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- b, Zgodnie z ustawg z 10 kwietnia 2003
r. o szczegdlnych zasadach przygotowanla i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych (tzw. specustawa), decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej wydana przez wojewode (staroste) przenosi z mocy prawa wtasnosé
wszystkich nieruchomosci znajdujgcych sie w liniach rozgraniczajacych drogi
odpowiednio na Skarb Pahnstwa lub samorzady, za odszkodowaniem ustalonym w
odrebnej decyzji.

Niektére uwagi dotyczace sporzadzenia dokumentacji

Skoro tak sie dzieje to dokumentacja w oparciu o ktérg podejmowane sg takie
drastyczne i wazne dla wtascicieli nieruchomosci decyzje musi by¢ sporzgdzona
dobrze, powinna umozliwia¢ zrealizowanie tego celu, a wykonawca tej dokumentacji
nie moze sobie pozwoli¢ na zadne btedy, uchybienia lub nieprawidtowosci.

Najlepiej by byto, aby wiekszos¢ tej dokumentacji mozna by byto wykonac jeszcze
przed wydaniem decyzji ZRID. Zamieszanie wsrdd osdéb i jednostek wykonujacych
dokumentacje dla wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
wywotat zapis w ustawie, ze organ zawiadamia o wszczeciu postepowania oraz o
wydaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej na adres wskazany
w katastrze nieruchomosci. Z rozstrzygniecia tego nie mozna domniemywag, ze ze
sposobu zawiadamiania wynika tez sposdéb ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, sposéb przyjecia granic itp. Prawidtowe dane dotyczgce wtascicieli
dla nieruchomosci objetych projektem powinny by¢ zebrane w ramach opracowania
dokumentacji geodezyjnej i przekazane przez inwestora we wniosku organowi
orzekajgcemu.
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Z chwilg gdy decyzja ZRID stanie sie ostateczna w kolejnosci powinny by¢
wykonane nastepujgce prace oraz powinny powsta¢ dokumenty formalnoprawne
dotyczace:

a) stabilizacji granic pasa drogowego,

)
c) wypowiedzenia umoéw dzierzawy, najmu lub uzyczenia,
d) ztozenia wnioskéw o ustalenie trwatego zarzadu,
e) ztozenia wnioskdw o ustalenie wysokosci odszkodowania,
f

g) dokumentacji do ztozenia KW lub dokonania zmian w ksiegach wieczystych,
h) ujawnienia zmian w ewidencji gruntéw i budynkdw,

i) nabycia ,resztéwek”,

j) zZtozenia wniosku o przeprowadzenie postepowania egzekucyjnego,

k) nabycia lub najmu lokali zamiennych.

Stabilizacja pasa drogowego

Pas drogowy powinien by¢ wyznaczony i trwale zastabilizowany przed przekazaniem
terenu wykonawcy robét budowlanych. W sposdb trwaty nalezy zastabilizowacd
punkty zatamania linii rozgraniczajgcej pasa drogowego oraz odcinki proste co 200
m. Niedopuszczalnym jest stabilizowanie punktéw granicznych na kazdej granicy
nieruchomosci, gdyz zastabilizowane znaki graniczne znajda sie niekoniecznie w
prawidtowych miejscach, dlatego ze najczesciej granice pomiedzy sasiednimi
nieruchomosciami nie sg granicami ustalonymi wedtug stanu prawnego.

Tylko w przypadkach jesli wtasciciel miat ustalone wedtug stanu prawnego i
zastabilizowane granice swojej nieruchomosci, nowe punkty graniczne wynikajace z
przeciecia jego granic nieruchomosci z liniami rozgraniczajgcymi drogi, powinny by¢
trwale zastabilizowane.

Opis stanu nieruchomosci

Wysokos¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania
decyzji ZRID przez organ | instancji. Stan ten powinien by¢ bardzo szczegétowo
opisany. Najlepiej niezwtocznie po wydaniu decyzji. Do opisu powinna by¢ dotgczona
dokumentacja fotograficzna. Wynika to z faktu, ze postepowanie odszkodowawcze
moze toczy¢ sie bardzo dtugo, nieruchomos¢ zostanie zajeta na budowe drogi, a jej
stanu faktycznego bez tego opisu nie mozna bytoby odtworzyc.

