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ABSTRACT

Nowak A., Nowak M., Kowalczyk C. 2015. Regulowanie stanu prawnego nieruchomosci Laséw Paristwo-
wych wykorzystywanych na cele nielesne. Sylwan 159 (2): 103-108.

Forest land administered by the State Forests, National Forest Holding is sometimes used for
non-forest purposes, i.e. for recreation centres, hotel service facilities or for public roads. Some
of this land is developed with buildings or facilities constructed by tenants and is used by them.
The paper describes the problem of evaluating the legal status of such land with regard to the
ownership, Land and Property Register data, permitted use in the local plan and exclusion of
the land from forest use. The case study is based on the example of the Elemis Recreation
Centre located in Stare Jabtonki, Ostréda commune, whose land is administered by the Stare
Jabtonki Forest District. The performed analysis defined actions leading to the organising of
the legal status of such facilities. These actions include: separation of plots with different types
of use, ordering the status of the register by updating the type of use, exclusion of the forest
land from production, updating the local zoning plan, land development legalization.
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Wstep

Nieruchomosci zarzadzane przez Lasy Paristwowe stanowig 77,3% zasob6éw lesnych w kraju
[Lesnictwo 2013]. Z reguly sg to grunty lesne pokryte drzewostanami bgdace obszarami wielo-
funkcyjnymi, co wynika z réznorodnosci funkcji $wiadczonych przez lasy (procesy fotosyntezy
odnawiajace zapasy tlenu w atmosferze, ochrona srodowiska cztowieka przed niekorzystnymi
dziataniami przyrody, korzystne warunki do wypoczynku i rekreacji, odnawialne Zrédto drewna,
mozliwosci $wiadczenia wielorakich ustug o materialnym i niematerialnym charakterze).

7, prawnego punktu widzenia wiodgca funkcja jest okreslona jako przeznaczenie terenu
w dokumentacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wynika z decyzji
administracyjnych (o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolenia na budowe,
o lokalizacji celu publicznego, o zezwoleniu na realizacje drogi publicznej itp.). Okreslone
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w wymienionych dokumentach przeznaczenie lub warunki zagospodarowania inwestycyjnego
s podstawg do odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni, w tym takze gruntéw lesnych.
Przez zagospodarowanie inwestycyjne lasu autorzy niniejszego opracowania rozumiejg takie
dziatania, w wyniku ktérych powstajg budynki i budowle niemajgce zwigzku z gospodarky
lesng. Sg to osrodki wypoczynkowe, obiekty ustug hotelowych, obiekty rekreacyjne, drogi pub-
liczne itp.

Regulacj¢ stanu prawnego nieruchomosci o przeznaczeniu innym niz lesne, a zabu-
dowanych obiektami budowlanymi, zarzgdzanych przez Lasy Padstwowe nalezy rozpatrywac
w obszarach:

- stanu prawnego gruntéw i ich czesci sktadowych (budynkéw i budowli) wzniesionych

przez dzierzawcGw,

- przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych,

- stanu ewidencji gruntéw i budynkéw odnosnie aktualnego sposobu uzytkowania gruntu,

- wylgczenia gruntu lesnego z produkc;ji.

Analiza tej problematyki, jako studium przypadku, dotyczy gruntéw lesnych Skarbu Paristwa
w zarzgdzie Nadlesnictwa Stare Jabtonki, ktére zostaty zabudowane osrodkiem wypoczynkowym.

Las jako teren inwestycyjny w $wietle regulacji prawnych

PRZEZNACZENIE GRUNTU W DOKUMENTACH PLANISTYCZNYCH. Mozliwosci inwestycyjne gruntéw,
w tym takze gruntéw lesnych, wynikajg z tresci miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego [Ustawa... 2003b]. W odréznieniu od typowej funkcji lesnej oznaczonej na rysunku
planu miejscowego symbolem ZL lub RL, grunt oznaczony w ewidencji jako lesny moze mie¢
przeznaczenie inwestycyjne. Wyr6znié tu mozna funkcj¢ [Rozporzadzenie... 2003a]:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) bgdZ wielorodzinnej (MW),
b) zabudowy ustugowej (U) badZz w szczegdlnosci ustug turystycznych (UT),
¢) komunikacyjng (K) i inne.

