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Komunalizacja nieruchomosci

Art. 5 ust. 1 a dziatka we wtadaniu gminy - czy ma zastosowanie?
Brak spadkobiercéw a ustalanie stron postepowania. Czy gmina musi
dzis komunalizowac drogi, jesli latami tego nie robita, a starostwo

teraz tego zgda?

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do 0séb zajmujgcych sie komunalizacjg w urzedach miast i gmin
oraz w starostwach powiatowych

W jakim trybie nabywa¢ na wtasnos¢ gminy drogi wewnetrzne, ktére sa w posiadaniu
samoistnym gminy?

Podczas szkolenia oméwimy praktyczne zasady prowadzenia postepowan komunalizacyjnych, w tym
ustalanie wtasciwego trybu nabycia nieruchomosci przez gmine, przygotowanie wniosku oraz dokumentéw
wymaganych przez wojewode. Uczestnicy dowiedzg sie, jakie znaczenie ma stan prawny nieruchomosci na

dzien 27 maja 1990 r., kiedy mozna zastosowac art. 5 ust. 1 lub art. 5 ust. 4 oraz jak postepowad w

przypadku braku dokumentéw potwierdzajacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Na konkretnych przyktadach
przeanalizujemy rozbieznosci pomiedzy ewidencja gruntéw a ksiegami wieczystymi, brak KW, wpis gminy
jako wtasciciela lub samoistnego posiadacza oraz sytuacje, w ktérych urzad nie posiada dokumentéw
potwierdzajgcych podstawe wtasnosci. Oméwimy réwniez problemy zwigzane z ustalaniem stron
postepowania, nieprzeprowadzonymi postepowaniami spadkowymi i nieruchomosciami o
nieuregulowanym stanie prawnym. Szczegdlna uwage poswiecimy komunalizacji drég publicznych,
wewnetrznych, rolnych i dojazdowych do pél, w tym drég bez tytutéw prawnych, drég pozostajacych w
samoistnym posiadaniu gminy oraz nieruchomosci, ktérych stan prawny od wielu lat nie zostat
uregulowany. Uczestnicy poznajg praktyczne sposoby postepowania w sprawach dotyczacych mienia
gromadzkiego, drég zaktadowych, nieruchomosci powstatych w czynie spotecznym oraz gruntéw bez
zatozonej ksiegi wieczyste;.

W programie m.in.:

« Jak ustali¢ wlasciwy tryb komunalizacji nieruchomosci? Kiedy zastosowac art. 5 ust. 1, art. 5
ust. 4 oraz inne tryby nabycia mienia przez gmine?

« Jakie znaczenie ma stan prawny nieruchomosci na dzien 27 maja 1990 r.? Jak wykazac
wtasnos¢ Skarbu Panstwa i co zrobi¢, gdy w zasobach starostwa lub gminy brakuje dokumentéw
potwierdzajgcych ten stan?

« Jak postepowac przy rozbieznosciach pomiedzy EGIiB a ksiega wieczysta? Co zrobi¢, gdy
gmina lub Skarb Panstwa sg wpisani jako wtasciciel albo samoistny posiadacz, ale nie ma KW lub
dokumentu potwierdzajacego wtasnos¢?

 Jak prowadzi¢ postepowanie, gdy nie mozna ustali¢ wtascicieli lub spadkobiercéw? Czy
gmina musi inicjowac postepowanie spadkowe i jak ustalac strony postepowania
komunalizacyjnego?

¢ Jak komunalizowa¢ drogi publiczne i wewnetrzne? Czy gmina musi uregulowa¢ wszystkie
drogi, ktére przez lata pozostawaty bez decyzji komunalizacyjnej, i co zrobi¢ z drogami
pozostajgcymi w samoistnym posiadaniu gminy?

¢ Jak postepowac z drogami bez tytutow prawnych, drogami rolnymi, dojazdowymi do pdl i
drogami zaktadowymi? Kiedy mozliwa jest komunalizacja, a kiedy trzeba rozwazy¢ inny sposéb
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uregulowania wtasnosci?

