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Stowo wstepne

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zastgpita obowiazujaca wezesniej ustawe
z 29.04.1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, jednak jej zakres re-
gulacji jest znacznie szerszy, gdyz oprécz zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, reguluje ona takze wykonywanie, ogranicza-
nie i pozbawianie praw do nieruchomosci, wycene nieruchomosci i dziatalnos¢ zawodowa rze-
czoznawcdw majatkowych. Do konca 2013 r. regulowata dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami, obejmujac swoim zakresem takze posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadcéw nieruchomosci. Dodatkowo jej przepisy przejsciowe, ktore do-
tyczg m.in. uwlaszczenia, porzadkujg rozne starsze stany prawne nieruchomosci.

Od czasu wejécia w zycie, tj. od 1.01.1998 r., ukazalo si¢ 13 tekstow jednolitych tej ustawy.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami byla bowiem wielokrotnie zmieniana, przy czym
liczne zmiany, czesto drobne, wprowadzane byly innymi ustawami niz ustawy zmieniajace
samg ustawe o gospodarce nieruchomosciami - przy okazji wprowadzania badz zmian innych
ustaw. Stalo sie to juz tak popularng praktyka, ze prawie nie ma kwartatu, w ktérym by nie do-
konano co najmniej jednej, a najczesciej kilku zmian przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Najszerszych zmian dokonano z dniem 1.01.2014 r. ustawg z 13.06.2013 r. 0 zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodéw (Dz.U. poz. 829), po ktérych ukazal sie
w Dzienniku Ustaw z 23.04.2014 r. (poz. 518) kolejny tekst jednolity ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Pdzniej jednak wprowadzano nastepne, szersze lub wezsze zmiany i ogloszono
kolejne teksty jednolite (Dz.U. z 2015 r. poz. 782 i 1774), po czym mozna bylo obserwowac wiele
nastepnych zmian ujetych w teksécie jednolitym ogloszonym w Dzienniku Ustaw z 23.12.2016 .
(poz. 2147). Juz 1.01.2017 r. weszly w Zycie kolejne obszerne zmiany omawianej ustawy (opubli-
kowane w Dzienniku Ustaw z 30.12.2016 r. poz. 2260), a w 2017 r. wielu zmian dokonano no-
welizacjg z 20.07.2017 r. oraz innymi ustawami. W efekcie ogloszony zostal w 2018 r. nastepny
tekst jednolity tej ustawy (Dz.U. poz. 121), po ktérym nastepuja kolejne zmiany, w tym bardzo
istotne, bo dotyczace wieczystego uzytkowania gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub przeznaczonych pod takg zabudowe, wobec czego w tym samym roku ogloszono nastepny
tekst jednolity (Dz.U. poz. 2204). Kolejny tekst jednolity opublikowany zostal w 2020 r. (Dz.U.
poz. 65), jednak po jego ukazaniu si¢ dokonano dalszych zmian komentowanej ustawy, co
uwzgledniono w tekscie jednolitym z 12.11.2020 r. (Dz.U. poz. 1990). Nastepny tekst jednolity
opublikowany zostat 21.10.2021 r. (Dz.U. poz. 1899), a ostatni 24.02.2023 r. (Dz.U. poz. 344).

W niniejszym opracowaniu przedstawiono stan prawny aktualny na 9.03.2023 r., ujmujac wszyst-
kie zmiany ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz wielu innych przepiséw, jakie weszty
w zycie do tego czasu.
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Stowo wstepne

Omawiajac przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, niejednokrotnie komentuje sie
w niniejszej publikacji takze rozne przepisy innych ustaw majace zwiazek z przepisami ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami lub dotyczace zblizonych zagadnien. Takze i te przepisy zo-
staly tu opisane z uwzglednieniem zmian prawnych nastepujacych przed 9.03.2023 r.

Komentarz adresowany jest do prawnikéw (sedzidow, notariuszy, adwokatoéw, radcéw praw-
nych, pracownikéw administracji rzadowej i samorzadowej) oraz do przedstawicieli zawodow
zwigzanych z nieruchomos$ciami (rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nie-
ruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci, geodetéw), ale takze do oséb, ktére z innych po-
wodow zajmujg si¢ zarzadzaniem i gospodarowaniem nieruchomosciami lub stykaja sie z tymi
dziedzinami.