Wypowiedzenie umow dzierzawy najmu lub uzyczenia

Jezeli nieruchomos¢ wyznaczona pod pas drogowy byta wiasnoscig Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzgdu terytorialnego i zostata wczesniej wydzierzawiona,
wynajeta lub uzyczona to zarzadca drogi moze wypowiedzie¢ te umowe ze skutkiem
natychmiastowym. Za straty poniesione z tego tytutu przystuguje odszkodowanie.
Dla realizacji tego zadania powinna byc¢ sporzadzona odpowiednia dokumentacja:
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e zgromadzone dane o podmiotach,
e zebrane kopie odpowiednich uméw,
e przeprowadzony szacunek strat.

Ztozenie wnioskow o ustalenie trwatego zarzadu

Dla nieruchomosci bedgcych wtasnoscig Skarbu Pahstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego wojewoda (starosta) wydaje decyzje o ustanowieniu trwatego
zarzadu. W tym celu nalezy ztozy¢ odpowiednie wnioski z wykazami nieruchomosci
(lub ich czes¢) i udokumentowaniu praw wtasnosci.

Ztozenie wnioskow o ustalenie wysokosci odszkodowania

Prawidtowe ustalenie wysokosci odszkodowania zalezy przede wszystkim od
wnikliwych ustaleh stanu faktycznego i stanu prawnego nieruchomosci na dzien
wydania pierwszoinstancyjnej decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej.

taczna wartos¢ odszkodowania za odebrane prawo wtasnosci i prawo uzytkowania
wieczystego oraz za wygaszone ograniczone prawa rzeczowe powinna byc¢ réwna
oszacowanej wartosci nieruchomosci. Doliczeniu do odszkodowania podlega kwota
10 000 zt dla wtasciciela lub uzytkownika wieczystego ktéry posiadat nieruchomos¢
zabudowang budynkiem (lokalem) mieszkalnym i w nim zamieszkiwat. Ponadto do
kwoty odszkodowania doliczana jest kwota stanowigca 5% wartosci nieruchomosci
jezeli wtasciciel wyda nieruchomos¢ lub oprézni lokal w okreslonym terminie.

Aby mozna byto wtasciwie sformutowac wniosek o ustaleniu wysokosci
odszkodowania powinien by¢ ustalony stan prawny nieruchomosci, wszyscy
witasciciele i wspotwtasciciele z okresleniem udziatéw we wspétwtasnosci. Poniewaz
odszkodowanie z tytutu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych wyptaca sie
osobom ktérym te prawa przystugiwaty. Dla kazdej nieruchomosci powinno by¢
dokonane rozeznanie odnosnie do ograniczonych praw rzeczowych oraz ustalone
podmioty tych praw (miejsce zamieszkania, siedziby itp.). W przypadku hipoteki
nalezy ustali¢ wierzyciela hipotecznego i wysokosci odszkodowania z tytutu
wygasniecia hipoteki.

Odrebnym problemem jest odszkodowanie za ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomosci z racji usytuowania urzadzen sieci uzbrojenia terenu. Po oszacowaniu
tego prawa wojewoda (starosta) ustala wysokos¢ odszkodowania w decyzji.

Ujawnienie w KW ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci
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Decyzja ZRID powinna zawiera¢ ustalenia dotyczace ograniczeh w korzystaniu z
nieruchomosci w zwigzku z przebudowg sieci uzbrojenia terenu oraz przebudowa
drég innych kategorii. Dlatego tez dokumentacja dotyczaca tych ograniczeh
powinna by¢ skompletowana i przekazana wojewodzie (staroscie) razem z
whnioskiem o wydanie tej decyzji. Ostateczna decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej stanowi podstawe do ujawnienia w istniejgcych ksiegach
wieczystych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wynikajgcych z tej decyzji.