¢ Jak przygotowac dokumentacje do wojewody i skutecznie przeprowadzi¢ postepowanie
komunalizacyjne? Jakie dokumenty, wykazy, zaswiadczenia i materiaty geodezyjne moga by¢
potrzebne oraz co zrobi¢, gdy wojewoda odmawia wszczecia postepowania albo Zada dodatkowych
dowoddw?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Wniosek o wznowienie postepowania administracyjnego

¢ Wniosek o wydanie decyzji orzekajgcej o nieodptatnym przekazaniu na rzecz Gminy

e Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 pazdziernika 2024 r. | OSK 1101/23
Stwierdzenie nabycia z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. prawa wtasnosci nieruchomosci;

e Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 3 pazdziernika 2024 r. |l
SAB/Wr 765/24 Termin stwierdzenia nabycia przez gmine z mocy prawa wfasnosci nieruchomosci;

o Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 18 lipca 2024 r. 1 OSK 264/23 - Strony
postepowania komunalizacyjnego

Szczego6towy program szkolenia:

Pytania uczestnikéw szkolenia, na ktore otrzymali odpowiedz podczas ostatniego terminu:

e Z jakiej sciezki skorzysta¢, jezeli wtasnosci Skarbu Panstwa jest od 1993 r., a wtadanie samoistne od
2017 r.?

e Czy zawsze w postepowaniu komunalizacyjnym powinna by¢ wydana decyzja?

e Czy gmina zawsze musi dotgczy¢ do wniosku o komunalizacje dokumenty potwierdzajgce wtadanie
Skarbu Panstwa?

e Jezeli drogi publiczne gminne z nadanym numerem sg w samoistnym wtadaniu gminy lub we
wtasnosci Skarbu Panstwa, to czy nalezy uchyli¢ decyzje nadajace status drég publicznych
gminnych?

e Czy w przypadku oséb prywatnych stosujemy przepis art. 5 ust. 4?

e Czy przeznaczenie w MPZP ma znaczenie przy komunalizacji?

e Czy zaliczenie do kategorii drég gminnych jest obligatoryjne?

e Czy wojewoda moze zada¢ wskazania dokumentu stanowigcego podstawe nabycia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa na dzieh 27 maja 1990 r. ujawnionego w ksiedze wieczystej?

e Czy mozna przyspieszy¢ termin wydania decyzji?

¢ Co, jezeli prywatna osoba sktada wniosek o zasiedzenie, a gmina chce skomunalizowad te dziatke?

e Czy Skarb Pahstwa moze zawrze¢ umowe nhajmu z osobg fizyczng?

¢ Na jakiej podstawie mozna wydac zaswiadczenie o czynie spotecznym na rzecz Skarbu Panstwa?

e Jezeli w ewidencji jest wtasciciel jako mienie gminne, to czy gmina moze wystapic¢ o zatozenie KW?

¢ Na jakiej podstawie prawnej starosta wydaje decyzje o mieniu gromadzkim lub wspélnocie
gruntowej?

e Czy wystepujemy do starosty o informacje na jaka date i na podstawie jakich dokumentéw zostata
wpisana wtasnos¢ Skarbu Pahnstwa?

e Czy mozna nabywac nieruchomosci na podstawie zaswiadczenia o czynie spotecznym?

e Jezeli dziatka nie ma KW i sktada sie z réznych parceli katastralnych, to czy kazdorazowo nalezy
zleca¢ geodecie przygotowanie dokumentéw do oddzielenia ciat obcych? Starosta nie ma pieniedzy
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na badanie standéw prawnych i gromadzenia dokumentéw do zatozenia KW.
e Czy pracownicy starostwa mogg sporzgdzac wykazy synchronizacyjne?

1. Tryby i procedury zwiazane z komunalizacja nieruchomosci, decyzje wojewody. Czy gmina
musi skomunalizowa¢ wszystkie grunty Skarbu Panstwa w swojej gminie?

» Co w sytuacji, gdy nie mozna stwierdzi¢ wtasnosci Skarbu Panstwa? (brak dokumentéw w zasobach
starostwa)?

» Czy gmina musi skomunalizowa¢ wszystkie grunty Skarbu Panstwa w swojej gminie?

» Czy samorzad musi wyczerpac Sciezke odwotawczg, zeby nie zosta¢ posgdzonym o naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych?

* Czy gmina, ktéra jest posiadaczem samoistnym, moze dokona¢ komunalizacji?
* Co, jesli w ewidencji gruntéw wpisane jest wtadanie samoistne?

* W ktérym zasobie powinny znajdowac sie dziatki, ktére nie maja jeszcze wydanej decyzji? W zasobie
Skarbu Panstwa, czy w zasobie gminy?

*» Czy dzierzawa nieruchomosci jest przeszkodg do przeprowadzenia komunalizacji?
* Czy decyzja komunalizacyjna zatwierdza podziat nieruchomosci?

* Czy przepis art. 5 ust.1 moze dotyczy¢ dziatki, ktéra aktualnie pozostaje we wtadaniu gminy?
* Tryby komunalizacji

* Co nalezy rozumiec przez stan faktyczny na dzieh 27 maja 1990 r.?

