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HISTORYCZNE ODREBNOSCI PRAWNE
GRUNTOW WARSZAWSKICH ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM GRUNTOW ROLNYCH W SWIETLE
ORZECZNICTWA ADMINISTRACYJNEGO I SADOWO-
-ADMINISTRACYJNEGO

Gospodarka nieruchomos$ciami potozonymi w granicach administracyjnych
Miasta Stotecznego Warszawy rodzi rozliczne konflikty prawne wynikajace
glownie, cho¢ niewylacznie, z odrebnie uksztattowanych stosunkow wiasnoscio-
wych i stosunkéw w zakresie prawa uzytkowania wieczystego. Jest to nastepstwo
zaszlosci historycznych o charakterze ustrojowo-politycznym, wiasciwych dla
okresu powojennego. Implikowato to wprowadzenie przez ustawodawce okreslo-
nych unormowan prawnych i rozwigzan niekorzystnych dla systemu gospodaro-
wania nieruchomo$ciami w Miescie Stolecznym Warszawie. Rezim wlasno$ciowy
gruntow, w tym gruntéw rolnych w Miescie Stotecznym Warszawie, zostat spe-
cyficznie i odrebnie uksztattowany w stosunku do pozostatego terytorium Polski,
i po dzi$ dzien w aspekcie normatywno-legislacyjnym ,,obcigzony” regulacjami
wlasno$ciowymi oraz w zakresie prawa uzytkowania wieczystego, a takze tytutow
obligacyjnych do wtadania nieruchomosciami rolnymi (gltéwnie z tytutu dzier-
zawy), majacymi swe zrédlo w unormowaniach obowiazujacego dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze Miasta
Stotecznego Warszawy' i przepisach pdzniejszych. Przepisy te stanowig nieko-
niecznie spojng i jednolita cato$¢ systemowg i prawno-organizacyjng sktadajaca
si¢ na stan prawny i unormowania dotyczace nieruchomosci, w tym nieruchomo-
$ci o statusie nieruchomosci rolnych, potozonych na obszarze Miasta Stolecznego
Warszawy?. Jest to swoiste poklosie prawno-historycznych przeobrazen ustrojo-
wych powojennej Polski, ktérych skutki odczuwamy po dzis dzien.

' Dz.U. z 1945 r,, nr 50, poz. 279. Akt ten na potrzeby niniejszej publikacji okreslany jest
dalej takze mianem ,,Dekretu” lub ,,Dekretu Bieruta”.

2Na potrzeby niniejszej publikacji Autor terminem ,,przepisy pozniejsze” okresla nie-
spojne co do zasad techniki legislacyjnej czy rangi poszczegolnych aktow prawnych (np. dekret,
ustawa, uchwala Rady Ministrow) unormowania, ktore definiuje jako ,,system przepisow dekre-
towych” obejmujacy w szczegdlnosci: rozporzadzenie Ministra Odbudowy z dnia 7 kwietnia
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Autor pojmuje ujecie historyczne tematu publikacji, dotyczacego odrgbnosci
prawnych gruntéw warszawskich, jako badania i identyfikacje konfliktow praw-
nych wystepujacych nie tylko w ujeciu terytorialnym w zawgzeniu do obszaru
przedwojennej Warszawy i w granicach obszarowych Dekretu Bieruta®, wska-
zujacych na historyczne implikacje odrebnosci prawnej gruntow warszawskich.
Analizuje stan w obecnych granicach administracyjnych tzw. wielkiej Warszawy,
czyli wysoce zurbanizowanej aglomeracji bgdacej terytorialnie nieporéwna-
nie wigkszym obszarem przestrzeni publicznej, obejmujagcym grunty o réznym
statusie prawnym i roéznej problematyce prawno-organizacyjnej. Analizowane
w niniejszym artykule historyczne odrebnosci prawne gruntéw warszawskich
beda dotyczyé w znaczeniu obszarowym granic administracyjnych obecnej
Warszawy, co implikuje nie tylko naukowg analiz¢ i badanie stosunkow wta-
snosciowych wygenerowanych Dekretem Bieruta. Ma to swoje podtoze w nie-
dalekiej historii, odrebnosciach w zakresie zagospodarowania przestrzennego
1 jego wplywu na uzytkowanie i przeznaczenie planistyczne gruntdw rolnych
obszaru zurbanizowanego w formie enklaw rolnych. Dotyczy to rowniez proble-
matyki oplat z tytulu uzytkowania wieczystego i rent planistycznych, problema-
tyki inwestycyjnej i ochronnej w odniesieniu do gruntow rolnych czy unormowan
systemowych i ustrojowych, a nawet majacej wybitnie historyczne podtoze pro-
blematyki wspolnot gruntowych*.

Nie istnieje jedna, ogolnie przyjeta wspotczesna definicja, czy lepiej delimi-
tacja, aglomeracji warszawskiej. Pojgcie to z natury rozpatruje si¢ w aspekcie
terytorialnym. Przyjmuje sie¢, ze aglomeracja warszawska to aglomeracja mono-
centryczna w $rodkowo-wschodniej Polsce, w wojewodztwie mazowieckim,
na Nizinie Srodkowomazowieckiej i obejmuje Warszawe, metropolie globalng
(Alpha-) oraz kilkanascie mniejszych miast. Jedni widzg aglomeracje warszaw-

1946 r. w sprawie obejmowania gruntéw w posiadanie przez gmin¢ m.st. Warszawy (Dz.U. nr 16,
poz. 112); rozporzadzenie Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. w sprawie obejmowania
w posiadanie gruntow przez gming m.st. Warszawy (Dz.U. nr 6, poz. 43); ustawe z dnia 12 marca
1958 1. 0 zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 1., nr 10, poz. 64, z pdzn.
zm.); uchwate nr 11 Rady Ministréow z dnia 27 stycznia 1965 r. w sprawie oddania niektorych tere-
ndéw na obszarze m.st. Warszawy w wieczyste uzytkowanie (M.P. z 1965 r., nr 6, poz. 18); ustawe
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991
r., nr 30, poz. 127); ustawe z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1992 r., nr 97, poz. 487); ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2015.1774).

> Artykut 1. dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy stanowi: ,,W celu umozliwienia racjonalnego przeprowadzenia odbudo-
wy stolicy i dalszej jej rozbudowy zgodnie z potrzebami Narodu, w szczegolnosci za$ szybkiego
dysponowania terenami 1 wlasciwego ich wykorzystania, wszelkie grunty na obszarze m.st. War-
szawy przechodza z dniem wejécia w zycie niniejszego dekretu na wtasno$¢ gminy m.st. Warsza-

39

wy”.
4 Zob.: ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz.U.
72016 r., poz. 703).
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ska w odleglosci od 20 do 30 km od centrum miasta, a inni nawet do 40-50
km. Z teoretycznego punktu widzenia aglomeracjg powinien by¢ zesp6l gmin
powiazanych ze sobg wigzami przestrzennymi i funkcjonalnymi. Cechg aglome-
racji monocentrycznej jest duze skupisko ludno$ci, w ktorego centrum znajduje
si¢ osrodek miejski (tzw. rdzen), a naokoto sa przyrosnigte miasta satelitarne
oraz zurbanizowane wsie. Miasta satelitarne najczesciej petnia funkcje dzielnic
sypialnych lub przemystowych. Z czasem strefa podmiejska moze zosta¢ wchto-
nigta przez powigkszajace si¢ miasto, stajac si¢ jego integralng czgscig. Powstaje,
gdy jedno miasto posiada wyzszg range i wicksza powierzchni¢ od pozostatych,
ktore je otaczaja. Przyktadem aglomeracji monocentrycznej jest wtasnie Miasto
Stoteczne Warszawa, bedace przedmiotem niniejszego artykutu, analizowane
w aspektach prawno-organizacyjnych odno$nie do wystepujacych konfliktow
i kolizji prawnych zwigzanych ze specyfika gospodarowania gruntami rolnymi>.
Historyczna odrgbnos$¢ unormowan prawnych w zakresie gruntow warszawskich,
w tym gruntow rolnych, ma swoje podstawy w Dekrecie Bieruta i ten akt prawny
jest pierwszym czynnikiem powodujacym konflikty prawne.

