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(zm.: Dz.U. 2019, poz. 2020; 2021, poz. 11, poz. 234, poz. 815)
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Dzial 1. Przepisy ogodlne

Literatura: J. Szachufowicz, Zalety i wady ustawy o gospodarce nieruchomosciami, PS 1999, Nr 3;
M. Wolanin, Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych. Komentarz, Warszawa 2021.

Art. 1. [Zakres regulacji]

1. Ustawa okresla zasady:
1) gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé Skarbu Paristwa
oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego;
2) podzialu nieruchomosci;
3) scalania i podzialu nieruchomosci;
4) pierwokupu nieruchomosci;
5) wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci;
6) udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;
7) wyceny nieruchomosci;
8) dzialalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nierucho-
mo$ciami.
2. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu
zadan placéwek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw
o sluzbie zagranicznej, z zastrzezeniem art. 60b ust. 1 i art. 61 ust. 3a.

Spis tresci

Nb Nb
1. Przedmiotowy zakres stosowania ustawy 1 6. Relacje z prawem cywilnym . .. ... .. 6
2. Zakres stosowania GospNierU . . . .. .. 2 7. Cywilnoprawna i administracyjnoprawna
3. Regulacje dotyczace gruntéw rolnych regulacjapraw . . ... ... 7
flesnych....................... 3 8. Ustrojowy status dziatalnosci zawodowej
4. Struktura przedmiotowego zakresu stoso- w zakresie szacowania nieruchomosci . . . . 8
wania omawianej ustawy . ........... 4 9. Zasady i procedury wyceny nieruchomo-
5. Przepisy przejsciowe . ... ......... 5 SCI v v 9

1. Przedmiotowy zakres stosowania ustawy. Omawiany przepis definiuje przed- 1
miotowy zakres stosowania ustawy. W odniesieniu do tego zakresu ustawa stanowi
podstawowa regulacje o charakterze ustrojowym. Zasadniczo zakres ten wyznaczony
zostal przez okreslenie problematyki, ktérej normy materialne i procesowe zawarte
zostaly w ustawie.

Zakres ten doznaje jednak dwojakich ograniczen. Po pierwsze, w art. 2 GospNierU
okreSlone zostaly wylaczenia stosowania ustawy przez wskazanie na pierwszenstwo
stosowania wymienionych w tym przepisie ustaw. Po drugie, wylaczenia omawianej
ustawy zawarte zostaly w dalszych jej przepisach przez przedmiotowe okreSlenie, do
jakiego rodzaju czynnodci lub gruntéw nie stosuje si¢ przepisow GospNierU.

W niektérych przepisach GospNierU zawarto réwniez odestanie do uzupetniajacego
stosowania przepiséw innych ustaw w sprawach lub w przypadkach nieuregulowanych
w GospNierU albo z uwzglednieniem tych innych ustaw. Niekiedy wskazano réwniez,
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Art.1 Nb2 Dziat 1. Przepisy ogélne

do jakiego rodzaju gruntéw ustawa ma zastosowanie, co takze ogranicza zakres jej
stosowania tylko do tego rodzaju gruntéw.

2 2. Zakres stosowania GospNierU. Poza art. 2 GospNierU, oméwionym odrebnie,
stosowanie GospNierU zostalo okreslone lub ograniczone albo uzupelnione o przepisy
innych ustaw w nastepujacych jej przepisach:

1y

2)

3)

4)

w art. 1 ust. 2 GospNierU, zawierajagcym wylaczenie stosowania przepiséw
ustawy do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadari placéwek zagranicznych
Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o sluzbie zagranicznej, przez
co nalezy rozumie¢ ustawe z 21.1.2021 r. o stuzbie zagranicznej (Dz.U. z 2021 r.
poz. 464); odestanie to dotyczy w szczegdlnosci art. 7 pkt 7 powotanej
ustawy, w ktérym zdefiniowano pojecie ,,placéwka zagraniczna” na uzytek
stosowania tej ustawy. Placéwka taka jest: przedstawicielstwo dyplomatyczne,
state przedstawicielstwo przy organizacji mi¢dzynarodowej, konsulat generalny,
konsulat, wicekonsulat, agencja konsularna, instytut polski lub inna placéwka
podlegta ministrowi wlasciwemu do spraw zagranicznych, majaca siedzibe poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Przepisy GospNierU, z wyjatkiem art. 60b
ust. 1 i art. 61 ust. 3a, nie maja wigc zastosowania do nieruchomosci, na ktérych
znajduja si¢ wymienione powyzej placowki. O ile wiec placowki te stanowia
instytucje Panstwa Polskiego, to zostaly wylaczone z rygoréw unormowanych
w przepisach GospNierU, poza jednak art. 60b ust. 1 i art. 61 ust. 3a GospNierU,
ktére stosuje si¢ do nieruchomosci tych placéwek;

w art. 6 pkt 10 GospNierU, rozszerzajacym katalog celéw publicznych na tak
okreslone cele w odrgbnych ustawach. W wyniku tak sformutowanego odestania,
celami publicznymi w rozumieniu GospNierU i w konsekwencji stosowanie
jej przepiséw zostalo rozszerzone na wszystkie takie cele, ktére mianem: ,,cel
publiczny” zostaly okreslone w innych ustawach. Stosowanie GospNierU zostalo
jednak rozszerzone tylko na ustawowo okreslone cele publiczne, rozszerzenie to nie
dotyczy takich celéw, ktérych ,,publiczny” charakter wynika wytacznie z innych
aktéw, anizeli ustawy;

w art. 10 ust. 5 GospNierU, w ktérym unormowano zasady i czynnoSci
w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu
Paristwa i jednostek samorzadu terytorialnego, takze tych, ktére zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste oraz poddane innym formom prawnym korzystania z tych
nieruchomosci, np. trwaly zarzad, najem, dzierzawa, uzyczenie, darowizna itd.
Ustawodawca zastrzegt dopuszczalno$¢ gospodarowania tymi nieruchomosciami
przez podmioty reprezentujace ich wilascicieli, tj. wlascicieli publicznoprawnych,
poprzez konieczno$¢ uwzglednienia przepiséw o pomocy publicznej — obecnie
zawartych w ustawie z 30.7.2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 708 ze zm.). Zasady i czynnoSci
dotyczgce gospodarowania nieruchomos$ciami na podstawie GospNierU przez
podmioty publicznoprawne doznaja wigc ograniczenia wynikajgcego z przepis6w
powotanej ustawy o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publiczne;j;
w art. 11 ust. 1 i art. 11a GospNierU normujacych reprezentacje Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego w gospodarowaniu nieruchomos$ciami tych
podmiotéw, jak réwniez dziatan podejmowanych na rzecz lub w interesie
tych podmiotéw, ktérych przedmiotem sa istniejace lub przyszle prawa do
nieruchomosci, a takze ktérych skutki dotyczg istniejacych lub przysztych praw
do nieruchomosci. W powotlanych przepisach ustawodawca zawarl domniemanie
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5)