* Czym mozna uzasadni¢ interes gminy?

* Przestanki pozytywne komunalizacji

* Przestanki negatywne komunalizacji

* Strony postepowania komunalizacyjnego

* Nabycie mienia panstwowego przez gmine na wniosek

» Konstytutywne decyzje wojewody

* Co w sytuacji, gdy wojewoda odmawia wszczecia postepowania?

* Jakie dokumenty nalezy dotgczy¢ do wniosku sktadanego na podstawie art. 5 ust. 4 dla nieruchomosci
niespetniajagcych warunkéw umozliwiajacych komunalizacje z mocy prawa, ale zwigzanych z realizacjg
zadan wtasnych?

 Czy skomunalizowang nieruchomos$¢ gminng mozna pézniej sprzedac?

» Czy mozna odda¢ w najem gminng dziatke, na ktéra mamy ztozony wniosek o przeprowadzenie
komunalizacji, jezeli starosta wyrazit zgode?

 Co w sytuacji, gdy do gminy wptynat wniosek o kupno dziatki nalezacej do Skarbu Panstwa?

» W gminie powotana jest Komisja Rozwoju Gospodarczego i Budzetu, ktéra w swoim zakresie ma
gospodarke nieruchomosciami. Czy wobec istnienia ww. komisji konieczne jest powotanie odrebnej komisji
ds. komunalizacji?
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» Co w przypadku, gdy jestesmy w posiadaniu jedynie kopii decyzji o przejeciu gospodarstwa na wtasnos¢
panstwa i nie mozemy odnaleZ¢ oryginatu?

* Czy wniosek o komunalizacje przerywa bieg zasiedzenia?
* Czy przygotowanie dokumentéw do przeprowadzenia komunalizacji zlecamy geodecie?

* Czy podziatu geodezyjnego dokonuje sie na podstawie decyzji burmistrza? Czy podziat dokonany jest na
podstawie decyzji komunalizacyjnej?

* Kto jest odpowiedzialny za dokonanie podziatu geodezyjnego? Wnioskodawca czy organ?
* Kto zleca podziat nieruchomosci?

2. Znaczenie zapisow w ewidencji i w ksiegach wieczystych przy postepowaniach
komunalizacyjnych.

* Co nalezy zrobi¢ w przypadku, gdy w ewidencji wpisany jest Skarb Pahstwa, ale dziatka nie posiada
zatozonej ksiegi wieczystej, jak réwniez nie ma zadnego dokumentu potwierdzajacego wtasnos¢ Skarbu
Panstwa? Wojewoda wymaga od starosty zatozenia ksiegi wieczystej na Skarb Panstwa, a starosta nie ma
dokumentu potwierdzajgcego te wtasnos¢

* Jak komunalizowa¢ ziemie, gdy gmina jest wpisana w rejestrze gruntéw jako wiasciciel, a nie ma aktu
wtasnosci i ksiegi wieczystej?

* Co zrobi¢, gdy brak numeru ksiegi wieczystej, a w ewidencji gruntéw gmina wpisana jest jako samoistny
posiadacz?

* Co, jesli w ewidencji gruntéw jako wtasciciel wpisana jest gmina, ale nie posiada dokumentu
potwierdzajgcego ten stan?

* Czy mozna skomunalizowa¢ nieruchomos¢ na podstawie zaswiadczenia starosty, ze w dniu 27 maja 1990
r. nieruchomos¢ byta wtasnoscig Skarbu Panstwa, jesli dla nieruchomosci nie ma ksiegi wieczyste;j?

* Decyzje komunalizacyjne bez zaktadania ksigg wieczystych

* Czy ksiega wieczysta nie jest potrzebna w kazdym typie komunalizacji?

* Czy nalezy wykonywac¢ wykazy synchronizacyjne w przypadku braku KW?
* Kto moze wystgpi¢ z wnioskiem o zatozenie ksigg wieczystych?

* Jezeli dziatka nie ma ksiegi wieczystej, to czy mozna ztozy¢ wniosek do wojewody? Czy najpierw nalezy
zatozy¢ KW?

* Kto zaktada ksiege wieczysta w przypadku mienia gromadzkiego i wydania decyzji przez staroste?

* Czy mozna wystagpi¢ do wojewody o wydanie decyzji dot. komunalizacji dziatki, jezeli nie ma ksiegi
wieczystej, a dokumentem potwierdzajgcym wiasnos¢ jest decyzja starosty o uznaniu za mienie
gromadzkie?

