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P Y T A N I E :

1. C z y  j e s t  p r a w n i e  u z a s a d n i o n a  d e c y z j a  a d m i n i s t r a 
c y j n a ,  k t ó r a  ' k a ż d ą ,  j a k ą k o l w i e k  c z ę ś ć  n i e r u c h o m o ś 
c i  ( n i e  s t a n o w i ą c e j  w ł a s n o ś c i  p a ń s t w a )  p o ł o ż o n e j  n a  
t e r e n i e  m i a s t  a  l u b  o s i e d l a  u z n a j e  z a  „ d z i a ł k ę  b u d o w l a 
n ą ” w  ' r o z u m i e n i u  a r t .  8 u s t .  7 u s t a w y  z d n i a  12.111.1958 r. 
o z a s a d a c h  i t r y b i e  w y w ł a s z c z a n i a  n i e r u c h o m o ś c i  
( t e k s t  j e d n o l . :  Dz.  U. z 1961 r. N r  18, p o z. 94? a w z w i ą z 
k u  z t  y m —

2. C z y  d o p u s z c z a l n e  j e s t  p r z e j ę c i e  n a  w ł a s n o ś ć  p a ń s t w a  — 
w  t r y b i e  c y t o w a n y c h  p r z e p i s ó w  a r t .  8 u s t .  7 w y m i e n i o 
n e j  u s t a w y  — p o w i e r z c h n i  w y n o s z ą c e j  25% o b s z a r u  
k a ż d e j  n i e r u c h o m o ś c i  n a  t e r e n i e  m i a s t a  l u b  o s i e d l a
b e z  o d 3 z k o  d o w a n i a ,  j e ż e l i  w y w ł a s z c z e n i e  n a s t ę p u j e  
n a  c e l e  „ b u d o w y  d r o g i ” l u b  t i a  i n n e  c e l e  o k r e ś l o n e  
w t y m  p r z e p i s i e ,  w m i e j s c o w o ś c i  z a ś  ( tej  „ n i e  ima p l a 
n u  ( z a g o s p o d a r o w a n i a  p r z e s t r z e n n e g o  i n i e  m a  p a r c e l  
b u d o w l a n y c  h ”?

3. N a  j a k i e j  p o d s t a w i e  m o ż n a  o d r ó ż n i ć  w  p o s t ę p o w a n i u  
a d m i n i s t r a c y j n y m  i s ą d o w y m  p r a w n e  p«? j ę c i e  „ d z i a ł 
k i  b u d o w l a n e j ” w r o z u m i e n i u  a r t .  8 u s t .  7 t e j  u s t a 
w y  o d  w y m i e n i o n e g o  w  t y m  p r z e p i s i e  p o j ę c i a  „ p o w i e r z 
c h n i  n i e r u c h o m o ś c i ”, s t a n o w i ą c e j  o d r ę b n ą  w ł a s n o ś ć  
j e d n e g o  n i e  u s p o ł e c z n i o n e g o  p o d m i o t u  p r a w a  a  p o 
ł o ż o n e j  n a  t e r e n i e  m i a s t a  l u b  o s i e d l a ,  d l a  k t ó r e g o  
n i e  z o s t a ł  s p o r z ą d z o n y  a n i  o g ó l n y ,  a n i  s z c z e g ó ł o w y  
m i e j s c o w y  p l a n  z a g o s p o d a r o w a n i a  p r z e s t r z e n n e g o  w 
’t r y b i e  a r t .  13 i n a s t .  u s t i a w y  z 31.1.1961 r. o p l a n o w a n i u  
p r z e s t r z e n n y m  (Dz. U. N r  7, p o  z. 47)?

Pytania powyższe izrekomsrtruiowaine zostały na podstawie treści listu  do Redakcji 
„Palestry”, z którego wynika, że w toku pasitępowania zmierzającego do wywłasz
czenia części nieruchomości o powierzchni 18116 m2, stanowiącej „odrębną włas
ność” (a więc własność jednej osoby indywidualnej lub współwłasność wielu 
takich osób), organy władzy administracyjnej „zajęły pod drogę” powierzchnię 
1 807 m2 i taki też obszar aoisitał następnie wywłaszczony bez odszkodowania.

