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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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2) podziat nieruchomosci;

3) scalanie i podzial nieruchomosci;

4) pierwokup nieruchomosci;

5) wywlaszczenie nieruchomosci oraz zwrot wywtaszczonych nieruchomosci;

6) udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

7) wycena nieruchomosci;

8) dziatalnos¢é zawodowa, ktérej przedmiotem jest gospodarowanie nierucho-
mosciami.

3. Zakres przedmiotowy okreslony w art. 1 ust. 1 pkt 1 dotyczacy gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé Skarbu Paristwa oraz wlasnos¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego okreslono w dziale II ustawy. Jednakze, jak wska-
zano w literaturze przedmiotu (por. A. Szachutowicz, w: J. Szachutowicz, M. Kras-
sowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., red. J. Szachutowicz,
2003, s. 12), zakres regulacji ustawowej nie jest w tym zakresie wyczerpujacy,
gdyz nie uwzglednia np. rozporzadzania nieruchomosciami w drodze czynnosci
prawnych, ktérych zasady okreslono w Kodeksie cywilnym. Przepisy ustawy majg
zastosowanie do zasobéw nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego. Jednak sposéb gospodarowania tymi nieruchomosciami odbywa
sie w drodze odrebnych ustaw (por. uwagi do dziatu II; por. tez przyktadowo wy-
rok SN z 3 pazdziernika 2002 r., IIl RN 154/01, Lexis.pl nr 358039).

4. W art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawodawca do zakresu przedmiotowego regulacji zaliczyt
podziat nieruchomosci, ktéry zostat szczegdélowo uregulowany w dziale 111, roz-
dziale 1. W literaturze przedmiotu wykrystalizowat sie poglad, ze nazwa tego
podziatu nie jest formutowana expressis verbis przez ustawe. W pismiennictwie
przyjeto, ze podziat nieruchomosci moze stanowié¢ podziat prawny i geodezyjny
(por. M. Wolanin, Podziat i scalenie nieruchomosci, Warszawa 2011, oraz E. Mzyk,
w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce...,
red. S. Kalus, s. 555). Podzial prawny zwiazany jest ze zbyciem czes$ci nierucho-
mosci, tj. zmiang wtasciciela. Podziat geodezyjny (ewidencyjny) dotyczy wydzie-
lenia z dotychczasowej dziatki nowej lub nowych dziatek ewidencyjnych.

5. Do zakresu regulacji ustawowej zaliczono scalanie i podziat nieruchomosci.
Problematyka ta zostata uregulowana w rozdziale 2 dziatu III. Scalaniu i ponow-
nemu podzialowi nieruchomosci na dziatki gruntu w ramach zakresu przedmio-
towego ustawy podlegaja te nieruchomosci, ktére nie zostaty wytaczone jako
nieruchomosci rolne i lesne na podstawie ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu
i wymianie gruntéw (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 700). Por. art. 2 pkt 2.

6. Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 4 regulacji ustawowej podlega prawo pierwokupu.
Problematyka ta jest uregulowana w rozdziale 3 dziatu III. Prawo pierwokupu
w aktualnym stanie prawnym zostalo ograniczone. Wystepuja szerokie wytacze-
nia w odniesieniu do prawa pierwokupu, ktdére nie przystuguje gminie. Brak
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wyczerpujacej regulacji w tym zakresie wymaga postugiwania sie przepisami
o prawie pierwokupu sformutowanym w Kodeksie cywilnym.

. Z problematyka gospodarki nieruchomosciami powiazane jest wywlaszczenie

nieruchomosci oraz zwrot wywtaszczonych nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 4).
Problematyka ta zostata uregulowana w rozdziale 4 dziatu III.

Wywlaszczenie jest instytucja prawna — obok nacjonalizacji — najszerzej ingeru-
jaca w sfere prawa witasnosci nieruchomosci przez pozbawienie dotychczaso-
wych witascicieli prawa wtasnosci. Nie bez przyczyny instytucja ta uruchamiania
moze by¢ jedynie przy realizacji inwestycji celu publicznego. W ustawie uregu-
lowano obok klasycznej formy wywtaszczenia rowniez czasowe zajecie oraz
objecie nieruchomosci w celu prowadzenia okreslonej przez ustawe dziatalnosci
inwestycyjnej, w tym przebiegu infrastruktury technicznej i eksploatacji bo-
gactw naturalnych. Odbywa sie to przez ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci przez wtasciciela. Odrebnie, w ramach rozdziatu 5, poddano regu-
lacji problematyke odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci, takze zwrot
wywtaszczonych nieruchomosci, o ktérych jest mowa w rozdziale 6.

. Problematyka udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej

okreslona w art. 1 ust. 1 pkt 6 szczegétowo zostata uregulowana w rozdziale 7
dziatu III. Przepisy tego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci pod-
danych regulacji komentowanej ustawy z wyjatkiem nieruchomosci rolnych
ilesnych przeznaczonych na wymienione cele w planie miejscowym zagospoda-
rowania przestrzennego w ramach powotywanych zrédet finansowania urza-
dzen infrastruktury technicznej ze $srodkéw budzetowych panstwa, budzetow
samorzadowych, $rodkéw unijnych oraz srodkéw zagranicznych pomocy bez-
zwrotnej, a takze optat adiacenckich.

. Wycena nieruchomosci, o ktérej jest mowa w art. 1 ust. 1 pkt 7, zostata uregu-

lowana w rozdziatach 1, 2, 3 dziatu IV, ktére to rozdziaty okreslaja odpowiednio
zakres stosowania przepis6w o wycenie nieruchomosci, w tym: okreslenie war-
tosci nieruchomosci, powszechng taksacje nieruchomosci oraz badanie rynku
nieruchomosci.

Ustawa w rozdziatach 1, 2, 3, 4 dziatu V reguluje status zawodowy rzeczoznawcy
majatkowego, posrednika oraz zarzadcy nieruchomosciami, jak réwniez nada-
wanie uprawnien i licencji rzeczoznawcy majatkowego, ktéry jako jedyny sposrod
wymienionych zawoddw utrzymat status zawodu regulowanego wobec deregu-
lacji zawodu posrednika i zarzadcy nieruchomosci, ktéra nastapita w 2013 r.

Artykut 1 ust. 2 wylacza dziatanie ustawy w odniesieniu do nieruchomosci stu-
zacych realizacji zadan placowek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w ro-
zumieniu przepiséw o stuzbie zagranicznej. Wylgczenie to jest zrozumiate
z uwagi na fakt, ze nieruchomosci placéwek stuzby zagranicznej zlokalizowane
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sq poza terytorium kraju i regulacja ich statusu prawnego jest zwigzana z prak-
tyka miedzynarodowg i konwencjami miedzynarodowymi, np. konwencjg wie-
deniska o stosunkach dyplomatycznych sporzadzang w Wiedniu dnia 18 kwietnia
1961 r. (Dz.U. z 1965 r. Nr 37, poz. 232), czy tez konwencjami dwustronnymi
okreslajacymi sposob nabywania wtasnosci nieruchomosci wraz z budynkami
i innych terenéw (por. np. J. Sutor, Prawo dyplomatyczne i konsularne, War-
szawa 2000, s. 208 i n.). W odniesieniu do placéwek dyplomatycznych i konsu-
larnych panstw obcych zlokalizowanych w Polsce (por. uwagi do art. 61).

Analiza przedmiotowego zakresu ustawy wskazuje, ze na jego istote wpltywa
zaréwno zakres tresciowy sprecyzowany w art. 1, jak i system ustaw komple-
mentarnych wymienionych w powotywanym art. 2, ktéry w sposoéb istotny
wplywa na zakres podmiotowy ustawy w formie zawezenia stosowania jej prze-
piséw oraz okresla ten zakres.

Nalezy stwierdzi¢ rdwniez, ze w wielu przepisach samej ustawy zawarto normy,
ktoére formutuja zespot ograniczen lub wytaczen determinujacy zakres przedmio-
towej ustawy. Zwigzane sa one z szeroko wystepujacymi odestaniami do innych
ustaw. Komentowana ustawa formutuje réwniez przestanki w odniesieniu do nie-
ktorych nieruchomosci dotyczace stosowania regulacji prawnych wprost w innych
ustawach (por. Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2011, s. 14).

W literaturze przedmiotu wyodrebniono swoisty katalog ograniczen zawartych
w komentowanej ustawie, ograniczajacy jej zakres przedmiotowy (por. J. Jawor-
ski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013,
s. 4-6, oraz E. Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
Warszawa 2013, s. 18-20). Katalog ograniczen zakresu przedmiotowego dotyczy
w szczegdlnosci nastepujacych artykutdw komentowanej ustawy:

1) art. 35, regulujacego odrebng wtasnos¢ lokali w domach wielolokalowych,
odsytajacego do stosowania ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.);

2) art. 92, dotyczacego podziatéw nieruchomosci i ograniczen stosowania
ustawy ze wzgledu na sposdéb okreslenia kryterium przeprowadzenia do-
puszczalnosci podziatu nieruchomosci;

3) art. 101 ust. 2 i 3, okreslajgcego zakres stosowania ustawy dotyczacy sca-
lania i ponownego podziatu nieruchomosci na dziatki w odniesieniu do
nieruchomos$ci przeznaczonych w planach miejscowych na inne cele niz
rolne lub lesne. Przepisow ustawy nie stosuje sie do nieruchomosci rolnych
lub lesnych, jezeli zostaty objete postepowaniem scaleniowym na podstawie
ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw;

4) art. 109 ust. 2, precyzujacego wylaczenie stosowania przepiséw prawa pier-
wokupu, przystugujgcego gminie wobec nieruchomosci przeznaczonych
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w planach miejscowych na cele rolne i lesne. W przypadku braku planéw
miejscowych dla nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne
odpowiednie zastosowanie ma art. 92 ust. 2, precyzujacy definicje nieru-
chomosci rolnej i le$nej w katastrze nieruchomosci;

5) art. 112 ust. 1, dotyczacego wywtlaszczenia nieruchomosci. Nie stosuje sie
do nieruchomosci okreslonych w art. 125 i 126 w przypadkach dotyczacych
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci niezbednych w celu poszukiwa-
nia, rozpoznawania i wydobywania kopalin. Dotyczy to réwniez wystapie-
nia przypadku sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia znacznej szko-
dzie zwiazanej z czasowym zajeciem nieruchomosci;

6) art. 143, precyzujacego zasady ponoszenia przez wtascicieli i uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci udziatu w kosztach budowy infrastruktury
technicznej, tzn. optaty adiacenckiej, bez wzgledu na ich rodzaj i potozenie
w przypadku finansowania ich z szeroko rozumianych srodkéw publicz-
nych. Z zakresu przedmiotowego tego przepisu wytaczono nieruchomosci
przeznaczone w planie miejscowym na cele rolne i lesne. W przypadku
braku planu miejscowego dla okreslenia charakteru prawnego tego typu
nieruchomosci stosuje sie odpowiednio art. 92 ust. 2, tj. okreslenie charak-
teru nieruchomosci na podstawie katastru;

7) art. 149, regulujacego zakres przedmiotowy dotyczacy wartosci nierucho-
mosci bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze ze
wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny. Jednakze w odniesieniu do
nieruchomosci rolnych i leSnych w przypadku objecia tych gruntéw poste-
powaniem scaleniowym lub wymiennym na podstawie ustawy o scalaniu
i wymianie gruntéw stosuje sie okreslony w tej ustawie mechanizm ustala-
nia warto$ci nieruchomosci odrebny od zasad wystepujacych w dziale IV
komentowanej ustawy;

8) art. 160, precyzujacego powszechng taksacje nieruchomosci, dla ktérych
ustala sie warto$¢ katastralna. Jednakze to odestanie do nieuchwalonego
do dzi$ aktu prawnego rangi ustawowej dotyczacego opodatkowania nie-
ruchomosci podatkiem katastralnym nalezy uznac jako zabieg wyprzedza-
jacy, a przepisy odnoszace sie do okreslenia wartosci katastralnej trzeba
okresli¢ jako martwe (por. S. Kalus, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus,
G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 869);

9) art. 190, ktéry wylaczyt z zarzadzania nieruchomosciami zasady sprecyzo-
wane w rozdziale 3 dzialu V odnosnie do zawodowego zarzadzania nieru-
chomosciami dotyczace gospodarowania nieruchomosciami znajdujacymi
sie w zasobach Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.
Gospodarowanie tymi zasobami sprawuja powotane organy oraz agencje
rzadowe, takie jak: Agencja Nieruchomosci Rolnych, Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa oraz Agencja Mienia Wojskowego. Zarzad ten sprawowany
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jest na podstawie odrebnych ustaw (por. art. 2). Dotyczy to takze witascicieli
i uzytkownikéw wieczystych oraz jednostek organizacyjnych, ktérym od-
dano nieruchomosci z zasobéw publicznych w trwaty zarzad;

10) art. 213, precyzujacego wytaczenie stosowania przepiséw ustawy,
tj. art. 204-211, do nieruchomosci wchodzacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panistwa. Przepis ten wytacza podmioty, ktére spetnity przestanki do
nabycia praw i roszczen (art. 204-211) w odniesieniu do nieruchomosci z Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa,

11) art. 215, regulujacego kwestie odszkodowania za wywtaszczenie nierucho-
mosci, rozszerzajacego je odpowiednio do odszkodowarn naleznych za go-
spodarstwo rolne, domy jednorodzinne i dziatki na tzw. gruntach warszaw-
skich, uregulowanych na podstawie dekretu z 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasnosci uzytkowania gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50,
poz. 279) (por. A. Hetko, Dekret warszawski — postepujqce wywtaszczenie nie-
ruchomosci, Warszawa 2008, s. 74 i n.), ktére przeszty na wtasnos¢ panstwa.
Rozstrzyganie konkretnych spraw dotyczacych przedmiotowych odszkodo-
wan wymaga zastosowania tzw. zasady dalszego dziatania ustawy dawnej;

12) art. 216, wskazujacego rozszerzenie stosowania ustawy dotyczacej problematyki
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci okreslonych w rozdziale 6 dziatu III
odnosnie do nieruchomosci przejetych lub nabytych na podstawie poprzednio
obowiazujacych ustaw wymienionych w art. 216. Podobnie jak w art. 215 usta-
wodawca powoluje sie na zastosowanie zasady dalszego dziatania ustaw daw-
nych, ktére sa podstawa zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci;

13) art. 216a, wylaczajacego stosowanie przepiséw dotyczacych nabycia prawa
pierwszenstwa (art. 34 ust. 1 pkt 2) przy zbywaniu nieruchomosci w odnie-
sieniu do stanéw prawnych okreslonych w ramach wyodrebnionych prze-
pisow prawnych, rangi ustawowej zamieszczonych w art. 216a.

