Załącznik nr 3

Warunki techniczne wykonania prac geodezyjnych w zakresie opracowania dokumentacji geodezyjno-prawnej (operat synchronizacyjny) identyfikującej oznaczenie geodezyjno-katastralne
„dawnej nieruchomości opisanej we wniosku 
PO-3123 jako Św. Antoniego 26  w Tomaszowie Mazowieckim"
Niniejsze warunki techniczne stanowią uszczegółowienie oraz doprecyzowanie zapisów umowy Nr ……………………………….., bowiem dokumentacja geodezyjno – prawna identyfikująca  oznaczenie geodezyjno-katastralne „dawnej nieruchomości”,  przyjęta do państwowego zasobu geodezyjno – kartograficznego obejmująca mapę wraz z wykazem synchronizacyjnym zmian gruntowych stanowić będzie  podstawę do wydania przez Ministra Finansów, Funduszy i Polityki Regionalnej stwierdzającej przejście na rzecz Skarbu Państwa prawa własności nieruchomości objętej Układem 
1. Obowiązujące przepisy :
Dokumentacja geodezyjno – prawna nieruchomości objęta umową Nr…………………………     powinna być opracowana przede wszystkim na podstawie :

· ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w księgach wieczystych wpisów na rzecz Skarbu Państwa w oparciu o międzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczeń finansowych (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r., poz. 1562);

· ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece   (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r., poz. 341 ze zm.);

· ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1151 ze zm.) i rozporządzeń wykonawczych  do tej ustawy.
Nadto całość prac  należy wykonać zgodnie z obowiązującymi instrukcjami technicznymi.

2. Ustalenie stanu prawnego nieruchomości  :  
Ustalenie stanu prawnego nieruchomości powinno być dokonane przede wszystkim  na podstawie : 

· archiwalnych dokumentów pozyskanych  z Ministerstwa Finansów,  Funduszy i Polityki Regionalnej, w tym: 

· wniosek PO-3123 i decyzja PO-9185 (wraz z tłumaczeniami)  w sprawie przyznania odszkodowania Arthurowi Adamowi Aronsonowi na podstawie Układu między Rządem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej i Rządem Stanów Zjednoczonych Ameryki dotyczącym roszczeń obywateli Stanów Zjednoczonych,
· dokumentów zawartych w księgach wieczystych i zbiorach dokumentów;

· dokumentów określających prawo własności do nieruchomości zgromadzonych   w  operacie ewidencji gruntów i budynków. 

Ustalenie stanu prawnego nieruchomości powinno obejmować :

· dane podmiotowe, w tym imiona, nazwiska i adresy osób fizycznych, nazwy osób prawnych,  nazwy jednostek reprezentujących Skarb Państwa, województwo, powiat lub gminę oraz  ich siedziby;

· dane przedmiotowe:  nazwa jednostki ewidencyjnej, nazwa obrębu, numer działki ewidencyjnej, numer księgi wieczystej lub  zbioru dokumentów, powierzchnia działki ewidencyjnej,  powierzchnia i oznaczenie użytków gruntowych i konturów klasyfikacyjnych;

· dowody stanowiące podstawę uregulowania stanu prawnego nieruchomości: wpis w księdze wieczystej, postanowienie sądu, decyzje administracyjne,  akty notarialne, inne;

· cechy dokumentów kartograficznych stanowiących podstawę oznaczenia nieruchomości w księdze wieczystej lub w ewidencji gruntów: wyrys z ewidencji gruntów z datą sporządzenia, mapa prawna z nr KERG
3.  Badanie  ksiąg wieczystych
         Zakres prac dla nieruchomości będącej przedmiotem umowy obejmuje ustalenie właściwej księgi wieczystej /hipotecznej/, zbioru dokumentów lub „księgi dawnej”  i sporządzenia na tę okoliczność dokonanej analizy np. sporządzenie protokołu z przeprowadzonych poszukiwań lub badań hipotecznych. Po ustaleniu właściwej księgi wieczystej hipotecznej lub zbioru dokumentów, sporządzenie wypisu z tej księgi lub  zaświadczenia ze zbioru dokumentów, zawierającego aktualne (na dzień sporządzania wypisu) wpisy we wszystkich działach księgi (I, II, III i IV),  aż do stanu aktualnego. Należy podać daty oraz podstawy wpisów wraz z nr Dz. Kw. Należy również zamieścić niewykreślone wzmianki dotyczące niezrealizowanych wniosków. Wypisy należy przekazać zamawiającemu w 2 egzemplarzach (oryginały).