Dekret byl aktem prawnym unikatowym w skali powojennej Polski. W zad-
nym innym mie$cie wladza nie przyjeta podobnych rozwigzan prawnych, co
powoduje negatywne skutki i konflikty prawne. Na podstawie Dekretu z dniem
21 listopada 1945 r. skomunalizowano wszelkie grunty na obszarze Miasta Sto-
lecznego Warszawy, co stawia ten akt prawny w §rodowisku prawnym aktow
o charakterze nacjonalizacyjnym powszechnie uchwalanych w tym czasie
w powojennej Polsce, z ta roznica, ze mial on w swym zatozeniu oprécz komuna-
lizacji umozliwi¢ racjonalne odbudowanie stolicy Polski i dalsza jej rozbudowe,
a nie tylko stricte odebra¢ przedwojennym witascicielom wihasnos¢ ich nierucho-
mosci®. Stad wzieto si¢ stworzenie w Dekrecie podstawy prawnej dla whascicieli
lub nastepcow prawnych skomunalizowanych gruntéw, prawa sktadania wnio-
skow o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy i prawa zabudowy’, okre$lonych

5 T. Markowski, T. Marszal, Metropolie, obszary metropolitalne, metropolizacja. Proble-
my i pojecia podstawowe, Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, Warszawa
2006, s. 16, 17. Wikipedia, https:/pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja warszawska#Obszar
aglomeracji_warszawskiej wed.C5.82ug Planu_zagospodarowania przestrzennego wojew.
C3.B3dztwa mazowieckiego z 2004 oraz Wikipedia, https:/pl.wikipedia.org/wiki/Aglomera-
cja_warszawska#Obszar aglomeracji_warszawskiej wed.C5.82ug Planu zagospodarowania
przestrzennego wojew.C3.B3dztwa mazowieckiego z 2004.

¢ Artykut 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze Miasta Stotecznego Warszawy (Dz.U. z 1945 r., nr 50, poz. 279).

" Nalezy wskazac¢, ze prawo wieczystej dzierzawy i prawo zabudowy zastapiono prawem wia-
snos$ci czasowej, a w 1961 r. prawem uzytkowania wieczystego wskutek uchylenia dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 ., nr 57, poz. 319) na mocy ustawy z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r., nr 22, poz. 159 — akt
archiwalny, ktory utracit moc z dniem 1 sierpnia 1985 r.). Problem instytucji prawa zabudowy ver-
sus instytucji prawa wieczystej dzierzawy polegal na tym, ze prawo zabudowy miato w zamysle
owczesnego ustawodawcy stanowi¢ jedng z form korzystania z gruntdéw na obszarze catego kra-
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w art. 7 i nastgpnych Dekretu oraz przepisow pozniejszych®. Wykreowato to stan
zawieszenia co do tytutu dysponowania gruntami warszawskimi albowiem wnio-
ski dekretowe sg albo nierozpatrzone po dzi$ dzien, czyli nadal nie wiadomo,
kto bedzie finalnym uzytkownikiem nieruchomosci i pod jakim tytutem praw-
nym, albo wnioski te byly rozpatrzone negatywnie, a odmowy te z reguly byly
catkowicie pozbawione podstaw prawnych. Wowczas toczy si¢ administracyjna
i sadowa batalia o uniewaznienie takich odmownych orzeczen. Bylym wlascicie-
lom gruntow warszawskich przystuguja okreslone roszczenia, ktorych realizacja
nastgpita lub dopiero nastgpi. Status prawny poszczegolnych osob wywodzacych
swoje prawa z Dekretu jest zatem odmienny i mozemy wyrozni¢ kilka katego-
rii podmiotow dotknietych komunalizacja gruntéw warszawskich. Przedmiotem
zainteresowania Autora w kontekscie tematu niniejszej publikacji i wyzej ziden-
tyfikowanego konfliktu prawnego, sa dwie kategorie osob, tj. osoby, ktore zto-
zyty wniosek dekretowy, ale nie zostat on do tej pory rozpatrzony, oraz osoby,
ktorych prawidlowo ztozony wniosek dekretowy zostat rozpatrzony odmownie,
co jednak nastagpito z razagcym naruszeniem prawa’.

Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi na obszarze zurbanizowa-
nym aglomeracji warszawskiej jako ciagly proces dziataf, czynnosci prawnych
i faktycznych rodzi konflikty prawne na tle treSci i zakresu tych czynnoSci
obejmujgcych m.in. zarzadzanie, dysponowanie (wtadanie), zajmowanie si¢ nie-
ruchomosciami w szerokim tego stowa znaczeniu'’.

ju oraz ze zmunicypalizowanych Dekretem Bieruta gruntow w Miescie Stotecznym Warszawie,
podczas gdy wieczysta dzierzawa miata dotyczy¢ tylko gruntéw warszawskich. Obie te instytucje
nie licowaly jednak z ideologia i panujacymi wowczas zasadami prawa socjalistycznego, budzac
watpliwosci ustawodawcy, co doprowadzito do ich uchylenia i wprowadzenia tzw. wtasnosci cza-
sowej na mocy dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 1., nr 57,
poz. 319). Instytucja wiasno$ci czasowej polegata na przeniesieniu na okreslony czas wlasnosci
nieruchomosci przez Skarb Panstwa albo byly zwigzek samorzadu terytorialnego lub inng osobg
,»prawa publicznego” z zastrzezeniem, ze po uptywie oznaczonego czasu wtasno$¢ z mocy sa-
mego prawa zostanie przeniesiona na zbywce. Ustawodawca powotal prawo na rzeczy cudze;j,
skonstruowane jako ,,prawo powrotu” i realizujace si¢ przez sam uptyw okreslonego terminu bez
koniecznos$ci podejmowania jakichkolwiek czynno$ci prawnych przez uprawnione osoby. Zagad-
nienie to szerzej przedstawia i szczegdtowo analizuje J. Winiarz (J. Winiarz, Prawo uzytkowania
wieczystego, Warszawa 1970, s. 12) oraz J. Wasilkowski w recenzji rzeczonej pracy J. Winiarza
(J. Wasilkowski, Uzytkowanie wieczyste, ,,Pafistwo 1 Prawo” 1968, z. 4-5, s. 758 1 759).

8 Prawo sktadania wnioskéw dekretowych wynikato z art. 7 i nastepnych dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze Miasta Stotecznego War-
szawy (Dz.U. z 1945 r., nr 50, poz. 279) oraz z regulacji przejetych w przepisach pozniejszych,
w szczegolnosci w unormowaniach zawartych w aktach prawnych powotanych w przypisie numer
2 powyzej i tamze okreslonych jako ,,system przepisow dekretowych”.

° Por.: A. Hetko, Dekret Warszawski — wybrane aspekty prawne czyli o uprawnieniach cywil-
nych dochodzonych w postepowaniu administracyjnym, ,,Rzeczpospolita” 2006, nr 1, s. 17.

19 Por.: J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 20; G. Bieniek,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 80.
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Podtozem tych konfliktéw prawnych sa nie tylko odrebnosci historyczne
w zakresie powyzej zasygnalizowanych unormowan wlasnosciowych i w zakre-
sie uzytkowania wieczystego, ale takze na implikowanych przez historycznie
uksztattowany czynnik wlasnosciowy odrebnosciach w zakresie zagospodarowa-
nia przestrzennego, czyli w kluczowej problematyce planistycznej i inwestycyj-
nej, w obszarze ochrony gruntéw rolnych!' ochrony §rodowiska'?, oraz w zakresie
zagadnien systemowych odnosnie do ksztaltowania ustroju rolnego®. Specy-
ficzna jest tez problematyka organizacyjno-prawna funkcjonowania na obszarze
zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej tzw. gruntdow miejskich — enklaw
rolnych, optat z tytutu uzytkowania wieczystego i rent planistycznych, aspek-
tow ochronnych, inwestycyjnych, z zakresu zagospodarowania przestrzennego
i wladztwa planistycznego gminy, czy zagadnien powodujacych konflikty prawne
i odrgbnosci w zakresie realizacji celow publicznych i prywatnych podmiotow
uzytkujacych grunty rolne na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy, w tym
problematyka wspolnot gruntowych majgca wybitnie historyczne podtoze'.

