Teresa Kurowska

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
a prawo wlasnosci

Profesor Andrzej Stelmachowski w rozprawie nt. ,,Wspdlczesne zréznicowa-
nie wlasnosci” podnosi, Ze ,,po zmianach ustrojowych jakie nastgpity w 1989 r., a
ktére znalazly swéj prawny wyraz zarbwno w noweli do kodeksu cywilnego z
1990 r., jak i w zapisach Konstytucji z 2 IV 1997 r. problematyka wlasnosciowa
znacznie si¢ uproscila, a rozbudowane rozwazania prawnicze na temat wzajem-
nego stosunku konstrukcji wlasnosciowych, konstytucyjnych i cywilno—prawnych
tak charakterystyczne dla PRL majg dzi$ juz znaczenie historyczne.”' Autor tym
stwierdzeniem rekapituluje swoje wczesniejsze rozwazania na temat wlasnosci w
znaczeniu konstytucyjnym a wlasnosci w sensie cywilnoprawnym® wyrazajac
poglad nader wazki: ,,Wejscie w zycie Konstytucji z 2 IV 1997 r. uporzadkowato
siatk¢ pojeciowg na omawianym odcinku, co sklania do nowego spojrzenia na
zagadnienie wlasnosci.” Dalej jednak podnosi, Ze ,,nie oznacza to, by zapisy kon-
stytucyjne nie mialy znaczenia i by wystarczaly formuly w kodeksie cywilnym”.
Podkreslajac zwigztosé zapisow konstytucyjnych (art. 20, art. 21 i art. 23) zaliczo-
nych w tej materii do prawa przedmiotowego, Profesor dostrzega, ze wyptywajq z
nich wnioski o znaczeniu fundamentalnym, a mianowicie: 1) nastgpuje ,,sprz¢ze-
nie zasady wolnosci gospodarczej z wlasnoscig prywatng”; 2) wlasnos¢ prywatna
stanowi fundament ,,spolecznej gospodarki rynkowe;j” i tylko jej przystuguje atry-
but wolnosciowy w systemie gospodarczym.”’

1. Punktem wyjscia dla prowadzonych rozwazan b¢da kolejne konstatacje
Profesora, ktére chcialam podzieli¢: 1) o modelowym charakterze wiasnosci pry-
watnej przesadza zapis art. 20 Konstytucji, stanowigcy: ,,Spoteczna gospodarka
rynkowa oparta jest na wolnosci dziatalnosci gospodarczej, wlasnosci prywatnej
oraz solidarnosci, dialogu i wsp6lpracy partneréw spotecznych (...).”; 2) w oma-
wianej materii Konstytucja przesadza dwie podstawowe zasady wywodzace si¢ z
art. 64 Konstytucji. Pierwsza, to zasada réwnej podmiotowej ochrony prawnej dla
wszystkich, bedgca pochodng gospodarki rynkowej (art. 64 ust. 2). Druga dotyczy
granic naruszenia tresci wilasnosci, a stanowigca: ,,Wlasnos¢ moze by¢ ograni-

1 Patrz w: Studia luridica Agraria, Tom lll, Biatystok 2002, s. 19.

2 Tamze, s. 17-18.
3 Zdaniem autora Nie oznacza to by inne rodzaje wiasnosci, zwtaszcza publicznej, nie mialy podstaw bytu”. Tamze,
s. 20.
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czona tylko w drodze ustawy 1 tylko w zakresie, w ktérym nie narusza ona istoty
wlasnosci” (art. 64 ust. 3). W istocie ograniczenia wlasnosci zostaly ustawowo
skodyfikowane i — jak zauwaza Profesor A. Stelmachowski — ,Na pierwszym
miejscu wymieni¢ tu nalezy ustawe z 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami®”, ktéra to reguluje, poza gospodarka wiasnoscig publiczng, problematyke
bedacg ,,na styku” wiasnosci publicznej i wlasnosci prywatnej. Z kolei planowanie
przestrzenne stanowi prawny instrument gospodarki terenami zurbanizowanymi
oraz terenami rolnymi i leSnymi, kojarzacy niejednokrotnie przeciwstawne sobie
interesy.

