzeczowym
ze srodkéw wtasnych inwestorow zaréwno podmiotu publicznego, jak i prywatnych wiascicieli
nieruchomosci. Nalezy wiec podja¢ dziatania zwigzane z pozyskaniem na ten cel zewnetrznego
dofinansowania. Najbardziej optymalne bytoby pozyskanie bezzwrotnej dotacji (np. ze srodkéw
UE lub EOG, programéw i funduszy krajowych). Dotacje takie, z uwagi na ich bezzwrotny
charakter, s3 zazwyczaj przyznawane w procedurze konkursowej premiujgcej najlepsze
przedsiewziecia pod wzgledem spdjnosci z kryteriami merytorycznymi ustalonymi dla wspieranej
dziedziny. Kluczowe dla zakonczonego sukcesem procesu aplikowania o dofinansowanie jest

120




zatem rzetelne przygotowanie wniosku o dofinansowanie z niezbednymi zatgcznikami. Z uwagi na
koniecznosé wspdlnej realizacji dziatan modernizacyjnych kramoéw miejskich przez wszystkich
wiascicieli jedyng mozliwg formutg wspodtpracy jest projekt partnerski, wdrazany jednoczesnie
przez wszystkich partneréw, przy czym na etapie aplikowania o dofinansowanie w przypadku
kazdego z nich nastepuje weryfikacja jego sytuacji finansowej— m.in. pod katem zabezpieczenia
wktadu witasnego na realizacje inwestycji; prawnej — szczegdlnie w zakresie prawa do
dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane. Istnieje wiec koniecznos¢ sprawnej
koordynacji dziatan przygotowawczych, zwigzanych z pozyskaniem dofinansowania wsréd
wszystkich inwestorow. W tym celu wybrany model organizacyjno-prawny powinien zabezpieczyé
dostep do zaplecza instytucjonalnego, ktére gwarantowatoby sprawne zarzgdzanie procesem
przygotowania wniosku aplikacyjnego, wymaganych zatgcznikéw oraz podpisania umowy dotacji,
jak i docelowego jej rozliczenia. Rozliczenie w przypadku wielu inwestoréw aplikujgcych w formule
partnerskiej o dofinansowanie, z jednej strony obejmuje zewnetrzne przeptywy finansowe,
wystepujgce miedzy donatorem a liderem partnerstwa, z drugiej zas wewnetrzne przeptywy
finansowe miedzy inwestorami, ktérzy powinni partycypowaé w kosztach inwestycji
proporcjonalnie do okreslonego przez siebie udziatu. Proces rozliczenia dotacji, przeznaczonej na
sfinansowanie inwestycji realizowanej przez wielu inwestorow w ramach projektu partnerskiego,
wymaga wiec znacznie wiekszego zaangazowania i czasu pracy przez podmiot wskazany do
reprezentacji inwestorow.

Przez zaplecze instytucjonalne nalezy rozumie¢ kadre specjalistéw z doswiadczeniem w realizacji
projektow wspotfinansowanych przez dotacje bezzwrotne (szczegdlnie srodki UE), ktérzy potrafig
sprawnie zarzgdza¢ procesem aplikowania a docelowo rozliczania pozyskanej dotacji. Czestokro¢
donatorzy wymagajg od dotacjobiorcéw szczegétowych procedur zapewniajgcych najwyzszg jakosc
realizowanych dziatain. W szczegdlnosci dotyczy to projektéow z udziatem dotacji UE, ktére wymagaja
od beneficjentéw wdrozonych standardéw organizacyjnych w zakresie polityki zamdwien publicznych,
polityki rachunkowosci, polityki zarzadzania danymi osobowymi, polityki przeptywu informaciji.
Wymagania te mogg ograniczy¢ zdolno$¢ nowych podmiotédw, bedacych w fazie organizacji, do
skutecznego pozyskania dofinansowania. Z konsultacji z prywatnymi wtascicielami nieruchomosci
wynika, Zze nie majg oni doswiadczen w realizacji projektéw z dofinansowaniem UE. Stad tez dobrym
rozwigzaniem jest model projektu partnerskiego, okreslonego w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r.
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju?, ktérego liderem — z uwagi na zaplecze instytucjonalne
i doswiadczenie — powinien zosta¢ podmiot publiczny.

4. Posiadanie potencjatu instytucjonalnego i finansowego do utrzymania efektow inwestycji w
okresie trwatosci projektu wspétfinansowanego z dotacji zewnetrznej. Beneficjent dotacji
wspotfinansujgcej koszty przedsiewziecia inwestycyjnego jest zobowigzany do zapewnienia
trwatosci projektu, tj. zapewnienia funkcjonowania majgtku bedacego efektem dotowanej
interwencji w danym okresie referencyjnym. W przypadku srodkéw UE zasade trwatosci operacji
okres$la art. 71 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 1303/2013%, wskazujac na

227Tj. Dz.U. 2 2018 r. poz. 1307, 1669.

23 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1303/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajace
wspolne przepisy dotyczace Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu
Spotecznego, Funduszu Spdjnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich oraz
Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz ustanawiajgce przepisy ogdlne dotyczace Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego, Funduszu Spdjnosci i Europejskiego
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koniecznos¢ zabezpieczenia wymogu funkcjonowania infrastruktury bedacej produktem projektu
—w ciggu pieciu lat od daty ptatnosci koicowe;.

Art. 71 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 1303/2013

W przypadku operacji obejmujacej inwestycje w infrastrukture lub inwestycje produkcyjne dokonuje
sie zwrotu wktadu z EFSI, jezeli w okresie pieciu lat od ptatnosci koricowej na rzecz beneficjenta lub
w okresie ustalonym zgodnie z zasadami pomocy panstwa, tam gdzie ma to zastosowanie, zajdzie
ktorakolwiek z ponizszych okolicznosci:

a. zaprzestanie dziatalnosci produkcyjnej lub przeniesienie jej poza obszar objety programem,;

b. zmiana wtasnosci elementu infrastruktury, ktdra daje przedsiebiorstwu lub podmiotowi
publicznemu nienalezne korzysci;

c. istotna zmiana wptywajgca na charakter operacji, jej cele lub warunki wdrazania, ktéra mogtaby
doprowadzié¢ do naruszenia jej pierwotnych celow.

Kwoty nienaleznie wyptacone w odniesieniu do takiej operacji sg odzyskiwane przez panstwo
cztonkowskie w wysokosci proporcjonalnej do okresu, w ktdrym nie spetniono wymogow.

Wymoég trwatosci operacji oznacza dla beneficjenta:

e na etapie aplikacyjnym — koniecznos$¢ zadeklarowania zasobéw finansowych i formy
organizacyjnej zapewniajacych prawidtowe funkcjonowanie projektu po zakoniczeniu jego
realizacji;

e na etapie uzytkowania produktéw inwestycji:

o koniecznos¢ funkcjonowania przyjetej formy organizacyjnej do momentu zakonczenia
trwatosci projektu,

o konieczno$¢ zapewnienia naktadow odtworzeniowych zabezpieczajgcych utrate
wartosci objetego interwencjg majatku,

o brak mozliwosci zmiany wtasnosci elementu infrastruktury, ktéra wygenerowataby
dla beneficjenta nienalezne korzysci, tj. nie przewidziane w dokumentacji aplikacyjnej.

Trwato$¢ operacji oznacza w zasadzie dla inwestordw, ze czas trwania wybranego przez nich modelu
organizacyjnego nie jest okreslony datg zakornczenia realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego, lecz
przede wszystkim datg zakonczenia trwatosci projektu, zawartg w umowie dotacji.

Model projektu partnerskiego powinien by¢ oparty na zasadach okreslonych w art. 28a ustawy z dnia
6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju.

Art. 28a. 1. W celu wspdlnej realizacji projektédw [..] w zakresie okreslonym przez instytucje
zarzadzajgcg moga byc¢ tworzone partnerstwa przez podmioty wnoszgce do projektu zasoby ludzkie,
organizacyjne, techniczne lub finansowe, realizujgce wspélnie projekt, zwany dalej ,projektem
partnerskim”, na warunkach okreslonych w porozumieniu lub umowie partnerskiej lub na podstawie

odrebnych przepisow.

Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz uchylajgce rozporzadzenie Rady (WE) nr 1083/2006 — Dz.Urz. UE 2 2013 r.
nr L 347/320.
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Projekt partnerski jest realizowany na podstawie umowy o dofinansowanie zawarte]j z beneficjentem
dziatajgcym w imieniu i na rzecz partneréw, w zakresie ustalonym porozumieniem lub umowg
partnerska, ktéra powinna okresla¢ zadania partneréw, zasady wspdlnego zarzadzania projektem
i sposdb przekazywania przez beneficjenta srodkdéw finansowych na pokrycie niezbednych kosztéw
ponoszonych przez partnerdw na realizacje zadan w ramach projektu.

Model projektu partnerskiego wymaga od stron go tworzgcych wytonienia lidera partnerstwa, ktéry
bedzie koordynowat przygotowanie i realizacje projektu z ramienia wszystkich partneréw.

W przypadku porozumienia jego strony wnoszg do partnerstwa swoje zasoby na zasadzie
dobrowolnosci. Oznacza to, ze w mechanizmie partnerstwa powinny by¢ przede wszystkim
wykorzystane zasoby instytucjonalne podmiotu publicznego, kluczowe z punktu widzenia celéw
i zakresu porozumienia. Gmina miejska Hrubieszéw jako lider powinna zabezpieczy¢ na potrzeby
projektu partnerskiego struktury organizacyjne i decyzyjne, kompetentnych i sprawnych pracownikéw,
procedury dziatania, mechanizmy zapewniajgce wtasciwe wykorzystanie zasobdéw.

Strategicznym potencjatem jest kadra zatrudnionych fachowcdéw posiadajgcych doswiadczenie
zwigzane z:

e przygotowaniem proceduralnym projektu inwestycyjnego obejmujgcego realizacje roboét
budowlanych i konserwatorskich wymagajacych zezwolen administracyjnych na
podstawie dokumentacji budowlano-konserwatorskiej,

e przeprowadzeniem zamdwienia publicznego wytaniajgcego wykonawcow inwestycji,

e prowadzeniem nadzoru inwestorskiego nad realizowang inwestycja.

Cennym zasobem wnoszonym do partnerstwa sg rowniez wdrozone w instytucji publicznej procedury,
ktore sg wymagane przez poszczegélnych donatoréw (np. regulaminy zamodwien publicznych, polityka
rachunkowosci, procedury zarzadzania projektami wspoétfinansowanymi srodkami unijnymi, polityka
bezpieczenstwa informacji, normy I1SO). Podmioty prywatne, pozbawione tych potencjatéw, sg w tym
kontekscie ograniczone.

Art. 28a ust. 4 ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju wskazuje, ze w przypadku projektéow
partnerskich realizowanych na podstawie umowy partnerskiej podmiot publiczny ubiegajacy sie
o dofinansowanie dokonuje wyboru partneréw spoza sektora finanséw publicznych z zachowaniem
zasady przejrzystosci i rownego traktowania podmiotow. Oznacza to, iz wybér partneréw nastepuje
w formie otwartego naboru przy uwzglednieniu m.in. zgodnosci dziatania potencjalnego partnera
z celami partnerstwa. Mozliwe jest wiec wytonienie do partnerstwa podmiotow prywatnych ze
wzgledu na okreslong lokalizacje, w granicach ktdrej realizowane bedzie zamierzenie inwestycyjne.

Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage na katalog form prawnych partneréow, planowanych do objecia umowg
partnerska. Formy prawne partnerdw powinny by¢ w petni zgodne z katalogiem typéw beneficjentéw
okreslonych w dokumentacji konkursowej funduszu finansujgcego, do ktérego skfadana bedzie
dokumentacja aplikacyjna. Generalnie podmioty bedgce osobami prawnymi sg w wiekszosci
uprawnionymi beneficjentami, problemem moze by¢ jednak grupa wtascicieli nieruchomosci bedacych
osobami fizycznymi. Jesli dokumentacja konkursowa nie dopuszcza oséb fizycznych do grona
beneficjentéw, nalezy wodwczas zabezpieczyé interes tej grupy podmiotéw przez powotanie
stowarzyszenia reprezentujgcego ich interesy, rejestrowanego w KRS, ktére mogtoby by¢ strong
partnerstwa jako osoba prawna.
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Na etapie pozyskania dofinansowania na realizacje projektu oceniane jest merytoryczne
przygotowanie wnioskodawecy i jego wczesniejsze doswiadczenia w realizacji i zarzagdzaniu podobnymi
projektami oraz jego potencjat instytucjonalny. Procedura konkursowa, w ktérej sg wybierane projekty
przewidziane do objecia dotacjg, promuje wnioskodawcdédw o najwiekszym doswiadczeniu w realizacji
podobnych dziatan. W tym kontekscie przedmiotem oceny powinny by¢ wytgcznie zasoby podmiotu
publicznego, ktory powinien je udostepnic¢ na potrzeby realizacji celu partnerstwa.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze forma prawna partneréw wywiera istotny wptyw na wysokos¢
dofinansowania projektu. Najwyzsze dofinansowanie przewidziane jest dla podmiotéw publicznych
niedziatajgcych dla zysku i dla projektéw niegenerujgcych dochodéw. W przypadku przedsiebiorcéw
pozyskanie dotacji wigze sie z koniecznoscig udzielenia przez donatora pomocy publicznej, co oznacza
inng wysokos¢ dofinansowania niz w przypadku podmiotu publicznego.

Wysokos¢ dofinansowania projektu powinna zosta¢ ustalona w analizie finansowej, w ktoérej
odzwierciedla sie uwarunkowania konkursu dotacji, status wnioskodawcy, dochodowy badz
niedochodowy charakter projektu, kwestie wystepowania pomocy publicznej w projekcie. Na
dofinansowanie projektu wptywa réwniez intensywnos¢ pomocy publicznej w danym regionie.

6.2. Cechy modelu opartego na porozumieniu stron

Planowana do wdrozenia w odniesieniu do wszystkich podmiotow instytucja porozumienia nie jest
forma prawng, lecz czynnoscig cywilno-prawng, ktdrg cechuje wspoétdziatanie — zeby mogto prowadzié
do celu, musi by¢ podejmowane w warunkach jak najwiekszej swobody.

Porozumienie to charakteryzuje:
e rownorzednosc¢ stron porozumienia, ktdrymi sg podmiot publiczny i podmioty prywatne,
e cel i przedmiot porozumienia, czyli wspotdziatanie zwigzane np. z realizacjg zadania
inwestycyjnego,
e podstawa prawna porozumien, ktérg stanowig przepisy materialne prawa cywilnego —
porozumienia mogg by¢ zawierane na podstawie szczegdétowych ustaw.

Forma porozumienia zostata uregulowana w przepisach prawa cywilnego na zasadzie swobody
zawierania umow. Kragg podmiotow uprawnionych do zawarcia porozumienia, a wiec mogacych by¢
jego strong, nie zostat przez ustawodawce ograniczony wytgcznie do podmiotéw prawa publicznego.
Porozumienie moze by¢ zawierane zarédwno miedzy rdéinymi podmiotami publicznymi, jak
i podmiotami spoza sfery administracji publicznej.

W przypadku kompleksu kraméw miejskich w Hrubieszowie istotnym ograniczeniem w przypadku
porozumienia wszystkich wtascicieli nieruchomosci bedzie wykluczenie oséb fizycznych z mozliwosci
aplikowania o dofinansowanie zewnetrzne. Z tego powodu przy wyborze tego typu rozwigzania nalezy
zabezpieczy¢ interesy tych oséb przez powofanie stowarzyszenia, ktére bedzie reprezentowac ich
interesy w porozumieniu.