Pierwszy z konfliktéw prawnych na tle gruntéw warszawskich Autor identy-
fikuje jako konflikt bytych wiascicieli kwalifikujacych sie do powyzszych dwoch
kategorii uprawnionych z Dekretu i majacych roszczenia dekretowe i1 panstwo-
wych oraz komunalnych 0s6b prawnych, uwtaszczonych z mocy prawa na podsta-
wie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci z dniem 5 grudnia 1990 r. prawem uzytkowania
wieczystego gruntdw oraz wilasnosci budynkow, innych urzadzen i lokali, jesli
posiadaty je w tym dniu w zarzadzie'">. Uwlaszczenie polegato na przeksztatceniu
dotychczas przystugujacego tym podmiotom zarzadu w uzytkowanie wieczyste
gruntow z dniem 5 grudnia 1990 r. Dotyczylto ono takze z t3 sama data, lecz w ter-
minie pozniejszym, szkot wyzszych oraz jednostek badawczo-rozwojowych'.

11 Zob.: ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2012 r.,
poz. 803, z p6zn. zm.).

12 Zob. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 672).

3 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r.,
poz. 803) ze zmianami wprowadzonymi od dnia 30 kwietnia 2016 r. na mocy art. 7 ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw.

14 Zob.: ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz.U.
72016 r., poz. 703).

15 Przepisy te zostaty powotane w art. 200 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774); por. takze w monografii: D. Koztowska,
E. Mzyk, Grunty warszawskie w swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, Sqdu Naj-
wyzszego i Naczelnego Sqdu Administracyjnego, wyd. 2 (zmienione i poprawione), Zachodnie
Centrum Organizacji, Zielona Géra 2000, s. 153—155.

16 Artykut 182 ustawy z dnia 12 wrze$nia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz.U. z 1990 r.,
nr 65, poz. 385) oraz art. 64 ustawy z dnia 22 lutego 1991 r. 0 zmianie ustawy o jednostkach ba-
dawczo-rozwojowych (Dz.U. z 2008 r., nr 159, poz. 993) z moca od dnia 11 marca 1991 r.
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Uwlaszczeniem zostaly objete tez grunty warszawskie. Spowodowato to
konflikt prawny pomigdzy panstwowymi i komunalnymi osobami prawnymi,
szkotami wyzszymi oraz jednostkami badawczo-rozwojowymi a bytymi wiasci-
cielami gruntéw warszawskich i ich nastepcami prawnymi. Realizacja roszczen
dekretowych tych ostatnich zostala w praktyce utrudniona, co zrodzito powazny
konflikt prawny. W ocenie Autora nie doszto jednak do catkowitego unicestwie-
nia tych roszczen, poniewaz jest to zalezne od kategorii osoby prawnej bedacej
beneficjentem uwtaszczenia!’. Jakkolwiek ich realizacja po wydaniu ostatecznej
decyzji uwlaszczeniowej moze nastgpi¢ dopiero po stwierdzeniu uniewaznienia
takiego wadliwego orzeczenia administracyjnego na podstawie art. 156 § 1 pkt 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeksu postepowania administracyjnego'®.

Ustawodawca, podejmujac te fundamentalng dla ksztattu stosunkow wtasno-
sciowych 1 majatkowych decyzje o uwlaszczeniu powyzszych podmiotow, nie
unormowat sytuacji prawnej bytych wiascicieli gruntow warszawskich. W ten
sposob wygenerowat konflikt prawny pomiedzy roszczeniami i prawami osob
trzecich a panstwowymi osobami prawnymi i innymi podmiotami uwtaszczo-
nymi na tych gruntach.

Nierozpoznany wniosek dekretowy jest materialnoprawng przeszkoda
do uwlaszczenia panstwowych osob prawnych, szkot wyzszych czy jednostek
badawczo-rozwojowych, poniewaz realizacja roszczen bytych wiascicieli korzy-
sta z mocy art. 2 ust. | ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r.° z prawa pierwszenstwa
i powinna wyltacza¢ mozliwo$¢ uwlaszczenia naruszajaca prawa bytych wiasci-
cieli jako osob trzecich legitymowanych w zakresie zwrotu nieruchomosci war-
szawskiej czy odszkodowania. Co istotne, osoby prowadzace postepowanie w tej
sprawie majg interes prawny w zadaniu wszczgcia postepowania administracyj-

17 Autor rozrdznia dwie kategorie takich osob prawnych: pierwsza to szkoty wyzsze i jed-
nostki badawczo-rozwojowe, druga to panstwowe osoby prawne, tj. gtownie przeksztatcone
i skomercjalizowane przedsigbiorstwa panstwowe. W przypadku pierwszej kategorii, do ktorej
Autor zalicza posiadajace osobowos¢ prawna szkoty wyzsze 1 jednostki badawczo-rozwojowe,
uwlaszczenie z mocy prawa nie wymagato w ogole wydania przez wojewod¢ decyzji administra-
cyjnej do potwierdzenia nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci z mocy prawa
ani nawet ujawnienia tego prawa w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, ktorg te
podmioty zostaty uwlaszczone, poprzez dokonanie w niej odpowiedniego wpisu. W przypadku
drugiej kategorii, tj. innych panstwowych osob prawnych, nabycie z mocy prawa wymagato wy-
dania decyzji administracyjnej przez wojewode, ktora byta niezbedna do dokonania wpisu tytutu
prawnego —uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci. Tylko
wobec drugiej kategorii podmiotéw osoby trzecie, posiadajace roszczenia dekretowe, majg moz-
liwo$¢ wszczecia postepowania administracyjnego czy postgpowania sagdowo-administracyjnego
w sprawie stwierdzenia niewazno$ci decyzji uwtaszczeniowej wojewody. Wobec pierwszej kate-
gorii 0sob jest to niemozliwe ze wzgledu na brak orzeczenia administracyjnego, ktoére mozna za-
skarzy¢. Problematyka ta zostanie poglgbiona przez Autora w dalszej cz¢sci niniejszej publikacji.

¥ Dz.U. 22000 r., nr 98, poz. 1071, z pézn. zm.

¥ Dz.U. z 1990 r., nr 79, poz. 464, z pdzn. zm.
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nego o wzruszenie decyzji uwlaszczeniowej przed zakonczeniem postgpowania
o0 zwrot nieruchomosci®’.

Ciagle aktualnym i przewazajacym pogladem doktryny oraz prezentowanym
w orzecznictwie?' do czasu uchylenia ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci z 29 kwietnia 1985 .2 zmienionej ustawg z 29 wrzesnia
1990 r.” i aktualng pdzniej, po zastapienia jej z dniem 1 stycznia 1998 r. ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?, jest poglad uznajacy
niedopuszczalno$¢ nabycia przez wyzej powotane podmioty prawa wieczystego
uzytkowania gruntu w sytuacji istnienia praw osob trzecich. Potwierdzaja to
aktualne tezy wyzej powotanych orzeczen sadéw administracyjnych?.

Kolejnym aspektem powyzej zidentyfikowanego konfliktu jest kwestia
koniecznosci eliminowania z obrotu prawnego decyzji uwtaszczeniowych doty-
czacych gruntéw warszawskich jako niewywotujacych nicodwracalnych skutkow
prawnych poprzez stwierdzenie ich niewaznosci w postgpowaniu administra-
cyjnym i sgdowoadministracyjnym. Takie stanowisko znalazlo potwierdzenie
w aktualnej tezie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 1995 r.%%, wyra-
zajacej w punkcie 2 poglad o braku cechy nieodwracalnosci skutkow prawnych
decyzji administracyjnej (art. 156 § 2 k.p.a.), co do ktorej istnieje mozliwos¢ jej
zniesienia w drodze postgpowania administracyjnego. Rozwigzaniem powyz-
szego konfliktu prawnego jest wigc wyeliminowanie z obrotu wadliwej decyzji
uwlaszczeniowej w drodze postegpowania o stwierdzenie jej niewaznosci. Teza
wyrazona w punkcie 1 wyzej powolanego wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6
kwietnia 1995 r. podkresla, ze przeszkoda w nabyciu przez panstwowa osobe
prawng uzytkowania wieczystego nieruchomosci pozostajacej w jej zarzadzie®’
sg prawa majatkowe osob trzecich do tej nieruchomosci. Zatem roszczenia dekre-
towe wobec nieruchomosci warszawskiej, uprzednio uwlaszczonej z mocy prawa,
co potwierdzata deklaratywna decyzja wojewody, generuja konflikt prawny,
ktorego rozwigzaniem moze by¢ jedynie uniewaznienie decyzji uwtlaszczenio-
wej wojewody, a nastepnie rozpatrzenie wniosku dekretowego bytych wiascicieli

20 Zob.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 listopada 1996 r., sygn. akt.
I SA 895/95.

21 Zob.: wyrok NSA z dnia 24 pazdziernika 1994 r., sygn. akt. IV SA 946/94, opubl. LEX;
wyrok NSA z dnia 30 maja 1994 r., sygn. akt. SA/Gd 17/94; wyrok z dnia 29 kwietnia 1994 r., sygn.
akt. SA/Wr 812/93; wyrok z dnia 9 czerwca 1994 r., sygn. akt SA/Kr 1983/93; wyrok z dnia 14
marca 1995 r., sygn. akt SA/Ld 1823/94.