Analiza zakresu przedmiotowego ustawy wskazuje na brak jej jednolitej whasci-
wosci. Oznacza to, ze komentowana ustawa nie tworzy jednolitego systemu
prawnego gospodarowania nieruchomosciami. Ustawodawca zmuszony byt do
uwzglednienia konieczno$ci stosowania ograniczen oraz wytaczen w stosowaniu
ustawy. Dotyczy to zwlaszcza regulacji gospodarki nieruchomos$ciami w obsza-
rze nieruchomosci rolnych i lesnych posiadajacych odrebne mechanizmy regu-
lacji. Ponadto materia dotyczaca gospodarki nieruchomosciami poddana jest
regulacji Kodeksu cywilnego. Ustawa w odniesieniu do Kodeksu cywilnego jed-
nak nie stanowi aktu typu lex specialis. W literaturze przedmiotu wykrystalizo-
wat sie poglad, ze stosowanie przepiséw Kodeksu cywilnego wprost lub odpo-
wiednio nastepuje wtedy, gdy ustawa zawiera wyrazne odestanie do przepiséw
Kodeksu cywilnego (por. M. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce..., s. 22).
Uznaje sie réwniez, ze stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego, np. dotycza-
cych czynnosci prawnych zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci
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czy tez prawa pierwokupu, nie powinno budzié¢ watpliwosci pomimo braku ode-
stait w ustawie (por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tutodziecki,
M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 9-10).

Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze zakres przedmiotowy ustawy uwzglednia
réwniez art. 2. Ustawa nie stanowi jednolitego, zwartego systemu regulacji go-
spodarki nieruchomosciami, lecz jedynie gléwny segment regulacji prawej
w tym zakresie.

ZAKRES PRZEDMIOTOWY A INNE USTAWY

Art. 2. Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodar-

ki nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

1) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow (Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758, z pdzn. zm.);

2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw
(Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749, z p6zn. zm.);

3) ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2011 r. Nr 12,
poz. 59, z pézn. zm.);

4) ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2012 r. poz. 1187 oraz
z 2013 r. poz. 155);

5) ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz.U.z 2012 r. poz. 931,
Z pézn. zm.);

6) ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2010 r. Nr 206, poz. 1367, z p6zn. zm.);

7) ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi skladni-
kami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(Dz.U. z 2013 r. poz. 712);

8) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2012 r. poz. 145,
Z pozZn. zm.);

9) ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (Dz.U.z 2013 r.
poz. 1393);

10) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z2013 r.
poz. 1594);

11) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2013 r.
poz. 687 oraz z 2014 r. poz. 40);

12) ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(Dz.U. Nr 42, poz. 340 i Nr 161, poz. 1281 oraz z 2012 r. poz. 951);
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13) ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(Dz.U. Nr 143, poz. 963, z 2012 r. poz. 951 oraz z 2014 r. poz. 40).

. W art. 2 ustawodawca przyjat rozwiazanie méwigce, ze ustawa nie narusza in-
nych ustaw wymienionych w powotywanym artykule w zakresie dotyczacym
gospodarki nieruchomosciami. Oznacza to, zZe wraz z komentowana ustawa obo-
wiazuja ustawy powotane w komentowanym artykule, kazda stosownie do swo-
jego zakresu i wtasnego celu regulacji (por. J. Szachutowicz, w: J. Szachutowicz,
M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., red. J. Sza-
chutowicz, 2003, s. 24). Wymienienie powotanych w art. 2 ustaw nie wyczerpuje
normatywnych regulacji dotyczacych gospodarki nieruchomosciami zamiesz-
czonych w innych ustawach (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus,
G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 29-30, wraz z ka-
talogiem uzupelniajgcym ustaw).

Oznacza to, ze zamieszczony w art. 2 katalog ustaw nosi charakter katalogu
przyktadowego (por. wyrok NSA z 19 pazdziernika 2011 r., I OSK 1767/10,
Lexis.pl nr 3040763). Zwrot ,nie narusza” oznacza, ze ustawodawca wskazat
wyraznie mozliwo$¢ zaistnienia kolizji pomiedzy komentowang ustawa a wy-
mienionymi w art. 2 innymi ustawami.

Nie budzi watpliwosci, ze omawiany przepis w przypadku zbiegu kolizyjnego
norm w ich stosowaniu w odniesieniu do aktéw prawnych, o ktérych jest mowa
w art. 2, daje pierwszenstwo innym ustawom regulujacym gospodarke nieru-
chomosciami w ramach ich zakresu przedmiotowego.

Na pierwszenistwo w stosowaniu przepisow okreslonych we wspomnianym ka-
talogu ustaw wskazat réwniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 3 marca 2011 r. (I OSK 640/10, Lexis.pl nr 2496187). Stanowisko to jest
zbiezne z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 21 maja 2004 r. (V CK 503/03,
OSNC 2005, nr 5, poz. 92).

Natomiast funkcje uzupelniajaca ustawy o gospodarce nieruchomosciami w sto-
sunku do ustaw wymienionych w art. 2 wskazuje postanowienie Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 5 czerwca 2009 r. (I OW 51/08, Lexis.pl nr 2626074).
Por. takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 pazdziernika 2011 r.
(OSK 1767/10, Lexis.pl nr 8541675).

Oznacza to, ze stosowanie przepiséw komentowanej ustawy moze nastapic przy
wyktadni funkcjonalnej jedynie w formie uzupelniajacej, gdy przepisy innych
ustaw w swojej tresci nie reguluja problematyki, ktéra jest niezbedna do przy-
jecia okreslonej reglamentacji prawnej (por. G. Matusik, w: G. Bieniek,
M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus,
s. 24, oraz M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tulodziecki, M. Wola-
nin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 13-14).
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W literaturze gloszony byt réwniez poglad, ze ustawowe zastrzezenie nienaru-
szania innych ustaw w zakresie gospodarki nieruchomosciami dotyczy przede
wszystkim dziatu IT komentowanej ustawy (M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Pru-
saczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 14).

Jednakze nalezy wskazad, ze przepis art. 2 nosi cechy normy systemowej zezwa-
lajacej na regulacje stosunkdw prawnych przez inne ustawy dziatowe — ustawy
szczegbtowe (tzw. specustawy) ze wzgledu na wyodrebniony w tych ustawach
cel i zakres przedmiotowy. Obowiazujacy porzadek prawny nie ogranicza bo-
wiem mozliwosci doboru mechanizméw prawnych gospodarowania nierucho-
mos$ciami.

. Powotanie w pkt 1 ustawy z 2 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1380) jako aktu prawnego, kto-
rego komentowana ustawa nie powinna naruszaé, ma na celu wskazanie, ze wy-
stepuje okreslony zespo6t nieruchomosci przynalezny do podmiotu bedacego cu-
dzoziemcem. Wspomniana wyzej ustawa reguluje tryb nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcdw, w tym tryb uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci
czy tez nabycie lub objecie udziatéw (akeji) w spdtce z udziatem kapitatu zagra-
nicznego nabywajacego nieruchomosci. Jak wskazano w literaturze, powotywana
ustawa w pkt 1 nie ma praktycznego znaczenia dla gospodarki nieruchomosciami
w zakresie np. wyceny czy tez czynnosci wyposazenia nieruchomosci w infra-
strukture (por. J. Szachulowicz, w: J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszew-
ska, Gospodarka nieruchomosciami..., red. J. Szachutowicz, 2003, s. 21).

. Wymienienie w pkt 2 ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw posiada istotne
znaczenie z tego wzgledu, ze wskazuje rézne cele i rezimy prawne scalania grun-
téw regulowanych przez komentowana ustawe oraz ustawe wymieniona w pkt 2.
Otdz ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje scalanie dziatek i po-
nowny ich podziat w celu wydzielenia terenéw budowlanych.

Celem ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw jest natomiast funkcjonalne
uksztattowanie roztogéw gruntéw rolnych i lesnych potozonych w tzw. ucigzli-
wej szachownicy gruntéw, z uwagi na wyodrebnienie rodzaju i trybu scalania
i wymiany gruntéw dla gruntéw rolnych i lesnych (por. A. Zieliniski, Scalanie
i wymiana gruntéw, w: Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 2013,
s. 290-300). Natomiast przepisy komentowanej ustawy (dziat III, rozdziat 2,
art. 101-108) nie maja zastosowania do postepowan scaleniowo-wymiennych
na obszarach wiejskich i lesnych w ramach obrebéw ewidencyjnych, w ktérych
prowadzone jest omawiane postepowanie.

. Zgodnie z ustawa z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r.,
poz. 1153 ze zm.) powotywane w pkt 3 gospodarowanie lasami oraz nierucho-
mosciami leSnymi prowadzone jest na podstawie wyodrebnionego planu urza-
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dzania lasu. Ustawa o lasach stanowi, ze lasy jako jeden z dziatéw gospodarki
narodowej podlegaja powszechnej ochronie, w tym trwato$ci utrzymania zaso-
boéw lesnych oraz ciggtosci ich uzytkowania, a takze powiekszania ich zasob6w.
Ze wzgledu na wymienione cele zarzad lasami panistwowymi sprawuje przed-
siebiorstwo Lasy Panstwowe. Ustawa o lasach w rozdziale 6a uregulowata za-
sady gospodarowania nieruchomosciami lesnymi w sposéb odrebny, niz doko-
nano tego w dziale II komentowanej ustawy (por. takze wyrok SN z 21 maja
2004 r., V CK 503/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 92; wyrok NSA z 5 pazdziernika
2006 1., IT OSK 812/05, Lexis.pl nr 2144853), wskazujacy pierwszenistwo prze-
piséw ustawy o lasach jako przepiséw odrebnych majacych pierwszenstwo przed
przepisami o gospodarce nieruchomosciami.

. Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1187 ze zm.), powotywana
w pkt 4 komentowanego artykutu, na zasadach odrebnych reguluje gospodarke
nieruchomosciami w odniesieniu do wyodrebnionego instytucjonalnie czesci
funduszu wilasnosci panstwowej — Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
obejmujacego mienie rolnicze stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa (por. Ko-
mentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz
gmianie niektdrych ustaw wraz z tekstami przepiséw wykonawczych i wzorami
umow, red. C. Banasinski, P. Czechowski, Warszawa 1992; S. Prutis, Gospodaro-
wanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa. Komentarg i orzecznictwo SN
i NSA, Biatystok 1997). Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Parnstwa zgodnie z jej art. 1 i 2 dotyczy:

1) nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele gospodarki rolnej (z wyltaczeniem gruntéw znajdujacych sie w za-
rzadzie Laséw Panstwowych i parkéw narodowych);

2) innych nieruchomosci i sktadnikéw mienia pozostatych po likwidacji pan-
stwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen;

3) laséw niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych w pkt 1
i 2 powotywanej ustawy.

Regulacje te uzupetnia art. 2 ust. 1 u.g.n.r. przez wskazanie, ze zasady gospo-
darowania obejmuja mienie, o ktérym mowa w art. 1, znajdujace sie:
1) w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych;
2) w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych i prawnych;
3) w uzytkowaniu lub faktycznym wiladaniu oséb fizycznych, oséb prawnych
oraz innych jednostek organizacyjnych;
4) w Panstwowym Funduszu Ziemi.

Gospodarowanie Zasobem powierzono Agencji Nieruchomosci Rolnych (pierwot-
nie nosita ona nazwe Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa), ktéra dzialata,
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bazujac na konstrukcji prawnej powiernictwa Skarbu Panistwa, uregulowanej przez
przepisy powyzszej ustawy (por. M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nierucho-
mosci Rolnych, Krakéw 2003; S. Prutis, Gospodarowanie Zasobem Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa, w: Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 2013, s. 243-255).

Pojawit sie réwniez poglad w literaturze, ze w odniesieniu do ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r. mamy do czynienia z obszarem regulacji o szczegdlnych ce-
chach i nalezy zakwalifikowac te ustawe jako regulacje o charakterze lex specialis
w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. J. Szachutowicz,
w: J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomos-
ciami..., red. J. Szachutowicz, 2003, s. 23).

Nie ulega jednak watpliwosci, zZe zamieszczone w art. 2 komentowanej ustawy
sformutowanie, ze nie narusza ona przepiséw ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.,
wskazuje jednak na odrebnos¢ regulacyjna w sferze gospodarowania nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

. Ustawa z 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz Krajowym Fun-
duszu Drogowym (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 931 ze zm.), powotana w pkt 5
komentowanego artykutu — wobec nowelizacji dokonanej przez ustawe
z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajo-
wym Funduszu Drogowym (Dz.U. Nr 234, poz. 1387) i uchylenia z dniem 18 li-
stopada 2011 r. rozdziatéw 4 i 5 tej ustawy — nie zawiera norm, ktére mogltyby
narusza¢ komentowang ustawe.