W wyniku analizy form prawnych potencjalnych partneréw przedsiewziecia inwestycyjnego
w hrubieszowskich Sutkach okreslono nastepujgcy katalog stron porozumienia:
a. osoba prawna — gmina miejska Hrubieszéw — z funkcjg lidera projektu, zapewniajgcego
podstawowe wsparcie instytucjonalne na kazdym etapie realizacji projektu;
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b. osoby prawne — spoétdzielnia, cech rzemiesinikdéw — moga by¢ indywidualnymi partnerami
porozumienia pod warunkiem wyrazenia zgody na realizacje zatozenia inwestycyjnego
i ztozenia oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
poparte tytutem witasnosci nieruchomosci;

c. jednostka organizacyjna bez osobowos$ci prawnej — spétka jawna — moze byc
indywidualnym partnerem porozumienia pod warunkiem wyrazenia zgody na realizacje
zatozenia inwestycyjnego i ztozenia oswiadczenia o prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, poparte tytutem wtasnosci nieruchomosci;

d. osoby fizyczne — wiasciciele nieruchomosci potozonych na obszarze objetym inwestycja;
z uwagi na mozliwosé wykluczenia podmiotéw nieposiadajgcych osobowosci prawnej (oséb
fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej) z mozliwosci ubiegania sie
o dofinansowanie zewnetrzne rekomenduje sie powotanie przez nich stowarzyszenia, ktore
bedzie reprezentowac interesy tych oséb w porozumieniu; wdwczas indywidualnym
partnerem porozumienia bytoby stowarzyszenie wtascicieli nieruchomosci potozonych
w Sutkach; osoby fizyczne bedgce cztonkami stowarzyszenia powinny wniesé¢ do
partnerstwa o$wiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
popartym tytutem wtasnosci.

Co do zasady, strony porozumienia sg réwnorzednymi i niezaleznymi podmiotami, niepowigzanymi
wiezami organizacyjnymi. Lider porozumienia odpowiedzialny bedzie za realizacje wspdlnego
zatozenia inwestycyjnego i rozliczenie dotacji. Rolg partneréw bedzie zapewnienie tytutéw prawnych
do nieruchomosci objetych zatozeniem inwestycyjnym i zobowigzanie do wniesienia wkfadu wtasnego
w zwigzku z pozyskaniem dofinansowania projektu.
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Schemat 15. Model organizacyjny przeznaczony dla wtascicieli nieruchomosci potozonych w hrubieszowskich Sutkach
planujgcych wspdlne zamierzenie inwestycyjne

Osoba prawa —
podmiot publiczny
— lider
porozumienia

Osoba prawna —

Jednostka 0 g _
organizacyjna bez PO rozumienie stowarzyszenie

osobowosci . e . pryw,a'gn_ych
B w zakresie wspolnej whasciciel

e — nieruchomosci w

porozumienia realizacji projektu Sutkach - partner

porozumienia

Osoba prawna —
spotdzielnia, cech
rzemiesInikow —
partnerzy
porozumienia

Zrédto: opracowanie wiasne

Przedmiot porozumienia, biorgc pod uwage uwarunkowania realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego
przeznaczonego dla kramdéw miejskich w Hrubieszowie, powinien obejmowac:
e deklaracje wspdlnego dziatania podmiotow,
e 0gdt dyspozycji polegajacych na sprecyzowaniu zadan stron (lidera porozumienia
i partneréw) zwigzanych z realizacjg zatozenia inwestycyjnego oraz okresleniu sposobu ich
realizacji i wzajemnych relacji uczestnikow przedsiewziecia,
e okresleniu zadan do realizacji i wskazaniu podmioty za nie odpowiedzialne, a w przypadku
przemieszczenia odpowiedzialnosci za realizacje zadan — zobowigzanie sie przez podmiot,
ktory je przejmuje, do okreslonego sposobu ich realizacji.

W przedmiocie tresci porozumienia stronom pozostawiono petng swobode jej ksztattowania. Zatozono
zatem, ze to same strony powinny zadba¢, aby jak najlepiej utozy¢ swoje wzajemne relacje, a tym
samym w sposéb maksymalny zabezpieczy¢ wykonanie, bedacych przedmiotem porozumienia, zadan
zamierzenia inwestycyjnego. W analizowanym przypadku przedmiot (cel) porozumienia stanowi
wspotdziatanie w zakresie realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na modernizacji
zabudowy kramdéw miejskich przy ulicy Sutki oraz Rynek, znajdujgcych sie w obrebie historycznego
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uktadu zabytkowego Srédmiescia Hrubieszowa. Nalezy podkreéli¢, ze zadanie to miesci sie w zakresie

dziatania i kompetencji jednego z podmiotéw porozumienia — gminy miejskiej Hrubieszow.

W tresci porozumienia nalezy wskazaé:

podmioty — strony,

zakres wspotpracy kazdego z podmiotdw porozumienia,

przedmiot (cel) — opisujgcy zakres zamierzenia inwestycyjnego, ktére jest powierzane do
wykonania,

srodki, jakie sg wymagane do wykonania poszczegdlnych etapdéw zadania inwestycyjnego,
ich wysokos¢, sposdb przekazania, zasady udziatu w kosztach wspdlnej inwestycji,
okreslenie ram czasowych,

zasady i terminy wypowiedzenia porozumienia przez strony,

charakter przystepowania do porozumienia: zamkniety albo otwarty, tzn. okreslenie
warunkéw poszerzenia kregdw nowych partnerow.

Aby porozumienie mogto zostaé zawarte, wystarczy samo porozumienie sie stron w kwestii sposobu

wykonania okreslonych zadan. Ponizej przedstawiono wykaz kolejno po sobie nastepujgcych czynnosci

prawnych, niezbednych do prawidtowej realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego w obrebie kramoéw

miejskich w Hrubieszowie.

Schemat 16. Czynnosci prawne konieczne do podjecia na poszczegdlnych etapach zaawansowania realizacji inwestycji
modernizacyjnej w hrubieszowskich Sutkach

eZawierany przez strony wyrazajgce zamiar wspodlnej realizacji przedsiewziecia na etapie

przedinwestycyjnym.
*\Wskazuje lidera partnerstwa ipartneréw projektu. Okresla charakter dziatan stron w projekcie
partnerskim.

eZawierana przez strony listu intencyjnego na etapie aplikowania o dofinansowanie zewnetrzne.

eOkresla szczegdtowe zasady funkcjonowania partnerstwa, zasady wspoétpracy lidera i partnerdw
oraz wspoétpracy miedzy nimi, a takze ich prawa i obowigzki z uwzglednieniem wymagan
programoéw finansujacych przedsiewziecie.

eZawierana na etapie realizacji robét budowlanych.
eFunkcje inwestora zastepczego petni podmiot publiczny w odniesieniu do podmiotéw prywatnych.
eInwestorowi zastepczemu przystuguje wynagrodzenie za petnienie czynnosci umownych.

Zrédto: opracowanie wiasne
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Na etapie przedinwestycyjnym strony powinny zawrzeé list intencyjny, potwierdzajacy zamiar
wspdlnej realizacji przedsiewziecia. W liscie intencyjnym strony powinny wskaza¢ lidera partnerstwa
i okresli¢ charakter dziatan wszystkich stron w okresie miedzy datg zawarcia listu a docelowg umowa
partnerstwa.

Szczegétowa umowa partnerstwa moze zostaé zawarta przy petnej wiedzy na temat zrédet i wysokosci
finasowania, wartosci inwestycji, a przede wszystkim w sytuacji wszystkich uregulowania kwestii
prawnych w odniesieniu do nieruchomosci objetych inwestycjg. Umowa partnerstwa upowaznia lidera
do podpisania umowy dotacji z donatorem w imieniu partnerstwa. Przedmiotowa umowa zawierana
jest na podstawie art. 33 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o realizacji programdéw w zakresie polityki
spdjnosci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020% (,,w sytuacji ubiegania sie o dotacje
na realizacje projektu przez wiecej niz jednego wnioskodawce konieczne jest zawarcie umowy
partnerskiej, za pomocg ktdrej ustanawia sie partnerstwo na rzecz realizacji danego projektu”).

