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W ramach programu rozwoju dziedzin naukowych na Uniwersytecie Karola
w Pradze ,,Prawo publiczne w kontekscie europeizacji i globalizacji” ukazata
si¢ monografia czworga autorow — pracownikéw naukowych Katedry Prawa
Srodowiska Wydziatu Prawa Uniwersytetu Karola w Pradze: Martiny Franko-
vej, Jaroslava Drobnika, Karoliny Zakovskiej i Petry Humli¢kovej zatytutowana
Wprowadzenie do prawa gruntowego. Monografia zostata podzielona na 17 roz-
dziatéw odnoszacych si¢ do réznych aspektow prawa gruntowego.

Zainteresowanie prawnikow czeskich prawem gruntowym ma juz wielo-
letnig tradycje. Na Wydziale Prawa Uniwersytetu Masaryka w Brnie istnieje
Katedra Prawa Srodowiska i Prawa Gruntowego (Katedra prava Zivotniho pro-
sttedi a pozemkoveho prava). Na Wydziale Prawa Uniwersytetu Karola w Pra-
dze w ramach Katedry Prawa Srodowiska (Katedra prava zivotniho prostedi)
wykladane jest takze prawo gruntowe (pozemkove pravo), za ktére poczatkowo
byl odpowiedzialny Jaroslav Drobnik (ojciec duchowy recenzowanej publika-
cji), a po nim Martina Frankova. Najwazniejsze publikacje dotyczace wylacz-
nie prawa gruntowego to trzy wydania podstaw tej dziedziny prawa autorstwa
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Jaroslava Drobnika', a jesli chodzi o Uniwersytet w Brnie najpierw podrgcznik
Jany Dudovej?, nastepnie obszerniejsze dzielo Milana Pekarka i wspotpracow-
nikow?.

Jezeli jednak spojrzymy na daty tych publikacji, dostrzezemy, ze ukazaty
sig¢ one przed wejsciem w zycie dwoch aktow prawnych zasadniczo zmieniaja-
cych spojrzenie na czeskie prawo gruntowe. Sa to: nowy czeski kodeks cywilny
z 22 marca 2012 r., ktoéry wszedl w zycie 1 stycznia 2014 r.* oraz nowa ustawa
katastralna z 2013 r.°. Tak wigc zaleta recenzowanej monografii jest to, ze obej-
muje ona aktualny stan prawny na 1 pazdziernika 2014 r.

Kazdy z rozdzialow zostat skomponowany wedtug przemyslanego schematu
obejmujacego:

— wskazanie na przepisy prawne odnoszace si¢ do danego rozdziatu,

— przytoczenie sygnatur orzeczen sadowych, ktore zapadty w sprawach roz-
wazanych w danym rozdziale,

— bibliografig,

— kroétkie streszczenie,

— wlasciwe wywody prawnicze,

— zasygnalizowanie kwestii problemowych.

Niemozliwe jest petne przedstawienie tresci kolejnych rozdziatow. Zwroci-
my uwagg jedynie na najbardziej charakterystyczne mysli autorow, zwlaszcza
na te, ktore najscislej tacza si¢ z problematyka ochrony $§rodowiska.

' J. DroBNIK: Zaklady pozemkoveho prava. Praha 2010.

2 J. Dupbova: Pozemkove pravo. Ostrava 2007.

3 M. PexaREex [a kolektiv]: Pozemkove pravo. Plzen 2010.

4 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. W tym miejscu czytelnikowi polskiemu nalezy
si¢ kilka wyjasnien. Ot6z czeski zakon to tyle, co polska ,,ustawa”, natomiast czeska ustava
to tyle co polska ,,konstytucja”, wobec czego ustavni zakon to ,ustawa konstytucyjna”. Czeski
zakonik to polski ,,kodeks”, aczkolwiek w Czechach uzywa si¢ niekiedy takze terminu kodex.
Czeskie akty prawne powotuje si¢ w ten sposob, ze po literze ,,&” (skrot od cislo, tj. numer)
nastgpuje pozycja, pod ktéra w oficjalnym zbiorze aktéw prawnych Shirka zakonii akt zostat
po raz pierwszy opublikowany (niezaleznie od ewentualnych przysztych tekstow jednolitych),
tamana przez rok pierwszej publikacji i zakonczona literami Sb., tj. skrotem owego zbioru aktow
prawnych.

Nowy kodeks cywilny (postugujemy si¢ takze czeskim skrétem NOZ od novy obcansky
zakonik) liczy 3081 paragrafow (w Czechach podstawowa jednostka redakcyjna aktu prawnego
jest nie artykul, jak w Polsce, lecz paragraf; artykuty sa w konstytucji) w podziale na pig¢ czg-
Sci: czgs¢ ogodlna (§ 1—654), prawo rodzinne (§ 655—975), absolutne prawa majatkowe (§ 976—
1720), relatywne prawa majatkowe (§ 1721—3014), przepisy wspolne, przechodnie i koncowe
(§ 3015—3081). Wszedl w miejsce obowiazujacego przez pot wieku czechostowackiego kodeksu
cywilnego (zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik). Na marginesie zauwazmy, ze kodeks cy-
wilny z 1964 r. nadal obowiazuje w Stowacji.

5 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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1. Wprowadzenie do prawa gruntowego
(Martina Frankova: Uvod do pozemkoveho prava)

W rozdziale 1., ktorego tytut pokrywa si¢ z tytutem calej monografii, au-
torka zajeta sie charakterystyka prawa gruntowego, jego zrodtami i metodami
oraz wyjasnieniem podstawowych poj¢é. Przez prawo gruntowe autorka rozu-
mie dziedzing interdyscyplinarna, ktorej wspolnym mianownikiem jest grunt,
tj. stosunki prawne odnoszace si¢ do gruntdéw, zarowno prywatnoprawne, jak
i publicznoprawne. Wtasnie przenikanie prawa prywatnego i publicznego jest
specyfika prawa gruntowego. Konkretnie prawo gruntowe zajmuje si¢ przede
wszystkim zagadnieniami wlasnosci gruntowej, ograniczeniami praw wiasci-
cielskich do gruntow i wywlaszczeniem, prawami do uzywania gruntéw, kate-
goryzacja gleb, planowaniem przestrzennym ze wzgledu na kategoryzacje gleb,
katastrem nieruchomosci, szczegdlnym rezimem prawnym wybranych katego-
rii gruntdéw, instytucjonalnym zabezpieczeniem i zagadnieniami procesowymi.
W tym zakresie prawo gruntowe wykorzystuje metody prawa prywatnego i pra-
wa publicznego.

Przedstawiajac system prawa gruntowego, autorka wyrdznia:

1) konstytucyjne podstawy prawa gruntowego:

a) Kartg Podstawowych Praw i Wolnosci®, w czg$ciach dotyczacych wiasno-

$ci, wykonywania wtasnosci i ograniczen wtasnosci,

b) Konstytucje Republiki Czeskiej z 16 grudnia 1992 1.7, zwlaszcza jej art. 7,
wedlug ktorego panstwo dba o oszczedne wykorzystywanie zasobow
przyrody i ochrong bogactwa przyrodniczego, poniewaz ziemia jest jego
podstawa;

2) zagadnienia og6lne prawa gruntowego, ktore znajduja uregulowanie w prze-
pisach:

a) prawa prywatnego, tj. w Kodeksie cywilnym,

b) prawa publicznego, tj. w kilkunastu ustawach odnoszacych si¢ m.in. do
katastru nieruchomosci, planowania przestrzennego, wywlaszczenia, mie-
nia Republiki Czeskiej, regulowania stosunkéw wilascicielskich do zie-
mi;

3) zagadnienia szczegélne prawa gruntowego, ktore znajduja uregulowanie
przede wszystkim w przepisach o ochronie $rodowiska oraz w przepisach

z dziedziny komunikacji i energetyki.

¢ Listina zakladnich prav a svobod, uchwalona jeszcze przez Zgromadzenie Federalne Cze-
chostowacji jako ustawa konstytucyjna z 9 stycznia 1991 r., ktéra z mocy ustavniho zakona
¢. 2/1993 Sb., stala sig czg$cia sktadowa porzadku konstytucyjnego Republiki Czeskiej. W dal-
szej czgsci opracowania postugujemy si¢ skrotowym okresleniem ,,Karta” badz czeskim skrotem
LZPS (od Listina zakladnich prav a svobod).

7 Ustavni zakon ¢ 1/1993 Sb. — Ustava Ceske republiky.
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Pig¢ podstawowych poje¢ prawa gruntowego to:

1. Puda (gleba, ziemia, grunt). Aczkolwiek jest to kluczowe pojgcie prawa grun-
towego, nie istnieje jego legalna definicja. Zazwyczaj pojgcia tego uzywa sig
na oznaczenie ziemskiej powierzchni (w kontekscie praw wilasnosciowych)
lub materialnego substratu ziemi (w kontekscie jej ochrony jako komponentu
srodowiska).

2. Nemovitost (nieruchomos$c). Pojgcie to zostalo znacznie zmienione w zwiaz-
ku z powrotem w kodeksie cywilnym zasady superficies solo cedit. Sam Ko-
deks cywilny nie postuguje si¢ tym pojeciem, lecz jedynie pojgciem ,,rzecz
nieruchoma” (nemovita véc), ktore jest tozsame z nieruchomoscia w rozu-
mieniu ustawy katastralne;.

Budowla nie jest samodzielng nieruchomoscia, lecz czgscia sktadowa grun-
tu. Wyjatek stanowia budowle podziemne majace samodzielne celowe przezna-
czenie, ktore kodeks uznaje za nieruchomosci. Ponadto nieruchomos$ciami sa
prawa rzeczowe do gruntow lub do samodzielnych budow podziemnych.

3. Pozemek (grunt, dziatka, parcela). Jest nim kazda zindywidualizowana, ja-
kakolwiek granica wyznaczona cz¢§¢ ziemskiej powierzchni.

Co do zasady czg$cia sktadowa gruntu jest 1 przestrzen pod powierzchnia,
i nad powierzchnia, ale wedlug obowiazujacych regulacji czeskich nie sa czes-
ciami sktadowymi gruntu:

— jaskinie, ktore wedtug § 61 ust. 3 ustawy o ochronie przyrody i krajobrazu®
nie sa przedmiotem prawa wiascicielskiego,

— zastrzezone kopaliny (vyhrazene nerosty), ktore wedtug § 5 ustawy gorni-
czej’ sa wylaczna whasno$cia panstwa,

— wody powierzchniowe i podziemne, ktore wedtug § 3 ust. 1 ustawy wodnej'
nie sg przedmiotem wiasnosci.

4. Parcela (parcela, dziatka). Ustawa katastralna rozroznia:

a) parcele budowlana (stavebni parcela) — grunt ujety w katastrze nierucho-

mosci jako powierzchnia zabudowana i podworze,

b) parcele gruntowa (pozemkova parcela) — grunt ujety w katastrze nieru-

chomosci jako inny niz powierzchnia zabudowana i podworze.

Parcela jest najdoktadniej i najécislej wyznaczony grunt okreslony pomiara-
mi geometrycznymi i informacjami o nim (numer parceli, rodzaj gruntu, prawa
wlasno$ci i inne prawa rzeczowe). Parcelacji podlega cata powierzchnia pan-
stwa, a w katastrze nieruchomosci ewidencjonuje si¢ grunty wytacznie w for-
mie parcel.

5. Stavba (budowla). Definicje sa rozne w zaleznos$ci od ustawy. Z punktu wi-
dzenia prawa gruntowego istotne jest, czy budowla jest czescig sktadowa

§ Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.
% Zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostneho bohatstvi (horni zakon).
10 Zakon ¢. 245/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonl (vodni zakon).
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gruntu, czy samodzielng rzecza ewentualnie np. czgscia sktadowa prawa bu-

dowy.

Doktryna polska rowniez zajmuje si¢ prawem gruntowym w sensie poznaw-
czym, jako interdyscyplinarnym przedmiotem badan, czego dowodza proby
szerszego ujecia problematyki prawnej nieruchomosci, cho¢ nie tylko grunto-
wych, z uwzglednieniem kilku dziedzin prawa zaréwno prywatnego, jak i pu-
blicznego''. Tak rozumiane prawo tworzy system, u podstaw ktorego leza art. 21
i art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.', doty-
czace prawa wilasnosci 1 jego ochrony. Sktadaja si¢ nan przepisy ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'", zwlaszcza jej Ksiggi Il — Prawo rzeczo-
we, regulujace zagadnienia ogolne, doprecyzowywane przez inne akty prawne,
czesSciowo wymienione w toku dalszych uwag'*. W przepisach tych wystepuja
odpowiedniki wspomnianych pojeé podstawowych, ktdore w znacznej mierze
maja swoje definicje ustawowe'.

2. Wiasciwosci ziemi oraz prawnych stosunkéw gruntowych
(Jaroslav Drobnik: Zvlastnosti ptidy a pozemkové-pravnich vztah)

Autor wskazuje na wielofunkcyjny charakter ziemi (polyfunkcni charakter
pidy), wyliczajac trzy glowne funkcje ekonomiczne ziemi, ktora jest:
1) gtownym s$rodkiem produkcji i czynnikiem produkcyjnym w rolnictwie i les-
nictwie,

' G. BIENIEK, S. RUDNICKI: Nieruchomosci. Problematyka prawna. Aktualizacji dokonat
M. Goesz. Warszawa 2013; S. BrzEszczaXska: Nieruchomosci. Aspekty podatkowe i cywilno-
prawne. Warszawa 2012; Nieruchomosci. Zagadnienia prawne. Red. H. KisiLowska. Warszawa
2011; Prawo obrotu nieruchomosciami. Red. S. Rupnickl. Warszawa 2001 oraz R. STRZELCZYK:
Prawo nieruchomosci. Warszawa 2014.

12 Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483.

13 Dz.U. 2016, poz. 380 ze zm., dalej: k.c.

4 Zob. uwagi na temat zrodet prawa rzeczowego, m.in. wyliczenie ustaw z zakresu prawa
prywatnego i publicznego — P. MacuNIKowskl w: ,,System Prawa Prywatnego”. T. 3: Prawo
rzeczowe. Red. E. GNIEWEK. Warszawa 2013 (dalej: SystemPrPryw), s. 64.

