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I. Uzasadnienie wyboru tematu pracy i zakresu badan

Obecnos¢ rolnictwa i nieruchomodcei rolnych na obszarach zurbanizowanych miast spotyka si¢
z zywg reakcjg i zainteresowaniem lokalnych spolecznosci. Grunty rolne polozone na terenach
aglomeracji, okre$lane czesto ,gruntami miejskimi”, budza takze emocje $wiata biznesu oraz
inwestycji nieruchomogciowych, a dla $wiata nauki stanowig cickawe wyzwanie badawcze. Dla
deweloper6w stanowia przedmiot inwestycyjnych zakuséw i intensywnych czynno$ei akwizycyjnych,
obliczonych na szybkie pozyskanie tych atrakcyjnych — ze wzgledu na lokalizacje — nieruchomosci.
Widzg oni w miegjskich nieruchomosciach rolnych wylacznie obszar poddany intensywnemu
dewelopingowi i w przyszlosci teren zabudowany. Inne funkcje nie sg zwyczajowo przypisywane
miejskim nieruchomosciom rolnym, w szczegélnodei neguje si¢ realizacje na nich nawet funkcji
uzytecznosci publicznej, w tym funkcji rekreacyjnych i edukacyjnych. ,.Gruntom miejskim”
przypisuje si¢ przeznaczenie inwestycyjne. Przyjmuje sig, ze obecno$é rolnictwa i tradycyjnie
wykorzystywanych gruntéw rolnych w typowo miejskiej, zurbanizowanej przestrzeni publicznej, nie

znajduje uzasadnienia.

W swietle powyzszych aspektéw socjologiczno-spolecznych, naukowych i biznesowych tego
zagadnienia szczegblnego znaczenia nabiera kwestia nieruchomosci rolnych i nieruchomosci
niezabudowanych stolecznego obszaru zurbanizowanego. W mojej ocenie, kwestia ta powinna ona

byé rozpatrywana zdecydowanie szerzej, tj. w kategorii ,,enklawy”' 1, ,enklawy miejskiej™”.

Uzasadnianiem wyboru tematu pracy jest m.in. przekonanie o konieczno$ci postrzegania tych
nieruchomosci, wespdt z innymi terenami i ,,gruntami miejskimi”, jako specyficznych enklaw rolnych,
enklaw badZz enklaw miejskich. Znaczenic tematu polega zatem na prébie okreslenia funkcji
nicruchomosci rolnych i nieruchomosei okrelanych jako enklawy obszaru zurbanizowanego
aglomeracji warszawskiej. Znaczenie funkcjonalnego podejscia do tematyki pracy przejawia sie
rowniez w okresleniu uzyteczno$ci publicznej czy przeznaczenia inwestycyjnego terenéw enklaw oraz
doniostosci problematyki zagospodarowania przestrzennego i wplywu planéw miejscowych na
gospodarke nieruchomosciami rolnymi oraz funkcjonowanic enklaw w aglomeracji warszawskicj. Z
kolei, przedmiotowe zawezenie badan w tym zakresie do obszaru aglomeracji warszawskiej
(zasadniczo: do granic administracyjnych m.st. Warszawy), uzasadnione jest w szczepdlnodci jej

stoleczng funkcjg, specyficzng strukturg ustrojows oraz znaczeniem problematyki nieruchomosci

! Podstawowy grupa znaczeniowy slowa ,enklawa” jest kontekst wydziclonego obszaru, Enklawa to terytorium otoczone ze
wszystkich stron terytorium ladowym innego panstwa. Jezeli stanowi ono czgsé jakiegos panisiwa, o jest ono jego eksklaws.
Terminy ,enklawa” uzywa sig takze w przypadku, gdy teren jednego rodzaju jest otoczony terenem innego rodzaju, np. las
lisciasty na lerenie poro$nigtym lasem iglastym czy — w kontekscie problematyki niniejszej dysertacji — teren rolny otoczony
terenem zurbanizowanym, Takie znaczenie przyjmujg na potrzeby pracy. Inng grupa znaczeniows pojgcia ,enkiawa” jest
kontekst ,bezpiecznego miejsca™ czy ,,micjsca dajacego komus poczucie bezpieczefistwa”. Tak: E. Sobol, Stownik jezyka
polskiego PWN, WN PWN, Warszawa 2005, s. 193 (ISBN 83-01-14370-3); Slownik jezvka poiskiego, WN PWN,
https:/sjp.pwn.pl/ slowniki/enklawa.html (dostep: 27.04.2019 ).

2 Uzywane w rozprawie terminy ,enklawa” i ,enklawa miejska™ sg pojeciami z zakresu wnioskaw de lege ferenda.




rolnych i innych stoleczaych, niezabudowanych terenéw miejskich o cechach enklaw. Brak jest
podobnych opracowari i badan naukowych w tym zakresie. Problematyka prawno-organizacyjna
relacji: ,,nieruchomos¢ rolna” i ,,gospodarstwo rolne” a ich lokalizacja w granicach administracyjnych
miast, na miejskim obszarze zurbanizowanym, nigdy nie byla wyraznie akcentowana w judykaturze i
orzecznictwie. Wybor tematu pracy uzasadniony jest rowniez probg sklasyfikowania miejsca i funkcji

enklaw w przestrzeni publicznej m.st. Warszawy.

Odnoszac sig do uzytego w tytule pracy sformutowania ,,gospodarowanic nieruchomosciami
rolnymi na obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskicj”, sprecyzowaé zatem nalezy, ze
uzasadnieniem podjecia przeze mmic analiz badawczych byla chg¢é odniesienia si¢ do szerszego
katalogu nieruchomodci niz tylko nieruchomosei rolne sensu stricto, potozone w granicach
administracyjnych m.st. Warszawy, z jednoczesnym ukierunkowaniem badaii na inne tereny
niezabudowane stolecznego obszaru zurbanizowanego oraz skategoryzowaniem tych gruntéw — juz w

ramach rozwazan z zakresu de lege ferenda — jako enklawy lub enklawy micjskie.