Zmiana przeznaczenia lasu na cele nielesne, w toku opracowania planu miejscowego, wymaga
zgody [Ustawa... 1995]:

— ministra Srodowiska w odniesieniu do gruntéw Skarbu Paristwa,
— marszatka wojewédztwa w odniesieniu do pozostatych gruntéw lesnych.

W praktyce planistycznej tereny lesne na obszarach wicjskich w wigkszosci przypadkéw nie
posiadajg planéw miejscowych, bowiem te sporzadzone przed 1995 rokiem wygasty, a nowych
planéw gminy nie majg obowigzku sporzadza¢ [Ustawa... 2003b]. Stad tez gtéwnym opracowa-
niem planistycznym dla wigkszosci gruntéw lesnych jest dzisiaj studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jako opracowanie obowigzkowe, ktérego tresé
okresla kierunki polityki przestrzennej, nie stanowigc prawa lokalnego. W takich przypadkach
mozliwosci zagospodarowania inwestycyjnego (zabudowy) gruntéw lesnych sg zatem rozstrzy-
gane w decyzjach administracyjnych. Mogg to by¢ m.in. decyzje:

- o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (gdy brak planu miejscowego) [Rozpo-

rzgdzenie... 2003a],
- o lokalizacji celu publicznego,
- 0 zezwoleniu na realizacj¢ drogi publicznej.

Nie ma natomiast ograniczeri w zagospodarowaniu inwestycyjnym gruntéw lesnych na cele reali-
zacji drég publicznych, co wynika z tresci ,specustawy drogowej” [Ustawa... 2003a].
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PRAWNY SPOSOB UZYTKOWANIA GRUNTOW WEDLUG EWIDENC]I GRUNTOW. Rejestracja faktycz-
nego sposobu uzytkowania gruntéw powinna by¢ odnotowana w ewidencji gruntéw i budynkéw
prowadzonej przez starostg [Rozporzgdzenie... 2001]. Rozbiezno$¢ migdzy faktycznym wyko-
rzystaniem gruntéw i odnotowanym w ewidencji gruntéw (prawny rejestr) wymaga aktualizacji
zapiséw w ewidencji gruntéw. Grunty wykorzystywane na cele lesne sg oznaczone w doku-
mentacji ewidencji gruntéw (mapa ewidencji gruntéw i rejestr gruntéw) jako Ls. Jak wezesniej
wspomniano, podstawg zmiany sposobu uzytkowania gruntu lesnego na inny, w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest decyzja o wytaczeniu gruntu
z produkcji lesnej, wydawana bezposrednio przed wydaniem decyzji pozwolenia na budowe
(decyzji takiej nie wydaje si¢ przy zalesianiu gruntéw rolnych i innych). Jezeli obiekty budo-
wlane realizowane na gruncie lesnym stuzg celom gospodarki lesnej, to grunty takie nie podle-
gajg wylaczeniu z produkcji lesnej (nie nastgpuje zmiana zapisu w ewidencji gruntéw).

Decyzja o wylgczeniu gruntu lesnego z produkeji zmienia w ewidencji gruntéw sposéb
uzytkowania z Lis na Bp (zurbanizowane tereny niezabudowane wylaczone z produke;ji rolnej
i lesnej). Gdy obiekt budowlany zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania, wéwczas de-
cyzja o przyjeciu obiektu do uzytkowania zmienia sposéb uzytkowania w ewidencji gruntéw
z Bp na grunty zabudowane i zurbanizowane (B - tereny mieszkaniowe, Ba — tereny przemystowe
lub Bi - inne tereny zabudowane).

Dane zawarte w ewidencji gruntéw (w tym sposéb uzytkowania) podlegajg aktualizaciji
z urz¢du lub na wniosek osGb, organéw i jednostek organizacyjnych w terminie 30 dni, liczac od
dnia powstania tych zmian [Ustawa... 1989].