15 Zob. definicj¢ gleby (bedacej czescia definicji szerszego pojecia powierzchni ziemi),
nieruchomosci gruntowej, dziatki ewidencyjnej oraz budowli (bgdacej w prawie polskim tylko
jednym z rodzajow obiektow budowlanych), zawarte odpowiednio w: art. 3 pkt 25a ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska. Dz.U. 2016, poz. 672, art. 46 § 1 k.c., §9
ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow. Dz.U. 2015, poz. 542 ze zm. oraz art. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Dz.U. 2016, poz. 290. Zob. takze art. 29 ust. 2 pkt 5 tej
ostatniej ustawy, w ktorym mowa jest o dzialce budowlanej, oraz wyrok NSA z dnia 9 wrzesnia
2015 r., I OSK 81/14, LEX nr 1987311.
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2) rezerwuarem wartosci uzytecznych, zwtaszcza kopalin dla gérnictwa i wody
dla gospodarki wodnej,
3) miejscem podejmowania wszelkiej dziatalnos$ci czlowieka (produkcyjnej

i nieprodukcyjne;j).

Obok funkcji ekonomicznych ziemia pelni niedajaca si¢ zastapi¢ funkcje
ekologiczna jako jeden z podstawowych komponentow §rodowiska, z ktéorym
w dodatku sa ztaczone pozostate komponenty srodowiska. Wielofunkcyjny cha-
rakter ma nie tylko ziemia jako cato$¢, ale i jej poszczegodlne czesci (pozemky),
ktore petnia jednoczesnie funkcje ekonomiczne i ekologiczne.

W prawnych stosunkach gruntowych wlasciwosci ziemi przejawiaja si¢ w:
— sprzeczno$ci migdzy ograniczong powierzchnia ziemi (gleby) a rosnacymi

potrzebami znacznej i wzrastajacej liczby mieszkancow,

— sprzeczno$ci migdzy koniecznos$cia ekonomicznej eksploatacji ziemi a za-
chowaniem jej funkcji jako komponentu srodowiska,

— sprzecznosci miedzy réznymi sposobami wykorzystania ziemi na okreslo-
nym terenie, ktdra narusza wigzi migdzy dziataniami tam podejmowanymi,

a przejawia si¢ w nieodpowiednim urzadzeniu terenu.

Te sprzeczno$ci w prawnych stosunkach gruntowych przejawiaja si¢ w trzech
ptaszczyznach. W pierwszej chodzi o konflikt miedzy interesami indywidualny-
mi a interesem publicznym, ktory moze przeksztalci¢ si¢ w forsowanie interesu
publicznego. W takich przypadkach mozna osiagnac ograniczenie lub zakazanie
dotychczasowych dziatan zagrazajacych lub szkodzacych ziemi (np. w strefie
ochronnej zrédet wody) albo moze dojs¢ do wymuszonego ograniczenia lub
odjgcia prawa wlasnosci przez wywlaszezenie gruntu. W drugiej ptaszczyznie
chodzi o wzajemny konflikt kilku intereséw publicznych, najczesciej o konflikt
migdzy interesami ekonomicznymi a ekologicznymi badz migdzy przeciwstaw-
nymi interesami ekonomicznymi. W trzeciej ptaszczyznie chodzi o konflikty
migdzy réoznymi interesami indywidualnymi, ktére z reguty sg okreslane mia-
nem sporoéw sasiedzkich.

W doktrynie prawa polskiego takze rozwaza si¢ te pozaprawne aspekty,
cho¢ — jak si¢ wydaje — w sposob bardziej poglebiony w odniesieniu do wia-
snosci, a nie do samego gruntu jako przedmiotu tego prawa'®,

' A. SteLmAcHOWsKI w: SystemPrPryw, s. 220—223 (aktualizacja K. Zaradkiewicz);
A. STELMACHOWSKI: Zarys teorii prawa cywilnego. Warszawa 1998, s. 173 i nast. oraz W. Paxko:
O prawie wlasnosci i jego wspolczesnych funkcjach. Katowice 1984.
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3. Planowanie przestrzenne
(Martina Frankova: Uzemni planovani)

Podstawa prawna planowania przestrzennego jest ustawa z 2006 r. o plano-
waniu przestrzennym i budownictwie'”. Przez planowanie przestrzenne autorka
rozumie systematyczne dzialania organizowane i zapewniane przez panstwo,
kraje'® i gminy (obce)”, stuzace wytworzeniu kompleksowych przestanek za-
budowy i zrownowazonego rozwoju terendow. Rozwiazuje funkcjonalne i prze-
strzenne urzadzenie terenu. Ma wytworzy¢ przestanki zapewnienia trwalego
zharmonizowania wartosci przyrodniczych, cywilizacyjnych i kulturowych,
uwzgledniajac ochrong srodowiska, zestraja¢ interesy prywatne i publiczne
wyrazane w procesach planowania przestrzennego. Wywodzi z zasady trwale
zrownowazonego rozwoju ujetej w § 18 ustawy budowlanej, ktory kladzie na-
cisk na wywazony stosunek interesoéw publicznych w zakresie rozwoju gospo-
darczego, ochrony srodowiska i solidarnos$ci mieszkancow.

W planowaniu przestrzennym rozréznia si¢ dwie fazy: koncepcyjna i re-
alizacyjng. W fazie koncepcyjnej z kolei wyrdznia si¢ fazg przygotowawcza,
w ktorej sporzadza si¢ studia przestrzenne i przestrzenne podktady analitycz-
ne. Nie maja one charakteru wiazacego, sa fachowym podkladem wlasciwej
koncepcyjnej fazy planowania przestrzennego. W niej stosuje si¢ nastepujace
wiazace instrumenty:

17 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

18 Administracyjnie Republika Czeska dzieli si¢ na 14 krajow: 1) stolica Praga, 2) Stie-
docesky kraj z siedziba w Pradze, 3) Jihocesky kraj z siedziba w Czeskich Budziejovicach,
4) Plznensky kraj z siedziba w Pilznie, 5) Karlovarsky kraj z siedziba w Karlovych Varach,
6) Ustecky kraj z siedziba w Usti nad Laba, 7) Liberecky kraj z siedziba w Libercu, 8) Kra-
lovohradecky kraj z siedziba w Hradec Kralové, 9) Pardubicky kraj z siedziba w Pardubicach,
10) Kraj Vysocina z siedziba w Jihlavie, 11) Jihomoravsky kraj z siedziba w Brnie, 12) Olo-
moucky kraj z siedziba w Otomuncu, 13) Moravskoslezsky kraj z siedziba w Ostravie, 14) Zlin-
sky kraj z siedziba w Zlinie.

¥ Po zniesieniu powiatéw (okresy) z kofcem 2002 r. Republika Czeska przyjela dwu-
szczeblowy podzial administracyjny na kraje i gminy. Liczba gmin wynosi 6245, w wigkszo-
$ci sg to mate gminy wiejskie. Na szczeblu terenowym ogdélnym funkcjonuje tylko administra-
cja samorzadowa, wykonujaca zadania administracji panstwowej. Rozréznia si¢ trzy kategorie
gmin: zwykte (bézne), gminy z powierzonymi kompetencjami administracji panstwowej (obce
s povérenym obecnim uradem) oraz gminy o rozszerzonej kompetencji (obce s rozsirenou piisob-
nosti). Te ostatnie w istocie przejety funkcje zniesionych powiatow. Wprawdzie w Republice
Czeskiej pozostalty powiaty w liczbie 76, ale sa to jedynie jednostki terytorialnego podziatu
panstwa i nie wykonuja zadnych funkcji administracyjnych; zob. P. PRUCHA: K reformé mistni
resp. uzemni spravy v Ceske republice. V: R. Baron, R. Mapecki [a kolektiv]: Ceska poloni-
sticka studia: Tradice a soucasnost (filologie — historie — politologie — pravo). Praha 2014,
s. 351—360.
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1) polityke rozwoju przestrzennego przyjmowana przez rzad,

2) dokumentacj¢ planowania przestrzennego w postaci:

a) zasad rozwoju przestrzennego na szczeblu krajow,

b) planéw przestrzennych na szczeblu gmin,

¢) plandéw regulacyjnych, ktére wprawdzie sa instrumentami koncepcyjnymi,

ale moga by¢ i realizacyjnymi, tj. moga zastapi¢ decyzje przestrzenne.

W fazie realizacyjnej planowania przestrzennego wyrdznia si¢: plany re-
gulacyjne, decyzje przestrzenne (przede wszystkim lokalizacyjne), zgody
przestrzenne (odnoszace si¢ do wskazanych w przepisach niewielkich budow),
umowy publiczno-prawne, ktore w pewnych sytuacjach moga zastapi¢ zarowno
decyzje przestrzenne, jak i pozwolenia na budowe, wreszcie szczeg6lne instru-
menty przestrzenne w postaci:

— czasowego wstrzymania zabudowy w celu utrzymania dotychczasowego sta-
nu obszaru,

— nakazania asanacji terenu, ktory byt dotknigty klgska zywiotowa lub po-
wazna awaria.

Z punktu widzenia ochrony $rodowiska szczegolnie istotne znaczenie maja
nastgpujace rozwiagzania:

— czesciag sktadowa polityki rozwoju przestrzennego jest ocena wplywdéw na
zrownowazony rozwoj przestrzeni (vyhodnoceni viivii na udrzitelny rozvoj
uzemi), a jej czescia sktadowa jest ocena wptywoéw na srodowisko (vyhod-
noceni vlivii na zivotni prostredi),

— takie same oceny sporzadza si¢ w ramach przygotowywania zasad rozwo-
ju przestrzennego, a dodatkowo sporzadza si¢ oceng wptywow na obszary
Natura 2000,

— wedtug tych samych zasad ocenia si¢ plany przestrzenne.

Bardzo waznym instrumentem ochrony réznych interesow publicznych
w fazach: koncepcyjnej i realizacyjnej planowania przestrzennego sa wiazace
stanowiska dotknigtych (zainteresowanych) organdéw administracji publicznej
(np. organow ochrony przyrody), ktore musza by¢ brane pod uwage przez orga-
ny planowania przestrzennego i urzedy budowlane.

Reguly polskiego systemu planowania przestrzennego zakreslone zostaty
ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym?®, ktora juz w art. 1 pkt 2 przyjeta jako podstawe polityki przestrzennej
zasadg zrownowazonego rozwoju. Ponadto wszystkie dokumenty sktadajace si¢
na ten system podlegaja strategicznej ocenie oddzialywania na $rodowisko?

20 Dz.U. 2016, poz. 778.

2l Zob. art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $ro-
dowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzia-
tywania na $rodowisko. Dz.U. 2016, poz. 353. Por. rowniez np. G. Dobrowolski w: Zréownowa-
zony rozwdj jako czynnik determinujqcy prawne podstawy zarzqdzania geologicznymi zasobami
Srodowiska. Red. G. DoBrowoLsk1. Katowice 2016, s. 86—91 oraz A. FoGeL: Strategiczna ocena
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oraz poprzedzane sa opracowaniem ekofizjograficznym, sporzadzanym na ich
potrzeby i charakteryzujacym poszczegdlne elementy przyrodnicze na obszarze,
ktéry ma by¢ nimi objgty*>. Przygotowanie tego opracowania, tak jak przyje-
cie przez rade gminy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, mozna uznac¢ za odpowiednik wspomnianej fazy koncepcyijne;j,
ze wzgledu na niewiazacy charakter tych aktow?. Moc wigzaca ma jedynie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktoérego sporzadzenie nie
jest jednak co do zasady obowiazkowe (art. 14 ust. 7 i 8 u.p.z.p.)**. Zgodnie
z art. 17 pkt 6 u.p.z.p. projekt tego planu jest zarowno opiniowany, jak i uzgad-
niany przez liczne organy, w tym wykonujace zadania z zakresu ochrony $ro-
dowiska, np. przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska.

4. Celowa kategoryzacja gruntow
(Martina Frankova: Ucelova kategorizace pudy)

Przez celowa kategoryzacjg ziemi autorka rozumie podzial gruntow wedtug
ich gospodarczego i innego spotecznego wykorzystania na rodzaje gruntow.
Chodzi o instrument ochrony przed samowolnym sposobem wykorzystania
gruntéw oraz o ukierunkowanie wykorzystania ziemi, ktorym panstwo na pod-
stawie ustawy limituje wykonywanie prawa wlasnosci.

Obowiazujaca ustawa katastralna wyroznia nastgpujace rodzaje gruntow:
— grunty rolnicze: gleby orne, chmielniki, winnice, ogrody, sady owocowe,

trwate porosty trawne (poprzednio — faki i pastwiska),

oddzialywania na srodowisko gminnych aktow planowania przestrzennego. ,,Samorzad Teryto-
rialny” 2014, nr 9, s. 15 i nast.

22 Zob. art. 72 ust. 5 pr.o.$. oraz 1. DERUCKA: Rola opracowari ekofizjograficznych w prak-
tyce planistycznej. ,,Administracja. Teoria — Dydaktyka — Praktyka” 2010, nr 1, s. 112 i nast.
i JLH. Szracuetko: Wplyw braku opracowania ekofizjograficznego na proces planistyczny. Poglady
Jjudykatury. ,,Samorzad Terytorialny” 2014, nr 10, s. 16 i nast., a takze wyroki NSA z dnia 9 maja
2012 r., IT OSK 405/12, LEX nr 1252056 i z dnia 24 maja 2012 r., IT OSK 639/12, LEX nr 1252136.

# Studium nie jest aktem prawa miejscowego, majacego moc powszechnie obowiazujaca
(art. 9 ust. 5 u.p.z.p.). Zob. np. B. DoBkowska, K. Kronowsk1: Charakter prawny studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. ,,Studia Prawnoustrojowe”
2014, nr 25, s. 231 i nast. oraz Z. NiEwiapoMskl: Uwagi w sprawie charakteru prawnego stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy na tle orzecznictwa
sqdowoadministracyjnego. W: Studia z prawa administracyjnego i nauki o administracji. Ksiega
Jjubileuszowa dedykowana prof. zw. dr. hab. Janowi Szreniawskiemu. Przemy$§l—Rzeszow 2011,
s. 573 i nast.

24 Zob. np. P. KwasNiak: Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego.
Warszawa 2011.
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— grunty nierolnicze: grunty le$ne, powierzchnie wodne, powierzchnie zabu-
dowane i1 podworza, pozostate grunty.

Akt wykonawczy do ustawy katastralnej charakteryzuje blizej poszczegolne
rodzaje gruntéw i wyrdznia 29 sposoboéw wykorzystania gruntéw.