Autorka ma nadzieje, ze publikacja okaze si¢ przydatna w codziennej pracy oséb, do ktdrych
zostala skierowana.
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USTAWA

z 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami

(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 344)



DZIAL |
Przepisy ogodlne

[zakres reguladji]

1. Ustawa okresla zasady:
1) gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;
2) podzialu nieruchomosci;
3) scalania i podzialu nieruchomosci;
4) pierwokupu nieruchomosci;
)
)

1

wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci;

6) udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

7) wyceny nieruchomosci;

8) dzialalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomosciami.
2. Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan placo-
wek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicz-
nej, z zastrzezeniem art. 61 ust. 3a.

* Ustep 2 zmieniony zostat 1.01.2017 r. przez art. 19 pkt 1 ustawy z 16.12.2016 r. — Prze-
pisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym (Dz.U. poz. 2260
ze zm.) w ten sposdb, ze do tresci przepisu w brzmieniu wczesniej obowigzujacym dodano
.Z zastrzezeniem art. 60b ust. 1 i art. 61 ust. 3a”. Nastepnie zostat zmieniony 9.09.2021 r.
przez art. 1 pkt 1 ustawy z 8.07.2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1561) w ten sposéb, ze usunieto z niego odestanie do
art. 60b ust. 1, poniewaz art. 60b zostat ta sama nowelizacjg w catosci uchylony.

1. Przepisart. 1 okresla przedmiotowy zakres stosowania ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344).

Nalezy zauwazy¢, ze cho¢ w tytule ustawy uzyto okreslenia ,,gospodarka nieruchomosciami”, to
zwrot ten rzadko pojawia sie w tekécie ustawy (obecnie w art. 2, 3, 4, a wezedniej takze w art. 223
i uchylonym art. 232), i to tylko w znaczeniu ogdlnym. Termin ,,gospodarka” pojmowany jest
tu w znaczeniu ogdlnym, jako calo$¢ procesow wymiany dobr i ustug. Gospodarka jest wiec
przedmiotem zainteresowania przede wszystkim nauk ekonomicznych. Gospodarke nierucho-
moséciami mozna zatem traktowac jako te cze$¢ gospodarki, ktora dotyczy nieruchomodci, i bez
watpienia tytut ustawy nawiazuje do takiego rozumienia gospodarki nieruchomo$ciami. Tego
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

rodzaju ujecie jest jednak szersze niz zakres, ktérego dotycza regulacje komentowanej ustawy.
Kazdy, kto zajmuje si¢ gospodarka nieruchomosciami, musi wiec bra¢ pod uwage zaréwno
wzgledy ekonomiczne, jak i przepisy dotyczace nieruchomosci, lecz nie tylko przepisy omawia-
nej ustawy, ale takze przepisy innych ustaw dotyczacych nieruchomosci.

O racjonalnej gospodarce nieruchomoscig mowa jest dodatkowo w art. 184b u.g.n., jako o celu
zarzadzania nieruchomoscig, na ktdrego realizacje skladaja si¢ m.in. czynno$ci wymienione
w tym artykule w pkt 1-6.

W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami czesciej uzywa sie natomiast terminu ,,gospoda-
rowanie nieruchomosciami”, ktdry jest stosowany w odniesieniu do nieruchomosci stano-
wigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Znaczenie
tego terminu okreslone zostalo w przepisach art. 23 i n. u.g.n. (chociaz w wyniku nowelizacji
z 16.12.2016 r. swoista definicja gospodarowania nieruchomo$ciami przez ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
pojawia si¢ takze w art. 60 ust. 2 u.g.n.).

Zakres przedmiotowy stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslony zostal
w art. 1 dwojako - przez wskazanie, do jakich (czyich) nieruchomosci ustawa ma zastosowa-
nie, oraz przez wskazanie problematyki, do ktérej odnosza si¢ normy materialne i procesowe
zawarte w ustawie.