2 Dz.U. z 1991 r., nr 30, poz. 127.

3 Dz.U. z 1990 r., nr 79, poz. 464, z pézn. zm.

2 Dz.U. z 2015 r., poz. 1774.

5 Por.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 pazdziernika 1994 r., sygn. akt.
IV SA 946/94, opubl. LEX.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 1995 r., sygn. akt. IIT ARN 8/95.

27 Podstawa prawng przeksztalcenia zarzadu w uzytkowanie wieczyste jest art. 2 ust. 1 usta-
wy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieru-
chomosci (Dz.U. nr 79, poz. 464, z p6zn. zm.).
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lub ich nastepcow prawnych. W rezultacie wyeliminowanie z obrotu prawnego
decyzji uwlaszczeniowej wojewody, skutkujace wygasnigciem prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci, ktorym uwlaszczona zostala panstwowa
osoba prawna, otworzy droge do przyznania tego prawa osobom uprawnionym
z Dekretu Bieruta.

W sytuacji, gdy nie moglo nastapi¢ przeksztatcenie prawa, zarzadu gruntem
w prawo wieczystego uzytkowania ze wzgledu na istnienie praw majatkowych
0s0b trzecich, nie mozna mowi¢ o nieodwracalnych skutkach prawnych decyzji
uwlaszczeniowych, ktore nie mogty nastgpic, a tym samym decyzjom uwlaszcze-
niowym wydanym przez wojewode nie mozna postawi¢ zarzutu pozostawania
w sprzecznosci z uchwala sktadu siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego z dnia 28
maja 1992 r., zawierajaca wyktadni¢ nicodwracalnych skutkéw prawnych?.

W powyzszy konflikt prawny wpisuje si¢ zagadnienie uzytkowania wieczy-
stego gruntéw rolnych na obszarze aglomeracji warszawskiej. Takimi gruntami
zostaly uwlaszczone na obszarze aglomeracji warszawskiej m.in. szkoty wyz-
sze na podstawie ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym?®
oraz jednostki badawczo-rozwojowe na podstawie ustawy z dnia 22 lutego 1991 r.
o zmianie ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych*. Dodatkowo, konflikt
ten jest potggowany procesem zarzadzania gruntami rolnymi, realizowanym
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych jako organem wykonujacym uprawnienia
wlascicielskie wobec gruntow Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste szkolom wyzszym i jednostkom badawczo-rozwojowym, a takze innym pod-
miotom?!. Autor bedzie bronit pogladu, ze dziatalno$¢ Agencji nota bene, ktorej
byt prawny byt w zamiarze ustawodawcy obliczony w historycznych juz zatoze-
niach na 5 lat, rodzita rozliczne konflikty prawne i byta szkodliwa dla rozwoju
stosunkow rolnych i systemu rolnego w Polsce. Dziatalnos¢ Agencji, dotyczaca
gruntéw rolnych obszaru zurbanizowanego, bedzie przedstawiona w dalszej
czesci w $wietle konfliktéw prawnych powstatych na skutek najnowszych unor-
mowan wprowadzonych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego od 30 kwietnia 2016 r. ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych ustaw2.

28 Zob.: uchwata Sadu Najwyzszego z 28 maja 1992 r., sygn. akt III AZP 4/92, opubl. OSNCP
1992, z. 12, poz. 211.

¥ Dz.U. z 1990 r., nr 65, poz. 385.

3 Dz.U. 22008 r., nr 159, poz. 993.

31 Zob. § 2 Statutu stanowiacego zatgcznik do rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz.U.
z 2011 r., nr 262, poz. 1567) w brzmieniu: ,,§ 2 Agencja jest panstwowa osoba prawna, wykonu-
jaca prawo wiasnos$ci oraz inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa w zakresie okreslonym
przepisami prawa”.

32 Zob.: ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r.,
poz. 803) ze zmianami wprowadzonymi od dnia 30 kwietnia 2016 r. na mocy art. 7 ustawy z dnia
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W okresie wprowadzenia uzytkowania wieczystego do systemu prawa cywil-
nego jego zamyslem i przestaniem bylo umozliwienie urbanizacji w ramach
aglomeracji oraz pobudzenie rynku mieszkaniowego na gruntach polozonych
,»w miastach i osiedlach”, jak to sformutowata w tytule ustawa z dnia 14 lipca
1961 r.*, z wyraznym, jak wida¢, wskazaniem na ograniczenie terytorialne do
granic administracyjnych miast lub potozenia poza nimi, lecz w obrgbie oddzia-
tywania planéw zagospodarowania przestrzennego miast. Zatem pierwotnie
prawo uzytkowania wieczystego bylo elementem gospodarowania terenami
miejskimi z przeznaczeniem do ich zabudowy zasadniczo budownictwem wie-
lomieszkaniowym. Takie ujecie terytorialne i celowo$ciowe prawa uzytkowania
wieczystego rodzito watpliwosci co do tego, czy jego przedmiotem mogty by¢
grunty rolne potozone na obszarze zurbanizowanym aglomeracji, w tym aglo-
meracji warszawskiej, gdzie gospodarowanie i zarzadzanie gruntami bylo ure-
gulowane specyficznie wskutek historycznej odrgbnosci prawnej. Watpliwosci te
zostaty wyjasnione w doktrynie, a stanowisko jest jednoznacznie aprobujgce®*.
Uczelnie wyzsze, np. w Miescie Stolecznym Warszawie Szkota Gtéwna Gospo-
darstwa Wiejskiego oraz jednostki badawczo-rozwojowe jak Polska Akademia
Nauk (w wyniku podmiotowego rozszerzenia uwtaszczenia w noweli do ustawy),
zostaly uwlaszczone na gruntach rolnych prawem uzytkowania wieczystego.
Byly to pierwsze przypadki uwlaszczen gruntami rolnymi dokonane na podsta-
wie ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym?* oraz w odniesie-
niu do jednostek badawczo-rozwojowych na podstawie ustawy z dnia 22 lutego
1991 r. 0 zmianie ustawy o jednostkach badawczo-rozwojowych*. Uczelnie i jed-
nostki badawczo-rozwojowe nabyly prawo uzytkowania wieczystego z mocy
samego prawa z dniem 27 wrzesnia 1990 r.

Sytuacja prawna uwlaszczonych uczelni i jednostek badawczo-rozwojowych
ro6zni si¢ od statusu prawnego uwtaszczenia innych panstwowych os6b prawnych
w sposob diametralny. W przypadku szkot wyzszych i jednostek badawczo-
-rozwojowych uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione z mocy prawa bez
wymogu wydania stosownej decyzji administracyjnej wojewody, podczas gdy

14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

3 Zob.: akt archiwalny (utracil moc z dniem 1 sierpnia 1985 r.), tj. ustawa z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r., nr 22, poz. 159). Uzytko-
wanie wieczyste byto w czasie obowigzywania tej ustawy pojmowane jako ograniczone prawo
rzeczowe zgodnie z zasada numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych. Trescig tego prawa
byto uzywanie rzeczy lub prawa i pobieranie z tego tytulu pozytkow.

3 Por. w monografii: S. Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parn-
stwa. Komentarz i orzecznictwo SN i NSA, Biatystok 1997, s. 13—15.

35 Zob.: art. 182 ust. 1 ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz.U.
7 1990 r., nr 65, poz. 385).

3¢ Zob.: ustawa z dnia 22 lutego 1991 r. o zmianie ustawy o jednostkach badawczo-rozwojo-
wych (Dz.U. z 2008 r., nr 159, poz. 993).
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inne panstwowe osoby prawne musiaty uzyska¢ na swoja rzecz taka deklarato-
ryjng decyzje, aby otrzymac¢ wpis tytulu prawnego uzytkowania wieczystego
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.

