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Opracowanie stawis sobie za cel przedstawienie nowych zasad gospodaro-
wania gruntami nierolniczymi, obowiqzujgeych od 1 sierpnia 1985 r., ze zwrd-
centem szczegllnel uwagi na aspekty cywilnoprawne.

I. UWAGI WSTEPNE

Od dnia 1 sierpnia 1985 roku obowigzuje ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku
o gospodarce gruntami i wywlaszczamiu nieruchomoécil (zwana dalej w skroécie
Justawy”), przy czym zasadnicza cze$é przepiséw wykiomawczych do tej ustawy
juz sie wkazata w formie kilku rozporzgdzen Rady Ministrow, zwlaszcza z dnia
16 wrzesnia 1985 roku, ktére ogloszono pod kolejnymi pozycjami w Dzienmiku
Ustaw 2

Ustawa reguluje rozlegly problematyke charakteru administracyjnoprawmego, ale
wechodzi jednoczeénie gileboko w stosunki cywilnoprawmne, a w szczegdlno$ei za-
wiera takze ograniczenia odmwoszace sie bezposrednio do obrotu cywilnoprasvmego.
Stagd — «co jest oczywiste — musi ona pozostawaé réwniez w kregu zaintereso-
wania cywilistéw.

Problematyka objeta ustawg dotyczy zagadnien, ktéore w poprzednim stamie
prawnym objete byly aktami normatywnymi mie tylko rangi ustawy, ale takze
unormowaniami nizszej rangi. Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. stanowi prébeg

1 Dz. U. Nr 22, poz. 99.
2 Dz, U. Nr 47, poz.: od 237 do 244.
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ich skomasowania i nogwego ujecia reglamentacji prawnej tych zagadnien, co nie-
watpliwie stalo sie giéwmg przyczyng przyjecia rozwigzafn mastreczajacych szereg
trudnosci interpretacyjnych, przy czym w wielu tych rozwigzaniach pojawily sie
takze ,nowosci”. Wszystko to sprawia, ze uzasadnione jest w tych warunkach
nieco szersze omoéwienje problematyki cywilnoprawnej na tle nowego unormo-
wania, zwlaszeza ze zasadnicze przepisy wykonmawcze do ustawy zostaly juz —
jak to zaznaczono wyzej — wydane. Ale podejmujac oméwienie tej problematyki
cywilnej na tle nowych unormowan, nalezy sie¢ jednak zastrzec, ze catkowi-
te oderwanie sie od zagadnieh charakteru administracyjnego nie bedzie moz-
liwe. A nie bedzie ono mozliwe chofby z tego powodu, 2e gospodarowanie grun-
tami nalezy do organéw administracji i ze wigze si¢ ono nie tylko z tworzeniem
zasobdéw gruntéw pahstwowych i z wykorzystaniem $rodkéw okre$lonych w usta-
wie, ale réwniez z udostepnieniem gruntéw panstwowych oraz z pewnym ogra-
niczeniem obrotu cywilnoprawnego.

Ustawa bandzo $ci§le wiaze gospodarowanie gruntami z planami zagospodaro-
wania przestrzennego, wobec czego réwniez tego rodzaju problematyka nie me-
ze byé calkowicie porninigta.

I jeszcze jedna uwaga: sposréd tak wielu rozlicznych zagadniein mogg byé —
oczywiScie — poruszone jedynie zagadnienia wybrame, czyli te najwainiejsze
dla cywilisty,

II. STOSUNEK USTAWY DO KODEKSU CYWILNEGO I ZAKRES
STOSOWANIA USTAWY

Dla ustalenia stosunku ustawy do kodeksu cywilnego i zakresu jej stosowania
nalezaloby przyjrzeé¢ sie z jednej strony, jakie normy zostaly mnig zastgpione,
2 z drugiej strony, w jakiej melacji pozostaje ona do kodeksu cywilnego i jak
oddziatuje na stosunki cywilnoprawne.

Z dniem 1 sierpnia 1985 roku utracily moc na podstawie art. 100 ustawy:

a) dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich,$

b) dekret z dnia 21 wrzeénia 1950 r. o rozgramiczeniu nieruchomo$ci Skarbu

Panstwa lub nieruchomo$ci nabywanych dla realizacji narodowych planéow

gospodarczych,¢

c) ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieru-
chomo$cei,s

d) ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach budowlanych na obszarach
nwisi,®

€e) ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach,?
f) ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i za-
grodowego oraz o podziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach?®
Wymienione akty normatywne obowigzywaly réwniez pod rzadem kodekhsu cy-
wilnego i stanowily unormowania szczegbélne w stosunku do jego zasad, a jesli

8 Dz. U. Nr. 13, poz. 87 z pdiniejszymi zmianami.

& DzZ. U. Nr 44, poz. 398

& Dz, U, z 1974 x. Nr 10, poz. 64 z péiniejseymi zmianami.

¢ Dz. U. z 1969 r. Nr 27, poz. 216 z pbéinlejszymi zmianami.
7 Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z pdZniejszymi zmianami.
9Dz, U. Nr 2, poz. 192 z pOiZniejszymi zmlanami.
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zawieraly ogramiczenia obrotu, to woéweczas nalezaly do ograniczen w ramach art.
168 kodeksu cywilnego. Ustawa zawiera zatem mnowe unormowania zagadnien
uregulowanych poprzednio przez uchylone obecnie akty normatywne.

1. Przepis art. 99 ustawy wprowadza zmiany do kodeksu cywilnego, ktére do-
puszczajg mozliwosé przeniesienia wlasnosei gruntu panstwowego za wynagrodze-
niem obok dotychczasowego oddawania takiego gruntu w wieczyste muzytkowanie
w warunkach okreflonych w art. 2381 k. (pkt 1 art. 99 i art. 4 ust. 4 ustawy),
wprowadza teZz zmiane siosowanej dotychczas terminologii: pojecia ,teren” na
poiecie ,grunt” lub tez eliminuje pojecie ,teren panstwowy” (art. 99 pkt 2 i 3
ustawy), wreszcie zapowiada wydanie rozporzgdzenia Rady Ministréw co do za-
sad i trybu oraz wiasciwosci organtw przy przekazywaniu nieruchomos$ci praze-
znaczonych na cele irolne lub lesne pomiedzy jednostkami gospodarki muspolecz-
nionej — przez oznaczenie doiychczasowej tresci art. 283 k.c. jako § 1 i dodanie
§ 2 (art. 99 pkt 4 ustawy).

Inmych wyrainych zmian do kodeksu cywilnego ustawa nie wprowadza, z czego
nalezatoby wysnué wniosek, ze jej unormowania majg funkcjonowaé réwnolegle
.z kodeksem cywilnym.

2. Jednakie w niektérych przepisach ustawy znalazlo sie wyrafme odeslanie do
kodeksu cywilnego, jes§li chodzi o sprawy w niej nie uregulowane, okoliczno$é zas
ta dotyczaca tych nowych unormowan czymi z nich przepisy szczegblne w stosun-
ku do kodeksu cywilnego. Ma to mianowicie miejsce w art. 5 ust. 1 ustawy, ktéry
nakazuje stosowanie do zarzadu przez panstwowe jednostki organizacyjne prze-
piséw kodeksu cywilnego dotyczacych wiasnosci panstwowej (art. 34 i 128 k),
a do wuzytkowania gruntoéw przez organizacje spoleczne (ockreslone w art. 5 ust.
2) — przepiséow kodeksu o uzytkowaniu, natomiast do uzytkowania grunidéw przez
rolnicze spéidzielnie produkcyjne — przepis6w rozdziatu III dziatu II keliegi
drugiej kodeksu cywilnego. Podobmie przedstawia sie sprawa przy regulowamniu
oddawania w wieczyste uiytkowanie i sprzedazy nieruchomosei pafistwowych,
tam bowiem art. 19 ustawy odsyla do przepisow tytulu II ksiegi drugiej kodeksu
cywilnego. W ten sposéb normy kodeksu cywilnego odnoszgce sie do wieczystego
uzytkowania staja sie normami ogbélnymi stosowanymi wéwezas, gdy nie wylaczaig
ich unormowsania ustawy.