Władze administracyjne odmówiły przyznania właścicielowi (właścicielom) od
szkodowania, powołując się właśnie na cyt. wyżej przepis airt. 8 ust. 7 ustawy 
wywłaszczeniowej, który stanowi, że „jeżeli wywłaszczenie gruntu lub osiedla na
stępuje na cele budowy lub poszerzenia ulicy lub plaou albo na  wyrównanie gra
nic zieleni publicznej, wywłaszczenie części d z i a ł k i  b u d o w l a n e j ,  nie prze
kraczającej 25% jej obszaru, odbywa się bez odszkodowania. Odszkodowanie należy 
się tylko za część wywłaszczonego gruntu, która przekracza 25% obszaru nierucho
mości”.
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Dodajmy tu  jeszcze, że w  dalszej itreści tegoż art. 8 ustawy wywłaszczenoowęj 
z 1958 r. (art. 8 ust. 8) zaznaczono, że w wypadku gdy nastąpiło już przedtem prze
jęcie części tej saimej nieruchomości „na te same cele”, należy wówczas poprzed
nio wywłaszczoną bez odsżkodowania część nieruchomości dodać do części w y
właszczanej później, czyli — należy obliczyć obszar podlegający wywłaszczeniu bez 
odszkodowania, tek  żeby bez odszkodowania nigdy nie wywłaszczać na  zasadzie 
przepisów tej ustawy (airt. 7 ust. 7 i 8) więcej niż 25% powierzchni łącznie z po
wierzchnią poprzednio już na te  same cele wywłaszczoną.

O D P O W I E D Ź :

Na tak postawione pytania znajdujemy w naszym systemie prawnym następujące 
odpowiedzi:

1. Nie znajduje żadnego prawnego uzasadnienia w  systemie prawnym PRL, teza, 
w  myśl której „każda, jakakolwiek część nieruchomości” położonej na terenie 
m iasta lub osiedla może być uznana w  jakimkolwiek postępowaniu adm inistra
cyjnym lub sądowym za działkę budowlaną.

2. Za „działkę budowlaną” w  mieście lub osiedlu może być uznana w  każdym 
postępowaniu administracyjnym i sądowym tylko i  wyłącznie ta  wyodrębniona 
fizycznie ozęść nieruchomości, która- została „przeznaczona (...) stosownie do 
przepisów o planowaniu przestrzennym” na cele realizacji na itej części n ieru 
chomości „inwestycji budowlanej” w  trybie i na zasadzie następujących przepi
sów:
a) ant. 30 ust. 2 pk t 1 i .art. 36 i 37 oraz art. 7—11 i art. 13—18 ustawy z dnia 

31.1.1961 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. N r 7, poz. 47) w  związku 
z przepisami:

b) art. 160, 164 i in. k.e. oraz § 1 nazp. Rady Min. z 28.XI.1964 r. w sprawie 
przenoszenia własności nieruchomości rolnych, znoszenia współwłasności ta 
kich nieruchomości oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz. U. N r 45, 
poz. 304),

c) art. 2, 6—8 i in. ustawy z 25.VI.1948 r. o podziale nieruchomości na Obsza
rze miast i niektórych osiedli (Dz. U. Nr 35, poz. 240),

d) art. 2, 6, 15 i in. ustawy z 22ЛМ958 r. o terenach dla budownictwa domów 
jednorodzinnych w  miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 31, poz. 138; zmiana: 
Dz. U. z 1961 r. Nr 7, poz. 47 i Nr 32, poiz. 159),

e) art. 23 ustawy z 14.VII.1961 r. o gospodarce terenam i w miastach i osied
lach (Dz. U. Nr 32, poz. 159; zmiana; Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94 i Nr 43, 
poz. 297) w związku z rozporządzeniami Rady Min. o uznaniu określonych 
części terenów miast i osiedli lub całych tych jednostek osadniczych za „te
reny urbanizacyjne” oraz w związku z przepisami wykonawczymi do powyż
szych aktów, a w szczególności:

