Katowice, dnia 12 maja 2019 1.

Dr Hab. Teresa Kurowska
Uniwersytet Slgski

Recenzja
rozprawy doktorskiej mgr. Dariusza Nasilowskiego pt.. ,Gospodarowanie
nieruchomosciami  rolnymi na obszarze zurbanizowanym aglomeracji
warszawskiej. Problematyka prawno-organizacyjna”, napisana pod kierunkiem
naukowym prof. dr hab. Pawfa Czechowskiego (Warszawa 2019,
359 s. maszynopisu) przygotowanej na Wydziale Prawé i Administracji
Uniwersytetu Warszawskiego

L Uwagi wstepne

Pismem Dyrektora Instytutu Nauk Prawo-Administracyjnych Wydziatu Prawa
i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego z dnia 29 marca 2019 r. zostalam
zawiadomiona o powofaniu mnie przez Rade Naukowg tegoz Instytutu na recenzenta
w przewodzie doktorskim mgr. Dariusza Nasifowskiego. Zgodnie z kryteriami
okreslonymi w art. 12 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach
naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (. Dz. U.
z 2017 r, poz. 1789) ocenie podlega, czy rozprawa doktorska mgr. Dariusza
Nasitowskiego spetnia wymogi przewidziane w art. 13 ust. 1 cytowanej ustawy, tj. czy
stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego oraz wykazuje ogéing wiedze
teoretyczng kandydata w danej dyscyplinie naukowej oraz umiejetnosé
samodzielnego prowadzenia pracy naukowej.

Ocenie podlega w przypadku Pana mgr. Darlusza Nasitowskiego jego
rozprawa doktorska pod tytutem ,Gospodarowanie nieruchomodciami rolnymi na
obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej. Problematyka prawno-
organizacyjna” ‘

Rozprawa dokforska podlega ocenie z trzech punktéw widzenia: formalno-
redakcyjnego, metodologicznego oraz merytorycznego. Oczywiscie najwazniejsze
zhaczenie ma ocena merytoryczna,




ll. Wyhér problemu naukowego

Wybdr  problemu naukowego nalezy oceni¢ pozytywnie. Rozprawa nt.,
~GCospodarowanie  nieruchomosciami rolnymi na obszarze zurbanizowanym
aglomeracji warszawskiej. Problematyka prawno-organizacyjna” nalezy do prac z
zakresu prawa rolnego i zagospodarowania przestrzennego. Tytut pracy jést nieco
mylacy, albowiem lektura pracy dowodzi, ze jej przedmiot zawezony zostat do
»gospodarowania enklawami rolnymi” | w moje] ocenie powinno to zostad
wyartykutowane w temacie rozprawy. Nie zmienia to wysokiej oceny jej zawartodci
merylorycznej. Autor porusza niezwykle istotng, ztozong i trudng problematyke
dotyczgcg nawarstwionych przez lata niespojnych regulacii gospodarowania
gruntami, w tym rolnymi na obszarze aglomeracji warszawskiej, ktére odnoszg sig do
réznych kategorii wlasnosci badz gruntéw. Biorge pod uwage strukture wlasnosciows
sg to nieruchomosci panstwowe, komunalne oraz prywatne. Uwzgledniajac kryterium
przeznaczenia sg to grunty zurbanizowane, grunty (nieruchomosci) roine oraz grunty,
ktore utracity charakter prawny nieruchomosci rolnych wskutek ich ustawowego
wytaczenia z rezimu ochrony gruntéw roinych, ale stanowig enklawy na
zurbanizowanym obszarze miasta stolecznego Warszawy. Zauwazyé wypada, ze ta
niezwykle skomplikowana sytuacja prawna gruntéw (nieruchomosci) w aglomeraciji
warszawskie] wynika takze z jej stolecznej funkejl, znajdujgcej odzwierciedlenie w
specjalnych regulaciach prawnych. Owg specyflke odzwierciedlaja reguiacje
wiasnosciowe dotyczace nieruchomosci, poczawszy od dekretu z 1945 r. o wiasnosci
I uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy, poprzez kolejne‘ ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (z 1958 r., 1985 r., 1990 r.,
1997 r.), az do ustawy z 9.03.2017 r. o szczegéinych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z haruszeniem prawa.

Stopiert skomplikowania omawianej problematyki pogtebia specyficzny ustrdj
miasta stotecznego Warszawy (ustawa z 15.03.2002 r.), ktére jako odmienna (od
klasycznych  jednostek samorzgdu terytorialnego) jednostka komunalna
(aglomeracja), nie ma w swoich strukturach zrzgdzania odniesienia do gruntéw
(nieruchomosci) rolnych. Albowiem odmienne sg procedury postepowania uprawnief
wiascicielskich w stosunku do Skarbu Panstwa, a w stosunku do panstwowe;j




wiasno$ci rolniczej uprawnienia te wykonuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa,
bedacy scentralizowang strukturg panstwowa. Zauwazyé wypadnie, ze uniwersalne
instrumenty planowania przestrzennego funkcjonujgce na obszarze metropolitarnym
m.st. Warszawy funkcjonujg w specyficzny sposéb {patrz: rozdziat 2a u.p.z.p.) gdyz
nie uwzgledniajg potrzeby okreslenia funkcji jakg majg spelniaé uzytki rolne.
Urbanistyczny wyraz instrumentéw planowania przestrzennego w aglomeracji
warszawskiej wspieraja tzw. specustawy (drogowa z 10.04. 2003 r. oraz ustawa z
5.04.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i
inwestycji towarzyszgcych).