WYLACZENIE GRUNTU LESNEGO Z PRODUKCJL. Wylaczenie gruntu lesnego z produkeji nastgpuje
w trybie decyzji wydawanej przez dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw Padstwowych
[Ustawa... 1995]. W przypadku wylgczenia gruntéw lesnych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, ustugowo-handlowe i rekreacyjne wylgczeniu podlega tylko ta czgsé dzialki,
ktdra jest przeznaczona pod zagospodarowanie inwestycyjne, za§ w przypadku gruntéw lesnych
przeznaczonych na cele o charakterze przemystowo-sktadowym wylaczeniu podlega cata
powierzchnia dziatki [Cymerman 2012]. Na cele realizacji drég publicznych realizowanych na
gruntach lesnych na podstawie ,,specustawy drogowej” [Ustawa... 2003a] nie ma zastosowania
ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nie wydaje si¢ wige decyzji o wylaczeniu gruntu
lesnego z produkcji.

Obiekt badan

Analizg obj¢to Osrodek Wypoczynkowy ,,Elemis” w Starych Jabtonkach potozony nad jeziorem
Szelag Maty w gminie Ostréda w wojewddztwie warmirisko-mazurskim. Osrodek ten (obok dwdéch
innych tego typu obiektéw) zlokalizowany jest na czgsci dziatki nr 3246/1 w obrebie 34 Stare
Jablonki oznaczonej jako grunt lesny (Ls) pokryty drzewostanem, ktérej powierzchnia wynosi
34,20 ha. Na powierzchni 3,45 ha lasu zajetego przez osrodek zinwentaryzowano [Mathiak 2012]:

— 54 domki letniskowe o tacznej powierzchni zabudowy 2108,6 m?,

— 14 budynkéw gospodarczych o tacznej powierzchni zabudowy 1326,8 m?,

— 1 budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 120 m?,

— parking, przystai nad jeziorem, boiska, plac zabaw dla dzieci na terenie osrodka — 3,45 ha.

Obiekty budowlane byly zrealizowane w latach 1960-1990. Obiektéw trwale zwigzanych z grun-
tem (posadowionych na fawach fundamentowych bez mozliwosci przeniesienia) jest 49, zas 20
obiektéw nie jest trwale zwigzanych z gruntem.
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Dla analizowanego obszaru brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego (plan miejscowy, ktéry stracit waznos¢ w 1995 roku, przeznaczal calg dziatk¢ pod ustugi
turystyczne — UT). Aktualnie obowigzuje studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy Ostréda, ktére wskazuje, ze sg to tereny zabudowy turystyki i rekre-
acji [Uchwata... 2013].

Wyniki
STAN PRAWNY GRUNTOW I BUDYNKOW. Stan prawny nieruchomosci gruntowej: dziatki nr 3246/1,
na ktérej jest zlokalizowany Osrodek ,,Elemis”, reguluje KW nr EL 10/00047117/7. Nierucho-
mos¢ stanowi wlasno$¢ Skarbu Padstwa w zarzadzie Paristwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Paristwowe — Nadlesnictwo Stare Jabtonki. W tresci ksi¢gi wieczystej brak jest wpiséw dotyczg-
cych zabudowy gruntéw oraz roszezen dzierzawcy z tytutu zlokalizowanych na gruncie budyn-
kéw. Umowa dzierzawy gruntu czgsci dziatki o powierzchni 3,45 ha jest zawarta do 2016 roku
mi¢dzy nadlesniczym nadlesnictwa Stare Jabtonki a przedsigbiorcg prywatnym prowadzgcym
osrodek. Przedsi¢biorca ten placi czynsz dzierzawny na rzecz nadlesnictwa Stare Jabtonki.