3. Przyjmujac jako zalozenie zasade jednolito$ci wlasno$ci panstwowej, wusta-
lono, ze choéby nawet panstwowe jednostki orgamizacyjne mialy osobowosé praw-
ng odrebna od panstwa, to jednak przy nabywaniu nieruchomos$ei mie stano-
wigcych wlasnosei panstwowej w drodze umowy mna zasadach ogb6lnych, czyli
okreslonych w kodeksie cywilnym, nabyte nieruchomosci nie stanowia ich wiasnosei,
lecz pozostajg tylko w ich zarzgdzie (art. 8 ust. 1 i 3 ustawy), a przedsicbiorstwa
panstwowe objete przepisami ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebior-
stwach panstwowych® mogg zbywaé zbedne dla mich grunty na zasadach olreslo-
nych w tej ustawie (art. 42 ust. 2). Wypadaloby tu przyjaé, ze skoro w $wietle
art. 87 ustawy grunty panstwowe bedace w dniu 1 sierpnia 1985 r. w uzytkowa-
niup panstwowych jednostek orgamizacyjnych przechodza w zarzad tych jednostei,
to réwniez w taki sam zarzad przeksztalca sie prawo wlasno$ei przyshuguiace
tego rodzaju jednostkom, nabyte w jokiejkolwiek formie przed data wejécia w zy-
cie ustawy. Wmniosek ten wydaje sie potwierdza¢ normatywma tresé art. 38 ust. 1
ustawy w wypadku, gdy w przepisie tym moéwi sie ogbélnie o zarzadzamiu przez

®Dz. U. Nr 34, poz. 122 z poiniejszymi zmianami,
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te jednostki wydzielonymi im i nabytymi gruntami, ale bez okreélenia daty wy-
dzielenia lub mabycia.

Wynika z tego, ze ustawa uznaje osobowos$é prawng painstwowych jednostek go-
spodarki uspotecznionej przy nabywaniu nieruchomos$ci i ze takie nieruchomodci
stajg sig przedmictem wilasnosei panstwowej, ale ogranicza mozliwosé zbycia
takiej nieruchomosci (jej wiasnoéci), co jest odstepstwem od art. 140 k..

Konsekwentnie nalezy tez przyjaé, Ze ustawa daje uprawnienia panstwowym
jednestkom gospodarki uspolecznionej, wystepujgeym jako organy administracji
panstwowej lub tez jako przedsigbiorstwa panstwowe badZz inne panstwowe jed-
nostki organizacyjne, do dzialamia w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa przy
nabywaniu nieruchomosci w frybie art. 8 ub art. 53 tej ustawy, natomiast zby-
wanie nabytych nieruchomo$ci moze sie odbywaé wvlacznie w trybie ustawy albo
tez w trybie innych ustaw szczegélnych dopuszezajacych zbywanie nieruchomosci
panstwowych. Jezeli nieruchomos$é¢ podlegn dzialaniu ustawy o gospodarce grun-
tami, to woOwczas prawo do rozporzgdzania nieruchomos$ciz w sposéb okreflony
w ustawie przystuguje wylacznie okreslonym organom administracji wykonu-
jacym uprawnienia do gospodarowania gruntami. Tym ostatnim organom zosta-
ly oddane uprawnjenia wladcze w zakresie gospodarowania takie w odniesie-
niu do nieruchomo$ci =zarzadzanych przez przedsigbiorstwa panstwowe lub dinne
panstwowe jednostki organizacyjne (art. 3 ustawy).

Ustawa nie narusza za§ w tym wzgledzie prawa wlasnoéel przystugujgcego nie-
panstwowym jednostkiom organizacyjnym, kitére mogg nabywaé nieruchomosci
w drodze cywilnoprawnej na wlasno$é. Dotyczy to szczegblnie jednostek typu
spbldzielczego. Takie jednosiki moga réwniez zbywaé nieruchomo$ci nabyte
w drodze cywilnoprawnej. Natomiast do uzytkowania przystugujgcego takim jed-
nostkiom w odniesieniu do gruntéw pafstwowych nalezy stosowaé postanowienia
ustawy i przepisy kodeksu cywilnego, na ktdre si¢ ona powoluje. I tu znowu
znajdzie zastosowanie art. 3 ustawy, ale tylko do gruntéw pozostajacych w muzyt-
kowaniu a stanowigcych wlasno§é panstwows.

Te same. zasady nalezy odnie$é do wiasnosci innych onganizacji spotecznych.

4, W stosunku do kodeksu cywilnego (art. 132) ustawa wyraZnie zalicza do

przedmiotéw wilasnoéci osobistej — obok przedmiotdéw wymienionych w art. 132
§ 1 — takie wilasno$é dzialki przeznaczonej pod zabudowe albo zabudowanej
domem jednorodzinnym, domem mieszkalno-pensjonatowym lub domem letnisko-
wym (art. 10 ust. 1 ustawy), a takze udzial we wspélwlasnoéei gruntu zabudo-
wanego domem mieszkalnym matym lub wielomieszkaniowym, w kiérym wyodreb-
niono whasnoéé poszczegblnych lokali (art. 10 ust. 2 ustawy).

5. Analizujgc zagadnienie zakresu stosowania ustawy, nalezaloby z kolei roz-
wazyé¢ jej postanowienia w stosunkt1 do kodeksu cywilnego z punktu widzenia
obrotu nieruchomwéciami. Wspomniane juz wyzej wyrazne zmiany wprowadzone
do kodeksu cywilnego nie naruszajg gléwnego trzonu przepisow kodeksowych od-
noszgcych sige do obrotu nieruchomosciami rolnymi. Pod tym wzgledem brak
w ustawie wyraZinych przepiséw wprowadzajgcych zmiany, a w szczegblnosci w cd-
niesieniu do cywilnoprawmego pojecia nieruchomosci rolnej, jak réwniez do
warunkéw nabycia nieruchomos$ci molnej lub jej czes$ci (art. 160 i 163 k.c.).

Ustawa okre§la zasady gospodarowania gruntami zabudowanymi i gruntami
przeznaczonymi w planach zagospodarowania przestrzennego ma cele zabudowy,
czyli miewatpliwie odnosi sie do gruntéw mieszczacych sie wewngirz granic te-
renéw budowlanych (art. 1 ust 1 pkt 1), okreslonych planami przestrzennymi
ogélnymi, Grumty zabudowane wchodzace w sklad gospodarstw molnych oraz
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zwigzane z panstwowym gospodarstwem lesnym mnie podlegaja dziataniu usta-
wy, ale tylko wtedy, gdy s3 poloicme na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego wytacznde na cele gospodarki rolnej i le$-
nej (art. 1 ust. 2 ustawy). Unormowanie to odnosi sie zatem zwtlaszcza do grun-
tébw polozonych poza granicami ierenéw budowlanych (na zewnatrz), co jest nie-
watpliwe. Przyjaé wszakie naleiy, ze w granicach terendéw budowlanych okres-
lonych ogélnym planem zagospcdarowania przestrzennego beda sie zajdowaé
nie tylko dzialki wyznaczone w trybie poprzednich przepisdéw pod budownictwo
mieszkaniowe, ktére utracily charakter rolny, ale réwniez dziatki zagrodowe
#wiazane z prowadzeniem gospodarstw rolnych, ktére stanowily siedliska tych
gospodarstw i byly czesciami skladowymi gospodarstw jako ckreflonych obiek-
téw. Tego rodzaju dzialki majag byé rdéwniez wyznaczone w trybie przepisow
okreslajagcych budownictwo skoncentrowane (art. 10 ust. 2 ustawy). W rozporzg-
dzeniu Nady Ministréw ogloszonym pod pozyciy 238 (vide przyp. 2) dziatki przezna-
czone pod budownictwo zagrodowe uznano za wchodzgee w sklad gospodarstw
rolnych (§ 13 ust. 2), natomiast wylgczeniu 2z gospodarstw rolnych podlegaja
dzialki nie przeznaczone pod budownictwo zagrodowe, choéby pochodzily z go-
spodarstw rolnych. W stosunku zatem do dzialek tego ostatniego rodzaju decyzja
zatwierdzajgca podzial (§ 12 cyt. rozp.) powoduje utrate ich rolnego charakteru.
Zastepuje ona dokumenty, ktore wedlug poprzednich przepisébw powodowaly ufra-
te rolnego charakteru nieruchomo$ci w rozumieniu § 1 ust. 2 pkt 1 rozporza-
dzenia Rady Ministrow z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci
nieruchomoséei rolnych, znoszenia wspoOlwlasnosci takich nieruchomosei oraz dzie-
dziczenia gospodarstw rolnych.1©