Dokumentacja do zatozenia KW lub dokonania zmian w istniejacych
ksiegach wieczystych

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stanowi podstawe do
dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej. Nie ma podstaw aby wpis do KW na
podstawie decyzji ze specustawy miat by¢ dokonywany na podstawie dodatkowych
wypiséw i wyryséw z ewidencji gruntéw. O dokonanie wpisow do KW ma wystapic
inwestor zatgczajgc decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej i mapy
podziatu. Organ wydajgcy decyzje ZRID ma zawiadomi¢ o skutkach decyzji sad
wieczysto-ksiegowy.

Ujawnienie zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw

Ostateczna decyzja ZRID, mapa podziatu oraz sporzadzony wykaz zmian
gruntowych stanowi podstawe do dokonania zmian w ewidencji gruntéw i
budynkéw. Zmiany te dokonywane sg z urzedu.

Nabycie , resztowek”

Jezeli zostata przejeta czes¢ nieruchomosci, a pozostata czes¢ nie nadaje sie do
prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, na wniosek wtasciciela,
zarzgdca drogi zobowigzany jest do jej nabycia na rzecz Skarbu Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego. Nabycie to odbywa sie poprzez zawarcie aktu
notarialnego. W tym celu z zasady powinna by¢ oszacowana wartosc tej czesc
nieruchomosci.

Ztozenie wniosku o wszczecie postepowania egzekucyjnego

W stosunku do wszystkich nieruchomosci ktérych wtasciciele odmawiaja ich
wydania musi by¢ wszczete postepowanie egzekucyjne. Zarzadca drogi sktada do
organu odpowiedni wniosek wraz z udokumentowaniem zabiegéw zmierzajacych do
przejecia nieruchomosci.

Nabycie lub najem lokali zamiennych
W przypadku gdy decyzja ZRID dotyczy nieruchomosci zabudowanych budynkiem

mieszkalnym lub budynkiem z wyodrebnionym lokalem mieszkalnym, a wtasciciel
chce opusci¢ ten lokal w ustawowym terminie, zarzadca drogi zobowigzany jest do
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wskazania lokalu zamiennego. W tym celu lokale te powinny by¢ kupione lub
wynajete. Zasady przydzielania lokali zamiennych reguluje ustawa o ochronie praw
lokatoréw. Niestety specustawa nie reguluje tych spraw w sposéb jasny i
jednoznaczny. Méwi ona bardziej o lokatorach (najemcach) niz o wtascicielach
ktérzy mieszkajg w tych mieszkaniach.

Stuzebnosc przesytu

Historia tego problemu przy budowie drdg jest bardzo dtuga, a uzyskiwanie zgéd
wtascicieli nieruchomosci na przebudowy lub budowy urzadzen infrastruktury
odbywato sie w najrozmaitszy sposéb.

Obecnie w decyzji ZRID organ ma okresli¢ obowigzek dokonania takiej przebudowy
oraz ustali¢ ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci i udzieli¢ zezwolenia na
wykonanie tych prac.

W dniu 3 sierpnia 2008 r. dokonano zmiany Kodeksu cywilnego wprowadzajgc
pojecie ustanowienia stuzebnosci przesytu za wynagrodzeniem. Stuzebnos¢ taka
moze by¢ ustanowiona w formie aktu notarialnego, a jesli brak jest zgody -
rozstrzyga sad. Nie ma zadnych przeszkod aby w tym trybie zostata ustanowiona
stuzebnosci przesytu. Natomiast zgodnie ze specustawg problem ten dla drég
rozstrzygany jest w decyzji ZRID. Wszystkie inne nowe inwestycje liniowe oraz
regulacje starych spraw, np. linii wysokiego napiecia moga i powinny by¢
rozwigzywane w trybie znowelizowanego Kc.

Zenon Marzec
Agencja Geodezyjno-Prawna GRUNT

Zagadnienia te byty omawiane podczas szkolenia ,,Opracowania geodezyjne i
pozyskiwanie nieruchomosci w procesie przygotowania inwestycji drogowych” -
Polski Kongres Drogowy, Warszawa, 6 maja 2010 r.
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