Ustawa ma wiec zastosowanie do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa i wla-
sno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego oraz do problematyki wymienionej w art. 1 ust. 1.
Z tym jednak zastrzezeniem, ze tak wyznaczony zakres stosowania ustawy zostal w art. 2 u.g.n.
ograniczony poprzez wskazanie pierwszenstwa stosowania wymienionych w tym przepisie
ustaw, a kolejne ograniczenia znajdujg si¢ w dalszych przepisach ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami, ktére wskazujg, do jakiego rodzaju czynnosci lub gruntéw ustawa ma zastosowa-
nie lub do jakiego rodzaju czynnosci badz gruntdéw zastosowania nie ma.

Nalezy tez bra¢ pod uwage, ze czynnosci, do ktérych ustawa ma zastosowanie, powoduja, iz od-
nosi sie ona nie tylko do nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego. Przykladowo, przepisy dotyczace podziatu nieruchomosci stosuje
sie takze do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ innych oséb, podobnie jak regulacje doty-
czace scalania i podzialéw nieruchomosci. Przepisy dotyczace wywlaszczania nieruchomo-
$ci 1 zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci dotycza wywtlaszczania nieruchomosci, ktore nie
stanowia wlasnosci Skarbu Panstwa ani wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego. Udzial
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej dotyczy wiascicieli i uzytkownikéw
nieruchomosci innych niz Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Przepisy
dotyczace dzialalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomo-
$ciami, wiazg osoby zajmujace si¢ takg dzialalnoscig bez wzgledu na to, czyja nieruchomoscia
si¢ zajmuja.

Juz w samym art. 1 u.g.n. w ust. 2 dokonano jednak pewnego ograniczenia stosowania ustawy
w pordéwnaniu z zakresem sprecyzowanym w art. 1 ust. 1 u.g.n. Zgodnie z jego trescig przepi-
sOw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan placéwek zagra-
nicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagraniczne;j.
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Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 1

Nowelizacja z 16.12.2016 r. dodatkowo wprowadzono zastrzezenie, z ktérego wynikalo, ze niestoso-
wanie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan
placéwek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicznej
podlegato ograniczeniom zgodnie z art. 60b ust. 1 oraz art. 61 ust. 3a u.g.n. W dodanym t3 samg
nowelizacjg przepisie art. 60b ust. 1 u.g.n. mowa byla o tym, zZe minister wlasciwy do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prowadzi ewidencje
nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych
si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej przeznaczonych na potrzeby przedstawicielstw dyplomatycznych lub konsularnych panstw
obcych oraz innych przedstawicielstw i instytucji zréwnanych z nimi w zakresie przywilejow i im-
munitetéw na podstawie ustaw, umoéw miedzynarodowych lub powszechnie obowiazujacych zwy-
czajéw miedzynarodowych. Nalezalo zatem rozumie¢, ze niepodlegajace innym przepisom ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami nieruchomosci stuzace wykonywaniu zadan placéwek zagranicz-
nych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicznej ujmowane sg jed-
nak w ewidencji, o ktorej byta mowa w art. 60b ust. 1 u.g.n., a ktéra prowadzona miata by¢ zgodnie
z innymi przepisami komentowanej ustawy dotyczacymi tej ewidencji.

Jednakze caly art. 60b u.g.n. uchylony zostal 9.09.2021 r. przez art. 1 pkt 22 nowelizacji
2 8.07.2021 r., w zwigzku z czym w art. 1 pkt 1 tej nowelizacji usunieto z art. 1 ust. 2 u.g.n. takze
przywolanie przepisu art. 60b ust. 1 u.g.n. W wyniku tych zmian minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie prowadzi
juz ewidencji nieruchomoéci Skarbu Panistwa, w tym ewidencji wszystkich nieruchomosci Skarbu
Panstwa znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, takze nieruchomosci prze-
znaczonych na potrzeby przedstawicielstw dyplomatycznych i zréwnanych z nimi instytucji.

W art. 1 ust. 2 u.g.n. pozostato jedynie przywotanie art. 61 ust. 3a u.g.n., wedtug ktorego to
minister wlasciwy do spraw zagranicznych wykonuje uprawnienia przystugujace Skarbowi
Panstwa w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych sie poza terytorium Rzeczypospolite]
Polskiej, chyba ze z odrebnych przepiséw lub czynnosci prawnych wynika wlasciwo$¢ innego
organu, jednostki organizacyjnej Skarbu Panstwa lub panstwowej osoby prawnej.

