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PROBLEMY ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

Zarzadzanie nieruchomosciami nalezy rozumie¢ jako zarzadzanie w skali makro
(na poziomie og6lnokrajowym, regionalnym lub wojewddzkim) i jako zarzadzanie
w skali mikro (na poziomie lokalnym, samorzadowym, gminnym, powiatowym).

Trzeba przede wszystkim zauwazy¢, ze sam termin ,,zarzadzanie” ma charakter
bardziej techniczny niz ekonomiczny. Wlasciwie nalezatoby tutaj uzywa¢ terminu
,»gospodarowanie”, jako szerszego i obejmujacego catoksztatt zagadnien zwigzanych
z racjonalng gospodarka nieruchomo$ciami, podczas gdy zarzadzanie obejmuje tylko
pewien wycinek tych spraw. Bardzo czgsto przez zarzadzanie nieruchomos$ciami
rozumie si¢ tylko bezposrednie administrowanie dang nieruchomoscia.

Ze wzgledu na specyficzne cechy nieruchomosci, jako dobra ekonomicznego,
pojawiajace si¢ tutaj problemy zarzadzania tym dobrem maja réwniez szczegllny
charakter. Nie sa to typowe problemy wystepujace np. w zarzadzaniu przedsigbior-
stwem. Ponadto inne problemy zarzadcze wystepuja na poziomie makro, inne zas
na poziomie mikro.

Obrazowo mdwigc, obszar kraju stanowi zbiér réznego rodzaju nieruchomosci.
Do nieruchomodci zalicza si¢ tutaj m.in. grunty rolne i przemystowe, lasy, wody,
infrastrukture techniczna (np. autostrady), budynki i budowle. Wszystkie te rodzaje
nieruchomos$ci wymagaja odpowiedniego utrzymania, m.in. po to, aby nie pogorszy-
Iy sig ich wartosci uzytkowe; jest to niejako aspekt materialny gospodarowania tymi
nieruchomo$ciami. Z drugiej jednak strony, poniewaz kazda nieruchomos¢ jest nie-
rozerwalnie zwiazana z pewnymi prawami wilasnosci oraz prawami pokrewnymi,
konieczne jest odpowiednie wyartykutowanie tych praw, ich ujednolicenie oraz prze-
strzeganie; jest to aspekt niematerialny gospodarowania nieruchomosciami.

Oba te aspekty (materialny i niematerialny) sa ze soba nierozerwalnie zwigzane.
Zdarza sig, ze aspekt materialny gospodarowania nieruchomos$ciami zostaje w pe-
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wien sposéb ograniczony (co stwarza wrazenie pewnej sprzecznosci z prawem
wlasciciela do swobodnego dysponowania swoja nieruchomoscia) przez koniecz-
nos¢ uwzglednienia innych obowiazujacych przepiséw prawa (np. wilasciciel nie
moze prowadzi¢ dzialalnosci produkcyjnej na swojej nieruchomosci, jezeli w miej-
scowych planach wykorzystania zasobéw jest ona wykazana jako niemajgca prze-
znaczenia gospodarczego; przepisy nie pozwalaja tez wtascicielowi na dowolne
usytuowanie budynku na dzialce budowlanej'). Jest bezsporne, ze wiasciciel nie
moze wykonywaé swego prawa wlasnosci wylacznie w celu zaspokajania ego-
istycznych intereséw; zobowiazany jest podporzadkowaé korzystanie z wiasnosci
w jakims$ zakresie interesowi spolecznemu i nakazom altruizmu. Prawo wiasnosci
jest wigc w pewien sposéb ograniczone (w sferze praw podmiotowych); przybiera
to posta¢ rozwinigtego systemu urzadzen socjalnych, okreslanych jako ochrona
socjalna jednostek stabszych (jest to tzw. socjalizacja prawa witasnosci). W sposéb
wyrazny mdéwig o tym art. 5 i 140 Kodeksu cywilnego, ktére wyrazaja negatywna
stron¢ wlasnosci (negatywna strona wiasnosci oznacza mozno$¢ wylaczenia przez
wlasciciela ingerencji innych oséb w sferg jego prawa).