Zmiana celowego przeznaczenia gruntu jest (z nielicznymi wyjatkami) uwa-
runkowana aktem administracyjnym, ktéry wydaje si¢ w rezimie ustawy bu-
dowlanej lub w rezimie ustaw specjalnych. W rezimie ustawy budowlanej sa to
nastepujace akty bedace jednoczesnie instrumentami realizacyjnymi planowa-
nia przestrzennego:

1) plan regulacyjny (jezeli zastepuje decyzj¢ przestrzenna);

2) decyzja przestrzenna bgdaca decyzja administracyjna o
a) lokalizacji budowy,
b) zmianie sposobu wykorzystania terenu;

3) zgoda przestrzenna bgdaca innym niz decyzja aktem administracyjnym;

4) umowa publicznoprawna (zastgpujaca decyzje przestrzenna, niekiedy nawet
pozwolenie na budowg).

Jesli chodzi o zmiany w rezimie ustaw specjalnych, autorka wskazuje przede
wszystkim na ustawe lesna z 1995 . oraz na ustawe z 1992 r. o ochronie za-
sobu gleb rolniczych?.

W Polsce grunty dziela si¢ na grupy wyodrebnione w celach ewidencyjnych?,
podlegaja tez one klasyfikacji gleboznawczej majacej znaczenie m.in. z punktu
widzenia ochrony gruntéw rolnych i lesnych?. Niemniej przeznaczenie poszcze-
golnych gruntow okreslaja réznego rodzaju akty, tak generalne, zwtaszcza miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i indywidualne, np. decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu podejmowana w przypadku
braku tego planu (art. 4 u.p.z.p.)”.

2> Zakon €. 289/1995 Sb., o lesich (lesni zakon).

26 Zakon €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemé&d¢€lskeho pudniho fondu.

27 Zob. § 67 i 68 przywotanego juz rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntow i budynkow grupy uzytkow gruntowych.

28 Zob. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 wrze$nia 2012 r. w sprawie gleboznaw-
czej klasyfikacji gruntow. Dz.U. 2012, poz. 1246.

¥ Por. R. Mikosz w: SystemPrPryw, s. 369—373. Zob. tez M.J. Nowak: Decyzje o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gospodarowaniu i zarzqdzaniu przestrzeniq.
Warszawa 2012; Ipem: Decyzja o warunkach zabudowy i decyzja Srodowiskowa. Warszawa 2015;
D. Karuza, M. Proszka, R. RoBaszeEwskaA: Decyzja o warunkach zabudowy. Warszawa 2014.
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5. Wiasnos¢ gruntowa
(Martina Frankova: Pozemkove vlastnictvi)

Autorka zaczyna od przedstawienia rozwoju wlasnosci gruntowej, wyroz-
niajac nastgpujace etapy:

1) okres pierwszej reformy gruntowej (lata 1919—1935), ktora wprawdzie nie
zostata dokonczona, ale rozparcelowano wtedy 1,8 mlin ha,

2) okres drugiej reformy gruntowej (od konca Il wojny §wiatowej do poczatku
lat 50. XX w.), kiedy na mocy dekretow prezydenckich skonfiskowano i roz-
dzielono mienie Niemcow, Wegrow i kolaborantow,

3) okres ,,socjalistyczny” zapoczatkowany przewrotem lutowym z 1948 r. i wy-
znaczony ustawa z tegoz roku o nowej reformie gruntowej; stopniowo eli-
minowano prywatna wiasno$¢ ziemi z preferencja wlasno$ci panstwa oraz
,uspoteczniano” grunty prywatne za posrednictwem szczegbélnych praw
uzytkowania dla spotdzielni rolniczych, dobr panstwowych, lasow panstwo-
wych i panstwowego rybactwa, w nastepstwie czego dochodzito do oddzie-
lania wlasnosci od uzytkowania gruntéw i wytworzenia tzw. gotej wlasnosci
(nudum proprietas), efektem miata by¢ pelna nacjonalizacja ziemi, panstwo
miato by¢ jedynym wilascicielem, a wszyscy inni mieli by¢ tylko uzytkow-
nikami,

4) okres restytucji, prywatyzacji i transformacji wlasnosci gruntowej po roku
1989.

W wyniku tych proceséw zdecydowana wigkszo$¢ ziemi znalazta si¢ w re-
kach prywatnych, ale w ramach wtasno$ci panstwowej pozostalo okoto 60%
gruntow lesnych.

Autorka zwraca uwagg na art. 11 ust. 2 Karty stanowiacy, ze ustawa okres-
la, jakie mienie niezbedne do zaspokojenia potrzeb calego spoleczenstwa, roz-
woju gospodarki narodowej i interesu publicznego moze by¢ tylko wlasnoscia
panstwa, gminy lub okreslonych oséb prawnych. Jako przyktady wskazuje
garnizony wojskowe, autostrady i drogi szybkiego ruchu oraz niektore obsza-
ry objete szczegbdlna ochrona przyrody, ktére — jezeli sa wlasno$cia panstwa
(ochrong przyrody moga by¢ objgte takze grunty prywatne) — nie moga by¢
sprzedane.

NOZ przez wilasno$¢ rozumie przedmiot prawa wiasnosci. W przypadku
wlasno$ci gruntowej jest nim grunt, ktory — jezeli jest ewidencjonowany w ka-
tastrze nieruchomosci — ma zawsze posta¢ parceli.

Ewolucja polskiego stanu prawnego w tym zakresie, mimo pewnych zbiezno-
$ci wynikajacych z potozenia obu panstw na obszarze poddanym nierzadko tym
samym procesom historycznym, wykazuje pewne odrgbnosci. Uwarunkowane
one byly koniecznoscig ujednolicenia w okresie migdzywojennym roéznorodnych
systemow prawnych obowiazujacych w panstwach zaborczych oraz specyfika
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wlasno$ci ziemi, zwlaszcza rolnej, ktéra nie ulegta kolektywizacji w czasach
demokracji ludowej*.

6. Powstanie i utrata prawa wlasnosci do gruntéw
(Martina Frankova: Vznik a zanik vlastnickeho prava k pozemkum)

Autorka zwraca uwagg, ze w Czechach nie ma gruntéw bez wilascicieli (czym
innym jest grunt, ktorego wtasciciel nie jest znany albo ktérego wlasnosc jest
sporna). Dlatego przy powstaniu prawa wilasnosci jednego podmiotu do gruntu
zawsze jednoczes$nie dochodzi do zaniku takiego prawa innego podmiotu. Za-
nik prawa wlascicielskiego do gruntdéw jest wigc tylko relatywny, polegajacy na
zmianie osoby wiasciciela gruntu, absolutny zanik jest wykluczony, bo gruntu
nie mozna ani zuzy¢, ani zniszczy¢.

Pierwotne powstanie prawa wlasnosci do gruntu jest w warunkach czeskich
niemozliwe. Prawo witasnosci do gruntu moze powstaé tylko wtérnie, a powsta-
je ono i jednoczesnie zanika nastgpujacymi sposobami:

1) przeniesieniem (prevodem) na podstawie woli lub zgody pierwotnego wiasci-
ciela i nabywcy wyrazonej w umowie (umowie kupna, darowizny, zamiany
itd.);

2) przejsciem (prechodem), kiedy wola pierwotnego wiasciciela nie jest decy-
dujaca, konkretnie:

a) ex lege (tak powstata wlasnos¢ krajow 1 gmin oraz wlasno$¢ w wyniku

restytucji i transformac;ji),

b) ex actu — decyzja organu wladzy publicznej (wyrokiem sadu o przepad-
ku, decyzja urzedu o wywtaszczeniu itp.),

¢) zasiedzeniem,

d) opuszczeniem nieruchomosci,

e) prestavkem (jezeli mata cze$¢ budowli wzniesionej na wlasnym gruncie
wkracza na mata czg$¢ cudzego gruntu, to wznoszacy budowle nabywa
wlasnos¢ tej czesci, jezeli byt w dobrej wierze, oczywiscie za odszkodo-
waniem),

f) pririistkem rzeczy nieruchomej (namulisko, zapadlisko, wyspa),

g) dziedziczeniem.

W sprawach $cisle zwiazanych ze srodowiskiem istotne znaczenie moze mie¢
opuszczenie nieruchomosci. Dopuszcza je wyraznie § 1045 ust. 2 NOZ, wedtug
ktorego opuszczona rzecz nieruchoma staje si¢ wlasno$cia panstwa, a § 1050 ust. 2
NOZ stanowi, ze jezeli wlasciciel nie wykonuje swego prawa do nieruchomosci

30 Zob. szerzej A. STELMACHOWSKI w: SystemPrPryw, s. 238—293.
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przez 10 lat, uznaje sig, ze ja opuscil. Autorka stawia problem, czy mozna opus-
ci¢ (porzuci¢) nieruchomos¢ skazona substancjami zagrazajacymi srodowisku.
Nie rozstrzyga tego, jednakze sygnalizuje watpliwo$¢, czy nie byloby to zacho-
waniem sprzecznym z dobrymi obyczajami, tym samym bezskutecznym.

W polskim systemie prawnym wykluczone jest wystgpowanie ,,nieruchomos-
ci niczyich”, a zatem takze ,,porzucenie” nieruchomosci z takim skutkiem, aby
stata si¢ ona rzecza niczyja’'. Uregulowano natomiast kwesti¢ zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, w tym historycznego®. Odpowiedzialno$cia w tym zakresie
obcigzono nie tylko sprawce szkody, ale tez wladajacego powierzchnia ziemi,
ktory szkody spowodowat®.

7. Ograniczenia prawa wtasnosci do gruntow
(Karolina Zakovska: Omezeni vlastnickeho prava k pozemkiim)

Autorka analizuje przede wszystkim regulacje art. 11 ust. 3 i 4 Karty Pod-
stawowych Praw i Wolnosci, ktore stanowia:

Art. 11. [...] 3. Wlasno$¢ zobowiazuje. Nie moze by¢ naduzyta na szkode¢
praw innych podmiotow albo sprzecznie z chronionymi ustawa interesami po-
wszechnymi. Jej wykonywanie nie moze uszkadza¢ zdrowia ludzkiego, przyro-
dy i srodowiska ponad miarg okreslona ustawa.

4. Wywlaszczenie lub przymusowe ograniczenie prawa wiascicielskiego jest
mozliwe w interesie publicznym, a to na podstawie ustawy i za odszkodowa-
niem.

Na tym tle autorka wprowadza rozroéznienie migdzy wewngtrznymi (vnitini)
i zewngtrznymi (vnejsi) ograniczeniami prawa wiasnosci do gruntéow. Ograni-
czenia wewnetrzne (immanentne), oznaczane tez jako granice (meze) lub limity
prawa wiascicielskiego, to ograniczenia wyptywajace z samej istoty prawa wila-

31 E. GNIEWEK w: SystemPrPryw, s. 351.

32 Zob. art. 10la—101q pr.o.§. oraz J. JErRzMANskI w: M. Bar [et al.]: Prawo ochrony Sro-
dowiska. Komentarz. Warszawa 2014, s. 275—322, a takze E.K. CzecH: Obowiqzki rekultywa-
¢ji i remediacji powierzchni ziemi jako obowiqzki wynikajqce z mocy samego prawa — ocena
istniejqcych i proponowanych rozwiqzan prawnych; M. RubNickl, P. ZacHarczuk: Historyczne
zanieczyszczenie powierzchni ziemi. W: Prawne aspekty gospodarowania zasobami srodowiska.
Oddziatywanie na zasoby srodowiska. Red. K. Karpus, M. SzaLEwska, B. Rakoczy. Torun 2014,
s. 195 i nast. oraz 377 i nast. Por. réwniez ustawg z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu
szkodom w $rodowisku i ich naprawie. Dz.U. 2014, poz. 1789 ze zm. wraz z komentarzami do
niej W. Radeckiego (Warszawa 2007) i B. Rakoczego (Warszawa 2008).

3 Zob. art. 101h pr.o.$. oraz art. 12 ust. 2—4 i art. 23 ustawy o zapobieganiu szkodom
w $rodowisku i ich naprawie.
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snosci. Ich konstytucyjne ujgcie wyraza art. 11 ust. 3 LZPS. Ich cecha jest, ze
maja charakter powszechny, z czym zwiazane jest to, ze nie tworza nierdwnosci
migdzy wilascicielami, poniewaz wiaza jednakowo wszystkich wtascicieli grun-
tow lub wiascicieli gruntow okreslonego rodzaju (typowo rolnych czy lesnych).
Chodzi o ograniczenia, ktore nie uniemozliwiaja wykorzystania gruntu zwy-
ktym sposobem, wobec czego mozna je uwazaé za proporcjonalne do realizowa-
nego celu. Za wewngtrzne ograniczenia nie przystuguje rekompensata, chodzi
bowiem o jaka$ druga stron¢ uprawnien wiasciciela. Z istoty rzeczy wynika, ze
ograniczenia wewngtrzne nigdy nie powstaja w wyniku aktu stosowania prawa.
Ograniczenia wewnetrzne stuza interesom powszechnym (obecne zajmy) spote-
czenstwa. Do typowych wewngtrznych ograniczen prawa wlasnosci do gruntow
naleza natozone przepisami prawnymi na wszystkich wtascicieli okreslonych
gruntow obowiazki w interesie ochrony komponentow srodowiska, w tym samej
ziemi, oraz zdrowia ludzkiego.

Ograniczenia zewngtrzne przedstawiaja ograniczenia prawa wiascicielskiego
ptynace z zewnatrz, w formie ingerencji o charakterze wltadczym, zazwyczaj
indywidualnym aktem administracyjnym, ale moga to by¢ takze ograniczenia
wynikajace wprost z ustawy. Warunkiem zewngtrznego ograniczenia prawa wia-
snosci jest interes publiczny (verejny zajem) jako kwalifikowana, intensywniejsza
forma interesu powszechnego. Ograniczenia zewngtrzne wytwarzaja nierownosci
miedzy wiascicielami, poniewaz dotykaja tylko jednego wiasciciela lub czg$¢ wia-
scicieli gruntow okreslonego rodzaju (np. niektérych wiascicieli gruntow lesnych).
Konstytucyjna podstawa ograniczen zewngtrznych jest art. 11 ust. 4 LZPS. Obo-
wiazek rekompensaty za ograniczenia zewngtrzne jest uzasadniony dysproporcja,
ktora wytwarzaja w mozliwosci gospodarczego wykorzystania gruntu.