I1. Cel badawczy i hipotezy pracy

Przedmiotem minicjszej pracy i jej podstawowym celem badawczym jest problematyka
prawno-organizacyjna nieruchomosei rolnych oraz innych niezabudowanych terenéw miejskich o
cechach enklaw, w terytorialnym zawezeniu do obszaru aglomeracji warszawskiej. Kompleksowa
analiza przedmiotowej problematyki wymaga ujecia tematu nic tylko w waskim aspekcic
nieruchomosci rolnych (w ujeciu Kodeksu cywilnego i ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego),
rozumianych w pracy jako enklawy rolne sensu stricto, lecz takze przez pryzmat szerszych
wspodtzaleznosci i mechanizméw prawnych, rzadzacych stoleczng przestrzenig publiczng o cechach
enklaw,

Nalezy przy tym wyjasnié, ze przez pojecia: ,,enklawa” czy ,,enklawa miejska™ rozumiem nic
tylko zawarte expressis verbis w temacie pracy odnicsienie do ,nieruchomosci rolnych” stolecznego
obszaru zurbanizowanego (jako definicji legalnej wedlug Kodeksu cywilnego i ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego) i umownie okreslonych w pracy jako enklawy rolne sensu stricto, lecz
takze do innych miejskich terenow o cechach enklaw, takich jak: nieruchomoséci wykorzystywane dla
celow rekreacyjnych i edukacyjnych, parki miejskie, rezerwaty, parki krajobrazowe czy obszary
chronionego krajobrazu, ogrody botaniczne, ogrody dzialkowe, Lasy Miejskie — Warszawa i inne
niezabudowane obszary miejskie. Zakresem badann obejmuje szerszy katalog nieruchomodci niz
nieruchomosci rolne semsu stricto polozone w granicach administracyjnych m.st. Warszawy,
ukierunkowujac cel badawczy na inne tereny niezabudowane i kategoryzujac te tereny — w ramach

rozwazafl de lege ferenda — jako enklawy lub enklawy miejskic. W rezultacie tego zalozenia, oraz




» (.enklawa miejska™) cel,

faktu niefunkcjonowania aktualnie w prawie polskim terminu ,enklawa
metodologia i konstrukcja pracy oparte s3 na weryfikacji ponizszych hipotez badawczych,

odnoszacych sig do funkcjonujacych w prawie terminéw: ,nieruchomosé rolna” lub ,nieruchomogé”,

Co niezwykle istotne dla systematyki i porzadku pojeciowego dysertacji, hipotezy badawcze
najpierw odnoszg sig do juz ,,zastanego” i prawnego terminu ,,nieruchomosé rolna”, a nastepnie — w
toku kontynuacji analiz badawczych i postulatéw de lege ferenda — odnosza sig juz szerzej do
wenklaw” i ,enklaw miejskich”. Pojecia ,enklawa” i ,enklawa miejska” powstaja w toku analiz

badawczych podjetych w rozprawie i w ich rezultacie przybierajg ksztalt postulatow de lege ferenda.

W Swietle powyzszych zatozen definicyjnych i przedmiotowych tematu pracy celem dysertacji
jest weryfikacja zaobserwowanych prawidlowosci i zalozen, sformutowanych w 13 hipotezach

badawczych:

(1) Procesy gospodarowania gruntami rolnymi na obszarze zurbanizowanym aglomeracji
warszawskiej realizowane sg w sposob odpowiadajgcy ich specyfice (ustalono w tym zakresie

w pracy rzeczong specyfike);

(2) Aglomeracja warszawska nie posiada systemu nieruchomosei rolnych i gospodarki
nieruchomosciami rolnymi powigzanego ze stolecznym ustrojem miejskim, a jej cechg
szczegolng jest wystgpowanie odmiennych i niespdjnych reziméw prawnych oraz istnienie

konfliktéw regulacyjnych;

(3) Wilasnos¢ czy inny tytul prawny do gruntu rolnego obszaru zurbanizowanego m.st.
Warszawy stanowi nadrzedne prawo podmiotn uprawnionege do realizacji tradycyjnych
funkcji w zakresie produkcji rolniczej i czynnosci gospodarskich mimo ograniczen
wynikajgcych z przepiséw prawa, w szczegélnosci z regulacji natury administracyjnoprawnej:

planistycznych i zagospodarowania przestrzennego;

(4) Grunty rolne zlokalizowane w aglomeracji warszawskiej nie spelniajg swoich funkeji w
zakresie dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie i powinny by¢ przeksztalcone w tereny o
przeznaczeniu inwestycyjnym, tereny uzytecznosci publicznej, w tym tereny przeznaczone na
rekreacje i realizacjg edukacyjnych projektdw rolnych;

(5) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i zasady ich uchwalania zaklécajg
organizacj¢ i procesy gospodarki gruntami rolnymi w Warszawie i nie sprzyjaja ich

optymalizacji;

3 Pojgeie ,enklawy” (takze ,pdlenklawy”) ma w polskim prawie rolnym swojg historyczng, przedwojetng definicje
ustawowg - § 1 rozporzadzenia Ministra Reform Rolnych z dnia 16 listopada 1928 r. wydanego w porozumieniu z Ministrem
Rolnictwa w sprawie okredlenia, jakie grunty nalezy uwaza¢ za enklawy i pélenklawy ledne (Dz.U. z 1928 r, Nr 99, poz. 887)
stanowil, ze za enklawe, w rozumieniu art. 1 rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 Iutego 1928 r. o
wylgezeniu gruntéw na cele gospodarstwa lesnego (Dz.U. R.P. Nr 23, poz 203), uwazaé nalezy obszar uzyikéw rolnych
nieprzekraczajgcy 10 ha, otoczony przylegajacym do niego ze wszystkich stron obszarem lesnym,




(6) Metody planowania przestrzennego, plany miejscowe oraz inne regulacje eliminujg
wystepowanie i funkcjonowanie enklaw rolnych w przestizeni publiczng aglomeracji

warszawskiej;

7) Formalnoprawne przeznaczenie ,,micjskiego” gruntu rolnego na cel nicrolny powinno
)

odpowiadaé jego rzeczywistemu wykorzystaniu;

(8) Regulacje ochronne dotyczgce gruntéw rolnych potozonych na obszarze zurbanizowanym
m.st. Warszawy wymagajq wprowadzenia odrgbnych rozwigzan prawno-organizacyjnych i

systemowych, uwzgledniajacych ich specyfike;

(9) Optymalizacja proceséw zarzadzania gruntami rolnymi, zlikwidowanie kolizji i konflikiéw
jest warunkiem koniecznym efektywnego prowadzenia gospodarki tymi gruntami na obszarze

m.st. Warszawy;

(10) Ustréj m.st. Warszawy oraz zaszlodci historyczne powodujg  przyjmowanie
niekorzystnych rozwigzan planistycznych i wplywaja negatywnie na ksztaltowanie
optymalnych rozwigzan prawno-organizacyjnych w odniesieniu do gospodarki gruntami

rolnymi;

(11) Korporacyjny ustréj m.st. Warszawy i zréznicowane reiimy oraz regulacje normujace
funkcjonowanie enklaw rolnych pozostajg w zwiazku i oddziatywajg na siebie wzajemnic w

specyficzny sposob (w pracy ustalono w tym zakresie rzeczong specyfike);

(12) Tytuly obligacyjne do uzytkowania nieruchomosci rolnych potozonych na obszarze

zurbanizowanym m.st. Warszawy sg nieprawidlowo i niedostatecznie wykorzystywane;

(13) Krajowy Osrodek Wspierania Rolnictwa Oddzial Warszawa na obszarze
zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej realizuje wobec gruntéw rolnych Skarbu Panstwa
dzialalno$¢ inwestycyjna, a w zakresie tytulu uzytkowania wieczystego prowadzi polityke

fiskalng”.