Podkresli¢ nalezy umiejetne wykorzystanie przez Autora doswiadczenia z praktyki
stosowania prawa wzbogacone ogromnym materiatem faktograficznym, co podnosi
jej wartos¢. Pozwala to Autorowi na prezentacie skomplikowanego stanu prawnego
gruntéw rolnych majgecych cechy enklaw rolnych | lednych bedgcych zrédiem wielu
konfliktéw interesdw oraz ich trafnig identyfikacje.

il Konstrukcja pracy, ocena metod badawczych oraz wykorzystana
literatura

A. Konstrukcja pracy, w zasadzie jest poprawna, o czym ponizej. Recenzowana
rozprawa doktorska ma forme maszynopisu liczacego 360 stron (w tym: 311 s.
tekstu, 27 s. Tabel i 18 s. bibliografii). Rozpoczyna jg Spis tresSci odzwierciedlajgcy
konstrukcje pracy. We Wstepie wprowadzajgc czytelnika w problematyke prawno-
organizacyjna nieruchomosci potozonych na obszarach zurbanizowanych w
warszawskie] aglomeracji miejskiej Autor zaznacza, ze sposrdd nich wielkim
problemem jest gospodarowanie tymi z posréd gruntdéw miejskich, ktore stanowia
enklawy rolne, enklawy lesne czy tez grunty rolne i nleruchomosci roine,
Przedmiotem analizy sg niezabudowane grunty, uzytki rolne oraz nieruchomosci
rolne sensu stricto, ktére zdaniem Autora mogg peini¢ doniostg funkcje spoteczng w
przestrzeni publicznej (s. 11). W jednej z hipotez badawczych Autor stawia istotne
pytanie: czy nieruchomosci rolne zlokalizowane w aglomeracji warszawskiej spetniajg
swoje funkcje w zakresie dziatalno$ci rolniczej czy tez powinny by¢ przeksztaicane w
tereny o znaczeniu inwestycyjnym, tereny uzytecznosci pubiiczne;‘, w fym na
realizacje edukacyjnych projektow rolnych. Odpowiedzi udziela we wnioskach
korcowych. Takiego problemu juz nie stanowig enklawy lesne, ktére ze wzgledu na




funkcje ochronne s mniej podatne na oddzlalywanie inwestoréw. Szczegélnie wiele
miejsca Autor poswigca koniecznoéci definiowania podstawowych pojeé: enklawa,
enklawa rolna, enklawa lesna, grunt miejski, Autor trafnie zauwaza ,Obszary sg
uznawane za enklawy wiasnie poprzez kryterium funkcjonalne i celowosciowe,
przyjete zgodnie z systematykg pracy okreslajg zatozenie badawcze” (s.11-13).
Rozwazania szczegbtowe na ten temat oraz inne definicje jak nieruchomo$é roina
sensy stricto  rozumieniu art. 48" k.c. czy w uk.ur, znajdujemy w rozdziale
pierwszym.

W dalszej kolejnosci doktorant okresia przedmiot badan, cel pracy i 13 hipotez
badawczych, ktdre majg w swoim zatozeniu przyczynié sie do ich udowodnienia.
(s.18-19). Praca skiada sie wiec ze Wstgpu i dziewigciu rozdziatéw, przy czym
ostatni zawiera wnioski koncowe | wnioski de lege ferenda.

W rozdziale 1 odniesiono sie do istoty gospodarowania nieruchomoscig rolng
obszaru zurbanizowanego wskazujgc na gidwny kierunek naporu jakim sg procesy
urbanizacyjne skutkujgce ograniczeniami uprawnien wiascicielskich wprowadzanych
przepisami prawa administracyjnego i planami miejscowymi, kiére wytaczajg przepisy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych na obszarze m.st. Warszawy. Wskutek tak
istotnych zmian tradycyjna produkgcja rolnicza zanika, na plan pierwszy wybijajg sie
wzgledy finansowe jak np. optaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow
przeznaczonych na cele zabudowy i inne. Zmienia si¢ zatem istota i funkcje
zarzgdzania nieruchomoscia inwestycyjna.  Problematyczne i nie do konca
,okreslone sa procesy organizacji i zarzadzania, ktérym naleZzaloby zapewni¢
optymalizacie” (s. 22). Hipoteza sluszna, kiéra podlega weryfikacji w kolejnych
rozdziatach. W kolejnych rozwazaniach Autor shlusznie szkicuje zmiany
ustawodawstwa w zakresie ochrony gruntéw rolnych, podnoézqc zasadnie, ze
Jinterpretacja przepiséw ustawy z 5.09.2014 r. wylaczajgca uzytki roine z produkcji
rolngj byta pozorna poniewaz ochrong objete byly nadal grunty znajdujgce sie poza
granicami miast, jednak o inne akty prawne (m.in. art.2 pkt. 1 u.k.u.r.,, czy art.
16ustawy z 5.07.2018 r. o utatwieniu w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych} wylaczyly enklawy rolne znajdujgce sie na zurbanizowanych
obszarach miejskich nie tylko z zakresu ochrony, ale i ich kognicji” (s. 22). Autor (na
s. 23) stusznie zauwaza, ze ,ustawy ochronne i wstrzymujgce” (z 14.04.2016 r.) (...)
pozostaja w konflikcie z planami miejscowymi stolicy, nieuchronnymi procesami
urbanizacji, politykga | praktykg dziatania KOWR Warszawa kreujgcymi te
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hieruchomos$ci na nieruchomosci inwestycyjne, a nie rolne. Wykazanie tych
prawidiowosci i konflikibw regulacyjnych znajdzie swoje  uzasadnienie
w postawionych hipotezach badawczych.