Niekiedy nie jest jasne, czy chodzi o ograniczenia wewngtrzne czy ze-
wnetrzne. Jako przyktad autorka wskazuje na uzywania gruntow lowieckich
przy wykonywaniu prawa polowania w rozumieniu czeskiego prawa towieckie-
go z 2001 r**. W tym kontekscie przywotuje wyrok czeskiego Sadu Konsty-
tucyjnego z 2006 r., w ktérym przyjeto, ze korzystanie z gruntéw towieckich
przy wykonywaniu prawa polowania jest legitymowanym i proporcjonalnym
ograniczeniem prawa wtasnosci, za co nie przyshuguje rekompensata (przystugi-
wataby tylko w przypadku, gdyby w wyniku polowania doszto do gospodarczo
znaczacej szkody).

Do ograniczen prawa wlasno$ci majacych charakter mieszany prywatno-
i publicznoprawny autorka zalicza ograniczenia wynikajace z praw sasiedzkich,
ktorych podstaw konstytucyjnych dopatruje si¢ takze w art. 11 ust. 3 LZPS,
z ktorego wynika, ze prawa wlasnos$ci nie mozna naduzywac na szkode innych
0soOb, a wigc niewatpliwie takze ze szkoda dla praw wlascicieli gruntow sasied-
nich. Prawo sasiedzkie zostato objete szczegdtowa regulacja § 1012 i n. NOZ.

34 Zakon €. 449/2001 Sb., o myslivosti.
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Z punktu widzenia ochrony $rodowiska interesujace sa postanowienia dotyczace
immisji sasiedzkich. Podstawowy przepis § 1013 NOZ warto w tym miejscu
przytoczy¢ in extenso:

§ 1013. (1) Wtasciciel powstrzyma si¢ od wszystkiego, co sprawia, ze odpad,
woda, dym, pyl, gaz, §wiatlo, cien, hatas, wstrzasy i inne podobne dziatania
(imise) przenikaja na grunt innego witasciciela (souseda) w stopniu nieodpowia-
dajacym stosunkom miejscowym i znaczaco ograniczaja zwykte korzystanie
z gruntu; obowiazuje to takze odnos$nie do przenikania zwierzat. Zakazuje si¢
bezposredniego prowadzenia immisji na grunt innego wiasciciela bez wzgledu
na stopien tego oddzialywania i na stopien obciazenia sasiada, chyba ze ma to
oparcie w szczegdlnym uzasadnieniu prawnym.

(2) Jezeli immisje sa nastgpstwem prowadzenia zaktadu lub podobnego urza-
dzenia, ktdore zostalo urzedowo aprobowane, sasiad ma prawo tylko do pienigz-
nej rekompensaty za szkody, nawet jezeli szkoda zostata wyrzadzona w okolicz-
nosciach, ktore nie byly brane pod uwage w postgpowaniu urzgdowym. To nie
ma jednak zastosowania, jezeli przy prowadzeniu eksploatacji przekracza si¢
zakres, w jakim bylo to urzgdowo aprobowane.

Autorka odniosta si¢ do obu ustepow z § 1013. Jesli chodzi o ust. 1, zauwaza,
ze bardzo podobny byt § 127 kodeksu z 1964 r., ale w tamtym kodeksie usta-
wodawca zastosowat alternatywe: immisje przekraczajace miar¢ odpowiadajaca
stosunkom miejscowym lub powazne zagrozenie wykonywaniu praw sasiada.
W § 1013 ust. 1 NOZ ustawodawca zastosowat nie alternatywe, lecz koniunkcje:
przekroczenie miary i znaczace ograniczenie sasiada w wykonywaniu praw.
Autorka zastanawia si¢, czy to nie jest aby w sprzecznosci z gwarantowana
konstytucyjnie ochrona wtasnosci. Ten problem moze, jej zadaniem, rozwigzac
tylko judykatura.

Jesli chodzi o ust. 2, wskazuje, ze takim urzadzeniem moze by¢ np. spa-
larnia odpadow. Celem szczegodlnej regulacji tzw. uprzywilejowanych immisji
jest ochrona urzgdowo aprobowanych dziatan przemystowych. Wtedy sasiad nie
moze skarga negatoryjng domagac si¢ zaniechania ingerencji w jego prawo wia-
snosci (moze tylko zada¢ odszkodowania), ale zdaniem autorki to wylaczenie
skargi negatoryjnej (zdrzovaci zaloba) nie ma zastosowania, jezeli w nastgp-
stwie eksploatacji urzadzenia doszto do zagrozenia zycia lub zdrowia sasiada
lub jakiejkolwiek innej osoby.

W Polsce réwniez mozna wyrdzni¢ ograniczenia wynikajace z prawa pry-
watnego oraz publicznoprawnego. Do tej pierwszej grupy naleza m.in. rozwia-
zania tzw. prawa sasiedzkiego, regulujacego kwesti¢ immisji z odwolaniem sig
do klauzuli przecigtnej miary (art. 144 k.c.), zblizonej do tej znanej prawu cze-
skiemu®. Druga grupa obejmuje liczne przepisy ksztaltujace sposéb wykony-
wania uprawnien do nieruchomosci, w tym te zaliczajace si¢ do prawa ochrony

3 E. GNIEWEK w: SystemPrPryw, s. 407—430.
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srodowiska**. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze fakt, iz dziatania naruszaja-
ce wlasno$¢ wykonywane byly na podstawie stosownego pozwolenia i w jego
granicach, nie wyklucza zwigzanych z tym roszczen, cho¢ uniemozliwia ich
uwzglednienie w sposob pozostajacy z tym pozwoleniem w sprzecznosci®’.
Analogicznie zgodnie z art. 325 pr.o.§. okoliczno$¢ taka nie wylacza odpowie-
dzialnosci za szkody wyrzadzone oddziatywaniem na §rodowisko, nie dotyczy
to wszelako roszczen przewidzianych w art. 323 ust. 1 pr.o.$., w tym zadania
zaprzestania dzialalnosci, gdyz do ich przestanek nalezy bezprawnos¢ tego od-
dzialywania.

8. Wywlaszczenie nieruchomosci
(Karolina Zakovska: Vyvlastnéni pozemkui)

Problematyce wywtaszczen jest poswigcona norma konstytucyjna, tj. art. 11
ust. 4 LZPS oraz specjalna ustawa z 2006 r. o0 wywlaszczeniu®® i szereg innych
przepisow. Wywtlaszczenie autorka definiuje jako wiadcza ingerencje panstwa
w sfere praw majatkowych, przede wszystkim prawa wtascicielskiego, ktora te
prawa w interesie publicznym i za odszkodowaniem odejmuje si¢ lub ograni-
cza, a jednoczes$nie do przedmiotu wywlaszczenia zaklada si¢ prawa innego
podmiotu. Wywlaszczenie nie jest przejawem samowoli panstwa, lecz §rodkiem
ostatecznym (ultima ratio), ktory przy spetnieniu scisle okreslonych warunkow
umozliwia uzyskanie w interesie publicznym praw do gruntow, ktorych prze-
niesienia droga umowy wtasciciel odmawia.

Autorka wyroznita — obok podstawowego interesu publicznego (verejny
zajem) bedacego czyms$ wigcej niz interes powszechny (obecny zajem) — pigé
dalszych zasad (warunkdéw) wywlaszczenia:

3 Zob. np. R. Mikosz: ,,Ograniczenia” wlasnosci (na przykladzie prawa gorniczego). ,,Pro-
blemy Prawne Gornictwa” 1982, nr 5; B. Rakoczy: Ograniczenie praw i wolnosci jednostki ze
wzgledu na ochrone srodowiska w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Torun 2006, s. 271—
316; Wtasnosc i jej ograniczenia w prawie polskim. Red. K. Skornicki, K. WiNIArskI. Czgsto-
chowa 2004; Ochrona Srodowiska a prawo wiasnosci. Red. J. Sommer. Wroctaw 2000 oraz
M. ZpyB w: ,,System Prawa Administracyjnego”. T. 7: Prawo administracyjne materialne. Red.
R. HAUSER, Z. NiEwiapoMsSKI, A. WROBEL. Warszawa 2012, s. 531—618.

37 Wyroki SN z dnia 9 sierpnia 2005 r., IV CK 82/05, LEX nr 303363 oraz z dnia 18 czerwca
1998 r., IT CKU 6/98, LEX nr 35027 i z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 191/08, LEX nr 484726
— w tych dwoch ostatnich orzeczeniach wykluczono mozliwos¢ nakazania przez sad rozbiorki
wybudowanych legalnie obiektow.

38 Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnickeho prava k pozemku nebo ke
stavbé (zakon o vyvlastnéni).
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1) preferencja umowy (zasada subsydiarnosci wywtaszczenia), czyli danie
pierwszenstwa umowie przed wladcza ingerencja panstwa,

2) minimalizacja ingerencji w prawa wywlaszczanego (nie wolno odjaé prawa
wlasnosci, jezeli cel wywlaszczenia mozna osiagnac ograniczeniem wilasnos-
ci),

3) zgodno$¢ z celami i zasadami planowania przestrzennego,

4) odpowiednie odszkodowanie,

5) mozliwos¢ rewokacji wywlaszczenia.

Postepowanie wywlaszczeniowe jest szczegdlnym rodzajem postgpowania
administracyjnego uregulowanym ustawa o wywlaszczeniu. Jezeli ta ustawa
nie stanowi inaczej, stosuje si¢ ogolne przepisy o postgpowaniu administracyj-
nym?¥.

Wszystkie te spostrzezenia mozna odpowiednio odnie$¢ do instytucji wy-
wlaszczenia w prawie polskim. W art. 64 ust. 3 Konstytucji zastrzezono mia-
nowicie, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasno$ci. Szczegoty w tej
materii okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi*’. Dopuszcza ona wywlaszczenie nieruchomosci potozonych co do zasady
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne, po-
przez pozbawienie albo ograniczenie przystugujacych do niej praw rzeczowych
w drodze decyzji, a wigc po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego*
(art. 112 ust. 11 2 u.g.n.). Wehodzi ono w rachubg, gdy celow tych nie mozna
zrealizowa¢ w inny sposob, a prawa te nie moga zosta¢ nabyte w drodze umowy
(art. 112 ust. 3 u.g.n), i dlatego musi by¢ poprzedzone rokowaniami o jej za-
warcie* (art. 114 u.g.n.). Co do zasady decyzja o wywlaszczeniu musi okreslac
odszkodowanie (art. 129 ust. 1 u.g.n.).

Wspomniane cele publiczne, wyliczone w art. 6 u.g.n., a takze w przepisach
innych ustaw, dotycza tez ochrony $rodowiska®.

3 Zakon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad.

4 Dz.U. 2015, poz. 1774 ze zm. Zob. tez np. T. Wos: Wywlaszczanie nieruchomosci i ich
zwrot. Warszawa 2011; Ipem: Wywlaszczanie nieruchomosci i ich zwrot w orzecznictwie sqdow
administracyjnych. ,,Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2010, nr 5—6, s. 452;
L. Strzepek: Ograniczenie praw rzeczowych w drodze wywlaszczenia. Sosnowiec 2006 oraz
M. SzaLewska: Wywlaszczenie nieruchomosci. Torun 2005.

4l Zob. na ten temat I. SiERPOWSKA: Wywlaszczeniowe postepowanie administracyjne. Wy-
brane zagadnienia. ,,Przeglad Prawa i Administracji” 2007, nr 76, s. 233 i nast. oraz M. SZALEW-
SKA: Postepowanie wywlaszczeniowe. ,,Samorzad Terytorialny” 1998, nr 7—38, s. 67 i nast.

42 Por. J. ANDRzEJEWSKL: Uwagi na temat rokowarn poprzedzajqcych wywlaszczenie. ,,Admi-
nistracja. Teoria — Dydaktyka — Praktyka” 2010, nr 2, s. 111 i nast.

4 Przyktadowo w art. 6 pkt 9b u.g.n. za cel publiczny uznano ochrong zagrozonych wy-
ginigciem gatunkéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody, za§ w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz.U. 2015, poz. 1651 ze zm. — utworzenie lub po-
wigkszenie obszaru parku narodowego lub rezerwatu przyrody.
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9. Wstep na cudze grunty
(Martina Frankova: Vstup na cizi pozemky)

Autorka wskazuje, ze prawo wstgpu na cudzy grunt (nieruchomo$¢) nalezy
do najbardziej typowych i najszerzej wystepujacych ograniczen prawa wtasno-
$ci. Jest ono regulowane zarowno prawem prywatnym, jak i publicznym. Naj-
wazniejsza instytucja prawa prywatnego, na ktorej podstawie mozna wejs¢ na
cudzy grunt, jest stuzebnos¢, a obok niej wykonywanie praw sasiedzkich, dro-
ga publiczna, mozliwo$¢ skorzystania z cudzej rzeczy (a wigc i gruntu) w sta-
nie wyzszej koniecznosci lub w naglacym interesie publicznym. Jesli chodzi
o prawo publiczne, to mozliwo$¢ wstepu na cudzy grunt przewiduje kilkanascie
ustaw. Najcze$ciej wstgp na cudzy grunt umozliwia regulacja prawna okreslo-
nym osobom w celu wykonania okreslonych prac (utrzymywanie urzadzen, in-
frastruktury, wykonywanie prac geodezyjnych itp.), w zwiazku z pelnieniem
okreslonych funkcji (kontrolnych, nadzorczych) w celu ochrony zycia, zdrowia
i mienia. W tych przypadkach wejécie na cudzy grunt nastgpuje bez odszkodo-
wania i jest obwarowane powinnoscia niepowodowania szkod. Jezeli do powsta-
nia szkody dojdzie, wlasciciel ma prawo do odszkodowania.

Wsrod przepisow umozliwiajacych wstgp na cudzy grunt autorka wymienia
ustawy z zakresu ochrony $rodowiska, m.in.:

— ustawe lesna dopuszczajaca powszechne korzystanie z lasow,

— ustawe o ochronie przyrody i krajobrazu, ktéra reguluje swobodne przejscie
przez niektoére grunty w ramach dostgpu do krajobrazu,

— ustawe wodna dopuszczajaca swobodne przechodzenie wzdtuz cieku wod-
nego.

Prawo polskie, zarowno publiczne, jak i prywatne przewiduje liczne instru-
menty prawne, ktoére umozliwiaja korzystanie z nieruchomosci nalezacych do
innych podmiotéw**. Podstawa prawna dostgpu do cudzej nieruchomosci moze
wynika¢ wprost z ustawy*®, z czynnosci cywilnoprawnej lub orzeczenia sadu
albo decyzji administracyjnej*.