6)

kompetencji na rzecz organdw wymienionych w tych przepisach, ktére jest
wylaczone jedynie szczegdlng regulacja zawarta w dalszych przepisach GospNierU
(np. w art. 60 ust. 1 GospNierU) albo w odrgbnych ustawach. Domniemanie to
jest zatem wylaczone jedynie szczegdlng norma rangi ustawowej. Stanowi wiec
zasad¢ okreslania kompetencji co do reprezentacji podmiotu publicznoprawnego
w gospodarce nieruchomos$ciami mogaca by¢ wylaczong tylko przez niewatpliwg
treSciowo inng norme¢ ustawowa. Stopiefi konkretnoSci tych norm determinuje
zakres podmiotowy i przedmiotowy stosowania przepiséw art. 11 ust. 1 i art. 11a
GospNierU nie tylko w obszarze dzialania lub stosowania tej ustawy, ale takze
w innych obszarach, dotyczy to szczegdlnie art. 11a, ktérego walor normatywny
W oczywisty spos6b wykracza poza ramy stosowania przepiséw GospNierU;

w art. 12a ust. 1 GospNierU dotyczacym umarzania, odraczania i rozktadania
na raty naleznoSci pieni¢znych o charakterze cywilnoprawnym przypadajacych
Skarbowi Paristwa w gospodarowaniu nieruchomos$ciami przez staroste i przez
ministra wlaSciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W przepisie zawarto odestanie do stosowania
jedynie wybranych przepisow ustawy z 27.8.2009 r. o finansach publicznych
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 305) i to tylko w sposéb uzupelniajacy regulacje zawarte
w GospNierU. Zakres uzupelnienia jest wyznaczony ustawowym sformulowaniem:
W przypadkach nieuregulowanych” w GospNierU, co stanowi dyrektywe interpre-
tacyjna, ze art. 56, 57 i 58 ust. 2—4 FinPublU stosuje si¢ tylko wtedy, gdy materia
uregulowana w tych przepisach nie zostata unormowana w przepisach GospNierU
i brak takiego unormowania nie stanowi zamierzonego dziatania ustawodawcy.
Powotane przepisy FinPublU nie maja pierwszenistwa w stosowaniu, a stosuje si¢
je tylko uzupetniajagco w zakresie wyznaczonym w art. 12a ust. 1 GospNierU,
tj. w przypadkach uzupetnienia regulacji GospNierU, jezeli normatywna tres¢
tych regulacji (ich wyktadnia) nie wyklucza zastosowania powolanych przepiséw
FinPublU. W takich przypadkach zawsze wi¢c konieczne jest ustalenie w drodze
wyktadni tresci normy wynikajacej z przepiséw GospNierU, aby na tej podstawie
dokona¢ oceny, czy normatywna treS¢ wynikajaca z powotanych przepiséw
FinPublU stanowi niezamierzony przez ustawodawce nieuregulowany przypadek
w przepisach GospNierU. Uznanie bowiem braku regulacji w GospNierU
w zakresie treSci normatywnych wynikajacych z powotanych przepiséw FinPublU
za zamierzone (celowe) dziatanie ustawodawcy wyklucza stosowanie tych tresci
w sposéb uzupelniajacy przepisy GospNierU przez to, ze nie stanowig w istocie
takiego uzupelnienia;

w art. 13 ust. 1 GospNierU dotyczacym zakresu prawnych form obrotu
nieruchomosciami stanowigcymi wlasno§¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego. W istocie przepis ten zawiera domniemanie nieograniczonych
form obrotu tymi nieruchomos$ciami, gdzie ograniczenia tego obrotu mogg
wynika¢ jedynie z odrebnych ustaw i sg traktowane jako wyjatek od ustawowej
zasady swobodnego obrotu. Takie ograniczenie zawarte jest np. w art. 11d
ust. 9 InwDrPublU, z ktérego wynika, Ze z dniem zawiadomienia o wszcz¢ciu
postepowania w sprawie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej nieruchomosci stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa badZ jednostek
samorzadu terytorialnego, objete wnioskiem o wydanie powolanej decyzji nie
mogg by¢ przedmiotem obrotu w rozumieniu przepiséw o gospodarce nierucho-
moSciami. Kierujac si¢ zasada, ze normatywne wyjatki nalezy interpretowac $cisle
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7

8)

9)

10)

11

12)

(zakaz dokonywania rozszerzajacej wyktadni), przepisy GospNierU dotyczace
form obrotu nieruchomosciami stanowig zasade¢ od ktérej wyjatek moze wynikac
jedynie z zawezajacej wykladni przepisu innej ustawy;

w art. 21a GospNierU okre§lajacym wylaczenie jej stosowania do gruntéw lite-
ralnie wskazanych w tym przepisie, jako objetych regulacjg ustawy z 20.7.2017 r.
— Prawo wodne;

w art. 32 ust. 2 zd. 2 GospNierU bezwzglednie wylaczajacym stosowanie
art. 241 KC, dotyczacego skutkow prawnych wygasniecia uzytkowania wieczy-
stego, w razie konfuzji tego prawa w wyniku uzyskania przez uzytkownika
wieczystego w drodze umowy sprzedazy prawa wlasnoSci nieruchomosci obcig-
zonej dotychczas prawem uzytkowania wieczystego. W ten sposéb ustawodawca
wyrazil bezwzgledne pierwszenstwo stosowania przepiséw GospNierU w zakresie
unormowanym w art. 241 KC;

w art. 35 ust. 3 GospNierU, zawierajacym odestanie do stosowania ustawy
z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali w sprawach dotyczacych ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali, jako jednej z form zbycia nieruchomosci przez Skarb
Paristwa i jednostki samorzadu terytorialnego w drodze ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalowej (utworzenia nieruchomosci lokalowej);

w art. 43 ust. 5 GospNierU dotyczacym podmiotowego zakresu ustanawiania
trwalego zarzadu nieruchomos$cia stanowiaca wtasno§¢ Skarbu Parstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego albo stanowigcych przedmiot uzytkowania
wieczystego przystugujacego tym podmiotom. Ustawodawca zastrzegl oddawanie
nieruchomo$ci w trwaly zarzad panstwowej jednostce organizacyjnej albo
odpowiedniej samorzadowej jednostce organizacyjnej, chyba ze odrebne przepisy
stanowig inaczej. Wynika z tego pierwszeristwo stosowania przepiséw odrebnych,
aczkolwiek podmiotowy zakres ustanawiania trwalego zarzadu na podstawie
GospNierU stanowi normatywna zasad¢ mogaca by¢é wylaczona, odrebnym
przepisem. O ile ustawodawca uzyl w tym przypadku sformufowania ,,odrebne
przepisy”, to za oczywiste nalezy przyjaé, ze przepisy te musza mieé range
ustawowg. Nie jest bowiem dopuszczalne uznanie za odrebne przepisy aktow
prawnych nizszego rzedu, skoro akt taki nie moze wylacza¢ ustawy bedacej aktem
wyzszego rzedu — w mysl zasady lex superior derogat legi inferiori. Przepis
odrebny nizszego rzedu nie moze réwniez uchylaé przepisu wyzszego rzedu,
jako uznawany za przepis szczegdlny, skoro zasad¢ wykladni prawa lex specialis
derogat legi generali nie stosuje si¢ do aktéw prawnych o réznej hierarchii, ale
do aktéw prawnych tej samej rangi;