Nalezy poczynié jeszcze jedno istotne spostrzezenie, a mianowicie skoro art.
64 Konstytucji ksztaltuje prawo podmiotowe obywatela do mienia, a zasadnicze
rozwigzania szczegélowe sg oparte na modelu ,,wlasnosci prywatnej”, ktore maja
takze zastosowanie mutatis mutandis do wlasnosci publicznej (o ile przepis szcze-
gblny nie stanowi inaczej) to wspolczesne ujecie wlasnosci prywatnej przesadza o
kierunku rozwoju prawa. To z kolei pozwala moim zdaniem na przyjecie zaloze-
nia, iz art. 6 ustawy z dnia 27 I 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym® jest wilasnie tym typowym rozwigzaniem szczegtowym, ktére
ksztaltuje prawo podmiotowe (w sposéb posredni lub bezposredni) do wilasnosci
nieruchomosci. Mianowicie art. 6 u.p.z.p. stanowi:

1. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltujg
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci.

2. Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunka-
mi ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli
nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trze-
cich,

2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendw na-
lezacych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Przepisy ust. 1 nalezy rozpatrywac w plaszczyZnie przedmiotowej, gdyz odzwier-
ciedlajg one i jednoczesnie ,,rozwijajg” w praktyce klauzule spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa wlasnosci. Zawierajg ogdlng dyspozycje ,,wigzaca” wilasciciela
(uzytkownika wieczystego) co do okreslonego zachowania wzglgdem przedmiotu
swego prawa — zgodnego z przeznaczeniem nieruchomosci okreslonym w ustale-
niach mpzp. (oczywiscie wraz z innymi odr¢bnymi przepisami) np. jego zabudowe

4 Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm., zwana w skrocie u.g.n.
5 Dz.U. nr 80, poz. 717 ze zm.; zwana w skrocie u.p.z.p.
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lub wykorzystanie na inne cele, np. rolne, lesne, przemystowe, ustugowe itd. Tym
samym wyznaczajg one granice uprawnienia do korzystania z prawa wiasnosci
nieruchomosci. Znaczenie przepiséw ust. 2 jest nieco odmienne; bowiem z jednej
strony, wyznaczajq one zakres podmiotowy uprawnionych do zagospodarowania
terenu zastrzegajac, z¢ dotyczg one tylko oséb posiadajgcych tytut prawny do nie-
ruchomosci. Jednoczesnie wyraZnie zastrzegajq, iZ sposéb zagospodarowania nie-
ruchomosci przez uprawnionych okreslajg ustalenia mpzp., a dopiero gdy ich brak
decyzja o warunkach zabudowy (wydana po stwierdzeniu tgcznego spetnienia
przestanek okreslonych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., z wyjgtkami przewidzianymi w
ust. 2-4) lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (np.
decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci wydana na podstawie art. 94
ustawy z dnia 27 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, lub orzeczenie
sagdowe np. o zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomosci. Zatem przepis ust. 2
odnosi si¢ przede wszystkim do sfery korzystania z nieruchomosci.

Przyktadem ograniczen w sferze rozporzgdzania nieruchomosciami sg przc-
pisy art. 93 u.g.n. regulujgce podzial nieruchomosci (chodzi oczywiscie o podziat
prawny) czy art. 213-215 kc. regulujace zasady sadowego podzialu w przypadku
zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci rolnej oraz o dziale spadku (art. 213 w
zwigzku z art. 1070' kc.) czy podzial majatku wspélnego matzonkéw dopusz-
czajace podzial w przypadku — najogdlniej rzecz biorgc — zgodnosci podziatu z
planem miejscowym. Wypada ponadto odnotowaé, iz plany miejscowe mogg
wplywac na ograniczenie swobody wyboru kontrahenta w przypadku zastrzezenia
ustawowego prawa pierwokupu na nieruchomosci przeznaczonej do realizacji
celéw publicznych. Do tego watku wypadnie jeszcze powrdcic.