Dotychczasowa konstrukeja prawna musiata bowiem budzi¢ pewne watpliwosci z tego wzgledu,
ze skoro jakie$ nieruchomosci nie maja podlega¢ przepisom komentowanej ustawy, to nie po-
winno si¢ umieszcza¢ w tej ustawie przepisow dotyczacych wykonywania uprawnien Skarbu
Panstwa w stosunku do tych nieruchomosci. Przepis taki nalezaloby ewentualnie umiesci¢
w innej — wlasciwej — ustawie, chyba ze celem ulokowania tego przepisu w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami mialo by¢ poddanie wykonywania przez ministra wlasciwego do
spraw zagranicznych uprawnien Skarbu Panstwa wobec tych nieruchomosci innym przepisom
tej ustawy, tj. takim, ktére dotyczg wykonywania uprawnien wlascicielskich. Natomiast nie-
sprecyzowanie, jakie konkretnie przepisy komentowanej ustawy mialyby by¢ w tym przypadku
stosowane przez ministra wlasciwego do spraw zagranicznych, moze w réznych sytuacjach fak-
tycznych powodowac zaréwno problemy interpretacyjne, jak i praktyczne.

Z nastepnych regulacji zawartych w ustawie mogg wynika¢ kolejne ograniczenia lub rozsze-
rzenia zakresu stosowania ustawy. Miedzy innymi juz w art. 2 u.g.n. wskazano zbidr ustaw,
ktorych przepiséw w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami nie narusza.
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

3. Oprocz wylaczen wynikajacych z art. 2 u.gn. zakres stosowania komentowanej ustawy
ograniczaja:

przepis art. 35 ust. 3 u.g.n., ktéry w sprawach dotyczacych ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali w domach wielolokalowych odsyla do stosowania ustawy z 24.06.1994 r. o wlasno-
$cilokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048);

przepis art. 92 u.g.n. dotyczacy podzialéw nieruchomosci niezaleznie od tego, czy sa one
wlasno$cig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego; zgodnie z jego trescia
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych podzialéw nieruchomosci
nie stosuje si¢ do nieruchomosci pofozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego - do nieruchomo-
$ci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba Ze dokonanie podzialu spowodowatoby
konieczno$¢ wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi
do nieruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha;

przepisy art. 101 ust. 2 i 3 u.g.n. - zgodnie z nimi przepiséw ustawy dotyczacych scalania
nieruchomodci i ich ponownego podziatu na dziatki gruntu stosuje si¢ do nieruchomosci
polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne
i lesne, natomiast nie stosuje si¢ do nieruchomosci, ktore zostaly objete postepowaniem
scaleniowym na podstawie ustawy z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw;

przepis art. 109 ust. 2 u.g.n., ktory okresla zakres stosowania przepiséw dotyczacych przy-
stugujacego gminie prawa pierwokupu; zgodnie z jego trescig przepisow tych nie stosuje si¢
do nieruchomodci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przy-
padku braku planéw miejscowych - do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
ilesne (przy czym art. 92 ust. 2 u.g.n. stosuje sie odpowiednio);

przepis art. 112 ust. 1 u.g.n., niezaleznie od tego, ze dotyczy wywtaszczania nieruchomo-
$ci, ktore nie stanowig wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego ani Skarbu Panstwa,
ogranicza stosowanie przepisow ustawy dotyczacych wywlaszczania, przewidujac mozli-
wos¢ ich zastosowania tylko wobec nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele publiczne albo wobec nieruchomosci, dla ktérych
wydana zostala decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (z zastrzezeniem
przepisOw art. 122a, 124 ust. 1b, art. 124b, 1251 126 u.g.n.);

przepis art. 143 ust. 1 u.g.n., ktéry wyznacza zakres stosowania przepiséw dotyczacych
optaty adiacenckiej z tytulu udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, niezaleznie od tego, ze dotyczy wlascicieli gruntu innych niz Skarb Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a takze uzytkownikéw wieczystych gruntéw stano-
wigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, wylacza
stosowanie przepiséw ustawy dotyczacych tej oplaty w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych w planie miejscowym na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miej-
scowego — do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne (przy czym przepis
art. 92 ust. 2 u.g.n. stosuje si¢ odpowiednio);