Oprécz strony negatywnej, wtasno$¢ ma takze swoja stron¢ pozytywna. Rozu-
mie si¢ przez to uprawnienia (atrybuty), ktére sktadaja si¢ na prawo wiasnosci jako
prawo podmiotowe. Do atrybutéw tych naleza: uprawnienie do korzystania z rze-
czy oraz uprawnienie do rozporzadzania rzecza [2, s. 71-73]. Do atrybutu korzy-
stania z rzeczy zalicza si¢ nastgpujace uprawnienia: do posiadania rzeczy, do uzy-
wania rzeczy (a wigc prawo takiego jej uzywania, ktére nie polega na czerpaniu
pozytkéw, np. zamieszkiwanie przez wlasciciela w jego domu), do pobierania po-
zytkéw i innych przychodéw z rzeczy, do dyspozycji faktycznych (prawo do prze-
tworzenia rzeczy, jej zuzycia lub nawet zniszczenia). W zakres prawa rozporza-
dzania rzeczga wchodza: uprawnienie do wyzbycia si¢ wlasnosci rzeczy (np. prawo
do przeniesienia wlasnosci na inng osobg, do zrzeczenia si¢ wtasnosci, do rozpo-
rzadzenia wlasnoscia na wypadek $mierci) oraz uprawnienie do obcigzenia rzeczy
(W wezszym znaczeniu rozumie si¢ przez to ustanowienie prawa rzeczowego ob-
cigzajacego rzecz, w szerszym zas znaczeniu takze podejmowanie czynnosci doty-
czacych rzeczy o skutkach - wytacznie obligacyjnych, jak np. oddanie rzeczy w
dzierzawe lub najem).

Ograniczenie tresci prawa wlasnosci przy gospodarowaniu nieruchomosciami
ma trzy wyznaczniki.

Po pierwsze, s3 to obowiazujace przepisy ustaw, przy czym nie chodzi tutaj o
konkretne przepisy, lecz o catoksztalt obowigzujacego ustawodawstwa, przede
wszystkim prawa administracyjnego oraz przepisy prawa cywilnego [5].

' Sq to tzw. negatywne ograniczenia prawa wiasnosci. Oprécz nich istnieja tzw. obowiazki pozytywne, ktére zo-
bowiazuja np. wladciciela do nalezytego wykorzystania nalezacych do niego uzytkéw rolnych. Istnieje spér, czy sa to
obowigazki nalezace do zakresu prawa wlasnosci, czy tez wykraczaja one poza to prawo. Prawnicy sklaniajq sig tutaj
do tej drugiej opcji, traktujac pozytywne obowigzki wlasciciela jako korelat prawa wlasnosci. Zob. [2, s. 73].
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Po drugie, sa to zasady wspétzycia spotecznego. Pojecie zasad wspétzycia spo-
tecznego nie jest Scisle zdefiniowane w obowiazujacym prawie. Generalnie przyj-
muje sig, ze jest to nieszkodzenie swoimi dziataniami innym czionkom danej spo-
tecznosci. Na przyktad nie jest dopuszczalne korzystanie z prawa wiasnosci w celu
szykany lub nawet nie w takim zamiarze, ale bez zadnej sensownej potrzeby, a z
istotna szkoda dla innych oséb. Nie jest dopuszczalne réwniez zadanie wtasciciela,
aby osoba wiadajaca jego nieruchomoscig wydata mu ja w sytuacji szczeg6lnie dla
siebie niedogodnej (np. w okresie powaznej choroby cztonka rodziny).

Po trzecie wreszcie, jest to spoteczno-gospodarcze przeznaczenie danej wiasno-
$ci. O tym wigc, jaki jest zakres prawa wlasnosci, decyduje jej przeznaczenie. Za-
kres tego prawa zalezy od tego, czy jest to nieruchomos¢ rolna, czy dziatka budow-
lana, czy dana nieruchomos¢ jest potozona z dala od zabudowan, czy wsrdd do-
méw zamieszkanych itd. Znalazlo to wyraz w nowych uregulowaniach Kodeksu
cywilnego: nowa definicja prawa wlasnosci (art. 140), nowe ujgcie przestrzennych
granic nieruchomosci (art. 143), silniejsza ochrona interesu posiadacza, gdy kolidu-
je on z interesem wilasciciela (art. 146), wyeksponowanie interesu spotecznego jako
czynnika rozstrzygajacego o podziale nieruchomosci rolnych (art. 214). Wskazane
ograniczenia nie moga jednak podwaza¢ funkcji prawa wilasnosci.

Zgodnie z kryterium wtasnosci, krajowe zasoby nieruchomos$ci mozna podzieli¢
na nieruchomosci stanowiace wtasnos¢ prywatng oraz nieruchomosci stanowiace
wtasnos$¢ publiczna.