Przedstawione hipotezy badawcze poruszajg catosciowo najwazniejsze kwestie Zwigzane z

tematykq ninigjszej dysertacji i przyczyniaja si¢ do sformulowania tez oraz do ich udowodnienia.

II1. Metodologia badawcza

Realizacja celu badawczego wymagata zastosowania metod ukierunkowanych na weryfikacje
postawionych hipotez badawczych, ktérych przedmiotem sa  prawidlowosci i zalozenia
zaobserwowane w zwigzku z problematykq organizacyjno-prawng nieruchomosci rolnych sensu

stricto 1 innych stolecznych ferendw miejskich stanowiacych specyficzne enklawy. Ze wzgledu na trzy




zasadnicze warstwy tematyczne rozprawy: historyczna, pordwnawczg i postulatywna (de lege

Jferenda), konieczne byto zastosowanie okreslonego podejscia badawezego.

W zakresic warstwy historycznej zastosowano m.in. metode wykladni systemowej, ktéra
moim zdaniem najlepiej rozwigzuje kolizj¢ norm prawnych wskutek wystgpowania i historycznego
uksztattowania si¢ wielu reziméw prawnych gospodarowania gruntami, wynikajacych z rdznych
regulacji ustawowych, pozostajacych we wzajemnym konflikcie. Analiza historyczna, oparta m.in. na
regulach wykladni systemowej, jest uzasadniona i oddaje w pemi koncepcje pracy, poniewaz ukazuje
genezg obecnie istnigjacych kolizji norm i pozwala zrozumieé¢ aktualnie konflikty prawne i konflikty
inferesow w procesach gospodarowania nieruchomodciami. Historycznie nawarstwiajace sie,
poczawszy od dekretu warszawskiego, specyficzne dla obszaru stolicy unormowania wytworzyly
konfliktogenne rozwigzania prawne, nietworzace zadnego spojnego systemu gospodarowania
gruntami, podezas gdy takie rozwigzania — majace cechy systemu — tworzyé powinny. Zastosowanie
wykladni systemowej bylo niezbedne w celu nakreslenia, w analizach z zakresu warstwy historycznej,

niezbgdnego tla i Zrodet obecnie istniejgcego stanu prawnego gruntéw warszawskich.

W zakresie warstwy poréwnawczej zastosowano nm.in. metode empiryczng obrazujacy
praktyczne funkcjonowanie rozwigzan prawnych w zakresic problematyki nieruchomosdci i gruntow
aglomeracji warszawskiej. Podejécie empiryczne charakteryzowalo si¢ odbyciem licznych rozméw
merytorycznych i pozyskaniem w ich nastgpstwie materialu badawczego, czyli wewnetrznych
dokumentéw i danych pochodzacych m.in. z urzedu m.st. Warszawy i KOWR Oddzial Warszawa.,
Analizy poréwnawcze przeprowadzone m.in. na plaszczyznie skonfliktowanych reziméw i intereséw
prawnych zostaly wspartc empirycznym i funkcjonalnym ukazaniem problematyki prawno-
organizacyjnej poprzez przedstawicnic rzeczywistych sytuacji. Podejicie empiryczne, powigzane
zwlaszcza 7 podejsciem funkcjonalnym, pozwolilo na ukazanie skutkéw obowiazywania i
zastosowania poszezegblnych rozwigzafi prawnych 1 praktyki ich stosowania. W procesie
rozwigzywania  kolizji —norm  przydatne byly badania  orzecznictwa  sadowego i

sgdowoadministracyjnego, Sadu Najwyzszego oraz Trybunalu Konstytucyjnego.

Niezaleznie od metody empirycznej w ramach tej samej warstwy poréwnawczej dysertacji
zastosowano metode dogmatyczng, czyli metod¢ analizy tekstu obowigzujacego prawa.
Przeprowadzono w tym zakresie analizy badawcze i odezytano funkcje oraz znaczenie norm prawnych

na podstawic brzmienia przepiséw,

Metody te koresponduja z przedmiotem analiz badawczych, zwlaszcza w zakresie
rozwigzywania  konfliktéw  prawnych  zidentyfikowanych w  procesach gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi i innymi terenami o cechach enklaw na obszarze zurbanizowanym m.st.

Warszawy.




IV, Struktura rozprawy
Dysertacja skfada si¢ z dziewieciu rozdzialéw.

W rozdziale 1 ,,Wprowadzenie i giéwna problematyka” wyjasniono zagadnienia wstepne i
definicyjne oraz przyczyny podjecia przedmiotowego zagadnienia badawczego. Wprowadzono w
istote 1 specyfike miegjskich nieruchomosci rolnych jako przyktadu wystgpowania specyficznych
enklaw w ramach aglomeracji zurbanizowanej oraz jednej z form gospodarowania nieruchomosciami
na obszarze m.st. Warszawy. Istotnym elementem tego rozdziatu jest sprecyzowanie przedmiotu
analiz badawczych poprzez wskazanie na przyjeta (w ramach wnioskdw de lege ferenda — por.
rozdziat 9 rozprawy) koncepcj¢ enklawy oraz enklawy miejskiej. Zgodne z przyjeta w pracy ,,siatka”
definicii i systematyka poje¢ termin ,.enklawa miejska” jest rozumiany szerzej niz tylko nieruchomosé
rolna polozona w granicach administracyjnych miasta i odnosi si¢ W znaczeniu podmiotowym i
zarazem przedmiotowym zaréwno do ,aktywnych” gospodarstw czy przedsigbiorstw rolnych, na
ktérych wykonywane sg tradycyjne czynnodci gospodarskie (zdefiniowane jako nieruchomosci rolne
sensu stricto), jak 1 do prywatnych czy panstwowych terendw znajdujgcych sie w Zasobie Whasnoscei
Rolnej Skarbu Paiistwa, a zarzadzanych przez KOWR Oddzial Warszawa lub bezposrednio przez m.st.
Warszaweg, Pojeciem ,.enklawa” umownie okreslono nieruchomosei rolne sensu stricto oraz inne
tereny o cechach enklaw, takie jak: tereny lesne czy tereny wykorzystywane dla celow rekreacyjnych i
edukacyjnych, parki miejskie, rezerwaty, parki krajobrazowe czy obszary chronionego krajobrazu,
ogrody dziatkowe, Lasy Miejskic — Warszawa. W rozdziale tym podkreslono istotne rozréznienie
migdzy terminem ,nieruchomo$¢ rolna semsu stricto” (wedlug definicii legalnych z Kodeksu
cywilnego i ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego), jako jedng z kategorii pojecia ,.enklawa” i
»enklawa miejska”, a nieruchomodcig, réwniez bedaca .enklawg” w znaczeniu m.in. funkcjonalnym,

ale stanowigcg inny rodzaj nieruchomosci niz nieruchomosé rolna sensu stricto.