# Przyktady w tym zakresie wymienia i omawia L. STrzepEK: Ograniczenie..., s. 199—
215.

4 Zob. np. art. 142 k.c. oraz A. Acopszowicz: Ograniczenia wlasnosci wynikajqce z art. 142
k.c. W: Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Witolda Czachorskiego. Red.
J. BeeEszyNski, J. Rarski. Warszawa 1985, s. 89 i nast.

46 Zob. np. art. 3052k.c. dotyczacy ustanowienia stuzebnosci przesytu i art. 124 u.g.n., w kto-
rym mowa o decyzji ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na
zlokalizowanie na niej okreslonej infrastruktury przesylowej, oraz M. MikoLik: Ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci na podstawie art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami a stuzebnos¢ przesytu — jako instrumenty uzyskania tytutu prawnego do nieruchomosci
przez przedsiebiorstwo energetyczne. ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2013, nr 12, s. 17.
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10. Uprawnienia do budowania i budowle na cudzych gruntach
(Petra Humlickova: Opravnéni stavét a stavby na cizich pozemcich)

Autorka wywodzi, ze z pojeciem gruntu budowlanego (stavebni pozemek)
spotykamy si¢ w prawie czeskim w dwojakim znaczeniu:

1) grunt przeznaczony do zabudowy decyzja przestrzenna lub planem regula-
cyjnym; jest on wykorzystywany do czasu wzniesienia budowli lub co naj-
mniej jej rozpoczecia,

2) grunt zabudowany ujety w katastrze budowlanym jako teren zabudowany
i podworze, czyli jako parcela budowlana.

Uprawnienie do budowania ma dwa znaczenia:

— publicznoprawne powstajace w zasadzie na podstawie pozwolenia na bu-
dowge, ktore jest srodkiem prewencyjnym przy zapewnianiu ochrony zycia
1 zdrowia, Srodowiska, bezpieczenstwa osob, ochrony mienia i innych war-
tosci; takie pozwolenie musi uzyska¢ takze wtasciciel gruntu, jesli go nie
uzyska, mamy do czynienia z samowola budowlang (cerna stavba), na kto-
ra urzad budowlany musi zareagowaé¢ albo wymierzajac karg pienigzna za
samowolg z nastepnym zalegalizowaniem, albo nakazujac jej usunigcie na
koszt budujacego,

— prywatnoprawne, ktore jest czgscia sktadowa prawa wilasnosci gruntowe;.
NOZ powraca do odrzuconej w socjalistycznej Czechostowacji zasady su-

perficies solo cedit.

Interesujacym wyjatkiem od tej zasady jest pravo stavby uregulowane

w § 1240—1256 NOZ znajdujacych si¢ w oddziale 1 czgs$ci 5 regulujacym
prawa rzeczowe do rzeczy cudzych (Vécna prava k cizim vécem). Zgodnie
z § 1240 ust. 1 grunt moze by¢ obciazony prawem rzeczowym innej osoby
(stavebnika), mie¢ na powierzchni lub pod powierzchnia budowlg. Nie jest
istotne, czy chodzi o budowle zrealizowana, czy jeszcze niezrealizowana.
Wedhug § 1242 pravo stavby jest rzecza nieruchoma. Budowla odpowiadajaca
pravu stavby jest jego czeScia sktadowa, ale takze podlega przepisom o rze-
czach nieruchomych. Wedtug § 1243 ust. 1 pravo stavby nabywa si¢ umowa,
zasiedzeniem lub, jezeli ustawa tak stanowi, decyzja organu wladzy publicz-
nej, a wedtug § 1244 ust. 1 pravo stavby mozna ustanowi¢ tylko jako czasowe
nie dtuzej niz na 99 lat*’.

47W motywach ustawodawczych do czeskiego kodeksu cywilnego czytamy, ze pravo sta-
vby bylto uregulowane ustawa austriacka z 1912 r., a potem catkiem udana ustawa czechosto-
wacka z 1947 r. Znidst je dopiero kodeks cywilny z 1964 r. Juz w 1996 r., kiedy powstat projekt
koncepcji kodeksu cywilnego, zaktadano przywrdcenie prava stavby, co tez si¢ stato trochg na
wzor kodeksu szwajcarskiego, ale w odréznieniu od niego nie jako stuzebnosci, ale zgodnie
z prawem austriackim, niemieckim i holenderskim jako szczegodlne prawo rzeczowe. Pravo sta-
vby jest pojmowane jako specjalne prawo rzeczowe pozwalajace mie¢ budowlg na gruncie inne-
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Autorka wyjasnia, ze zrealizowana budowla nie jest samoistna rzecza ani
nie jest czescia sktadowa gruntu, na ktérym si¢ znajduje, jest czgsécia sktadowa
prava stavby, ktore stanowi specyficzne prawo budujacego do cudzego gruntu.

W polskim porzadku prawnym takze wystepuje swoista dwutorowos¢ praw
do budowy. Z prawa budowlanego wynikaja bowiem uprawnienia administra-
cyjne do wykonywania rob6t budowlanych, te jednak moze naby¢ jedynie pod-
miot dysponujacy tytulem prawnym do nieruchomosci, na ktorej prace te maja
by¢ prowadzone*. Polskiemu systemowi prawnemu rowniez znane bylo prawo
zabudowy®, obecnie jednak nie mozna wskazaé prawa, ktorego tres¢ sprowa-
dzataby si¢ wylacznie lub gléwnie do rozpatrywanego uprawnienia. Nalezy ono
do kompleksu uprawnien sktadajacych si¢ na prawo do korzystania z rzeczy,
zasadniczego dla tresci tak wtasno$ci (art. 140 k.c.), jak i uzytkowania wieczy-
stego (art. 233 k.c.), ktore skadinad, jak czeskie prawo zabudowy, ma charakter
czasowy (art. 236 k.c.) i wiaze si¢ z przystugujacym uzytkownikowi wieczy-
stemu prawem wilasnosci budynkow wzniesionych na gruncie oddanym w to
uzytkowanie (art. 235)>.

11. Prawa uzytkowania ziemi
(Martina Frankova: Uzivaci prava k pldé)

Przez uZivaci prava k piidé autorka rozumie instytucje prawne, na ktorych
podstawie osoba inna niz wiasciciel, zgodnie z wola swoja 1 whasciciela, posiada
i uzywa grunt za wiasciciela i nie réwnolegle z nim. Uprawnione posiadanie
praw uzytkowania gruntu korzysta z ochrony takze wobec wlasciciela gruntu.
Typowymi instytucjami praw uzytkowania sa najem (najem) i dzierzawa (pacht).
Autorka przedstawia rozwoj prawa czeskiego, ktore instytucj¢ dzierzawy znato
do 1950 r., ale kolejne kodeksy cywilne z lat 1950 i 1964 ja pomingty i dopiero
kodeks cywilny z 2012 r. przywrocit dzierzawe. Rdznica jest istotna, poniewaz
najem to uzivaci prava, podczas gdy dzierzawa to poZivaci prava (korzystanie
z pozytkow). Dlatego jej zdaniem po wejsciu w zycie NOZ prawem uzytkowa-

go wiasciciela; zob. K. ELiAS [a kolektiv]: Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou
zpravou a rejstiikem. Ostrava 2012, s. 535—536.

*# D. Kuowskr w: ,,System Prawa Administracyjnego™..., s. 354. Autor nawigzat do art. 4
Prawa budowlanego, zgodnie z ktorym kazdy ma prawo zabudowy nieruchomos$ci gruntowej,
jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgod-
no$ci zamierzenia budowlanego z przepisami.

4 Zob. dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy. Dz.U. 1945, Nr 50,
poz. 280, ktory zostat uchylony juz z dniem 1 stycznia 1947 r.

0 Zob. uwagi na temat korzystania z rzeczy — E. GNIEWEK w: SystemPrPryw, s. 383.
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nia w odniesieniu do gruntéow rolnych i lesnych bedzie dzierzawa, a nie najem,
ktory nie zaktada pobierania pozytkéw i ptodow.

Cecha charakterystyczna praw uzytkowania jest to, ze uzytkownik® przej-
muje od wtasciciela nie tylko prywatnoprawne uprawnienia, lecz takze publicz-
noprawne obowiazki, o czym wyraznie stanowia ustawa le$na, ustawa o za-
sobach gleb rolniczych czy ustawa o ochronie przyrody i krajobrazu. Problem
w tym, ze te ustawy wskazuja na najemcéw (kiedy one wchodzity w zycie,
instytucja dzierzawy nie byta znana) i nie jest wcale jasne, czy mozna odnosne
przepisy przenies¢ na dzierzawcow.

Autorka przedstawia typy praw uzytkowania w podziale na:

1) prawa rzeczowe:

a) stuzebnosci osobiste (ale juz nie gruntowe, przy ktorych wtasciciel nie jest

wylaczony z uzytkowania),

b) ewentualnie dozywocie (vymenek), jezeli zostato ustanowione jako cigzar

realny, ale nie jest to typowe prawo uzytkowania®?;
2) prawa obligacyjne:

a) najem,

b) dzierzawa,

¢) wypozyczenie (vypijcka),

d) ewentualnie vyprosa (jakis odpowiednik uzyczenia),

e) ewentualnie wspomniany juz vymeének.

W prawie polskim réwniez mozna wyodrebni¢ prawnorzeczowe i zobowia-
zaniowe tytuty prawne, cho¢ ich wzajemne odroznienie wydaje si¢ prostsze
m.in. ze wzgledu na zasade numerus clausus praw rzeczowych®. Nie ograni-
czono w nim tez zakresu podmiotowego obowiazkow zwiazanych z gruntami
do ich wlascicieli, w szczegdlnosci przepisy Prawa ochrony Srodowiska postu-
guja sig wspomnianym juz szerszym pojgciem wiladajacego powierzchnia ziemi
(art. 3 pkt 44 pr.o.$.).

St W stownikach zaréwno uzivatel, jak i pozivatel ttumaczony jest jako ,,uzytkownik™, ale
roznica materialna w prawie gruntowym jest istotna.

2 Autorka zwraca uwagg na dozywocie, ktore jest w NOZ skonstruowane w sposob mocno
skomplikowany; jego istot¢ lepiej wyraza rymowanka: Prodam chaloupku malou a s nasi babi-
Ckou starou (,,sprzedam maty domek wraz z nasza stara babka”).

3 Zob. P. MacHNIKowsKI w: SystemPrPryw, s. 39—46 oraz 54—58. Ze wzgledu na t¢ zasa-
dg oraz systematyke Kodeksu cywilnego nie ulega watpliwos$ci, ze np. uzytkowanie jest prawem
rzeczowym (art. 252 i nast. k.c.), za§ dozywocie wzglednym, czyli zobowigzaniowym (art. 908
i nast. k.c.).
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12. Kataster nieruchomosci
(Martina Frankova: Katastr nemovitosti)

Wielce interesujace sa rozwazania autorki o rozwoju ewidencji nieruchomo-
$ci na ziemiach czeskich. Ewidencja rozwijata si¢ w dwoch liniach — ewiden-
cji praw do nieruchomosci do celéw prywatnoprawnych oraz publicznoprawnej
linii ,,katastru” powstalej pierwotnie przede wszystkim do celow podatkowych.
Do potaczenia tych dwoch linii doszto dopiero w 1964 r. wraz z ustawa o ewi-
dencji nieruchomosci™.

Ewidencja praw wlasnos$ci i1 innych praw rzeczowych do nieruchomosci po-
wstata w drugiej polowie XIII w. jako ewidencja mienia szlacheckiego w Ze-
mskych deskach (zapisy do nich ukonczono dopiero po 1950 r.). Mienie podda-
nych bylo ewidencjonowane od XVI w. w tzw. gruntovnich knihach, ktorych
funkcje przejely pozemkove knihy zatozone ustawg z 1871 r. Wpisywano do nich
prawa do nieruchomosci, jezeli nie byly ewidencjonowane w innych ksiggach,
np. gorniczych. Poczatek ewidencji nieruchomosci do celéw publicznopraw-
nych, zrazu podatkowych daty berni rula (rustikalni katastr) z 1654 r. Kolejne
katastry pochodza z czaséw Marii Teresy 1 Jozefa I1. W potowie XIX w. powstat
tzw. stabilny kataster, z ktorego wychodzil kataster gruntowy zalozony ustawa
z 1927 r. To wszystko zostato zarzucone w latach 50. XX w., co doprowadzito
do stopniowej utraty znaczenia ksiag gruntowych i katastru gruntowego.

Szybko wszakze doszlo do zrozumienia koniecznosci kompleksowej i jedno-
litej ewidencji nieruchomosci, a potaczenie ewidencji do celow prywatnopraw-
nych i publicznoprawnych nastapito wspomniang juz ustawa z 1964 r. Istniejacy
kataster nieruchomosci zostal zatozony w 1993 r. ustawa Kkatastralna®, ktora
po dwudziestu latach zostata zastapiona obowiazujaca, powolywana juz ustawa
katastralng z 2013 r., ktora weszta w zycie wraz z nowym Kodeksem cywilnym,
tj. 1 stycznia 2014 r.

Kataster nieruchomosci jest publicznym systemem informacyjnym, w kt6-
rym ewidencjonuje si¢ grunty i wigkszos¢ innych nieruchomosci, a zapisuje
si¢ do niego wazne dane o tych nieruchomosciach, przede wszystkim prawa
rZeczowe.

Kataster nieruchomosci pelni funkcje: ewidencyjna (zawiera zbior danych
o gruntach i prawach do nich), informacyjna (publicznie dostgpny system in-
formacyjny o catym terytorium Republiki Czeskiej), ochronng (ochrona nieru-
chomosci i praw do nich), a w przypadku konstytutywnego skutku zapisu do
katastru nieruchomosci takze intabulacyjna. NOZ reguluje sytuacje, w ktorych
zapis do rejestru ma charakter konstytutywny.

3% Zakon ¢&. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti.
55 Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nenovitosti CR (katastralni zakon).
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W Polsce nie doszto do potaczenia dwoch rejestrow urzedowych zawiera-
jacych informacje o nieruchomosciach, ktore, pomimo odmienno$ci terminolo-
gicznych, przypominaja dwie linie ewidencji wystgpujace w czeskim porzadku
prawnym przed 1964 r. Ksiggi wieczyste prowadzone przez sady powszechne
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci®® wspotistnieja z prowadzona
przez starostdow ewidencja gruntdow i budynkéw (katastrem nieruchomosci),
bedacym elementem krajowego systemu informacji o terenie”’. Ewolucja stanu
prawnego w tym zakresie byta jednak bardziej ztozona niz w Czechach, gdyz
jej punktem wyjscia byty calkowicie odbiegajace od siebie rozwiazania obowia-
zujace w panstwach zaborczych®,.