przepis art. 149 u.g.n., ktdry wyznacza zakres stosowania przepisow dotyczacych okre-
$lania wartosci nieruchomosci; zgodnie z jego trescig przepiséw tych nie stosuje si¢ do
okre$lania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow;

przepis art. 160 u.g.n., ktéry wyznacza zakres stosowania przepisdw dotyczacych ustalania
warto$ci katastralnej nieruchomoéci; wskazane przepisy stosuje sie do tych nieruchomosci,
dla ktérych ustala sie takg warto$¢;
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4.

Y

Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 1

- przepis art. 213 u.g.n. - wylacza stosowanie przepisow art. 204-211 u.g.n. do nierucho-
mosci wchodzacych w sklad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, chyba ze przepisy
dotyczace gospodarowania tym zasobem stanowia inaczej;

- przepis art. 215 ust. 1 u.g.n. - rozszerza stosowanie przepiséw ustawy dotyczacych odszko-
dowan za wywtlaszczone nieruchomosci do odszkodowan za gospodarstwo rolne na grun-
tach, ktdre na podstawie dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.) przeszly na wlasno$¢ panstwa,
jezeli ich poprzedni wiasciciele lub nastepcy prawni tych wlascicieli prowadzacy gospo-
darstwo zostali pozbawieni faktycznego wtadania wspomnianym gospodarstwem po dniu
5.04.1958 r.;

- przepis art. 215 ust. 2 u.g.n., ktéry moéwi, ze przepisy ustawy dotyczace odszkodowania za
wywlaszczone nieruchomosci stosuje sie odpowiednio do domu jednorodzinnego, jezeli
przeszed! on na wlasno$¢ panstwa po 5.04.1958 r., oraz do dziatki, ktéra przed dniem
wejscia w zycie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
mogla by¢ przeznaczona pod budownictwo jednorodzinne, jezeli poprzedni wiasciciel
badZ jego nastepcy prawni zostali pozbawieni faktycznej mozliwosci wladania nia po
5.04.1958 r. (przy czym w ramach przyznanego odszkodowania poprzedni wladciciel badz
jego nastepcy prawni moga otrzymaé w uzytkowanie wieczyste dzialke pod budowe domu
jednorodzinnego)

- przepis art. 216 u.g.n., ktory rozszerza stosowanie przepisow ustawy dotyczacych zwrotu
nieruchomos$ci wywlaszczonych poprzez objecie dzialaniem tych przepisow takze nieru-
chomosci przejetych lub nabytych na podstawie ustaw wymienionych w tym przepisie oraz
nieruchomos$ci wywlaszczonych na rzecz panstwowych i spotdzielczych przedsiebiorstw
gospodarki rolnej, jak rowniez gruntéw wywlaszczonych na podstawie odrebnych przepi-
soéw w zwiagzku z potrzebami Tatrzanskiego Parku Narodowego?;

- przepis art. 216a u.g.n., ktory wylacza stosowanie przepisdw ustawy dotyczacych zwrotu
nieruchomosci wywtaszczonych w stosunku do nieruchomosci przejetych na podstawie
przepisdw wymienionych w tym artykule.

W literaturze podkresla sie, ze wczesniejsze regulacje prawne inaczej normowaly kwestie
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi i lesnymi, a inaczej pozostaltymi nieruchomo-
$ciami. Réznice te dotyczyty przede wszystkim obrotu oraz gospodarowania gruntami rolnymi
oraz le$nymi i utrzymujg si¢ do dzi$, gdyz odrebne ustawy regulujg kwestie: ochrony grun-
tow rolnych i lesnych, ksztaltowania ustroju rolnego, zasad zbywania i dziedziczenia gospo-
darstw rolnych oraz gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Przepis ten, zgodnie z wyrokiem TK z 13.06.2011 r. (Dz.U. Nr 130, poz. 762), przewidywa¢ powinien takze stosowa-
nie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci
do nieruchomosci, ktdre przeszly na wlasno§¢ gminy m.st. Warszawy lub panistwa na podstawie dekretu o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, innych niz domy jednorodzinne, jezeli przeszly one na wia-
sno$¢ panstwa po 5.04.1958 r., i dzialek, ktére przed dniem wejscia w zycie powolanego dekretu mogly by¢ prze-
znaczone pod budownictwo inne niz jednorodzinne, jezeli poprzedni wlasciciele lub ich nastepcy prawni zostali
pozbawieni faktycznej mozliwosci wladania nimi po 5.04.1958 r.

