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USTAWA
z dnia 21 sierpnia 1997 .

o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 518; zm.: Dz. U. poz. 659, poz. 805,
poz. 822, poz. 906, poz. 1200)






D
2)

3)
9

8)

DZIAL |

PRZEPISY OGOLNE

Art. 1. 1. Ustawa okresla zasady:

gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$¢é Skarbu
Panstwa oraz wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego;
podzialu nieruchomosci;

scalania i podzialu nieruchomosci;

pierwokupu nieruchomosci;

wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszezonych nierucho-
mosci;

udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;
wyceny nieruchomosci;

dzialalno$ci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie
nieruchomos$ciami.

2. Przepis6w ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych

wykonywaniu zadan placowek zagranicznych Rzeczypospolitej Pol-
skiej w rozumieniu przepiséw o sluzbie zagranicznej.

1. Instytucja gospodarowania nieruchomos$ciami. Ustawodawca,

uzywajac okreslenia ,,gospodarowanie”, czyni to jedynie w odniesieniu
do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostki
samorzadu terytorialnego, nie uwzgledniajac w ramach tej instytucji nie-
ruchomosci stanowigcych przedmiot prawa wlasno$ci podmiotow prywat-
nych, w odniesieniu do ktérych méwi sie o wykonywaniu prawa wiasnosci

——— Elzbieta Klat-Gérska ———— 19



Art. 1 DZIAL I. PRZEPISY OGOLNE

(zob. W. Szydlo, Reprezentacja Skarbu Panstwa w zakresie gospodaro-
wania nieruchomosciami, Wroctaw 2010, s. 161).

Gospodarowanie rozumiane jest jako ciggta i systematyczna dbatosc¢
o racjonalne zarzadzanie w sposob przynoszacy pozadany pozytek spo-
leczny, z wyltaczeniem wszelkich przejawoéw marnotrawstwa (zob.
J. Szachutowicz, Prawo wodne. Komentarz, wyd. 1V, Warszawa 2010,
s. 11).

Instytucja gospodarowania nieruchomosciami moze by¢ ujmowana
w szerokim znaczeniu, czyli jako zespo6l czynnosci faktycznych lub
prawnych, majacych na celu realizacj¢ funkceji spoteczno-gospodarczego,
zwigzanych ze sposobem korzystania i z przeznaczeniem tych nierucho-
mosci, obejmujacych przy tym takze i te zdarzenia prawne, ktorych kon-
sekwencja jest rozporzadzenie nieruchomosciami, w tym przede wszystkim
ich zbycie (zob. E. Klat-Gorska, Prawo gospodarowania nieruchomoscia-
mi (W:) Materialne prawo administracyjne, red. M. Miemiec, Warszawa
2013, s. 249; szerzej zob. W. Szydlo, Reprezentacja..., s. 162—168 i powo-
fang tam literatur¢). Gospodarowanie nieruchomosciami moze by¢ wigc
rozumiane jako podejmowanie czynnosci faktycznych lub prawnych
majacych na celu realizacje funkcji spoteczno-gospodarczego ich przezna-
czenia.

W waskim ujeciu gospodarowanie nieruchomos$ciami oznacza podej-
mowanie czynnosci faktycznych lub prawnych dotyczacych witadania
nieruchomosciami oraz korzystania z nich w sposob, ktéry umozliwia
realizacje funkcji spoteczno-gospodarczych, zwigzanych z wykorzystaniem
i przeznaczeniem nieruchomosci (zob. E. Klat-Gorska, Prawo..., s. 249).

Pojecie ,,gospodarowania” mozna wypehié¢ treSciag pomieszczong
w art. 23 1 25 u.g.n., lecz wyszczeg6lnienie elementow tresci jest tu
przyktadowe (zob. J. Nadler, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Rejent 1999, nr 2, s. 169).

Cze$¢ z tych czynnos$ci bedzie miata charakter faktyczny (czynnoS$ci
polegajace na zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem), inny charakter mieszany — faktycznoprawny (ewidencjo-
nowanie nieruchomosci, zapewnienie wyceny nieruchomosci, sporzadzanie
planéw wykorzystania zasobow nieruchomosci), a jeszcze inne maja
charakter §cisle prawny, przez co zastuguja na szczego6lng uwage. Wsrdd

20 ———— Elzbieta Klat-Gorska



DZIAL I. PRZEPISY OGOLNE Art. 1

czynno$ci prawnych mozna wyrdzni¢ czynnosci cywilnoprawne zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami oraz czynnosci administracyjnoprawne, do
ktorych nalezy zaliczy¢: oddawanie nieruchomos$ci w trwaly zarzad
(art. 43-50 u.g.n.), podziaty nieruchomosci (art. 92—-100 u.g.n.), scalenie
i podziat nieruchomosci (art. 101-108 u.g.n.), wywlaszczenie nierucho-
mosci (art. 112-135 u.g.n.), zwrot wywlaszczonych nieruchomosci
(art. 136-142 u.g.n.; zob. M.A. Ziniewicz, Aktywna dziatalnosé gmin
w gospodarowaniu zasobem nieruchomosci, Studia i Materiaty Towarzy-
stwa Naukowego Nieruchomosci, vol. 17, nr 3, Olsztyn 2009, s. 10).