f) uchwały Riady Min. z 19.XI.1962 r. w  sprawie lokalizacji ogólnej inwestycji 
(М. P. Nr 82, poe. 385) i zarządzenia Przewodniczącego Komisji Planowania 
Gospodarczego przy Radzie Min. z 21.XI.1962 r. w  sprawie lokalizacji ogól
nej inwestycji budowlanych (Nr 82, poz. 385; zmiana: M.P. z 1965 r. Nr 5, 
рок. 14 — § 2, 4—10, 15, 21 i in.),
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g) zarządzenie Min. Bud. i  Przem. Mat. Bud. z dnia 20.V.1966 r. w sprawie 
ustalania lokalizacji szczegółowej inwestycji budowlanych i stref 'ochronnych 
oraz w yrażania zgody na zmianę sposobu wykorzystania terenu (M .P. Nr 
25, poz. 129), jak również w związku z przepisami praw a budowlanego 
z 31.1.1961 r. (Dz. U. N r 7, poz. 46; zmiana: Dz. U. z 1965 r. Nr 13, poz. 91).

3. Jeżeli (wywłaszczenie nieruchomości w mieście luib osiedlu następuje na cele 
wybudowania drogi, a więc na podstawie przepisów art. 3 ust. 1 ustawy z 12.
III.1958 r. o zasadach i trybie wywłaszczania nieruchomości (jedno!, tekst: Dz. 
U. z 1961 r. Nr 18, poz. 94) w  związku z art. 1, 2, 13—15 ustawy z  29.111.1962 r. 
o drogach publicznych (Dz. U. Nr 20, poz. 90), to organy adm inistracji państwo
wej, orzekające o w ywł aiszazen i u części nieruchomości stanowiącej własność 
osoby fizycznej lub osoby prawnej nie będącej ani przedsiębiorstwem państwo
wym, an i spółdzielnią:

a) upraiwnione są przejąć na  własność Państw a bez odszkodowania tylko po
wierzchnię równającą się 25% obszaru będącego częścią fizycznie wyodręb
nionej nieruchomości w mieście lub osiedlu, który to obszair zastał przezna
czony na cele inwestycji budowlanych w trybie wyim. wyżej przepisów ogól
nych i szczegółowych o planowaniu przestrzennym, a nie 25% całej tej „nie
ruchomości”, z której ów obszar został wyodrębniony jako „budowlany”, 
a  ponadto:

b) obowiązane są zaliczyć właścicielowi na poczet powierzchni przejmowanej 
bez odszkodowania sumę tych wszystkich obszarów, które zostały przejęte 
przedtem .z tej samej fizycznie i prawnie „odrębnej nieruchomości” na pod
stawie wszystkich wymienionych wyżej przepisów o planowaniu na terenie 
miaist i osiedli, a także

•c) obowiązane są  zaliczyć powierzchnię przejmowaną bez odszkodowania w 'każ
dym innym trybie wywłaszczeniowym, jeżeli poprzednie ,akty wywłaszczenia 
miały na celu powiększenie terenów miejskich (osiedlowych) przeznaczonych 
na budowę dróg, ulic, placów i n a  poszerzenie zieleni miejskich.

4. Za diowód, że jakikolwiek obszar wyodrębniony z każdej osobnej nieruchomości 
. został przeznaczony na  cele budowlane, mogą być uznane w postępowaniu w y

właszczeniowym, jak również w  każdym innym postępowaniu:
a) zaświadczenie o  zatwierdzeniu lokalizacji szczegółowej, a  w  wypadku w y

właszczania kompleksu nieruchomości na  cele budownictwa ogólnomiejskiego 
lub zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego — także kopia planu 
urbanistycznego wraz z 'odpisem decyzji zatwierdzającej ten plan, a ponadto