Obecnie budynki zlokalizowane na gruncie stanowia, jako czesci skladowe gruntu, wiha-
sno$¢ whasciciela gruntu [Ustawa... 1964]. Dzierzawcy przystuguje roszczenie (wzgledem wiasci-
ciela gruntu) z tytutu poniesionych naktadéw budowlanych na obcym gruncie. W przypadku gdy
warto$¢ budynkéw na gruncie znacznie przekracza wartosé zajgtego gruntu pod budynkami
i budowlami, dzierzawca moze zgdac, aby wlasciciel przenidst na niego wlasnosé zajetej pod
obicktami budowlanymi dziatki gruntu za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 231 kodeksu
cywilnego [Ustawa... 1964]). Zgodnie z tym artykulem takze whasciciel gruntu moze zgda¢
wykupienia przez podmiot (ktéry wznidst budynki o wartosci przekraczajgcej wartosé gruntu)
dziatki gruntu za odpowiednim wynagrodzeniem, poprzez dobrowolne zawarcie umowy o prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci w formie aktu notarialnego badZ w postgpowaniu sgdowym.
W przypadku nieprzedtuzenia umowy dzierzawy gruntu pod osrodkiem wiasciciel gruntu po-
winien rozliczy¢ z bylym dzierzawcg wezesniej poniesione naktady budowlane [Warcidski
2010]. Wyceny nieruchomosci przeznaczonej w studium uwarunkowan na cele inwestycyjne
(tereny zabudowy turystyki i rekreacji) powinien dokonaé rzeczoznawca majgtkowy,
sporzgdzajgc operat szacunkowy wartosci rynkowej gruntu lacznie z drzewostanem i budynkami
oraz. odrgbnie wartosci rynkowej gruntu z drzewostanem, co pozwoli okresli¢ warto$¢ gruntu
(facznie z drzewostanem) oraz warto$¢ budynkéw poprzez réznice obu wartosci [Nowak 2013].

Odr¢gbnym problemem prawnym jest legalnos¢ wzniesienia obiektéw budowlanych znaj-
dujgcych si¢ na gruncie. W toku analizy stanu prawnego ustalono, ze:

— aktualny dzierzawca nie dysponuje pozwoleniem na budowe tych obicktéw. Nabyt osro-
dek od przedsi¢biorstwa pariistwowego w drodze podpisanej umowy zawartej w 1991 roku;

— Nadlesnictwo Stare Jabtonki, jako zarzadca, nie posiada dokumentacji potwierdzajace;j
legalnos¢ obiektéw budowlanych;

— starosta ostrédzki (wykonujacy od 2004 czynnosci nadzoru budowlanego), jak réwniez
gmina Ostréda (prowadzaca nadzér budowlany do 2004) nie dysponujg dokumentacja
potwierdzajacg legalnos¢ budowy obiektéw ani zgloszenie tych obiektéw do uzytkowa-
nia [Mathiak 2012]. Konieczne byloby podjecie dziatan w kierunku legalizacji obiektéw
budowlanych na podstawie przepiséw prawa budowlanego.

AKTUALNOSC DANYCH EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW. Grunt pod analizowanym osrodkiem
stanowi niewyodrgbniong w ewidencji gruntéw czg¢s¢ dziatki nr 3246/1. Mapa ewidencyjna za-
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wiera wymagang na gruncie lokalizacj¢ obiektéw budowlanych, natomiast sposéb uzytkowania
zapisany w ewidencji jest niezgodny ze stanem faktycznym. Zabudowana czg¢$¢ gruntu lesnego
wedtug przepiséw ewidencji gruntéw [Rozporzgdzenie... 2001] powinna by¢ zakwalifikowana do
grupy gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych oraz oznaczona w rejestrze gruntéw i na mapie
ewidencyjnej jako Bi (inne tereny zabudowane), a aktualnie widnieje zapis Lis. Zmiana sposobu
uzytkowania powinna nastgpi¢ na wniosek nadlesniczego badZz w ramach aktualizacji prze-
prowadzonej przez starost¢ z urz¢du. Prawng podstawg zmiany sposobu uzytkowania z gruntu
Ls na Bi jest takze decyzja nadzoru budowlanego starostwa powiatowego przyjmujaca obickty
budowlane do uzytkowania. W ramach porzadkowania stanu ewidencji nalezaloby wydzieli¢
geodezyjnie jako dziatkg czgsé gruntu zajetego pod analizowany osrodek. Aktualnie dane
ewidencji gruntéw wskazujg, ze grunty lesne zajete pod osrodek nie zostaty wylaczone decyzjg
dyrektora regionalnej dyrekeji Laséw Paristwowych z produkcji. Taka decyzja jest takze pod-
stawg dla starosty do wprowadzenia zmiany z lesnego sposobu uzytkowania na grunty zabu-
dowane i zurbanizowane (Bi) lub na grunty rekreacyjno-wypoczynkowe niezabudowane (Bz)
[Rozporzadzenie... 2001].