W cytowanym wyzej § 13 rozporzgdzenia wymienionego pod pozycja 238 mowa
jest w obu kolejnych ustepach o dwéch zagadnieniach dotyczacych dzialek bu-
dowlanyeh uwtworzonych w wyniku podzialu, a mianowicie:

a) o traktowaniu takich dzialek jako odrebnych nieruchomosci, ale dopiero po
ich nabyciu przez Panstwo, po ich zachowaniu lub otrzymaniu przez wilasci-
cieli lub wieczystych uzytkownikéw, co stanowi podstawe do zatozenia dla
nich nowych ksigg wieczystych (§14 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia), ktére to
ksiegi wieczyste zaktada sie rowniez dla cze§ci nieruchomodci objetych
granicami skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego nie podlegajg~
cych wykupowi (§ 14 ust. 2 rozporzadzenia),

b) o skutkach, jakie wywoluje decyzja zatwierdzajgca podzial, sprowadzaja-
cych sie do tego, ze spoéréd nieruchomoéci objetych decyziag Jjedynie ich
czeéci wyznaczone jako dzialtki zagrodowe zachcwujg charakter rolny, na-
tomiast inne podlegaja wylgczeniu z gospodarstw rolnych, a wiec gdyby
byly one wydzielane z nieruchomo$ei rolnych, to tracg wodOwezas ten swoéj
charakter (§ 13 wust. 2 cyt. rozpcrzadzenia).

Jezeli zatem dzialki zagrodowe maja stuzyé produkeji rolnej, to do obrotu
cywilnoprawnego nimi powinny mieé¢ zastosowanie normy kodeksu cywilnegs ogra-
niczajace przemiesienie wlasnosci nieruchomoéci rolnych {art. 160 {i art. 163 k.c).
Jako lezgce na obszarze budownictwa skoncentrawanego, moga one byé wyku-
pione przez Panstwo, do ktorego zasady ograniczajace nabycie umowne nierucho-
moécl rolnej nie majg zastozowania. Po nabyciu takich dzialek przez Pahstwo
ustawa nakazuje stosowaé do ich zbycia wraz z gospodarstwem mrolnym {(art. 37
ustawy) przepisy ustawy o sprzedazy pahstwowych nieruchomosei rolnych,! a nie

10 Tekst jednolity: Dz, U. z 1983 roku Nr 19, poz. 86.
11 Ustawa z 12 marca 1958 r., Dz, U. Nr 17, poZ. Tl z pbdinlejszymi zmianami,
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rezym prawny okreflony ustawg (jej rozdziat 3). Dla obrotu prywatnego takiego
przepisu odsylajacego do kodeksu cywilnego w ustawie brak, jednakze mimo
istniemia przepisu art. 1 ust 2, wylgczajacego stosowanie ustawy jedynie co do
dziakek zabudowanych wchodzacych w skilad gospodarstw rolnych, nalezaloby do
tego obrotu stosowaé przepisy kodeksu cywilnego, gdyZz nie wutracily one cha-
rakteru rolnego, a skoro wyznaczono je wylacznie na cele rolnicze, to tylko na
tan; cel mogy byé wykorzystywane (art. 2 ust. 1 ustawy).

6. Rozwazajgc te zagadnienia z punktu widzenia prawa cywilnego i majgc na
uwadze charakter nieruchomosci, trzeba przyjaé, ze w granicach terenoéw wyzna-
czonych pod budpwnictwo w ogélnym planie zagospodarowania przestrzemnego
majdowaé sie moga:

a) dziatki budowlane wymmaczone wedlug poprzednio obowiazujacych przepiséw
pod budownictwo mieszkaniowe, a rbéwniez takie, ktoére wydzielone z nie-
ruchomos$ci nelnych, stracily charakter rolny na podstawie odpowiednich do-
kumentéw (@ w tym takie decyzji realizacyjmych),

b) dziatki wyznaczone wediug poprzednich przepiséw pod budowmictwo za-
grodowe,

¢) dziatki budowlane wyznaczane wediug mowych przepiséw pod budownictwo
mieszkaniowe w ramach budownictwa skoncentrowanego,

d) dziatki wyznaczane w ramach budownictwa skoncentrowanego jako za-
grodowe,

e) nieruchomosci przeznaczone w planach na inne cele niz budownictwo miesz-
kaniowe lub zagrodowe (ulice, place, zielence, budownictwo uslugowe,
handlowe itp.),

f) inne nieruchomo$ci nierolne w rozumieniu Pprzepisdw cywilnoprawnych,

8) nieruchomoéci rolne nalezgce do innych podmiotéw niz Skarb Pafistwa,

h) nieruchomos$ci rolne wchodzace w sktad PFZ,

i} mnieruchomosci stanowiace mienie wiejskie (gminne).

Uwzgledniajac za$ stan prawny, nieruchomoé$ei te moga stanowié wiasnosé
Skarbu Pafistwa Jub innych podmiotéw, pozostawaé w zarzadzie, w uzytkowaniu,
w wieczystym uzytkowaniu, mogg byé tez, jako pafistwowe, jui rozdysponowane
badi nie rozdysponowane. Przy uwzglednieniu stanu prawnego i charakteru nie-
ruchomo$ci powstaje bogata mozaika, ktéra nalezy mieé na wzgledzie przy oce-
mnie charaktemu przedmiotu obrotu cywilnego.

Sposréd  wymienionych wyzej wypadkéw, mnieruchomosei, ktore utracily rol-
ny charakter wedlug poprzednich przepiséw {pkt @) lub utracg rolny charakter
wedlug nowych przepiséw (pkt ¢), mie wchodzg w sklad gospodarstw rolnych
badZz tez nie podlegajg ograniczeniom cywilnoprawnym w zakresie przenosze-
nia whasno$ei nieruchomosei rolnych. Te sama uwage mozna odniesé do nierucho-
mosci nierolnych (pkt f), jezeldi nie sg uzytkami rolnymi badZ bedac mnimi, nie
wchodzg w sklad wiekszej calosci stanowiacej gospodarstwo rolne i nie prze-
kraczajgy obszaru, cd ktérego mieruchomo$é uwaza sie za rolna Dziakki zagro-
dowe (pkt b i d) stanowig czesci gospodarstw rolnych bez wzgledu na to, czy sa
zabudowane, czy tez mie, gdyz wyaznaczono je pod budowe budynkéw shuzacych
produkcji rolnej. Nieruchomws$ci przeznaczone na ‘inne cele (pkt e) badZz mogly
utracié charakter rolny na podstawie poprzednich przepisébw o wyznaczeniu te-
ren6éw budownictwa jednorodzinnego w miastach i osiedlach (miasta) lub o wy-
znaczemiu terenéw budowlanych przejmowanych na wlasno§é panstwa (wie$)
przez oparcie sie na odpowiednich dokumentach lub mna decyzjach wydawanych
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w trybie przepisdéw o planach realizacyjnych, bad% tez utracg one swdj charakter
rolny po zatwierdzeniu mpodzialu w ramach budownictwa skoncentrowanego na
podstawie ustawy. Natomiast nieruchomosci (pkt g) rolne malezgce do innych pod-
miotébw, niz Skarb Pafstwa, ktére jako takie przetrwaly do 1 sierpnia 1985 r.,
moga utracié charakter rolny dopiero po zatwierdzeniu podzialu w ramach bu-
downictwa skoncentrowanego, jezeli nie zostaly wyznaczone jako dziatki zagro-
dowe, albo tez z mocy odpowiednich decyzji realizacyjnych. Wreszcie mnierucho-
mosci rolne panstwowe (pkt h) i1 nieruchomodei stamowigce mienie gminne (pkt i),
jefli nie zostang wilgczone do terenéw budownictwa skoncentrowanego, sg zby-
wane w trybie odrebnych przepiséw jako rolne lub jako nierolne.