Jeżeli nieruchomość będąca przedmiotem zlecenia została przejęta na Skarb Państwa decyzją administracyjną i fakt ten nie został ujawniony w księdze wieczystej, to w badaniu księgi wieczystej wymagane jest podanie wpisów z działów I i II księgi (z datą, podstawą wpisu i nr Dz. Kw) obowiązujących na dzień wydania tej decyzji oraz wpisów dokonanych po tym dniu – aż do stanu aktualnego.

Jeżeli w księdze wieczystej ujawniono właściciela w oparciu o więcej niż jedną podstawę nabycia, to należy przypisać właściwą podstawę parceli lub działce objętej umową. 

Jeżeli w księdze badanej według stanu na określony dzień nastąpiła zmiana właściciela, a z wpisów  w księdze nie wynika, w miejsce którego dotychczasowego właściciela został wpisany nowy właściciel, to należy w oparciu o dokumenty ze zbioru przy księgach ustalić następstwo i informację o tym podać jako uwagę na końcu wypisu.

Jeżeli dla nieruchomości objętej umową prowadzona jest „księga dawna” i  w wyniku przeprowadzonych badań ustalono, że dla tej nieruchomości nie urządzono przy pierwszym wpisie nowej księgi wieczystej, a „księga dawna” została przekazana do właściwego archiwum państwowego, to w badaniu wymagane jest podanie wpisów z działów I i II „księgi  dawnej” (z datą, podstawą wpisu i nr Dz. Kw) oraz z załączonych do tej księgi dokumentów i map – aż do stanu  z daty jej zamknięcia i przekazania do właściwego archiwum. 

Wypisy, zaświadczenia, analizy, badania hipoteczne wraz z materiałami  należy przekazać zamawiającemu w 2 egzemplarzach (oryginały).

W przypadku, gdy księga uległa zniszczeniu lub zaginęła należy przedłożyć sporządzony przez właściwy sąd dokument (oryginał) potwierdzający ten fakt. Ponadto należy dołączyć dokumenty (2 egz.) wykazujące, że nieruchomość objęta była daną księgą wieczystą, takie jak: kopia wypisów hipotecznych, protokołu parcelowego, arkusza posiadłości gruntowych, zawiadomienia z Państwowego Biura Notarialnego o wpisie nieruchomości do księgi wieczystej, sporządzonego przez sąd odpisu z księgi wieczystej.

Jeżeli dla nieruchomości nie była założona księga wieczysta należy sporządzić pisemną informację (2 egz.) stwierdzającą taki stan. W informacji tej podać należy, jakie zbiory dokumentów archiwalnych zostały sprawdzone w celu ustalenia numeru księgi wieczystej. Ponadto należy przedłożyć kopie protokołu parcelowego i arkusza posiadłości gruntowych dla nieruchomości (2 egz.). 

Dla nieruchomości objętej umową, w stosunku do której w księdze wieczystej wpisano ostrzeżenie o wszczęciu postępowania wywłaszczeniowego (podziałowego, rozgraniczeniowego, komunalizacyjnego lub innego) należy przeprowadzić analizę, czy i w jaki sposób postępowanie to zostało zakończone i jeżeli nie można go wykreślić w oparciu o wpisy dokonane w księdze wieczystej, to należy w uzgodnieniu z Zamawiającym wykonać dokumentację uwierzytelniony odpis  (poświadczoną za zgodność kopię) decyzji, postanowienia lub sporządzić protokół z przeprowadzonych poszukiwań).