* Czy dokumentem potwierdzajacym wtasnos¢ na dzien 27.05.1990 r. moze by¢ réwniez odpis z KW? Czy
musi by¢ to dokument ze starostwa w postaci wypisu z EGIB na dzieh 27.05.1990r.?

* Co w sytuacji, gdy w EGIB Starostwa Powiatowego dziatka jest gminna, ale nie posiada KW i brak jest
dokumentu potwierdzajagcego jej przekazanie na rzecz gminy?
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* Nie zawsze zapisy w EGIiB sg prawidtowe na dang date. Co wtedy?

* Jesli nieruchomos¢ ma KW, to czy do wniosku trzeba dotacza¢ dokumenty potwierdzajace prawo
wtasnosci Skarbu Panstwa do nieruchomosci, ktére byty podstawa wpisu do KW?

* Co zrobi¢, gdy zostata juz wydana decyzja komunalizacyjna wojewody, zawierajgca numer ksiegi
wieczystej, a sad odmawia wpisu z uwagi na brak dziatki i jej powierzchni w KW?

3. Komunalizacja drég
» Komunalizacja drég publicznych gminnych i dr6g wewnetrznych

* Czy gmina musi skomunalizowa¢ wszystkie drogi, jezeli przez lata nic nie komunalizowata, a teraz
starostwo wnioskuje, aby gmina podjeta stosowne czynnosci?

* Jezeli nie ma zatozonej KW, to czy droga gminna lub chodnik wybudowany na dziatce i ponoszone na nie
nakfady stanowig naruszenie dyscypliny finanséw publicznych?

* Czy uchwata o zaliczeniu do kategorii drég publicznych mogta zawiera¢ dziatki nieskomunalizowane?

» Czy w przypadku drég gminnych na terenach Skarbu Panstwa i drég powiatowych na terenach gminnych
mozna zawrzeé porozumienie miedzy jednostkami i dokona¢ zamiany w trybie przepisu art. 14 ust. 3
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami?

» Czy gmina moze stac sie wtascicielem dziatki drogowe;j?
* Co, jezeli droga w spisie rzeczowym jest dobrem publicznym? Droga wewnetrzna, brak ksiegi wieczystej

* Czym rézni sie tryb, w jakim wydawana jest decyzja komunalizacyjna w przypadku dziatek pod drogami
publicznymi, a dziatek pod drogami wewnetrznymi?

* Na terenie gminy sg dziatki drogowe, ktére nie majg KW. Dotychczas odbywato sie to w ten sposéb, ze
starostwo ztozyto wniosek o zasiedzenie, a nastepnie wnioskowato o zatozenie KW, a gmina wystapita o
komunalizacje. Obecnie starosta stoi na stanowisku, ze gmina jako samoistny podmiot moze wnioskowa¢ o
zasiedzenie. Jezeli nie ma zadnych dokumentéw potwierdzajgcych wtasnos¢ na rok 1990, to czy pozostaje
jedynie wnioskowanie o zasiedzenie przez gmine?

* Zarzad drég wojewddzkich zwrdécit sie do gminy o wytaczenie z decyzji komunalizacyjnej z 1991r. dziatki,
ktéra obecnie jest czescia drogi i lezy w czesci drogi wojewddzkiej. W decyzji przekazana byta dziatka Bz,
ktéra zostata podzielona i pozostata czes¢ jest wtasnoscig prywatng. W jaki sposob wytaczy¢ z decyzji
dziatke po podziale?

* W ewidencji mamy ujete wtadanie samoistne urzedu miasta i wg stanu na dzieh 27 maja 1990 r. Parafia
miata prawo wtasnosci, a wg protokotu rad gromadzkich z 1965 r. droga byta ujeta jako droga gromadzka.
Czy mozna ja skomunalizowa¢ na podstawie przepisu 1 art. 5? Czy trzeba jg zasiedzie¢?

* Starota ztozyt szereg wnioskdédw komunalizacyjnych dotyczacych potwierdzenia nabycia drég przez gmine.
Gmina nie uzyskata decyzji wojewody, nawet po potwierdzeniu jej przez KKU. Ztozyta skarge, ale WSA 8
wrzesnia jg odrzucito. Czy geodeta moze wprowadzi¢ do EGIB gmine jako wtasciciela dziatki?