. Ustawa z 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 206, poz. 1367 ze zm.), powotana w pkt 6
komentowanego artykutu, wskazuje zasady pozyskiwania nieruchomosci na re-
alizacje celéw okreslonych przez ustawe, jak rowniez reguly gospodarowania
mieniem przez Wojskowa Agencje Mieszkaniowa na zasadach wyodrebnionych
przez ustawe. Dotyczy to w szczegolnosci wykonywania przez Agencje Mienia
Wojskowego w ramach powiernictwa Skarbu Panistwa prawa wtasnosci oraz in-
nych praw rzeczowych w stosunku do nieruchomosci stanowiacych mienie skar-
bowe wykorzystywane:

1) na zakwaterowanie state i tymczasowe zotnierzy zawodowych;

2) zajetych pod budowe i urzadzenia infrastruktury zwigzane z tymi nieru-
chomosciami;

3) uznanych za zbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, jezeli
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sa lub mogg by¢
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe;

4) uznanych za zbedne na cele obronnosci i bezpieczeristwa panstwa, jezeli
opracowana przez Agencje propozycja wykorzystania tych nieruchomosci
uzasadnia ich zachowanie w celu realizacji zadan Agencji;

5) innych przekazanych Agencji.
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. Ustawa z 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia

Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r.,
poz. 712 ze zm.), powotana w pkt 7 komentowanego artykutu, reguluje m.in. sfere
gospodarowania nieruchomosciami oraz innymi sktadnikami mienia pozostaja-
cymi w trwalym zarzadzie podmiotéw podlegtych Ministrowi Obrony Narodowej
oraz Ministrowi Spraw Wewnetrznych. Ustawa wskazuje réwniez zasady i tryb
gospodarowania mieniem pozostalym po likwidacji paristwowych podmiotéw
organizacyjnych dziatajacych w sferze obrony narodowej lub spraw wewnetrz-
nych, a takze jego zbywania za posrednictwem Agencji Mienia Wojskowego.

. Ustawa z 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (tekst jedn. Dz.U.z 2012 r.,

poz. 145 ze zm.), powolana w pkt 8 art. 2 u.g.n., reguluje gospodarowanie nie-
ruchomosciami pokrytymi wodami, jak réwniez zasady korzystania z wod oraz
gospodarowania nieruchomosciami zwigzanymi z korzystaniem z wod, w tym
budownictwem wodnym, z uwzglednieniem urzadzen melioracji wodnych oraz
urzadzeniami infrastrukturalnymi zaopatrzenia w wode.

Prawo wodne reguluje réwniez problematyke wtasnosci wéd oraz gruntu w tym
gruntéw pod wodami, a takze zasady gospodarki sktadnikami majgtkowymi
zwigzanymi z majatkiem Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorial-
nego (por. Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o go-
spodarece..., red. G. Bieniek, 2011, s. 25).

Ustawa z 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (tekst jedn. Dz.U.z 2013 r.,
poz. 1393 ze zm.) powotana w pkt 9 w stosunku do regulacji problematyki go-
spodarki nieruchomosciami odnosi sie do ograniczonej grupy podmiotéw, ktore
mogga by¢ wilascicielami lub uzytkownikami nieruchomosci. Nieruchomosci te
sq przeznaczone na budowe lotniska, jego modernizacje, eksploatacje czy tez
lokalizacje naziemnej infrastruktury lotnicze;.

Nieruchomosci gruntowe, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy sg zajete pod
czesé lotnicza lotnisk miedzynarodowych i na ktérych funkcjonuja state przejscia
graniczne, moga by¢ wytaczna wlasnoscia:
1) Skarbu Panstwa;
2) jednostek samorzadu terytorialnego;
3) innych panstwowych jednostek organizacyjnych, w tym przedsiebiorstw
panstwowych;
4) spétek prawa handlowego, w ktdrych udziat wyzej wymienionych podmio-
téw wynosi co najmniej 51% akcji albo udziatéw.

Ustawa z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tekst jedn. Dz.U. z 2013 .,
poz. 1594 ze zm.), powotana w pkt 10 art. 2 u.g.n., okresla warunki przygoto-
wania inwestycji infrastruktury kolejowej oraz zasady nabywania nieruchomosci
na te cele w ramach odrebnego rezimu prawnego. Zgodnie z ustawg o transpor-
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cie kolejowym regulacja prawna zwiazana z szeroko rozumiang gospodarka
nieruchomosciami odnoszaca sie do infrastruktury kolejowej dotyczy linii kole-
jowych, innych budowli, budynkéw i urzadzen wraz z zajetymi pod nimi grun-
tami, ktére sg usytuowane na obszarze kolejowym i przeznaczone do zarzgdza-
nia obstuga przewozu os6b i rzeczy. Dotyczy to takze utrzymania majatku
zarzadcy infrastruktury. Nalezy nadmienic, ze zasady i warunki przygotowania
inwestycji dotyczacych infrastruktury kolejowej, w tym linii kolejowych o zna-
czeniu panstwowym, zostalty réwniez odrebnie uregulowane w powotywanej
ustawie. Dotyczy to w szczegdlnosci:

1) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji na podstawie odrebnej procedury;

2) zlozenia wniosku dotyczacego lokalizacji inwestycji wraz z podktadami ma-
powymi;

3) trybu opiniowania inwestycji;

4) trybu powiadamiania wtascicieli lub uzytkownikéw nieruchomosci o fakcie
zatwierdzenia projektu budowy linii kolejowej lub innych elementéw infra-
struktury kolejowej;

5) uzyskania decyzji lokalizacyjnej o ustanowieniu lokalizacji linii kolejowej
z uwzglednieniem:

a) linii rozgraniczajacych nieruchomosci,
b) warunkdédw technicznych realizacji inwestycji,
¢) doreczenia decyzji itp.

W wyniku zmian ustrojowych, jakie nastapily w latach 1989-1990 w Polsce,
zmienit sie status prawny majatku zarzadzanego przez kolej. Otéz zakwestiono-
wano w wyniku tych zmian zasade jednosci wlasnos$ci panistwowej wyrazong
w édwezesnym art. 128 k.c., ktdry to przepis uchylono w 1990 r. Natomiast ma-
jatek bedacy w zarzadzie kolei w ramach tzw. prawa zarzadu paristwowych os6b
prawnych zostat przeksztalcony na mocy art. 42 nieobowigzujacej juz ustawy
z 6 lipca 1995 r. o przedsiebiorstwie panstwowym ,Polskie Koleje Paristwowe”
(Dz.U. Nr 95, poz. 474 ze zm.) w sposob nastepujacy: , Przedsiebiorstwo PKP
nabylo z mocy prawa w drodze nieodptatnej wtasnos¢ budynkéw, lokali i innych
urzadzen, tj. linii kolejowych i zorganizowanych czesci mienia w rozumieniu
art. 2 powyzszej ustawy’.

Natomiast problematyka dotyczaca prawa do nieruchomosci zwigzanych z in-
frastrukturg kolejowq, w szczegolnosci linii kolejowych, zostala uregulowana
w ustawie o transporcie kolejowym.

Nieruchomosci wydzielone liniami rozgraniczajacymi teren, okreslone decyzja
o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, stanowiace linie podziatu nieruchomosci,
staja sie z mocy prawa wtasnoscia Skarbu Paristwa. Nastepuje to z dniem, w ktd-
rym decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stata sie ostateczna. Natomiast
zarzadca infrastruktury kolejowej , Polskie Linie Kolejowe” S.A. (PLK S.A.) na-
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bywa z mocy prawa na podstawie powolywanej ustawy prawo uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci gruntowych, na ktérych posadowione sa linie
kolejowe. Nieruchomosci te pozostaja nadal wtasnoscig Skarbu Panstwa.

W powotywanej ustawie potwierdzono, ze zarzadca infrastruktury kolejowej —
PLK S.A. nabywa réwniez prawo wtasno$ci budynkéw i innych urzadzen oraz
lokali znajdujacych sie na tych nieruchomosciach.

Na podstawie art. 9ad ust. 1 ustawy o transporcie kolejowym w innych sprawach
nieuregulowanych w przepisach rozdziatu 2b (w brzmieniu nadanym ustawg
nowelizujaca z 19 wrzesnia 2007 r., Dz.U. Nr 191, poz. 1374) stosuje sie przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W ustawie z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r.,
poz. 687 ze zm.) powotywanej w pkt 11 istotna role w zakresie gospodarki nie-
ruchomosciami odgrywa decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi. W odniesieniu do
drog krajowych i wojewddzkich wydaje ja wojewoda, a w odniesieniu do drég
powiatowych i gminnych — starosta. Decyzja ta zatwierdza projekt podziatu nie-
ruchomosci i stanowi podstawe wpisow w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 12
ust. 4 tej ustawy z dniem, gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stata sie osta-
teczna, nieruchomosci wydzielone na podstawie decyzji staja sie z mocy prawa:

1) wlasnoscig Skarbu Panistwa w odniesieniu do drég krajowych;

2) witasnoscig wojewoddztwa, powiatu lub gminy odpowiednio w odniesieniu

do drég wojewddzkich, powiatowych i gminnych.

Wtascicielom nieruchomosci przystuguje odszkodowanie ustalane w odrebne;j
decyzji wojewody lub starosty. Do ustalenia wysokosci odszkodowania i jego
wyplacenia stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami (sa to art. 128-135).

Decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej stanowi tez podstawe do:
1) wydania decyzji o wygasnieciu trwatego zarzadu;

2) wypowiedzenia uméw dzierzawy, najmu i uzyczenia;

3) wygasniecia uzytkowania wieczystego za odszkodowaniem.

W ustawie z 12 lutego 2009 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. Nr 42, poz. 340 ze zm.),
powolywanej w pkt 12 komentowanej ustawy, gtéwng role odgrywa réwniez
decyzja wojewody dotyczaca zezwolenia na realizacje inwestycji lotniska uzytku
publicznego. Decyzja wydawana jest na wniosek zaktadajacego lotnisko, zarza-
dzajacego lotniskiem lub Polskiej Agencji Zeglugi Powietrznej na podstawie prze-
pisow ustawy — Prawo lotnicze.

Decyzja okresla nieruchomosci podlegajace wykupieniu przez Skarb Panstwa
w przypadku, gdy na obszarze projektowanego lotniska znajduja sie grunty niebe-
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dace wlasnoscig Skarbu Paristwa, jednostki samorzadu terytorialnego czy tez wnio-
skodawcéw, o ktérych byta mowa wezesniej. Na podstawie prawomocnej decyzji
Skarb Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego nabywa z mocy prawa wtas-
no$¢ nieruchomosci, a bylym wiascicielom nieruchomosci przystuguje odszkodowa-
nie, ktdre ustala w drodze decyzji wojewoda. Wszelkie obcigzenia innymi prawami
przedmiotowej nieruchomosci wygasaja z dniem, gdy decyzja stata sie ostateczna.
Dotyczy to zwlaszcza prawa uzytkowania wieczystego i innych praw rzeczowych.

Prawomocna decyzja stanowi takze podstawe do wydania decyzji o wygasnieciu
trwatego zarzadu dla nieruchomosci lub zarzadu udzielonego w odniesieniu do
Laséw Panistwowych.

W przypadku gdy nieruchomos$é¢ byta przedmiotem oddania w uzytkowanie,
dzierzawe, najem lub uzyczenie, to zgodnie z ostateczng decyzja wojewody sta-
nowi to réwniez podstawe wypowiedzenia waznosci wymienionych uméw ze
skutkiem natychmiastowym za odszkodowaniem. W odniesieniu do podmiotéw
realizujacych budowe lotniska uzytku publicznego niebedgcych jednostkami
organizacyjnymi Skarbu Panistwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego
nabywaja one w stosunku do nieruchomosci skarbowych lub samorzadowych
przeznaczonych pod lotnisko odpowiednio: trwaty zarzad, uzytkowanie wieczy-
ste lub zawierana jest umowa dzierzawy na czas co najmniej 30 lat. W sprawach
nieuregulowanych w drodze przywotanej ustawy zawiera ona odestanie do prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa z 8 lipca 2010 r. o szczeg6lnych zasadach przy przygotowaniach do
realizacji inwestycji w zakresie budowy inwestycji przeciwpowodziowych
(Dz.U. Nr 143, poz. 963 ze zm.), powotywana w pkt 13 komentowanego arty-
kutu, wprowadza w tym zakresie odrebne zasady regulacji niz komentowana
ustawa. Inwestycje te uznano za cel publiczny w rozumieniu art. 6 u.g.n. Inwe-
storem moze by¢ regionalny zarzad gospodarki wodnej, urzad morski, woje-
waédztwo, powiat, gmina lub partner prywatny w rozumieniu ustawy z 19 grud-
nia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, Dz.U. z 2009 r. Nr 19,
poz. 100 ze zm.). We wniosku o wydanie pozwolenia na realizacje inwestycji,
ktdry jest sktadany do wojewody, inwestor obowigzany jest m.in. okreslié:

1) nieruchomosci lub ich czesci bedace czescig inwestycji niezbednych do jej
realizacji, ktore z mocy prawa stajq sie wtasnoscig Skarbu Panistwa lub jed-
nostek samorzadu terytorialnego z dniem, w ktérym decyzja o pozwoleniu
na realizacje inwestycji staje sie ostateczna;

2) nieruchomosci lub ich czesci bedace czescia inwestycji, niezbedne do jej
funkcjonowania, ktére nie staja sie wtasnoscig Skarbu Panistwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego, ale wobec ktérych trwale ogranicza sie spo-
sob korzystania przez ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych
(np. stuzebnosci gruntowych).
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Z dniem, w ktérym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji stala sie osta-
teczna:

1) zaréwno nieruchomosci lub ich czesci wskazane we wniosku, jak i nie-
zbedne do realizacji inwestycji stajg sie z mocy prawa wlasnoscia Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego;

2) uzytkowanie wieczyste ustanowione na gruncie Skarbu Panstwa lub na
gruncie samorzadowym wygasa;

3) ograniczone prawa rzeczowe obciazajace nieruchomosci lub uzytkowanie
wieczyste wygasaja.

Najem, dzierzawa lub uzyczenie nieruchomosci Skarbu Panistwa lub samorzado-
wej przeznaczonej na inwestycje wygasaja z uptywem 30 dni od dnia, w ktérym
decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji stala sie ostateczna. Decyzja ta
stanowi réwniez podstawe do wygasniecia trwatego zarzadu ustanowionego na
gruncie Skarbu Parnstwa lub na gruncie samorzadowym.

Dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci, uzytkownikowi wieczystemu
i osobie uprawnionej z tytulu ograniczonego prawa rzeczowego przystuguje od-
szkodowanie z tytutu utraty przystugujacego mu prawa od Skarbu Panistwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego.

ORGANY WEASCIWE W SPRAWACH GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI

Art. 3. 1. Wlasciwym w sprawach gospodarki nieruchomosciami, regulo-
wanych przepisami ustawy, jest minister wtasciwy do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa.

2-3. (uchylone).

Artykut 1 ust. 1 stanowi, ze organem wilasciwym do spraw gospodarki nierucho-
mosciami jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Obecne brzmienie
przepisu wynika z art. 9a ust. 1 ustawy z 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach admini-
stracji rzadowej (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 743 ze zm.).

Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym ministrem wlasciwym w sprawach
gospodarki nieruchomos$ciami jest Minister Infrastruktury i Rozwoju. Wtasciwos¢
ta okreslona jest w § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw
z 22 wrzesnia 2014 r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania Ministra Infra-
struktury i Rozwoju (Dz.U. z 2014 r., poz. 1257). Przywotane rozporzadzenie zo-
stalo wydane na podstawie art. 33 ustawy z 8 sierpnia 1996 r. o Radzie Ministréw
(tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 392 ze zm.). Nalezy nadmieni¢, ze przepis art. 3
ust. 1 u.g.n. odnosi sie jedynie do spraw gospodarki nieruchomosciami regulowa-
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nych przepisami komentowanej ustawy. Ustawa ta nie reguluje innych sfer zada-
niowo-kompetencyjnych powierzonych w drodze ustawowej innym witasciwym
ministrom w zakresie gospodarki nieruchomosciami. Wylaczenia odnosnie do
zadan i kompetencji ministra wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, o ktérym jest
mowa w art. 3 ust. 1, zawieraja np. art. 60, 60a, 61. Dotycza one gospodarowania
nieruchomosciami wchodzacymi w sktad Zasobu Skarbu Paristwa na rzecz naczel-
nych i centralnych organéw wtadzy i administracji paristwa oraz innych wymie-
nionych podmiotéw organizacyjnych, w tym zagranicznych przedstawicielstw
dyplomatycznych i konsularnych majacych siedzibe w Polsce. Powotywane arty-
kuty w odniesieniu do tych nieruchomosci stanowia, ze ministrem witasciwym
w wymienionym zakresie jest minister wtasciwy do spraw Skarbu Panstwa.

Réwniez na mocy ustaw wymienionych m.in. w art. 2 inni ministrowie na zasa-
dach odrebnych sa wtasciwi w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.
Dotyczy to przyktadowo ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi w odniesie-
niu do prowadzenia gospodarki gruntami rolnymi w ramach scalania gruntow
rolnych, ochrony gruntéw rolnych czy tez gospodarowania Zasobem Wtasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa. Nalezy nadmienié, Ze generalnie kompetencje ministra
wlasciwego zgodnie z ustawa z 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji rza-
dowej (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 743 ze zm.) wynikaja z art. 4 ust. 2,
art. 4a, 34, 37 do 38 tej ustawy. Wiasciwosé w sferze orzecznictwa regulujq
natomiast art. 4 ust. 2 i art. 34 ust. 2 tej ustawy, a takze przepisy k.p.a.: art. 5
§ 2 pkt 4 oraz art. 20 w zw. z art. 18.

Z zastrzezeniem poczynionym wczesniej Minister Infrastruktury i Rozwoju jest
naczelnym organem administracji publicznej w zakresie gospodarki nierucho-
mosciami, o ktérym jest mowa w art. 3 ust. 1.

Minister wlasciwy jest réwniez organem wyzszego stopnia w odniesieniu do or-
ganow wydajacych decyzje administracyjne w pierwszej instancji w rozumieniu
art. 5 § 2 pkt 4 k.p.a.

Kompetencje ministra wtasciwego jako organu dziatajacego w pierwszej instancji
odnosnie do regulowania statusu dziatalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomosciami, ulegly znacznemu ograniczeniu wobec wpro-
wadzonej w 2013 r. deregulacji zawoddéw (por. uwagi do dziatu Vrozdziaty 1, 2, 3, 4).

DEFINICJE

Art. 4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
1) nieruchomosci gruntowej — nalezy przez to rozumieé grunt wraz
z czesciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli sta-
nowia odrebny przedmiot wlasnosci;
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2)

3)

3a)

3b)

4)

5)

6)

6a)

7)

8)

9)

zasobie nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé nieruchomosci, kto-
re stanowia przedmiot wlasnosci Skarbu Panistwa, gminy, powiatu lub
wojewoddztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nie-
ruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa;

dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla czes¢
powierzchni ziemskiej stanowiaca czes¢ lub calos¢ nieruchomosci
gruntowej;

dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumieé zabudowana dziatke
gruntu, ktdrej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umoz-
liwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw i urzadzen
potozonych na tej dzialce;

zbywaniu albo nabywaniu nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢é
dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste;

poprzednim wlascicielu - nalezy przez to rozumie¢ osobe, ktora zosta-
la pozbawiona prawa wlasnosci nieruchomosci wskutek jej wywlasz-
czenia albo przejecia na rzecz Skarbu Panistwa lub na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego na podstawie innych tytutow;

planie miejscowym — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, o ktéorym mowa w przepisach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

wycenie nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé postepowanie,
w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci nieruchomosci;
okreslaniu wartosci nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ okre-
$lanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i in-
nych praw do nieruchomosci;

powszechnej taksacji nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé wyce-
ne nieruchomosci, w wyniku ktérej nastepuje ustalenie wartosci ka-
tastralnej nieruchomosci;

szacowaniu nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé czynnosci zwia-
zane z okreslaniem wartosci nieruchomosci;

wlasciwym organie — nalezy przez to rozumie¢ staroste, wykonujace-
go zadanie z zakresu administracji rzadowej, w odniesieniu do nieru-
chomosci stanowiacych wlasnosé Skarbu Panistwa oraz organ wyko-
nawczy gminy, powiatu i wojewdédztwa w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych odpowiednio wlasnosé¢ gminy, powiatu
i wojewddztwa;
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9a)

9b)

samorzadowej osobie prawnej — nalezy przez to rozumiec¢ osoby praw-
ne powolywane lub tworzone przez organy jednostek samorzadu te-
rytorialnego;

jednostce samorzadu terytorialnego — nalezy przez to rozumie¢ gmine,
powiat lub wojewé6dztwo;

9b!) staroscie — nalezy przez to rozumieé rowniez prezydenta miasta na

9¢)

9d)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

prawach powiatu;

wlasciwym urzedzie — nalezy przez to rozumie¢é starostwo powiatowe,
w ktérym wykonywane sa zadania z zakresu administracji rzadowej
dotyczace gospodarki nieruchomosciami Skarbu Parnstwa, albo odpo-
wiednio urzad gminy, starostwo powiatowe lub urzad marszatkowski,
w ktorych prowadzone sa sprawy gospodarki nieruchomosciami sta-
nowiacymi wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

radzie lub sejmiku - nalezy przez to rozumie¢ rade gminy lub rade
powiatu oraz sejmik wojewdédztwa;

jednostce organizacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ panstwowa lub
samorzadowa jednostke organizacyjna nieposiadajaca osobowosci
prawnej;

oplacie adiacenckiej — nalezy przez to rozumieé oplate ustalonag
w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym bu-
dowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, sSrodkéw pochodzacych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédel zagranicznych niepodlega-
jacych zwrotowi, albo optate ustalona w zwiazku ze scaleniem i po-
dzialem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci;

spOlce — nalezy przez to rozumieé spdtke akcyjna lub spétke z ograni-
czona odpowiedzialnoscia;

osobie bliskiej — nalezy przez to rozumie¢ zstepnych, wstepnych, ro-
dzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace
i przysposobione oraz osobe, ktora pozostaje ze zbywca faktycznie we
wspolnym pozyciu;

standardach zawodowych - nalezy przez to rozumie¢ reguly postepo-
wania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, usta-
lone zgodnie z przepisami prawa;

organizacjach zawodowych — nalezy przez to rozumieé stowarzyszenia
izwiazki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czyn-
nosci rzeczoznawcy majatkowego;

nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé,
ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, Sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé;
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17) stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nie-
ruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miej-
scowosci, w ktorej nieruchomosé jest potozona;

18) tacznosci publicznej — nalezy przez to rozumie¢é infrastrukture teleko-
munikacyjna stuzaca zapewnieniu publicznie dostepnych ustug teleko-
munikacyjnych w rozumieniu przepiséw prawa telekomunikacyjnego.

. Zawarte w art. 4 komentowanej ustawy definicje stanowig wypowiedZ norma-
tywng majaca na celu ujednolicenie poje¢ stosowanych przez ustawodawce
w przedmiotowej ustawie.

Prezentowane definicje jedynie w czesci zawierajg wyktadnie prawne pojeé. De-
finicje odwotuja sie w sensie terminologiczno-znaczeniowym czesto do definicji
sformutowanych w innych aktach normatywnych.

. Tytulem przyktadu nalezy wskaza¢ pojecie nieruchomosci gruntowej — art. 4
pkt 1 u.g.n., ktérej definicja legalna sprecyzowana zostata w przepisach Kodeksu
cywilnego.

Otdz art. 46 k.c., definiujac pojecie nieruchomosci, precyzuje, Ze jest ona czescia
powierzchni ziemskiej stanowiacej odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntami zwiazane lub czesci takich budynkéw, jezeli
na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntéw przedmiot witas-
nosci. Nieruchomos¢ gruntowa to zatem cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
odrebny przedmiot wlasnosci. Granice takiej nieruchomosci okreslaja granice
praw zazwyczaj o charakterze umownym, ktére sa ustalone miedzy wtascicie-
lami sasiadujacych z sobg nieruchomosci. Granice gruntéw w sensie wtasnoscio-
wym mogg by¢ ustalone réwniez w postepowaniu rozgraniczajacym administra-
cyjnym lub sadowym (por. np. E. Skowroniska, w: Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 1, red. R. Pietrzykowski, Warszawa 1997, s. 110).

Zgodnie z definicjq zawartq w art. 4 pkt 1 nieruchomosci gruntowe moga stanowic
badz nieruchomosci gruntowe, ktére sa czescia powierzchni ziemskiej i sg odreb-
nym przedmiotem wiasnosci, badz nieruchomosci budynkowe trwale z gruntem
zwigzane bedgce przedmiotem odrebnej od gruntu wtasnosci. Artykut 4 pkt 1
wyrdznia réwniez nieruchomosci lokalowe bedace czescig budynkdéw stanowiace
odrebny przedmiot wlasnosci. Nieruchomos¢ budynkowa wystepuje w przypadku
posadowienia przez wiascicieli budynku na nieruchomosci, ktéra jest jego wias-
noscia. Natomiast wtasciciel budynku, posiadajac pelnie praw witascicielskich
w odniesieniu do budynkéw, moze by¢ réwnoczesnie uzytkownikiem wieczystym
gruntu, zgodnie z art. 235 k.c., co stanowi wyjatek od zasady sformutowanej w pa-
remii tacinskiej superficies solo cedit (zabudowa przypada gruntowi) (zob. takze
orzeczenie SN z 10 pazdziernika 1980 r., III CRN 206/80, OSNCP 1981, nr 5,
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poz. 85). Nieruchomoscia lokalowg zgodnie z art. 3 ust. 1-3 u.w.l. jest lokal miesz-
kalny lub uzytkowy stanowiacy odrebna wlasnos¢ wraz z przypadajacymi mu
udziatami budynku, oraz w odniesieniu do prawa wtasnosci gruntu lub uzytko-
wania wieczystego, na ktérym posadowiony jest budynek.

Jak stusznie podkreslono w literaturze, definicja nieruchomosci gruntowej za-
mieszczona w art. 4 pkt 1 komentowanej ustawy nie stanowi nowego pojecia
w zakresie prawa cywilnego, lecz jest konsolidacja poje¢ tresci normatywnych
dla potrzeb komentowanej ustawy wynikajacych z art. 46—-49 k.c. (por. M. Wo-
lanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospo-
darce..., 2013, s. 23). Kazda nieruchomos¢ powinna mie¢ urzedowgq ksiege wie-
czysta, chyba Ze przepisy szczegétowe stanowia inaczej (por. S. Rudnicki,
Komentarz do ustroju o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2006).

W orzecznictwie sadowym powolywana jest teza, ze definicji nieruchomosci
zawartej w art. 1 pkt 1 komentowanej ustawy nie mozna utozsamia¢ z definicjq
pojecia nieruchomosci wystepujgcego w ustawie z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wie-
czystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.; por. orzeczenie
SN z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06, Lexis.pl nr 1527602, oraz orzeczenie
SN z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06, Lexis.pl nr 2452625).

Potwierdza to przedstawione wcze$niej wnioskowanie, ze art. 4 pkt 1 u.g.n. nie
zawiera samodzielnej oryginalnej definicji normatywnej, lecz postuguje sie ge-
neralnie definicjgq sformutowang dla potrzeb obrotu nieruchomosciami w Ko-
deksie cywilnym.

. Zasoby nieruchomosci okreslone w art. 4 pkt 2 u.g.n. wystepujg w znaczeniu
prawnym. Okreslajg one przedmiot wlasnosci wyodrebnionego nagromadzonego
zasobu (zapasu) nieruchomosci przez wymienione w pkt 2 podmioty, takie jak:
Skarb Panistwa, gminy, powiaty lub wojewddztwa, i ktére nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewdédztwa. Z uwagi na
fakt, ze nabywanie, zbywanie czy gospodarowanie tymi zasobami posiada wy-
odrebniony rezim prawny, komentowana ustawa reguluje te problematyke
w drodze wyodrebnionych art. 21, 23, art. 24 ust. 1, art. 25 ust. 2, art. 25a.
Przyjmuje sie w literaturze, Ze pojecie zasobu nieruchomosci jest pojeciem tech-
niczno-prawnym (por. Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk,
Ustawa o gospodarce..., red. G. Bieniek, 2011, s. 35; por. takze uwagi do powo-
tywanych wezesniej artykutow).