Zasoby nieruchomosci panstwowych dzieli si¢ na okre$lone kategorie majace
charakter poj¢¢ techniczno-prawnych (zawierajg one bowiem nieruchomosci rézne
pod wzgledem ich przydatnosci gospodarczej). Kategoriami tymi sa [4, s. 61-85]:
zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminne zasoby nieruchomosci, powiatowe
zasoby nieruchomosci oraz wojewddzkie zasoby nieruchomosci. Jak wida¢, przyje-
to tutaj podmiotowe kryterium podzialu nieruchomosci, nie za§ ekonomiczno-
-gospodarcze. Kazdy z tych zasob6w znajduje si¢ w gestii odpowiedniego szczebla
administracji panstwowej, ktéry — jako wiasciciel lub wieczysty uzytkownik dane-
go zasobu — musi wobec niego wykonywac¢ okreslone funkcje (zadania).

Typowymi zadaniami zwiazanymi z gospodarowaniem nieruchomosciami, sta-
nowiacymi zaréwno wlasno$¢ panstwowa, jak i prywatna, sg [4, s. 71-77]:

Ewidencjonowanie nieruchomosci — sg to czynnosci czysto techniczne (reje-
stracja), stuzace do doktadnego okreslenia daty powierzenia nieruchomosci do
gospodarowania, jej opisu dla ustalenia przydatnosci gospodarczej i sposobu ko-
rzystania. Chodzi tutaj takze o stwierdzenie, czy dana nieruchomos¢ jest wykorzy-
stywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

Wycena nieruchomosci — stuzy dla wykazania, jakie wartosci majatkowe zo-
staly oddane do gospodarowania; moga one stuzy¢ za miernik poziomu gospoda-
rowania. Z okre$long wartoscia laczg si¢ koszty gospodarowania, poziom uzytkéw
1 wysokos¢ nakladéw (jest to istotne dla ustalenia dochodu netto).

Sporzadzanie planéw wykorzystania zasobéw — stuzy wtasciwemu zagospo-
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darowaniu nieruchomosci i ksztattowaniu poziomu wydatkéw na przygotowanie do
sprawnego gospodarowania. Planowanie ma wplyw na ogdélne i specjalistyczne
wykorzystanie nieruchomosci i stanowi podstawg do zmiany gospodarczego prze-
znaczenia nieruchomosci, nie wytaczajac jej zbycia w wypadku matej przydatnosci
gospodarczej lub uciazliwosci zwiazanej z gospodarowaniem.

Czynno$ci zabezpieczajace przed uszkodzeniem i zniszczeniem - sg to dzia-
lania zmierzajace do utrzymania nieruchomosci w stanie zdatnym do uzytku i
czerpania korzysci co najmniej na poziomie wydatkéw poczynionych na nakfady
konieczne, zapobiegajace zuzyciu substancji ponad normatywng miar¢ zuzycia
naturalnego. Do czynnosci tych nalezy takze zaliczy¢ odpowiednie dziatania maja-
ce na celu ochrong srodowiska (we wspdtpracy z powotanymi do tego celu orga-
nami), organizowanie ochrony przeciwpowodziowej oraz przeciwpozarowej, a
takze wszelkich dziatan zapobiegajacych klgskom zywiotowym. Specyficzng grupe
czynnosci tego rodzaju stanowi zabezpieczenie nieruchomosci ujetych w rejestrze
zabytkow.

Naliczanie naleznosci za korzystanie z nieruchomosci (a takze ich docho-
dzenie) — za korzystanie z nieruchomosci nalicza si¢ odpowiednie optaty (np.
czynsz dzierzawny czy podatek od nieruchomosci), co wymaga prowadzenia od-
powiedniej ewidencji, rozliczen itp.

Sprzedaz nieruchomosci i oddanie w uzytkowanie wieczyste [4, s. 85-131] -
moze mie¢ wiele form; moze to by¢ sprzedaz (ekwiwalentna badz nie), darowizna,
sprzedaz w formie przetargu (ograniczonego badZ nieograniczonego). Do zbycia
pewnych klas nieruchomosci potrzebna jest zgoda odpowiednich urzeddw.

Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego (pod rygorem jej
niewaznosci). Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i prze-
niesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksigdze wieczystej.

Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej nast¢puja w drodze przetargu albo w drodze bezprzetargowej. Przetarg
to procedura, ktdrej ostatecznym celem jest wyb6r nabywcy rzeczy w drodze za-
proszenia do sktadania ofert. Zazwyczaj wybierany jest ten nabyweca, ktéry zapro-
ponuje najwyzsza ceng. Przetarg moze wystgpowaé jako nieograniczony (otwarty),
w ktérym uczestniczy dowolna liczba podmiotéw, lub ograniczony (zamknigty), w
ktérym zaproszenie do uczestnictwa kierowane jest do zindywidualizowanych
podmiotéw.