w art. 50 GospNierU zawierajacym odestanie do odpowiedniego stosowania
przepiséw KC o uzytkowaniu w sprawach nieuregulowanych w GospNierU
dotyczacych trwalego zarzadu. Z powotanej normy wynika pierwszernstwo
stosowania przepiséw GospNierU i uzupelniajacy charakter przepiséw KC, ale
tylko w sprawach nieuregulowanych w GospNierU w sposob niezamierzony przez
ustawodawce;

w art. 68a ust. 4 GospNierU zawierajacym bezwzgledne wylaczenie stosowania
art. 593 § 1 i art. 594 KC do prawa odkupu ustanowionego na rzecz
Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w umowie sprzedazy
nieruchomosci przez te podmioty na rzecz partnera prywatnego lub spéice z o.o.
albo spétce akcyjnej zawigzanej przez podmiot publiczny i partnera prywat-
nego w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego unormowanego w ustawie
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Dziat 1. Przepisy ogélne Nb2 Art. 1

13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

z 19.12.2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym. W ten sposéb ustawodawca
wyrazil bezwzgledne pierwszenstwo stosowania przepisoéw GospNierU wytacza-
jace stosowanie powotanych przepiséw KC;

w art. 92 GospNierU, okreslajacym zakres stosowania przepiséw dotyczacych
podzialéw nieruchomosci — przepiséw tych nie stosuje si¢ do nieruchomosci poto-
zonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomos$ci wykorzystywanych
na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowaloby konieczno$§¢
wydzielenia nowych drég niebgdacych niezbednymi drogami dojazdowymi do
nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby
wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha;

w art. 98a ust. 4 GospNierU okreslajacym dopuszczalno$¢ rozliczenia oplaty
adiacenckiej lub zalegloSci z jej tytutlu przeniesieniem na rzecz gminy prawa
do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku geodezyjnego podziatu nieruchomosci.
Ustawodawca wskazat na odpowiednie stosowanie w tym zakresie art. 66 OrdPU.
Przez odpowiednio$¢ nalezy rozumieé stosowanie w zakresie adekwatnym do
przedmiotu regulacji zawartej w powolanym art. 98a ust. 4 GospNierU;

w art. 98a ust. 5 GospNierU zawierajacym odestania do stosowania przepiséw
FinPublU do ulg w splacie optaty adiacenckiej oraz umarzania naleznosci z tego
tytutu; ustawodawca nie zastrzegl jakichkolwiek warunkéw stosowania przepisow
powolanej ustawy, dlatego przepisy te stosuje si¢ bezposrednio i wprost;

w art. 101 ust. 2 i 3 GospNierU, okreslajacym zakres stosowania przepisow
dotyczacych scalania i podzialéw nieruchomosci — przepisy te stosuje si¢ do
nieruchomos$ci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele inne niz rolne i lesne, z zastrzezeniem, iz przepiséw tych nie stosuje si¢
do nieruchomosci, ktére zostaly objete postepowaniem scaleniowym na podstawie
ustawy z 26.3.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw;

w art. 107 ust. 5 GospNierU okreslajacym dopuszczalno$¢ rozliczenia oplaty
adiacenckiej lub zalegltosci z jej tytulu przeniesieniem na rzecz gminy prawa
do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci.
Ustawodawca wskazatl na odpowiednie stosowanie w tym zakresie art. 66 OrdPU.
Przez odpowiednio$¢ nalezy rozumieé stosowanie w zakresie adekwatnym do
przedmiotu regulacji zawartej w powolanym art. 107 ust. 5 GospNierU;

w art. 107 ust. 6 GospNierU zawierajacym odestania do stosowania przepiséw
FinPublU do ulg w sptacie optaty adiacenckiej oraz umarzania naleznosci z tego
tytulu; ustawodawca nie zastrzegl jakichkolwiek warunkéw stosowania przepisow
powotanej ustawy, dlatego przepisy te stosuje si¢ bezposrednio i wprost;

w art. 109 ust. 2 GospNierU, okreslajacym zakres stosowania przepisow
dotyczacych prawa pierwokupu przystugujacego gminie — przepisow tych
nie stosuje si¢ wobec niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez
sprzedawce od Skarbu Paristwa albo jednostek samorzadu terytorialnego oraz
wobec prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce, gdy nieruchomosci te sg
przeznaczone na cele rolne i leSne w mpzp albo gdy sa wykorzystywane na takie
cele wedtug ewidencji gruntéw i budynkow;

w art. 112 ust. 1 GospNierU, okreslajacym zakres stosowania przepiséw
dotyczacych wywlaszczania nieruchomosci — przepisy te stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, 124 ust. 1b, art. 124b, 125
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21)

22)

23)

24)

25)

26)

27)

i 126, na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne
albo do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostala decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

w art. 132 ust. 2 GospNierU zawierajacym odestanie do odpowiedniego stosowania
przepiséw KC do skutkéw zwloki lub opdzZnienia w zaplacie odszkodowania
za wywlaszczenie; odpowiednio$¢ stosowania oznacza adekwatno$¢ przepisow KC
do sytuacji opisanej w powotanym art. 132 ust. 2, tj. do skutkéw zwtoki oraz do
skutkéw opdznienia w zaplacie odszkodowania, nie za$§ do samej zwtoki i samego
op6Znienia;

w art. 141 ust. 4 GospNierU zawierajacym odestanie do odpowiedniego stosowania
przepiséw KC do skutkéw zwtoki lub opdZnienia w zaplacie naleznosci na rzecz
Skarbu Paristwa lub wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego w ramach
rozliczenia zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej; odpowiednio§¢ stosowania
oznacza adekwatno$¢ przepisow KC do sytuacji opisanej w powolanym art. 141
ust. 4, tj. do skutkéw zwtoki oraz do skutkéw opdZnienia w rozliczeniu stosownych
nalezno$ci, nie za§ do samej zwloki i samego opdZnienia;

w art. 143 ust. 1 GospNierU, okreslajacym zakres stosowania przepisow
dotyczacych optaty adiacenckiej z tytulu udzialu w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej — przepisy te stosuje si¢ do nieruchomosci bez
wzgledu na ich rodzaj i polozenie, jezeli urzadzenia infrastruktury technicznej
zostaly wybudowane z udzialem Srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, Srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, z wylaczeniem nieruchomosci przezna-
czonych w planie miejscowym na cele rolne i leSne, a w przypadku braku planu
miejscowego — do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne;