W rozdziale 2, zatytutowanym ,,Podstawy prawne gospodarowania nieruchomosciami rolnymi
w kontekscie przeobrazen wlasnosciowych i ustrojowych na obszarze zurbanizowanym aglomeracji
warszawskiej”, przeanalizowano podstawy prawne gospodarowania nieruchomosciami rolnymi sensy
stricto oraz innymi terenami stolicy o cechach enklaw w konteksécic przeobrazen wiasnosciowych i

ustrojowych oraz konfliktow regulacyjnych.

W rozdziale 3 ,,Specyfika organizacji i proceséw zarzgdzania gruntami na obszarze m.st.
Warszawy” poddano weryfikacji zidentyfikowane w toku badan sytuacje kolizyjne i konflikty prawne
oraz konflikty interesu publicznoprawnego 1 prywatnoprawnego zachodzgce w  procesach
organizacyjnych, zarzadczych oraz przeobrazeniach wlasno$ciowych nieruchomosci stanowiacych
enklawy miejskie. Istotng czescig tych rozwazan jest analiza roli orzecznictwa sadéw powszechnych,

Sadu Najwyzszego, Trybunalu Konstytucyjnego oraz sadéw administracyjnych w rozwigzywaniu




probleméw praktycznych, a takze konfliktéw intereséw i kolizji prawnych powstalych na tle

funkcjonowania m.in. enklaw rolnych w stolecznej przestrzeni publicznej.

Rozdzial 4, zatytulowany ,,Problematyka zagospodarowania przestrzennego i wplyw plandw
miejscowych na gospodarke nieruchomosciami rolnymi i funkcjonowanie enklaw rolnych w
aglomeracji warszawskiej”, obejmuje analiz¢ problematyki zagospodarowania przestrzennego i
wplywu planéw miejscowych na funkcjonowanie enklaw aglomeracji warszawskiej. Prezentowane
jest zagadnienie przeznaczenia terendw i sposobdw ich zagospodarowania oraz zabudowy w
kontekdcie proceséw sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W
szczegdlnosci, analizowane sg sytuacje konfliktdéw norm, konfliktdéw prawnych oraz konfliktéw

intereséw publicznoprawnych i prywatnoprawnych.

W rozdziale 5, pod tytulem ,,Ochrona gruntéw rolnych na obszarze zurbanizowanym
aglomeracji warszawskiej”, badane sg kwestic prawne systemu ochrony gruntéw rolnych i
nieruchomosci rolnych sensu stricto w kontekécie ich lokalizacji na obszarze zurbanizowanym
aglomeracji warszawskiej. Dokonano analizy proceséw inwestycyjnych, urbanizacyjnych i
komercjalizacyjnych wystepujacych na obszarze zurbanizowanym m.st. Warszawy oraz zagadnief

prawnych specustaw wylaczajacych mechanizmy ochronne gruntéw rolnych.,

Rozdzial 6 ,,Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi w aglomeracji warszawskicj w
kontekscic rozwigzan przyjetych w wybranych aglomeracjach polskich i stolecznych aglomeracjach
curopejskich” zawiera analizy badawcze zagadnien enklaw rolnych i leSnych oraz gruntow miejskich
wystepujacych w wybranych aglomeracjach polskich i zagranicznych. Zaprezentowano polska

aglomeracje gdanska, a ze stolic europejskich — zwigzle przytoczono przyklady Amsterdamu i Berlina.

W rozdziale 7, zatytulowanym ,Rezimy prawne gospodarki nieruchomosciami i konflikty
regulacyjne enklaw rolnych obszaru zurbanizowanego m.st. Warszawy”, dokonano identyfikacji
wystgpujacych rezimow i analiz ich wzajemnych relacji prawnych. Przedstawiono wnioski m.in. o
braku istnienia rozwigzan majacych cechy systemu nieruchomoscei rolnych czy zasad regulujgcych
funkcjonowanie enklaw rolnych, lesnych oraz innych ,gruntéw miejskich”. W rozdziale tym
zweryfikowano takze opgraniczenia wynikajace z kolizji i konfliktéw intereséw wskutek

uksztaltowania si¢ réznych reziméw prawnych gospodarki stotecznymi nieruchomosciami.

W rozdziale 8 ,Metody rozwigzywania konfliktéw prawnych w procesach gospodarowania
enklawami rolnymi w aglomeracji warszawskiej”, poddano analizom badawczym istotne zagrozenia
dla procesow gospodarki enklawami pod katem mozliwych do zastosowania metod rozwigzywania
sytuacji konfliktowych. Skupiono si¢ na zagadnieniach kolizji norm i konflikiéw intereséow
prywatnoprawnych 1 publicznoprawnych, zidentyfikowanych w badaniach nad procesami
gospodarowania enklawami rolnymi obszaru zurbanizowanego aglomeracji warszawskicj. Poddano

calociowej analizie problematyke prawo-organizacyjng tych proceséw w $wietle wystepujgcych




konfliktéw intereséw, kolizji regulacyjnych, systemowych i innych, w celu wypracowania

systemowego spojrzenia na ,,grunty miejskie” m.st. Warszawy.

W rozdziale 9 przedstawiono podsumowanie rozwazan naukowych, wnioski koficowe pracy,
omowiono tezy oraz postulaty de lege ferenda. Na tej podstawie dokonano ostatecznej weryfikaciji

hipotez badawczych.

V. Wnioski, tezy i postulaty de lege ferenda

Przeprowadzone analizy badawcze pozwolily na sformutowanie wnioskéw korfcowych
potwierdzajacych zasadnos¢ tez wywiedzionych z wezeénicj zdefiniowanych hipotez badawczych.

Istotng cz¢s¢ wnioskéw zamykajacych rozwazania stanowia postulaty z zakresu de lege ferenda.