Tryb przetargowy nie zawsze jest obowiazujacy. Mozna od niego odstapi¢, gdy:
nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych (naleza do nich
m.in. budowa i utrzymywanie drég publicznych, energetycznych i wodnych urza-
dzen przesytowych, obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska i obron-
nosci panstwa, budowa pomieszczen dla instytucji publicznych, ochrona zabytko-
wych nieruchomosci oraz zakladanie i utrzymywanie cmentarzy), albo gdy sprze-
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daz nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, kt6ra dzierzawi nieruchomos¢ na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata
zabudowana na podstawie zezwolenia na budowg.

Instytucja uzytkowania wieczystego ma charakter zaréwno cywilnoprawny, jak
i administracyjny. Wieczyste uzytkowanie jest instytucja posrednia migdzy prawng
kategoria wiasnosci a kategorig tzw. rzeczowych praw ograniczonych. Uzytkowa-
nie wieczyste zostalo wprowadzone ustawg z 14 lipca 1961 r. o gospodarce tere-
nami w miastach i osiedlach. Mogto ono by¢ ustanawiane tylko na terenie pan-
stwowym. Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym, co oznacza, ze odda-
nie gruntu Skarbu Panstwa lub gminy w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres
99 lat. W wyjatkowych wypadkach dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres
krétszy, nie krétszy jednak niz 40 lat. W umowie o uzytkowanie wieczyste, oprécz
ustalenia okresu uzytkowania, bezwzglgdnie nalezy réwniez okresli¢ sposéb ko-
rzystania z nieruchomosci. Uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zostaé
zobowiazany przez wlasciwy organ do dokonania odbudowy lub remontu. Jezeli
nieruchomos¢ zostala wpisana do rejestru zabytkdw, optaty z tytutu wieczystego
uzytkowania obniza si¢ 0 50%.

Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej jest
zwiazane z réwnoczesng sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i
innych urzadzen. Jest to wymég bezwzglednie obowiazujacy i jego naruszenie
powoduje niewazno$¢ umowy. Budynki i urzadzenia wzniesione przez wieczyste-
go uzytkownika stanowig jego wiasnosc. Nalezy zaznaczy¢, ze prawo wieczystego
uzytkowania nieruchomosci gruntowej ma charakter nadrz¢dny w stosunku do
prawa wiasnosci budynkéw znajdujacych si¢ na tym gruncie. Wygasnigcie prawa
wieczystego uzytkowania gruntu powoduje wygasnigcie prawa wtasnosci budyn-
kéw i innych urzadzen. W razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek
uplywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwiazania umowy przed
uptywem tego okresu uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki i inne urzadzenia. Wyna-
grodzenie powinno by¢ réwne wartosci tych budynk6w i urzadzen okreslonej na
dzien wygasnigcia uzytkowania wieczystego.

Prawo uzytkowania wieczystego jest zbywalne i dziedziczne, mozna je réwniez
naby¢ w drodze zasiedzenia.

Nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze byc¢ sprzedana,
w trakcie trwania tego stosunku, wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. Wow-
czas prawo uzytkowania wieczystego jest przeksztatcane w prawo wlasnosci.

Oddawanie w trwaly zarzad [4, s. 150-168] — to forma prawna wiadania nie-
ruchomoscia przez jednostk¢ organizacyjna. Trescia trwatego zarzadu jest korzy-
stanie i czerpanie pozytkéw z rzeczy oddanej w zarzad. Trwaly zarzad jest podob-
ny do dzierzawy i uzytkowania, z tym jednak, ze o ile uzytkownik i dzierzawca nie
mogg zmienia¢ substancji rzeczy, o tyle zarzadca nie ma takich ograniczen. Za-
rzadca w ramach trwalego zarzadu moze zmieniaé substancj¢ rzeczy, a nawet ja
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tworzy¢, gdyz jest uprawniony do wznoszenia nowych budowli, dokonywania
nadbudowy i przebudowy istniejacych budynkéw i jest uprawniony do ich moder-
nizacji.

Podzial nieruchomosci [4, s. 258-293] — zwykle wiaze si¢ ze zmiang jej statu-
su. Do podzialu nieruchomosci dochodzi np. w razie zniesienia wspotwlasnosci
powstatej w wyniku czynnosci prawnych, dziedziczenia czy podziatlu majatku
wspélnego matzonkéw. Podziat prowadzi do wydzielenia jednej lub wigcej dziatek
z nieruchomosci, jego za$ wynikiem jest powstanie nowej nieruchomosci (w rozu-
mieniu art. 46 Kodeksu cywilnego). Tak wigc beda to czesci powierzchni ziemskiej
stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci (nieruchomosci gruntowe) wraz z budyn-
kami trwale z gruntem zwiazanymi, jezeli budynki te nie stanowia odrebnego
przedmiotu wlasnosci (nieruchomosci zabudowane). Szczegélnym trybem podziatu
nieruchomosci jest ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokali, polegajace na wydzie-
leniu z jednej nieruchomos$ci budynkowej odrebnych nieruchomosci stanowiacych
czgsci budynku.