w art. 148 ust. 2 GospNierU zawierajacym odestanie do odpowiedniego stosowania
przepiséw KC do skutkéw zwloki lub opdZnienia w zaptacie optaty adiacenckiej
na rzecz gminy; odpowiednio$¢ stosowania oznacza adekwatnos$é przepiséw KC
do sytuacji opisanej w powotanym art. 148 ust. 2, tj. do skutkéw zwtoki oraz
do skutkéw opézZnienia w zaptacie tej optaty, nie za§ do samej zwloki i samego
opOZnienia;

w art. 148 ust. 5 GospNierU zawierajacym odestania do stosowania przepiséw
ustawy z 27.8.2009 r. o finansach publicznych do ulg w sptacie optaty adiacenckiej
oraz umarzania naleznosci z tego tytulu; ustawodawca nie zastrzegt jakichkolwiek
warunkow stosowania przepisow powolanej ustawy, dlatego przepisy te stosuje si¢
bezposSrednio i wprost;

w art. 149 GospNierU, normujgcym zakres stosowania przepiséw dotyczacych
okreslania warto$ci nieruchomosci — przepisy te stosuje si¢ do wszystkich
nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez
wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem okre§lania wartos$ci
nieruchomosci w zwigzku z realizacja ScalGrU; w przepisie ustawodawca zawart
domniemanie stosowania przepiséw GospNierU w zakresie wyceny nieruchomo-
$ci. Nie jest jednak wykluczone ich wylaczenie przepisem zawartym w odrebnej
ustawie, co wyraznie musialoby wynika¢ z tresci przepisu wylaczajacego i wtedy
nalezatoby zastosowaé zasade wyktadni prawa — lex posterior derogat legi priori;
w art. 156 ust. 5 GospNierU zawierajacym klauzule o nienaruszaniu przez
normy okreslajgce termin wykorzystania operatu szacunkowego (tzw. termin
aktualnoSci operatu szacunkowego) uregulowan wynikajacych z przepiséw
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Dziat 1. Przepisy ogélne Nb2 Art. 1

28)

29)

30)

31)

32)

33)

34)

odrebnych; przepisy odrebne majag w tym zakresie pierwszefistwo stosowania
przed GospNierU; ustawodawca uzyl w tym przypadku sformutowania ,,odrgbne
przepisy”, za oczywiste nalezy jednak przyjac, ze przepisy te muszg mie¢ range
ustawowa. Nie jest bowiem dopuszczalne uznanie za odrgbne przepisy aktow
prawnych nizszego rzedu, skoro akt taki nie moze wytacza¢ ustawy bedacej aktem
wyzszego rzedu — w myS§l zasady lex superior derogat legi inferiori. Przepis
odrebny nizszego rzedu nie moze réwniez uchylaé przepisu wyzszego rzedu,
jako uznawany za przepis szczegdlny, skoro zasade wyktadni prawa lex specialis
derogat legi generali nie stosuje si¢ do aktéw prawnych o réznej hierarchii, ale
do aktéw prawnych tej samej rangi;

w art. 160 GospNierU, okre§lajacym zakres stosowania przepiséw dotyczacych
ustalania wartoSci katastralnej nieruchomosci — przepisy te stosuje si¢ do tych
nieruchomosci, dla ktérych ustala sie taka wartos¢;

w art. 161 ust. 1 GospNierU definiujacym cel powszechnej taksacji nieruchomosci
i podstawy prawne jej przeprowadzenia; z zastrzezenia ustawodawcy wynika,
ze podstawa ta jest GospNierU oraz odrgbne przepisy; tak skonstruowana
tre§¢ powotanego przepisu oznacza komplementarno$¢ przepiséw GospNierU
i odrebnych przepiséw, jako podstawy przeprowadzania powszechnej taksacji
nieruchomosci; do odrebnych przepiséw nalezy m.in. odrebna ustawa wskazana
w art. 163 ust. 1 GospNierU, jako podstawa prawna stuzaca okresleniu terminu
rozpoczecia i zakoriczenia powszechnej taksacji oraz Zrédta jej finansowania;

w art. 163 ust. 1 GospNierU zawierajacym odeslanie do odrgbnej ustawy,
jako prawnej formy okreslenia w przyszlosci terminu rozpoczecia i zakorficzenia
powszechnej taksacji nieruchomosci oraz Zrédet jej finansowania; jest to odestanie
do przysziego aktu prawnego, jako ustawowo okreslonej w GospNierU formy
prawnej unormowania okoliczno$ci okre§lonych w powotanym art. 163 ust. 1;

w art. 174 ust. 1 GospNierU akcentujagcym role przepiséw GospNierU, jako
wystarczajacej podstawy prawnej ksztaltujacej wykonywanie rzeczoznawstwa
majatkowego, jako dziatalnoSci zawodowej; jednocze$nie w przepisie tym
podkreslono, ze to spetlnianie wymogéw GospNierU przesadza o zawodowym
charakterze wykonywania rzeczoznawstwa majatkowego;

w art. 174 ust. 9 GospNierU wylaczajacym stosowanie wobec bieglych sadowych
wykonujacych wycene na zlecenie sadu przepisu GospNierU okreslajacego forme
prawng wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, tj. art. 174 ust. 7 tej
ustawy; obowiazek wynikajacy z tego przepisu nie ma wiec zastosowania przy
dokonywaniu wyceny przez rzeczoznawce majatkowego w charakterze bieglego
sadowego;

w art. 190a GospNierU wylaczajacym zastosowanie przepiséw tej ustawy o za-
rzadzaniu nieruchomos$ciami do gospodarowania nieruchomosciami w sytuacjach
okreslonych w tym przepisie; wylaczenie to jest literalnie jednoznaczne, ale
dotyczy tylko przepiséw o zarzgdzaniu nieruchomoS$ciami;

w art. 213 GospNierU, w ktérym wylaczone zostaly wymienione w nim
przepisy art. 204-211 (dotyczace roszczen o uzyskanie tytulow prawnych przez
dotychczasowych posiadaczy nieruchomosci) ze stosowania wobec nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Paristwa, chyba ze przepisy
dotyczace gospodarowania tym Zasobem stanowig inaczej; przepis zawiera
domniemanie niestosowania wskazanych przepiséw GospNierU, ktére moze byé
wylaczone przepisem dotyczacym tego Zasobu; zwartg regulacje prawng dotyczaca
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Art.1 Nb3-4 Dziat 1. Przepisy ogélne

tego Zasobu zawiera ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Paristwa;

35) w art. 215 GospNierU, w ktérym rozszerzono stosowanie przepiséw ustawy
dotyczacych odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci do gospodarstw
rolnych potozonych na gruntach przejetych na rzecz Paristwa na podstawie dekretu
7 26.10.1945 r. o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy,
a takze do domu jednorodzinnego, jezeli przeszedl on na wtasnos$¢ panistwa po
dniu 5.4.1958 r., i do dzialki, ktéra przed dniem wejScia w Zycie powolanego
GruntWarszD mogta by¢ przeznaczona pod budownictwo jednorodzinne;

36) w art. 216 GospNierU, w ktérym rozszerzono stosowanie przepiséw ustawy
dotyczacych zwrotu nieruchomosci wywlaszczonych do nieruchomosci nabytych
lub przejetych na podstawie aktéw prawnych wymienionych w tym przepisie;

37) w art. 216a GospNierU, w ktérym wylaczono stosowanie przepiséw ustawy do-
tyczacych zwrotu nieruchomosci wywlaszczonych do nieruchomosci przejetych
na podstawie aktéw prawnych wymienionych w tym przepisie.