. Stusznie podkreslono w literaturze, ze okresleniu ,dziatka gruntu” w art. 4 ust. 3
mozna przypisac¢ znaczenie prawne, geodezyjne i faktyczne (por. J. Szachuto-
wicz, w: J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieru-
chomosciami..., red. J. Szachutowicz, 2003, s. 30, wraz z powotana tam litera-
tura). Definicja dziatki gruntu sprecyzowana w art. 4 pkt 3 u.g.n. literalnie
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odnosi sie do pojecia nieruchomosci, na skutek postugiwania sie nazewnictwem
zaczerpnietym w czesci z art. 46 k.c., tj. ,,cze$¢ powierzchni ziemskiej stano-
wiaca” czesé lub catosé nieruchomosci gruntowej. Jednakze w sensie pojecio-
wym nie nawigzuje ona do pojecia kodeksowego nieruchomosci, lecz do pojecia
geodezyjnego — jako dziatki ewidencyjnej.

Konfrontujac pojecie dziatki gruntu zamieszczone w art. 4 pkt 3 z regulacjg
prawna dotyczaca ewidencji gruntéw i budynkéw, nalezy odnotowac zbieznosé
dotyczacg pojecia dziatki ewidencyjnej z pojeciem dziatki gruntu w rozumieniu
art. 4 pkt 3.

Dzialtka ewidencyjna stanowi ciggly obszar gruntu potozony w granicach jednego
obszaru (geodezyjnego) jednorodny pod wzgledem prawnym i wydzielony z oto-
czenia za pomocg linii granicznych (por. rozporzadzenie Ministra Rozwoju Re-
gionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkdéw, Dz.U. Nr 38, poz. 454 ze zm.; por. takze B. Wierzbowski, Gospodarka
nieruchomosciami. Podstawy prawne, Warszawa 2010, s. 61 i n.). Natomiast poje-
cie dziatki gruntu w znaczeniu faktycznie wyodrebnionej wystepuje w przy-
padku, gdy stanowi ona czes¢ wyodrebnionej nieruchomosci wydzielonej do ce-
16w gospodarczych pomimo braku faktycznego wydzielenia na mapie geodezyjnej.

Reasumujac, trzeba stwierdzié, Ze pojecie nieruchomosci zwigzane jest z wtadz-
twem nad rzecza zwigzang z prawem wilasnosci. Natomiast dziatka gruntu moze
witada¢ zarowno wtasciciel, jak i inny podmiot na podstawie odrebnego tytutu
prawnego (por. M. Stanko, Rejestry publiczne w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi (ewidencja gruntow i ksiegi wieczystej), w: Prawo rolne, red. P. Czechowski,
Warszawa 2013, s. 186).

. Pojecie dziatki budowlanej zamieszczone w art. 4 pkt 3a nalezy rozumiec¢ w sen-
sie geodezyjnym. Nawiazuje ono do pojecia dziatki gruntu. Jednakze ze wzgledu
na sposob przeznaczenia tej dziatki na cele budowlane pojawia sie w przywota-
nej definicji wiele okreslen techniczno-prawnych dotyczacych pojecia dziatki
zabudowanej. W definicji wyodrebniono parametry decydujace o sposobie jej
faktycznego zagospodarowania i przeznaczenia.

Parametry odnoszace sie do zabudowanej dziatki gruntu dotycza: wielkosci cech
geometrycznych, dostepu do drogi publicznej oraz wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajace prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkdéw i urzadzen potozonych na dziatce. Definicja dziatki budowlanej
sprecyzowana w art. 4 pkt 3a u.g.n. odnosi sie zatem do dziatki zabudowanej,
do dziatki, na ktdrej posadowiono juz okreslony budynek, do ktérego maja za-
stosowanie wymienione parametry. Parametry takie wynikaja m.in. z rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75,
poz. 690 ze zm.).
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Definicja dziatki budowlanej zamieszczona w art. 2 pkt 12 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.
Dz.U. z 2015 r., poz. 199), pomimo ze zawiera zblizong definicje, nie moze by¢
okreslana jako definicja tozsama, gdyz dziatka budowlana niezabudowana nie
moze by¢ dziatka budowlang w rozumieniu komentowanej ustawy.

Definicja dziatki budowlanej zamieszczona w art. 4 pkt 3a stuzy dla celéw ustalenia
parametréw dla dziatki zabudowanej, w tym przystosowania konfiguracji tych dzia-
tek okreslonych przez wymienione parametry, ktére umozliwiaja prawidtowe i racjo-
nalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dzialce. Wskazujg na to
art. 95 pkt 2, art. 95 pkt 7 czy tez art. 209a ust. 11i 2. Definicja zamieszczona w art. 4
pkt 3a ma zastosowanie do powstatych w przesziosci stanéw faktycznych lub praw-
nych w odniesieniu do zabudowanej dziatki, ktére wymagaja zamian ze wzgledu na
potrzebe dostosowania do obowigzujacych norm prawnych w tym prawidtowego
i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen potozonych na dziatce (por. takze
E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce..., s. 36—-37; M. Wolanin, w: J. Jaworski,
A. Prusaczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 26-27).

. Artykut 4 pkt 3b zawiera definicje zbywania albo nabywania nieruchomosci. Usta-
wodawca w tej definicji uznat, ze nalezy przez to rozumie¢ czynnosci prawne, na
podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub przenie-
sienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Jak wskazuje
Z.Marmaj (w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce...,
red. G. Bieniek, 2011, s. 37), moze to nastapi¢ w drodze umowy sprzedazy, daro-
wizny, zamiany, wniesienia w drodze aportu do spéiki, wypozyczenia oraz odda-
nia w drodze umowy nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Z definicji wytaczone jest nabywanie i zbywanie nieruchomosci w drodze pier-
wotnej, np. w rezultacie nacjonalizacji, uwtaszczenia, wywlaszczenia, komuna-
lizacji mienia. Nie obejmuje réwniez ona skutkéw nabycia nieruchomosci w wy-
niku spadkobrania.

. Pojecie poprzedniego wtasciciela ustawodawca wiaze z osoba, ktdora zostata pozba-
wiona prawa wiasnosci nieruchomosci wskutek jej wywtaszczenia lub przejecia nie-
ruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa badz na rzecz jednostki samorzadu terytorial-
nego na podstawie innego tytutu prawnego. Osoba, o ktdrej jest mowa w art. 4 pkt 4,
aby uzyska¢ status poprzedniego wtasciciela, musi utraci¢ prawo wlasnosci nieru-
chomosci w drodze przymusu administracyjnego, a nie w drodze zbycia nierucho-
mosci w wyniku czynnosci prawnych o charakterze umownym. Odjecie prawa wias-
nosci nieruchomosci wbrew woli wlasciciela stanowi gléwne kryterium dla ustalenia
statusu poprzedniego wlasciciela w rozumieniu art. 4 pkt 4 u.g.n. (por. J. Szachuto-
wicz, w: J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomos-
ciami..., red. J. Szachutowicz, 2003, s. 33; Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Mar-
maj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarece..., red. G. Bieniek, 2011, s. 37).
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Stanowisko to podzielita réwniez judykatura, ktéra wskazuje, Ze nie mozna
uznaé za poprzedniego wiasciciela osoby, ktéra przeniosta wtasnosé nierucho-
mosci w drodze umowy lub decyzji administracyjnej wydanej na jej wniosek
(por. wyrok NSA z 12 grudnia 2007 r., I OSK 1541/07, Lexis.pl nr 2510188, oraz
wyrok SN z 12 wrzesnia 2002 r., IV CKN 1289/00, OSNC 2003, nr 9, poz. 126).

. Definicje planu miejscowego ustawa wyjasnia przez odestanie do przepiséw

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie definicja ta za-
warta jest w art. 14 ust. 1i 8 u.p.z.p. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym plan ten zawiera przepisy powszechnie obowigzujace.
Jest on aktem prawa miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu, zagospoda-
rowania i warunkéw zabudowy oraz stanowi podstawe do wydawania decyzji
budowlanych oraz wywtaszczenia gruntéw na cele publiczne (por. takze Z. Nie-
wiadomski, w: Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2008, s. 136 i n.).

. Przez pojecie wyceny nieruchomosci w art. 4 pkt 6 nalezy rozumieé postepowa-

nie dotyczgce okreslenia wartosci nieruchomosci. Problematyke wyceny nieru-
chomosci uregulowano w dziale IV komentowanej ustawy. Procedura zwigzana
z wyceng nieruchomosci obejmuje okreslenie wartosci nieruchomosci
(art. 149-159), powszechna taksacje nieruchomosci (art. 160-173) oraz badanie
rynku nieruchomosci (art. 173a-173c).

Termin ,,okreslenie wartosci nieruchomosci” zawarty w art. 4 pkt 6a jest zwig-
zany z ustaleniem wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa witasnosci
i innych praw do nieruchomosdci, tj. uzytkowania wieczystego i ograniczonych
praw rzeczowych ustanowionych lub zwigzanych z nieruchomoscia.

Zgodnie z art. 4 pkt 7 w wyniku powszechnej taksacji nieruchomosci jest okreslana
wycena nieruchomosci dla celéw ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci.
Regulacja ta jako regulacja wyprzedzajaca ma na celu przygotowanie do wprowa-
dzenia w przyszitosci nowego systemu opodatkowania nieruchomosci, tj. podatku
katastralnego. Jednakze wobec braku wprowadzenia ustawy o podatku katastral-
nym zawarte w komentowanej ustawie przepisy dotyczace powszechnej taksacji
nieruchomosci pozostaja martwe (por. S. Kalus, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus,
G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 868-869).

Szacowanie nieruchomosci zgodnie z art. 4 pkt 8 u.g.n. oznacza czynnos¢ zwia-
zang z okresleniem warto$ci nieruchomosci. Jest to zespdt czynnosci technicz-
nych dotyczacych okreslenia konfiguracji przestrzennej nieruchomosci wzgledem
granic innych nieruchomosci, dogodnosci potozenia, dojazdu, cech jakosciowych,
fizycznych i elementéw majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.

Ponadto szacowanie nieruchomosci zawiera takze czynnosci pozwalajace na
poréwnanie cen nieruchomosci w okreslonej jednostce podziatu terytorialnego
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czy tez obszaru przestrzeni okreslonego np. granicami ulic. Uwzglednia sie réw-
niez poréwnanie wartosci cen nieruchomosci na danym rynku lokalnym, w tym
nieruchomosci sasiadujacych z szacowanymi nieruchomosciami.

Pojecie wlasciwego organu, o ktérym jest mowa w art. 4 pkt 9, dotyczy starosty
wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej w odniesieniu do nie-
ruchomosci stanowiacej wtasnosé¢ Skarbu Paristwa (por. takze postanowienie SN
z 21 lutego 2007 r., I CZ 138/08, niepubl.). Organem wtasciwym w rozumieniu
ustawy jest réwniez organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa
(por. takze uwagi do dziatu II, rozdziatu I, dotyczacego zasobéw nieruchomosci
i wlasciwosci organéw w tym zakresie).

Samorzadowa osoba prawna, o ktérej mowa w art. 4 pkt 9a, to osoba prawna
powotywana lub tworzona przez organy jednostek samorzadu terytorialnego.
Nalezy przez to pojecie rozumie¢ gmine, powiat lub wojewddztwo.

Problematyka statusu prawnego samorzgdowych oséb prawnych zostata uregu-
lowana w drodze ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 1., poz. 594 ze zm.).

Wystapit réwniez poglad, ze pojecie samorzadowej osoby prawnej mozna odno-
si¢ posrednio do podmiotéw prawnych w przypadku, gdy osobe prawng powotuje
lub tworzy gmina. Wéwczas mozna méwic¢ o gminnej osobie prawnej (por. G. Ma-
tusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospo-
darce..., red. S. Kalus, s. 44—45).

Definicja wlasciwego urzedu jest powigzana zgodnie z art. 4 pkt 9c z wykony-
waniem zadan administracji rzadowej lub administracji samorzadu terytorial-
nego z zakresu gospodarki nieruchomosciami przez urzad starosty, urzad gminy
lub urzad marszatkowski.

Pojecie rady lub sejmiku odpowiada zgodnie z definicjg okreslong w art. 4 pkt 9d
radzie gminy, radzie powiatu oraz sejmikowi wojewddztwa.

Jednostka organizacyjna oznacza, zgodnie z art. 4 pkt 10, podmiot nieposiada-
jacy osobowosci prawnej, np. zaktady i jednostki budzetowe lub inne podmioty
wyodrebnione organizacyjnie na mocy przepiséw szczegdlnych.

Optata adiacencka jest daning publiczna petnigcg funkcje lokalnego parapo-
datku ustanowionego na rzecz gminy lub miasta. Judykatura w odniesieniu do
charakteru prawnego optaty adiacenckiej zajeta jednoznaczne stanowisko, ze
nie jest ona podatkiem oraz ze brak jest podstaw do zastosowania do optaty
adiacenckiej przepiséw Ordynacji podatkowej (por. wyrok NSA z 25 maja
2009 r., IT OSK 826/08, Lexis.pl nr 2264741, oraz wyrok NSA z 28 pazdziernika
2009 r., IT OSK 1517/07, Lexis.pl nr 2474912).

Istota optaty adiacenckiej polega na naktadaniu obowiazkowej optaty na rzecz
wlascicieli nieruchomosci w celu zréwnowazenia korzysci, jakie uzyskali wtas-
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ciciele nieruchomosci lub uzytkownicy wieczys$ci na skutek wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanych budowa urzadzen infrastruktury technicznej,
ktére podwyzszaja warto$¢ nieruchomosci. Artykut 4 pkt 11 precyzuje zrédia
srodkéw finansowania, ktdére sa przeznaczone na budowe infrastruktury tech-
nicznej. Pochodzi¢ one musza ze $cisle sprecyzowanych zrdédet finansowania,
tj.: srodkéw finansowych Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
$rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze srodkéw zagranicz-
nych niepodlegajacych zwrotowi. Zrédtem srodka finansujacego optate adiacen-
cka jest rowniez optata ustalona w zwiazku ze scaleniem i podziatem nierucho-
mosci, a takze podziatem nieruchomosci.