Obok tych rodzajéw nieruchomosci moga ponadto whodzié w gre lasy i grun-
ty ledne, panstwowe i mie stanowigce wlasnosci Panstwa — przy czym do utra-
ty lesnego charakteru lasow niepanstwowych nalezaloby stosowaé odpowiednio za-
sady podane wyzej zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 22 listcpada 1973 roku o za-
gospodarowaniu laséw nie stanowigcych wiasnodci Pafistwa 2 — oraz nieruchomosci
budynkowe po przekazaniu (przejeciu) gruntdw za emeryture lub rente zwiyzane
z okreSlonymi prawami do gruntu lub tez dziatki zabudowane takimi budynka-
mi stanowigce wlasno§é rolnika przekazujacego gospodarstwo za rente lub eme-
ryture Panstwu. Te ostatnie nieruchomoéci, ze wzgledu na obowigzujace przepi-
sy emerytalne dla rolnikéw, zobowigzujgce ich do pozbycia sie na rzecz Pan-
stwa gospodarstw rolnych z mozliwodcig zatrzymania ma wlasno$é jedynie bu-
dynkoéw z okreflonymi prawami do gruntu pod nimi lub tez zatrzymamia dzial-
ki wraz z budynkami, z natury rzeczy pod katem cywilnoprawnym nie beda
nieruchomosciami rolnymi. Gdyby jednak zostaly one nabyte od rolnika i wia-
czone w wvkiad gospodarstwa rolnego mnabywcy, to mogsa stanowié cze$é gospo-
darstwa jako jego siedlisko.

7. Uwzgledniajgc dotychczasowe uwagi i por6éwnujac je z art 1 ust. 2 ustawy,
nalezy doj$é do wniosku, ze w prywatnym obrocie cywilnoprawnym jedynie
dziatki zabudowane zwigzane z gospodarstwem rolnym, polozone wedlug pla-
ndéw przestrzennych na terenach przeznaczonych wylgcznie na cele gospodarki
rolnej, czyli dzialki zagrodowe, mie powinny podlegaé¢ dzialaniu ustawy, o czym
juz poprzednio byla mowa. To samo odnosi sie do dzialek zabudowanych zwiaza-
nych z panstwowym gospodarstwem le$nym (art. 1 ust. 2 ustawy). Zasady te
nalezaloby odnie§é takze do dazialek zagrodowych wyznaczonych wedlug poprzed-
nich przepisow, jesli sg one zabudowane.

Powyzsze wylaczenie z dzialania przepiséw ustawy (art. 1 ust. 2) nie zostalo
jednak przeprowadzone konsekwentnie do &ohca przede wszystkim dlatego, ze
przy okreslaniu zasad gospodarowania gruntami (poza wylgczeniemm okreSlonym
w art. 1 ust. 2) rozciggnieto dzialanie ustawy na grunty zabudowane i grunty
przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzemnego na cele zabudowy, okres$-
lajac zarazem przez pojecie zabudowy budowle i urzadzenia stuzace do funkcjo-
nowania miast i wsi oraz inne budowle i urzgdzenia o znaczemiu krajowym Ilub
regionalnym (art. 1 ust. 1 ustawy). Posluiono sie¢ w takim ujeciu pojeciami mie-
zbyt ostrymi, gdyz niewiele wyjasnia zwrot. Ze chodzi o grunty przeznaczone
»pod budowle i urzagdzenia stuzgee funkcjonowaniu miast i wsi’, a z punktu
widzenia obrotu cywilnego brak jest posluzenia sie pojeciem nieruchomosei rol-
nej, co czynitoby sytuacje bardziej jasma. Z drugiej strony pojecie planu zagospo-
darowania przestrzennego zostalo uzyte bez mnawiazania do stopnia szczegblo-

13 Dz. U. Nr 48, poz. 283.
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wosci tego planu (plan miejscowy ogblny lub tez szczegblowy). Wydaje sie, Ze
w przepisie art. 1 usk 2 ustawy mowa jest o planie szczegbélowym, w ktbrym
dziatke zabudowama wchodzacg w sklad gospodarstwa rolnego przeznaczono wy-
igcznie na cele rolnicze (leéne), natomiast w art. 1 ust. 1 pkt 1 ustawy chodzi
o grunty objete miejscowym planem ogbélnym ustalajacym tereny przeznaczone
pod zabudowe. Odmianami plandéw szczegélowych byly plany wyznaczania te-
rendw budownictwa jednorodzinnego lub zagrodowego w miastach, na wsi za§ —
plany wyznaczania terendéw budowlanych ! przejmowanych na wilasno$é Pafistwa
opracowywane pod rzadem poprzednich przepiséw (wedlug nowych przepisow
s3 to tereny budowmictwa skoncentrowamnego). Podstawami do ich opracowania by-
ly plany og6lne, w ktérych okreSlono tereny przeznaczame pod budowmnictwo. Jest
zrozumiale, ze ustawa zajmuje sie terenami mie wylgczonymi z jej dzialania (po-
za art. 1 ust. 2), gdyz takie tereny wczeéniej czy pbiniej zostang wykorzystane
w formie budownictwa skoncentrowanego badZ tez zostang objete decyzjami reali-
zaCyjnymi, przeznaczajgcymi nieruchomos$ci na cele nierolnicze zgodnie z §1 wust.
2 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 28 listopada 1964 roku w sprawie
przenoszenia wlasncéci nieruchomoéci rolnych, znoszenia mwspdélwlasnoéei takich
nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych.® Dopdki to nie nastapi, to
ze wzgledu na to, ze plan zagospodarowania przestrzennego ogdlny nie powoduje
utraty rolnego (lesnego) charakteru nieruchomoseci, obrét prywainy nieruchomoscia-
mi musi uwzgledniaé zaré6wmo unormowania kodeksu cywilnego, jak i prawng
regulacje zawartg w ustawie. Odnosi sie to nie tylko do terenéw objetych gra-
nicami gruntdéw przeznaczonych pod budownictwo w planach ogélnych, lecz
réwniez do gruntdw objetych granicami terendéw budownictwa jednorodzinnego
i zagrodowego lub granicami terenéw budownictwa skoncentrowanego. Do spel-
nienia warunkéw okreslonych przez ustawe konieczne bedzie postuzenie sie od-
powiednim dokumentem uzyskanym od organu administracji wtasciwego do
spraw planowania przestrzennego, stwierdzajgcym przeznaczenie nieruchomos$ci be-
dacej przedmiotem obrotu w planach zagospodarowania przestrzennego. W za-
leznosci od treSci tego dokumentu mogg wejsé w gre okre§lone ograniczenia
obrotu (np. zatwierdzenie podziatu — art. 12 lub pierwokup — art. 82 ustawy).