W orzecznictwie przyjeto, ze ,,spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci wyznacza sposob, w jaki wiasciciel faktycznie i potencjal-
nie moze zgodnie ze swoja wola korzysta¢ z przyshugujacej mu wtasnosci
gruntu rozciagajacej si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnia (tzw.
pionowy zasigg wtasnosci nieruchomosci gruntowej)” — tak NSA w wy-
roku z dnia 25 pazdziernika 2011 r., I OSK 1485/10, LEX nr 1151903;
zob. rowniez wyrok SN z dnia 6 stycznia 2005 r., III CK 129/04, Prok.
i Pr. 2005, nr 7-8, s. 52.

W ramach gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosc¢
Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego —
wedlug art. 1 ust. 1 pkt 1 u.g.n. — mieszczg si¢ takze zdarzenia prawne
powodujace nabywanie nieruchomosci.

W doktrynie wskazano, ze poj¢cie nieruchomos$ci obejmuje wszelkie
nieruchomosci (rolne i przeznaczone na inne cele, lesne, budynkowe
i lokalowe), bez wzgledu na to, do kogo naleza (zob. J. Nadler, Zakres
przedmiotowy ustawy..., s. 169).

Podkresla si¢, ze obok ogdlnych zasad prawa cywilnego obrot nieru-
chomos$ciami skarbowymi i samorzadowymi rzadzi si¢ jeszcze zasadami
szczegolnego rezimu komentowanej ustawy (zob. E. Gniewek, Prawo
rzeczowe, wyd. 9, Warszawa 2012, s. 109). Podobnie NSA w uchwale
z dnia 27 lipca 2009 r., I OPS 1/09, ONSAiWSA 2009, nr 5, poz. 85,
wskazal, ze unormowania ustawy w zakresie dotyczacym obrotu nieru-
chomosciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego
regulujg czynnosci cywilnoprawne w sposob szczegdlny w stosunku do
ogo6lnych zasad okreslonych w kodeksie cywilnym.
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Elibieta Klat-Gérska — doktor nauk prawnych, adiunkt w Zaktadzie Prawa
Cywilnego i Prawa Migdzynarodowego Prywatnego Wydziatu Prawa, Admi-
nistracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego; kierownik Studiow Pody-
plomowych Prawa Gospodarki Nieruchomosciami; wyktadowca na Studiach
Podyplomowych Egzekucji Administracyjnej UWr; etatowy cztonek Samorza-
dowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu; autorka publikacji z zakresu
prawa obrotu nieruchomosciami i prawa rolnego, a takie prawa zagospoda-
rowania przestrzennego.

Lidia Klat-Wertelecka - doktor habilitowany nauk prawnych, profesor w Za-
ktadzie Postepowania Administracyjnego i Sadownictwa Administracyjnego
na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego;
kierownik Studiéw Podyplomowych Egzekucji Administracyjnej UWr; wy-
ktadowca na podyplomowych studiach z zakresu: administracji publicznej,
prawa gospodarki nieruchomosciami, samorzadu terytorialnego, egzekucji
administracyjnej; autorka ponad 100 publikacji naukowych z zakresu po-
stepowania administracyjnego, egzekucji administracyjnej i postepowania
sgdowoadministracyjnego.

B Komentarz przedstawia zagadnienia ustrojowe, materialne i proceso-

we gospodarki nieruchomosciami. Omowiono w nim m.in. problematyke

Iwi3zang z:

- gospodarowaniem nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosé Skarbu Pan-
stwa oraz wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego,

- wykonywaniem, ograniczaniem lub pozbawianiem praw do nieruchomosci,

- wyceng nieruchomosci oraz

- dziatalnoscig zawodowa w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.

B W opracowaniu zwrécono szczegélng uwage na poprawnosc procesowa
przy podejmowaniu rozstrzygnie¢ w sprawach dotyczacych gospodarki nie-
ruchomosciami, w tym na tryb wydawania decyzji oraz ich wykonywania,
a takze na kwestie:

- sprzedazy nieruchomosci z zasobéw publicznych,

- zwrotu bonifikat udzielonych w zwigzku z ta sprzedaza,

- optat za uzytkowanie wieczyste,

- podziatow geodezyjnych nieruchomosci,

- prawa pierwokupu przystugujacego gminie, a takze

- zasad wywtaszczenia i zwrotu wywiaszczonych nieruchomosci.

M Publikacja przeznaczona jest dla pracownikéw organdw administracji pub-
licznej, prawnikéw zawodowo zajmujacych sie analizowang problematyka,

posrednikéow w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcédw majatkowych,
a takze dla aplikantow zawoddw prawniczych.
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