W kolejnych rozwazaniach Autor definiuje i analizuje podstawowe pojecia:
“nieruchomosé rolna”, nieruchomosé wykorzystywana na cele roine”, ,grunt roiny”,
~wzytek rolny”, ,obszar zurbanizowany® nadajgc im okreslone znaczenie |
przyporzadkowujac je do kategorii wlasno$ciowych badZz ewidencyjnych lub poje¢ z
zakresu planowania przestrzennego oraz prawa budowlanego, stusznie zauwazajgc,
ze nie sg to pojgcia tozsame. Zasadnie zwrécono uwage, Ze diugo nieregulowane -
poza regulacjami ogdlnymi- zagadnienie enklaw rolnych i tzw. ,gruntéw miejskich”
doprowadzity do uksztattowania sig niekorzystnego stanu faktycznego, ktéry fagodzié
mialy ustalenia planéw miejscowych jednak taki stan tylko budzit rozliczne kolizje
obowigzujgcych norm | prowadzit do konfliktow intereséw. Pojecia ,gospodarka
nieruchomosciami” oraz ,gospodarka nieruchomo$ciami rolnymi” to pojecia z zakresu
prawa publicznego, ktdre wplywajg na ksztattowanie stosunkéw cywilnoprawnych.
Dano temu wyraz na s. 38-42 podkreslajac, ze nie chodzi tylko o ustawe z
21.08.1997 r. o gospodarke nieruchomo$ciami, ale i inne uregulowania szczegéine.
Ciekawie przedstawiona zostata specyfika enklaw roinych m.st. Warszawy w éwietle
problematyki wiasnosciowej | zagospodarowania przestrzennego. Autor juz na
poczatku (pkt.1.3.) zauwaza, 2ze specyficzny sposéb zarzadzania i gospodarowania
gruntami widoczny jest w ustawach obowigzujgcych w czasie, ktére charakteryzuje
ztozonosé i specyficzny sposob ksztaltowania stosunkéw wiasnosciowych. Stusznie
dale] zauwaza, ze taklej sytuacji mogioby zapobiec uchwalenie ustawy
reprywatyzacyjnej. Przyjecie tzw. Male] ustawy Warszawskie] (weszla w zycie
17.09.2016 r.) ustanawiajgce] na rzecz Skarbu Panstwa i m.st. Warszawy prawa
pierwokupu w przypadku sprzedazy praw i roszczen okreslonych w dekrecie
z 1945 r. oraz w art. 214 u.g.n.,, kidre wygasly na postawie ustawy z 1985 r.
g.n i w.n., ale co do ktérych do 31.12.1988 r. poprzedni wiasciciele nieruchomosci
zgtosili wniosek o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ~ zrodzilo duze
trudnosci interpretacyjne w praktyce notariaine]. Zatem wprowadzone rozwigzania
dorazne sg podyktowane raczej potrzebg polityczng niz wolg ustawodawcy przyjecia
kompleksowego rozwigzania prawnego jakim jest np. art. 78 pkt.2 projektu tzw. Duzej
Ustawy Reprywatyzacyjnej z 20.10.2017r., zaktadajgcy uchylenie dekretu z 1945 r.
Te nawarstione konflikty intereséw i trudnosci interpretacyjne obowigzujgcych




przepiséw uzmystawiajg jak skomplikowana jest strukiura prawno-organizacyjna
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) w agiomerac]i
warszawskiej, zwlaszcza enklawami rolnymi. Na powyzsze trudnosci naklada sie
zlozona i rozbudowana struktura ustrojowo-organizacyjna, niejasny do konca podziat
kompetencji w zakresie gospodarowania nieruchomosciami, co w praktyce skutkuje
trudnoscig w sformulowaniu ,legalne] definicji organu samorzadu terytorialnego, a
mozliwym staje sig jedynie odniesienie do katalogu podmiotéw spetniajgcych kryteria
tego organu. (s. 44) Okre$lenie pozycji poszczeg6inych organéw umoziiwia dopiero
analiza przepiséw materialnego prawa administracyjnego, norm kompetencyjnych a
nawet przepisdw konstytucyjnych, okreélajacych pozycie tych organdw w strukturze i
porzadku ustrojowym panstwa. W podsumowaniu Doktorant zauwaza, ze w zakresie
kompetencji dwdch najwazniejszych organéw stolicy Prezydenta i Rady w zakresie
gospodarowania i zarzadzania enklawami obszaru zurbanizowanego podstaw
prawnych ich dziatania nalezy poszukiwaé w przepisach roznej rangi (s.45-46).
Krotkie przedstawienie organow kontroll i nadzoru nad samorzgdem miasta
stolecznego Warszawy w procesach gospodarowania hieruchomo$ciami rolnymi i
innymi terenami wykazujgcymi cechy enklaw zostato przedstawione poprawnie.