W cytowanym art. 6 ust. 2 u.p.z.p. zakres prawnie ochronionego interesu
zostal precyzyjnie wyznaczony. W ten sposéb ustawodawca okraslat granice inge-
rencji w sfer¢ uprawnien wtlascicielskich, ktére podlegajg ochronie. Naruszenie
prawem chronionego interesu publicznego oraz praw oséb trzecich (tzn. wiasci-
cieli, uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci) pozostaje poza granicg ochrony
prawnej. Bez watpienia zaliczymy do nich przepisy prawa sasiedzkiego, prawa
ochrony srodowiska, prawa budowlanego, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, itp.

Co prawda kodeks cywilny reguluje powszechny obrét nieruchomosciami, ale
— jak zauwazono — ustalenia planu miejscowego ingerujg w wigkszym stopniu w
sfer¢ korzystania z prawa wlasnosci nieruchomosci, organizujgc tereny zabudo-
wane i przeznaczone do zabudowy oraz wigzac je z potrzebami produkcji rolnej.
Jednak dopiero konkretna, zindywidualizowana decyzja administracyjna: pozwole-
nic na budowe, o warunkach zabudowy, realizuje ustalenia mpzp. Doda¢ wypada,
ze ostatnia z nich dlatego realizuje ustalenia mpzp. bowiem wigze organ architek-
toniczno-budowlany wydajacy pozwolenie na budowe. Art. 35 ust. 1 pkt 11 ust. 3
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prawa budowlancgoﬁ stanowi, 7e ,przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego wiasciwy
organ sprawdza:

1) zgodno$é projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z:
a) [m.p.z.p.] i wymaganiami ochrony Srodowiska,

b) wymaganiami decyzji o warunkach zabudowy [...], [a] W razie stwierdze-
nia naruszen w zakresie okreslonym [powyzej], wlasciwy organ naktada
postanowieniem obowigzek usuni¢cia wskazanych nieprawidlowosci,
okreslajac termin, a po jego bezskutecznym upltywie wydaje decyzje o
odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.” Do
wniosku o pozwolenie na budow¢ nalezy dotgczy¢ oswiadczenie o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (art.
33 ust. 2 pkt 2 pr. bud.). Przepis tego artykulu ma istotne znaczenie
(zwlaszcza w warunkach wiejskich) dla jasnosci sytuacji przede wszyst-
kim posiadaczy nieruchomosci. Chodzi bowiem o wiasciciela i uzytkow-
nika wieczystego.”

2. Trzeba przypomniedé, ze przemiany ustrojowe jakie zaszty 1989 r., spowo-
dowaly nie tylko zmiany w Konstytucji z 1952 r., zmian¢ kodeksu cywilnego
nowela z 1990 r., reaktywacje samorzadu terytorialnego®, ale zaowocowaty wejs-
ciem w zycie nowej ustawy z 7.07.1994 r. o planowaniu przestrzennym, nast¢pnie
uchylonej obecnie obowigzujgca ustawg z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, ktérych regulacje dostosowane zostaly do wymogéw
gospodarki rynkowej, a szczegblnej ochronie w procesie planistycznym poddana
zostala wlasnos¢ prywatna. Oczywiste jest, Zze wplyw instrumentéw prawnych
realizujacych ustalenia planéw miejscowych na obrét nieruchomosciami dostoso-
wano do nowych warunkéw gospodarki rynkowej. Zakladajac ex definitione
»Sprz¢zenie zasady wolnosci gospodarczej z wlasnoscig prywatng”,pierwszopla-
nowe miejsce, w zmienionych warunkach ustrojowych zajmuje wlasnos¢ prywatna
bedaca fundamentem ,,spotecznej gospodarki rynkowej”. Realizacja ustalonych w
planie miejscowym celéw publicznych mozliwa bedzie z wykorzystaniem prawnie
dopuszczalnych srodkéw uwzgledniajacych ekonomiczng funkcje prawa wilasno-
$ci. Spoleczno—gospodarcze przeznaczenie prawa wiasnosci zalezy bowiem od
rodzaju wiasnosci i jego funkcji. Ustawodawca w przepisach odrebnych ujawnia
wiclokrotnie swoje wyobrazenie o spoteczno—gospodarczym przeznaczeniu nieru-
chomosci.

