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USTAWA

z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomościami

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





DZIAŁ I

PRZEPISY OGÓLNE

Art. 1. 1. Ustawa określa zasady:
1) gospodarowania nieruchomościami stanowiącymiwłasność Skarbu

Państwa oraz własność jednostek samorządu terytorialnego;
2) podziału nieruchomości;
3) scalania i podziału nieruchomości;
4) pierwokupu nieruchomości;
5) wywłaszczania nieruchomości i zwrotu wywłaszczonych nierucho-

mości;
6) udziału w kosztach budowy urządzeń infrastruktury technicznej;
7) wyceny nieruchomości;
8) działalności zawodowej, której przedmiotem jest gospodarowanie

nieruchomościami.
2. Przepisów ustawy nie stosuje się do nieruchomości służących

wykonywaniu zadań placówek zagranicznych Rzeczypospolitej Pol-
skiej w rozumieniu przepisów o służbie zagranicznej.

1. Instytucja gospodarowania nieruchomościami. Ustawodawca,
używając określenia „gospodarowanie”, czyni to jedynie w odniesieniu
do nieruchomości stanowiących własność Skarbu Państwa oraz jednostki
samorządu terytorialnego, nie uwzględniając w ramach tej instytucji nie-
ruchomości stanowiących przedmiot prawawłasności podmiotów prywat-
nych, w odniesieniu do którychmówi się o wykonywaniu prawawłasności
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(zob. W. Szydło, Reprezentacja Skarbu Państwa w zakresie gospodaro-
wania nieruchomościami, Wrocław 2010, s. 161).

Gospodarowanie rozumiane jest jako ciągła i systematyczna dbałość
o racjonalne zarządzanie w sposób przynoszący pożądany pożytek spo-
łeczny, z wyłączeniem wszelkich przejawów marnotrawstwa (zob.
J. Szachułowicz, Prawo wodne. Komentarz, wyd. IV, Warszawa 2010,
s. 11).

Instytucja gospodarowania nieruchomościami może być ujmowana
w szerokim znaczeniu, czyli jako zespół czynności faktycznych lub
prawnych, mających na celu realizację funkcji społeczno-gospodarczego,
związanych ze sposobem korzystania i z przeznaczeniem tych nierucho-
mości, obejmujących przy tym także i te zdarzenia prawne, których kon-
sekwencją jest rozporządzenie nieruchomościami, w tymprzedewszystkim
ich zbycie (zob. E. Klat-Górska,Prawo gospodarowania nieruchomościa-
mi (w:)Materialne prawo administracyjne, red. M. Miemiec, Warszawa
2013, s. 249; szerzej zob.W. Szydło, Reprezentacja..., s. 162–168 i powo-
łaną tam literaturę). Gospodarowanie nieruchomościami może być więc
rozumiane jako podejmowanie czynności faktycznych lub prawnych
mających na celu realizację funkcji społeczno-gospodarczego ich przezna-
czenia.

W wąskim ujęciu gospodarowanie nieruchomościami oznacza podej-
mowanie czynności faktycznych lub prawnych dotyczących władania
nieruchomościami oraz korzystania z nich w sposób, który umożliwia
realizację funkcji społeczno-gospodarczych, związanych zwykorzystaniem
i przeznaczeniem nieruchomości (zob. E. Klat-Górska, Prawo..., s. 249).

Pojęcie „gospodarowania” można wypełnić treścią pomieszczoną
w art. 23 i 25 u.g.n., lecz wyszczególnienie elementów treści jest tu
przykładowe (zob. J. Nadler, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce
nieruchomościami, Rejent 1999, nr 2, s. 169).

Część z tych czynności będzie miała charakter faktyczny (czynności
polegające na zabezpieczeniu nieruchomości przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem), inny charakter mieszany – faktycznoprawny (ewidencjo-
nowanie nieruchomości, zapewnieniewyceny nieruchomości, sporządzanie
planów wykorzystania zasobów nieruchomości), a jeszcze inne mają
charakter ściśle prawny, przez co zasługują na szczególną uwagę. Wśród
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czynności prawnychmożnawyróżnić czynności cywilnoprawne związane
z obrotem nieruchomościami oraz czynności administracyjnoprawne, do
których należy zaliczyć: oddawanie nieruchomości w trwały zarząd
(art. 43–50 u.g.n.), podziały nieruchomości (art. 92–100 u.g.n.), scalenie
i podział nieruchomości (art. 101–108 u.g.n.), wywłaszczenie nierucho-
mości (art. 112–135 u.g.n.), zwrot wywłaszczonych nieruchomości
(art. 136–142 u.g.n.; zob. M.A. Ziniewicz, Aktywna działalność gmin
w gospodarowaniu zasobem nieruchomości, Studia i Materiały Towarzy-
stwa Naukowego Nieruchomości, vol. 17, nr 3, Olsztyn 2009, s. 10).

W orzecznictwie przyjęto, że „społeczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomości wyznacza sposób, w jaki właściciel faktycznie i potencjal-
nie może zgodnie ze swoją wolą korzystać z przysługującej muwłasności
gruntu rozciągającej się na przestrzeń nad i pod jego powierzchnią (tzw.
pionowy zasięg własności nieruchomości gruntowej)” – tak NSA w wy-
roku z dnia 25 października 2011 r., II OSK 1485/10, LEX nr 1151903;
zob. również wyrok SN z dnia 6 stycznia 2005 r., III CK 129/04, Prok.
i Pr. 2005, nr 7–8, s. 52.

W ramach gospodarowania nieruchomościami stanowiącymiwłasność
Skarbu Państwa oraz własność jednostek samorządu terytorialnego –
według art. 1 ust. 1 pkt 1 u.g.n. – mieszczą się także zdarzenia prawne
powodujące nabywanie nieruchomości.

W doktrynie wskazano, że pojęcie nieruchomości obejmuje wszelkie
nieruchomości (rolne i przeznaczone na inne cele, leśne, budynkowe
i lokalowe), bez względu na to, do kogo należą (zob. J. Nadler, Zakres
przedmiotowy ustawy..., s. 169).

Podkreśla się, że obok ogólnych zasad prawa cywilnego obrót nieru-
chomościami skarbowymi i samorządowymi rządzi się jeszcze zasadami
szczególnego reżimu 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,
wskazał, że unormowania ustawy w zakresie dotyczącym obrotu nieru-
chomościami Skarbu Państwa oraz jednostek samorządu terytorialnego
regulują czynności cywilnoprawne w sposób szczególny w stosunku do
ogólnych zasad określonych w kodeksie cywilnym.
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