Aby zrealizowad przedsiewziecie inwestycyjne w ramach jednego zamdwienia publicznego, partnerzy
prywatni winni zawrze¢ z podmiotem publicznym umowe o zastepstwo inwestycyjne. W umowie tej
nalezy wskazaé inwestora zastepczego (podmiot publiczny), ktéry bedzie dziatat w ich imieniu i bedzie
przed nimi odpowiedzialny za organizacje i koordynacje dziatan wszystkich wykonawcéw wybranych
do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego. Umowa o zastepstwo inwestycyjne nie jest umowg
o wykonanie przedsiewziecia inwestycyjnego. Inwestor zastepczy nie zobowigzuje sie do wykonania
przedsiewziecia, ale do wykonania w zastepstwie okreslonych w umowie czynnosci, ktdre musiatby
wykonac inwestor (grupa inwestorow) odpowiedzialny za zorganizowanie procesu inwestycyjnego.
Podejmujgc decyzje o zastepczym wykonaniu przez inny podmiot czynnosci zwigzanych
z prowadzeniem procesu budowlanego, inwestor (grupa inwestorow) winien okresli¢ zakres tego
zastepstwa, prawa i obowigzki stron oraz sposdb realizacji przez zastepce objetych umowa czynnosci.

Z uwagi na koniecznos$¢ zabezpieczenia zlecenia przygotowania dokumentacji budowlanej dla
inwestycji planowanej do realizacji w obrebie kramdéw miejskich w Hrubieszowie rekomenduje sie, aby
tak umocowaé inwestora zastepczego, zeby ten mdgt dziata¢ na rachunek grupy inwestoréw
i w imieniu wtasnym zawiera¢ umowy z projektantami i wykonawcami robdét budowlanych, bedac
strong tych umoéw. Umowa o zastepstwo inwestycyjne bedzie miata woéwczas cechy umowy
usytuowanej w Kodeksie cywilnym wsréd umoéw powierniczych.

Ponizej zaprezentowano wzor przyktadowego listu intencyjnego, ktéry mogtby zostaé wykorzystany
dla celu organizacji partnerstwa wtascicieli nieruchomosci potozonych przy ulicy Sutki i Rynek
w Hrubieszowie.

24tj. Dz.U. 2 2018 r. poz. 1431, 1544, z 2019 r. poz. 60.
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Tabela 9. Przyktadowy wzdr listu intencyjnego

LIST INTENCYJNY
dotyczacy wspodlnej realizacji projektu

Partnerami projektu, ktérych dane zostaty zamieszczone w wykazie, w formie Zatgcznika nr 1, stanowigcego
integralny element niniejszego listu.

PREAMBULA
Strony niniejszego porozumienia oswiadczajg, ze podejmujg wspotprace w celu przygotowania dokumentacji
technicznej dla projektu .......ccoeeveeiieeveecrnenne. , wniosku o dofinansowanie projektu, a nastepnie — w przypadku

otrzymania dotacji — do wspdlnej realizacji projektu.

§1

1. Lider projektu jest sprawng i skuteczng jednostka samorzadu terytorialnego, realizujacg we
wspotpracy z partnerami zadanie wtasne z zakresu rewitalizacji Hrubieszowa. Przez otoczenie
zewnetrzne postrzegany jest jako lider procesu rewitalizacji miasta.

2. Lider projektu oswiadcza, ze dysponuje odpowiednim zapleczem instytucjonalno-organizacyjnym
umozliwiajgcym  koordynacje  dziatan  zwigzanych z  przygotowaniem  dokumentacji
przedinwestycyjnej dla projektu ...cccooeveeeinicercenenene , wniosku o dofinansowanie projektu,
a nastepnie —w przypadku otrzymania dotacji — wspolna realizacjg projektu.

§2
1. Partnerzy projektu o$wiadczajg, ze posiadajg petng zdolnos$¢ do czynnosci prawnych.
2. Partnerzy projektu wymienieni w pozycjach nr ............ Zatacznika nr 1 oswiadczaja, ze dysponujg

prawem wiasnosci nieruchomosci, ktére sa przedmiotem wspdlnej realizacji projektu, o ktérym
mowa w Preambule, potwierdzajgc ten fakt odpowiednimi dokumentami poswiadczajgcymi ich
prawa wtasnosci lub inne prawa rzeczowe ustanowione na powotanych nieruchomosciach.

3. Partnerzy projektu wymienieni w pozycjach nr ............ Zatgcznika nr 1 oswiadczajg, ze nie dysponujg
prawomocnym tytutem wtasnosci nieruchomosci, ktére sg przedmiotem wspélnej realizacji projektu,
o ktérym mowa w Preambule. Jednoczesnie deklarujg podjecie czynnosci prawnych zmierzajacych do
uregulowania sytuacji wtasnosciowej nieruchomosci.

§3
1. Strony niniejszego Listu deklarujg wspotprace w zakresie wspdlnego przygotowania do realizacji
projektu, o ktdrym mowa w Preambule, a nastepnie w przypadku otrzymania dotacji — wspdlne;j
realizacji projektu.
2. Wspdlna realizacja projektu, o ktorej mowa w ust. 1, bedzie realizowana na podstawie podpisanej
przez wszystkie strony:

a. Umowy o partnerstwie, w ktdérej zostang okreslone szczegétowe zasady funkcjonowania
partnerstwa, zasady wspotpracy Lidera projektu i Partnerdw oraz wspotpracy miedzy
Partnerami, a takze prawa i obowigzki Lidera projektu i Partnerow.

b. Umowy o zastepstwo inwestycyjne, w ktdrej zostanie okreslony podmiot petnigcy role
Inwestora Zastepczego, zostang wskazane jego funkcje polegajgce na zarzadzaniu catoscig
zadan majacych za cel realizacje robot budowlanych.

5. Strony zgodnie oswiadczaja, ze w celu realizacji postanowien niniejszego Listu intencyjnego
przedsiewezmag wszelkie prawne i faktyczne dziatania, niezbedne do wykonania wynikajgcych z jego
postanowien.
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§4

1. Lider projektu odpowiedzialny bedzie w szczegdlnosci za:

a.
b.

o

reprezentowanie Partnerstwa, w tym przed instytucjami dotujgcymi realizacje Projektu;
koordynowanie i nadzorowanie prawidtowosci dziatan Partnerow przy realizacji ich zadan,
realizowanych w ramach Projektu;

zapewnienie réwnego udziatu Partneréw w podejmowaniu decyzji i realizacji zadan;

zapewnienie sprawnego systemu informacji i komunikacji z Partnerami i instytucjami dotujgcymi
realizacje Projektu.

2. Partnerzy odpowiedzialni bedg w szczegdlnosci za:

a.

o o

dostarczenie wszelkich dokumentéw wymaganych przez Lidera projektu, niezbednych do
zrealizowania wszystkich etapow projektu, o ktéorym mowa w Preambule,

rzetelne gromadzenie dokumentacji,

realizowanie dziatarn promocyjno-informacyjnych w odniesieniu do projektu,

niezwtoczne, pisemne informowanie Lidera projektu o utracie lub zbyciu prawa do korzystania
z nieruchomosci, planowanej do objecia projektem, o ktéorym mowa w Preambule. Do czasu
poinformowania — pomimo wygasniecia Listu intencyjnego — Partnerzy ponoszg odpowiedzialnos¢ za
skutki powstate w wyniku zaniechania wskazanego obowigzku informacyjnego.

3. Szczegdtowy zakres i warunki wspoétpracy, okreslajgce prawa i obowigzki Stron niniejszego porozumienia
w ramach realizowanego projektu, zostang okreslone w podpisanej, w przypadku uzyskania
dofinansowania na realizacje Projektu, Umowie o Partnerstwie, o ktérej mowa w § 3 ust.2. lit.a.

Lider projektu WSKazuje.......c.coevieeveeeerineniniceene e e jako osobe do kontaktéw w sprawach
administracyjnych dotyczacych projektu, o ktorym mowa w Preambule. Lider projektu zobowigzuje
sie powiadamiac pisemnie kazdego Partnera, ujetego w wykazie w Zatgczniku nr 1 niniejszego Listu,
0 zmianie osoby do kontaktu.
Kazdy Partner wskazuje w wykazie stanowigcym Zatgcznik nr 2 osobe do kontaktéw w sprawach
administracyjnych. Partner zobowigzuje sie kazdorazowo powiadamia¢ pisemnie Lidera projektu
0 zmianie osoby do kontaktow.
Strony uzgadniajg nastepujace adresy korespondencyjne doreczenia wszelkich pism:

a. dlaLidera projektu..... e

b. dla kazdego Partnera indywidualnie wedtug wykazu stanowigcego Zatgcznik nr 2 do

niniejszego Listu.