W rozdziale 2 przedstawiono — w ujeciu historycznym, az do czasow nam
wspétczesnych — podstawy prawne gospodarowania nieruchomosciami rolnymi w
kontekécie przeobrazen wlasnosciowych i ustrojowych na obszarze zurbaniiowanym
aglomeracji warszawskiej. Poprawnie dokonano oceny podstaw prawnych | systemu
gospodarowania nieruchomosciami a takze dokonano analizy przepisow prawnych
pozwalajacych na okredlenie statusy prawnego | specyfiki tytulow prawnych do
nieruchomoséci rolnych te] aglomeracji, ze szczegdinym wyréznieniem pozycji |
praktyki dziatania Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz wykonywanie prawa
wiasnoéci | prawa uzytkowanla wieczystego przez podmioty zarzgdzajgce dziatajgce
w imieniu Skarbu Panstwa w zakresie podziatu nieruchomosci i optat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

W rozdziale 3 przedstawiono dosyé skomplikowang problematyke dotyczaca
specyfiki organizacji i zarzgdzania gruntami na obszarze m.st. Warszawy, poprawnie
identyfikujgc  konflikty prawne w procesie =zarzadzania tymi gruntami, =z
uwzglednieniem stanowiska judykatury oraz Trybunalu Konstytucyjnego, ktdre
wyznaczyly w trwaly sposéb kierunki zmian w rozwigzywaniu konflikidw prawnych

powstalych wskutek zmian w funkcjonowaniu enklaw rolnych. Poprawnie




zidentyfikowane zostaly kodeksowe i pozakodeksowe instrumenty organizacii
procesdw zarzgdzania warszawskimi enklawami rolnymi  jak: uzytkowanie wieczyste
(i optaty z tego tytulu, aktualizacja stalej oplaty), dzierzawa gruntow rolnych
z ZWRSP (i oplata z tytutu czynszu) bedgca insfrumentem ksztaltujgcym oplaty z
tytutu  uzytkowania wieczystego. Autor dostrzega tez negatywne skutki
zidentyfikowanych probleméw wskazujac na role judykatury w ich niwelowaniu
(s. 194-195). Kolejny instrument zarzgdzania Autor znajduje w ustawa o planowaniu
przestrzennym w postaci renty planistycznej dostrzegajgc w niej i stusznie formy
rekompensowania gminom wydatkéw poniesionych przy uchwalaniu planow
miejscowych. Nadto Doktorant identyfikuje dzierzawe gruntu rolnego jako forme
optaty z tytulu uzytkowania gruntu rolnego stanowigcego enklawe i pobierania
pozytkéw (s.208). Ta forma zarzgdzania gruntem rolnym polozonym w enklawie w
praktyce nie ma nic wspdlnego z prawidiowym trybem ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego. Ustalony czynsz za korzystanie z gruntu roinego peini odmienng
funkcje czyli inwestor w wysokosci tege czynszu dokonuje ,0szczednosci® w
kosztownym procesie tzw. przygotowywania inwestycji deweloperskiej. (s. 2017).
Przyjete w praktyce rozwigzanie stanowi ,swoiste” obejscie przepisu prawnego.

W rozdziale 4 poruszono problematyke o podstawowym znaczeniu dia
gospodarowania gruntami rolnymi, a mianowicie wplyw planéw miejscowych na
gospodarke nieruchomosciami rolnymi potozonymi w enklawie. Jesli zwazymy, ze
pojecie enklawy stanowi pojecie z zakresu planowania przestrzennego to rodzi sie
pytanie na ile skuteczne sa ustalenia planéw miejscowych (obowigzuje 273
m.p.z.p., ktére pokrywaja 37,21% pow. miasta) w rozwigzywaniu silnych
konfliktéw intereséw publicznych i prywatnych ? czy wszczete procedury w
sprawie opracowania nowych planéw miejscowych obejmuj.q obszary enklaw
rolnych? oraz czy one dotycza inwestycji punktowych czy tez zakladajg
harmonijne rozwiazanie w ksztaltowaniu tadu przestrzennego z wyraznie
okresiong funkcja? '

Przeprowadzona analiza obowigzujgcego w tej materii ustawodawstwa w
odniesieniu do enklaw rolnych wprowadzajgcych ograniczenia w mozliwosci
zbywania gruntéw rolnych (mocg ustawy z 14.04.2016 r.)y znajduje swoje podstawy
prawne. Pytanie dotyczy tego skali zjawiska w praktyce. Zauwazy¢ wypada, co Autor
podkresla, ze wzrasta znaczenie ustalen studium, ktére wigza organy administracji
(KOWR) pozwalajac im na wigkszq swobode w podejmowaniu decyzji w zakresie