1. Weryfikacja hipotez badawczych w odniesieniu do gospodarowania stolecznymi
nieruchomoéciami rolnymi i nieruchomosdciami o cechach enklaw, przeprowadzona przy zastosowaniu

wskazanych metod badawczych, pozwala na definitywne stwierdzenie w formie tezy pierwszej, ze:

»Procesy gospodarowania nieruchomosciami rolnymi i innymi terenami o cechach enklaw na
obszarze zurbanizowanym m.st. Warszawy doznaja kolizjii wskutek wystepowania i
uksztaltowania si¢ wielu rezimdéw prawnych wynikajacych z réznych regulacji ustawowych,

pozostajgcych we wzajemnym konflikcie”,

Udowodniono, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r., jako ustawa podstawowa
w procesach gospodarowania nieruchomosciami, jest tylko jedoym z rezimdéw, ktory jest
nieskoordynowany i nie pozostaje w systemowej czy zoptymalizowanej relacji do innych,
ptzeanalizowanych reziméw, tji. m.in. rezimu uksztaltowanego ustawg o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z 1991 r, rezimu uksztaltowanego ponownym
utworzeniem w 1990 r. wlasnosci samorzadowej i przepisami samorzadowymi, rezimu
wprowadzonego ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 r. oraz wreszcie rezimu
cywilistycznego unormowanego Kodeksem cywilnym., Regulacje te byly wielokrotnie zmieniane ale
ustawodawca nie wypracowal jednolitego systeru, ,.cementujac” nietrafnymi unormowaniami stan
braku kompleksowych konstrukcji ogoélnych. Moina w  obrgbie powyzszych rezimow,
skategoryzowanych wedlug wustaw, wyodrebni¢ inny podzial na rezimy wedlug kryterium
wlasnosciowego, tj. rezimy: prywatny, pafstwowy czy samorzadowy”. Na to klasyfikacje wplywajg
ustawa © ustroju rolnym oraz ustawa warszawska, okreflajace odpowiednio ustrdj rolny oraz
korporacyjny ustrdj miejski m.st. Warszawy. Ustawy te nie sa aktami prawnymi dostatecznie
porzadkujgcymi zagadnienie enklaw stolecznego obszaru zurbanizowanego. Stad nasuwa sie wniosek,

Zz¢ w aglomeracji warszawskiej nie wystepuja systemowe rozwiazania w zakresic nieruchomoéci

4 Jest takze wlasnogé wspélnot gruntowych, ktéra ma bardzo marginalne znaczenie w m.st, Warszawie.




rolnych i gospodarki nieruchomosciami rolnymi oraz innymi terenami o cechach enklaw (zgodnie z
siatka pojgé 1 systematykq przyjeta w dysertacji, zwlaszeza odnoénie do poZniej postulowanego, w
toku analiz badawczych jako wniosek de lege ferenda, terminu ,enklawa miejska™). Obowiazujgee
paralelnie obok siebie, ale nieskorelowane regulacje nie sa, choé powinny by¢ — na co wskazuja m.in.
poczynione w pracy ustalenia de lege ferenda — powigzane takze ze stolecznym ustrojem miejskim, a
ich cechg szczegdlng jest wystepowanie odmiennych reziméw prawnych i konfliktéow regulacyjnych.
Konflikty nalezy pojmowa¢ takze jako konflikty intereséw prawnych, w szczegdlnosci intereséw
publicznoprawnych i prywatnoprawnych, w tym réwniez konflikty wewnetrzne migdzy réznymi
interesami publicznoprawnymi, zidentyfikowanymi w obrebie niejednolitego interesu publicznego.
Teza ta jest udowodniona i udokumentowana najpierw identyfikacja, a nastepnie analiza konfliktéw
prawnych powstalych w procesach gospodarowania i zarzadzania stolecznymi nieruchomosciami.
Plaszezyzny sytuacji konfliktowych zarysowujg si¢ m.in. wskutek celowego zabiegu polegajacego o
objeciu przedmiotem pracy i badan szerszego katalogu nieruchomosci, zdefiniowanego przez pojecia
~enklawa migjska” i ,,enklawa”. Skutkowalo to zaproponowaniem, w ramach zalozef definicyjnych i
»slatki” poje¢, a nastepnic wnioskow de lege ferenda, przyjecie nowego pojecia ,.enklawa miejska”,
ktdre subsumuje w sobie inne nieruchomosci migjskie niz tylko nieruchomosci rolne sensu stricto, jak
min.: ,czynne” gospodarstwa rolne, prywatne czy pafistwowe, fereny rolne Skarbu Pahstwa
zarzgdzane przez KOWR Oddziat Warszawa lub bezposrednio przez m.st. Warszawe, nieruchomodci
rolne i lesne, w tym tereny Laséw Miejskich — Warszawa, parki miejskic i krajobrazowe, rezerwaty
przyrody, obszary chronionego krajobrazu, ogrody dziatkowe oraz inne obszary miejskie o cechach
enklaw. Zwigksza to wydatnie liczbg zidentyfikowanych w procesach gospodarowania konfliktow
prawnych i kolizji norm, dodajgc do nich m.in. zauwazony konflikt miedzy regulacjami z obszaru
prawa nieruchomosci i prawa zagospodarowania przestrzennego a regulacjami ustrojowymi m.st.

Warszawy.
2. Teza druga pracy zostala sformulowana nastepujaco:

»Prawo do prowadzenia na obszarze zurbanizowanym gospodarstwa rolnego i tradycyjnej
produkgji rolnej przez rolnika jest prawem o nadrzednym, prywatnoprawnym charakterze
wynikajgcym bezposrednio z prawa wiasnodei, w tym réwniez whasnodci rolniczej, ktéremu
nalezy przyzna¢ pierwszenstwo mimo ograniczen tego prawa oraz konfliktu norm i intereséw

prywatnoprawnych i publicznoprawych”.

Teza ta jest uzasadniona na podstawie analizowanej w pracy koncepcji wiasnoéei rolniczej
autorstwa Andrzeja Stelmachowskiego i rozwijanej w doktrynie przez innych autoréw. Fakt, ze
wiasnos¢ roinicza jest polozona na obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej, nie ma
znaczenia, o ile wlasnos¢ ta jest zwigzana z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Wlasno$é ta jest
kompleksem praw i obowigzkéw, ktore sa wyodrebnione ze wzgledu na przedmiot wiasnosci i

okreslaja sytuacjg prawng podmiotu — whasciciela gospodarstwa rolnego jako czynnej, zorganizowanej
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masy majatkowej. Koncepcja wlasnosci rolniczej jest przydatna dla udowodnienia tej tezy. Odnosi sig
bowiem do gospodarstwa rolnego jako swoistego mienia, a mienie to moze byé swobodnie
wykorzystywane przez wiladciciela zgodnie z trescig tytulu prawnego wlasnosci, niezaleznie od tego,
czy lezy na obszarze zurbanizowanym, w granicach administracyjnych m.st. Warszawy. Teza ta jest
udowodniona takze poprzez analiz¢ zagadnienia tzw. ogélnego uprawnienia (kompetencji) podmiotu
prywatnego, ale i publicznego, ktbremu przystuguje tzw. wlasno$¢ gruntowa, do realizacji
tradycyjnych funkeji i czynnosci gospodarskich w rolnictwie. Wywiedziony w niniejszej rozprawie
wniosek w formie tezy drugiej podkreéla, ze polozenie nieruchomosci rolnej sensu stricto CZy na
obszarze administracyjnym m.st. Warszawy nie ma znaczenia dla realizacji prawa do prowadzenia
gospodarstwa rolnego, dziatalnosci rolniczej oraz wykonywania specyficznej whasnosei rolnicze;.
Dotyczy to takze nicruchomosci, ktore nie sa nieruchomodciami rolnymi sensu stricto czy
nieruchomosciami, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala inne
przeznaczenie, ale — wskutek przystugujacego prawa whasnoéei (wilasnosei rolniczej) oraz tzw.
wlasnodci gruntowej — faktycznie prowadzona jest na nich dziatalnoéé rolnicza i czynnosei
gospodarskie. Problematyka prawno-organizacyjna relacji: ,,nieruchomosé rolna i gospodarstwo rolne
a ich lokalizacja na miejskim obszarze zurbanizowanym”, nigdy nie byta wyraznie zaakcentowana w