Przy podziale nieruchomosci spory wywotywato kryterium, wedtug ktérego do-
konywany jest ten podziat [1, s. 76-78; 3, s. 17-21]. Cywilistyczny punkt widzenia
zaklada, ze decydujace jest powstanie nowego, odrgbnego przedmiotu wiasnosci
(gdy cz¢$¢ wydzielona ma zosta¢ przeniesiona do innej ksiggi wieczystej bez
zmiany wlasciciela albo kiedy prawo wtasnosci tej czgsci ma przypasé innej oso-
bie). Z administracyjnego punktu widzenia efektem podziatu jest nowa nierucho-
mos¢ wydzielona geodezyjnie i oznaczona ewidencyjnie, niezaleznie od tego, czy
bedzie ona przedmiotem zbycia. Przyjmuje si¢ ten ostatni poglad. Tak wigc do
podziatu nieruchomosci dochodzi, gdy w jego wyniku powstaje nowa jednostka
ewidencyjna, dla ktérej moze by¢ zatozona odrgbna ksigga wieczysta.

Podziatu nieruchomosci mozna dokona¢, jesli jest on zgodny z planem miej-
scowym (jezeli taki plan miejscowy zostat sporzadzony). Chodzi tutaj zaréwno o
przeznaczenie terenu, jak i o mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek
gruntu. Organ wlasciwy do wydania opinii w sprawie podzialu oraz do wydania
odpowiedniej decyzji ma obowiazek ustalenia wszystkich okolicznosci faktycz-
nych stanowiacych przestanki podziatu. Zobowigzany jest przede wszystkim do
zbadania celu podzialu oraz zamierzonego przeznaczenia dziatek powstatych w
wyniku podziatu. Intencja takiego rozwiazania jest, aby podziat nieruchomosci nie
niweczyl celéw planowania przestrzennego i sposobdéw racjonalnego wykorzysta-
nia gruntéw okreslonych w planie miejscowym.

Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie maja bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Droga publiczng
jest droga zaliczona do jednej z kategorii drég, z ktérej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie
z jej przeznaczeniem (nie chodzi tutaj o drogi ekspresowe ani autostrady).

Jezeli planu miejscowego nie ma (nieruchomos¢ jest potozona na obszarze nie-
objetym obligatoryjnym obowiazkiem sporzadzania planu miejscowego), to zasady
podziatu nieruchomosci ustala si¢ w decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
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rowania terenu zgodnie z procedura wynikajaca z ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym.

Podziat nieruchomo$ci moze réwniez nastapi¢ niezaleznie od ustalen planu miej-
scowego. Celem takiego podziatu moze wéwczas by¢: a) zniesienie wspéiwilasnosci
nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami, wzniesionymi na pod-
stawie pozwolenia na budowe, jezeli podzial ma polega¢ na wydzieleniu dla poszcze-
g6lnych wspétwiascicieli budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezb¢dnymi do prawi-
dtowego korzystania z tych budynkéw; b) wydzielenie dziatki gruntu znajdujacej si¢
pod budynkiem, niezbednej do prawidtowego korzystania z niego, jezeli budynek ten
zostat wzniesiony w dobrej wierze przez samoistnego posiadacza; ¢) wydzielenie cze-
Sci nieruchomosci, ktérej wtasnos$é lub uzytkowanie wieczyste zostaly nabyte z mocy
prawa; d) realizacja roszczen do czgsci nieruchomodci; e) realizacja przepiséw doty-
czacych przeksztalceni wlasnosciowych albo likwidacji przedsigbiorstw panstwowych
lub samorzadowych; f) wydzielenie czgsci nieruchomosci objgtej decyzja o ustaleniu
lokalizacji autostrady.