gospodarowania | obrotu tymi gruntami. Czy mozna méwi¢ w tej sytuacji o spéjnosci
przepisow prawnych? Korzystniejsza zapewne jest sytuacja wiascicieli fnnych
nieruchomos$ci niz Skarb Panstwa, w sytuacji gdy obowiazujacy plan miejscowy
zmienia przeznaczenie gruntu rolnego w enklawie na inne cele niz rolne. Podzieli¢
nalezy poglad Doktoranta podnoszacego, e ,to plany miejscowe jako akty prawa
miejscowego, a nie decyzje o warunkach zabudowy powinny okreslaé mozliwosci
nieroiniczego zagospodarowania gruntow wykorzystywanych rolniczo” ihdywidualne
decyzje administracyjne (...) nie mogg skutecznie zastepowaé szerszych funkcji z
zakresu organizacji przestrzeni publiczne]”. Dopetnieniem dotychczasowych
rozwazan sg poprawnie prowadzone uwagi poswigcone realizacjl celu publicznego |
prywatnego na nieruchomosciach rolnych aglomeracji warszawskiej $wietle regulacii
planistycznych i stosunkéw wilasnosciowych na przykiadzie spétki PGR Brodno.
Ciekawy wyw6d wskazujacy na wylaczenie mozliwosci prowadzenia dziatalnosci
rolniczej sensu stricte, z uwagl na jej forme organizacyjng. Natomiast dopuszczalne
jest prowadzenie innego rodzaju dziatalnosci sensu largo, ,nhiejako przy okazji’, w tym
rekreacyjnej czy edukacyjng, a takze ogrodéw dziatkowych. Niewatpliwie szczegéing
pozycje zajmujg deweloperzy w pozyskiwaniu | korzystaniu z gruntdw rolnych
pofozonych na obszarach enklaw rolnych. (pkt.6.3) |

Rozwazania rozdzialu 5 stanowig uzupeinienie problematyki poruszane] w
rozdziale 4-tym. Poniewaz m.st. Warszawa nie ma szczegdinych uregulowan w
zakresie ochrony gruntéw rolnych i leénych totez maja zastosowanie przepisy ogoine
ustawy z 3.02.1895 r. kidre stosuje sie do obszaréw zurbanizowanych polozonych w
granicach administracyjnych miasta. Ciekawie prowadzone w tym rozdziale
rozwazania pozwalajg Autorowi na sformulowanie uwag de fege ferenda , w kt6rych
postuluje przyznanie aglomeracjl (jak rozumiem kazdej) szczegdinych uprawnien w
formie regulacji planistycznej (rozumiem m.p.z.p.) i uchwat organéw miasta m.in.
zmiany przeznaczenia (przeksztalcenia) takich terendw w tereny uZytecznosci
publicznej, tereny realizacji edukacyjnych projekidw rolnych, z wylgczeniem
realizacji inwestycji budowlanych i deweloperskich. Pomyst ciekawy ale czy mozliwy
wm. st. Warszawa. Dalej rozwazania koncentrujg sig na analizie ustaw specjalnych
I wytaczeniu  mechanizméw ochronnych wobec potrzeb realizacji  inwestycii
strategicznych. Autor dochodzi do wniosku, ze wskutek wprowadzenia wylgczen
ochronnych (warszawskich m.p.z.p.) oraz tzw. specustaw (dla m.st. Warszawy
najwazniejsza to specustawa drogowa) nastepuje likwidacja enklaw rolnych, Wydaje




sig, ze jest to stala tendencja zwaZywszy na faki, Ze grunty rolne, zwilaszcza
stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa tatwie] nabyé niz podmiotéw prawa cywilnego.
Problematyka wykorzystania gruntéw rolnych na cele rekreacyjne, edukacyijne, oraz
formy ochrony regulowane ustawg o ochronie przyrody, a takZze inne zostaly
poprawnie przedstawione w pkt. 5.3. Konkludujgc Autor stwierdza, ze wszystkie one
mogg by¢ uznane za tereny stotecznych enklaw, zgodnie z przyjeta w pracy slatka
pojec.{s.249) . Jest to poglad do zaakceptowania.

Kolejny rozdziat 6 zawiera rozwazania poswiecone poréwnaniu przyjetych, w
dwéch aglomeracjach: miasta Gdanska i m.st. Warszawy, prawno-organizacyjnych
rozwigzah w przedmiocie gospodarowania nieruchomodciami rolnymi na terenach
zurbanizowanych. R6znig je takie elementy jak : korzystne waruﬁki glebowe, grunty
rolne tworzgce obszary enklaw rolnych, wysoki poziom specjalistyczne] produkcii
rolnej, znaczny udziat rolnictwa (36,60% pow.), a wigc obszary te petnig rézne inne
funkcje niz urbanistyczne.(miasto Gdarisk). Pozwolifo to na uchwalenie Studium, w
ktérym dia zachowania i ochrony terenéw rolniczych ustanowiono rolnicza przestrzen
produkeyjng i funkcje dominujacq rolnictwo. Dla aglomeracji m.st. Warszawy Studium
nle uchwalono bo takiego obowigzku brak. Analiza prawno-poréwnawcza obszaréw
zurbanizowanych dwéch aglomeracji zagranicznych Amsterdamu i Berlina jest chyba
niezbyt trafnym wyborem. Moim zdanie bardziej poznawcze byloby zaprezentowanie
takich rozwigzan prawno-organizacyjnych, ktére zostaty przyjete w innych polskich
aglomeracjach. '