O kazdorazowej zmianie adresu dla korespondencji kazda ze stron bedzie zawiadamiac pisemnie
druga strone. W przypadku zaniechania tego obowigzku korespondencja wysytana na ostatni podany
adres ma skutki prawidtowo doreczone;.

§6
Przeniesienia praw i obowigzkéw przystugujgcych Partnerowi z tytutu niniejszego Listu intencyjnego
wymaga uprzedniej zgody Lidera projektu wyrazonej na pisSmie.
Niewywigzanie sie z obowigzkdéw cigzgcych na Partnerze, o ktorych mowa w §4 ust. 2 niniejszego
Listu intencyjnego, powoduje jego rozwigzanie ze skutkiem natychmiastowym i traktowane jest przez
Lidera projektu jako réwnoznaczne z odstgpieniem Partnera od niniejszego Listu.
Niniejszy List intencyjny nie rodzi zobowigzan majatkowych miedzy stronami.

§7
Kazda ze Stron moze odstgpi¢ od niniejszego Listu intencyjnego z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia oraz formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§8
Wszelkie zmiany niniejszego Listu intencyjnego wymagajg zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.
Niniejszy List intencyjny sporzadzono w................. jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla
kazdej ze Stron.
Postanowienia niniejszego Listu intencyjnego wchodzg w zycie z dniem podpisania.
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W imieniu
Lidera projektu

W imieniu
Partnerdw projektu

Zrédto: opracowanie wiasne
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6.3. Zatozenia modelu alternatywnego

Rozwigzanie organizacyjne oparte na partnerstwie projektowym definiowanym przez ustawe
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju jest mozliwe do realizacji tylko w warunkach dostepnosci
funduszy strukturalnych UE, dla ktérych jest w zasadzie przeznaczone. Tym samym zastosowanie tego
modelu okreslajg perspektywy finansowe i mozliwosci budzetu UE oraz ramy perspektywy finansowej
UE 2021-2027, w ktdrej Polska bedzie uczestniczy¢ po raz ostatni jako beneficjent funduszy
strukturalnych.

Koniecznos¢ regulacji standw prawnych czesci nieruchomosci poftoznych w kompleksie kramoéw
miejskich sprawia, ze postepowania sgdowe mogg znacznie wydtuzy¢ etap przygotowania inwestycji,
a tym samym utrudnic¢ organizacje partnerstwa projektowego i pozyskanie funduszy UE na realizacje
inwestycji we wskazanym okresie. W zwigzku z powyzszym wydaje sie zasadne, aby zaproponowac
wiascicielom nieruchomosci potozonych w Sutkach alternatywnego rozwigzania w stosunku do
partnerstwa projektowego.

Korzystajgc z faktu, ze teren kraméw miejskich w Sutkach zostat objety polityka rewitalizacyjng, ktéra
oznacza:
e wilgczenie do programu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji terenu
Srédmiescia Hrubieszowa,
e opracowanie dla tego terenu programu rewitalizacji, wskazujgcego kierunki rozwoju
spoteczno-gospodarczego,

nalezy rozwazy¢ przeksztatcenie aktualnie obowigzujgcego Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta
Hrubieszowa na lata 2017-2023 w gminny program rewitalizacji, ktéry umozliwi zastosowanie
ustawowych narzedzi do wsparcia procesu odnowy Sutek. Narzedzia te dostepne sg za posrednictwem
uchwat, ktére zostaty zaprezentowane w tabeli.

Tabela 10. Wykaz mozliwych narzedzi z ustawy o rewitalizacji mozliwych do zastosowania na obszarze rewitalizacji
Hrubieszowa

L, Rodzaj narzedzia dedykowanego do ) .
Zrédto prawa Okres obowigzywania

wykorzystania w Hrubieszowie

prawo pierwokupu wszystkich 2 lata od daty wejscia w zycie

uchwata rady gminy w sprawie

nieruchomosci potozonych na terenie uchwaty + 10 lat w okresie

wyznaczenia obszaru

SSR funkcjonowania Specjalnej

zdegradowanego i obszaru

rewitalizacji, stanowigca akt Strefy Rewitalizacji

prawa miejscowego

. . zabezpieczenie w zapisach dokumentu zgodnie z  perspektywg
uchwata rady gminy w sprawie . ) . ) .
L . mozliwosci powotania Specjalnej Strefy czasowg gminnego
przyjecia gminnego programu e . T
R Rewitalizacji w granicach obszaru programu rewitalizacji
rewitalizacji

rewitalizacji

uchwata rady gminy w sprawie
ustanowienia Specjalnej Strefy
Rewitalizacji w granicach obszaru
rewitalizacji, stanowigca akt

prawa miejscowego

dotacje dla wiascicieli nieruchomosci
potozonych w SSR na prace budowlane
i roboty konserwatorskie przy obiektach
wpisanych do GEZ, niebedacych
zabytkami

maksymalnie 10 lat

w okresie funkcjonowania
Specjalnej Strefy
Rewitalizacji
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utatwienia w prowadzeniu remontéw
w budynkach wspdélnotowych w
przypadku wspotwitasnosci gminy

brak obowigzku wptaty odszkodowan do
depozytu sgdowego w procedurze
wywifaszczen nieruchomosci potozonych
na terenie SSR

mozliwosc¢ zaspokojenia roszczen
majatkowych dotyczacych wtasnosci
nieruchomosci potozonych na obszarze
SSR objetych przedsiewzieciami
rewitalizacyjnymi, stuzgcymi realizacji
celu publicznego przez $wiadczenie
pieniezne lub nieruchomosé zamienng

utatwienia w ustalaniu stron
i wyjasnianiu stosunkow
wtasnosciowych na obszarze

rewitalizacji

Zrédto: opracowanie wiasne

e Gtéwnymi przestankami do zastosowania w przypadku hrubieszowskich Sutek specjalnych
narzedzi wynikajgcych z ustawy o rewitalizacji sa:

e koniecznos¢ zapewnienia ciggtosci dziatan rewitalizacyjnych w sytuacji wygasniecia Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023; zgodnie z zapisami art. 52 ust.
1 ustawy o rewitalizacji od dnia 1 stycznia 2024 r. jedyng mozliwg formg prowadzenia procesu
rewitalizacji bedzie tryb ustawowy oparty o gminny program rewitalizacji;

e brak wykluczenia kompleksu kraméw miejskich z mozliwosci ubiegania sie o dotacje w SSR
z uwagi na brak wpisu do rejestru zabytkow (sutki objete s ochrong w Gminnej Ewidencji
Zabytkéw prowadzonej przez Burmistrza Hrubieszowa);

e stosunkowo duza liczba transakcji rynkowych kupna-sprzedazy lokali potozonych w Sutkach,
umozliwiajgca gminie miejskiej Hrubieszéw skorzystanie z prawa pierwokupu;

e koniecznos¢ regulacji standw prawnych czesci nieruchomosci potozonych w kompleksie Sutek,
ktéra wywotuje potrzebe skorzystania z utatwien w ustalaniu stron i wyjasnianiu stosunkéw
wiasnosciowych na obszarze rewitalizacji, a takze daje mozliwos¢ uruchomienia procedury
wywtaszczen nieruchomosci.

Dotacje na prace remontowe i roboty konserwatorskie przy zabytku, nieobjetym wpisem do rejestru
zabytkéw, sg przyznawane w wysokoéci maksymalnie do 50% wartosci naktadéw. Srodki te beda
wystarczajagcym bodicem dla prywatnych wiascicieli do realizacji kompleksowego remontu swojej
nieruchomosci, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi i przyjeta koncepcjg architektoniczno-
urbanistyczng zabudowy terenu, na ktérym potozone sg Sutki. Warunkiem udzielenia dotacji dla
prywatnych wtascicieli nieruchomosci jest ujecie na liscie projektdw podstawowych w gminnym
programie rewitalizacji zadania poprawy stanu technicznego kompleksu kramoéw miejskich potozonych
przy ulicach Sutki, Rynek i Targowa w Hrubieszowie.