Nalezy nadmienié, ze optata adiacencka uznawana jest przez judykature za in-
stytucje jednolita i stanowi zobowiazanie wtasciciela lub wspétuzytkownikow
nieruchomosci do poddania sie obowigzkowi optaty (por. wyrok NSA z 10 sierp-
nia 2011 r., I OSK 1402/10, LEX nr 1068897).

Zgodnie z art. 4 pkt 12 za spdtke w rozumieniu komentowanej ustawy rozumie
sie spoétke akeyjna lub spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscia. W rozumieniu
komentowanej ustawy definicja spétki nie dotyczy innych spétek kapitatowych
regulowanych przepisami Kodeksu spétek handlowych, takich jak spdtka jawna
lub komandytowa itp.

Pojecie osoby bliskiej, zgodnie z art. 4 pkt 13, oznacza zstepnych, wstepnych,
rodzenstwo, dzieci rodzenistwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposo-
bione przez osobe, ktéra pozostaje ze zbywcg faktycznie we wspdlnym pozyciu.
Definicje te nalezy stosowacd scisle z uwagi na fakt, ze do pojecia tego odwotuja
sie odpowiednio art. 68 ust. 2a, art. 109 ust. 3.

Pojecie osoby bliskiej, o ktérym mowa w art. 4 pkt 13, jest utozsamiane z poje-
ciem osoby pozostajacej w konkubinacie, ktéra formalnie nie funkcjonuje w sy-
stemowej regulacji prawnej (por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk,
T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 36). W swietle po-
gladéw judykatury pojecie to jest ponadto zwigzane ze wspdlnym faktycznym
zamieszkiwaniem, pozytkowaniem wspdlnym wynikéw pracy, a takze wycho-
waniem dzieci lub opieka nad nimi (por. uchwata SN z 21 maja 2002 r.,
III CZP 26/02, OSNC 2003, nr 2, poz. 20).

Problematyka standardéw zawodowych, o ktérych jest mowa w art. 4 pkt 14,
jako okreslonych regut postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, ustalone zgodnie z przepisami prawa.

Pojecie organizacji zawodowych okreslone w art. 4 pkt 15 obejmuje stowarzy-
szenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czyn-
nosci rzeczoznawcy majatkowego zgodnie z dzialem V, rozdziatami 1, 2, 3 ko-
mentowanej ustawy.
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25.

Dgziat I. Przepisy ogdlne Art. 4

Nieruchomos¢ podobna, zgodnie z art. 4 pkt 16, powinna posiadaé cechy poréw-
nywalne z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny. Do cech tych ustawo-
dawca zalicza: potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wptywajace na wartos¢ nieruchomosci.

W literaturze przedmiotu wskazuje sie konieczno$¢ wlasciwego doboru materiatu
poréwnawczego dotyczacego nieruchomosci podobnej ze wzgledu na mozliwosé
popetnienia btedéw w wycenie nieruchomosci (por. S. Kalus, w: G. Bieniek, M.
Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 649).
Taki kierunek analizy pojecia nieruchomosci podobnej prezentuje réwniez judy-
katura (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk,
Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 49, oraz cytowane tam orzecznictwo).

Pojecie stanu nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 4 pkt 17, jest zwigzane
z problematyka doboru metody, sposobu i procedury szacowania nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego. Ustawa w art. 4 pkt 17 wylicza cechy stanu
nieruchomosci, lecz réwniez cechy dotyczace czynnikdow wystepujgcych poza
samg nieruchomoscia, ktére maja bezposredni wpltyw na szacowanie wartosci
nieruchomosci.

Stan nieruchomosci zgodnie z komentowang ustawa dotyczy m.in. stanu zago-
spodarowania np. w sensie urbanistycznym, lecz réwniez i planistycznym, ktéry
wplywa na wartos$¢ nieruchomosci.

Stan prawny moze dotyczy¢ stanu dotyczacego wiasnosci nieruchomosci, lecz
rowniez stanu przeznaczenia na okreslone cele nieruchomosci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, podziatu geodezyjnego nierucho-
mosci, np. na dziatki budowlane, lub jego braku. Stan techniczno-uzytkowy
zwigzany jest zazwyczaj z budynkiem lub budowlg posadowiong na nierucho-
mosci, stopniem zaawansowania budowy lub — w przypadku budynkéw istnie-
jacych —np. ze stanem dekapitalizacji budynku. Natomiast stopiefi wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej moze dotyczy¢ wielu elementéw infra-
struktury technicznej, np. drogowej, komunikacyjnej, energetycznej, tacznosci,
sieci cieplowniczej, wodociagowej, kanalizacyjnej itp.

Stan otoczenia nieruchomosci jest pojeciem pojemnym i moze dotyczy¢ wielko-
$ci, charakteru, stopnia zurbanizowania oraz dostepnosci do publicznej komu-
nikacji, waloréw srodowiskowych lub tez uciazliwej emisji podmiotéw wystepu-
jacych w otoczeniu nieruchomosci.

Wymienione cechy stanu nieruchomosci w procesie szacowania wartosci nieru-
chomosci mogg wptywaé na wzrost lub obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Przez tacznosc publiczng nalezy rozumied, zgodnie z art. 4 pkt 18, infrastrukture
telekomunikacyjna stuzaca zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomu-
nikacyjnych w rozumieniu przepiséw Prawa telekomunikacyjnego. Pojecie tacz-
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nosci publicznej pojawia sie w komentowanej ustawie m.in. w przypadku wy-
dzielania gruntéw dla celéw tacznosci publicznej. Ustawodawca w art. 6 pkt 1
uzyl pojecia tacznosci publicznej jako definicji zbiorczej. Dla potrzeb interpreta-
cji przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczy to gospodarowa-
nia nieruchomosciami zwigzanymi z budowg urzadzen tacznosci publicznej,
m.in.: stacji nadawczych, przekaznikéw radiowych i telekomunikacyjnych itp.
oraz budynkéw i budowli z tym zwigzanych.

Dla definiowania pojecia tacznosci publicznej miarodajna jest ustawa z 16 lipca
2004 r. — Prawo telekomunikacyjne (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 243 ze zm.),
ktdra precyzuje warunki, jakim powinien odpowiada¢ dostawca publicznie do-
stepnych ustug telekomunikacyjnych.

Prawo telekomunikacyjne definiuje infrastrukture oraz elementy telekomunika-
cyjne w tym urzadzenia telekomunikacyjne. Z punktu widzenia zastosowania
definicji lacznosci publicznej na potrzeby komentowanej ustawy nalezy odnosic¢
sie bezposrednio do przepiséw Prawa telekomunikacyjnego (art. 137-139), zwa-
zywszy na fakt powigzania tacznosci publicznej z pojeciem celu publicznego
zawartym w art. 6. W tej kwestii, dotyczacej np. tacznosci urzadzen telefonii
komorkowej, wypowiedziat sie réwniez Naczelny Sad Administracyjny w wy-
roku z 4 pazdziernika 2005 r. (I OSK 495/65, ,,Wspdlnota” 2007, nr 35, s. 46;
por. takze M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tulodziecki, M. Wolanin,
Ustawa o gospodarece..., 2013, s. 41). Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu
Administracyjnego budowa stacji telefonii komdrkowej jest inwestycjq celu pub-
licznego, niezaleznie od faktu, czy urzadzenia tego typu stanowia inwestycje
prywatne o charakterze zarobkowym (por. wyroki NSA: z dnia 4 pazdziernika
2005 1., I OSK 495/05, z dnia 3 wrzesnia 2008 r., I OSK 989/07 z dnia 10 maja
2006 1., IT OSK 811/05).

ZASADA WALORYZACJI NALEZNOSCI

Art. 5. Waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie doko-
nuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci oglasza-
nych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, w drodze obwiesz-
czen, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

1. Zgodnie z art. 5 celem waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w usta-
wie jest przeciwdziatanie negatywnym skutkom zasady nominalizmu pieniez-
nego wyrazonej w art. 358 k.c. Waloryzacja dotyczy kwot naleznych wyrazonych
w pienigdzu, a nie warto$ci nieruchomosci lub praw do nieruchomosci
(por. E. Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce..., s. 52).

Artykut 5, przewidujac waloryzacje kwot pienieznych, odwotuje sie do tytutéw,
ktore okreslane sa w komentowanej ustawie expressis verbis.
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W ustawie o gospodarce nieruchomosciami sa to nastepujace tytuty:

1) art. 33 ust. 3a — waloryzacja optat rocznych podlegajacych zwrotowi, z ty-
tutu niewykorzystania okresu uzytkowania wieczystego;

2) art. 68 ust. 2 — waloryzacja kwoty udzielonej bonifikaty przy nabyciu nie-
ruchomosci skarbowej lub samorzadowej, jezeli spetnione sg przestanki
zadania zaptaty tej kwoty;

3) art. 132 ust. 3 — waloryzacja odszkodowania naleznego za wywlaszczong
nieruchomosé;

4) art. 132 ust. 3aiart. 140 ust. 2 — waloryzacja wyptaconego wczesniej od-
szkodowania za wywlaszczenie;

5) art. 148 — waloryzacja kwoty optaty adiacenckiej;

6) art. 200 ust. 2 pkt 2 — waloryzacja naleznosci Skarbu Panstwa z tytutu od-
platnego uwtaszczenia panistwowych oséb prawnych na dzien 5 grudnia
1990 r.;

7) art. 204 ust. 4 — waloryzacja optat z tytutu uzytkowania budynkéw, lokali
i innych urzadzen zaliczanych na poczet ceny nabycia tych obiektéw w ra-
mach uwlaszczenia spétdzielni, zwiazkow spotdzielczych i innych os6b
prawnych.

Literatura przedmiotu wskazuje na brak mozliwosci uchylenia sie od obowigzku
dokonania waloryzacji bez wzgledu na fakt wystapienia okolicznosci powodu-
jacych zmiane sity nabywczej pienigdza odnosnie do naleznosci poddanej wa-
loryzacji (M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin,
Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 43).

Obowigzkowy charakter przeprowadzenia waloryzacji kwot naleznych, o ktd-
rych mowa w art. 5, nie wyklucza poddania waloryzacji innych swiadczen, o kté-
rych mowa w ustawie na podstawie art. 358 § 3 k.c., w drodze cywilnoprawne;j
przed sadem powszechnym na wniosek strony umowy. Jak wskazuje literatura,
stosowana jest w tym celu podstawa wskaznikéw okreslanych w art. 5 u.g.n.
Jednakze w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika
2011 r. (IOSK 1739/10, Lexis.pl nr 5799689) orzeczono, zZe kwota wyptaconego
odszkodowania nie moze by¢ waloryzowana na podstawie art. 5 ani tez nie moze
by¢ stosowana metoda waloryzacji zawarta w przywotanym przepisie.

. Komentowana ustawa zobowigzata Prezesa GUS do ogtaszania wskaznikéw
zmiany cen nieruchomosci w drodze obwieszczenia. Od momentu wejscia ko-
mentowanej ustawy w zycie Prezes GUS nie oglasza jednak wskaznikow zmian
cen nieruchomosci. W zwiazku z tym okreslenie wskaznikéw zmian cen nieru-
chomosci, waloryzacji dokonuje sie zgodnie z art. 227 przy zastosowaniu wskaz-
nikéw cen towardow i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa GUS.

Taki stan prawny znalazl swdj wyraz réwniez w orzecznictwie Trybunatu Kon-
stytucyjnego. Ot6z w wyroku z 21 lipca 2011 r. (K 23/08, OTK-A 2011, nr 6,
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poz. 62) Trybunatl, uznajac zgodnos¢ art. 5 u.g.n. z art. 2 Konstytucji RP, w uza-
sadnieniu wyroku wskazal, ze: ,Na marginesie Trybunat zauwaza jednak, ze
niewykonanie przez jeden z centralnych organdéw administracji rzadowej — Pre-
zesa GUS, przez 13 lat, obowigzku ustawowego i narazenie na straty uprawnio-
nych ze wzgledu na mniej korzystne waloryzowanie kwot naleznych z okreslo-
nych ustawowo tytuléw z zastosowaniem wskaznikéw cen towardw i ustug
konsumpcyjnych, zamiast z zastosowaniem wskaznikéw zmian cen nierucho-
mosci, swiadczy nie tylko o stabosci niektérych segmentéw parnistwa, lecz réw-
niez o lekcewazeniu zasad panstwa prawnego przy stosowaniu prawa, oraz
adresatow norm prawnych”.