Rozdziat 7 pomimo, Zze krétki to jednak poruszajg bardzo istotne materie, a
mianowicie, identyflkuje wystepujgce rezimy prawne gospodarki nieruchomosciami
oraz przeprowadza analize ich wzajemnych relacji prawnych, Autor stusznie podnosi
.zasadne jest stwierdzenie, ze ustawodawca nie ma jasno okreslonych koncepcji w
tym zakresie. W szczegoinosci regulacja art. 2 u.g.n. nie pozwala na bezkolizyjne
oddziatywanie | bezkompromisowe wspéfistnienie uregulowan objetych réznymi
rezimami. Oddziatywanie to rodzi konflikty a system nieruchomosci rolnych nie
funkcjonuje jak konstrukcja prawna. W tym niedoskonalym systemie nie sposéb
umiejscowi¢ ustaw ustrojowych (...) z kolei rezim cywilistyczny z k.c. zdaje sie by¢
traktowany positkowo” a to oznacza, ze ustawodawca przyznaje priorytet regulacjom
systemowym z zakresu prawa administracyjnego” Przedstawione uwagi odnoszgce
si¢ do konfliktéw regulacyjnych i systemowych (...) prowadzg do konkluzji, ze




organizacja procesdw gospodarowania nieruchomosciami rolnymi jest skazana na
uregulowania fragmentaryczne” (s. 261-263).

Rozdzial 8 zawiera rozwazania dotyczace metod rozwigzywania powstalych w
praktyce konfliktdw. Autor trafnie zauwaza, ze niewystafcza}qce jest ich
rozwigzywanie metodami rokowan czy mediacji. Autor dostrzega istotne znaczenie
linii orzeczniczej wyznaczang przez judykature. Podnosi znaczenie porozumienia z
4.07.2016 r. zawartego pomiedzy Krajowg Radg Notarialng a Agencjg Nieruchomosci
Roinych w zakresie jednolitego stosowania w praktyce notarialnej przepisow ustawy
z 11.04.2003 r. u.k.u.r. (s.264). Trafne jest takze twierdzenie o braku jasno okreslongj
koncepcji odnoszgce] sie do wypracowania kompromisowych mechanizmoéw
oddzialywania tych sfer. Co wiece] zauwazalna jest tendencji do znoszenia
rozwigzarh ochronnych czyli u.o.g.ri |. ale i rozwigzan zapewniajgcym enklawom
rolnym innych funkeji rekreacyjnej, wypoczynkowej, edukacyjnej, Przedstawione w
tym rozdziale metody rozwigzywania konffiktéw nie majg charakteru wyczerpujgcego
ale jak sgdze stanowig prébe ich uporzadkowania.

Rozdziat 9 Zakonczenie stanowi podsumowanie dotychczasowych rozwazah z
wnioskami de lege ferenda do ktérych odniose sie w uwagach merytorycznych.

Konstrukcja tytutow i podtytuléw nie budzi wiekszych zastrzezen, ale wymaga
pewnych przesuniec, o czym bedzie mowa w pktV.

B. Lektora pracy Pana mgr. Dariusza Nasilowskiego dowodzi prawidiowo
przeprowadzonego procesu badawczego. Autor zaprezentowat stan prawny
gruntéw warszawskich, bgdacych Zrédiem wielu konfliktdw intereséw prawnych.
Porusza sig w mawiane] materii z duzg swobodg trafnie identyfikujgc powstale
konflikty. Praca dotyczy zagadnien z zakresie prawa rolnego | planowania
przestrzennego totez Doktorant nie usituje przedstawia¢ kompleksowego rozwigzania
ale uwage koncentruje na rozwigzaniach dowartosciowujacych funkcje | status
uzytkéw rolnych na obszarze aglomeracji warszawskie]. Godna uwagi jest propozycja
wprowadzenia do planowania przestrzennego pojecia ,enklawy”, funkcjonujgcego w
orzecznictwie sgdowo-administracyjnym, w tym ,enklawy rolnej”. Przeprowadzona
analiza doktryny jak | judykatury jest logiczna, wywody sg uporzadkowane a wnioski
poprawne i w swojej zasadniczej czesci przekonujace.

Zgodnie z przyjetymi we Wstepie pracy zaloZzeniami metodologicznymi Autor
wykorzystat sposréd trzech wskazanych metod badawczych: prawno-dogmatycznej,
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historycznej oraz prawno-poréwnawcze] dwie pierwsze metody a metoda prawno-
porbwnawcza W bardzo ograniczonym zakresie zostata wkomponowane do
Rozdziatu 6 jako pkt. 6.2. Istotng zaletg pracy jest zastosowanie metody empiryczne;
co pokazuje funkcjonale zwigzki rozwigzan prawnych w rzeczywistosci spofeczno-
gospodarcze] m.st. Warszawy (s. 312-338).

C. Autor wykorzystat poprawnie podstawowa literaturg przedmiotu (111
poz.} oraz bogate orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego,
Naczelnego Sadu Administracyjnego i innych sadéw. Z uwagi na zakre$lony
przedmiot rozprawy nalezy jg uznac za w pelni reprezentatywna.

V. Ocena formalno-techniczna pracy

Oceniajgc prace z formalno-redakcyjnego punktu widzenia mozna zarzucié
Autorowi pewng niestaranno$¢ redakeyjna, np.: na s. 185 w rozdziale 3, podtyiut 3.3
in fine powinien przybrac liczbe mnogg i powinien brzmieé ,warszawskimi enklawami
rolnymi” , na s. 212 zapewne chodzi o ,ograniczenia przedmiotowe” Brak podania w
przypisie 534 stron w przytoczonej bibliografii (na s. 208, 210, 232, 234, 261).
Bardziej staranna korekta wyeliminowalaby je. Jednak nie majg one znaczenia na
pozytywna oceneg pracy.