W procesie udzielania dotacji dla prywatnych witascicieli nalezy premiowac¢ kompleksowe remonty
nieruchomosci, a w szczegdlnosci obejmujace tgcznie nastepujgce elementy: wykonanie izolacji
przeciwwilgociowej, remont elewacji, wzmocnienie konstrukcji i wymiana poszycia dachu, wymiane
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stolarki okiennej i drzwiowej. Nalezy réwniez rozwazyé wsparcie aranzacji witryn sklepowych wraz
z oznakowaniem zewnetrznym. W tym celu nalezy opracowaé standardy umieszczania reklam w
przestrzeni publicznej, ktéry okreslitby zasady funkcjonowania szyldéw m.in. dla kompleksu kramoéw
miejskich.

Gmina miejska Hrubieszédw podjeta tego typu dziatanie w zwigzku z realizacjg projektu strategicznego
wynikajgcego ze Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju pn. ,Partnerska Inicjatywa Miast.
Miasta uczgce sie”, koordynowanym przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju. Celem projektu jest
wymiana i promocja wiedzy pomiedzy miastami réznej wielkosci i na réznych szczeblach zarzadzania
oraz innymi podmiotami zaangazowanymi w ksztattowanie i realizacje polityki miejskiej.

Hrubieszdw w ramach sieci pilotazowej Partnerskiej Inicjatywy Miast pn. ,Rewitalizacja”,
zidentyfikowat Miejska Inicjatywe Dziatan w postaci ,,Kodeksu tadu przestrzennego w zakresie reklam
w centrum Hrubieszowa”. Intencjg Hrubieszowa jest okreslenie jednolitych zasad sytuowania szyldow
na terenie srodmiejskim, co stworzy realng szanse na skuteczng walke z chaosem reklamowym,
ktdrego konsekwencjg jest postepujgca degradacja przestrzeni publiczne;.

Kodeks ma za zadanie ograniczenie ekspansji reklam w przestrzeni miejskiej, nie zas catkowity zakaz
umieszczania reklam. Ustalenia Kodeksu bedg stuzy¢ uporzgdkowaniu przestrzeni publicznej poprzez
wymiane i ustandaryzowanie szyldéw, tablic i urzadzen reklamowych - z mozliwoscig ich
dofinansowania. W dokumencie znajdg sie wzorcowe dokumenty okreslajgce typy, wielkosci oraz
miejsca, w ktérych moga by¢ usytuowane szyldy, tablice reklamowe.

Obszar objety opracowaniem dotyczy Scistego centrum srédmiescia Hrubieszowa, a w szczegdlnosci
teren ograniczony ulicami: Plac Wolnosci, Targowa, Ludna, Prosta. Tym samym teren kraméw
miejskich w Sutkach zostanie réwniez objety ustaleniami Kodeksu.

Plan dziatania opracowany przez Hrubieszéw w ramach Miejskiej Inicjatywy Dziatan obejmuje m.in.
realizacje nastepujacych zadan:
e Przeprowadzenie szkolen, warsztatdow edukacyjnych, konsultacji dla wtascicieli
nieruchomosci oraz przedsiebiorcdw. Okres realizacji: 2019-2020.
e QOpracowanie wzorca reklam i szyldéw, opracowanie kodeksu reklamowego wraz
z wydrukiem. Okres realizacji: 2019.
e Przeprowadzenie kampanii spotecznej, obejmujgcej m.in. opracowanie strony
internetowej, ulotek i folderéw. Okres realizacji: 2019-2020.
e Realizacja konsultacji spotecznych. Okres realizacji: 2019-2020.
e Prezentacja dobrych praktyk w ramach wizyty studyjnej. Okres realizacji: 2020-2021.
e Utworzenie programu dofinansowywania wymiany szyldow reklamowych. Okres realizacji:
2020-2021.
e Opracowanie systemu ulg podatkowych. Okres realizacji: 2020-2021.

Jak wynika z ww. harmonogramu, dziatania zwigzane z opracowaniem i realizacjg wytycznych
zaproponowanych przez Kodeks zostang wdrozone w okresie obowigzywania Lokalnego Programu
Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023, czyli przed ewentualnym ustanowieniem
Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Zanim wiec zostanie uruchomione wsparcie dotacyjne w SSR, nowe
zasady dot. umieszczania reklam w przestrzeni publicznej na terenie Srédmiescia Hrubieszowa zdaza
sie ukonstytuowac w srodowisku lokalnym.
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Proces udzielania dotacji dla prywatnych wiascicieli nieruchomosci potozonych na terenie SSR
powinien by¢ realizowany jednoczeénie ze wsparciem programu dofinansowywania wymiany szyldéw
reklamowych. Rekomenduje sie docelowe wigczenie ww. programu do systemu dotacji w SSR.

Warto rowniez w procesie dotacji rozwazy¢ premiowanie projektdw partnerskich, polegajgcych na
wspolnej realizacji inwestycji przez sgsiadujace ze sobg lokale, w celu przyspieszenia modernizacji
Sutek.

Okres 10 lat (12 lat w przypadku prawa pierwokupu) funkcjonowania opisanych narzedzi w ramach
Specjalnej Strefy Rewitalizacji jest wystarczajagcy do podjecia skutecznej interwencji zwigzanej
z regulacjg standéw prawnych i porzadkowaniu sytuacji wtasnosciowej poszczegdlnych lokali w Sutkach,
umozliwiajgcej uruchomienie proceséw inwestycyjnych — indywidualnie przez prywatnych witascicieli

lokali, z udziatem dotacji celowej przyznawanej w ramach SSR.

Ponizej w tabeli poréwnano wybrane cechy obu zaprezentowanych modeli.

Tabela 11. Poréwnanie cech modeli wykonawczych dedykowanych Gminie Miejskiej Hrubieszow

Cechy modeli

Model oparty
na partnerstwie projektowym

Model oparty
na narzedziach SSR

Kluczowy warunek wykonalnosci
modelu

dostepnos¢ srodkdéw finansowych
— funduszy strukturalnych UE

uruchomienie procesu
rewitalizacji w trybie ustawowym

Zrédta finansowania

fundusze zewnetrzne potgczone
z wktadem wtasnym gminy
miejskiej Hrubieszéw
i prywatnych inwestoréw

budzet gminy miejskiej
Hrubieszéw plus naktady
prywatnych wtascicieli
nieruchomosci

Okres realizacji dziatan

ok. 2 lat od momentu pozyskania
dofinansowania

12 lat od przyjecia uchwaty
W sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji

Moment wystgpienia rezultatow
interwencji

z chwilg zakonczenia realizacji
projektu partnerskiego

po wygasnieciu okresu
dostepnosci narzedzi SSR, czyli po
10 latach od przyjecia uchwaty
W sprawie ustanowienia SSR

Gléwne ryzyka

brak gotowosci inwestycyjnej
wszystkich partneréw (brak zgody
na przystgpienie do partnerstwa,
nieuregulowane stanu prawne
nieruchomosci),
brak dofinansowania projektu
z funduszy UE

rozproszenie procesow
inwestycyjnych,
ograniczenie budzetu dotacji do
mozliwosci finansowych gminy

Zrédto: opracowanie wiasne

Z analizy poréwnawczej cech obydwu modeli wynika, ze istnieje mozliwos¢ osiggniecia podobnego
efektu w zakresie uporzadkowania i poprawy stanu technicznego kompleksu kraméw miejskich
w Hrubieszowie — zaréwno w ramach narzedzi Specjalnej Strefy Rewitalizacji, jak i w oparciu
0 zawigzane przez wszystkie strony partnerstwo projektowe. Gtdwne rdznice rozwigzan obejmujg
zrédta finansowania, ktore w przypadku projektu partnerskiego sg w catosci oparte na funduszach
zewnetrznych, natomiast w przypadku narzedzi SSR — na budzecie gminy miejskiej Hrubieszow.
W zwigzku z tym inny jest takze moment osiggniecia efektéw rzeczowych — w pierwszym przypadku
z chwilg zakonczenia realizacji projektu partnerskiego, czyli szacunkowo w okresie 2 lat od pozyskania
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srodkéw finansujgcych kompleksowg inwestycje, natomiast w drugim przypadku z powodu
rozproszenia procesdw modernizacyjnych podejmowanych indywidualnie przez wiascicieli
nieruchomosci petne rezultaty wystgpia dopiero po wygasnieciu narzedzi SSR, czyli po 10 latach od
podjecia decyzji w sprawie jej ustanowienia.