6 Ustawa z 7 lipca 1994 r., tekst jedn. Dz.U. 2000 r. nr 106, poz. 1126 z p6ézn. zm.

7 Por. T. Kurowska, w: Prawo rolne (pod red. A. Stelmachowskiego), Wydawnictwo LexisNexis, Wydanie 2, Warsza-
wa 2005, s. 241-250.

8 Moca ustawy z dnia 8.03.1990 r. 0 samorzadzie gminnym. Tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm.
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Wplyw ustalenn mpzp. na obrét nieruchomosciami jest ograniczony do:
a) podzialu nieruchomosci,

b) ksztaltowania ich wartosci, a w przypadku koniecznosci zabezpieczenia
nieruchomosci dla realizacji celéw publicznych,

c¢) swobody wyboru kontrahenta, w przypadku zastrzezenia ustawowego
prawa pierwokupu gminy na nieruchomosci potozonej na obszarze prze-
znaczonym w planie miejscowym na cele publiczne, oczywiscie pod
warunkiem, ze roszczenie gminy zostanie ujawnione na nieruchomosci,
dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta.

Same plany miejscowe nie okreslajg tresci Srodkéw ograniczajgcych obrot,
lecz wyznaczaja przedmiot obrotu: nieruchomosé w rozumieniu art. 46 kc. oraz jej
kwalifikowane rodzaje, jak np. nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu art. 46' kc.

Ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu przestrzennym, jako jeden z podstawo-
wych aktéw prawnych gospodarki przestrzenia, okresla zasady przeznaczania
terenu i sposobu korzystania z nieruchomosci. Podjecie uchwaly zatwierdzajace;j
projekt planu miejscowego w ramach przyznania jej tzw. wiadztwa planistycz-
nego, mocg ustawy zostala upowazniona do ingerencji w sposéb wykonywania
prawa wlasnosci, nie wyltaczajac jego ograniczenia. Jak zasadnie podkresla G. Bie-
niek ,,nawet po uchwaleniu planu miejscowego 1 w jego konsekwencji do odjecia
prawa wiasnosci.”” Ustawa okresla takze zasady i warunki podziatu nieruchomo-
$ci.

Ad a. Zasady podziatu nieruchomosci okreslajg przepisy Rozdzialu 1, Dzialu
I ustawy z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami o znaczacym tytule
»Wykonywanie, ograniczenia lub pozbawienie praw do nieruchomosci”. Nie
wdajac si¢ w zawitosci interpretacyjne poj¢cia podzialu nieruchomosci, najogdl-
niej rzecz bioragc ustawa wyréznia dwa rodzaje podziatu: 1) podziat prawny pole-
gajacy na przeniesieniu przez dotychczasowego wtasciciela (osobg lub osoby
fizyczne i osoby prawne) prawa wlasnosci czesci swojej nieruchomosci na rzecz
innej osoby oraz 2) podziat fizyczny polegajagcy na wydzieleniu z dotychczas ist-
niejacej i oznaczonej jednej dziatki ewidencyjnej nowo utworzonych dwéch lub
wigcej dziatek po dokonaniu pomiar6w i nadaniu im nowego oznaczenia wraz z
powierzchnig.'’ To rozréznienie ma zasadnicze znaczenie dla obrotu cywilnopraw-
nego (powszechnego) i niewatpliwie stanowi ingerencje¢ w sferg tego obrotu. Co
do zasady, podzial nieruchomosci jest dopuszczalny, gdy jest zgodny z ustaleniami
planu miejscowego, a to oznacza, ze zgodno$¢ dotyczy zaréwno przeznaczenia