MOZLIWOSCI UPORZADKOWANIA STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI. W celu uporzgdkowania
stanu analizowanej nieruchomosci nalezy podja¢ nast¢pujgce dziatania:

—wyodrebni¢ geodezyjnie dziatki gruntu zajgte pod poszczegélne osrodki realizujgce
funkcje komercyjne, z ktérymi nadlesnictwo podpisato umowy dzierzawne. Czynnosci te
powinien wykona¢ uprawniony geodeta na zlecenie zarzadey gruntu. Do kazdej nowo
wydzielonej dzialki powinien by¢ zapewniony dostep z drogi publicznej;

— dokona¢ uporzgdkowania stanu ewidencji nowo wydzielonych dziatek gruntu w zakresie
aktualizacji sposobu uzytkowania gruntéw. Wiaze si¢ to z wylgczeniem gruntu lesnego
z produkcji na podstawie przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

- wnioskowaé do gminy o opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla kompleksu gruntéw lesnych, ktére w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego sg przewidziane na cele zabudowy i turystyki;

- podja¢ dziatania w kierunku legalizacji obiektéw budowlanych na gruncie na podstawie
przepiséw prawa budowlanego;

— wyodrebnione geodezyjnie dziatki o przeznaczeniu nielesnym mogg by¢ przedmiotem
obrotu. Art. 38 u. 4 ustawy o lasach przewiduje mozliwos¢ sprzedazy gruntéw, ktére
zmienily przeznaczenie na cele nielesne, po uzyskaniu zgody dyrektora generalnego
Laséw Paristwowych. Art. 38 u. 5 ustawy przewiduje mozliwos¢ sprzedazy gruntéw, o ile
jest to podyktowane waznymi wzgledami gospodarczymi i spotecznymi, po uzyskaniu
zgody ministra Srodowiska na wniosek dyrektora generalnego Laséw Padstwowych
[Ustawa... 1991; Radecki 2012]. Istnieje takze mozliwo$¢ wygaszenia prawa zarzgdu
przedmiotowych dzialek gruntéw zabudowanych i oddania gruntéw przez Skarb Paristwa
w uzytkowanie wieczyste.

Podsumowanie
Niektdre z nieruchomosci zarzgdzanych przez Lasy Paristwowe wymagajg uporzgdkowania ich
stanu prawnego. W szczegdlnosci dotyczy to gruntéw, ktére sg trwale wykorzystywane na cele
nielesne. Sg to najczgsciej grunty lesne zabudowane obiektami rekreacyjno-wypoczynkowymi
czy handlowo-ustugowymi wzniesionymi na koszt dzierzawcéw. Uporzagdkowania prawnego
wymagajg takze zaktadowe drogi lesne wykorzystywane jako drogi publiczne. Porzadkowanie
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stanu prawnego nieruchomosci nalezy odnosic¢ do danych ewidencji gruntéw z uwzglednieniem
procedury wylaczenia ich z produkcji lesnej, wlasnosci gruntéw i ich czgsci sktadowych oraz
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W okreslonych przy-
padkach Lasy Paristwowe powinny rozwazy¢ mozliwos¢ sprzedazy gruntéw trwale zabudowa-
nych na rzecz dzierzawcéw lub podjecia dziatad w celu oddania tych gruntéw w uzytkowanie
wieczyste. Aktualnie przygotowywane zmiany w ustawie o lasach powinny zawieraé takze
zapisy porzadkujace stan prawny zagospodarowania gruntéw Laséw Padstwowych wykorzysty-
wanych na cele nielesne.
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