3. Regulacje dotyczace gruntéw rolnych i leSnych. W dotychczasowej tradycji
prawnego reglamentowania gospodarki nieruchomo$ciami wyodrgbniano regulacje
prawne dotyczace nieruchomosci rolnych i leSnych. Na tym tle powstata odrgbna gataz
prawa zwana prawem rolnym. Podstawowym kryterium wyrézniajacym te regulacje
byly ograniczenia, jakie z nich wynikaly dla obrotu i gospodarowania ziemig rolng
i leSna. Odrebnosci te utrzymuja si¢ do dzisiaj, chociazby w postaci wielu ustaw
dotyczacych ochrony gruntéw rolnych i leSnych, ksztattowania ustroju rolnego, zasad
zbywania i dziedziczenia gospodarstw rolnych zawartych w ustawie z 23.4.1964 r. —
Kodeks cywilny, gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Paristwa.

Przepisy GospNierU w niektérych kwestiach obejmuja takze nieruchomosci rolne
i lesne. Dla przyktadu, gospodarka nieruchomosciami rolnymi i leSnymi w zakresie
zbywania oraz obcigzania tych nieruchomos$ci innymi prawami przez jednostki
samorzadu terytorialnego nie zostala odrebnie uregulowana, dlatego maja do niej
zastosowanie przepisy GospNierU.

Podzial nieruchomosci rolnych i lesSnych dokonywany jest w procedurze i z ogra-
niczeniami okreslonymi w przepisach GospNierU, jezeli w jego wyniku zostalaby
wydzielona dziatka gruntu o powierzchni mniejszej niz 3000 m?.

4. Struktura przedmiotowego zakresu stosowania omawianej ustawy jest zatem
odmienna od zakresu stosowania poprzedniej ustawy z 29.4.1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéra — z nielicznymi wyjatkami — okreglata
zasady (art. 1 ust. 1 GospGruntU):

1) gospodarowania gruntami zabudowanymi i gruntami przeznaczonymi w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy, zwanymi dalej ,,gruntami”;
zabudowe¢ w rozumieniu ustawy stanowig budowle i urzadzenia stuzace do
funkcjonowania miast i wsi oraz inne budowle i urzadzenia o znaczeniu krajowym
lub regionalnym,;

2) wywlaszczania nieruchomosci.

Powolana tre§¢ wskazuje, ze zakres stosowania GospGruntU byl okreSlony przezna-
czeniem nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego — a przynajmniej
stanowito to wskazéwke interpretacyjng przy stosowaniu tej ustawy. Ustawa o go-
spodarce nieruchomo$ciami znajduje natomiast zastosowanie do wszystkich instytucji
prawnych w niej wymienionych, wobec kazdego rodzaju nieruchomosci, chyba ze
przepisy tej ustawy wyraznie wyltaczaja jej zastosowanie.

10 Wolanin



Dziat 1. Przepisy ogélne Nb 5-6 Art. 1

7Z omawianego art. 1 wynika zatem domniemanie zastosowania przepisOw
GospNierU, jezeli w dalszych jej przepisach lub w przepisach innych ustaw nie
postanowiono inaczej.

5. Przepisy przejSciowe. Poza wyrazZnie sformutowanym w omawianym przepisie
przedmiotowym zakresem stosowania ustawy, w przepisach przejSciowych GospNierU
zawarto wiele regulacji prawnych dotyczacych przede wszystkim prawnego usta-
bilizowania lub usankcjonowania dotychczasowego stanu posiadania nieruchomosci
stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Parstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.
W szczegdlno$ci unormowano problematyke uwlaszczenia pafistwowych i komu-
nalnych oséb prawnych (art. 199-203 GospNierU) oraz uwlaszczenia spétdzielni,
zwigzkéw spoéldzielczych i innych oséb prawnych i 0séb fizycznych (art. 204-211
GospNierU). Przepisy te maja charakter epizodyczny, majacy zastosowanie przej-
Sciowo, az do calkowitego wyjasnienia i uregulowania dotychczasowego stanu
posiadania nieruchomos$ci stanowiacych wlasnos$¢ panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego przez inne podmioty.

6. Relacje z prawem cywilnym. W omawianej ustawie brak jest ogélnego odestania
w sprawach tg ustawg nieuregulowanych do przepiséw KC, tak jak bylo to w art. 7
GospGruntU. Nie oznacza to jednak, aby omawiana ustawa zawierala wyczerpujace
regulacje w zakresie problematyki ujetej takze w KC. Przez fakt przedmiotu,
ktérego dotycza regulacje tej ustawy, tj. nieruchomosci, w sprawach uregulowanych
w omawianej ustawie, szczegblnie w sferze zasad gospodarowania nieruchomosciami
panstwowymi i samorzadowymi co do ich obrotu, znajduja zastosowanie takze
przepisy KC w takim zakresie, w jakim okreS§lona kwestia nie zostata uregulowana
w omawianej ustawie, a posiada cywilnoprawny charakter.

Gospodarowanie nieruchomo$ciami poprzez ich zbywanie lub obcigzanie innymi
prawami to w istocie problematyka cywilnoprawna. Dotyczy bowiem sposobéw i wa-
runkéw dopuszczajacych przenoszenie prawa wlasnosci nieruchomosci i ustanawiania
do niej innych praw rzeczowych i obligacyjnych. Nie ulega wiec watpliwosci, ze w tym
zakresie omawiana ustawa stanowi szczegdlng regulacje tego, co nalezy w istocie do
sfery cywilnoprawne;.

Analiza przepiséw GospNierU dotyczacych szczeg6lnie zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami panstwowymi i samorzadowymi nie wskazuje jednak na daleko
idace odrebnosci wobec przepisow KC, lecz na wynikajagce z niej ograniczenia
w obrocie tymi nieruchomosciami, przede wszystkim ze wzgledu na publicznoprawny
charakter podmiotéw, ktérym przystuguje wlasno$¢ nieruchomosci.