III. GOSPOPAROWANIE GRUNTAMI PANSTWOWYMI

1. Pojecie gospodarowania

Przez pojecie gospodarki gruntami ustawa rozumie dzialanie majace na celu
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego racjonalne wykorzystanie grun-
tow z zachowaniem przepisOw o ochronie i ksztatowaniu $rodowiska oraz o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych (art. 2 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy). To ,dzia-
lanie” nalezy do wiasciwych rad narodowych i jerenowych organow admini-
stracji panstwowe] stopnia podstawowego (art. 3 ust. 1 i 2). Ma ono:

a) byé zgodne — w zakresie wykorzystania gruntéw — z planami zagospodaro-

Wwania przesirzennego, a przy tym racjonalne,
b) zachowaé¢ przepisy o ochronie i ksztaltowaniu $érodowiska,
c) zachowaé przepisy o ochromie gruntéw rolnych i leénych.

13 Por. przypis 15,
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Przystepujac do rozwazenia problematyki racjonalnego wykorzystania grum-
tow zgodnie z planami zagospodanowania przestrzennego jako jednej z przesia-
nek gospodarki gruntami, nalezy zauwaizyé, ze juz w poprzednich uwagach to
powigzanie z planami znalazlo swéj wyraz. Planowanie przestrzemne zostalo wure-
gulowane w ustawie z dnia 12 lipca 1984 roku!4 pod tym samym tytulem. Skoro
gospodarka gruntami malezy do rad narcdowych i teremowych organéw admini-
stracji panstwowej stopnia podstawowego, to mwagi o planach przestrzennych
nalezy ograniczy¢ jedynie do planéw miejscowych. Godne odnotowania w tym
wzgledzie jest to, ze plany miejscowe sporzadza sie jako ogdlne lub szczegédlowe
(art. 25 wust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym). Miejscowy plan ogdlny
okrefla przyrodnicze, spoleczne, ekonomiczne, kulturowe i krajobrazowe warunki
przestrzennego zagospodarowaia miasta, gminy (miasta i gminy) lub ich czgdai
oraz cele i zasady polityki przestrzemnej tych jednostek, a w szczegélnosci ustala
warunki i sposoby m.in. zagospodarowania i wykorzystania gruntow (art. 25 ust.
2 pkt 1 cyt. ustawy) oraz okresla obszary, dla ktérych sporzadza sie miejscowe
plany szczegélowe (art. 26 wust. 2 tej ustawy). Natomiast miejscowe plany szcze-
golowe sporzgdza sie dla czeSci miasta, gminy {(miasta i gminy), przy czym
okredlaja one przeznaczenie gruntu, wyznaczajg linie rozgraniczajgce te grunty,
ustalajg zasady muzbrojenia terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy, a w mia-
re potrzeby rowmiez inne warunki i wytyczne (art. 26 ust. 1 cyt. ustawy).

W wymienionych rodzajach planéw przestrzennych mozna dostrzec zachcdzace
w nich réznice, ale oba te rodzaje planéw stanowia podstawe gospodarki grunta-
mi oraz wydawania decyzji w sprawie wykorzystania gruntéw na cele inwesty-
cyjne i decyzji o zmianie sposobu Wwykorzystania gruntéw na cele imwestycyine,
jak rowniez decyzji o zmianie sposcbu wykorzystania gruntow oraz o wylacze-
mniu z produkcji rolnej lub leénej gruntow przeznaczonych na cele mierolnicze
lub niele$me (co zdaje sig wynikaé z art. 32 ustawy o planowaniu przestrzennym),
przy czym obszary, dla ktérych plan miejscowy ustala inne przeznaczenie, mcga
byé wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z planem, ale z ograniczeniami co do budownictwa ma takich obszarach
(art. 34 ust. 1 i 2 ustawy o plamowaniu przestrzennym).

Nalezy do tego dodaé, ze wedlug art. 6 ustawy o planowaniu pizestrzennym dzia-
lalno$¢ wplywajgca na sposdb zagospodarowania oraz wykorzystania gruntow
moze byé podjeta tylko woéwezas, gdy jest zgodna z usfalemiami planéw zagospo-
darowania przestrzennego, natomiast wykorzystanie gruntéw zgodnie z tymi
planami, wlasciwosé organéw w tych sprawach oraz sprawy planéw realizacyj-
nych obejmujgcych zagospodarowanie dzialek budowlanych lub terenéw inwe-
stycji okreSlajg przepisy prawa budowlanego. Te ostatnie sy zawarte w ustawie
z dnia 24 paZdziernika 1974 roku, 1 ktéra normuje dzialalnoéé obejmujaca spra-
wy wykorzystania terenéw zgodmie z ustaleniami miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego, projektowanie, budowe, utrzymanie i rozbiérke obiek-
téw budowlanych oraz zasady dziatania organéw administracji panstwowej w tych
dziedzinach (art 1 ust. 1 tej ustawy), a ponadto odwoluje sie do przepiséw o pla-
nowaniu przestrzennym, stwierdzajac zarazem, ze obiekty budowlane mogg byé
budowane wylgcznie na terenach przeznaczonych ma ten cel (art. 3 tej ustawy).

Wracajac do ustawy o gospodarce gruntami, nalezy zatem przyjaé, ze miedzy
jej przepisami a normami ustawy o planowaniu przestrzennym oraz przepisami

14 Dz. U. Nr 35, poz. 185, ’
15 Dz, U. Nr 38, poz. 229 z péin. zmisnamd <ostatnia: Dz, U. z 1884 r. Nr 35, poz. 185).
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prawa budowlanego zachodzg $cisle powigzamia, {ym bardziej ze ustawa wyraZnie
odsyla do planowania przestrzennego i dlatego gospodarka grumtami obejmujaca
wykorzystanie gruntéw musi uwzgledniaé caly splot tych przepiséw. Zachowaé
przy tym mnalezy przepisy o ochronie i ksztaltowaniu srodowiska objete obecnie
ustawg z dnia 31 stycznia 1980 rokuy!® ktdérej unormowania maja na celu utrzy-
manie réwnowagi przyrodmiczej i ksztaltowanie warunké4w zycia przy zmianie
przeznaczemia gruntéw rolnych, lesnych i innych uprawnych, zadrzewionych lub
zakrzewionych, a to przez réinorodne $rodki i zabiegi szczegélowo w tej ustawie
okredlone. Jest to druga przeslanka gospodarki gruntami.
Wreszcie przy gospodarce gruntami nalezy zachowaé réwniez przepisy o ochro-
nie gruntdw rolnych i leSnych objete obecnie przede wszystkim ustawg z dnia
28 marcy 1982 n? pod tym samym tytulem. Ustawa ta, szczegélnie w art. 7,
stwierdza, Ze przeznaczenie gruntdéw rolnych i leSnych na cele mierolnicze lub
nieleéne moze byé dokomane jedynie w ramach plandéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin, miast oraz miast i gmin a takie lokalizacji inwestycji (art. 7 ust.
1 pkt od 1 do 3), a w pozostalych unormowaniach zawiera szereg ogranmiczen
i Srodkéw zmierzajgcych do realizacji celdw tej ustawy. Jest to z kolei nastepna,
trzecia przeslanka, ktéra musi byé uwzgledniana przy gospodarce gruntami.
W zdaniu drugim art. 2 wust. 1 ustawy o gospodarce gruntami podano przy-
kladowo (,w szczegblnosci”), na czym polega gospodarka gruntami, wymieniajgc
mianowicie: tworzenie zasobé6w gruntdéw panstwowych na cele zabudowy miast
i wsi (pkt 1), udostepnianie gruntéw panstwowych panstwowym jednostkom go-
spodarki wspolecznionej, organizacjom spolecznym i innym osobom prawmym
lub osobom fizycznym na warunkach przewidzianych w wustawie (pkt 2) i go-
spodarowanie Srodkami przeznaczonymi ma nabywanie i wyposazanie gruntéw
w urzadzenia njezbedne do wykorzystamia tych gruntéw zgodnie z przeznaczeniem
(pkt 3
Z treéci unormowan ustawy nalezy doj$é do wniosku, ze $rodkami gospodaro-
wania beda takze:
a) wydawanie decyzji co do zatwierdzenia podziatu (art. 12),
b) wydawanie decyzji w sprawie wygasania zarzadu lub uzytkowania (art. 41),
c¢) wydawanie decyzji w sprawie wustalania cen (art. 45), oplat za uzytkowa-
nie wieczyste, uzytkowanie lub zarzagd (art 47), oplat za niewykorzystywanie
gruntu zgodne z przeznaczeniem (art. 49),

d) skladanie odwiadczen dotyczacych wykonania prawa pierwokupu {art. 84
ust, 3).