Scalanie i podzial nieruchomosci [4, 5. 293-320}. Ich celem jest poprawa
struktury przestrzennej nieruchomosci, zmierzajaca do korzystniejszego ich zago-
spodarowania, utatwienia dostgpu do drég publicznych oraz podniesienia poziomu
uzbrojenia terenéw w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Istota scalania i podziatu nie jest rozwiktanie stosunkéw wlasnosciowych, lecz
jedynie uksztattowanie przedmiotéw tych uprawnien. Scalanie i podzial bowiem nie
zmieniajg ani liczby wlascicieli, ani prawa wlasnosci czy innych uprawnien zwiaza-
nych z nieruchomoscia. Scalanie i podzial to $rodek silniej, niz sam podziat, ingeru-
jacy w ustalony na danym obszarze uktad stosunkéw faktycznych i prawnych.

Obie te instytucje prawne, tj. podziat oraz scalenie i podzial, r6znig si¢ istotnie.

Po pierwsze, podzial nieruchomosci zamyka si¢ w obszarze jednej nieruchomo-
Sci (stanowiacej jeden przedmiot wlasnosci albo wspétwlasnosci badz uzytkowania
wieczystego), scalenie i podzial natomiast obejmuje wigcej niz jedna nierucho-
mo$¢, a uczestnikami postgpowania scaleniowego moga byé wiasciciele, uzytkow-
nicy wieczysci, a takze samoistni posiadacze nieruchomosci objetych scaleniem.

Po drugie, w podziale nieruchomosci z reguty realizuja si¢ indywidualne intere-
sy faktyczne i prawne, podczas gdy scalenie i podzial ma na wzgledzie interesy
spoteczne oraz cele publiczne.

Po trzecie, podzial jest dokonywany pod kontrola wtadzy publicznej (opinia
o zgodnosci podziatu z planem miejscowym, decyzja o zatwierdzeniu projektu
podziatu), scalenie i podzial natomiast przebiegaja pod kontrola nie tylko wiadzy
publicznej, lecz takze organu spolecznego w postaci rady uczestnikéw scalenia.

Po czwarte, w wyniku podzialu nie ulega zmianie zakres posiadania, tymcza-
sem w wyniku postgpowania scaleniowego moze nastapi¢ uszczuplenie stanu po-
siadania indywidualnego podmiotu (wiasciciela).

Wywlaszczenie i zwrot wywlaszczonych nieruchomosci [4, s. 331-401]. Isto-
ta wywlaszczenia polega na przymusowym odjgciu wiasnosci lub prawa uzytko-
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wania wieczystego nieruchomosci, ograniczeniu tego prawa lub zniesieniu badz
ograniczeniu innego prawa rzeczowego na nieruchomosci w drodze decyzji admi-
nistracyjne;j.

Podjgte po wojnie akty nacjonalizacji® nie byly aktami wywtaszczenia nieru-
chomosci, te ostatnie bowiem sg aktami indywidualnymi, skierowanymi bezpo-
$rednio do podmiotu wywlaszczanego prawa.

Wywlaszczenie moze by¢ dokonane wytacznie na rzecz Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego (gmina, powiat oraz wojewddztwo samorza-
dowe). Wywlaszczenie dotyczy wylacznie nieruchomosci i ze wzgledu na ingeren-
cj¢ w konstytucyjnie chronione prawa podmiotowe traktowane jest jako rozwiaza-
nie wyjatkowe. Korzystanie z instytucji wywlaszczenia obwarowane jest nastgpu-
jacymi ograniczeniami: przestanki dopuszczalno$ci wywlaszczenia sq wyraznie
zastrzezone, obowiazuje zachowanie szczegétowo okreslonej procedury zabezpie-
czajacej przed jakimkolwiek naduzyciem wiadzy administracyjnej w toku czynno-
Sci wywlaszczeniowych, zastrzezono tez szczegblny rezim prawny (zwrot wy-
wlaszczonej nieruchomosci, rozliczenia) w razie odstapienia przez wtasciwy organ
lub podmiot od realizacji celéw, dla ktérych wywlaszczenie nastapito.

Jak stanowi art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, wywlaszczenie
jest dopuszczalne jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem. Wywlaszczenie albo ograniczenie praw rzeczowych
do nieruchomosci moze by¢ dokonane wylacznie wobec nieruchomosci potozone;j
na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne. Stosuje si¢ je
tylko wéwczas, gdy cele publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny, mniej do-
tkliwy sposéb anizeli pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a
nieruchomo$¢ nie moze by¢ nabyta w drodze umowy (oznacza to obowigzek wy-
czerpania mozliwo$ci doprowadzenia droga rokowan do zawarcia umowy cywil-
noprawnej o przeniesienie wlasnosci albo innego prawa rzeczowego do nierucho-
mosci). Realizacja wspomnianych celéw publicznych polega z reguty na budowie
obiektéw stuzacych tym celom. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze z mozliwosci wy-
wiaszczenia mozna skorzysta¢ jedynie przed rozpoczg¢ciem inwestycji.