9 Por. G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz. Wydawnictwo Prawni-
cze LexisNexis, Warszawa 2005, s. 335.
10 Tamze
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nieruchomosci, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu.
Poniewaz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.)
podzialu mozna dokonaé wéwczas, gdy jest on zgodny z jego czescig tekstowq i
graficzng. Dokonujac interpretacji planu miejscowego (aktu prawa miejscowego) i
badajac zgodnosé projektu podzialu z ustaleniami planu micjscowego wait (bur-
mistrz, prezydent miasta) dokonuje wyktadni tresci normatywnej planu. Powinien
zatem skorzysta¢ z wszelkiego rodzaju regut wyktadni prawa (nie tylko grama-
tycznej), ktorej holduje orzecznictwo sagdéw administracyjnych, ale takze celowo-
Sciowej, systemowej, funkcjonalnej i innej.'' Wolg ustawodawcy nastapita inge-
rencja w sfer¢ obrotu powszechnego; zatem konieczne jest wydanie decyzji
zatwierdzajacej projekt podziatu prawnego. De facto ustawodawca udziela orga-
nowi administracyjnemu (publicznemu) zezwolenia na przeniesienie wilasnosci
jednej lub kilku dziatek obok siebie potozonych (istniejgcych i1 oznaczonych geo-
dezyjnie) na rzecz innego podmiotu. W takiej sytuacji niezb¢dne bedzie uprzednie
wydanie postanowienia opiniujgcego jego zgodnosé z ustaleniami planu miejsco-
wego (art. 93 ust. 41 5 v.g.n.).

Art. 93 ust. ust. 3 u.g.n. wprowadza kolejny warunek zatwierdzenia podziatu
nieruchomosci, stanowigc wyraZnie: ,,Podzial nieruchomosci nie jest dopusz-
czalny, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie majg dostgpu do
drogi publicznej; (...) . Dopuszcza on jednak pewne wyjatki przewidziane w art.
93 ust. 3 u.g.n. Ustawodawca precyzuje, co nalezy rozumieé przez dostep do drogi
publicznej'?.

W Swietle zmienionych przepiséw art. 93 ust. 3 u.g.n. nowo wydzielone
dziatki gruntu nie muszg bezposrednio przylegac¢ do drogi publiczne;j.

Ustawodawca dopuszcza podzial nieruchomosci takze przy braku planu miej-
scowego, ale na zasadach szczegdlnych okreslonych w art. 94 u.g.n. Przyjete przez
ustawodawce rozwigzanie jest zrozumiale; albowiem nie uchwalenie planu miej-
scowego dla danego obszaru (gminy lub jej czesci) nie moze ograniczaé wykony-
wania prawa wlasnosci. Jak trafnie zauwaza doktryna ,.byloby to niezgodne z za-
sadg panstwa prawnego, w ktérym okreslone nakazy lub zakazy mogg by¢ ustano-
wione jedynie w aktach normatywnych”"?

Art. 94 u.g.n., nawigzujacy wyraZznie do postanowieri ustawy z dnia
23.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje rozrdz-

1 Por. art. 87 Konstytucji stanowiacy wprost ,Zrédtami powszechnie obowigzujacego prawa (...) sa na obszarze
dziatania organéw, ktére je ustanowily, akty prawa miejscowego”.

12 Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢: 1) wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem odpo-
wiedniej stuzebnosci dla wydzielonych nowo utworzonych dziatek, 2) ustanowienie innych stuzebno$ci drogowych
dla wydzielonych dziatek, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej, 3) sprzedaz nowo utworzonej
dziatki wraz ze sprzedazg udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiagcej droge wewnetrzna.