4. DROGI BEZ TYTULOW PRAWNYCH , JAK NABYC WLASNOSC, JAK SKOMUNALIZOWAC TAKIE
DROGI

* Drogi, gdy nie ma tytutéw prawnych po stronie Skarbu Panstwa, gdy nie ma zapiséw w ksiegach
wieczystych
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» Czy mozna uznac drogi za mienie gromadzkie i je skomunalizowad¢, jezeli nie mozna stwierdzi¢ wtasnosci
Skarbu Panstwa tych dziatek?

* Droga publiczna czesciowo skomunalizowana w obszarach, gdzie dziatka drogowa odpowiadata parceli
gruntowej stanowigcej dobro publiczne. Pozostata cze$¢ drogi publicznej biegnie po dziatce we wtadaniu
gminy. W jaki sposéb naby¢ wtasnos¢ tej dziatki?

5. KOMUNALIZACJA ROZNYCH RODZAJOW DROG
DROGA WEWNETRZNA
* Czy jest mozliwos¢ komunalizacji dziatki, ktéra nie posiada ksiegi wieczystej i stanowi droge wewnetrzng?

* W jakim trybie nabywa¢ na wtasnos¢ gminy drogi wewnetrzne, ktére sa w posiadaniu samoistnym
gminy?

* Jezeli droga wewnetrzna jest we wiasnosci Skarbu Panstwa, lecz prawo do uzytkowania ma gmina, to czy
mozna wystapi¢ do Wojewody o komunalizacje? Jezeli tak, to na jaki artykut mozna sie powotac?

* Czy drogi wewnetrzne znajdujgce sie w MPZP na terenie rolnym komunalizujemy z przepisu art. 137
6. DROGI DOJAZDOWE DO POL, DROGI ROLNE

* Na podstawie jakiego przepisu prawnego mozemy skomunalizowa¢ drogi dojazdowe do pdl, ktére nie sa
zaliczone do drég publicznych?

* Na podstawie jakiego przepisu mozna komunalizowa¢ drogi rolne, dojazdy do pél i rowy?
7. DROGI ZAKLADOWE | Z UDZIALEM CZYNU SPOLECZNEGO
* Czy drogi zaktadowe mozna skomunalizowac?

* Jezeli mamy uchwate, w ktérej jest ujeta droga zaktadowa, to czy mozemy takie drogi komunalizowa¢ na
podstawie przepisu art. 57

* Co nalezy zatgczy¢ do wniosku i na jaki przepisu sie powota¢, aby skomunalizowad drogi publiczne, ktére
dawniej byty zaktadowe? Co oprécz dziennika urzedowego, uchwaty Gminnej Rady Narodowej, wypisow i
wyryséw, jezeli dziatki majg nieuregulowany stan prawny?

* Drogi budowane z udziatem czynu spotecznego

* Czy z przepisu 1 art. 5 na podstawie zeznan swiadkdw mozna przeja¢ nieruchomos¢ utworzong w czynie
spotecznym?

» Czym rézni sie mienie gromadzkie od mienia gminnego?
* Czy droga mogta by¢ mieniem gromadzkim?
8. Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

* Czy przy nieuregulowanym stanie prawnym komunalizacja prowadzona jest na dokumentach? Czy
powinnismy wezwac do zatozenia ksiegi wieczystej?

» Co w przypadku, gdy w ewidencji gruntéw widnieje, ze wtasciciel jest nieustalony?

» W jaki sposéb uregulowac stan prawny, jezeli w planie byta rola, a w ewidencji jest oznaczenie dr? Co w
przypadku, gdy na nieruchomosci mieszkajg spadkobiercy i nie sg zainteresowani uregulowaniem stanu

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Wolska 11a lok.13, 20-411 Lublin,
KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



pccpoland

Private Covporate Consuiting

prawnego?

Prowadzacy:

Violetta Mazurek- specjalista prawa administracyjnego. Gtéwny specjalista ds gospodarki
nieruchomosciami w starostwie powiatowym. Do moich obowigzkdédw nalezy: sprzedaz i kupno
nieruchomosci z i do zasobu Skarbu Panstwa oraz powiatu, zezwolenia na wykonywanie na
nieruchomosciach urzadzen technicznych, wykonywanie, ograniczanie praw do nieruchomosci, ustalanie
odszkodowan za grunty zajete pod drogi publiczne, oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad,
uzytkowanie wieczyste, dzierzawa ,najem nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz powiatu, ewidencja
nieruchomosci Skarbu Pahstwa oraz powiatu, bezptatne nadawanie dziatek dozywotnich lub pod
budynkami. Ponadto od 15 lat zajmuje sie komunalizacjg mienia, co daje setki skomunalizowanych dziatek.

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia

karng oraz cywilng
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