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Stowo wstepne

Komentarz do ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
przedstawia ztozona materie prawng obejmujaca problematyke ustrojowa, ma-
terialng i procesowa.

Przedmiotowa ustawa od momentu wejscia w zycie do chwili obecnej byta no-
welizowana kilkadziesiat razy. Nowelizacje ustawy spowodowane byly prze-
ksztatceniami ustrojowymi oraz koniecznoscia dostosowania tresci norm praw-
nych do potrzeb rozwoju gospodarki rynkowej. Istotnego impulsu dla
przeprowadzonych nowelizacji ustawy dostarczyta wieloetapowa reforma ad-
ministracji publicznej, w tym rzadowej i samorzadowej. Spowodowata ona
zmiany kompetencji organéw administracji publicznej, ktére wymusity rozsze-
rzenie regulacji normatywnych komentowanej ustawy oraz ustaw towarzysza-
cych. O skali wystepujacej dynamiki zmian ustawy $wiadczy fakt, ze od 2004
do 2014 r. opublikowano trzykrotnie jej teksty jednolite.

Komentowana ustawa, mimo ze nie reguluje calosci problematyki gospodarki
nieruchomosciami w ramach obowiazujacego systemu prawa, zajmuje posrod
kilkunastu innych ustaw wiodaca pozycje.

Jak wskazat ustawodawca w art. 2, ,ustawa nie narusza innych ustaw w za-
kresie dotyczacym gospodarki nieruchomosciami”, jednakze czesto w innych
ustawach wystepuje odwotanie do definicji lub regulacji sformutowanych w ko-
mentowanej ustawie.

W ramach zatozen przyjetych przez autorow komentarza uwzgledniono row-
niez definicje normatywne zawarte w innych ustawach, do ktérych nawiazuje
niniejsza ustawa. W wyniku powyzszego wystapita potrzeba poddania analizie
wybranych elementéw koegzystencji normatywnej komentowanej ustawy z in-
nymi aktami prawnymi. Znalazlo to swdj wyraz zaréwno w powotywanym pis-
miennictwie prawniczym, jak i stanowisku judykatury.

Komentarz uwzglednia réwniez przepisy wykonawcze wraz z objasnieniem ich
wzajemnego powiazania z tekstem ustawy.
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Stowo wstepne

Autorzy komentarza wywodzg sie ze srodowiska akademickiego Uniwersytetu
Warszawskiego — Wydziatu Prawa i Administracji oraz Wydziatu Zarzadzania.
Majg wieloletnie doswiadczenie zawodowe na plaszczyznie naukowej, dydak-
tycznej oraz praktycznej w ramach prowadzonego doradztwa prawnego, wy-
ceny nieruchomosci oraz wykonywania zawodu adwokata lub radcy prawnego.

Komentarz, ktéry oddajemy do rgk Czytelnikéw, uwzglednia stan prawny na
dzient 9 marca 2015 r. Skierowany jest do praktykéw, w szczegdlnosci do oséb
wykonujacych zawody prawnicze w ramach dziatalnosci orzeczniczej — sadowej
i administracyjnej oraz obstugi i doradztwa prawnego, pracownikéw organdéw
administracji publicznej, inwestoréw, a takze do oséb prowadzacych dziatal-
nos¢ zawodowqg w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie lub zarzadzania nieru-
chomosciami.

Pawet Czechowski

Warszawa, marzec 2015 r.



USTAWA
z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami

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

DZIAL 1
Przepisy ogodlne

ZAKRES PRZEDMIOTOWY

Art. 1. 1. Ustawa okresla zasady:

1

2)
3)
4)
5)

6)
7)
8)

gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnosé¢ Skarbu
Panstwa oraz wlasnosé jednostek samorzadu terytorialnego;
podzialu nieruchomosci;

scalania i podziatu nieruchomosci;

pierwokupu nieruchomosci;

wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nierucho-
mosci;

udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;
wyceny nieruchomosci;

dziatalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nie-
ruchomosciami.

2. Przepis6w ustawy nie stosuje sie do nieruchomosci stuzacych wykony-
waniu zadan placéwek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozu-
mieniu przepisow o stuzbie zagranicznej.

1. Artykut 1 okresla przedmiotowy zakres ustawy w aspekcie zasad regulacji
ustawowej dotyczacej gospodarowania nieruchomosciami bez wzgledu na
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Art. 1 Dziall. Przepisy ogdlne

ich przynaleznosé podmiotowa (por. J. Szachutowicz, w: J. Szachutowicz,
M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz,
red. J. Szachutowicz, Warszawa 2003, s. 11). Termin ,,gospodarowanie nie-
ruchomosciami” nie jest jednoznacznie definiowany przez ustawe. W zwigzku
z tym w literaturze przedmiotu przyjeto, ze pojecie gospodarowania nieru-
chomos$ciami — to 0g6t czynnosci faktycznych i prawnych, ktére sktadaja sie
na zarzadzanie, dysponowanie, zajmowanie sie nieruchomosciami
(por. G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2011, s. 82).

Ustawodawca, okreslajac problematyke zakresu gospodarki nieruchomosciami
w art. 1 pkt 1-7, jednoznacznie okreslit, ze wszystkie te czynnosci zwigzane sg
z zakresem gospodarki nieruchomosciami. Uregulowania dotyczace tych czyn-
nosci sa zréznicowane w zaleznosci od przynaleznos$ci podmiotowej okreslonej
nieruchomosci oraz od jej przeznaczenia.