judykaturze ani orzecznictwie.
3. Teza trzecia pracy brzmi:

w»Nieruchomosei rolne sensu stricto, zlokalizowane na obszarze zurbanizowanym aglomeracji
warszawskiej, nie maja regulacji prawnych zapewniajgcych systemowe, planistyczne oraz
uwzgledniajgce  zasady zréwnowazonego rozwoju i urbanistyki oraz funkcjonalne
przeksztalcenie przestrzeni miejskiej w tereny uzytecznosei publicznej, w tym w tereny
rekreacyjne i edukacyjne, a dominujgcymi unormowaniami sa przepisy przyznajace

bezwzgledne pierwszefistwo przeznaczeniu inwestycyjno-budowlanemu nieruchomosci”.

Teza ta potwierdza, ze nie zachodzi w pemni prawidlowos$é polegajaca na nieuchronnosei
procesu przeksztalcenia terendéw rolnych, gruntow rolnych przede wszystkim w tereny inwestycyjne, a
takze w tereny uzytecznosei publicznej, rekreacyjne i edukacyjne. Proces ten nie musi byé powiazany
z cechy ,nieuchronnodci”. Moze by¢ poddany efektywnej ingerencji ustawodawcy lub innych
organow wiadzy, w tym naturalnie organéw m.st. Warszawy. Wskazana ,nieuchronnoéé” tych
proceséw nie musi zatem nastapi¢ jako pewna hipotetyczna prawidtowosé, jesli tylko bedy podjete
odpowiednic dziatania zaradcze, a jednoczesnie konflikty prawne na tle zanikania enklaw rolnych
bedy rozwigzywane sposobem przyznania pierwszefistwa interesom publicznoprawnym nad interesami
prywatnoprawnymi. Nastapi¢ to moze przy zatozeniu, Ze interes prywatnoprawny jest rozumiany tutaj
Jako interes dewelopera i przedsigbiorcy prywatnego prowadzacego inwestycje budowlane. Interes ten

oczywiscie moze przeksztaci¢ sie w interes publiczny, gdy deweloper na przyklad zrealizuje budowe
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mieszkan i zostang one nabyte przez osoby fizyczne — konsumentéw — na zaspokojenie ich osobistych

i rodzinnych potrzeb mieszkaniowych.
4, Teza czwarta brzmi:

»Uchwalone zgodnie z prawem i zasadami prawidlowej legislacji miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy sg najlepszym instrumentem prawnym
ksztaltowania polityki wobec enklaw roinych i lesnych sensu stricto oraz innych terenow
migjskich o cechach enklaw, a w rezultacie sg jednym z najskuteczniejszym sposobéw
rozwigzywania kolizji i konfliktow intetesow publicznoprawnych i prywatnoprawnych

powstajgcych na kanwie korzystania z miejskicj przestrzeni publicznej”.

W sytuacji prawnej wylaczenia regut ochronnych dla miejskich gruntéw oraz wylaczenia z
zakresu Kkognicji m.in. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i ustawy o gospodarowanin
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa nieruchomosei przeznaczonych w planach miejscowych
na cele nierolne i polozonych w granicach administracyjnych m.st. Warszawy, to wlasnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego moge petnié funkcje instrumentéw prawnych lagodzenia
negatywnych skutkéw braku ochrony miejskich gruntéw rolnych. Tylko precyzyjne regulacje planow
micjscowych, wypracowane w czasochlonnych i dlugich procedurach ich uchwalania, moga
gwarantowa¢ stabilnos¢ i jak najmniejsza ,.ekspozycje” na sytuacje konfliktowe na terenach migjskich
enklaw. Plany miejscowe powinny stanowi¢ skuteczng zapore przed eliminacja i zanikaniem enklaw
rolnych sensu stricto w nastgpstwie proceséw urbanizacjii oraz zmian legislacyjnych i

normotworczych.

5.1 6. Wywiedzione w niniejszej rozprawie wnioski w formie tez piatej i szostej, maja

znaczenie dodatkowe. Teza pigta stanowi, ze:

~Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa Oddzial Warszawa wobec nieruchomosci rolnych
polozonych na obszarze zurbanizowanym aglomeracji warszawskiej znajdujgcych sie w
Jurysdykeji tego organu prowadzi nieprawidiows i niezgodna z ustawowymi regulacjami i

przypisanymi celami dzialalnosé, skutkujgcg postawaniem konfliktow prawnych”,

Whnioski wywiedzione z tej tezy sprowadzaja si¢ do negatywnej oceny dzialalnosci KOWR i
KOWR Oddziat Warszawa. Dziatalnoéé ta generuje rozliczne konflikty i wskazuje na nieprawidiowy
rolg tych podmiotdéw jako np. strony postgpowan administracyjnych i sadowych przy podziatach
nieruchomosci (przyklad gruntéw wilanowskich). Ponadto, dziatalnos¢ KOWR cechuje sie
nadmiernym fiskalizmem przy pobieraniu oplat z tytutu uzytkowania wieczystego od nieruchomosgci

rolnych, potoZzonych w granicach administracyjnych m.st. Warszawy.
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Z kolei, teza sz6sta w brzmieniu:

»Prawidlowo realizowany nadzér i kontrola organdéw samorzadu m.st. Warszawy oraz innych
organdw sprawujgcych jurysdykceje wobec pafistwowych nieruchomoscei, jak KOWR Oddziat
Warszawa, przyczyniajg sie do nalezytego przebiegu proceséw  gospodarowania
nieruchomodciami rolnymi sensu stricto i innymi terenami o cechach enklaw oraz sprzyjaja

tworzeniu systemu nieruchomosci na obszarze m.st. Warszawy”,

wskazuje na negatywnie oceniany dualizm struktur zarzadczych w procesach gospodarowania
nieruchomosciami, tj. czgsé gruntoéw zarzadzana jest przez m.st. Warszawa, a cze$é przez KOWR
Oddzial Warszawa. Ponadto w obrgbie stolicy m.st. Warszawa, dzialajac jako gmina na prawach
powiatu, wykonuje uprawnienia wiadcicielskic wobec wiasnych nieruchomosci, w tym rolnych, a
jednoczesnie zarzgdza z mocy prawa — jako gmina majgca kompetencje powiatu — gruntami Skarbu
Panstwa. To réwniez nasuwa wnioski sprowadzajgce si¢ do istnienia wielu sytuacji konfliktowych i
nieprawidtowosci.