Poteguje to niniejszy konflikt prawny na linii: realizacja roszczen dekreto-
wych przedwojennych wiascicieli i ich nastepcow prawnych wobec nierucho-
mosci warszawskich versus realizacja uprawnien panstwowych osob prawnych,
ktorym wskutek uwtaszczenia przystuguje do nieruchomosci tytut prawny uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci rolnej. Poglebienie tego konfliktu prawnego
polega na catkowitym unicestwieniu realizacji roszczen bytych witascicieli, gdyz
nie moga oni w trybie administracyjnym i sgdowo-administracyjnym wzruszy¢
czy wyeliminowaé z obrotu prawnego decyzje uwlaszczeniowa, gdyz takowa
w wypadku szkot wyzszych i jednostek badawczo-rozwojowych w ogole nie byta
wydawana w celu potwierdzenia nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci z mocy prawa. Wymog potwierdzenia przeksztalcenia prawa zarzadu
do gruntu w prawo uzytkowania wieczystego w post¢powaniu administracyj-
nym poprzez wydanie decyzji, zostal w przypadku uwlaszczonej w ten sposob
kategorii 0sOb, catkowicie pominigty przez ustawodawce®’. Gdyby, tak jak to
jest uregulowane w przypadku innych niz szkoly wyzsze i jednostki badawczo-
-rozwojowe 0sOb prawnych, nabycie z mocy prawa wymagato wydania decyzji
deklaratoryjnej przez wojewode, wowczas istniataby mozliwo$¢ wszczecia poste-
powania administracyjnego przed wiasciwymi organami administracji panstwo-
wej lub samorzadowej czy podjecia akcji sadowej przed wojewddzkim sadem
administracyjnym, zmierzajacej do wzruszenia wadliwej decyzji uwlaszcze-
niowej poprzez zlozenie wniosku o stwierdzenie jej niewaznos$ci (na podstawie
art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.).

Nadto dalsze poglebienie powyzszego konfliktu, niestety w kierunku jego
catkowitej nierozwigzywalno$ci, polega na braku zastosowania i niecobowigzy-
waniu przy uwlaszczeniu z mocy prawa i na podstawie decyzji administracyj-
nej, zasady konstytucyjnosci wpisu do ksiggi wieczystej nieruchomosci. Istnienie
prawa uzytkowania wieczystego wskutek nabycia go z mocy prawa na podstawie
przepisow wyzej powolanych ustaw o szkolnictwie wyzszym i o jednostkach
badawczo-rozwojowych nie jest uzaleznione od ujawnienia tego prawa poprzez
konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomog$ci®.

Drugim zidentyfikowanym przez Autora konfliktem prawnym, powstalym
na tle gospodarowania nieruchomos$ciami rolnym potozonymi na obszarze zur-

37 Zob.: art. 182 ust. 1 ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz.U.
7 1990 r., nr 65, poz. 385).

% Nalezy podkresli¢ utrwalony w orzecznictwie poglad, ze przy uwlaszczeniu z mocy prawa
i na podstawie decyzji administracyjnej zasada konstytutywnosci wpisu w ksiedze wieczystej
nie ma zastosowania — por.: uchwata SN z dnia 5 grudnia 2002 r., sygn. akt. III CZP 71/02, opubl.
OSNCP 4/03, poz. 133, atakze w LEX, oraz uchwata 7 sedziéw SN z dnia 9 listopada 1998 r., sygn.
akt ITT CZP 33/98, OSNCP 4/99, poz. 6.
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banizowanym aglomeracji warszawskiej, jest kontrowersja i przeciwstawnos¢
pomiedzy regulacja planistyczng wynikajgca z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego oraz wiladztwa planistycznego gminy a mozliwo$cia
gospodarowania gruntem rolnym na obszarze zurbanizowanym przez podmioty
posiadajace rézne tytuty prawne do nieruchomosci. Konflikt ten nalezy rozpatry-
wac w kategorii wptywu planu miejscowego na uzytkowanie nieruchomosci rol-
nej, w tym nieruchomosci obszaru zurbanizowanego aglomeracji warszawskiej,
co kreuje ztozone relacje prawne. Zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnej
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powoduja konflikty,
kolizje i problemy prawno-organizacyjne w odniesieniu do gospodarowania
takimi nieruchomosciami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze by¢ okresowo
zmieniany przez gming, co implikuje zmiany w przeznaczeniu i mozliwo$ciach
prawnych gospodarowania i uzytkowania nieruchomosci rolnej. O zidentyfiko-
wanym przez Autora dysonansie pomi¢dzy miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego a mozliwoscig zagospodarowania nieruchomosci rolnej na
obszarze zurbanizowanym nalezy zatem moéwi¢ w kategorii wptywu i mecha-
nizmow oddzialywania unormowan planistycznych uchwalanych przez gming,
w tym gming Miasta Stolecznego Warszawy na wykonywanie prawa wiasnos$ci,
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, a takze tytutéw obligacyjnych, w szcze-
golnosci dzierzawy.

Zgodnie z brzmieniem art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zago-
spodarowania i warunkow zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Jest to zasada formutujaca charakter prawny
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako aktu prawa miejsco-
wego. Ustalenie przeznaczenia terenu, w tym terenu bedacego nieruchomoscia
rolna, okreslenie sposobow jego zagospodarowania przez wilasciciela i okresle-
nie wieczystego uzytkowania oraz warunkéw zabudowy nastgpuje wyltacznie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego’. Plan miejscowy
zagospodarowania przestrzennego stanowi przedmiotowe ograniczenie prawa
wilasnosci przewidziane w art. 140 kodeksu cywilnego*. Miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego stanowi gléwny instrument planowania, zagospo-
darowania i okreslenia sposobu korzystania z nieruchomosci oraz wykonywania
w stosunku do niej wlasnosci i uzytkowania wieczystego. Ogolnie obowiazujacy
charakter prawny planu wyznacza powszechne i wigzace obowigzywanie jego

¥ Dz.U. 22016 r., poz. 778.

40 Zob. w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 7 grudnia
2011 r., sygn. akt IV SA/Po 305/11, opubl. LEX.

4 Zob. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
1999 r., sygn. akt IV SA 1670/97, LEX nr 48740.
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ustalen zaréwno dla gminy, jak i dla wtascicieli i uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci oraz inwestorow*?. Gmina poprzez uchwalanie planéw miejsco-
wych zagospodarowania przestrzennego realizuje wtadztwo planistyczne, ktore
nie jest absolutne i podlega unormowaniom i ograniczeniom okreslonym w obo-
wiazujacych przepisach. Wtadztwo planistyczne nalezy wylacznie do gminy i to
jej, w granicach obowigzujacego prawa, przystuguje uprawnienie do okresla-
nia zakresu i przedmiotu zmiany planu, a zatem Zzaden przepis prawa nie ustala
zasady status quo, czyli niezmiennosci otoczenia®. Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z innymi przepisami prawa wyznaczaja
zakres wykonywania i tre§¢ prawa wlasnosci oraz wyznaczaja granice korzy-
stania z nieruchomos$ci. W tym zakresie przepisy planistyczne moga ograniczaé
swobod¢ wykonywania prawa wiasnosci, okreslong trescig art. 140 kodeksu
cywilnego, co nie narusza zasady ochrony wlasno$ci wyrazonej w konstytucji*.
Zasada ta zostala potwierdzona w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7
lutego 2011 r.*%, ktory dodatkowo podkreslit konsekwencje naruszenia wymogu
zgodnosci miejscowego planu z normami konstytucyjnymi wyznaczajacymi gra-
nice ingerencji prawodawczej w prawo wilasnosci. Sankcja naruszenia moze by¢
stwierdzenie niewazno$ci uchwaly gminy przyjmujacej plan niezgodny z nor-
mami konstytucyjnymi.

Odnoszac si¢ do nieruchomosci rolnych, nalezy wskazaé, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony w trybie okreslonym w przepi-
sach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest trybem zmiany prze-
znaczenia gruntu rolnego i lesnego na cele nierolnicze i nielesne, jesli warunkiem
zmiany jest wymog uzyskania zgody, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych*. Przepis ten stanowi,
ze przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntdw rolnych stanowigcych
uzytki rolne klas I-111 — wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw
rozwoju wsi, z zastrzezeniem regulacji z ust. 2a*’, gruntow lesnych stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa — wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodo-

4 Por.: J. Stelmasiak, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako prawny Sro-
dek ochrony srodowiska, Lublin 1994, s. 64.