13 G. Bieniek (i inni), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, s. 340.
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nienia na: 1) obszary objete obowigzkiem sporzadzenia planu miejscowego; 2)
obszary, dla ktérych gmina podjeta uchwale o przystapieniu do opracowania planu
miejscowego; 3) obszary, dla ktérych nie uchwalono planu miejscowego. Kierujgc
si¢ powyzszymi kryteriami ustawodawca odmiennie ksztaltuje zasady podziatu
nicruchomosci.

W praktyce najczesciej mamy do czynienia z sytuacjg, gdy nie ma obowigzku
uchwalenia planu miejscowego, a jednoczesnie gmina nie podjeta uchwaty
o przystapieniu do uchwalenia planu.'"* W takiej sytuacji podziatu nieruchomosci
mozna dokonad, jezeli jest on zgodny z przepisami odrebnymi, jezeli przed dniem
zlozenia wniosku o podzial zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli przed dniem zlozenia wniosku o podziat byta
wydana decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu obowigzujaca
w dniu ztozenia wniosku, jezeli jest zgodny z warunkami okreslonymi w tej decy-
zji. Przepisami odrebnymi (poza przepisami prawa materialnego rzedu ustawy) sg
takze akly prawa miejscowego stanowionc przez organy administracji rzgdowej (np.
rozporzadzenia wojewody), a takze akty normatywne powszechnie obowigzujace,
ktére mogg wplywac na dopuszczalnosé podziatu np., strefy ochronne, ujecia wod
itd. Zatem jezeli przepisy odrgbne nie pozostaja w sprzecznosci z projektem
podziatu, dopuszczalne jest zatwierdzenie projektu podziatu nieruchomosci. W
takiej sytuacji wojt (burmistrz, prezydent miasta) zobowigzany jest zatwierdzi¢
projekt podziatu. Stad nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze organy administracji
publicznej dzialaja wylacznie na podstawie przepiséw prawa, a skoro ich brak o
podziale nieruchomosci decyduje sam wtasciciel nieruchomosci.

Bardziej skomplikowana sytuacja — z punktu widzenia mozliwosci wykony-
wania uprawnien wlasciciela nieruchomosci — wystepuje w przypadku, gdy nieru-
chomosé potozona jest na obszarze objetym obowigzkiem sporzadzenia planu
miejscowego (art. 94 ust. 3 u.g.n.) lub na obszarze, dla ktérego gmina podj¢ta
uchwale o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego (art. 94 ust. 2 u.g.n.).
Skutkiem przyjetych rozwigzan w obu przypadkach nast¢puje ograniczenie w cza-
sie uprawnienn wlasciciela nieruchomosci w przedmiocie zatwierdzenia podziatu.
Postgpowanie administracyjne w pierwszym przypadku zawiesza si¢ do czasu
uchwalenia planu miejscowego, a w drugim przypadku na okres nie diuzszy niz 12
miesiccy.

W konsekwencji ograniczeniu ulega takze mozliwos¢ swobodnego obrotu
(rozporzgdzenia) nieruchomosciami, ktére powstalyby po zatwierdzeniu podziatu.

W podsumowaniu tej czesci rozwazan nie sposéb nie przypomnie¢ o szcze-
gblnej regulacji dotyczacej podzialu nieruchomosci rolnych 1 lesnych. Co do