o sk sk ok ok o ok sk ok

1. Jednym z istotnych wnioskéw de lege ferenda powstalych w rezultacie analiz badawczych
przeprowadzonych w niniejszej dysertacji jest propozycja przyjecia do systemu prawa polskiego
nowego poj¢cia ,enklawy miejskiej”. Termin ten bylby terminem prawnym zdefiniowanym na
poziomie ustawowym, np. w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami, w ustawie o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, w
ustawic o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, w ustawie o lasach, w ustawie o ochronie przyrody.
Najwlasciwsze wydaje si¢ umiejscowienie tego poj¢cia w ramach regulacji z zakresu planowania i
zagospodarowania przestrzennego. Jako miejsce dla tej definicji nalezaloby rozwazyé réwniez
migjskie ustawy ustrojowe, w tym ustawe warszawska. Jest to koncepcja, ktérej realizacja wymaga
uszezegblowicnia i odpowiedniego rozwigzania w zakresie techniki legislacyjnej. Pojecie to
odnosiloby si¢ — takze w aspekeie funkcjonalnym — do terendéw migjskich majacych cechy enklaw i
zrdznicowarych co do statusu, ale zblizonych co do funkcji, jakie majg pelnié w przestrzeni publicznej
obszaréw zurbanizowanych, jak m.in.: nieruchomosci i grunty siricte rolne, parki, rezerwaty, obszary
chronionego krajobrazu, ogrody dziatkowe, ogrody botaniczne, tereny zielone, lasy migjskie (a w

przypadku aglomeracji warszawskiej: Lasy Miejskic — Warszawa).

2, Kolejny postulat de lege ferenda dotyczy konieczno$ci rozwazenia zmian legislacyjnych
w zaKresie regulacji i zasad planowania przestrzennego. Zgodnie z jedng z kluczowych tez to plan
miejscowy jest najskuteczniejszym sposobem rozwigzywania kolizji i konfliktéw interesow
publicznoprawnych i prywatnoprawnych oraz instrumentem prawnym zapewniajacym ochrone
nieruchomodci stricte rolnych. Postuluje si¢ zatem, by to plany miejscowe wplywaly na ochrong

gruntéw i nieruchomosci rolnych sensu stricto, uzupekiajac” brak regulacji ochronnych odnosnie do
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»gruntéw miejskich”?, bedacych nieruchomosciami rolnymi sensu stricto. Jesli plan miejscowy
wyraznie okresla funkej¢ ,rolnictwo”, co — jak wykazano w dysertacji — wystepuje w aglomeracii

gdanskiej, to wowezas grunty rolne mozna w ten spos6b chronig.

3. W zakresie zagadniefi ochrony gruntéw rolnych obszaru zurbanizowanego aglomeracji
warszawskiej uzasadniony wydaje si¢ postulat wprowadzenia wiekszej ochrony wystepujacych na
obszarze miasta gruntéw rolmych klasy IV, przy zalozeniu, Zze czeéé tych nieruchomosci ma
pozosta¢ enklawami i gruntami stricte rolnymi na podstawie aktéw prawnych odpowiedniej rangi oraz
przy ,,wsparciu” stolecznych regulacji ustrojowych czy regulacji zawartych w specustawie o rozwoju

stolicy (postulowanej do przyjecia jako dalszy, siodmy wniosek de lege ferenda niniejszej dysertacii).

4. 7. powyzszym wnioskiem wigze si¢ wniosck de lege ferenda proponujgcy wprowadzenie
regulacji prawnych zwickszajacych zakres samorzadnosci m.st. Warszawy w odniesieniu do
nieruchomosci rolnych semsu stricto i zlikwidowanie dualizmu wlasnosci panstwowej i
samorzadowej tego rodzaju nieruchomosci. Likwidacja dualizmu polegalaby na przekazaniu
nieruchomosei rolnych Zasobu znajdujaeych sig w dyspozycji KOWR Oddzial Warszawa do majatku
m.st. Warszawy. Uzasadnia to inwestycyjne traktowanie tych gruntéw przez KOWR Oddzial
Warszawa, przy braku elementéw tradycyjnej produkeji rolniczej. Takze cele ustawowe i statutowe
KOWR w ogdlnosei i KOWR Oddzial Warszawa sq zgola inne niz te, ktére sg obecnie realizowane w
Warszawie (grunty wilanowskie, grunty dawnego PGR Brédno), czyli prowadzenie obrotu
nieruchomodciami na zasadach komercyjnych, w oparciu ¢ argument zapewnienia przychodéw
Skarbowi Panistwa. Samorzgd m.st. Warszawy jest w stanie lepiej zagospodarowaé panstwowe tereny
rolne stolicy znajdujgce si¢ w zarzadzie KOWR Oddzial Warszawa. Gospodarke nieruchomoéciami
rolnymi sensu stricto, ktore sa nimi tylko formalnie, lokuje sie wéréd zadain o charakterze
ogoélnomiejskim, co implikuje konieczno$é koncentracji wladzy odnosnie polityki w zakresie
nieruchomosci stricte rolnych w rekach jednego podmiotu w ramach sprawowanej wladzy publicznej.
Ziikwidowanie dualizmu wlasnosci panstwowej i samorzadowej w zakresie stolecznych enklaw
miejskich na korzy$¢ whasnosci samorzadowej jako postulat de lege ferenda wigze sig z pytaniem o
zasadno$¢ utrzymywania formalnego statusu rolnego tych nieruchomosci, jak czyni to KOWR Oddziat

Warszawa.

5. Kolejnym zagadnieniem z zakresu de lege ferenda jest kwestia rozszerzenia terytorium i
granic administracyjnych Warszawy. Wynika to z intensywnych dyskusji nad stolecznymi kwestiami
metropolitarnymi, ustrojowymi i rozwojowymi, w rezultacie ktorych podejmowane sg inicjatywy
legislacyjne w sprawie rozszerzenia granic stofecznej aglomeracji. Biorac pod uwage analizy
badawcze przeprowadzone w pracy, nalezy sformutowaé wniosek de lege ferenda, ze gramic m.st.
Warszawy nie nalezy powigkszaé na obecnym etapie zaawansowania rozwoju metropolitarnego
oraz ustrojowego. Powigkszenie obszaru miasta o nowe tereny spowodowatoby zatem wigczenie w