13. Uporzadkowywanie gruntow
(Jaroslav Drobnik: Pozemkove upravy)

Pod tym doé¢ trudnym do zgrabnego przetozenia terminem® kryje si¢ przede
wszystkim scalanie i wymiana gruntow. Jak wskazuje autor wspomnianego roz-
dzialu, pozemkove upravy zaczety si¢ w drugiej potowie XIX w. i poczatkowo
zmierzaty tylko do scalania rozproszonych gruntdéw rolnych i lesSnych w celu ich
lepszego zagospodarowania. Potem wykorzystywano je do dzielenia i regulacji
uzywania gruntéw spotecznosci agrarnych, czyszczenia lasu z cudzych enklaw
i wyréwnywania granic. Po roku 1948 stuzyty przede wszystkim do wytwo-
rzenia wielkich obszarow ziemi i przydzielania ich spoétdzielniom rolniczym,
dobrom panstwowym oraz lasom panstwowym. Po roku 1989 uzywano ich do
stworzenia przestanek ponownego gospodarowania na ziemi przez jej wiasci-
cieli oraz, co bylo nowoscia, dla przedsigwzie¢ zmierzajacych do zapewnienia
ochrony $rodowiska w ramach tzw. ekologii krajobrazu.

Aktualnie podstawy prawne do takich dziatan tworza ustawa z 2002 r.
o uporzadkowywaniu gruntéw i urzedach gruntowych®® oraz ustawa z 2012 r.
o Panstwowym Urzedzie Gruntowym®. Pierwsza z nich jako cele uporzadko-
wywania gruntow wymienia:

% Zob. art. 1 ust. 11 art. 23 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece.
Dz.U. 2013, poz. 707 ze zm.

37 Zob. art. 2 pkt 8, art. 4 i 5 oraz art. 20—26 pr.g.k. Por. rOwniez poréwnanie ksiag wie-
czystych i ewidencji — E. GNIEWEK w: SystemPrPryw, s. 141—142.

% Por. A. STELMACHOWSKI w: SystemPrPryw, s. 242—243.

% Czeski wyraz uprava jest wieloznaczny. W odniesieniu do terenu stowniki proponuja
,uporzadkowanie, doprowadzenie do porzadku”, ale uprava to takze np. ,,przygotowanie obia-
du”, ,,adiustacja tekstu”, ,,wzbogacanie rudy” czy ,,uzdatnianie wody”.

60 Zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemovych utadech.

¢l Zakon ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovem uiadu.
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— przestrzenne i funkcjonalne urzadzanie gruntow, ktore si¢ scala i dzieli oraz
zapewnia dostgp do nich,

— Wwyznaczenie i wyréwnanie granic tak, aby stworzy¢ przestanki racjonalne-
go gospodarowania przez wiascicieli ziemi, uregulowanie praw wiasnoscio-
wych do gruntéw oraz wprowadzenie lub zniesienie ci¢zarow rzeczowych,

— zapewnienie przestanek dla ulepszenia srodowiska, ochrony i troski o uro-
dzajno$¢ zasobow glebowych, ochrony gospodarki wodnej i zwigkszania
ekologicznej stabilno$ci krajobrazu.

Pozemkove upravy sa zorganizowanym i kierowanym przez panstwo dzia-
faniem w interesie publicznym. Sa finansowane przez panstwo, nawet jezeli
tak si¢ dzieje z korzyscia dla wihascicieli gruntéw i innych oséb. Rozroznia sig
dwa typy takich dziatan: proste (jednoduche pozemkove upravy) i kompleksowe
(komplexni pozemkove upravy). Pierwsze podejmuje sig, kiedy trzeba zatatwié¢
sprawy jednostkowe (np. zapewnienie dostepu do gruntow, realizacja przedsig-
wzig¢ zapobiegajacych erozji lub przeciwpowodziowych), drugie zmierzaja do
catosciowego uporzadkowania gruntéw na terenie gminy.

Postepowanie w tych sprawach jest postgpowaniem administracyjnym pro-
wadzonym przez urzedy ziemskie, sktadajacym si¢ z dwoch zasadniczych faz:
przygotowanie projektu w porozumieniu z wlascicielami (w tym scalanie, wy-
miana, wyréwnanie granic), ktore konczy si¢ decyzja o zatwierdzeniu projektu,
po czym wydaje si¢ druga decyzje realizacyjna.

W prawie polskim mozna wskaza¢ odpowiedniki wspomnianych dziatan
kompleksowych i prostych. W tym pierwszym zakresie nalezy wymieni¢ pro-
cedury majace na celu podziat i scalenie gruntébw na danym obszarze, uregu-
lowane w stosunku do gruntéw rolnych i leSnych w ustawie z dnia 26 marca
1982 r. 0 scalaniu i wymianie gruntow® i w odniesieniu do gruntéw pozostatych
w art. 101—108 u.g.n., z kolei w drugim — postgpowania w przedmiocie po-
dziatu nieruchomosci, unormowane w art. 92—100 u.g.n.*. W zadnym z tych
przypadkow nie wskazano ochrony srodowiska posrod celow tych dziatan, spro-
wadzajacych si¢ do racjonalnego uksztaltowania struktury obszarowej umozli-
wiajacego korzystniejsze zagospodarowanie gruntow (art. 1 ust. 1 ustawy z dnia
26 marca 1982 r. oraz art. 98b ust. 1 u.g.n.)*. Osiagnigcie tego stanu rzeczy
nie pozostaje jednak bez znaczenia dla §rodowiska na danym terenie, ktorego
ochrona musi by¢, zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 3 u.p.z.p., uwzgled-
niona w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwlaszcza w razie gdy

2 Dz.U. 2014, poz. 700 ze zm.

6 Zob. np. M. WoLANIN: Podzialy, scalenia i rozgraniczenia nieruchomosci. Warszawa 2013;
IpEm w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Turopziecki, M. WoLaNIN: Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami. Komentarz. Warszawa 2013, s. 707 i nast. oraz K. MARCINIUK wW: Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Komentarz. Red. P. Czechowskl. Warszawa 2015, s. 410 i nast., ktory
stwierdzit, ze postgpowanie scaleniowe nie ma charakteru indywidualnego (ibidem, s. 412).

% Por. M. WoLANIN w: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz..., s. 708.
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje obszary wymaga-
jace przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci, okreslajac ich szczego-
towe zasady i warunki (art. 15 ust. 2 pkt 8 i art. 22 u.p.z.p.). Ponadto stosownie
do art. 371 ust. 1 u.p.z.p. procedurg scalenia i podziatlu nieruchomosci nalezy
przeprowadzi¢, jezeli przewiduje to miejscowy plan rewitalizacji, wedle art. 37f
ust. 2 u.p.z.p. bedacy szczegdlna forma planu miejscowego®.

14. Rezim prawny gruntéw rolnych
(Jaroslav Drobnik™: Pravni rezim zemédélskych pozemki)

Wedtug ustawy katastralnej gruntami rolnymi sa grunty orne, chmielni-
ki, winnice, ogrody, sady owocowe oraz trwale porosty trawiaste (poprzednio
oznaczane jako taki i pastwiska). Autor wskazuje, ze ziemia rolna (zemédélska
puda) jest nie tylko podstawowym czynnikiem produkcji w rolnictwie, lecz tak-
ze podstawowym komponentem $rodowiska. Dlatego wykonywanie uprawnien
do uzytkowania ziemi rolnej musi przebiega¢ nie tylko zgodnie z jej celowym
przeznaczeniem, lecz takze zgodnie z obowigzkami okreslonymi przez przepisy
szczegolne. Wigkszo$¢ tych obowiazkow jest potaczona z interesem publicznym
ochrony gleby przed réznymi negatywnymi wplywami dziatalnosci rolniczej,
a za posrednictwem ochrony gleby realizuje si¢ ochrong pozostatych kompo-
nentéw srodowiska i zdrowia ludzkiego.

W wyniku procesoéw restytucyjnych i prywatyzacyjnych po roku 1989 wigk-
szo$¢ gruntow rolnych jest juz wiasnoscia prywatna, po zakonczeniu tych pro-
cesOw cala (z nielicznymi wyjatkami) ziemia rolna ma przejs¢ w rece prywat-
ne. Wlasciciel ma prawo (ale nie obowiazek) uzytkowaé¢ grunty rolne w celach
produkcyjnych. Moze pozostawi¢ swe grunty odlogiem (nechat pozemky ,,lezet
ladem”), za co nie groza mu zadne sankcje (a przed 1989 r. grozity), ale to nie
znaczy, ze wlasciciel nie miat obowiazku starania si¢ o swoje grunty, gdyz taki
obowiagzek wynika z kilkakrotnie powotywanego juz art. 11 ust. 3 Karty Pod-
stawowych Praw 1 Wolnosci.

Nastgpnie autor wskazuje na podstawowe instrumenty ochrony gruntow
rolnych, do ktérych zalicza m.in. wymoég zgody wiasciwego organu na zmia-
n¢ przeznaczenia gruntu rolnego, obowiazek zdjgcia urodzajnej warstwy ziemi
1 wykorzystania jej w innym miejscu, ponoszenie szczegélnych oplat (odvody)
za wylaczenie gruntow rolnych z produkcji oraz liczne obowiazki zwiazane
z ochrong gleby rolnej przed substancjami szkodzacymi jej jakosci.

% Zob. ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji. Dz.U. 2015, poz. 1777.
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W mysl art. 23 Konstytucji podstawa ustroju rolnego pafstwa jest gospo-
darstwo rodzinne, co jednak nie oznacza wylaczenia panstwowej wlasnosci
gruntéw rolnych. Przeciwnie, w ostatnim czasie przyj¢to rozwiazania majace
przeciwdziataé zmniejszaniu si¢ areatu tych gruntéw®®. Ponadto wprowadzono
ograniczenia podmiotowe i ilosciowe w mozliwosci rozporzadzania wszystkimi
nieruchomog$ciami rolnymi. Zgodnie z art. 2a ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego®’, obowiazujacym od dnia 30 kwietnia 2016 r.%%,
nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny, chyba
ze ustawa stanowi inaczej (ust. 1), a powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z powierzchnia nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospo-
darstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha uzyt-
kéw rolnych (ust. 2). W ustawie tej przewidziano rowniez wyrazny obowiazek
prowadzenia gospodarstwa rolnego (art. 2b w zwiazku z art. 8a).

Prawu polskiemu znane sa natomiast od dawna instrumenty ochrony grun-
tow rolnych analogiczne do tych opisanych wyzej, obowiazujacych w czeskim
systemie prawnym®.

15. Wiasnos¢ a uzywanie i ochrona gruntéw lesnych
(Jaroslav Drobnik: Vlastnictvi a uzivani a ochrana lesnich pozemkii)

Pojecie lasow w prawie czeskim obejmuje lesne porosty wraz z ich $rodo-
wiskiem oraz grunty przeznaczone do petnienia funkcji lasu. Wtasciciel gruntu
lesnego jest tym samym wlascicielem lasu.

W socjalistycznej Czechostowacji panstwo byto whascicielem ok. 97% lasow.
W nastgpstwie przemian po 1989 r. ten udzial sig¢ obnizyl, ale dalej w rekach
panstwa pozostaje ok. 60% lasdéw, przy czym prawo wiasnosci do lasow pan-
stwowych wykonuje przede wszystkim przedsigbiorstwo panstwowe ,,Lasy Re-
publiki Czeskiej”, a dalej przedsigbiorstwo ,,Lasy i dobra panstwowe”, Kancela-
ria Prezydenta oraz zarzady parkéw narodowych™, z czego wynika, ze w rgkach
prywatnych znajduje si¢ ok. 40% czeskich lasow.

¢ Zob. ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Dz.U. 2016, poz. 585.

¢ Dz.U. 2012, poz. 803 ze zm.

% Przepis ten zostal dodany w wyniku nowelizacji przeprowadzonej przywolana wyzej
ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. (k.p.a.).

% Zob. ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Dz.U. 2015,
poz. 909 ze zm. Szerzej na ten temat W. Rapecki: Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych.
Komentarz. Warszawa 2012.

70 J. DROBNIK, P. DvorAK: Lesni zakon. Komentai. Praha 2010, s. 11—12.
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Gloéwna specyficzna cecha wlasnosci lesnej jest to, ze whasciciel ma nie tylko
prawo, ale i obowiazek uzytkowania lasu, ma zajmowac si¢ gospodarka lesna,
ochrona lasu i w ogoéle dziala¢ tak, aby las zostal zachowany. W odréznieniu od
wiasciciela gruntu rolnego wtasciciel gruntu lesnego nie moze lasu ,,nechat lezet
ladem”. Obowiazek troski o las nie jest nowy, byt przewidziany juz w austriac-
kiej ustawie lesnej z 1852 r. Odpowiedzialno$¢ za utrzymanie lasu, polaczona
z odnawianiem, uprawa i ochrong lesnych porostow i gruntow lesnych ciazy
na wiascicielu bez wzgledu na to, kto lub co bylo przyczyna uszkodzenia lub
zniszczenia lasu. Wobec osoby powodujacej szkode, jezeli jest znana, whasciciel
moze wystapi¢ z regresem. Taka konstrukcja obowiazku wlasciciela polegaja-
cego na zachowaniu komponentu $rodowiska jest, zdaniem autora, wyjatkowa
w prawie czeskim.

Tak jak grunty rolne, tak tez grunty lesne sa chronione przed przeznacza-
niem ich na inne cele. Takie wyjatkowe przeznaczenie na cele inwestycyjne
lub inne wymaga zezwolenia wlasciwego organu i obcigzone jest obowiazkiem
poniesienia stosownej opflaty.