14 Aktualnie ponad 70% gmin w Polsce nie opracowato planéw miejscowych.
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zasady przepisy o podziale nieruchomosci nie majg zastosowania do takich nieru-
chomosci, ktére w planach miejscowych zostaly przeznaczone na cele rolne i
lesne, chyba 7e dokonanie podzialu spowodowaloby koniecznos¢ wydzielenia
nowych drég nie bedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych, albo spowodowaloby wydzielenie
dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. W aktualnym stanie prawnym'”
oznacza to, Ze ustawodawca nie objgt reglamentacjg nieruchomosci rolnych i
lesnych. Wiasciciel takich nieruchomosci moze dokonywac podzialu w drodze
czynnosci materialno—technicznej wedlug wiasnego uznania. Ustawodawca wpro-
wadzit jednak zakaz podzialu gruntéw rolnych i lesnych na dzialki mniejsze niz
0,3 ha. Z dwoma wyjgtkami jest on dopuszczalny w celu: 1) powigkszenia sgsied-
niej nieruchomosci; 2) regulacji granic mi¢dzy sgsiadujagcymi nieruchomosciami.
(art. 93 ust. 2a u.g.n.). Zauwazy¢ wypada, ze podzial nieruchomosci rolnej lub
lesnej nie ma jakiegokolwiek wplywu na sposéb jej zagospodarowania okreslony
w planie miejscowym."®

Ad b. Wartos¢ nieruchomosci, jako kategoria ekonomiczna, jest ,,zwigzana” z
jej przeznaczeniem w planie miejscowym i wplywa na cen¢ nieruchomosci (jej
wysokos¢) ustalang w konkretnej transakcji. Wpltywa ona takze na wybér srodka
ochrony uprawniei wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, ktéry
ponidst szkode (lub doznat przysporzenia) wskutek uchwalenia (zmiany) planu
miejscowego.

Art. 36 ust. 1 u.p.z.p. wprowadza dwa prawne Srodki ochrony uprawnien
wiascicielskich w przypadku zmiany przeznaczenia gruntéw w zwigzku z uchwa-
leniem (lub zmiang) planu miejscowego, jesli korzystanie z nieruchomosci lub jej
czgs$ci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone. Przybierajgq one postaé typowych
roszczen cywilnoprawnych, ktére stanowig samodzielng podstawe prawng w ich
dochodzeniu. Bedg to roszczenia o: 1) odszkodowanie za poniesiong rzeczywisty
szkode, 2) wykup nieruchomosci lub jej czgsci. Ustawodawca dopuszcza tez
zamian¢ nieruchomosci, ale tylko w sytuacji, gdy gmina zaoferuje — w ramach
odszkodowania — nieruchomosé zamienng (art. 36 ust. 11 2 u.p.z.p.). Jesli wiasci-
ciel nieruchomosci nie skorzysta z powyzszych srodké6w ochrony swoich upraw-
nien przystuguje mu roszczenie o odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieru-
chomosci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.). Takze na wlasciciela nieruchomosci ustawa
naklada obowigzek uiszczenia jednorazowej oplaty planistycznej w przypadku,
edy wskutek podjecia uchwaly zatwierdzajgcej plan miejscowy (lub jego zmiang)

15 Woprowadzony nowelg z dnia 28.11.2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dz.U. z 2004 r. Nr
141, poz.1492 ze zm.
16 Na takim stanowisku stoi NSA , ktére zajatw wyroku z dnia4.10.1999r., IV S.A. 468/96, niepublikowany.
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nastapil wzrost wartosci jego nieruchomosci. Zobowigzanie to przyjmuje postac
quasi-roszczenia majgtkowego gminy skutecznego wobec wtasciciela nieruchomo-
$ci z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, ktérego mozna skutecznie dochodzié
w przypadku, gdy wiasciciel sprzeda tg nieruchomosé."”