Wykonalnos¢ obydwu modeli zalezy od czynnikdw zewnetrznych: w przypadku projektu partnerskiego
kluczowa jest dostepnosé¢ zZrédet finansowania. Z powodu zakoriczenia biezgcej perspektywy
finansowej UE w 2020 r., nalezy wzig¢ pod uwage mozliwosci finansowania dziatarh dopiero w kolejnym
okresie, czyli w latach 2021-2027. Podobnie okres dochodzenia do uruchomienia narzedzi w Specjalnej
Strefie Rewitalizacji powinien objg¢ maksymalnie okoto 2 lat. Rekomenduje sie jednak przystgpienie
do przeksztatcenia Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Hrubieszowa na lata 2017-2023 w gminny
program rewitalizacji dopiero z chwilg zakonczenia realizacji dziatan rewitalizacyjnych wynikajacych
z tego dokumentu.
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Podsumowanie

Na wybdr formy prawnej, umozliwiajgcej wspdlng realizacje inwestycji przez podmiot publiczny oraz
podmioty prywatne, majg wptyw:
e ograniczenia prawne — brak mozliwos$ci powotania przez podmiot publiczny i podmioty
prywatne spotki prawa handlowego innej niz zwigzanej z koniecznoscig realizacji umowy
o partnerstwie publiczno-prywatnym;
e ograniczenia ekonomiczne, zwigzane z wymogiem posiadania potencjatu do
zabezpieczenia wykonalnosci procesu inwestycyjnego i zapewnienia zrodet finansowania
inwestycji.

Brak mozliwosci zastosowania trybu konkurencyjnego przy wyborze partneréw prywatnych (z uwagi
na okreslony lokalizacjg przysztej inwestycji katalog stron) uniemozliwia przeprowadzenie procedury
zawarcia umowy partnerstwa publiczno-prywatnego przez gmine miejskg Hrubieszéw.

Koniecznos¢ pozyskania zewnetrznego dofinansowania na realizacje inwestycji powoduje, ze mozliwg
czynnoscig prawng konstytuujgcg wspétprace podmiotu publicznego i podmiotéw prywatnych jest
umowa partnerstwa zawierana w trybie art. 33 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o realizacji programéw
w zakresie polityki spdjnosci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020.

Majac do czynienia z silnym instytucjonalnie podmiotem publicznym i duzg, lecz rozdrobniong grupa
prywatnych wtascicieli nieruchomosci, nalezy mie¢ na uwadze nastepujgce rozwigzanie:
e koniecznos¢ uprzywilejowania podmiotu publicznego, ktéry ma wszelkie atuty do
sprawnego przygotowania inwestycji, pozyskania zrédet finansowania u jej realizacji;
e konieczno$¢ zrzeszenia licznych prywatnych wtascicieli nieruchomosci np. w formie
stowarzyszenia w celu wcielenia sie w role partnera w umowie partnerskiej.

Struktura relacji w partnerstwie powinna ksztattowad sie nastepujgco:
o liderem partnerstwa jest gmina miejska Hrubieszdw — realizujgca we wspétpracy
z partnerami zwyktymi wspdlne zatozenie inwestycyjne;
e partnerami sg osoby prawne, ktdrych rola obejmuje m.in. zapewnienie tytutéw prawnych
do nieruchomosci objetych zatozeniem inwestycyjnym, zobowigzanie do wniesienia
wktadu wtasnego w zwigzku z pozyskaniem dofinansowania dla projektu.

Istotnym ograniczeniem na etapie aplikowania o dofinansowanie dla przedsiewziecia moze by¢
wykluczenie z katalogu uprawnionych beneficjentéw oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej. Z tego powodu nalezy zabezpieczy¢ interesy tych oséb przez powofanie podmiotu
prawnego (stowarzyszenia), ktére bedzie reprezentowac ich interesy w porozumieniu.

Alternatywa dla omawianego wyzej modelu jest uruchomienie przez gmine miejskg Hrubieszow
procesu rewitalizacji w trybie ustawowym i zapewnienie dostepnosci narzedzi dla Specjalnej Strefie
Rewitalizacji, ktdre umozliwig uporzagdkowanie standéw prawnych, struktury wtascicielskiej, a docelowo
dotowanie proceséw modernizacyjnych prywatnych nieruchomosci.
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Zatgcznik nr 1 do Narzedziownika - Karta stanu prawnego nieruchomosci

KARTA NF e cnnee e
STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
Nr ewidencyjny ......ccceevnnnninninennne

Dane podstawowe:

Dane podmiotu/ firmy/lub nazwisko i imie wiasciciela, zarzadcy nieruchomosci lub osoby posiadajacej
prawo do nieruchomosci:

Telefon KONTAKLEOWY: oottt ettt ettt b s sae b s e et bt eassaeebe st sbeesseasessrsens
Adres do korespondencji:

Dane dotyczace nieruchomosci:
Gruntowa
Informacje pochodzgce z Painstwowej Ewidencji Gruntow i Budynkow

1.0, NI KSIEEi WIBCZYSTE]..uruureverieeeeiesireietire et st ne et e e et st ss s e sa see e enennens
1.2. Brak ksiegi wieczystej, inne dokumenty potwierdzajace prawo do nieruchomosci.............

1.5. 0gollne dane teChNICZNE ...ttt
1.6, WATLOSC.u ittt ettt ettt sttt e s et st st bt s et ebe st e ses et en s
1.7. FUNKCJE UZYTKOWE.....ooeecee ettt st st sttt st e er s snesresennns

Informacje pochodzace z wywiadu z osobg posiadajacg tytut do nieruchomosci

1.8. Zobowigzania prawne wynikajgce z uzytkowania (np. umowy dzierzawy, najmu dtugoterminowego
[Ub UZYCZENIA IEP.) correeeecetir e e
1.9. Inne obcigzenia NIEruChOMOSCi......cccoviiieiirieeeete et
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Informacje uzyskane na podstawie inwentaryzacji, wizji lokalnej, wywiadéw z innymi wtascicielami,
uzytkownikami lub pracownikami.

1.10.  Stan zagospodarowania nieruchomosci - (krétki opis)®*.......c.cceevevrevervenenes

1.11. Wskazanie na stany faktyczne wynikajgce z uzytkowania nieruchomosci np. korzystanie bez
pozwolenia lub tytutu prawnego, zasiedzenie

2. Budynkowa

Informacje pochodzgce z Panstwowej Ewidencji Gruntow i Budynkow

2.0, NI KSIEEI WIBCZYSEE] . uvveueeritireeirseecre ettt et et ses e s et es et e eee
2.2. Brak ksiegi wieczystej, inne dokumenty potwierdzajgce prawo do nieruchomosci.............

2.5. Ogdlne dane techniczne
2.6, WATOSC... ettt sttt et sttt b et st st s et eae st sentes
2.7. Funkcje UZytkOWe.......cooviveeeeveinecieceinecr e

Informacje pochodzace z wywiadu z osobg posiadajacq tytut do nieruchomosci

2.8. Zobowigzania prawne wynikajgce z uzytkowania (np. umowy dzierzawy, najmu dtugoterminowego,
UZYCZENIA TTP.) torrerereirrirerieee e st eerese et ere e es s e sse st senan
2.9. Inne obcigzenia NIErUCNOMOSCi.......cvivee it e e e

Informacje uzyskane na podstawie inwentaryzacji, wizji lokalnej, wywiadow z innymi wtascicielami,
uzytkownikami lub pracownikami.

2.10.

2.11. Wskazanie na stany faktyczne wynikajgce z uzytkowania nieruchomosci np. korzystanie bez
pozwolenia lub tytutu prawnego, zasiedzenie......cveveeeeceeennnnn.