Autor w pracy przyjat jednolity szate graficzng rozpoczynajac nowe mysli

{(wypowiedzi) od wcigcia akapitu, co utaiwia odbiér merytoryczny pracy.

V. Ocena meryioryczna pracy

Juz na wstgpie pozwolg sobie skomplementowa¢ Doktoranta za trafnoéé wyboru problemu
badawczego. Pomimo tego, Ze porusza zagadnierila ,niszowe” to jednak docenic nalezy trafng
jego identyfikacjg | doniosto$¢ w praktyce. Jako praca z zakresu prawa rolnego i
zagospodarowania przestrzennego wymagala ona umiejetnego polaczenia dogmatyczne)
analizy obowigzujgcego ustawodawstwa podpartego trafnie dobranym orzecznictwem sadow
aby pokaza¢ konsekwencje zastosowania poszczegdinych konstrukcji prawnych. Funkcjonalne
podejscie egzemplifikuje szeroki wachlarz powstatych konfliktow interesdw, ktorych rozwigzanie
wymaga istotnej ekwilibrystyki w praktyce stosowania prawa.,

Od strony warsztatowej praca nie budzi wiekszych zastrzezen. Autor juz we wstepie (na s.
17), komunikuje ,Przyjety w pracy zamyst konstrukcyjny ma na celu przedstawienie
problematyki prawno-organizacyjnej enklaw rolnych, lesnych oraz gruntow miejskich w moZliwie
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najdokiadniejszy | catosciowy Sposob”. Zamyst ten Autor zrealizowat w miare poprawnie,
Sformufowat on we wstepie 13 konkretnych hipotez badawczych, a nastepnie dokonat
wszechstronnej analizy argumentéw weryfikujgeych postawione hipotezy (rozdz. 1-8), aby w
zakonczeniu , w 6 tezach zaakcentowag¢, ktére z postawionych na wstepie hipotez i z jakim

skutkiem zostaty zweryfikowane. Tezy udowodnione stanowily podstawe wnloskéw de lege
ferenda.

Kolejnos¢ poszczegéinych rozdziatéw skiada si¢ na logiczng cato$é i nie budzi ‘wigkszych
zastrzezen. Jednak, moim zdaniem, wymagane sg pewne korekty i przesuniecia, a mianowicie
zasadne byloby umieszczenie rozwazan rozdzialu 6 w rozdziale czwartym jako ppkt. 4.4, a ‘
rozdzialy 7 i 8 ~ dotyczace konfliktow regulacyjnych oraz metod rozwigzywania tych konfliktow
nalezaloby polgczy¢ w Jeden rozdziat co znacznie poprawifoby proporcje migdzy rozdziatami,

Od strony warsztatowej praca zasiuguje na wysokg ocene. Napisana jest dobrym jezykiem.
Obszerna literatura przedmiotu | bogate orzecznictwo zostaly umiejetnie wykorzystane.
Prowadzone wywody sg logiczne, Autor wykazuje dobrg umisjetnosc prezentacii spornych
zagadnien, odwaznie formuluje wlasne poglady. To wszystko dowodzi, 2e Autor posiada
umiejetnos¢ samodzislnego prowadzenia pracy naukowej. Co prawda pojawiajg sie lapsusy jak
np. sformufowanie , Teza ta zostala udowodniona w oparciu o trzy hipotezy badawcze” (s. 279).
Autor powinien wiedzieé¢, ze ani postulaty de lege ferenda ani hipotezy badawcze nie mogay
stanowi¢ dowodéw prawdziwosc tez. Teza powinna by¢ sformulowana w drodze weryfikacli
wczesniej sformulowanej hipotezy, w oparciu o analiz¢ regulacji prawnych oraz materiat
faktograficzny i dopiero wowczas moze stanowic podstawe postulatéw de lege ferenda.