CELE PUBLICZNE

Art. 6. Celami publicznymi w rozumieniu ustawy sa:

1) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi
wodne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych
tych drog, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze lacz-
nosci publicznej i sygnalizacji;

la) wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;

1b) wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi
ruchu lotniczego, w tym rejonéw podejsé, oraz budowa i eksploatacja
tych lotnisk i urzadzen;

2) budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewoddéw i urzadzen
stuzacych do przesylania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazoéw i energii
elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen niezbednych do ko-
rzystania z tych przewodow i urzadzen;

2a) budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

3) budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopa-
trzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i od-
prowadzania $ciekdw oraz odzysku i unieszkodliwiania odpaddw,
w tym ich skladowania;

4) budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochronie
srodowiska, zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopa-
trzeniu w wode, regulacji przeplywoéw i ochronie przed powodzia,
a takze regulacja i utrzymywanie wdd oraz urzadzen melioracji wod-
nych, bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego;

5) opieka nad nieruchomosciami stanowiacymi zabytki w rozumieniu
przepisow o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

5a) ochrona Pomnikow Zaglady w rozumieniu przepis6w o ochronie tere-
néw bylych hitlerowskich obozéw zaglady oraz miejsc i pomnikéw
upamietniajacych ofiary terroru komunistycznego;
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6) budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organow witadzy,
administracji, sadow i prokuratur, panstwowych szkot wyzszych, szkot
publicznych, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia, przed-
szkoli, domow opieki spotecznej, placowek opiekuniczo-wychowaw-
czych i obiektéw sportowych;

6a) budowa i utrzymywanie obiektow oraz pomieszczen niezbednych do
realizacji obowiazkéw w zakresie swiadczenia ustug powszechnych
przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listo-
pada 2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. poz. 1529), a takze innych obiek-
tow i pomieszczen zwiazanych ze swiadczeniem tych ustug;

7) budowa i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezbednych na po-
trzeby obronnosci panstwa i ochrony granicy panstwowej, a takze do
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa i utrzymywa-
nie aresztow Sledczych, zakladéw karnych oraz zakladéw dla nieletnich;

8) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie zl6z kopalin objetych
wlasnos$cia gornicza;

8a) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego sktadowa-
nia dwutlenku wegla oraz podziemne skladowanie dwutlenku wegla;

9) zakladanie i utrzymywanie cmentarzy;

9a) ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowejj;

9b) ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkéw roslin i zwierzat lub sied-
lisk przyrody;

10) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

. Ustawodawca, okreslajac w art. 6 cele publiczne, nie zdefiniowatl tego pojecia
w sposob syntetyczny, lecz dokonat wyliczenia celéw publicznych na potrzeby
stosowania przepiséw ustawy, bazujac na kryterium przedmiotowym (por. wy-
rok NSA z 2 czerwca 2009 r., I OSK 878/08, Lexis.pl nr 4129344). Niewatpliwie
okreslenie celéw publicznych stuzy realizacji intereséw publicznych (por. J. Sza-
chutowicz, w: J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka
nieruchomosciami..., red. J. Szatuchowicz, 2003, s. 37). Zgodnie z brzmieniem
art. 6 cel publiczny musi by¢ okreslony w komentowanej ustawie lub w innej
ustawie. Wskazuje to art. 6 w pkt 1-9b, ktéry w drodze wyliczenia enumeratyw-
nego okresla cele publiczne. Taki katalog jest zamkniety, z zastrzezeniem sfor-
mulowanym w art. 6 pkt 10, ktéry za cele publiczne uznaje réwniez inne cele
okreslone w odrebnych ustawach. Oznacza to, ze jedynie w drodze ustawowej
moze by¢ okreslony inny cel, ktdry nie zostat wskazany w komentowanej ustawie
(por. uchwata SN z 17 lipca 2003 r., III CZP 46/03, OSNC 2004, nr 10, poz. 153).
Cele publiczne okreslone w drodze ustawowej moga by¢ realizowane przez pod-
mioty panstwowe, samorzgdowe oraz inne podmioty (por. wyrok NSA z 13 marca
2008 1., I OSK 222/07, Lexis.pl nr 2320828, oraz z 9 lutego 2006 r., I SA 363/99,
LEX nr 55777). Literatura przedmiotu wskazuje, ze ustawowo wyodrebnione
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cele publiczne musza by¢ interpretowane literalnie przy wykluczeniu rozszerza-
jacej wyktadni prawa. Przyjeto zatozenie, ze normatywnego znaczenia zakresu
pojeé uzytych w art. 6 nalezy poszukiwa¢ w innych aktach prawnych rangi usta-
wowej (por. Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa
o gospodarce..., red. G. Bieniek, 2011, s. 45).

Poza art. 6 pojecie celu publicznego wystepuje w wielu przepisach komentowanej
ustawy, takich jak: art. 13 ust. 2, art. 24 ust. 2, art. 34 ust. 8, art. 37 ust. 3, art. 68
ust. 1 pkt 1, art. 72 ust. 3 pkt 114, art. 83 ust. 2 pkt 11i 2, art. 84 ust. 3 pkt 1
art. 97 ust. 3 pkt 1, art. 109 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 pkt 5 oraz art. 112 ust. 1. Ostatni
z wymienionych artykuléw odgrywa szczegdlng role przy stosowaniu przepisow
o wywlaszczeniu nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele publiczne. Podkreslono réwniez w literaturze,
ze okredlenie w drodze ustawowej celéw publicznych stuzy ograniczeniu wiadzy
publicznej w sferze dziatan opartych na swobodnym uznaniu pojecia celu pub-
licznego (por. J. Szachutowicz, w: J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. L.ukaszew-
ska, Gospodarka nieruchomosciami..., red. J. Szatuchowicz, 2003, s. 39).

. Katalog celéw publicznych okreslonych w art. 6 pkt 1 u.g.n. otwiera definicja
celu: ,wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne”. Definicje drogi publicznej za-
wiera art. 1 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 r., poz. 260 ze zm.).

Do drég publicznych zaliczono drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe
i gminne. Jak stusznie stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 23 kwietnia 2010 r. (I OSK 704/09, Lexis.pl nr 8038898), budowa drogi gmin-
nej jako drogi publicznej jest inwestycja celu publicznego z mocy prawa, nieza-
leznie od tego, jaka czes¢ mieszkaricow gminy bedzie z tej drogi korzystaé. Ce-
lem publicznym jest takze budowa, utrzymanie i wykonanie budowlanych robét
drogowych. Nalezy nadmienic¢, ze wydzielenie gruntéw pod drogi publiczne
okres$la réwniez odrebna ustawa z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 1., poz. 687 ze zm.). Por. takze wyrok NSA z 4 listopada 2008 r.,
IT OSK 1312/07, Lexis.pl nr 2795356).

. Definicje ,drogi wodnej” nalezy odnies¢ do definicji sSrédladowej drogi wodnej
zawartej w art. 9 ust. 1 pkt 18 pr.wod. w powiazaniu z art. 1 ust. 1 i art. 42
ustawy z 21 grudnia 2000 r. o zegludze srédladowej (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r,,
poz. 1458). Srédladowa droga wodna sa wody powierzchniowe, na ktérych
w okreslonych warunkach hydrologicznych przy udziale istniejacych urzadzen
wodnych jest mozliwy przewdz oséb i towardéw statkami zeglugi srédladowe;.

. Pojecie tacznosci publicznej zostato zdefiniowane przy okazji komentowania
pojecia infrastruktury publicznej w art. 4 pkt 18.
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. Pojecie wydzielania gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowe i utrzymanie
(art. 6 pkt 1a) zostato skomentowane w uwagach do art. 2, pkt 10.

. W art. 6 pkt 1b wystepuje okreslenie ,wydzielenia gruntéw pod lotniska, urza-
dzenia i obiekty do obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonéw podejsc¢ oraz budowa
i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen”. Dotyczy ono lotniska, jak réwniez szeroko
rozumianej infrastruktury lotniczej i pozalotniczej. Definicje techniczno-prawne
lotniska oraz infrastruktury lotniczej i pozalotniczej precyzuje art. 2 pr.lot.

. Definicje zawarte w art. 6 pkt 2, dotyczace budowy i utrzymania infrastruktury
liniowej, tj. ciagéw drenazowych, przewodoéw i urzagdzen stuzacych do przesyta-
nia lub dystrybucji ptyndw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz obiektéw
iurzadzen niezbednych do korzystania z tych przewoddéw i urzadzen nalezy ana-
lizowaé w powigzaniu z przepisami ustawy z 10 kwietnia 1997 r. — Prawo ener-
getyczne (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1059 ze zm.). Warto tu wspomniec
wyrok NSA z 29 sierpnia 2013 r. (II OSK 845/12, Lexis.pl nr 8120149), w ktérym
orzeczono, ze inwestycje dotyczace budowy linii energetycznych powinny by¢
okreslane jako cel publiczny zgodnie z art. 6 pkt 2. Wskazuje na to réwniez wyrok
NSA z 4 sierpnia 2011 r. (I OSK 1133/11, Lexis.pl nr 2789015). Zgodnie z wyro-
kiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 marca 2011 r. (Il OSK 58/11,
Lexis.pl nr 2538998) elektrownia wiatrowa nie jest celem publicznym, o jakim
mowa w art. 6 pkt 2 i4 u.g.n., zgodnie z powotanym orzecznictwem. Natomiast
w $wietle powolywanego orzecznictwa (wyrok NSA z 29 sierpnia 2013 r.,
11 OSK 845/12, Lexis.pl nr 8120149) linia energetyczna kablowa odprowadzajaca
prad z elektrowni wiatrowej zaliczana bedzie do inwestycji celu publicznego.

Pojecie transportu w prawie energetycznym dotyczy transportu (przesytu) paliw
i energii. Natomiast dystrybucja oznacza rozdziat i dostarczanie paliw oraz ener-
gii do odbiorcéw za pomoca sieci infrastruktury paliwowo-energetycznej.

. Zgodnie z art. 6 pkt 3 publiczne urzadzenia stuzace do zaopatrzenia ludnosci
w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania sciekéw oraz
odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich sktadowania w sensie tech-
niczno-prawnym definiowane sg przez ustawe z 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst jedn.
Dz.U. z 2006 r. Nr 123 poz. 858 ze zm.), a takze przepisy ustawy — Prawo wodne.
Definiowane w powotywanych ustawach urzadzenia sa urzadzeniami o charak-
terze infrastrukturalnym lub urzadzeniami liniowymi o charakterze sieciowym
oraz urzadzeniami mechanicznymi wolnostojacymi, budowlami lub sktadowi-
skami. Jednakze cel publiczny zwiazany z tego typu publicznym urzadzeniem
nie obejmuje wydzielania gruntéw pod te urzadzenia.

. Zdefiniowanie pojeé zwiazanych z budowa i utrzymaniem obiektéw i urzadzen
stuzacych ochronie srodowiska, o ktérych jest mowa w art. 6 pkt 4 u.g.n., wy-
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maga odestania do przepisow rangi ustawowej, takich jak: ustawa z 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 1232 ze zm.),
ustawa z 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w srodowisku i ich na-
prawie (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 210 ze zm.) czy tez ustawa z 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 627 ze zm.).

Natomiast definicje o charakterze techniczno-prawnym dotyczace zbiornikéw
i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji przepty-
woéw i utrzymywaniu wod oraz urzadzen melioracji wodnych bedacych wtasnos-
cig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego oparte sa na prze-
pisach Prawa wodnego (por. takze J. Szachulowicz, Nowe prawo wodne
2z komentarzem, Warszawa 2003, s. 155-193).

Ustawodawca w art. 6 pkt 5 u.g.n. do celu publicznego zaliczyt opieke nad nie-
ruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu ustawy z 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r.,
poz. 1446). Opieka nad zabytkami zostala zdefiniowana w art. 5 powotanej
ustawy i nie jest tozsama z ochrong zabytkdw.

Za cel publiczny art. 6 pkt 5a uznaje ochrone pomnikéw zaglady zgodnie
z brzmieniem przepiséw ustawy z 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hit-
lerowskich obozéw zagtady (Dz.U. Nr 41, poz. 422 ze zm.) oraz miejsc i pomni-
kéw upamietniajacych ofiary terroru komunistycznego. Ochrona pomnikéw
zagtady polega na tworzeniu stref ochronnych na obszarze pomnikéw oraz
szczegdlnych zasad odbywania zgromadzen, prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej, budowy obiektéw budowlanych w tym obiektéw tymczasowych, a takze
urzadzen budowlanych oraz wywtaszczania nieruchomosci.

Celem publicznym zgodnie z art. 6 pkt 6 jest réowniez budowa i utrzymywanie
pomieszczen dla urzedéw organdéw wiadzy, administracji, sadéw i prokuratur,
panstwowych szkét wyzszych, szkét publicznych, a takze publicznych obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej, placéwek opiekunczo-
-wychowawczych i obiektéw sportowych.

Termin ,,pomieszczenia publiczne”, o ktérym byta mowa wcze$niej w komento-
wanej ustawie, zostal powigzany z kategorig podmiotdw, dla ktérych wybudo-
wano pomieszczenia lub sa one w trakcie budowy (por. G. Matusik, w: G. Bie-
niek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce...,
red. S. Kalus, s. 76). Termin ,,urzad” zawarty w art. 6 pkt 6 nalezy rozumie¢ jako
zespo6t srodkédw materialnych i osobowych stuzacych do wykonywania zadan
i kompetencji organéw (por. B. Dolnicki, Samorzqd terytorialny, Warszawa 2001,
s. 93 i n.). Cecha charakterystyczng urzedu jest obstuga organu. W przypadku
powstania watpliwo$ci odnosnie do definiowania celu publicznego okreslonego
w art. 6 pkt 6 nalezy uwzgledniaé definicje zawarte w odrebnych ustawach.
Urzedami organéw wiladzy sa np.: Kancelaria Sejmu, Senatu, Kancelaria Prezesa
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RM. Przez urzedy organéw administracji rzadowej nalezy rozumieé minister-
stwa, a urzedem administracji samorzadowej jest np. urzad marszatkowski. Po-
jecie pomieszczen sadéw i prokuratur jako oczywiste nie wymaga definiowania.
Przy definiowaniu pomieszczen dla podmiotéw i jednostek organizacyjnych
wymienianych w art. 6 pkt 6 nieposiadajacych statusu urzedu nalezy uwzgled-
niaé przepisy innych ustaw okreslajace ich status prawny. Odnie$¢ sie zatem
trzeba odpowiednio do ustawy z 27 lipca 2005 r. — Prawo o szkolnictwie wyz-
szym (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r.,, poz. 572 ze zm.) czy tez do ustawy z 7 wrzes-
nia 1991 r. o systemie os$wiaty (tekst jedn. Dz.U.z 2004 r. Nr 256,
poz. 2572 ze zm.), jak réwniez ustawy z 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci lecz-
niczej (tekst jedn. Dz.U. z 2013 1., poz. 217 ze zm.) czy tez do przepiséw ustawy
z 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jedn. Dz.U.z 2013 r.,
poz. 182 ze zm.). Nalezy wskazaé réwniez przepisy ustawy z 26 czerwca 2010 r.
o sporcie (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 715) czy tez ustawy z 7 wrzesnia
2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej
UEFA-EURO 2012 (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133 ze zm.).