b) w każdym wypadku mapa obszaru wywłaszczanego, sporządzona przez o r
gan państwowej służby geodezyjnej i kartograficznej, ze wskaizaniem po
wierzchni i oznaczeniem granic nieruchomości objętej wnioskiem wywłasz
czeniowym z jednoczesnym wskazaniem we wniosku dotychczasowego sposo
bu zagospodarowania i użytkowania nieruchomości z opisem, co się na n ieru
chomości znajduje — a to zgodnie z wymaganiami a rt. 15 ust. 3 pkt 1, 2 oraz 
ust. 2 pkt 4 cyt. wyżej ustawy z 12.111.1958 r. o wywłaszczeniu (Dz. U. 1961 r. 
Nr 18, poz. 94) — przy ozym mapy i wyciągi wydawane przez organy państ
wowej służby geodezyjnej i kartograficznej n a  podstawie operatów ewiden
cyjnych, sporządzonych w myśl przepisów, dekretu z 2.11.1955 r. o ewidencji 
gruntów i budynków (Dz. U. Nr 6, poz. 32), m ają moc dokumentów publicz
nych z mocy art. 8 tegoż dekretu.
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5. Wydane z obrazą przepisów o planowaniu przestrzennym decyzje organów ad
ministracyjnych lub orzeczenia sądowe zezwalające na inne niż przewidziane 
w planach i określone w decyzjach organów planowania przestrzennego sposoby 
wykorzystania terenów są wadliwe i ulegają uchyleniu także -poza zakresem 
zwykłego postępowania odwoławczego w postępowaniach nadzwyczajnych (art. 
138 § 2 i § 1 oraz art. 137 § 1 pkt 1 i § 2 k.p.a. oraz arlt. 417—424 k.p.c. o r e 
wizji nadzwyczajnej).

W uzasadnieniu tych bardzo kategorycznych tez można w  największym skrócie 
podać, oo następuje:

Normy planowania przestrzennego są normami jak najbardziej podstawowymi 
w każdym państwie, zwłaszcza jednak w państwie socjalistycznym, w którym całą 
podstawę życia społecznego, gospodarczego i kulturalnego stanowi działalność opar
ta na narodowych planach gospodarczych. Ponieważ wszelka taka działalność 
państwowa, spółdzielcza, społeozna i indywidualna musi się odbywać na  ziemi, 
przeto praw o rozporządzania przez państwo terenam i należy do najbardziej zasad
niczych form działalności prawnej.

Bezwzględność 'wszelkich planowo-prze9trzennych rozporządzeń jest — z  punktu 
widzenia normatywnego — jeszcze silniejsza niż bezwzględność praw rzeczowych 
(ł prawem własności włącznie). Właściciel nieruchomości nie będący organizacją 
państwową nie musi bowiem wykonywać swych uprawnień wynikających ze sto
sunku własności. Natomiast organy władzy działające z urzędu, bo nie występujące 
w imieniu osób pełniących funkcję tych organów, m ają praw ny obowiązek zapobie
gać realizowaniu każdego taikiego rozporządzenia się każdą nieruchomością w  k ra 
ju, które jest sprzeczne z rozporządzeniem się tą  nieruchomością zawartym w nor
mach planowych. Organy państwowe m ają też obowiązek przeciwdziałać każdemu 
odmiennemu od planowego ustaleniu charakteru przeznaczenia jakiejkolwiek nie
ruchomości także wtedy, gdy ustalenie to stawowi jedynie przesłankę rozstrzygnię
cia dla innych, dalszych decyzji (np. decyzji określającej ilość gruntu przejmowa
nego bez odszkodowania, ailbo przeciwdziałać orzeczeniu o pozbawieniu poszcze
gólnych osób uprawnień spadkowych na podstawie sprzecznej z normami planowy
mi kwalifikacji działek gruntu itp. Dlatego też tylko i wyłącznie organy planowa
nia zorganizowane w  sposób zapewniający im możność p o d e j m o w a n i a  optymalnych 
decyzji w zakresie planowania przestrzennego (zespoły ispecjalistów wymienionych 
w art. 29 ustawy o planowaniu przestrzennym, szczególny tryb opracowywania p la
nu itd.) wydają wszelkie ostateczne decyzje o przeznaczeniu nieruchomości „stosow
nie do przepisów o planowaniu przestrzennym” (art. 164 k.c. i inne przepisy).