Pierwotnie art. 216 ust. 1 w zakresie, w jakim pomijat art. 47 ust. 1 ustawy z 12.03.1958 r. o zasadach i trybie wywtasz-
czania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64) jako podstawe nabycia na rzecz Skarbu Pafistwa nieruchomo-
$ci, do ktorej stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu 6 dziatu III niniejszej ustawy, zostal uznany za niezgodny
z art. 64 ust. 1 oraz z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego
2 19.05.2011 r., SK 9/08 (Dz.U. Nr 115, poz. 673).
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami tylko w odniesieniu do niektérych kwestii do-
tycza nieruchomodci rolnych i lesnych. Na przyktad maja zastosowanie do zbywania i obcigzania
takich nieruchomosci innymi prawami przez jednostki samorzadu terytorialnego, gdyz kwestie
te nie zostaly odrebnie uregulowane w zadnej innej ustawie. Takze podzial nieruchomosci rol-
nych i le$nych odbywa si¢ na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jesli
jego skutkiem mialoby by¢ wydzielenie dziatki o powierzchni nieprzekraczajacej 3000 m>.

Nalezy przy tym wyjasni¢, ze przeznaczenie terenu w planie miejscowym pod zabudowe za-
grodowy jest przeznaczeniem na cele rolne i nawet jegli teren ten zostanie zabudowany, to
nadal bedzie miat status gruntéw rolnych (zob. np. wyrok WSA w Krakowie z 3.10.2019 r.,
11 SA/Kr 779/19, LEX nr 2735673).

Zakres stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami rézni si¢ od zakresu stosowania
wczesniej obowigzujacej ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), gdyz ta ostatnia okreslata (z pewnymi wyjat-
kami) zasady:

- gospodarowania gruntami zabudowanymi przeznaczonymi w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy (przy czym zabudowe w rozumieniu ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci stanowity budowle i urzadzenia stuzace
funkcjonowaniu miast i wsi oraz inne budowle i urzadzenia o znaczeniu krajowym i regio-
nalnym);

- wywlaszczania nieruchomosci.

Zakres stosowania ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci byt zatem
co do zasady uzalezniony od przeznaczenia nieruchomosci w planie zagospodarowania prze-
strzennego, a w stosunku do niektdrych przepisow tej ustawy przeznaczenie to stanowito przy-
najmniej wskazdwke interpretacyjna pozwalajacg sie zorientowa’, czy do okreslonych gruntéw
nalezy stosowa¢ przepisy ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, czy
tez nie nalezy. Natomiast z art. 1 u.g.n. wynika, ze przepisy ustawy trzeba stosowa¢ do wymie-
nionych w tym przepisie gruntow i czynnos$ci w kazdym przypadku, ktory nie zostal wytaczony
konkretnymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisy innych ustaw, zaréwno wymienionych przykladowo w art. 2 u.g.n., jak i tam niewy-
mienionych, nalezy uznac za przepisy odrebne i jako takie majace pierwszenstwo w stosowaniu.
To oznacza, ze jezeli te odrebne ustawy zawierajg odestanie typu ,w sprawach nieuregulowa-
nych stosuje si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami”, to uprawnione jest siegnie-
cie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. wyrok SN z 18.02.2009 r., I CSK
389/08, LEX nr 560511).