3. Lokalowa

Informacje pochodzace z Paristwowej Ewidencji Gruntéow i Budynkow

* Stan zagospodarowania: 1 — nie zagospodarowany, 2 — cze$ciowo zagospodarowany, 3 — zagospodarowany,
4 - czesciowo zabudowany, 5 — catkowicie zabudowany.
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3.1, NI KSIEEI WIBCZYSEE]..viriuecteeeeietire ettt st rase et st et es st st anans
3.2. Brak ksiegi wieczystej, inne dokumenty potwierdzajgce prawo do nieruchomosci.............

3.5. 0g0Ine dane tECANICZNE.......oviiee ettt e st e st s naaeraes
360, WATTOSC... vttt et s e sbe s st s bbb ses et ese ses s b san et saenenaes
3.7. FUNKCJE UZYTKOWE... ..ttt ieete et ettt sttt aes st et st s aeb et st e e sene s

Informacje pochodzace z wywiadu z osobg posiadajacg tytut do nieruchomosci

3.8. Zobowigzania prawne wynikajace z uzytkowania (np. umowy dzierzawy, najmu dtugoterminowego
[UD UZYCZENIA TEP.) coreeeieeetir e et

3.9. Inne obcigzenia nieruchomosci

Informacje uzyskane na podstawie inwentaryzacji, wizji lokalnej, wywiadéw z innymi wiascicielami,
uzytkownikami lub pracownikami.

3.10.  Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci - (krétki opis)?*

3.11. Wskazanie na stany faktyczne wynikajace z uzytkowania nieruchomosci np. korzystanie bez
pozwolenia lub tytutu prawnego, zasiedzenie

4. Nieruchomos¢ Prywatna
Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

4.1. Oznaczenie wtasciciela - osoba fizyczna / osoba prawna /utomna osoba
L= 1717 = RO U TSR

4.2. Nieruchomo$¢ stanowi/ nie stanowi®** cze$é majatku trwatego zwigzanego z dziatalnoscig
gospodarczg lub statutowg zakreslonego podmiotu........ccceevreeeerreeireireere s e

4.3. Miejsce zamieszkania/ siedziba **..........cccveieiieececerire et s

4.4, Zgodnos$¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw [Cze$¢ | - O Ksiegi wieczystej, pkt. 1.6.]

5. Nieruchomos¢ Publiczna

Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

*Okreslenie stanu technicznego za pomocg skali punktowej: 1 — bardzo zty, 2 — zty, 3 — Sredni, 4 —dobry, 5—
bardzo dobry.
**Niepotrzebne skreslié.
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5.1. Oznaczenie wtasciciela- Skarb Panstwa /gmina /powiat / wojewddztwo

5.2. Nieoddane W UZytkOWanie WIiCZYSTE......ccccuurerireececereieierine e et s v see e sn e

5.3. 0ddane W UZytkOWanie WIBCZYSTE........ccucuerierieceseee et s ev s st s e eaees

5.4. Nieruchomos$¢ stanowi/ nie stanowi* cze$¢ majatku trwatego zwigzanego z dziatalnoscia
gospodarcza lub statutowa zakreslonego POAMIOTU....viireiie e
5.5, SIEAZIDA. . ettt e st st s en e s

5.6. Zgodnos$¢ z danymi ewidencji gruntow i budynkow [Czes¢ | - O Ksiegi wieczystej, pkt. 1.6.]

Formy wtasnosci nieruchomosci

Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

6.1.
6.2.

6.3.
6.4.

WHSNOSE. ..ottt ettt st et st s s s e e et e sen s eeeneene
Wspotwiasnosé
6.2.1. taczna
6.2.1.1. MatZEASKA...cvvt it
6.2.1.2. SPOMKi.verereveeeee e sesseeeeeseeees s
6.2.2. Utamkowa
WSPOMWEASCICIEI/UAZIAE....co vttt sttt st e e s s ses st e ses et s sa e s

UZytKOWanie WIBCZYSTO.....vviiviicieericeictieiet et e s e
Odrebna wtasnos¢ lokalu

Informacje dostepne s3 na podstawie innych dokumentow

6.5.

POSIATANIE ..ottt et e ettt st ettt e
6.5.1.  SAMOISTNE ..o e s e s
6.5.2.  ZQAICZNE .ottt e s e s

6.5.3.  WaAdlIWE oot s

Nieustalony stan prawny nieruchomosci

Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

7.1.
7.2.

7.3.

7.4.

Ostrzezenie W KSiedze WIECZYSTE]....cvoviierrereeieree ettt

Brak zatozonej ksiegi wieczystej, nieruchomosci, ktérych wtasno$¢ potwierdzajg inne
Lo FoT 0] 0= 31 A PO O TR SUTTI

Nieruchomosci w przedmiocie, ktérych toczy sie postepowanie o ustalenie prawa do nieruchomosci
7.3.1. Postepowanie adminiStraCyjNe......ccccsiereereerercesesrseeinsesese e s seseseeeens

7.3.2. POStEPOWANIE SGAOWE.....ccve ittt et v aes s s e

7.3.3. Wnhnioski o zmiane danych zawartych w ksiedze wieczystej......c..ceceeeevereevenennnes

Niewtasciwe oznaczenia w ksiegach wieczystych........cccooovineneieeeieie e

Nieaktualny stan prawny nieruchomosci
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Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

8.1. Nieznane miejsce pobytu WIasSCiCiela........ccoovereeeniineiereirece s s

8.2. Nieprzeprowadzone postepowanie sSPadkOWE..........cceeveeeeeererinriresie e e e

8.3. Nieruchomosci, w przedmiocie ktdérych toczy sie postepowanie sadowe dotyczace ustalenia stanu
prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
PIAWNYM it it cieieeeiesireerestesesessesessessesestesessessssesesestesessessessssarsess seesensesens esenes

9. Ograniczone prawa

Informacje zawarte w ksiedze wieczystej nieruchomosci

9.1, UZYEKOWANIE ...ttt ettt sttt es et e e st e
9.2. SHUZEDNOSCE ... e s
9.2.1.  Stuzebno$€ 0SODIStA ..c.c.eveeeeceireerre e
9.2.2.  StuZebnoSE ruNtoOWa ......cceevueueeririeieereeiee st e e
9.3, ZASTAW vt e e s e s
9.4. Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do [oKalu .......c.cceeveeeveenceinivinceenenne
9.5, HIPOLEKA vttt ettt st st e st s re s

10. Formy ochrony nieruchomosci
Informacje zawarte w Dziale Ewidencji i Rejestru Zabytkow Narodowego Instytutu Dziedzictwa

10.1.  Ochrona zabyTKOW ......cccveiieieeice ettt s v
10.2.  Ujawnienie obiektu w ewidencji zabytkow

Informacje zawarte w Centralnym rejestrze form ochrony prowadzonym przez Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska

10.3.  OChrona Przyrody ... s st stesreste st stesresveenas
10.4.  Ochrona SrodoWiska ......ccceuveereeeceserrier et e

11. Formy zadtuzenia

Informacje zawarte w Narodowym Centrum Dtugow lub Krajowym Rejestrze Dtugéw, pozyskane na
podstawie innych dokumentéw lub wywiadu bezposredniego

11.1.  Kredyty KONSUMENCKIE ..cc.ccveeveciecie ettt vt vaes s
11.2.  ZadtUZENIE CZYNSZOWE ...cceeveeeeerreeieree et seer e tese et ses e s seseesneseesennes
11.3.  Zadtuzenie podatkOWe ........cccoeiiiici et

12. Potencjalne konsekwencje prawne zadtuzenia
12.1.  Nieruchomos$c¢ zagroZona ZajECIEM .....cccceveeeeeeeeesereieeereere e s eraeeenas

12.2.  Nieruchomos¢ zagrozona licytacja
12.3.  Nieruchomosc¢ zagrozona egzekucjg

6. Sposdb zagospodarowania dziatki— (opis)
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7. Zgtaszane problemy — (opis)

8. Inne uwagi

9. Zafaczniki — (ewentualne)
1. Wypis z ksiegi wieczystej
2.  Wypis z ewidencji
3. Inne dokumenty......

Zrédto: opracowanie wiasne

Czytelny podpis pracownika
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