Inne uprawnienia przewidziane w ustawie dla organ6éw administracji réwniez
mozna uznaé za dzialania w ramach gospodarki gruntami, a pomocniczo moze nim
byé réwmiez wywlaszczenie, stosowane jako sSrodek ostateczny przy tworzeniu
zasobow, gdyby mnie doszio do dobrowolnego wykupu nieruchomos$ci objetej bu-
downictwem skoncentrowanym (art 18 ust 4 ustawy).

2. Zasoby gruntéw panstwowych
Z tresci art. 13 ust. 1 ustawy w zwigzku z art 2 ust 1 pkt 1 wynika, 7e na

terenach przeznaczonych w miejscowych planach przestrzennych w miastach
i wisidech na cele zabudowy tworzy sie zasoby gruntow panstwowych. Gdyby

18 Dz. U, Nr 3, poz. 6.
17 Dz. U. Nr 11, poz. T ze zmiang: Dz. U. xz 18% r. Nr 35 pox. 185.
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przez pojecie zabudowy rozumieé waznoszenie budowli i urzadzen stuzacych do
funkcjonowania miast i wsi oraz innych budowli i urzadzeh o znaczeniu krajo-
wym lub regionalnym (art. 1 ust. 1 pkt 1 zdanie drugie), to tworzenie zasobéw
gruntéw panstwowych bedzie dotyczyé budownictwa w ogdle, a w tym takze
budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem budowli
i urzadzen, czyli tzw. obszaréw urbanizowanych. W tym ujeciu budownictwo miesz~
kanijowe badi takze zagrodowe, jako pojecie wezsze w stosunku do zabudowy,
bedzie realizowane na wmstalonym wycinku obszaréw przeznaczonych pod zabudowe.
Wynika to ze sformulowania zawartego w art. 13 ust 1 ustawy, ktbérego po-
czatkowe brzmienie o tredci: ,Zasoby gruntdéw na cele zabudowy miast i wsi,
w szczegblnosci przeznaczone na realizacje budownictwa mieszkaniowe-
go (.)” wyraZnie podkre$la, ze tego rodzaju budowniciwo jest czeScia zabudowy
Podkrefli¢é ponadto nalezy, ze skoro mnieki6ére grumty przeznaczone pod zabudowe
maja byé, jako wchodzgce w sklad zasobdw, oddawane w zarzad lub uiytkowanie,
to nie zawsze musi si¢ to wigzaé z realizowaniem na nich budowmictwa mieszka-
niowego.

Zasoby gruntow panstwowych na cele zabudowy miast i wsi tworzy si€:

a) z gruntéw panstwowych,

b) z gruntéw mabywanych w tym celu na wlasno§¢ Pahstwa.

Rozréinienie to wyplywa wprost z przepisu art. 13 ust. 2 ustawy.

W odniesieniu do gruntéw stanowigcych w dniu wejécia w zycie ustawy wlas-
noé§é Panstwa — nalezy sadzié, ze w ich sklad wchodzg:

1) grunty objete terenami budowlanymi pod budownictwo jednorodzinne i za-
grodowe przejete na rzecz Pahstwa wedlug poprzednich przepiséw, a do
dnia wejécia w zycie ustawy nie rozdysponowame na cele, na jakie byly
‘wyznaczone (art. 94);

2) grunty Panstwowego Funduszu Ziemi polozone na obszarach gmin, prze-
znaczone w planach zagospodarowania przestrzennego mna cele mie zwigzane
z gospodarka rolna lub lesna, jezeli z mocy decyzji wlasciwego organu zo-
staly wilaczome do zasobdw (art. 92 wstawy);

3) inne grunty panstwowe wilgczone do terenéw przeznaczonych pod zabudowe
{(np. wywlaszczone, przejete w trybie przepiséw emerytalnych dla rolnikéw itp.).

Do zasob6w gruntéw przeznaczonych pod zabudowe wchodzg réwniez grunty
nabywane przez Pafnstwo w tym wilasmnie celu (art. 13 ust. 2). Zagadnienie zwig-
zane z mnabywaniem fakich gruntdéw nalezy przedstawié¢ codregbnie.

Dla utworzonych zasobow gruntéw panstwowych, jeszcze przed przystapie-
niem do zabudowy gruntéw, organy administracji sporzadzajg w my$l przepiséw
ustawy opracowania geodezyjne i projektowe oraz podzialy nieruchomosci, wy-
posazajg grunty w urzadzemia komumalne {(art. 14), jak réwniez dokonujy roz-
graniczenia nieruchcemosci nabywanych na rzecz Panhstwa (art. 15).

Spodrod gruntéw, wichodzgcych w sklad zasobéw, ich czeéci, ma ktdrych wedtug
planéw przestrzenmych ma byé realizowane skoncentrowane budownictwo jedno-
rodzinne w okresie najblizszych 5 lat, moga by¢ objete uchwalg rady narodowej,
wyznaczajgcq granice terendw budownictwa skoncentrowanego, rozumianego jako
budowa na gruntach wewnatrz tych gramic w formie zorganizowanej przestrzen-
nie co najmniej 10 doméw jednorodzinnych lub maltych doméw mieszkalnych
albo domoéow mieszkalnych wraz z budynkami gospodarczymi zwiazanymi z in-
dywidualnym gospodarstwem rolnym (art. 16 mst. 1 i 2). Uchwala taka, oprocz
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granic tych terenéw, ckredla réwniez, ktdre z urzadzefi komumnalnych majg byé
budowane na tych gruntach, przewidujac takze udzial Panstwa w kosztach ich
budowy (art. 16 ust. 1 zdamie pierwsze), ale sama jako taka nie powoduje przejscia
wlasno$ci nieruchomosci na rzecz Panstwa. Podzial tych terenéw na dziatki na-
stepuje na mocy decyzji organu administracji zatwierdzajacej podzial, wydanej
w trybie art. 12 ust 3 ustawy, po czym wuchwala (i decyzja zatwierdzajgca po-
dzial) stanowi podstawe do nabycia przez Panstwo wilasnosei oraz uzytkowania
wieczystego objetych nig nieruchomo$ci w drodze uméw lub wywlaszezemia (art.
16 ust. 4). Bez zgody wlascicieli (uzytkownikéw wieczystych) nie podlegaja ma-
byciu dziatki, na ktérych znajdujg sie domy wymienione w art. 23 ust. 1, oraz te
diziatki, kidére majag byé zabudowane w taki sposéb na podstawie posiadanego
pozwolenia budowlanego. Obok tego wylgczenia zapewniono wiascicielowi (wie-
czystemu uzytkownikowi), bedgcemu osobg fizyczng, prawo zachowania wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego tylko jednej dziatki wydzielonej z tej mieruchomoséci
albo tez nadania dzialki z innych gruntow obielych granicami budowmictwa skon-
centrowanego, natomiast wspélwlascicielom w cze$ciach ulamkowych przystugujg
takie prawa dla kaidego z nich pod warunkiem, ze powierzchnia wszystkich
dzialek nie moze byé wieksza od nieruchomos$ci objetej wspoOlwlasno$cig (art.
17 ust. 1 i 2). Zachowanie (otrzymamie) dziatki nastgpuje — na wniosek osoby
zainteresowanej — na podstawie decyzji organu administracji, zgloszony w to-
ku nabycia wlasnoéei lub wzytkowania wieczystego mieruchomoéei (art. 17 wst. 5).
Z powyiszych stwierdzenn wynika, Ze grunty panstwowe objete granicami bu-
downictwa skoncentrowanego wchodzg od razu po pcdziale do zasobéw gruntéw mna
ten cel wyznaczonych, natomiast grunty nie stanowigce wlasnodei panstwowej
zostajg wiaczone dopiero po nabyciu przez Panstwo lub po wywlaszczeniu. Jed-
nakze do zasobd6w tych mnie wejdg grunty wylgczone od nabycia a zabudowane
budynkami wymienjonymi w art. 23 ust. 1 oraz dziatki, ktére majg byé w taki
spos6b zabudowane na podstawie posiadanego pozwolenia budowlanego, i dzial-
ki zachowane przez wialciciela lub wapolwiascicieli w czeSciach mtamkowych
(art. 17). Nadanie dzialek odnosié sie moze do dziatek, ktére przed nadaniem sta-
nowily wlasno$é panstwows bgdz dlatego, ze od poczatku byly panstwowe, badz
dlatego, ze zostaly uprzednio nabyte badZz wywlaszczone. Trudno byloby przy-
jaé, zeby organ administracji mial prawo dysponowania gruntami nie stanowia-
cymi wilasnoéci Panstwa. Z brzmienia art. 17 ustawy wynika, ze gdyby wiasci-
ciel nieruchomos$ci objetej granicami budowmictwa skoncentrowanego nie miat
mozliwos$ci zachowania na wlasno§é jednej dzialki wydziclonej z jego nierucho-
mosci, to wéwezas moze mu byé nadana na wlasno$é dziatka z innej nierucho-
modei (to samo odnosi sie do wspdiwlasciciela). Wobec tego Ze nadanie mastepuje
na mpodstawie decyzji organu administracji (art. 17 wst. 5 ustawy), nalezy to
uznaé za odstepstwo od zasady wyplywajacej z art 23 ustawy, w ktérym stwicr-
dzono, ze dzialki panstwowe oddaje sie w wieczyste uiZytkowanie albo sprze-
daje na wlasnos$é (art. 35 ustawy), ale tylko wtedy, gdy to oslatnie bedzie prze-
widziane w uchwale wojewbtdzkiej rady narodowej (art. 4 must. 4 ustawy).