Jak juz wspomniano, wywlaszczenie wlasnosci nieruchomosci lub innego pra-
wa nast¢puje za stusznym odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej. Tak
wigc kolejng przestanka wywlaszczenia jest (obok celu publicznego) stuszne od-
szkodowanie. Przez stuszne rozumie si¢ takie odszkodowanie, ktére jest ekwiwa-
lentne w stosunku do warto$ci wywlaszczonej nieruchomosci i ktére pozwala na
odtworzenie przez wlasciciela rzeczy przejgtej przez panstwo. Odszkodowanie za
wywlaszczenie nieruchomosci ma charakter cywilnoprawny, stanowi bowiem re-

? Chodzi m.in. o dekret z 6 wrzesnia 1944 r..0 przeprowadzeniu reformy rolnej (DzU 1945 r. nr 3, poz. 13 z
pézn. zm.), dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze miasta stolecznego
Warszawy (DzU nr 50, poz. 279), ustawa nacjonalizacyjna z 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wlasno$é Paristwa
podstawowych galezi gospodarki narodowej (DzU nr 3, poz. 17 z pé2n. zm.) i inne.
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kompensate za uszczerbek majatkowy, czyli za pozbawienie albo ograniczenie
prawa rzeczowego do nieruchomosci. Wysokos¢ odszkodowania wyznacza si¢ na
podstawie opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacego warto$¢ nieruchomo-
$ci. Warto$¢ te ustala si¢ z uwzglednieniem stanu nieruchomosci: prawnego (cho-
dzi o rodzaj prawa przystugujacego do nieruchomosci oraz jego obcigzenia) oraz
faktycznego (chodzi o to, w jakim stanie faktycznym znajduje si¢ wywlaszczana
nieruchomos¢, czyli jakie jest jej polozenie, rodzaj uzytkéw oraz sposéb zagospo-
darowania nieruchomosci, zabudowania i naniesienia oraz ich funkcje uzytkowe, a
takze wartosci krajobrazowe i zabytkowe). Jezeli dotychczasowy wlasciciel wyrazi
zgode, zamiast odszkodowania pieni¢znego z tytutu wywlaszczenia nieruchomosci
moze mu byé przyznana nieruchomos$¢ zamienna, ekwiwalentna co do wartosci i
funkcji uzytkowych do nieruchomosci wywtaszczone;.

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania za wywtaszczona nieruchomo$é
stanowi jej wartos¢ rynkowa (jest to cena, jakq mozna uzyska przy sprzedazy
nieruchomosci na rynku obrotu nieruchomos$ciami). Uwzglednia si¢ przy tym ro-
dzaj nieruchomosci, jej potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomoscia-
mi. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okre$la si¢ wedlug aktualnego sposobu jej
uzytkowania (o ile tylko przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym,
zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci). Jezeli
natomiast to przeznaczenie nieruchomo$ci w planie miejscowym, zgodne z celem
wywilaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomo-
Sci okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego
przeznaczenia. Wartos¢ rynkowa moze tez by¢ nizsza od wartosci wywlaszczanej
nieruchomosci. Dlatego tez sugeruje si¢, aby ustalenie ceny rynkowej nastgpowato
na podstawie cen nieruchomosci przyjmowanych przez urzedy skarbowe i ustala-
nych w wyniku przetargu w danym rejonie.

Sytuacja niejako odwrotng do wywlaszczenia jest zwrot wywlaszczonych nie-
ruchomosci, ktéry moze nastapi¢ wéwczas, gdy wywlaszczong nieruchomosé
uzywa si¢ aktualnie w celu innym niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, po-
przedni zas wlasciciel lub jego nastgpca prawny zlozyl wniosek o zwrot tej nieru-
chomosci. Tak wiec istnieje ustawowy obowigzek zwrotu wywlaszczonej nieru-
chomosci, jezeli stata si¢ ona zbgdna na cel publiczny, w zwiazku z kt6rym doko-
nano jej wywlaszczenia. Stanowi to pewna gwarancj¢, ze instytucja wywlaszczenia
nie bedzie naduzywana ponad potrzeby zwigzane z osiaganiem celéw publicznych.
Oczywiscie poprzedni wiasciciel lub jego nastgpca prawny nie ma obowiazku zto-
Zenia wniosku o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci.