Ponadto, omawiana ustawa w niektérych zakresach uzupeinia regulacje KC. Dla
przyktadu, w art. 234 i 237 KC okreSlono oddawanie nieruchomosci Skarbu Paristwa
i jednostek samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste oraz przenoszenie tego
prawa w taki sposob, w jaki dokonuje si¢ przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.
Polega to zatem na konieczno$ci sporzadzenia przede wszystkim stosownej umowy
w formie aktu notarialnego. W art. 27 GospNierU dodatkowo natomiast stwierdzono,
iz poza koniecznoscia sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego, ustanowienie
i przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy wymaga wpisu
w ksiedze wieczystej. W ten sposob skuteczno$¢ ustanowienia oraz przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego w drodze umowy uzalezniona zostala od ujawnienia nabywcy
w ksiedze wieczystej.

Poza tym, w art. 238 KC ustawodawca wskazal na ponoszenie przez uzytkownika
wieczystego oplat rocznych przez caly czas trwania tego prawa, jako wynagrodzenia
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Art.1 Nb7 Dziat 1. Przepisy ogélne

dla publicznoprawnego wiasciciela nieruchomos$ci za wykonywanie prawa uzytkowania
wieczystego. W art. 71 ust. 1 GospNierU okres§lono natomiast reguly ponoszenia optaty
pierwszej i oplat rocznych. W kolejnych przepisach tej ustawy okreslone zostaly zasady
i tryb ustalania wysokoS$ci tych optat oraz ich aktualizacji.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze przepisy KC stosuje si¢ wprost lub
odpowiednio tylko w przypadku wyraZnego szczegélnego odestania zawartego
w przepisach GospNierU [art. 29 ust. 1, art. 33 ust. 3, art. 36 (poprzez wskazanie
ogoblnych zasad odpowiedzialnosci), art. 50, art. 55a ust. 3, art. 95 pkt 4 (poprzez
odestanie do odrgbnych ustaw), art. 97 ust. 2, art. 132 ust. 2, art. 141 ust. 4, art. 148
ust. 2, art. 200 ust. 1 pkt 3, art. 209a ust. 1, art. 210 ust. 1i 3 w zw. z art. 50 GospNierU].
W pozostalych przypadkach przepisy KC stosuje si¢ uzupelniajaco, pomimo
braku takiego odestania, ze wzgledu na cywilnoprawny charakter instytucji prawnej
unormowanej w GospNierU (np. wlasnos$¢, wspétwlasnosé, uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, forma aktu notarialnego przy sprzedazy nieruchomosci, obcigzenie
nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, prawo pierwokupu i odkupu,
najem, dzierzawa itp.) oraz tylko pomocniczo, w wyniku zastosowania funkcjonalnej
lub systemowej dyrektywy wykladni prawa w przypadku braku mozliwosci literalnego
zastosowania przepiséw GospNierU do okreslonego stanu faktycznego. Przepisy KC
maja przy tym zastosowanie do sytuacji unormowanych w GospNierU w ramach
dyrektywy wykladni lex specialis derogat legi generali.

7. Cywilnoprawna i administracyjnoprawna regulacja praw. W GospNierU
uregulowana zostata zaréwno problematyka cywilnoprawna, jak i problematyka admi-
nistracyjnoprawna gospodarki nieruchomosciami. Do problematyki cywilnoprawnej
nalezy bowiem cata sfera regulacji dotyczacych zasad i form prawnych gospodarowania
nieruchomosciami przez Skarb Parstwa i jednostki samorzadu terytorialnego. Chodzi
tu w szczegdlnosci o okreslenie w GospNierU ekwiwalentnoSci §wiadczen w obrocie
nieruchomos$ciami tych podmiotéw, ze zwrdceniem szczegdlnej uwagi na przypadki
wylaczenia tej ekwiwalentno$ci (obrét nieruchomo$ciami pomiedzy podmiotami
publicznoprawnymi, bonifikaty od cen sprzedazy i optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, darowizny i zrzeczenia si¢ prawa do nieruchomosci), okreslenie zakresu
praw ustanawianych do nieruchomosci bedacych wlasnoscia publiczna, przetargowy
tryb wylaniania nabywcoéw i podmiotéw innych praw do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ publiczna.

Problematyka administracyjnoprawna zawiera si¢ przede wszystkim w procedurach
dotyczacych podzialéw nieruchomosci, wywlaszczania, ustalania odszkodowania
i zwrotu nieruchomos$ci wywlaszczonych oraz w ustalaniu optat adiacenckich z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci. Ta czgs$¢ regulacji GospNierU stanowi w istocie
administracyjnoprawny sposéb ksztaltowania gospodarki nieruchomos$ciami jako sfery
o naturze cywilnoprawnej. Ustawa o gospodarce nieruchomoS$ciami w tej czeSci
okresla zatem administracyjnoprawne sposoby oddzialywania na cywilnoprawna sfere
nieruchomosci, a szczegdlnie na jej zakres podmiotowy.

Administracyjnoprawna cze$é regulacji GospNierU dotyczy wszystkich nieru-
chomosci, niezaleznie od rodzajéw i charakteru podmiotéw wykonujacych okreslone
prawa do tych nieruchomosci, chyba ze w tym wzgledzie okreslone zostalo wytaczenie
stosowania tej ustawy.

Zamieszczenie w GospNierU regulacji o charakterze cywilnoprawnym i okreslenie
w tej ustawie administracyjnoprawnych form oddziatywania na cywilnoprawna sfere
nieruchomos$ci powoduje, iz GospNierU nie jest aktem prawnym o jednolitym
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Dziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

charakterze. Stanowi akt taczacy w sobie cywilnoprawng i administracyjnoprawng
metode regulacji praw i stosunkéw prawnych, ktérych przedmiotem jest nieruchomosé.

8. Ustrojowy status dzialalnosci zawodowej w zakresie szacowania nieru-
chomoSci. Ponadto w GospNierU uregulowany zostal ustrojowy status dziatalnosci
zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosci, zasady i procedura nadawania
uprawnieft zawodowych w tym zakresie oraz procedura odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych. Unormowano takze zasadnicze warunki wykonywania
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadzania nieruchomoS$ciami. Jest to
odrebna czes¢ regulacji prawnych, dotyczaca tej sfery dziatalnosci, ktérej przedmiotem
sa nieruchomosci. Zwornikiem wszystkich regulacji materialnoprawnych i procesowych
zawartych w ustawie jest zatem nieruchomosé.

9. Zasady i procedury wyceny nieruchomosci. W GospNierU uregulowano
rowniez w kompleksowy sposéb rodzaje warto$ci nieruchomos$ci i metody ich
okreslania nie tylko w obszarze stosowania instytucji prawnych unormowanych
w GospNierU, ale takze na potrzeby stosowania innych aktéw prawnych.