Dziatki zachowane lub nadane na wlasno$é moga jednak takze wejs¢ do za-
sob6w w okresie péinieiszym w razie przeniesienia ich witasno$ci na Panstwo
w warunkach okreflonych w art. 33 ustawy. Podobnie dzialtki oddane w wieczyste
uzytkowanie w wartinkach okre§lonych w art. 30 ustawy moga wrbci¢ do zasobdw.

Niezaleznie od tego na budownictwo skoncentrowane moga byé przeznaczane
dalsze fragmenty grunt6ow lezgcych w obrebie terenéw przeznaczonych pod za-
budowe.
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3. Nabywanie nieruchomodci nie stanowiqcych wlasnosct Panistwa na cele
zabudowy

W odniesieniu do terenéw skoncentrowamego budownictwa mieszkaniowego lub
zagrodowego mstawa stwiendza w art 16 ust. 4, ze uchwala rady narodowej
okreslajaca granice terenéw takiego budownictwa oraz pedzial gruntu na dziatki
(zgodnie z art. 12 wust. 3) stanowi podstawe nabycia przez Panstwo wlasnosci oraz
uzylkowania wieczystego objetych nig nieruchomoé$ci w drodze uméw lub wy-
wlaszezenia. Wydawaloby sie zatem, ze jedynie umowy lub wywlaszezenia sg for-
mami nabycia praw do dziaiek powstalych z podzialu. Tymeczasem 2z dalszych
uncrmowan ustawy wynika, ze nie sg to formy jedyne. W szczegbinoSci powolany
art. 12 ustawy w ust. 5 stwierdza ze grunty wydzielone pod budowe ulic z nie-~
ruchomo$ci objetej podzialein przechodzg na wiasno$é Panstwa z dniem w ktérym
decyzja lub orzeczenie o podziale staly sie ostateczne lub prawomocne za odszko-
dowaniem wedbug zasad wywiaszezeniowych., Trudno by bylo w iych warunkach
przyjaé, ze skoro art. 16 ust. 4 nie wymienia tego sposobu mabycia wlasnosci
przez Panstwo, to juz przepis ten nie mialby zastosowania. Jest to zreszta surogat
wywlaszczenia, a wla$ciciel nie moze nie wyrazié zgody na zastosowanie tej nor-
my. Podobnie nabycie wilasnosci na rzecz Panstwa bedzie moglo nasiapi¢ przy
wykonaniu prawa pierwokupu (art. 82 ustawy). Ponadto réwmiez wlasciciel moze
by¢ zobowigzany do przeniesienia wtasnosei dzialki na Panstwo w warunkach
okre§lonych w art. 33 ustawy.

Nalezy zatem przyjaé, ze okre$lone uchwalg zasady nabywania przez Panstwo
nieruchomos$eci nie stanowiacych jego wiasno$ci odnosié sie beda w tym samym
stopniu do terenéw budownictwa skoncentrowanego, jak i do calych terendéw prze-
znaczonych w planach przestrzennych pod zabudowe. Jednakie brak byloby pod-
staw dp stosowania tych zasad do teren6w polozonych poza granicami gruntéw
zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe, a to z tej racji, ze zasieg te-
reswy dziatania ustawy ograniczono w art. 1 ust. 1 pkt 1 wylgceznie do tych
obszar6w. Poza tymi granicami, do mabywania mieruchomo$ci na rzecz Panstwa
powinny mieé zastosowanie ogbdlne unormowania kodeksu cywilnego, a jedynie
wywiaszczenie, jako szczegblny sposob nabywania, nie zostalo ograniczone do te-
renéw przeznaczonych pod zabudowe, co zdaje sie wynikaé z art. 1 ust. 1 pkt 2.
ustawy,

Uwzgledniajgc powyisze zastrzezemia, nalezaloby w dalszych uwagach zasygna-
lizowa¢ problematyke zwigzang z nabywaniem nieruchomodei na wlasno§é Panstwa
na cele zzbudowy, a w szczegbdlnosci nabywanie w drodze cywilnoprawnej. Pro-
blematyke te reguluje art. 8 ustawy, a takze art. 53, przy czym ten ostatni prze-
pis odnosi sie do umowy cywilnoprawnej zawartej w toku wywlaszczenia nie-
ruchomosci (problematyka tego wywlaszczenia nie bedzie w niniejszej pracy przed-
stawiona).

Przede wszystkim art. 8 ustawy odsyla do uméw zawieranych na zasadach og6l-
nych, czyli okreSlonych w kodeksie cywilnym, ale jedynie co do nabywania, a nie
zbywania. Redzaju tych uméw powolany przepis nie okresla, a wiec nabycie moze
nastgpi€é pod réznymi tytulami (kupno, darowizna, umowa o dozywocie, umowa
o rente). Jednakie nie wejda tu w gre w stosunku do pahstwowych jednostek
organizacyjnych (takie przedsiebiorstw pahstwowych) tego rodzaju umowy, ktére
stanowilyby wzajemne przemiesienie wlasnosci (np. zamiana), skoro takim jed-
nostkom przystuguje jedynie zarzad, a ten z osoba fizyczng mie moze byé przed-
miotem obrotu cywilnoprawmnego (art. 38 ustawy).
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Gdyby te stwierdzenia poréwnaé z art. 8 mst. 2 ustawy, to wymienione wyzej
rodzaje uméw nalezaloby ograniczyé wylgeznie do umowy kupna-sprzedazy, skoro
nabywanie w drodze umowy na zasadach ogbélnych ma nastepowaé ,za ceny”, a sa
one niewatpliwie istotnymi skladnikami tego rodzaju umow.1®

Uprawnienie do nabywania mieruchomos$ci wedlug art. 8 ust 1 ustawy przy-
sthuguje:

1) organowi administracji panstwowej w {ym takze temu, kto wykonywaé

bedzie gospodarke gruntami,

2) innej pafstwowej jednostce organizacyjnej,

3) panstwowej jednostce gospodarki uspolecznionej (np. przedsiebiorstwo paf-

stwowe),

4) jednostce gospodarki uspoleczniomej typu spéidzielczego,

5) innej organizacji spolecznej, ktbrej przepisy prawne przyznaja osobowosé

prawnag.