Zgodność decyzji tych organów z zasadami gospodarki rolnej zapewniona jest 
postanowieniami przepisów § 36 ust. 2 cyt. wyżej zarządzenia Min. Bud. i Brzem. 
Mat. Bud. z 20.V.1966 r. o lokalizacji szczegółowej (M. P. Nr 25, poz. 129) oraz po
stanowieniami uchwały n r 198 Rady Min. z 12.VII.1966 r. w  sprawie ochrony użyt
ków rolnych (M. P. Nr 40, poz. 200). Postanowienia tej uchwały nakazują organom 
planowania przestrzennego współdziałać — przy określaniu przeznaczenia wszelkich 
nieruchomości — z organami do spraw rolnych, a także dokonywać rewizji i ko- 
rektur planów o przeznaczeniu przestrzennym, jeżeli w tych planach zadecydowano 
zbyt wcześnie o przeznaczeniu określonych nieruchomości n a  cele inne niż cele 
produkcji rolnej, jednakże żadne przepisy ani nie ograniczają, ani nie uchylają 
w y ł ą c z n e j  kompetencji organów planowania przestrzennego do orzekania 
o „prawnym przeznaczeniu nieruchomości” stosownie do planu zagospodarowania 
przestrzennego. Stąd też żaden inny organ władzy nie ma uprawnień (kompetencji)
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do wydawania orzeczeń o  przeznaczeniu terenów bez oparcia się na  planach zagos
podarowania przestrzennego lub na  orzeczeniach organów tego planowania, które 
m ają obowiązek praw ny określić przestrzenne przeznaczenie praw ne każdego tere
nu w  ikraju (na podstawie własnych materiałów i założeń do planów), choćby n a 
wet w mieście lub osiedlu nie było jeszcze ani pianiu szczegółowego miejscowego, 
ani miejscowego planu ogóinegio, ani nawet planu regionalnego — jak to wynika 
z treści ant. 31 ustęp 2 ustawy o planowaniu przestrzennym z 31.1.1961 r. (Dz. U. 
Nr 7, po;z. 47), a  także iz przepisów wszystkich innych ustaw powołanych n a  po
czątku niniejszej odpowiedzi, a nadto z wielu innych jeszcze przepisów, których 
powoływanie w  tym miejscu jest niemożliwe (zresztą zbędne).

Tezę, w  myśl której każda nieruchomość w mieście i osiedlu sta je  się działką bu
dowlaną wskutek tego, że jej część wywłaszcza się na cele budowy drogi lub ulicy, 
wygłosił w  naszej liteiraiturze W. Ramus 1 w swym komentarzu do praw a wywła
szczeniowego, jednakże rozumowanie tego autora opiera się mie na tekście interpre
towanych przez niego przepisów art. 8 ust. 7 ustawy wywłaszczeniowej z 12.III, 
1958 r. (Dz. U. z 1961 r. Nr 18, poz. 94) i nie na żadnych innych tekstach ustawo
wych, lecz na argumentacji historyczno-porównawczej z jednoczesnym zastosowa
niem analogii oraz na argumentach ekonomicznych, wobec czego należy stwierdzić, 
że W. Ramus właściwie nie uzasadnia wygłoszonej przez siebie tezy. Dokładniej
sza polemika z tą argumentacją, jak  również omówienie prawnych podstaw okreś
lenia sposobów wyznaczania i wywłaszczania działek budowlanych w miastach, 
i osiedlach będzie przedstawiona w  osobnym opracowaniu tych zagadnień.

adw. W ładysław Bugajski

R E C E N Z J E

Orzecznictwo naczelnych organów administracji państwowej — praca zbiorowa 
w oprać. H. S t a r c z e w s k i e g o ,  J. S w i ą t k i e w i c z a ,  M.  S t a r c z e w 
s k i e j ,  B. C z a p s k i e g o ,  S. R a k o w s k i e g o .  Wydane staraniem Proku
ratury Generalnej PRL. Warszawa 1968, Wydawnictwo Prawnicze, str. 358.

W ydawni two Prawnicze jako w y
dawca tej pracy zbiorowej, anonsu
jąc jej publikację, oznajmiło w za
powiedzi edytorskiej że jest to „wy
bór precedensowych decyzji naczel
nych organów administracji państwo
wej, wydanych w wyniku interwencji 
organów prokuratorskich w sprawach

indywidualnych na  tle przepisów pra
wa budowlanego, lokalowego, rolnego 
itd. — w raz z glosami. Publikacja 
przydatna dla prokuratorów, organów 
administracji państwowej i ich p ra
cowników z poszczególnych wydziałów 
i referatów w  radach narodowych”.

Zapowiedź ta, z natury  rzeczy dość

i W alen ty  R a m u s :  P ra w o  w y w łaszczen iow e, W arszaw a 1965, s. 62—63 o raz  61, 44, 33 
(w y d an ie  d rug ie).