4 Zob.: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt. I SA/Go 565/11, LEX nr 966360.

4 Zob.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 sierpnia 1999 r., sygn. akt 11
SA/Ka 1842/97, OSS 2000, nr 1, poz. 4.

4 Wyrok TK z dnia 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00, OTK 2000, nr 2, poz. 29.

4 Dz.U. z 2015 1., poz. 909.

47 Artykut 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
stanowi:

-2a. Nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie
na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-111, jezeli grunty
te spetniaja tacznie nastepujace warunki:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy;



HISTORYCZNE ODREBNOSCI PRAWNE GRUNTOW... 263

wiska, Zasobdéw Naturalnych i Le$nictwa lub upowaznionej przez niego osoby,
a w odniesieniu do pozostatych gruntoéw lesnych, wymaga uzyskania zgody mar-
szatka wojewddztwa, wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolnicze;.

Wyzej przedstawiona procedura zmiany planu miejscowego, potaczona
z koniecznos$cia uzyskiwania administracyjnych zgdd okreslonych organow
1 statuujgca ograniczenia w procesie przeznaczania gruntdw na cele nierolnicze
i niele$ne poprzez zmiany planéw miejscowych zagospodarowania przestrzen-
nego, jest bezprzedmiotowa wobec gruntdw rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast*®. Zatem wydawaloby sie, Zze przytoczenie ograniczen
ustawowych* w zakresie zmian przeznaczenia gruntow rolnych potozonych na
obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej na cele nie rolne i nie lesne,
jest nieprzydatne do analiz prawnych i potrzeb badawczych prezentowanych
przez Autora w ramach zakresu przedmiotowego niniejszej publikacji. Analizo-
wany art. 10a jest objety propozycja uchylenia, zgodnie z aktualnym projektem
zmian do ustawy o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, zgtoszonym w dniu 9
lutego 2016 r. przez grupg postow>’. Tym samym analiza konfliktu prawnego, tj.
wplywu zmian przeznaczenia nieruchomosci rolnych obszaru zurbanizowanego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na wykonywanie wta-
snosci, gospodarowanie i sposoby korzystania z tych gruntéw, zostaje poszerzona
o wnioski de lege ferenda. W ramach tych wnioskow Autor popiera zgtoszony
poselski projekt zmian z dnia 9 lutego 2016 r.°!. Uzasadnienie projektu ustawy

2) potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2015 r., poz. 782, z pdzn. zm.);

3) potozone sa w odleglosci nie wigkszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2015 r., poz. 460, 774
i 870);

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna calo$¢, czy
stanowig kilka odrebnych czgsci”.

4 Zob.: art. 10a. Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
w brzmieniu: ,,Art. 10a. Przepiséw rozdziatu 2 [zob. przypis numer 35 ponizej — przyp. D. N.] nie
stosuje si¢ do gruntow rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast”. Na mocy tego
przepisu grunty rolne potozone w granicach administracyjnych miast sa wytaczone z kognicji
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych.

4 Zob.: Rozdzial 2 ,,Ograniczanie przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne”
w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 909).

0 Zob. projekt grupy postéw (LEX nr VIIL.283):

~ustawa z dnia [...] 2016 r. 0 zmianie ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych:

Art. 1. W ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015
r., poz. 909 j.t.) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) po art. 5b dodaje si¢ art. 5S¢ w brzmieniu:

»Art. Sc. Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne
potozonych w granicach administracyjnych miast«.

2) uchyla si¢ art. 10a”.

St Jak wyzej w przypisie numer 36.
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wskazuje na cel przywrocenia art. Sb w ustawie o ochronie gruntow rolnych
i lesnych, uchylonego ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy prawo
ochrony $rodowiska oraz niektorych innych ustaw®?. Artykut ten dotyczyt wyta-
czenia gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne potozone w granicach admi-
nistracyjnych miast spod dzialania przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych. W przypadkach terenéw zurbanizowanych, potozonych na gruntach
wysoko sklasyfikowanych wedtug klas bonitacyjnych, przepis ten stanowit pod-
stawe prawng umozliwiajaca prowadzenie nowych inwestycji i pozyskiwanie
nowych inwestorow. Uzasadnienie projektu przywrocenia art. 5b opiera si¢ na
argumencie tworzenia nowych zaktadéw pracy, a tym samym tworzenia miejsc
pracy, co sprzyja rozwojowi miast i przyczyni si¢ do likwidacji bezrobocia. Pro-
jekt wskazuje, ze uchylenie art. 5b ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych:
,»zablokowato procesy inwestycyjne na terenach wielu polskich miast i spowodo-
wato odejscie kapitatu inwestycyjnego poza granice naszego kraju. Wprowadzona
bowiem zmiana ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych spowodowata, ze
potencjalni inwestorzy sa obcigzani wielomilionowymi optatami, za wylaczenie
gruntow z produkcji rolnej, w przypadku opracowania miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego. Konsekwencja wprowadzenia do ustawy o ochro-
nie gruntdw rolnych i le$nych art. S¢ w brzmieniu zaproponowanym powyzsza
nowelizacjg bedzie uchylenie art. 10a wprowadzonego w ramach prac legislacyj-
nych. Projektowana regulacja rodzi pozytywne skutki spoteczno-gospodarcze.
Projekt jest zgodny z przepisami prawa europejskiego i nie powoduje kosztow dla
budzetu panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego™.

Ustawodawca w projekcie proponuje zastgpienie obowiazujgcego art. 10a
ustawy, wylaczajacego przepisy ograniczajace zmiang przeznaczenia gruntOw
rolnych okreslone w rozdziale 2. ustawy w stosunku do gruntéow rolnych poto-
zonych w granicach administracyjnych miast, nowym art. 5S¢, ograniczajagcym
stosowanie przepisow catej ustawy, a nie tylko rozdziatu 2. ustawy, do grun-
tow rolnych stanowigcych uzytki rolne, a nie grunty rolne, potozonych w grani-
cach administracyjnych miast. Widoczne jest celowe ztagodzenie mechanizmow
ochronnych w projekcie zmian ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
i ukierunkowanie ich na urbanizacj¢ i odblokowanie procesow inwestycyjnych
na terenach miast, w tym na obszarze aglomeracji warszawskie;j.

Konflikt prawny, zidentyfikowany jako problem wplywu planu miejsco-
wego zagospodarowania przestrzennego na uzytkowanie nieruchomosci rolnej,
w tym nieruchomosci obszaru zurbanizowanego aglomeracji warszawskiej na
wykonywanie wlasnos$ci i korzystanie z nieruchomosci rolnej, kreuje zlozone
relacje prawne. Zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnej w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego powodujg konflikty, kolizje i problemy

2Dz.U. z 2014 r., poz. 1101. Artykut 5b ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych obo-
wiazywat w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 5 wrze$nia 2014 1.
3 Jak wyzej w przypisie numer 36.
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prawno-organizacyjne w odniesieniu do gospodarowania takimi nieruchomo-
$ciami. W obecnym stanie prawnym zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych
obszaru zurbanizowanego wobec obowigzywania art. 10a ustawy wylaczajacego
ograniczenia z rozdziatu 2. ustawy w stosunku do gruntéow rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast, w istocie dokonuje si¢ w odniesieniu do
tzw. gruntow miejskich, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?®*.

W $wietle art. 10a ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych powyzszy
konflikt prawny w odniesieniu do nieruchomosci rolnych obszaréw admini-
stracyjnych miast mozna sprowadzi¢ do problematyki wtadztwa planistycznego
gminy, przejawiajgcego si¢ prawem uchwalania i zmian w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych wpisuje si¢ w ten konflikt prawny w mniej-
szym stopniu ze wzgledu na dyspozycje art. 10a powyzszej ustawy, wytaczaja-
cego mechanizmy ochronne wobec tzw. gruntdow miejskich. W ocenie Autora
enklawy rolne — ,,grunty miejskie” nie powinny by¢ zachowane na obszarze zur-
banizowanym aglomeracji warszawskiej. Mechanizmy ochronne nie powinny
mie¢ zastosowania do gruntow rolnych potozonych w granicach administracyj-
nych miast. Powinno by¢ wrecz odwrotnie: ustawodawca powinien wprowadzic¢
bardziej przejrzyste i precyzyjne unormowania prawne o charakterze systemo-
wym, zezwalajace wprost na inwestycyjne i komercyjne wykorzystanie takich
gruntéw czy przynajmniej sprzyjajace takim dziataniom, a jedynym wyznaczni-
kiem takich dziatan powinno by¢ stosowanie zasady zrownowazonego wladztwa
planistycznego gminy, nie naruszajacej interesow wiascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych zurbanizowanych nieruchomosci rolnych. Zdaniem Autora, przy-
czyni si¢ to do rozwigzania czy ewentualnie zlagodzenia przedmiotowego kon-
fliktu prawnego.