Pojecie gospodarowania nieruchomosciami sprecyzowane w komentowanym
zakresie przedmiotowym ustawy nie obejmuje calosci problematyki prawnej
nieruchomosci okreslonej w obowiazujacym krajowym systemie prawa. Nalezy
zwrdci¢ uwage na zasady gospodarowania nieruchomosciami zawarte w innych
aktach prawnych, w tym w przepisach Kodeksu cywilnego okreslajacych tresé¢
i wykonywanie przez wtasciciela wtasnosci w granicach ustalonych przez ustawe
i klauzule generalne precyzujace zakres uprawnien wtasciciela. Zostaly one sfor-
mulowane w szczegdlnosci w art. 140 k.c. (por. E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Go-
spodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995,
s. 14 i n. oraz G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci..., 2011,
s. 83). Pojawitl sie rowniez poglad, ze przepisy Kodeksu cywilnego stosuja sie
wprost lub odpowiednio tylko w przypadku wyraznego odestania zawartego
w przepisach komentowanej ustawy (por. J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tulodzie-
cki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, War-
szawa 2013, s. 9-10). Nalezy wskazaé rdwniez akty prawne rangi ustawowej
wymienione w art. 2, ktére reguluja m.in. branzowy system gospodarki nieru-
chomosciami zgodnie z okreslonymi przez te ustawy zasadami gospodarowania
z punktu widzenia celu regulacji prawnej na zasadach odrebnych niz to uregu-
lowano w komentowanej ustawie (szerzej por. uwagi do art. 2).

W literaturze przedmiotu przedstawiono uniwersalny katalog zasad gospodaro-
wania nieruchomosciami (por. J. Szachutowicz, w: J. Szachutowicz, M. Krassow-
ska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., red. J. Szachutowicz,
2003, s. 14-15). Przyjeto, ze zasady te stanowié beda swoistg o$ przewodnia
regulacji ustawowej i dotycza:
1) pozycji prawnej planéw zagospodarowania przestrzennego jako gtéwnego
czynnika w procesie gospodarowania nieruchomosciami;
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2) ochrony prawa wtasnosci, ktéra jako gwarancja konstytucyjna zawarta
w art. 21 Konstytucji RP determinuje catos¢ procesu gospodarowania nie-
ruchomosciami;

3) prawidtowej gospodarki nieruchomosciami w odniesieniu do mienia pub-
licznego — skarbowego i samorzadowego stuzacego zapewnieniu potrzeb
zbiorowych obywateli, przy zatozeniu nienaruszalnosci prawa innych pod-
miotéw do gospodarowania posiadanymi przez nie nieruchomosciami;

4) okre$lenia normatywnego celu publicznego.

Przedstawiony katalog zasad posiadajacy niewatpliwy walor poznawczy zostat
nastepnie w literaturze uzupetniony kolejnymi zasadami. Na przyktad w odnie-
sieniu do zasad gospodarowania nieruchomosciami skarbowymi i samorzado-
wymi sformulowano nastepujace zasady (por. R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu
Paristwa, Warszawa 2010, s. 81-110):

1) prawidlowej gospodarki,

2) jawnosci gospodarowania nieruchomosciami,

3) realizacji celéw publicznych.

Wraz z rozwojem piSmiennictwa dotyczacego gospodarki nieruchomosciami
formutowano kolejne zasady, takie jak: reprezentacji, przetargowego zbycia nie-
ruchomosci czy tez ekwiwalentnosci (por. m.in. M. Habdas, Publiczna wtasnos¢
nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 338-393). Pojawit sie réwniez poglad odnos-
nie do braku celowosci dotyczacego budowy uniwersalnych zasad gospodarki
nieruchomos$ciami. Zdaniem komentatoréw ustawodawca zwraca jedynie uwage
na tematyke okreslong w art. 1 ust. 1 pkt 1-8, okreslajac zasady w formie ,wy-
tycznych ogoélnych i fundamentéw” (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz,
S. Kalus, G. Mastusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz, red. S. Kalus, Warszawa 2012, s. 21). Sformutowano réwniez poglad, ze
katalog zasad nalezy budowaé w odniesieniu do poszczegdlnych dziatéw lub tez
rozdziatdéw ustawy (por. tamze, s. 22-23).

Z przedstawionego stanu pogladdéw wyrazonych w literaturze przedmiotu,
a takze z analizy gramatycznej tekstu ustawy nalezy wyciagna¢ wniosek, ze
ustawodawca w art. 1 ust. 1, regulujac zasady gospodarki nieruchomosciami,
dokonat regulacji tzw. zasad, nie formutujac ich jednoznacznie, lecz jedynie
przez okreslenie zakresu przedmiotowego ustawy. Nie sformutowat réwniez za-
sad expressis verbis gospodarki nieruchomosciami, ktére w zwiazku z tym nalezy
wywodzi¢ przede wszystkim z brzmienia Konstytucji RP i Kodeksu cywilnego,
uwzgledniajac zasady systemowe obowigzujacego prawa.

. Ustawodawca sprecyzowat jednoczesnie zakres przedmiotowy gospodarki nie-
ruchomosciami, wskazujac, ze w jej sktad wchodza:
1) gospodarowanie nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos$¢ Skarbu Pan-
stwa oraz wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;
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