Art. 2. [Inne ustawy]

Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki nierucho-
mosciami, a w szczegdlnoSci:

1) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278);

2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. z 2018 r.
poz. 908 oraz z 2019 r. poz. 861);

3) ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2020 r. poz. 1463);

4) ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 396, 568 i 1086);

5) ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz.U. z 2020 r. poz. 72, 278, 1087 i 1747);

6) (uchylony)

7) (uchylony)

8) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. z 2020 r. poz. 310, 284,
695, 782, 875 i 1378);

9) ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (Dz.U. z 2019 r. poz. 1580 i 1495
oraz z 2020 r. poz. 284 i 1378);

10) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1043, 1378 i 1778);

11) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1363);

12) ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1380 oraz z 2020 r. poz. 471);

13) ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 933 oraz z 2020 r. poz. 471);

14) ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o0 Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2020 r.
poz. 231 i 284);

15) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1100).
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Art.2 Nb1-=2 Dziat 1. Przepisy ogélne

Spis tresci
Nb Nb
1. Ogélne wylaczenie stosowania przepi- 4. Zakres stosowania GospNierU do oko-
séw GospNierU . . ................ 1 licznosci objetych regulacja innej ustawy . . 4
. L 5. Ustawowe zastrzezenie nienaruszania in-
2. Pierwszeristwo stosowania innych ustaw . 2 AYCh USEAW + v o oo 5
3. Systemowa wykladnia prawa . . . ... .. 3 6. Orzecznictwo sadowe . ...........

1. Ogélne wylaczenie stosowania przepisow GospNierU. Omawiany przepis
zawiera ogdlne wylaczenie stosowania przepiséw GospNierU wobec innych ustaw,
ale tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza to zasad okre§lonych w wymienionych
w komentowanym przepisie ustawach. Ustawodawca przyznal bowiem pierwszenstwo
w stosowaniu regulacjom zawartym w ustawach wymienionych w tym przepisie, przed
zasadami wynikajacymi z GospNierU.

2. Pierwszenstwo stosowania innych ustaw. Ustawodawca dokonal dwojakiego
wyliczenia ustaw, ktérych GospNierU nie narusza. Po pierwsze, stwierdzit, ze
GospNierU ,,nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki nierucho-
mo$ciami”. Takie wyliczenie oznacza nienaruszanie jakichkolwiek innych aktow, ale
tylko aktéw rangi ustawowej, w ktoérych sa lub beda w przyszlosci zawarte normy
dotyczace gospodarowania nieruchomosciami. W ten sposob ustawodawca uznal, ze
GospNierU stanowi ogdlng norme¢ prawna natomiast inne ustawy, takze te, ktére wejda
w Zycie w przysztosci, stanowig norme szczegdlng i w konsekwencji stosowanie norm
szczegblnych przed normg ogélna wynika z dyrektywy wykladni lex specialis derogat
legi generali. Znajduje tutaj zastosowanie takze dyrektywa wyktadni lex posterior
derogat legi priori, w ktérej za przepis pozZniejszy uznawana jest ustawa wchodzaca
w zycie po wejsciu w zycie GospNierU, ktéra ma pierwszenstwo przed GospNierU
wobec przedmiotu regulacji tej nowej ustawy.

Po drugie, GospNierU nie narusza w szczegélno$ci ustaw wyliczonych w tym
przepisie. Wyliczenie to nie jest wiec zupelne, stanowi katalog ustaw, ktdry jest otwarty
na te, ktére aktualnie obowigzujg oraz na te, ktére beda obowiazywaé w przysztosci
w wyniku ich uchwalenia. Ustanowienie jednak nawet otwartego katalogu wskazuje
na ustawy o zwartej regulacji, cechujacej si¢ do pewnego stopnia kompleksowoscia
ich zakresu w okreSlonej dziedzinie. Wyliczenie konkretnych ustaw nie ma wiec
szczegblnego znaczenia normatywnego, jest bowiem wyliczeniem przyktadowym,
w celach informacyjnych, ale majacym walor o tyle konkretyzujacy, Ze nie pozostawia
zadnych watpliwoSci o pierwszenstwie stosowania ustaw wyliczonych we wskazanym
katalogu.

Za kazdym razem, gdy okres$lony stan faktyczny mialby podlegaé regulacjom
innej ustawy oraz GospNierU, omawiany przepis daje pierwszenstwo stosowania
innej ustawie. W legislacyjnej konstrukcji omawianego przepisu zawarta zatem zostala
dyrektywa wykladni lex specialis derogat (legi) generali o pierwszeristwie innych
ustaw wobec GospNierU. W wyr. z 22.9.2016 r. (I ACa 1609/15, Legalis) SA
w Warszawie, powolujac sie na poglad wyrazony przez SN w wyr. z 21.5.2004 r.
(V CK 503/03, Legalis), stwierdzit, ze: ,,Postuzenie si¢ przez ustawodawce w art. 2 tej
ustawy [tj. w GospNierU] sformutowaniem «nie narusza» sprzeciwia si¢ przyjeciu, ze
chodzi o nadanie przepisom wymienionych ustaw charakteru lex specialis, a przepisom
ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami charakteru lex gemeralis, dla okreSlenia
takiej bowiem relacji miedzy regulacjami zawartymi w dwoéch réznych ustawach
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Dziat 1. Przepisy ogélne Nb 3-5 Art. 2

wlasciwe sg inne sformutowania”. Oba sady nie wyjasnily jednak, jakie to inne
sformufowania sg wiasciwe do wyartykutowania przez ustawodawce stosowania zasady
lex specialis derogat (legi) generali. Dalsze wywody tych sadéw Swiadcza jednak
o uznawaniu przepiséw GospNierU za majace charakter uzupelniajacy wobec innych
ustaw dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami, szczegdlnie nieruchomosciami
Skarbu Pafistwa i jednostek samorzadu terytorialnego.

Omawiany przepis wylacza za$ stosowanie dyrektywy wyktadni lex posterior derogat
(legi) priori o niestosowaniu (uchyleniu) przepiséw wczesniejszych w sprawach ure-
gulowanych przepisem pdzZniejszym, jezeli za przepis pdZniejszy przyja¢ GospNierU.

Nalezy podkresli¢, ze wspomniane wyzej dyrektywy wykladni stosowane sg
w przypadku zaistnienia kolizji pomigdzy dwoma przepisami zawartymi w aktach
prawnych tej samej rangi. W takim przypadku powstaje pozorna sprzeczno$¢ mi¢dzy
tymi przepisami, ktérej usunieciu stuzg wspomniane dyrektywy wykladni. Oznacza to,
ze przepisy GospNierU nie wylaczaja wcze$niejszych aktéw prawnych rangi ustawowej
(nadal obowigzujacych) dotyczacych problematyki gospodarki nieruchomosciami.

W przypadku zaistnienia kolizji pomiedzy przepisami GospNierU oraz przepisami
innej ustawy, przepisy GospNierU musza ustapi¢ przepisom innej ustawy. Przepisy
GospNierU moga by¢ wtedy zastosowane tylko przy braku mozliwosci wyinterpreto-
wania z innej ustawy wylaczenia stosowania GospNierU.

Przepisy GospNierU majg wie¢c charakter uzupelniajacy w stosunku do innych
ustaw, w zakresie spraw nieuregulowanych w tych ustawach. Omawiany przepis ma
zatem charakter normy kolizyjne;j.