Budowa i utrzymanie obiektéw oraz pomieszczen zwigzanych z realizacjg obo-
wigzku swiadczenia powszechnych ustug pocztowych przez operatora wyzna-
czonego w rozumieniu ustawy z 23 listopada 2013 r. — Prawo pocztowe
(Dz.U. poz. 1529) stanowi, zgodnie z art. 6 pkt 6a u.g.n., pojecie celu publicz-
nego. Dotyczy on nie tylko budowy i utrzymywania obiektéw i pomieszczen
zwigzanych z realizacja tych swiadczen, lecz takze zapewnienia uzytecznosci
w $wiadczeniu tego rodzaju ustug (por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusa-
czyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 98).

Uwolnienie reglamentowanego rynku §wiadczen ustug pocztowych 1 stycznia
2016 r. zwiazane bedzie z ograniczeniem dotychczasowych obowigzkowych za-
dan przez wyznaczonego operatora ustug, jakim jest obecnie przedsiebiorstwo
Poczta Polska S.A.

Celem publicznym okreslonym w art. 6 pkt 7 jest réwniez budowa i utrzymanie
obiektéw oraz urzadzen niezbednych dla potrzeb obronnosci paristwa i ochrony
granicy panistwowej oraz zapewnienia bezpieczenistwa publicznego i niezbednej
infrastruktury budynkowej zwigzanej z powyzszym celem publicznym.

Ocena tych celéw publicznych w zakresie utrzymania obiektéw oraz niezbed-
nych urzadzen, jak réwniez infrastruktury zwiazanej z realizacja tego celu, ure-
gulowana jest przez akty prawne rangi ustawowej. Precyzujg one z punktu wi-
dzenia gospodarki nieruchomosciami rodzaj okreslonego celu publicznego
zgodnie z art. 6 pkt 7. Problematyke te w sferze prawa materialnego regulujg
nastepujace ustawy: w kwestii obronnosci panistwa — Konstytucja RP oraz ustawa
z 21 listopada 1967 r. o powszechnym obowiazku obrony Rzeczypospolitej Pol-
skiej (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 461 ze zm.), ustawa z 22 czerwca 1995 r.
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o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn.
Dz.U. z 2010 r. Nr 206, poz. 1367 ze zm.), ustawa z 29 pazdziernika 2010 r. o re-
zerwach strategicznych (Dz.U. Nr 229, poz. 1496 ze zm.).

Ochrone granicy panstwowej reguluja przepisy ustawy z 12 pazdziernika 1990 r.
o ochronie granicy panstwowej (tekst jedn. Dz.U. z 2009 r. Nr 12, poz. 67 ze zm.)
oraz ustawy z 12 pazdziernika 1990 r. o Strazy Granicznej (tekst jedn.
Dz.U. z 2014 r., poz. 1402 ze zm.).

Problematyki bezpieczenstwa publicznego dotycza przepisy ustawy z 6 kwietnia
1990 r. o Policji (tekst jedn. Dz.U. z 2011 r. Nr 287 poz. 1687 ze zm.), ustawy
z 9 kwietnia 2010 r. o Stuzbie Wieziennej (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1415),
ustawy z 24 maja 2002 r. o Agencji Bezpieczenistwa Wewnetrznego oraz Agencji
Wywiadu (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 29, poz. 154 ze zm.).

Ponadto nalezy wskazaé akt nizszego rzedu — rozporzadzenie Rady Ministréw
z 24 sierpnia 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajéw nieruchomosci uznawanych
za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (tekst jedn.
Dz.U. z 2014 r., poz. 1087).

Okreslenie celu publicznego na podstawie art. 6 pkt 8 dotyczy poszukiwania,
rozpoznawania, wydobywania zt6z kopalin objetych wtasnoscia gorniczg. Czyn-
nosci te majg bezposredni zwigzek z art. 125, regulujacym zezwolenie na pro-
wadzenie dziatalnosci zwigzanej z wydobyciem kopalin. Czynnosci okreslone
w art. 6 pkt 8 nalezy odnies¢ do przepiséw ustawy z 9 czerwca 2011 r. — Prawo
geologiczne i gérnicze (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 196 ze zm.).

Zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy jako cel publiczny okres$lony w art. 6
pkt 9 nalezy odnie$¢ do nastepujacych regulacji ustawowych: ustawy z 31 stycz-
nia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (tekst jedn. Dz.U. z 2011 r.
Nr 118, poz. 687 ze zm.), ustawy z 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnosci su-
mienia i wyznania (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 231 poz. 1965 ze zm.) — w od-
niesieniu do cmentarzy wyznaniowych, oraz ustawy z 28 marca 1933 r. o gro-
bach i cmentarzach wojennych (Dz.U. Nr 39, poz. 311 ze zm.).

Termin ,ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej”, okreslony w art. 6
pkt 9a, wobec braku zdefiniowania tego pojecia przez ustawe nalezy stosowac
w odniesieniu do ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Celem publicznym zgodnie z art. 6 pkt 9b jest ochrona zagrozonych wyginieciem
gatunkdéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody. Sformutowany cel publiczny doty-
czy ochronnych dziatan zwiazanych z zachowaniem zasobdw $rodowiska i przy-
rody. W celu ustalenia oddzialywania urzadzen i obiektéw oraz gospodarki tere-
nami na ten cel publiczny nalezy postuzy¢ sie ustawa z 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska oraz ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Nalezy
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uwzgledni¢ réwniez regulacje prawne zawarte w Prawie wodnym oraz w ustawie
z 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U. Nr 143, poz. 963 ze zm.). Istotny
wplyw na regulacje tej problematyki ma réwniez ustawodawstwo Unii Europejskiej,
to jest dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady Nr 2009/147/WE z 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa (Dz.Urz. UE 2010 L 20/7 ze zm.) oraz
dyrektywa Rady 94/43/EWG z 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk natural-
nych oraz dzikiej fauny i flory (Dz.Urz. WE 1992 L 206/7 ze zm.), tzw. dyrektywa
siedliskowa (por. takze P. Czechowski, Z. Niewiadomski, Natura 2000 a parki naro-
dowe — wybrane problemy prawne, w: M. Gérski, D. Niedzidtka, R. Stec, D. Strus,
Administracja publiczna a ochrona przyrody. Zagadnienia ekologiczne, spoteczne oraz
prawne, red. D. Strus, Warszawa 2012, s. 101-116).

19. Artykut 6 pkt 10 dopuszcza okreslenie w odrebnych ustawach innych celéw pub-
licznych. Przy okres$leniu i definiowaniu ustalonego wczesniej celu nalezy sto-
sowad interpretacje gramatyczng wskazujacg scisle w ramach danej ustawy cel
publiczny. Stanowisko literatury przedmiotu w tym zakresie jest w przewazaja-
cej wiekszosci jednoznaczne (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus,
G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 78-79, wraz z przy-
wolywanymi pogladami literatury przedmiotu).

Literatura przedmiotu w zaleznosci od odrebnosci celéw publicznych sformuto-
wanych w konkretnych ustawach podaje katalog ustawowych celéw publicznych
regulowanych bezposrednio lub posrednio przez odrebne ustawy w nawiazaniu
do gospodarki nieruchomosciami (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz,
S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 79; M. Wo-
lanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospo-
darce..., 2013, s. 107-115; E. Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce..., s. 89).

OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Art. 7. Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, warto$é
te okreslaja rzeczoznawcy majatkowi, o ktéorych mowa w przepisach roz-
dziatu 1 dzialu V.

1. Artykul 7 precyzuje wytaczno$é uprawnien rzeczoznawcy majatkowego do okre-
$lania zgodnie z art. 4 pkt 6a warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci i innych praw do nieruchomosci. Wytaczno$¢ uprawnien rzeczoznawcy
majatkowego precyzuje komentowana ustawa w kazdym z przypadkoéw, w kté-
rym nakltada ona obowigzek okreslenia wartosci nieruchomosci. Status rzeczo-
znawcy majatkowego precyzujq art. 174-178.

W przypadku gdy w odrebnych ustawach, zgodnie z art. 240 ust. 2, jest mowa
o czynnosciach wykonywanych przez biegtych lub inne osoby majace uprawnie-
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nia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢ czynnosci wykony-
wane przez rzeczoznawcow majatkowych, o ktérych jest mowa w komentowanej
ustawie. Zakres stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dotyczacych ustalania wartosci nieruchomosci — wyceny nieruchomosci — pre-
cyzuje art. 149, odnoszac sie do wszystkich nieruchomosci bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie, przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci
i cel wyceny.

. Nalezy zwrdécié rowniez uwage na odrebny system szacowania nieruchomosci
od ustalonego w komentowanej ustawie systemu wycen w przypadku dotycza-
cym np. ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci w celu zabez-
pieczenia kredytéw udzielanych przez bank na ptaszczyznie ustawy z 29 sierp-
nia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (tekst jedn.
Dz.U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919 ze zm.; por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Pru-
saczyk, T. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 118).

. Trzeba wskaza¢ réwniez na stanowisko judykatury kwestionujace niekiedy wy-
tacznosé uprawnien rzeczoznawcy majatkowego, np. w przypadku uznania opinii
bieglego niebedacego rzeczoznawcg majatkowym, dotyczacego ustalenia wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (por. wyrok SN z 20 stycz-
nia 2009 r., II CSK 440/08, niepubl.; por. Z. Marmaj, w: G. Bieniek, S. Kalus, Z.
Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce..., red. G. Bieniek, 2011, s. 50-51).

W wyroku z 11 stycznia 2007 r. (II CSK 296,06, Lexis.pl nr 1120617) Sad Naj-
wyzszy stwierdzil, ze przy ustalaniu w postepowaniu sgdowym wysokosci
szkody spowodowanej zniszczeniem budynkéw w wyniku pozaru nie stosuje sie
przepisow komentowanej ustawy regulujacych zasady wyceny nieruchomosci.
W literaturze przedmiotu podnosi sie, ze wytacznosé kompetencji rzeczoznawcy
majatkowego doznaje ograniczen na skutek dyskusyjnych orzeczen sadowych
kwestionujacych okreslenie wartosci nieruchomosci, jak rowniez wytacznosé
kompetencji rzeczoznawcy odnosnie do podejscia, metody i techniki szacowania
nieruchomosci w procesie odszkodowawczym, co jest zwigzane z autonomig
sadu odnosnie do oceny wyboru przez bieglego rzeczoznawce metod i technik
wyceny (por. G. Matusik, w: G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk,
Ustawa o gospodarce..., red. S. Kalus, s. 80-81).

Teza ta zostata sformutowana na tle analizy tresci wyroku SN z 27 stycznia
2010 r. (IT CSK 388/09, Lexis.pl nr 3025443) oraz wyroku SN z 11 stycznia
2007 r. (I CSK 296/06, Lexis.pl nr 1120617).

. Zgodnie z art. 10 ust. 1 u.s.w.g. w zw. z art. 2 pkt 2 u.g.n. postepowanie objete
scaleniem gruntéw rolnych i lesnych dotyczace szacowania wartosci oraz opra-
cowania projektu scalenia wytaczone jest ze sfery kompetencji rzeczoznawcy
majatkowego, o ktérym jest mowa w komentowanej ustawie.
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DziatI. Przepisy ogolne Art. 8

ZAWIADOMIENIE PRZEZ OBWIESZCZENIE]

Art. 8. Jezeli przy zalatwianiu spraw, o ktérych mowa w przepisach dzia-
tu I1I, nie istnieje mozliwosé zawiadomienia stron o decyzjach i innych
czynnosciach organéw administracji publicznej ze wzgledu na nieustalone
adresy stron, stosuje sie art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Przepis art. 8 dotyczy mozliwos$ci zawiadomienia stron w trybie indywidualnym
o czynnosciach i decyzjach organu. Artykut 49 k.p.a. reguluje problematyke
tzw. ogloszenia publicznego. Zgodnie z powotywanym artykulem strony moga
by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji
publicznej przez obwieszczenie lub inny zwyczajowo przyjety w danej miejsco-
wosci sposob publicznego oglaszania, jezeli przepis szczegolny tak stanowi.
W tych przypadkach zawiadomienie badZ doreczenie uwaza sie za dokonane po
uptywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia. Powotywane przepisy
dziatu Il w art. 8 w zw. z art. 49 k.p.a. stanowia przepisy szczegélne dopuszcza-
jace zawiadomienie adresatow o podjetym w odniesieniu do nich postepowaniu
w drodze okreslonych czynnosci lub decyzji przez ogloszenie publiczne. Okre-
slony w art. 8 katalog stosowania szczegolnego trybu zawiadamiania przez ogto-
szenie dotyczy postepowan zwigzanych z:

1) podziatem nieruchomosci;

2) potaczeniem i podzialem nieruchomosci;

3) scalaniem i podziatem nieruchomosci;

4) wywlaszczeniem nieruchomosci;

5) ograniczeniem wykonywania prawa przystugujgcego do nieruchomosci;

6) ustaleniem odszkodowania za wywtaszczenie lub przejecie nieruchomosci

w innej formie prawnej, w przypadku gdy ustalenie odszkodowania naste-
puje w odrebnym postepowaniu;
7) zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej;
8) ustaleniu optaty adiacenckiej.

Warunkiem zastosowania art. 49 k.p.a. w zw. art. 8 u.g.n. jest okolicznos¢ braku
mozliwo$ci zawiadomienia strony przy uwzglednieniu pelnej wiedzy, ktéra po-
siada organ administracji co do osoby strony w rozumieniu rozdziatu 6 k.p.a.
Wynika to z niemozliwos$ci ustalenia adresu strony.

Zastosowanie art. 8 u.g.n. w zw. z art. 49 k.p.a. stwarza domniemanie prawne
skutecznego zawiadomienia stron w ramach prowadzonego postepowania,
w tym skutecznego doreczenia decyzji administracyjnej stronom, ktérych adresy
nie zostaty skutecznie ustalone w trybie czynnosci zwigzanych z zawiadomie-
niem indywidualnym (por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, T. Tulo-
dziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., 2013, s. 122).

Pawet Czechowski 53



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-264-9047-7