Nalezy jednak podkresli¢, ze obecnie obowigzuje wiele przepiséw ustaw szczegolnych, ktore
inaczej regulujg rozne kwestie, o ktérych mowa w komentowanej ustawie (i to czesto bez od-
noszenia si¢ do przepisow tej ustawy). Dotyczy to np. tzw. szczegolnych czy tez uproszczonych
trybow przejmowania przez podmioty publicznoprawne wlasnosci nieruchomosci przeznaczo-
nych na realizacje roznych celéw publicznych z chwilg uprawomocnienia sie stosownych decy-
zji administracyjnych dotyczacych lokalizacji okreslonych inwestycji (bedacych jednoczesnie
najczesciej rowniez decyzjami o podziale nieruchomosci). W miare mozliwosci przepisy takie
zostaly oméwione w niniejszym komentarzu.
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Publikacja szczegdtowo opisuje zagadnienia dotyczace gospodarowania nieruchomosciami, z uwzglednieniem
publicznych zasobow nieruchomosci. Przeanalizowano w niej procedury obrotu nieruchomosciami i tworzenia
rozmaitych zasobéw nieruchomoéci publicznych, problematyke zwiazana z wywlaszczaniem, ograniczaniem praw
do nieruchomoéci, wycena, scalaniem i podzialami nieruchomosci, a takze z ustalaniem optat adiacenckich, optat
za wieczyste uzytkowanie gruntéw i zarzad nieruchomoscia.

Autorka komentuje zaréwno przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r.
poz. 344), jak i regulacje zawarte w innych aktach, ktore maja zwigzek z omawiang tematyka, w tym dotyczacych
geodezji i kartografii, prawa geologicznego i gérniczego, prawa wodnego, wlasnosci lokali, gruntéw warszawskich
oraz przeksztalcania prawa wieczystego uzytkowania gruntu w jego wlasnos¢.

Komentarz zawiera oméwienie najnowszych zmian ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore weszly w zycie:

o 9 wrze$nia 2021 r. - dotyczacych umocnienia nadzoru sprawowanego przez wojewodow nad dzialaniami sta-
rostow, a takze wprowadzenia instrumentow prawnych, umozliwiajacych wojewodom sprawne i rzetelne wyko-
nywanie kontroli nad gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Panstwa przez starostow (Dz.U. poz. 1561).

o 31 pazdziernika 2021 r. - ustanawiajacych wymag niekaralnoéci za wskazane czyny zabronione w stosunku do
0s6b kierujgcych wykonywaniem czynnos$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz do beneficjentéw rzeczywistych i podmiotu prowadzacego taka dziatalnos¢
(Dz.U. poz. 815).

« 10 pazdziernika 2022 r. - nakltadajacych obowiazek udostepniania i aktualizowania wyciagéw z centralnego
rejestru rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. poz. 2185).

W ksigzce uwzgledniono réwniez najnowsze nowelizacje innych ustaw zwigzanych z problematyka gospodaro-
wania nieruchomosciami, jak rowniez orzecznictwo i pismiennictwo dotyczace tej tematyki.

Publikacja przeznaczona jest dla prawnikow: sedzidw, notariuszy, adwokatow, radcéw prawnych, pracownikéw
administracji rzadowej i samorzadowej, dla przedstawicieli zawodow zwigzanych z nieruchomosciami (rzeczoznaw-
cow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzagdcéw nieruchomosci, geodetéw), a takze dla
0s0b, ktore z innych powodéw zajmuja sie zarzadzaniem i gospodarowaniem nieruchomos$ciami lub stykaja sie
z tymi dziedzinami.

Ewa Bonczak-Kucharczyk - specjalizuje si¢ w zagadnieniach dotyczacych mieszkalnictwa, nieruchomo$ci, gospo-
darki komunalnej i lokalnego rozwoju. Jest autorka licznych publikacji prasowych i ksiazkowych z tego zakresu.
Brata udzial w pracach legislacyjnych nad wieloma ustawami (m.in. w latach 1998-2001, gdy byla wiceprezesem
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast). Prowadzita dziatalnos¢ doradczg w kraju i za granica, w szczegdlnosci
w zakresie rozwoju i gospodarki nieruchomo$ciami. Wspdtpracowata z Wyzsza Szkola Gospodarowania
Nieruchomosciami w Warszawie, Uniwersytetem Warszawskim i Bankiem Gospodarstwa Krajowego (jako eks-
perticztonek rady tego banku). Zajmowata sie tez funkcjonowaniem samorzadu terytorialnego i przedsiebiorstw
komunalnych. W 2017 r. weszta w sklad Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej.
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