3. Systemowa wykladnia prawa. Omawiany przepis w powigzaniu z art. 1
GospNierU posiada szczegélne znaczenie w przypadku stosowania systemowej
wykladni prawa. Stosowanie omawianej ustawy do sytuacji objetych zakresem
regulacji innych ustaw jest bowiem mozliwe tylko w przypadku jednoznacznego
ustalenia, iz z innych ustaw nie wynika wyltaczenie stosowania GospNierU. Brak
literalnego wylaczenia w innych ustawach nie oznacza jeszcze takiego braku
w ogéle. Kompleksowos$¢ regulacji zawartej w innej ustawie moze si¢ bowiem
przejawiaé takze i w tym, ze brak literalnego uregulowania danej okolicznoSci jest
zamierzonym dzialaniem (zaniechaniem) ustawodawcy, ktéry w ten sposéb §wiadomie
nie poddal danej okolicznosci reglamentacji prawnej. Si¢ganie w takim przypadku
do GospNierU nie moze wigc narusza¢ funkcjonalnej wykladni przepiséw odrebnej
ustawy. Dopiero bowiem wtedy spetniony bedzie postulat ustawodawcy o nienaruszaniu
przez GospNierU innych ustaw w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami.

4. Zakres stosowania GospNierU do okolicznosci objetych regulacja innej
ustawy polega zatem na ustaleniu w pierwszej kolejnosci przedmiotowego zakresu
stosowania innej ustawy. Ustalenie tego zakresu powinno przy tym nastapi¢ przez
zastosowanie wyktadni literalnej i funkcjonalnej. Dopiero gdy w ramach wyktadni
funkcjonalnej okaze si¢, ze dana okoliczno$¢ nie zostata objeta przepisami innej ustawy,
lecz powinna podlega¢ prawnej reglamentacji, wtedy nalezy zastosowa¢ GospNierU
w ramach systemowej wyktadni prawa.

W odniesieniu do ustaw literalnie wyliczonych w omawianym przepisie nalezy zatem
siegnaé do tresci ich przepiséw okreslajacych normatywny zakres stosowania kazdej
z nich.

5. Ustawowe zastrzezenie nienaruszania innych ustaw w zakresie dotyczacym
gospodarki nieruchomos$ciami dotyczy przede wszystkim dzialu II omawianej ustawy.
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Art.2 Nb6 Dziat 1. Przepisy ogélne

W kolejnych bowiem dziatach GospNierU zawarte zostaly regulacje prawne kom-
pleksowo normujgce okre§lone w nich instytucje prawne, ktérych zasady nie zostaly
uregulowane w innych ustawach. W zakresie instytucji prawnych uregulowanych
w dziale III-V ustawa ta stanowi podstawowy akt prawny, wobec ktérego inne
ustawy mogg zawieraC rozszerzenie lub uzupelnienie stosowania omawianej ustawy.
Nienaruszanie innych ustaw w tym zakresie przejawia si¢ zatem w koniecznosci ich
uwzglednienia przy stosowaniu przepiséw GospNierU.

6. Orzecznictwo sgdowe. W wyr. z 18.2.2009 r. (I CSK 389/08, Legalis) SN wska-
zal, ze art. 2 GospNierU okresla relacje miedzy GospNierU a innymi ustawami,
regulujacymi szczegdlne zasady gospodarowania nieruchomosciami. Trafnie przyjmuje
sie¢ w piSmiennictwie, ze przepisy innych ustaw, zaréwno wymienionych przyktadowo
w art. 2 GospNierU, jak i tam niewymienionych, nalezy uznaé za przepisy odrebne
i jako takie majace pierwszenstwo w stosowaniu. To oznacza, ze jezeli te odrebne
ustawy zawieraja odestanie typu ,,w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami”, to uprawnione jest siegni¢cie do przepisow
GospNierU.

Réwniez w wyr. z 3.3.2011 r. (I OSK 640/10, Legalis) NSA potwierdzit, ze
uzyte w art. 2 GospNierU sformutowanie ,,w szczegdlnosci” oznacza, iz katalog
wskazanych w tym przepisie ustaw jest otwarty, a zatem przepisy innych ustaw,
zarO0wno wymienionych tam przyktadowo, jak i niewymienionych, nalezy uznaé
za przepisy odrebne — ktére majg pierwszefistwo — w ich stosowaniu.

Takze w wyr. z 12.3.2014 r. (I GSK 1/13, Legalis) NSA stwierdzil, ze zwrot
,»hie narusza” nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze przepisy innych ustaw wymienione
przyktadowo w art. 2 GospNierU, jak i w tym przepisie niewymienione, sa
przepisami odrebnymi i jako takie maja pierwszenstwo w stosowaniu. Warunkiem
zatem koniecznym do uznania, ze mamy do czynienia z przepisem odrgbnym, jest
istnienie w innej ustawie niz GospNierU przepiséw okreSlajacych podejscia, jakie
maja mie¢ zastosowanie do wyceny nieruchomos$ci (art. 152 ust. 2 GospNierU)
oraz metody tej wyceny (rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.9.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz.U. Nr 207, poz. 2109
ze zm.). Skoro ustawa z 8.7.2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu
pozostawienia nieruchomos$ci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej nie
zawiera przepiséw regulujacych te zagadnienia, to z treSci art. 2 GospNierU nie mozna
skutecznie wywodzi¢, Zze ma ona pierwszefistwo przy ustaleniu podej$¢ i metod wyceny
nieruchomosci.

Natomiast w wyr. z 22.9.2016 r. (I ACa 1609/15, Legalis) SA w Warszawie wyrazit
poglad, ze postuzenie si¢ przez ustawodawce w art. 2 GospNierU sformutowaniem
,hie narusza” sprzeciwia si¢ przyjeciu, ze chodzi o nadanie przepisom wymienionych
ustaw charakteru lex specialis, a przepisom GospNierU charakteru lex generalis, dla
okreSlenia takiej bowiem relacji migdzy regulacjami zawartymi w dwoéch réznych
ustawach wlasciwe sg inne sformutowania. Wskazuje ono natomiast na nadanie
GospNierU charakteru regulacji pelniacej funkcje uzupetniajagce. Zwrot ,.nie narusza”
oznacza w tym wypadku, ze wymienione ustawy stosuje si¢ rownolegle z GospNierU,
przy czym pierwszenstwo maja przepisy tych ustaw ,,szczeg6lnych”, a w pozostatym,
nieuregulowanym w nich, zakresie przepisy GospNierU. Innymi stowy, przepisy
GospNierU maja charakter uzupelniajgcy w kwestiach, ktére nie zostaly uregulowane
w ustawach wymienionych w art. 2. Nalezy zastrzec, ze poglad ten nie uwzglednia
okolicznoSci, ze nie zawsze przepisy GospNierU beda mogly by¢ stosowane
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