granice administracyjne aglomeracji gruntéw stricte rolnych, podlegajacych ustawie o ksztaliowaniu
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ustroju rolnego oraz ustawie o ochronic gruntéw rolnych i lesnych, korzystajacych dotad z ochrony i
licznych przywilejéw zwigzanych z ich statusem rolnym. Spowodowatoby to powazne problemy
prawne i konflikty interesow polegajgce — w zakresie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — m.in.
na ryzyku pozbawienia rolnikéw doptat i innych przywilejéw, jak tez wylaczenia ich gospodarstw
oraz nieruchomosci rolnych z zakresu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego czy ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, z powodu ich nowego polozenia na obszarze przeznaczonym w
»migjskich” planach migjscowych, na cele inne niz rolne. Skala tego rodzaju konfliktéw moze by¢
znaczaca, poniewaz oprocz stabosci systemowych w zakresie nieruchomosci nie wypracowano
silnego, scentralizowanego aparatu ustrojowego i administracyjnego mogacego stawié czota

wyzwaniom metropolitarnym.,

6. Kolejng propozycja de lege ferenda jest wprowadzenie ustawowego zakaza pobierania
od uzytkownikéw wieczystych warszawskich nieruchomosci, kiérzy czesto nabyli te prawo od
podmiotéw paiistwowych lub samorzadowych uwlaszezonych tym prawem w roku 1990, 12,5%
oplaty za zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest to
sposéb na uzyskanie przez m.st. Warszawa rekompensaty z tytutu obnizenia oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste. Na podstawie aktu rangi jedynic zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy®
organ zada od wyzej okreslonej kategorii uzytkownikéw wieczystych zaptaty kwoty odpowiadajacej
12,5% réznicy migdzy aktualng wartoscia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wicczyste, zgodnie z
wnioskiem uzytkownika wieczystego, a aktualng wartoscia nieruchomosci okreslona dla

dotychczasowego sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomodci.

7. Do jednego z najwainiejszych wnioskéw de lege ferenda ninicjszej rozprawy nalezy z
pewnoscig zaliczyé propozycjg przyjecia do systemn prawa ustawy o rozwoju stolicy jako aktu w
randze specustawy, majace] zagwarantowaé realizacj¢ celéw ogélnomiejskich oraz zapewnié
wykonanie kluczowych inwestycji infrastrukturalnych dla Warszawy. Choé postulat wydaje sig
anachroniczny w dobie krytyki i odejécia od specustaw to w mojej opinii ,,specustawa rozwojowa” czy
wSpecustawa warszawska” zapewnialaby realizacje celéw ponadlokalnych, w ramach ktorych
stworzona bylaby stoleczna aglomeracja miejska o cechach metropolii. Cele te s3 warte podijgeia
ryzyka wprowadzenia kolejnej specustawy, mogacej pozostawaé w konfliktach z innymi ustawami i
przepisami prawa. Wymaga to, m.in. zgodnie z teza czwarty pracy, przyjecia prawidlowych i
zgodnych z =zasadami prawidlowej legislacji rozwiazan pllanistycznych, gwarantujacych
zréwnowazony rozw6j enklaw miejskich. Najlepszym instrumentem prawnym ksztattowania polityki

wobec enklaw i enklaw rolnych sensu stricto oraz innych terenéw miejskich o cechach enklaw sa

> Por. zarzgdzenie nr 259/2011 Prezydenta m.st. Warszawy z 16 lutego 2011 r. w sprawie ustalania zasad zmian uméw
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigeych wlasnosé m.st. Warszawy, wydane na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 w
zwigzku z art. 11a ust. 3 ustawy z 8 marca 1990 1., o samorzadzie gminnym (Dz.U. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art, 239 §
I kc. Prezydent m.st. Warszawy ustalil tu zasady dokonywania zmian uméw uzytkowania wicczystego nieruchomosci
stanowigeych wlasnodé m.st. Warszawy w zakresie sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosei oddanych w
uzytkowanie wicczyste,
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plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego, uchwalane na podstawie gléwnego planu

zagospodarowania, przyjgtego dla calego terytorium stolicy. Plany miejscowe zagospodarowania

przestrzennego mialyby odgrywaé kluczowg rolg w tych procesach. Podkreslié nalezy szczegdl

ne

znaczenie rozwigzan i opinii eksperckich z obszaru urbanistyki, architektury, planowania

przestrzennego, nieruchomosci czy projektow i inwestycji infrastrukturalnych. ,,Specustawa

rozwojowa” m.st. Warszawy jest uzasadniona jako postulat de Jege Jerenda réwniez z tej przyczyny,

ze tylko szczegolny akt rangi ustawowej -~ mimo ryzyka konfliktu z innymi aktami prawnymi — moze

zapewni¢ wypelnianie dominujacych, metropolitarnych funkeji stolecznych oraz przyjecie rozwigzan

systemowych, w szczegélnosci w obszarze stworzenia spdinego systemu nieruchomodci i zasad

gospodarowania terenami enklaw.

8. Koficowq propozycja de lege ferenda pracy jest postulat przyjecia ustawy
reprywatyzacyjnej w zakresie warszawskich nieruchomosci, polaezony z postulatem
likwidacji Komisji Weryfikacyjnej funkcjonujacej w obecnym ksztalcie lub wyposazenie jej w
prawnie jednoznaczne kompetencje. Dotychczasowe projekty ustaw reprywatyzacyjnych nie
spelniajg wymogéw kompleksowosei ani nie uzyskuja aprobaty wigkszodci spolecznosci
Warszawy. Rodzi to wiele sytuacji konfliktowych miedzy interesem publicznoprawnym i interesem
prywatnoprawnym. Organ administracji publicznej taki jak Komisja nie moze laczyé, w zakresie
przyznanych uprawnien, elementéw wladzy sadowniczej, kompetencji prokuratorskich ani tez
wkracza¢ w sfer¢ wladztwa administracyjnoprawnego innego organu, tj. ingerowaé w ustawowe
zadania wlasne czy inne zadania Prezydenta m.st. Warszawy. Narusza to zasady Konstytucji RP, a
w panstwie prawa tego rodzaju naruszenia nie moga mieé miejsca. Powyzsze analizy badawcze w

pelni uzasadniaja niniejszy wniosek de lege ferenda.

Podsumowujac warstwe postulatywna, stanowigcy istotng czeéé wnioskéw niniejszej
dysertacji, nalezy podkreslic w szczegdlnosci: znaczenie proponowanego, nowego pojecia
wenklawa” i ,.enklawa miejska”, zagadnienie ochrony nieruchomogci rolnych sensu stricto poprzez
okreslenie ich przeznaczenia i funkcji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
zlikwidowanic nieprawidlowego dualizmu rolniczej wiasnosci panstwowej i samorzadowej w
stolicy, a takze potizebg przyjecia warszawskiej specustawy »T0ZWOojowej” oraz pilne uchwalenie
ustawy reprywatyzacyjnej, porzadkujgcej problematyke prawno-organizacyjng i wilasnodciowa

gruntdw warszawskich.
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