Jak wczesnie] zauwazytam podstawa merytorycznych rozwaZzan pracy jest weryfikacja
postawionych we wstepie 13 hipotez badawczych, ktére zdaniem Autora +POTuUsZajg catosciowo
najwazniejsze kwestie zwigzane z tematyka dysertacji i majg w swoim zalozeniu przyczyni¢ sie
do sformulowania tez | ich udowodnienia (s.19). Autor swoje rozwazania ujgl w 6 tez'ach, ktore
zostang poddane merytorycznej ocenie. Za najwazniejszg (zasadniczg) teze uwazam teze
czwartg, kiora brzmi: "Uchwalone zgodnie z prawem i zasadami prawidlowe] legislacii
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta stotecznego Warszawy sg
najlepszym  instrumentem prawnym ksztatiowania polityki wobec enklaw rolnych | lesnych
sensu siricto oraz innych terenéw miejskich o cechach enklaw, a w rezultacie sg jednym z
najskuteczniejszych sposobow rozwigzywania konfliktow intereséw publicznoprawnych i
prywainoprawnych powstajacych na kanwie korzystania z Miejskiej przestrzeni publiczne]”
(s.291). Druga podstawowa teza sformulowana na s. 280 brzmi: ,,Pi;ocesy gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi i innymi terenami o cechach enkiaw na obszarze zurbanizowanym
miasta stolecznego Warszawy doznajg kolizji wskutek wystepowania i uksztattowania sie wielu
reziméw prawnych, wynikajacych z roznych regulacji ustawowych pozostajgeych we
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wzajemnym konflikcie." Jej poprawnosé nie budzi watpliwosci, a jej udokumentowanie wyraza
sig w identyfikacji konfliktéw prawnych w procesie zarzgdzania warszawskimi gruntami rolnymi,
Z tg tezg wigZe sig kolejna (trzecia w kolejnosci) teza, ktéra brzmi; , Nieruchomosci rolne sensu
stricto  zlokalizowane nha obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej, nie majg
reguiacji prawnych zapewniajacych systemowe, planistyczne oraz uwzgledniajgce zasady
zréwnowazonego rozwoju i urbanistyki oraz funkcjonalne przeksztatcenie przestrzeni miejskiej
w tereny uzytecznosci publicznej, w tym w tereny rekreacyjne i edukacyjne, a dominujgcymi
unormowaniami sg przepisy przyznajace bezwzgledne pierwszenstwo przeznaczeniu
inwestycyjno-budowlanemu nieruchomodci.,(s.289-290), Nie budzi watpliwosci teza o dominaciji
rozwigzan prawnych preferujacych wykorzystanie przestrzeni aglomeracji warszawskie na cele
inwestycyjno-budowlane. Jest to zrozumiate w $wietle ustawy o ochronie gruntow rolnych |
leSnych wylaczajgcej ochrone gruntéw rolnych potozonych na obszarach w granicach
administracyjnych miast oraz specustaw m.in. w zakresie inwestycji drogowych. Prawde
powiedziawszy Autor proponuje odmienne podejscie do problemu ochrony enklaw rolnych
"Postuluje sie udzielenie ochrony tym gruntom w znaczeniu zapewnienia im m.in. przez
regulacie planistyczne i uchwaly organéw miejskich, przeksztalcenia w tereny uzytecznosci
publicznej, tereny realizacji edukacyjnych projektéw rolnych, a nie na tereny realizacji inwestygii
budowlanych oraz deweloperskich” (s. 225).. Nie sposéb pominaé tezy prezentowanej jako
druga, ktéra brzmi: "Prawo do prowadzenia na obszarze zurbanizowanym gospodarstwa
rolnego i tradycyjnej produkciji rolnej przez rolnika jest prawem o nadrzednym prywatnoprawnym
charakterze wynikajgcym bezposrednio z prawa wlasnosci, w tym réwniez wiasnosci rolniczej,
ktéremu nalezy przyznaé pierwszerstwo pomimo ograniczen tego prawa oraz konfliktu norm i
interesow prywatnoprawnych i publicznoprawnych” {s. 287) Usytuowanie i tresé tezy 2-giej
Zwraca uwage na prawnorolny charakter pracy. Tytut prawny wiasnosci, takze wiasnosei
rolnicze]  korzystajacy z ochrony cywiinoprawnej jak i konstytucyjnej daje podstawe do
sformulowania pogladu o swoistej Jnadrzgdnosci prawa do prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Poza czterema tezami gléwnymi pozostate dwie tezy majg charakter uzupekniajacy.

Doceni¢ nalezy warstwe postulatywng (s. 299-311), w kitdre} Autor zglasza wnioski de fege
ferenda, o rdéznym stopniu doniosto$ci m.in. postulat wprowadzenia do systemu polskiego
prawa nowego pojecia .enklawy miejskiej" jednakze proponowane jej ujecie jest ogdinikowe i
budzi watpiiwosci. Godnymi uwagi sa dwa wnioski de lege ferenda, pierwszy dotyczy
propozycji ustawy o rozwoju stolicy, a drugi postuluje przyjecie ustawy reprywatyzacyjnej w
zakresfe warszawskich nieruchomosci polgczony z postulatem likwidacji komisiji weryfikacyjnej
w obecnym ksztatcie lub wyposazenie Jej w prawnie jednoznaczne kompetencie.

Pomimo podniesionych uwag | zastrzezefi uwazam, Ze recenzowana rozprawa
doktorska wnosi wktad w rozwdé] doktryny prawa roinego
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VI. Wnioski koncowe

Stwierdzam, Ze przediozona rozprawa Pana mgr. Dariusza Nasitowskiego pt.:
»Gospodarowanie  nieruchomodciami rolnymi na obszarze Zurbanizowanym
aglomeracji warszawskieyj. Problematyka prawno-organizacyjna” zawiera rozwigzania
licznych probleméw - natury teoretycznej i praktycznej — powstalych w praktyce
stosowania prawa. Stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego oraz
wskazuje, ze Doktorant posiadt 0golng wiedz¢ teoretyczng w zakresie nauk
prawnych, a takze umiejetnosé samodzielnego prowadzenia pracy naukowej. Zatem
recenzowana rozprawa speinia kryteria stawiane rozprawom doktorskim
okreslonym w art. 13 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule
naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresle sztuki (. Dz. U. 22017 r., poz. 1789 )

Z pefnym przekonaniem moge stwierdzié, ze recenzowana rozprawa stanowié
moze podstawe nadania Panu mgr. Dariuszowi Nasitowskiemu stopnia doktora nauk
prawnych.

covisteof, eretz,
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