Powyzszy konflikt prawny jest tez zwigzany z funkcjonowaniem w systemie
zagospodarowania przestrzennego studium zagospodarowania przestrzennego
gminy. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, co wyklucza jakiekolwiek
rozstrzygniecia z zakresu administracyjnego imperium (decyzje, postanowienia
itd.) wydawane przez organy samorzadowe na podstawie zapisow tego rodzaju
aktu. Postanowienia studium, statuujac okreslone zagospodarowanie gruntu np.
w zakresie okreslonej zabudowy, nie wprowadzaja zadnych obowigzkow i nie
przyznaja zadnych praw wiascicielowi nieruchomosci objetych studium. Powo-
duje to konflikt prawny na tle naruszenia praw wilasciciela nieruchomosci co do
planowanego zagospodarowania jego nieruchomosci, jednakze trudno wykazac,
ze w istocie dochodzi do naruszenia jego interesu prawnego. Konflikt ten polega

% Dz.U. z2016 1., poz. 778.
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na niemoznos$ci zaskarzenia studium wobec niemoznos$ci wykazania naruszenia
interesu prawnego

Trzeci z konfliktow prawnych dotyczy zagadnien o znaczeniu ustrojowo-
-systemowym 1i strategicznym dla ksztattu gospodarowania gruntami rolnymi.
Obejmuje on dysonans i problemy prawne wynikajace z najnowszych unormo-
wan wprowadzonych od dnia 30 kwietnia 2016 r. w ustawie z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw®. Tylko pozornie, w ocenie Autora,
przepisy te nie maja zastosowania do warszawskich gruntéw rolnych obszaru
zurbanizowanego, ze wzgledu na unormowanie wylaczajace spod regulacji usta-
wowej* nieruchomosci rolne aglomeracji warszawskiej potozone na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne’”. Na znaczgcym obszarze Miasta Stotecznego Warszawy brakuje planow
miejscowych albo jest plan, lecz przeznaczajacy nieruchomosci rolne na cele inne
niz rolne, co wynika z art. 2 pkt 1 zawierajacego definicje przyjete na potrzeby
zmienionej ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
prawnego®®. Wydawaloby si¢ zatem, ze rozwigzaniem rozstrzygajacym o prze-
znaczeniu terenu bytaby decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Poczatkowe uregulowanie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
normowato powigzanie decyzji o warunkach zabudowy z planem miejscowym
zagospodarowania przestrzennego, tzn. decyzja mogta by¢ wydana tylko na pod-
stawie planu miejscowego. Obecne uregulowanie dotyczace decyzji o warunkach
zabudowy jest odwrotne: decyzje wydaje si¢ zamiast planu, czyli ustalenie prze-
znaczenia nieruchomosci odbywa si¢ za pomoca decyzji planistycznej. Zmiana
charakteru prawnego decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
nie moze jednak, w ocenie Autora, by¢ rozpatrywana w oderwaniu od zatozen
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, powstatych w roku 2003, i dlatego roz-
dzielenie planu miejscowego od decyzji w trakcie ustalania przeznaczenia terenu
nieruchomosci nie ma znaczenia prawnego co do zbywania nieruchomosci rol-
nych przeznaczonych do obrotu.

Czy brak planu miejscowego powoduje podleganie nieruchomosci rolnej pod
restrykcyjne przepisy tej ustawy niezaleznie od braku rozstrzygnigcia planistycz-

55 Por.: ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r.,
poz. 803) ze zmianami wprowadzonymi od dnia 30 kwietnia 2016 r. na mocy art. 7 ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

3¢ Zob.: ustawa wskazana w przypisie numer 49 powyzej.

57 Zob.: art. 2 pkt 1 ustawy powotanej w przypisie numer 49 powyzej.

8 Por.: art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
z 2012 1., poz. 803) w brzmieniu ustalonym od dnia 30 kwietnia 2016 r. na mocy art. 7 ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw.
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nego dotyczacego takiego gruntu? Mimo ustalonej w przepisach ,,zastgpowal-
nosci” planu miejscowego decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego, i zwtaszcza w §wietle zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego obowiazujacych od 30 kwietnia 2016 r., w ocenie Autora brakuje podstaw
do rozszerzajacej interpretacji tej regulacji, ktéra pozwalataby na ustalenie prze-
znaczenia nieruchomosci rolnej droga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu zastgpujacej ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego przeznaczajagce wprost dany grunt na cele inne niz
rolne. Zdawatoby sie¢, ze wyklucza to w aspekcie planistycznym (przeznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nierolnicze)”
i obszarowym (ograniczenie powierzchniowe do 0,3 ha)®°, konflikt prawny na tle
reglamentacji wprowadzonej wyzej powolang zmieniong ustawa z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, polegajacy na zahamowaniu obrotu
gruntami rolnymi®. Pomijajac ustawowy wymog uzyskania rozlicznych zgod
Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych czy reglamentacji ze strony innych
organéw na nabycie nieruchomosci rolnych®, wyrazanych w drodze decyzji

% Por. jak wyzej, w przypisie numer 10.

¢ Artykut la pkt 2 [Nieruchomosci rolne wylaczone z zakresu stosowania ustawy] ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r., poz. 803) ze zmianami
wprowadzonymi od dnia 30 kwietnia 2016 r. na mocy art. 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw.

¢ Nalezy zauwazy¢, ze sam tytut ustawy zmieniajacej z dnia 14 kwietnia 2016 r. odnosi si¢
expressis verbis do wprowadzenia unormowan nakierowanych na wstrzymanie sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw).

2 Warto zauwazy¢, ze na podstawie art. 18 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r., poz. 803) ze zmianami wprowadzonymi od dnia 30 kwietnia
2016 r., na mocy art. 7 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw (Dz.U. z 2016 .,
poz. 585) dokonano — potaczonej z okresleniem nastepstwa prawnego — zmiany nazwy podmiotu
dotad zarzadzajacego nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa na Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, aplikujac t¢ zmiang do dotychczasowych
przepisow. Z dniem wejscia w zycie ustawy, czyli z dniem 30 kwietnia 2016 r., Agencja Nierucho-
mosci Rolnych stata si¢ nastgpca prawnym Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa. W ocenie
Autora, fakt ten nie jest bez znaczenia i wskazuje na potozenie przez ustawodawce nacisku na
pojecia i aspekty ustrojowe oraz ideologiczno-polityczne w postrzeganiu ksztattu ustroju rolne-
go w Polsce, na co wskazuje takze wprowadzenie preambuly dodanej przez art. 7 pkt 1 wyzej
powotanej ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, zmieniajacej niniejsza ustawe
z dniem 30 kwietnia 2016 r. Preambuta (tac. praeambulum od praeambulare, czyli ,,i$¢ wcze-
$niej”), to przyjmujac za Wikipedia — wolng encyklopedia (link dost¢pny pod adresem — https://
pl.wikipedia.org/wiki/Preambu%C5%382a): ,,wstep do aktu prawnego, zwykle o istotnym znacze-
niu politycznym (umowy migdzynarodowe, konstytucje, rzadziej ustawy i akty nizszego rzedu),
opisujacy okolicznosci wydania aktu oraz okreslajacy cele, jakim powinien on stuzy¢. [...] Formu-
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administracyjnych i opinii, na wniosek uprawnionych podmiotéw® czy prawo
pierwokupu dzierzawcy®, niestety negatywnie wpisuje si¢ w problem sprzedazy
gruntéw rolnych wrecz ,,inkwizycyjna” dziatalno$¢ Agencji Nieruchomosci Rol-
nych polegajaca m.in. np. na nadinterpretacji przepisow tej ustawy czy na prze-
sadnym badaniu legalnosci i poprawno$ci czynno$ci notariuszy w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych. Na przyktad w przypadku braku planu miejscowego
mimo jednoznacznych zapisow w ewidencji gruntow wskazujacych na nieru-
chomos¢ rolna, notariusze odmawiajg sporzadzania warunkowych umow sprze-
dazy nieruchomosci rolnych. Takze nieprecyzyjne zapisy plandow miejscowych
poteguja konflikt prawny odno$nie do stosowania zapisOw zmienionej ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego, np. zapis o przeznaczeniu produkcyjnym w rol-
nictwie, wskazujacy, w ocenie Autora, na brak rolnego przeznaczenia takiego
gruntu. Ponadto widoczny jest konflikt w aspekcie definicyjnym nieruchomosci
rolnej po wprowadzeniu zmian ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw®. W przypadku np. planowanej sprzedazy jednej dziatki
ewidencyjnej, wchodzacej w obszar nieruchomosci rolnej sktadajacej si¢ z kilku
dzialek ewidencyjnych, z ktorych jedna dziatka nie spelnia normy obszarowej
i nie podlega restrykcyjnej ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, pojawia si¢
przy zbyciu tej jednej dziatki o obszarze ponizej 0,3 ha kwestia uzasadnienia
dla umowy warunkowej takiej czynno$ci. Jest to problem powstaly na kanwie
odmiennych definicji nieruchomosci rolnej przyjetych przez ustawe o ksiegach
wieczystych i hipotece®® i obowigzujacg od dnia 16 kwietnia 2016 r. zmieniong
ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego®’. Nieruchomos¢ wedtug ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece to calos¢ sktadajaca si¢ z jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych, podczas gdy nieruchomos$ciami rolnymi sg nieruchomosci, ktore
odpowiadaja wymaganiom przewidzianym w art. 46.1 k.c., chyba ze w planie