Wyliczenie to, jak sie¢ wydaje, bedzie zbieine pod wieloma wzgledami z wy-
mienieniem 0s6b prawnych bedacych jednostkami gospodarki wuspotecznionej (art.
33 kodeksu cywilnego).

W aspekcie nabywania nieruchomos$ci okre$lonego w art. 8 ustawy nalezaloby
przyjaé, ze organ administracji pafstwowej (pkt 1), inna panhstwowa jednostka
organizacyjna (pkt 2) i panhstwowa jednostka gospodarki uspolecznionej (pkt 3)
nabywaé¢ bedg w umowie mnieruchomos$ci w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa,
przy czym nabyte nieruchomos$ci wejdg w sklad jednolitego funduszu wiasnosci
panstwowej. Poza tym nieruchomo$ci nabyte umownie przez innag panstwowsa jed-
nostke orgamizacyjng (pkt 2) oraz panstwowsg jednostke gospodarki uspolecznionej
(pkt 3) pozostang w zarzadzie tych jednostek (art. 8 ust. 3 ustawy).

Natomiast nie wejdg do jednolitego funduszu wlasnos$ci panstwowej mnierucho-
mos$ci nabywane przez jednostki gospodarki uspolecznionej typu spéldzielczego
{pkt 4) oraz nabywame przez inne organizacje spoleczne majgce osobowos$é prawng
(pkt 5), gdyz takie jedmostki, jako osoby prawne odrebne od Panstwa, nabywaja
nieruchomosci we wlasnym imieniu i ma swojg rzecz.

Sposr6dd  jednostek gospodarki uspolecznionej typu spédldzielczego spodldzielnie
mieszkaniowe bedag zatem mogly nabywaé umownie grunty, nie stanowiace wiasnos$-
ci pahstwowej a niezbedne dla nich pod budownictwo mieszkaniowe, ma wiasnosé
badZz otrzymywaé takie grunty w wieczyste uzytkowanie, ale po uprzednim ich
nabyciu przez panstwo (art. 22 ustawy).

Umowne nabycie nieruchomosci mie stanowtigcej wiasno$ci Panstwa nie powinno
si¢ odbywaé po cenach spekulacyinych, co zdaje sie wynikaé¢ z art. 8 ust. 2 ustawy.
Ceny te powinny oscylowaé wokoél cen sprzedazy panstwowych nieruchomo$ci rol-
nych, dopéki wilasdciwa rada marodowa stopnia wojewoddzkiego nie wustali cen mak-
symalnych {art. 8 ust. 2 ustawy).

Nabycie w drodze cywilnoprawnej w trybie art. 8 ustawy powodowaé bedzie
w obecnym stanie prawnym konieczno$é ponoszenia przez nabywce okreslonych
danin publicznych w postaci oplaty skarbowej obnizonej do 50%, czyli w wyso-
kosci 5% od ceny sprzedazy, zgodnie z art. 3 mst. 4 ustawy o oplacie skarbowej1?
w zwigzku z §§ 46 i 48 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 maja 1983 r.
w sprawie oplaty skarbowej?® jezeli strony umowy ustala, Ze koszty zwigzane

18 Takie umowy dopuszcza J. 1gnatowicz w artykule: Wazniejsze problemy (..),
»NOwe Prawo” mr 9 z 1985 r. str. 101.

1% Ustawa z dnia 19 grudnia 197 r. Dez. U. INr 45, poz. 226.

2 Dz. U. Nr 34, poz. 161; zmiana: Dz. U. z 18384 r. Nr 13, poz. 52
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z jej sporzgdzeniem ponosi¢ bedzie strona kupujgca. Niezaleznie od tego sprzedajacy
ponosi¢ moze damine publiczng w postaci podatku dochodowego, jeieli w wymiku
zbyaia uzyska doch6d podlegajacy temu podatkowi w rozumieniu ustawy z dnia
16 grudnia 1972 r. o podatku dochodowym.? Dopéki unormowania te nie ulegna
zmianie, brak byloby podstaw do niepobierania tych danin publicznych.

21 DZ. U. Nr 43, poz. 192; zZmiana: Dz. U. z 1985 r. Nr 12, poz. 5.

MICHAL NIEDOSPIAL

PRAWO DZIEDZICZENIA — ZAGADNIENIA KONSTRUKCYJNE

Prawo spadkowe w znaczeniu przedmiotowym mozna okre§li¢é jako zesp6l prze-
piséw prawnych regulujacych przejécie masy spadkowej ze spadkodawcy na spadko-
biercow oraz kwestie z tym zwigzane (jak np. zapisu, polecenia, odpowiedzial-
no$ci za diugi spadkowe, stwierdzenia nabycia spadku, dzialu spadku). Natomiast
prawo spadkowe w znaczeniu podmiotowym (prawo dziedziczenia)! — to przysiu-
gujgce spadkobiercy prawo do spadku (abstrahujgc w tym miejscu od blizszego
okreflenia treSci tego prawa). Mozna by tu nawet moéwié o prawach spadkowych
w znaczeniu podmiotowym; pojecie to obejmowaloby obok prawa spadkowego
w Scistym tego slowa znaczeniu takie inne prawa spadkowe, np. prawo Zzapiso-
biercy, uprawnionego z zachowku, szczegdlne prawo poleceniobiorcy (powstajgce
w pewnych sytuacjach); por. takze dla przyktadu art. 939 § 1 kc. Te imne prawa
spadkowe maja z reguly charakter praw wzglednych, tak jak wyzej wymienione.
Mogg to byé réwniez prawa ksztaltujgce, jak. np. prawo do przyjgcia (odrzucenia)
spadku. Wszystkie one nazwe ,praw spadkowych” zawdzieczajg temu, ze ich
zréodlem sg przepisy prawa spadkowego. W wypadku praw wzglednych sg to
z reguly (por. art. 982 k.c) zwykle wierzytelno$ci (np. wynikajace z zapisu, za-
chowku). Prawa -ksztaltujgce majg czesto charakter czysto spadkowy, np. prawo
do przyjecia (odrzucenia) spadku, uprawnienie do zlozenia oS$wiadczenia rolnego
fdawny art. 1059 § 2 k.c.). Niemniej jednak czesto sg wérdéd nich i takie, ktére nie
majg charakteru $cisle spadkowego, jak np. uprawnienie do odstgpienia od umowy
o dzial spadku z powodu bledu (art. 1045 k.c.).

Prawo spadkowe (w $cislym tego slowa znaczeniu) ma charakter czysto spadkowy.
Podstawowg kategoriag prawa spadkowego jest zatem podmiotowe prawo
spadkowe (droit de succession, Erbrecht), zwane réwniez prawem dzie-
dziczenia. Mozna je rowniez okresli¢ jako prawo spadkobiercy. Pojecia
te mozna stosowaé zamiennie. Bardziej jednak poprawne jest uiywanie pierwszego
lub trzeciego terminu, drugi bowiem nie zawsze jest adekwatny, a dotyczy to
prawa na spadku. W tytule niniejszego opracowania uizyto terminu ,prawo dzie-

1 O prawie dziedziczenia — por. m.in.: J. Gwiazdomorski: Prawo spadkowe, War-
szawa 1959, s. 166 t nast.; A. Ohano wicz: Recenzja pracy J. Gwiazdomorskiego ,,Prawo
spadkowe”, RPEIS 1959, z. 4; J. St. Pigtowski: Prawo spadkowe, Warszawa 1979, s. 208.