Ad c. Z istoty prawa pierwokupu wynika, ze uprawnionemu nie przystuguje
uprawnienie do domagania si¢, aby wiasciciel przeniést na niego wtasnos¢ nieru-
chomosci. Uprawnienie bowiem ogranicza si¢ tylko do sytuacji, gdy wiasciciel
zawarl umowe sprzedazy z osoba trzecig. Obok umownego prawa pierwokupu
Zrédlem prawa pierwokupu sg nie tylko przepisy kodeksu cywilnego, ale i ustawy
szczegdlne. Zastrzezenie ustawowego prawa pierwokupu na rzecz gminy w art.
109 ust. 1 u.g.n. pozwala gminie na realizacje jej podstawowych zadan w zakresie
gospodarki nieruchomos$ciami potozonymi na terenie gminy. Szczegdlne znaczenie
posiada pierwokup gminy w przypadku, gdy nieruchomosci oraz prawa uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci potozone sg na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na cele publiczne, a w braku planu miejscowego dla nieruchomosci,
dla ktérej zostala wydana decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 23.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. Przepis art. 109 ust. 1 pkt 3 u.g.n. pozwala gminie na nabycie
w przypadku sprzedazy zaréwno nieruchomosci zabudowanej jak i niezabudowa-
nej. Ich nabycie nastgpuje w celu realizacji celéw publicznych w rozumieniu art. 6
u.g.n. i bedzie mozliwe tylko wéwczas, gdy roszczenie gminy z tytulu prawa pier-
wokupu zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.
Ustawodawca, rozszerzajgc zakres tego prawa takze na nieruchomosci zabudo-
wane, kierowal si¢ ustawowym obowigzkiem gminy — dziatania dla dobra ogétu
spolecznosci lokalnej. Analogicznym celem kierowal si¢ ustawodawca, ustana-
wiajgc pierwokup gminy w przypadku sprzedazy polozonych w granicach admini-
stracyjnych miast: lasow, gruntéw 1 innych nieruchomosci znajdujgcych sie w
zarzadzie Laséw Paristwowych'

W podsumowaniu tych rozwazan nasuwa si¢ kilka istotnych wnioskow:

1. Dgzenie gminy do okreslenia przeznaczenia i sposobdéw zagospodarowania
terenéw polozonych w jej granicach administracyjnych jest naturalng konse-
kwencjg przyznanych jej kompetencji, ktére sg jednak ograniczone: z jednej
strony — zakresem decentralizacji uprawnien gminy w zakresie zabudowy, a z
drugiej strony — nie dajacg si¢ przewidzie¢ w przysztosci wartoscig nierucho-
mosci.

17 Blizej na ten temat T. Kurowska: (w:)Prawo rolne, s. 251-252, a takze E. Janeczek, Renta planistyczna na tle art.
36 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. ,Rejent’ 2001, nr 1, s. 59-65.
18 Art. 4a ustawy z dnia 28.09.1991 r. o lasach. Tekst jednolity Dz.U z 2005 r. Nr 45, poz. 435).
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2.

Plan miejscowy stanowi dokument (akt prawa miejscowego), ktory
»Zarzgdza” przestrzenig w gminie, zwlaszcza w aspekcie urbanistycznym oraz
ksztaltuje sposéb korzystania z nieruchomosci przez kazdego wiasciciela,
uzytkownika wieczystego, posiadacza samoistnego.

. Plan miejscowy zawiera takze zapisy zabezpieczajgce koniecznosé realizacji

ccléw publicznych, ktérc mogg ingerowaé w sfer¢ rozporzadzania nicrucho-
mosciami.

. Wydaje si¢, ze mozemy wyodrebni¢ dwa ograniczenia dotyczace swobodnego

wyboru gminy w zakresie zagospodarowania przestrzeni, a mianowicie:
pierwsze wyplywa z obowigzku wprowadzenia przedsicwzigé rzgdowych
zawartych w planach wojewddzkich 1 innych (np. branzowych) do planu miej-
scowego; drugie — z samodzielnie dokonanych wyboréw gminy, dokonanych
w uchwalonym przez rade gminy planie miejscowym majacym statut aktu
powszechnie obowigzujgcego. Zatem zapisy planu miejscowego petnig rolg
,»stroza” dokonywanych przez jej organy wybordw (podejmowanych decyzji)
w zakresie gospodarowania przestrzenia oraz sposobéw jej zagospodarowania.
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