Czeska ustawa le$na przyznaje kazdemu prawo wstgpu do lasu oraz zbierania
w nim na wlasne potrzeby ptodéw lesnych i suchego chrustu. Prawo to odnosi
si¢ takze do laséw prywatnych. Wchodzacy do lasu jest zobowiazany lasu nie
uszkadzac, nie narusza¢ srodowiska lesnego, podporzadkowac si¢ wskazéwkom
wiasciciela lub najemcy lasu albo jego pracownikow. Autor wskazuje, ze jest
to tradycyjne prawo publicznos$ci, przejgte bez istotnych zmian z poprzednich
ustaw lesnych. Ale jest to ograniczenie prawa wtasnos$ci do lasu i to bez zadnej
rekompensaty. W zwiazku z tym daje si¢ zauwazy¢ dazenie prywatnych wias-
cicieli lasow do zakazania lub ograniczenia powszechnego korzystania z lasow,
co przejawia si¢ w probach grodzenia lasow, wydzierzawiania lasu przedsigbior-
com dla zbioru ptodéw lesnych itp. Zdaniem autora nalezy rozwazy¢ problem,
czy naprawdg takim tendencjom trzeba si¢ przeciwstawiac, zwlaszcza ze w in-
nych panstwach europejskich prawo powszechnego korzystania z laséw nie jest
identyczne.

Rozwiazania przyjete w polskiej ustawie o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r.”!
wykazuja wiele podobienstw do omodwionych wyzej unormowan czeskich’.
Z definicji ustawowej zawartej w art. 3 u.l. wynika, ze lasem zawsze jest grunt
(wykazujacy dalsze cechy), ktory jednak nie zawsze musi by¢ pokryty roslin-

I Dz.U. 2015, poz. 2100 ze zm., dalej powotywana jako u.l.

™ Zob. bardziej szczegbtowe rozwazania w tym zakresie zamieszczone w: W. RADECKI:
Polskie, czeskie i stowackie prawo lesne. — Rozwdj historyczny, zréodta prawa i zagadnienia
teoretyczne. — Ochrona gruntow lesnych, kategoryzacja lasow. — Korzystanie z lasow. — Ad-
ministracja lesna. Cz. 1—4. ,,Ochrona Srodowiska” 2007, nr 1, s. 25—35; nr 2, s. 11—19; nr 3,
s. 8—17; nr 4, s. 13—31 Z ogdlnych opracowan na temat polskiego prawa lesnego wymieni¢
wypada w szczegolnosci: W. Rapeckr: Ustawa o lasach. Komentarz. Warszawa 2012 oraz Wy-
brane problemy prawa lesnego. Red. B. Rakoczy. Warszawa 2011.
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noscia lesna”. W Polsce udzial panstwa w wlasnosci lasow jest jeszcze wigkszy
niz w Czechach, a planuje si¢ petryfikacje tego stanu rzeczy poprzez wprowa-
dzenie na poziomie konstytucyjnym ograniczen mozliwosci rozporzadzania la-
sami panstwowymi’. Lasami stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa zarzadza
Panstwowe Gospodarstwo Lesne ,,Lasy Panstwowe” (art. 4 ust. 1 u.l), bedace
panstwowa jednostka organizacyjna (art. 32 ust. 1 u.l.), wyposazona w licz-
ne kompetencje niezalezne od formy wiasnosci lasu (zob. art. 13a ust. 2 u.l)”.
Wszyscy wiasciciele lasow obowigzani sa jednak do trwalego utrzymywania
lasow i zapewnienia ciaglosci ich uzytkowania, w tym zachowania czy ponow-
nego wprowadzenia roslinno$ci le$nej oraz przebudowy drzewostanu (art. 13
ust. 1 pkt 1, 2 1 4 u.l.). Oczywiscie, sprawca szkody w lasach zobowiazany jest
do jej naprawienia na og6lnych zasadach (art. 11 u.l.), za§ w przypadku, gdy
nie mozna go ustali¢, szkoda, ktora powstata z okreslonej przyczyny, np. poza-
ru lub oddziatywania gazéw i pytow przemyslowych, moze by¢ naprawiona ze
srodkow budzetu panstwa (art. 12 u.l).

Lasy stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa co do zasady podlegaja udostgp-
nieniu dla ludnosci, w tym do zbioru ptodéw runa lesnego (art. 26—27 u.l),
natomiast inny wiasciciel lasu moze, zgodnie z art. 28 u.l., zakaza¢ wstgpu do
lasu, oznaczajac las tablica z odpowiednim napisem. W doktrynie wyrazono
poglad, ze wlasciciel ten moze rowniez las ogrodzi¢, skoro przywotany przepis
tego nie zabrania’.

Tak jak w Czechach, grunty lesne w Polsce sa chronione przed przeznacze-
niem ich na inne cele przede wszystkim za pomoca instrumentéw przewidzia-
nych powotang juz ustawa o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych.

3 Zgodnie z tym przepisem lasem moze by¢ grunt przejSciowo pozbawiony roslinno$ci
lesnej (pkt 1) lub zwiazany z gospodarka les$na, zajety np. pod parkingi lesne (pkt 2).

™ A. SzmyT: Projekt ustawy o zmianie Konstytucji RP w zakresie ochrony lasow panstwo-
wych. ,,Przeglad Sejmowy” 2015 nr 3, s. 9 i nast.

> Podobnie jak w Czechach z zarzadu tego wylaczono niektére lasy panstwowe, np. te
bedace w uzytkowaniu wieczystym parkow narodowych (art. 4 ust. 2 pkt 1 u.l.).

" B. Rakoczy: Ustawa o lasach. Komentarz. Warszawa 2011, s. 145. Zauwazy¢ wypada
jednak, ze przepis ten wprost zezwala jedynie na oznaczenie lasu tablica oraz ze grodzenie
lasu moze uniemozliwi¢ migracj¢ zwierzat i pozostawaé w tym samym w sprzecznosci z ce-
lami gospodarki le$nej w zakresie zachowanie roznorodno$ci przyrodniczej i lesnych zasobow
genetycznych (art. 7 ust. 1 pkt 2a i b moze: pkt 2a, pkt 2b u.l.), a takze z obowiazujacymi w jej
ramach zasadami powszechnej ochrony laséw oraz ciaglosci i zrownowazonego wykorzystania
wszystkich funkcji lasow (art. 8 pkt 11 3 u.l.).



Czeskie prawo gruntowe z polskiej perspektywy 89

16. Rezim prawny gruntoéw zwigzanych z wodami
(Petra Humlickova: Pravni reZim pozemki spojenych s vodami)

Grunty zwiazane z wodami sa przedmiotem szczegélnej ochrony ze wzgledu
na interes publiczny wyrazajacy si¢ w ochronie jakos$ci i ilosci wod powierzch-
niowych 1 podziemnych. Autorka wyroznia cztery rodzaje takich gruntow:

1) grunty pokryte wodami (z reguty chodzi o grunty ciekow i zbiornikéw wod-
nych); pojawiajg si¢ problemy zwigzane np. z regulacja koryt,

2) grunty sasiadujace z gruntami pokrytymi wodami; chodzi m.in. o obowia-
zek znoszenia wstepu stuzb wodnych,

3) grunty zagrozone szkodliwym oddziatywaniem wod (zwlaszcza powodzia-
mi); chodzi m.in. 0 wyznaczanie obszaréw zalewowych, z czym zwiazane
sq ograniczenia wykonywania wlasnosci,

4) grunty wymagajace tzw. powierzchniowej ochrony wod (plosna ochrana
vod), wérdd ktorych wymienia chronione obszary naturalnej akumulacji
wod, strefy ochronne zasobéw wodnych oraz obszary wrazliwe (zranitelne
oblasti), tj. obszary, na ktorych znajduja si¢ zasoby wody pitnej z wigksza
koncentracja azotandw, wyroznione w prawie czeskim w nastgpstwie harmo-
nizacji z prawem europejskim — dyrektywa azotanowa 91/676/EWG.
Przepisy polskiej ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne’”” pozwalaja

na wydzielenie analogicznych kategorii gruntow. Mowa w nich jest wszak

wprost o gruntach pokrytych wodami’. Kwestia praw do tych gruntow byta
rozwazana w doktrynie’. Poza tym niektore rozwiazania prawa wodnego bez-
sprzecznie ksztattuja status prawny gruntéw potozonych na obszarach, na kto-
re te rozwiazania oddziatuja, umozliwiajac wyodrebnienie w celach poznaw-
czych pozostalych rodzajow gruntow wyrdznionych przez autorke czeska.

Tytutem przyktadu mozna poda¢ zakazy i obowiazki, zgodnie z art. 27 i art. 28

prwodn., obejmujace jedynie nieruchomos$ci przylegle do powierzchnio-

wych wod publicznych®, stuzace zapewnieniu dostepu do tych wod. Grunty

7 Dz.U. 2015, poz. 469 ze zm., dalej powotywana jako pr.wodn.

8 Zob. np. definicjg gruntow pokrytych wodami powierzchniowymi zawarta w art. 9 ust. 1
pkt 4a pr.wodn.

7 Zob. R. Mikosz: SystemPrPryw, s. 484—485 oraz B. Rakoczy: Prawo wlasnosci gruntow
pod wodami. ,,Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska” 2014, nr 1, s. 121 i nast., B. Rakoczy: Naby-
cie wlasnosci gruntu pokrytego wodami. ,,Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska” 2015, nr 1, s. 9
i nast. W art. 14 pr.wodn. przewidziano regule, ze grunty pokryte wodami powierzchniowymi
stanowia wlasno$¢ wiasciciela tych wod (ust. 1) oraz ze grunty te nie podlegaja obrotowi cywil-
noprawnemu, z wyjatkiem przypadkow okreslonych w ustawie (ust. 2).

8 W art. 27 prwodn. ustanowiono zakaz grodzenia takich nieruchomo$ci w odlegltosci
mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia
przez ten obszar, za§ w art. 28 pr.wodn. natozono na wiasciciela nieruchomosci obowiazek umoz-
liwienia dostgpu do wody w okreslonych celach.
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te sa wigc odpowiednikiem wspomnianych gruntow sasiedzkich. Z kolei za
grunty zagrozone mozna uznaé np. grunty zlokalizowane na obszarze nara-
zonym na niebezpieczenstwo powodzi wskazanym we wstgpnej ocenie ryzyka
powodziowego 1 ujetym na mapie zagrozenia powodziowego (art. 88b—88d
prwodn.). Dla obszarow takich Rada Ministrow w drodze rozporzadze-
nia przyjmuje plany zarzadzania ryzykiem powodziowym (art. 88g ust. 13
pr.wodn.), okre$lajace m.in. szczegodlne zasady zagospodarowania przestrzen-
nego (art. 88g ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 88k pkt 1 prwodn.), ograniczajace
sposob zagospodarowania tych gruntéw, niezaleznie od zakazow ustawowych
wynikajacych z art. 88l pr.wodn. Wreszcie przyktadem gruntow chronionych
sa niewatpliwie grunty potozone w granicach przewidzianych w Prawie wod-
nym obszarowych form ochrony wod®.

17. Stosunki gruntowe w gérnictwie
(Petra Humli¢kova: Pozemkove vztahy v hornictvi)

Trzy podstawowe akty prawne regulujace gérnictwo w Czechach pochodza

z konca poprzedniego okresu historycznego, tj. z 1988 r., a sq nimi:

1) ustawa o ochronie i wykorzystaniu zasobéw kopalin (ustawa gornicza)®,

2) ustawa o dziatalno$ci gorniczej, materiatach wybuchowych i panstwowej ad-
ministracji gorniczej*’,

3) ustawa o pracach geologicznych®.,

Przedmiotem szczegélnej regulacji prawnej sa grunty wykorzystywane do
dziatalno$ci gorniczej lub dotknigte taka dziatalnoscia. Do stosunkow grunto-
wych przenikaja zwlaszcza dziatania dotyczace poszukiwania i badania zt6z
kopalin oraz otwierania, przygotowania i wydobywania kopalin ze z16z. Do
wykorzystania gruntow dla dzialalno$ci gorniczej dochodzi w dwojaki sposob.
Po pierwsze, chodzi o wykorzystanie do wydobywania kopalin i ulokowania
budowli i urzadzen niezbednych do zapewnienia wydobycia (W tym gruntow
pod hatdy, wysypiska i wylewiska), po drugie, moze chodzi¢ o ,,réwnoczesne”
wykorzystanie gruntéw do dzialalno$ci gorniczej i innej, ktora jest ograniczona
wykonywaniem dziatan gorniczych (np. ograniczenie dziatan rolniczych w cza-
sie poszukiwania i badania zt6z kopalin). W pierwszym przypadku dziatal-

81 Zob. art. 51—61 pr.wodn. dotyczace stref ochronnych ujecia wody oraz obszaréw ochron-
nych zbiornikow wod $rodladowych.

82 Zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostneho bohatstvi (horni zakon).

83 Zakon ¢. 61/1988 Sb., o hornicke ¢innosti, vybusinach a statni bafnske spraveé.

8¢ Zakon ¢. 62/1988 Sb., o geologickych pracich.
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no$¢ gornicza jest zapewniana z reguly na podstawie prawa wiascicielskiego do

dotknigtych gruntéw. W drugim przypadku dochodzi jedynie do ograniczenia

prawa wlasno$ci do gruntdow w celu zapewnienia wykonywania dziatalno$ci
gorniczej.

Czeska ustawa gornicza dzieli kopaliny na:

— zastrzezone (nerosty vyhrazene), wymienione w ustawie taksatywnie (we-
gle, ropa, kopaliny radioaktywne, rudy)®,

— niezastrzezone (nerosty nevyhrazene), tj. wszystkie pozostate.

W zwiazku z tym ustawa wyrdznia:

— ztoza kopalin zastrzezonych (loZiska vyhrazeneho nerostu) tworzace bogac-
two kopalne, ktore wedtug § 5 ust. 2 ustawy gorniczej jest wlasno$cia pan-
stwa; w ten sposob wilasnos¢ kopalin zastrzezonych zostata oddzielona od
wlasno$ci gruntow, na ktorych (z reguty wszakze pod ktorymi) takie ztoza
si¢ znajduja®,

— ztoza kopalin niezastrzezonych (loZiska nevyhrazeneho nerostu), ktore sa
czg$ciami skladowymi gruntéw i tym samym sa wlasnoscia wlascicieli
gruntow.

W dalszym ciggu wywodow autorka wyrdznia stosunki gruntowe przy
poszukiwaniu i badaniu zt6z kopalin oraz przy samym wydobywaniu kopa-
lin. W odniesieniu do pierwszej grupy Ministerstwo Srodowiska na podstawie
ustawy o pracach geologicznych ustanawia obszary badawcze (prizkumna uze-
mi) obejmujace wszakze tylko kopaliny zastrzezone. Prowadzenie poszukiwan
i badan geologicznych wymaga zawarcia umowy z wlascicielem gruntu. Jezeli
wilasciciel odmawia, urzad kraju moze na okreslony czas i za odszkodowaniem
ograniczy¢ prawa wiasciciela nieruchomosci. Druga wazna instytucja prawna
jest utworzenie chronionego obszaru ztoza (chranéne loZiskove uzemi) przez
Ministerstwo Srodowiska takze tylko w odniesieniu do kopalin zastrzezonych.
Chodzi o zapobiezenie dzialaniom, ktore moglyby uniemozliwi¢ lub utrudnié
przyszte wydobycie. Polega to na tym, ze realizacja budow i urzadzen jest moz-
liwa tylko na podstawie wiazacego stanowiska urzedu gorniczego.