Od tej reguty (obowigzek zwrotu) istnieje wyjatek: jezeli poprzedni wlasciciel
(lub jego nastgpca prawny) w ciagu trzech miesi¢cy od dnia otrzymania zawiado-
mienia o zamiarze uzycia przez nowego wilasciciela wywitaszczonej nieruchomosci
na cel inny, niz bylo to przewidziane w decyzji o wywlaszczeniu, nie zlozy wnio-

763



sku o zwrot wywiaszczonej nieruchomosci, to nieruchomos¢ ta moze by¢ przez
nowego wlasciciela uzyta w tym innym celu. Pojawiaja si¢ tutaj jednak pewne
istotne problemy. Co si¢ stanie, jezeli poprzedni wtasciciel nie zostanie zawiado-
miony o zamiarze zmiany celu uzytkowania wywlaszczonej nieruchomosci? Dla-
czego wyznaczono tylko termin trzech miesi¢cy na skuteczne zlozenie wniosku o
zwrot wywlaszczonej nieruchomosci? Istniejg tutaj ponadto pewne ograniczenia,
ktore zawezaja podmiotowy zakres zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci,
co nie wydaje si¢ zbyt uzasadnione.

Nieruchomo$¢ uznaje si¢ za zbgdna na cel okreslony w decyzji o wywlaszcze-
niu, jezeli jest spetnione jedno z dwdéch nastgpujacych kryteridw. Pierwsze kryte-
rium (faktyczne) opiera si¢ na fakcie bezskutecznego uptywu czasu, w jakim po-
winny by¢ podjete prace zmierzajace do osiagnigcia celu (7 lat); innymi stowy —
zadanie inwestycyjne zostalo zaniechane. Drugie kryterium (prawno-faktyczne)
odnosi si¢ do utraty mocy obowiazujacej decyzji o lokalizacji inwestycji lub decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z réwnoczesnym brakiem
dziatan faktycznych, polegajacym na niezrealizowaniu celu wywlaszczenia; innymi
stowy — ustata podstawa prawna rozpoczgcia realizacji inwestycji.

Zwrot wywlaszczonej nieruchomosci pociaga za soba obowigzek zwrotu wy-
placonego odszkodowania lub nieruchomosci zamiennej, jezeli byla ona przyznana
jako odszkodowanie. Nieruchomos¢ ulega zwrotowi w stanie, w jakim znajduje si¢
w dniu jej zwrotu (nalezy okresli¢ warto$¢ rynkowa zwracanej nieruchomosci na
dzien jej zwrotu). Podlegajaca zwrotowi kwota odszkodowania zwigksza si¢ zatem
albo zmniejsza o kwotg¢ réznicy wartosci, jaka zachodzi migdzy stanem nierucho-
mosci z dnia zwrotu a stanem z dnia wywlaszczenia. Kwota odszkodowania jest
waloryzowana, ale waloryzacja ta jest ograniczona do kwoty nieprzekraczajace;j
wartosci rynkowej zwracanej nieruchomosci na dzien jej zwrotu. Jezeli wartosci
rynkowej nie mozna okresli¢ ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, kwota zwalory-
zowanego odszkodowania nie moze przekroczy¢ potowy wartosci odtworzeniowe;.

Czynnos$ci o charakterze prawnym. Chodzi tutaj o wszelkie czynnosci po-
dejmowane w postgpowaniu sadowym w sprawach o wlasnos¢, naruszenie wtasno-
sci, rozgraniczenie, podzial, scalenie i podzial, spadkobranie, dzial spadku, znie-
sienie wspéiwlasnosci, zakladanie ksiag wieczystych, udzial w postepowaniu sca-
leniowym i wymiennym, dochodzenie roszczen ze stosunku najmu i dzierzawy, z
tytulu wyrzadzenia szkéd w mieniu znajdujacym si¢ we wiladaniu, zawieranie
uméw o ubezpieczenia majatkowe. Nalezy tutaj réwniez przygotowanie opracowan
geodezyjno-prawnych i projektowych oraz operatéw geodezyjnych stuzacych do
dokonania podzialu nieruchomosci.

Ten krétki przeglad zadan zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
swiadczy o duzym skomplikowaniu i zawitosci rozwigzywanych tutaj probleméw.
Wigkszos¢ z tych probleméw pojawita si¢ w okresie transformacji systemowe;j
polskiej gospodarki.
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THE PROBLEMS OF REAL ESTATES MANAGEMENT

Summary

In this paper the specific problems of real estates management as a specific economical good are
describing. First of all a physical and immaterial aspects of real estates management are conspicuous.
On the immaterial aspect the negative limitation of the law property are describing, and the positive
aspect of the law property as subjective law. Afterwards the typical tasks of real estates management
(administration) are presenting. This tasks are more and more revealing only in the period of eco-
nomical transformation of polish economic.
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