fa czesto uzywana w czasach PRL (np. preambuta do kodeksu pracy jako ideologiczna wyktadnia
normatywnego charakteru ustawy), dzi$ rzadziej stosowana przez ustawodawce i1 zarezerwowana
w szczegoblnosci dla aktow o szczegdlnym charakterze. Istnieja dwa poglady na temat jej znacze-
nia w akcie prawnym: (i) odmawiajacy preambule jakiegokolwiek znaczenia prawnego, oraz (ii)
uznajacy, ze preambuta jest istotng cz¢s$cig aktu normatywnego, i powinna by¢ brana pod uwage
przy wyktadni prawa. Do tego pogladu przychyla si¢ wigkszos¢ prawnikow oraz Trybunal Kon-
stytucyjny, stwierdzajac, ze co prawda preambula sama w sobie nie rodzi skutkow prawnych dla
adresatow aktu normatywnego, nie oznacza to jednak, ze jest pozbawiona znaczenia normatyw-
nego (Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 11 maja 2007 r., sygn. K 2/07)”.

¢ Zob.: art. 2a i n. ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
72012 r., poz. 803), zmienionej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieru-
chomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw.

4 Zob.: art. 3 ustawy powotanej w przypisie numer 63.

% Dz.U. 22016 r., poz. 585.

% Zob.: ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 790).

¢ Dz.U. z 2016 r., poz. 585.
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zagospodarowania przestrzennego zostaty przeznaczone na inne cele niz rolne®.
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 5 wrzesnia 2012 r. wyjasnit rowniez, ze
nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest tez nieruchomos$¢ czesciowo przeznaczona
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne®. Rozwia-
zywaloby to, wedtug Autora, w aspekcie obszarowym (wymog obszaru ponizej
0,3 ha), jak i w zakresie planistycznego przeznaczenia, planowang sprzedaz jed-
nej dziatki ewidencyjnej wchodzacej w obszar nieruchomosci rolnej sktadajacej
si¢ z kilku dziatek ewidencyjnych, z ktoérych jedna dziatka nie speinia normy
obszarowej do podlegania restrykcyjnej ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Jakkolwiek, Autor przychyla si¢ do pogladu co do przewazajacego ujecia kodek-
sowego dotyczacego rozwigzania konfliktow powstatych na tle funkcjonowania
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego’™, wspartego m.in. wyzej powotanym
orzeczeniem Sadu Najwyzszego’!. Reasumujac, wynik badan tego konfliktu
prawnego jest przedstawiony powyzej i nie sposdb oprze¢ go na orzecznictwie
administracyjnym i sadowo-administracyjnym ze wzgledu na obowigzywanie
nowych przepiséw dopiero od dnia 16 kwietnia 2016 .

Niewatpliwie zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dotyczace
obrotu nieruchomosciami rolnymi, wskazuja, ze ten akt prawny nalezy czytaé
na nowo, gdyz tak zdaje si¢ nakazywac ustawodawca. Nie rozwigzuje to jednak
powyzszych konfliktow prawnych nieruchomosci rolnych obszaru zurbanizowa-
nego. Pojmowanie nieruchomosci rolnej obszaru zurbanizowanego wedle prze-
znaczenia nieruchomosci rolnej w planie miejscowym na cele inne niz cele rolne
nie zmienito si¢ od 2003 r., podczas gdy powstaty nowe ustawy lub stare zostaty
zmienione. Powoduje to konflikty niesprzyjajace ksztaltowaniu ustroju rolnego.
ZYozonos¢ tych konfliktow Autor starat si¢ zbada¢ naukowo w niniejszym arty-
kule, jakkolwiek wielo§¢ zauwazonych watkdéw 1 mozliwos$ci interpretacji oraz
metod badawczych pozwala przyjac, ze publikacja niniejsza moze by¢ znacznie
szersza i pogtebiona o inaczej ukierunkowane analizy.

% Artykut 2 pkt 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz por.:
Kodeks cywilny. Komentarz, Ksigga 1, Cze$¢ ogblna, red. J. Gudowski, LexisNexis 2014, s. 10.

¢ Zob.: wyrok SN z 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/2012, opubl. w LexisNexis nr 3954737,
1C 2013, nr 10, s. 44.

" Por.: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 9 kwietnia
2009 r., sygn. akt. Il SA/Sz 865/08, zawierajacy aktualng teze: ,,Art. 46.1 k.c. jest podstawowym
przepisem zawierajacym definicj¢ kodeksowa nieruchomosci rolnej. Definicja ta ma takze zasto-
sowanie do wszystkich innych ustaw dotyczacych nieruchomosci (gruntéw rolnych), chyba ze
zawieraja one postanowienia odmienne”.

I Por.: przypis numer 69.
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HISTORICAL LEGAL DISTINCTNESSES OF WARSAW REAL
ESTATE WITH SPECIFIC CONSIDERATION TO AGRICULTURAL
LAND IN THE LIGHT OF ADMINISTRATIVE JURISDICTION AND

CASE LAW OF ADMINISTRATIVE COURTS

Summary

This article is about legal distinctnesses of Warsaw real estate with specific
consideration to agricultural land situated within urbanized areas of greater Warsaw
agglomeration. The Author allocates and presents scientific research on legal conflicts
being occurred within Warsaw greater area administrative boundaries. As these
regulations applicable to Warsaw area are not unite and transparent and as such do not
represent an overall, unite system being finely balanced, the Author undertakes an attempt
to determine on legal obstacles, complexity and its discrepancies. The range of study
covers especially ownership and affranchisement issues, administrative jurisdiction and
the past and most recent judgments constituting case law of administrative courts given
by those courts in relation to agricultural land located within urbanized areas of greater
Warsaw. In particular, the article is a case study how Warsaw zoning plans influence
execution and performance of ownership title and perpetual usufruct title to agricultural
land and Warsaw real estate in general. Author also undertakes in the said article key
problems derived from complexity of legal issues of Warsaw real estate recovery in case
law of administrative courts as well as in selected case law of civil courts, Supreme
Court, Constitutional Tribunal and jurisprudence. A specific area of Author’s interest is
agricultural land designated for urban and commercial use according to existing zoning
plans and binding regulations on shaping of the agricultural system and their impact
on development, management and use of such areas. The Author refers also to allowed
manner of use of urban land of Warsaw greater area and its legal consequences for the
entire system adjacent to agricultural real estate. The scope of scientific research covers
also presentation of rules governing the changes in the amount of perpetual usufruct
fees and its impact on owners and /or perpetual usufructors position in the light of the
allowed use and land development within Warsaw agglomeration. The article refers
to distinctnesses and various titles to land occurred within Warsaw urban boundaries
(private property, freehold title of State Treasury and municipality) being a result of
historical obstacles as well as forwards opinions and de lege ferenda proposals including
methods of resolving legal conflicts and discrepancies within binding regulations.
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