Jesli chodzi o druga grupg stosunkow gruntowych, to przestanka dziatalno-
$ci gorniczej sa dwie zwiazane z soba decyzje administracyjne: o ustanowie-

8 Autorka postuzyta si¢ skrotem. W §3 ust. 1 ustawy gorniczej owe vyhrazene nerosty
zostalty wykazane w 14-punktowym wyliczeniu obejmujacym nie tylko kopaliny radioaktywne,
wszystkie weglowodory, rudy metali, ale takze m.in. kopaliny, z ktorych mozna przemystowo
pozyskiwac fosfor, siarkg i fluor, a takze sol kamienna, granit, dolomit, wapien, ity ceramicz-
ne, wody zmineralizowane, z ktérych mozna pozyskiwa¢ przemystowo kopaliny zastrzezone,
i szereg innych.

% W tym miejscu trzeba doda¢, ze nowela ¢. 498/2012 Sb. wykluczono mozliwo$¢ wywtasz-
czenia gruntu w celu wydobywania kopalin zastrzezonych. Ta zmiana spotkata si¢ z pozytywna
oceng w pi$miennictwie jako postgp w ochronie §rodowiska, zob. J. Hanak: Vyvlastnéni z envi-
ronmentalnich divodii. Soucasny stav a perspektivy. Brno 2015, s. 23.
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niu obszaru wydobywczego (dobyvaci prostor), bedaca decyzja przestrzenna
0 zmianie sposobu wykorzystania terenu, po niej nastepuje decyzja urzedu gor-
niczego o zezwoleniu na otwarcie, przygotowanie i wydobywanie kopalin.

Przez ustanowienie obszaru wydobywczego powstaje uprawnienie do wydo-
bywania kopalin, ale zrealizowa¢ je mozna tylko na podstawie kolejnej decyzji
urzedu goérniczego o pozwoleniu na wydobycie. Decyzje o ustanowieniu obszaru
wydobycia wydaje urzad gorniczy tylko dla kopalin zastrzezonych. Jesli chodzi
0 niezastrzezone, to nie ustanawia si¢ obszaru wydobycia, a obszar jest wyzna-
czany decyzja przestrzenng o zmianie sposobu wykorzystania terenu.

W ostatniej czgsci rozdziatu autorka zajmuje si¢ problemami naprawiania
szkod gorniczych oraz ujawnieniem i likwidacja starych kopalni. Jesli chodzi
o szkody gornicze (dulni skody), odpowiada za nie organizacja, w wyniku dzia-
falnosci ktorej szkoda zostata wyrzadzona, a od odpowiedzialnosci moze si¢
zwolni¢ tylko przez wykazanie, ze szkoda zostata wyrzadzona w okolicznos-
ciach niemajacych przyczyny w dziatalno$ci gornicze;.

Autorka wskazuje, ze z przeszto$ci pozostaty liczne kopalnie badz opusz-
czone kamieniotomy, ktorych pierwotny eksploatujacy ani jego nastgpcy prawni
nie sa znani. Ustawa okresla je jako stara diilni dila. O ich zabezpieczenie 1 li-
kwidacje ma zadba¢ Ministerstwo Srodowiska.

W polskim systemie prawnym mozna dostrzec prawidlowos$¢ polegajaca na
probie kompleksowego ujecia ogotu zagadnien zwiazanych z geologia i gor-
nictwem w jednym akcie prawnym. Obecnie jest to ustawa z dnia 9 czerwca
2011 r. Prawo geologiczne i goérnicze®’, ktora wraz z przepisami wykonaw-
czymi reguluje nie tylko poszukiwanie i rozpoznawanie z16z kopalin oraz
wydobywanie kopalin ze z10z, ale i takze inne rodzaje dzialalnosci, w szcze-
gblnosci podziemne bezzbiornikowe magazynowanie substancji, podziemne
sktadowanie odpadow oraz podziemne sktadowanie dwutlenku wegla®®. Po-
dobnie jak w prawie czeskim wykonywanie tej dziatalno$ci wymaga decy-
zji administracyjnej, ktora zgodnie z art. 21 ust. 1 pr.g.g, co do zasady jest
koncesja®. Decyzja ta stanowi jednak jedynie narzedzie nadzoru, okreslaja-

7 Dz.U. 2015, poz. 196 ze zm.

8 Stosownie do art. 2 ust. 1 pr.g.g., przepisy tej ustawy, z wylaczeniem dziatu III dotycza-
cego koncesji, stosuje si¢ odpowiednio do innych rodzajow dziatalnosci, m.in. drazenia tuneli
z zastosowaniem techniki gorniczej (pkt 4).

8 W mys$l art. 21 ust. 1 pkt 1 pr.g.g. poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z niektorych kopa-
lin nie wymaga koncesji. W takim przypadku, tak jak inne ,,niekoncesjonowane roboty geolo-
giczne”, wykonywane ono jest na podstawie decyzji zatwierdzajacej projekt robot geologicz-
nych (art. 80 ust. 1 pr.g.g.) lub projektu robot geologicznych podlegajacego zgtoszeniu (art. 85
i art. 85a pr.g.g.). Odnotowa¢ wypada, ze robota geologiczna jest wykonywanie w ramach prac
geologicznych wszelkich czynnos$ci ponizej powierzchni terenu, w tym przy uzyciu $rodkow
strzalowych, a takze likwidacja wyrobisk po tych czynno$ciach (art. 6 ust. 1 pkt 11 pr.g.g).
Praca geologiczna to z kolei projektowanie i wykonywanie badan oraz innych czynnosci, w celu
ustalenia budowy geologicznej kraju, a w szczegdlnosci poszukiwania i rozpoznawania zt6z ko-
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ce sposob wykonywania uprawnien, ktore wynikaja z prawa do przestrzeni,
nie za$ z aktu witadczego, np. z koncesji®®. Chodzi badz o prawo przystugu-
jace do nieruchomosci gruntowej, badz o wilasnos¢ gornicza, ktéra w mysl
do art. 10 pr.g.g. przystuguje Skarbowi Panstwa i obejmuje czg$¢ gorotworu,
czyli wngtrze Ziemi, potozone poza granicami przestrzennymi wspomnianej
nieruchomosci, a takze ztoza kopalin niestanowiace jej cze$ci sktadowych?!.
W S$wietle art. 10 ust. 1 i 3 pr.g.g. ztoza kopalin dziela si¢ bowiem na zloza
kopalin okre$lonych w doktrynie ze wzgledu na ich znaczenie gospodarcze
jako strategiczne®, ktore bez wzgledu na miejsce ich wystgpowania stanowia
przedmiot wtasnosci gorniczej, oraz ztoza kopalin pozostatych, objetych pra-
wem wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej. W przypadku gdy dziatalnos¢ ma
by¢ wykonywana w stosunku do tych pierwszych zt6z lub szerzej przedmiotu
wlasnos$ci gorniczej, korzystanie z przestrzeni wymaga ustanowienia w dro-
dze umowy uzytkowania goérniczego (art. 13 ust. 1 i art. 16 ust. 1 pr.g.g.)”.
Jest to jedyny sposéb, w jaki Skarb Panstwa moze rozporzadza¢ wilasno$cia
gornicza (art. 12 ust. 1 pr.g.g.).

W art. 18 1 19 pr.g.g. przyznano wykonujacemu dziatalno$¢ regulowana usta-
wa Prawo geologiczne 1 gornicze roszczenia do zadania umozliwienia korzysta-
nia z nieruchomosci lub jej czesci przez czas oznaczony za wynagrodzeniem
oraz wykupu nieruchomosci lub jej czg$ci w zakresie niezbednym do wykony-

palin, wod podziemnych oraz kompleksu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla, okresle-
nia warunkéw hydrogeologicznych, geologiczno-inzynierskich, a takze sporzadzanie map i do-
kumentacji geologicznych oraz projektowanie i wykonywanie badan na potrzeby wykorzystania
ciepta Ziemi lub korzystania z wod podziemnych (art. 6 ust. 1 pkt 8 pr.g.g.).

% A. Lipikski, R. Mikosz: Ustawa prawo geologiczne i gérnicze. Komentarz. Warszawa
2003, s. 83—=84; A. LipiNski: W sprawie charakteru prawnego koncesji. ,,Panstwo i Prawo” 2004,
nr 6, s. 99—100; IpEm: ,, Konkurencyjne” postepowania koncesyjne dotyczqce dziatalnosci regu-
lowanej prawem geologicznym i gérniczym. ,,Przeglad Ustawodawstwa Gorniczego” 2014, nr 1,
s. 3; E. OrriarczYK: Charakter prawny koncesji regulujqcych dziatalnos¢ geologiczng i gor-
niczq. W: Prawna regulacja geologii i gornictwa w Polsce, Czechach i na Stowacji. Wybrane
zagadnienia. Red. G. DoBrowoLskl, G. Rapeckl. Katowice 2014, s. 354 oraz J. Prak: O charak-
terze prawnym koncesji regulowanych prawem geologicznym i gérniczym. ,,Ochrona Srodowiska
— Prawo i Polityka” 2007, nr 3, s. 45.

°l Por. R. Mikosz w: SystemPrPryw, s. 453—460; IpEm w: Zréwnowazony..., s. 56—65.

2 Tak np. H. ScHwArz: Prawo geologiczne i gornicze. Komentarz. T. 1. Wroctaw 2013,
s. 124. Lista tych kopalin pokrywa si¢ w znacznej mierze ze znanym prawu czeskiemu katalo-
giem kopalin zastrzezonych, gdyz wedle art. 10 ust. 1 pr.g.g. obejmuje: ztoza wegglowodorow,
wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina towarzyszaca, wegla brunatnego, rud
metali z wyjatkiem darniowych rud Zelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkow pro-
mieniotworczych, siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej,
gipsu i anhydrytu oraz kamieni szlachetnych.

% A. Lirinski: Uzytkowanie gornicze. Krakow 1996; R. Mikosz w: SystemPrPryw,
s. 460—472; Ipem: Kilka uwag o uzytkowaniu gorniczym. W: Rozprawy z prawa cywilnego
i ochrony srodowiska ofiarowane Profesorowi Antoniemu Agopszowiczowi. Katowice 1992,
s. 174 i nast.
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wania zamierzonej dziatalno$ci®. Niezaleznie od tego niektore z przewidzia-
nych ta ustawa rodzajow dziatalnosci koncesjonowanej zostalty wymienione po-
$rod celow publicznych?, ktore zgodnie z przywotanym juz art. 112 u.g.n. moga
uzasadnia¢ wywlaszczenie nieruchomosci.

Jedynym instrumentem zapewniajacym ochrong z16z kopalin poprzez wyta-
czenie takiego sposobu zagospodarowania nieruchomosci, ktory utrudniatby do
nich dostep, jest w polskim systemie prawnym miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego®. Z tego punktu widzenia krytycznie wypada wigc oceniaé
to, ze plany te nie maja charakteru obowiazkowego.

Polskiemu prawu geologicznemu i gorniczemu znane sa natomiast rozwiaza-
nia szczegblne dotyczace tzw. szkod gorniczych, czy w obowiazujacym stanie
prawnym szkod wyrzadzonych ruchem zaktadu gorniczego®’. Jedno z nich sta-
nowi obciazenie odpowiedzialno$cia w tej materii Skarbu Panstwa w sytuacji,
gdy nie istnieje ani przedsigbiorca odpowiedzialny za szkodg, ani jego nastgpca
prawny (art. 146 pr.g.g.).

Konczac te z koniecznosci skrotowe uwagi, oceniamy, ze ze wzgledu na
przebogata warstwe informacyjna, celne spostrzezenia, cickawie skomponowa-
ne poszczegdlne rozdzialy dzieto Martiny Frankovej i wspotpracownikow jest
ich znaczacym osiggnigciem naukowym i dydaktycznym.
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Wojciech Radecki, Gabriel Radecki
Czech Land law from the polish point of view

Summary

The subject of this paper is a short presentation of opinions of the Czech authors expressed
in the monograph “Introduction to the land law”. By the land law the authors of this monograph
mean an interdisciplinary area of law which deals with the sources, methods, principles and tools
of private and public law concerning legal relations which subject is land. The land law reveals
strict and direct relation with the environmental law. After each of 17 chapters of this monograph
resemblances and differences with the Polish law are presented.

Key words: land, property, limitation of property, environmental law.

Bonuex Papakun, Mabpens Pagskui
Yewickoe 3emenbHoe npaeso C NnonbLCKON nepcneKTuBbI

ConepxaHue

Llenbto JaHHOH CTAaTbU SIBISACTCS U3JI0KCHHE MHEHHH, BBIPAaXKEHHBIX YELICKUMU aBTOPaMH
B MoHOrpaduu «BBenenue B 3emenbHOe mpaBoy». [log 3eMenbHOM IPaBOM B 9TOH MOHOTrpaduu
MOHMMAETCSI MEKIUCIUIUINHAPHYIO 00JIAaCTh MpaBa, KOTOPAs 3aHUMAETCs NCTOYHHKAMH, Me-
TOAAMHM, HIPUHIUIIAMU U HHCTPYMEHTAMH ITyOJHMYHOTO W YACTHOTO MpaBa, KACAIOUIMMMCS CO-
OTHOUIEHUH, MPEIMETOM KOTOPBIX SBISIOTCA 3€MENbHBIE YYaCTKH. 3eMENbHOE MPaBO TECHO M
HEMOCPECTBEHHO CBS3aHO C KOJOrndyeckuM mpasoM. [Tocre kaxnoit u3 17 riaB monorpaduu
YKa3bIBa€TCs Ha CXOACTBA U Pa3IUYMs MEXKAY YCLICKUM U IOJIBCKUM IIPABOM.

KnrodeBpie cioBa: 3eMeNbHBIN y4aCTOK, COOCTBEHHOCTD, OTPAHUYCHUS COOCTBEHHOCTH, KO-
JIOTHYECKOe MPaBO