4. Geodezyjna analiza położenia na mapie ewidencyjnej lub/i zasadniczej nieruchomości objętej wnioskiem PO-3123 (np. ustalenie parceli katastralnych,  numeru działki/ek  sprzed i po modernizacji, działki sprzed połączenia, podziału lub zmiany granic, numeru obrębu/ów, właściwego adresu).

Zakres prac obejmuje przeprowadzenie analizy archiwalnych dokumentów geodezyjnych, archiwalnych map geodezyjnych, zbiorów dokumentów przy księgach wieczystych hipotecznych, „księgach dawnych” lub zbiorach dokumentów i w jej wyniku naniesienie na kopię mapy ewidencyjnej lub/i zasadniczej najbardziej prawdopodobnego położenia granic parceli lub działki objętej umową. Analiza ta winna uwzględniać również różnice w kartometryczności, skali i sposobie wykonania map, na których znajduje się parcela/działka o oznaczeniach nieobowiązujących w stosunku do tych cech map obecnie obowiązujących. Powinna również uwzględniać zaszłe zmiany oznaczeń parcel/działek sąsiednich w księgach wieczystych na oznaczenia później lub obecnie obowiązujące. 

Granice poszczególnych parcel/działek o nieobowiązujących oznaczeniach winny zostać naniesione na 3 egzemplarzach kopii mapy, na której należy umieścić zwrot „Granice nieruchomości naniesiono na podstawie ...............................................”. W miejsce kropek należy wpisać odpowiednie sformułowanie, np. „mapy katastralnej”, „mapy ewidencyjnej”, „współrzędnych” (należy dołączyć wykaz współrzędnych), itp. 

Ponadto należy w 2 egzemplarzach dołączyć pisemną informację z przeprowadzonej analizy wraz z (uczytelnioną) kopią materiałów źródłowych, na podstawie których naniesiono granice nieruchomości objętej umową  (np. kopie mapy katastralnej, mapy ewidencyjnej, planów podziału, wykazy synchronizacyjne dla sąsiednich nieruchomości, itp.). 

5. Sporządzenie odpisu zaktualizowanego wykazu zmian gruntowych lub wykazu synchronizacyjnego.
Zakres prac obejmuje sporządzenie w 3 egzemplarzach odpisu wykazu zmian gruntowych do ujawnienia w księdze wieczystej zmian oznaczeń nieruchomości lub wykazu synchronizacyjnego na oznaczeniach nieobowiązujących części nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. Integralną część zakresu tych prac stanowi badanie ksiąg wieczystych według wymagań opisanych w punkcie 3.

6. Sporządzenie wykazu synchronizacyjnego. 

Zakres prac obejmuje sporządzenie w 3 egzemplarzach wykazu do ujawnienia w księdze wieczystej aktualnych oznaczeń nieruchomości, jeśli nieruchomość ta wpisana jest w księdze za pomocą oznaczeń nieobowiązujących. Integralną część zakresu tych prac stanowi badanie ksiąg wieczystych według wymagań opisanych w punkcie 3 oraz sporządzenie w 1 egzemplarzu kopii materiałów źródłowych służących do określenia granic nieruchomości odpowiadających oznaczeniom nieobowiązującym (np. mapa katastralna, plan podziału) wraz ze szkicem badania stanu hipotecznego. W wypadku wykazywania w stanie dotychczasowym parcel z powierzchniami, które nie są określone w księgach wieczystych, należ dołączyć dokument, na podstawie którego przyjęto tę powierzchnię. Jeżeli wykonanie wykazu synchronizacyjnego wymaga wykonania wykazu/ów prostujących dla działek sąsiednich, to konieczna jest każdorazowa akceptacja Zamawiającego. 

Wykaz synchronizacyjny należy wykonać dla każdej działki ewidencyjnej w nowym stanie osobno. Jedynie w przypadku, gdy w stanie dotychczasowym jest jedna księga i jedna podstawa nabycia dla wszystkich działek (parcel), to można wykonać wykaz dla kilku działek łącznie (po konsultacji z zamawiającym)

7. Wywiad terenowy może mieć na celu m.in.: ustalenie aktualnych właścicieli nieruchomości (np. czy zostały przeprowadzone postępowania spadkowe), określenie rodzaju granic na gruncie (np. trwała-ogrodzenie, niewidoczna), określenie sposobu użytkowania (np. chodnik, droga asfaltowa).                 Z dokonanych ustaleń należy sporządzić protokół.

8. Odszukanie dokumentu archiwalnego i sporządzenie jego uwierzytelnionej kopii mającej stanowić podstawę wpisu w księdze wieczystej.

Zakres prac obejmuje odszukanie i dostarczenie w 2 egzemplarzach uwierzytelnionego odpisu (kopii) ostatecznej administracyjnej decyzji lub innego dokumentu stanowiących podstawę wpisu w księdze wieczystej Skarbu Państwa lub jeśli nie zostanie dokument odnaleziony, to sporządzenie protokołu z przeprowadzonych poszukiwań. Jeżeli nie jest to przedmiotem osobnej umowy, to konieczność sporządzenia uwierzytelnionej kopii dokumentu archiwalnego należy każdorazowo uzgodnić z Zamawiającym (nie dotyczy kopii protokołu parcelowego, wypisów hipotecznych, wykazów zmian gruntowych, arkuszy posiadłości, itp. wykonywanych w ramach badania księgi wieczystej dla działki nie będącej przedmiotem ksiąg wieczystych, działki dla której księga uległa zniszczeniu lub zaginięciu  lub w ramach dokumentacji do ujawnienia w księgach działek po parcelacji).

9. Podział nieruchomości na oznaczeniach  nieobowiązujących.
Zakres prac obejmuje sporządzenie mapy podziału nieruchomości na oznaczeniach nieobowiązujących wraz z wykonaniem wykazu zmian gruntowych. Integralną część zakresu tych prac stanowi badanie ksiąg wieczystych według wymagań opisanych w punkcie 3.

Podział nieruchomości na oznaczeniach nieobowiązujących dokonywany jest jako czynność dodatkowa przy wykonywaniu prac podlegających zgłoszeniu.

10. Rozdzielenie odrębnych nieruchomości.
Zakres prac obejmuje sporządzenie operatu podziału działki do wydania decyzji deklaratoryjnej stwierdzającej przejście na rzecz Skarbu Państwa prawa własności nieruchomości objętej  umową. Integralną część zakresu tych prac stanowi badanie ksiąg wieczystych według wymagań opisanych w punkcie 3 oraz sporządzenie wykazów synchronizacyjnych według wymagań opisanych w punkcie 6 dla wszystkich nowych działek.

Jeśli w trakcie prac stwierdzone zostanie, że nowa granica podziału przecina budynek, należy uzyskać potwierdzenie Zamawiającego na dokonanie takiego podziału.

Dla działek, co do których przy podziale stwierdzono, że granica ewidencyjna przebiega inaczej niż granica prawna, należy uzgodnić z Zamawiającym dalszy tryb postępowania.

11. Naniesienie granic działki ewidencyjnej na mapę zasadniczą.
Zakres obejmuje wykonanie 3 egzemplarzy kopii mapy zasadniczej z naniesionymi granicami aktualnych działek ewidencyjnych. Na kopii mapy należy umieścić zwrot „Granice nieruchomości naniesiono na podstawie  .....................................”.

Ponadto:
Jeżeli nie określono inaczej, dokumentację dla Zamawiającego należy sporządzić w 3 egzemplarzach. Sporządzone materiały muszą posiadać cechy dokumentu, w szczególności: pieczęć nagłówkową wykonawcy oraz pieczęć i podpis osoby wykonującej. 

Kopie dokumentów muszą być potwierdzone „za zgodność z oryginałem” przez jednostkę/instytucję posiadającą oryginał dokumentu.

W razie jakichkolwiek wątpliwości, niejasności, rozbieżności w trakcie prac i sporządzania dokumentacji należy skontaktować się z Zamawiającym w celu ustalenia trybu postępowania.

