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Akty prawne
d.p.r.r.

dwu.g.

k.c.

k.k.
Konstytucja RP
k.p.

k.p.a.

k.p.c.

k.p.w.

k.r.o.

k.s.h.

nowelizacja z 7.01.2000 r.

nowelizacja z 28.11.2003 r. -

nowelizacja z 24.08.2007 r. -

nowelizacja z 26.06.2009 r. -

Wykaz skrétow

— dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 6.09.1944 r.

o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13 ze zm.)
dekret z 26.10.1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.)

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360
ze Zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1138, 1726,
1855, 2339 1 2600)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.)

ustawa z 26.06.1974 r. - Kodeks pracy (Dz.U. z 2022 r. poz. 1510, 1700
i 2140)

ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. 22022 r. poz. 2000, 2185 i 1855)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
22021 r. poz. 1805 ze zm.)

ustawa z 24.08.2001 r. - Kodeks postgpowania w sprawach o wykro-
czenia (Dz.U. 22022 r. poz. 1124)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
22020 r. poz. 13591z 2022 r. poz. 2140)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1467, 1488, 2280 i 2436)

ustawa z 7.01.2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70 ze zm.) - akt nieobo-
wigzujacy

ustawa z 28.11.2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492 ze zm.) - akt nieobowigzujgcy

ustawa z 24.08.2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 173,
poz. 1218) - akt nieobowiazujacy

ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075) -
akt nieobowigzujacy
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nowelizacja z 5.11.2009 r.
nowelizacja z 24.09.2010 r.
nowelizacja z 28.07.2011 r.

nowelizacja z 18.08.2011 r.

nowelizacja z 12.10.2012 r.

nowelizacja z 13.06.2013 r.
nowelizacja z 27.09.2013 r.
nowelizacja z 15.05.2015 r.
nowelizacjaz 12.06.2015 r.

nowelizacja z 25.06.2015 .

nowelizacja z 16.12.2016 r.
nowelizacja z 20.07.2017 r.

nowelizacja z 4.04.2019 r.

nowelizacja z 16.04.2020 r.

nowelizacja z 8.07.2021 r.
o.p.

p-g-8.

p-gk.

p.p-s.a.

pr. bud.

pr.bud.z 1974 r.

pr. en.

ustawa z 5.11.2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 206, poz. 1590)
ustawa z 24.09.2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323)

ustawa z 28.07.2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110)
ustawa z 18.08.2011 r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody oraz
niektoérych innych ustaw (Dz.U. Nr 224, poz. 1337) - akt nieobowia-
zujacy

ustawa z 12.10.2012 r. o zmianie ustawy o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1256) — akt nieobowiazujacy

ustawa z 13.06.2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektdrych zawodow (Dz.U. poz. 829) - akt nieobowiazujacy

ustawa z 27.09.2013 r. 0 zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gérni-
cze oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1238 ze zm.)

ustawa z 15.05.2015 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. poz. 985)

ustawa z 12.06.2015 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. poz. 1180)

ustawa z 25.06.2015 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz ustawy - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2016 .
poz. 1271)

ustawa z 16.12.2016 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach
zarzadzania mieniem pafstwowym (Dz.U. poz. 2260 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektdérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509)

ustawa z 4.04.2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. poz. 801) - akt nieobowigzujacy

ustawa z 16.04.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i karto-
graficzne oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 782)

ustawa z 8.07.2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1561)

ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2651 ze zm.)

ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1072 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
22021 r. poz. 1990 ze zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sagdami admi-
nistracyjnymi (Dz.U. z 2022 r. poz. 329 ze zm.)

ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351
ze zm.)

ustawa z 24.10.1974 r. - Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229
ze zm.) — akt nieobowiazujacy

ustawa z 10.04.1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1385 ze zm.)
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pr. lot.
pr- 0s.
pr. pocz.
pr. tel.
pr. wod.
p.sw.n.
pw.u.r.a.

p-w.u.s.t.

r.e.g.b.

r.n.u.z.

r.o.p.k.

r.0.u.0.C.

r.p.t.n.

r.p.t.o.z.

r.p.w.d.u.

r.s.d.p.n.

r.s.p.n.

r.s.t.p.p.

ustawa z 3.07.2002 r. - Prawo lotnicze (Dz.U. z 2022 r. poz. 1235
ze Z1m.)

ustawa z 14.12.2016 r. - Prawo o$wiatowe (Dz.U. z 2021 r. poz. 1082
ze Zm.)

ustawa z 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2022 r. poz. 896,
1933,2042)

ustawa z 16.07.2004 r. - Prawo telekomunikacyjne (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1648, 1933 1 2581)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2022 r. poz. 2625
12687 oraz z 2023 r. poz. 295)

ustawa z 20.07.2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce
(Dz.U. 22022 r. poz. 574 ze zm.)

ustawa z 13.10.1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace
administracje publiczng (Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.)

ustawa z 10.05.1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorza-
dzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.U.
Nr 32, poz. 191 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1390
i1781)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r.
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 2006)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 11.03.2014 r.
w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysoko-
$ci wynagrodzenia czlonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Dz.U. 722021 r. poz. 1222)

rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26.04.2019 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnoéci rze-
czoznawstwa majatkowego (Dz.U. poz. 805)

rozporzadzenie Rady Ministroéw z 29.06.2005 r. w sprawie powszech-
nej taksacji nieruchomosci (Dz.U. Nr 131, poz. 1092)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10.02.2014 r.
w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej rze-
czoznawcow majatkowych (Dz.U. 22019 1. poz. 981 12 2022 r. poz. 1156)
rozporzadzenie Rady Ministrow z 10.02.1998 r. w sprawie przepisow
wykonawczych dotyczacych uwlaszczenia oséb prawnych nierucho-
mosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu
(Dz.U. Nr 23, poz. 120 ze zm.)

rozporzadzenie Rady Ministrow z 7.12.2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci (Dz.U. Nr 268, poz. 2663)
rozporzadzenie Rady Ministrow z 4.05.2005 r. w sprawie scalania
i podziatu nieruchomosci (Dz.U. Nr 86, poz. 736)

rozporzadzenie Rady Ministréw z 14.09.2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieru-
chomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 2213)
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r.W.n.s.o.

r.z.p.kw.

r.Z.p.m.p.

uwAMW

u.c.e.b.
u.d.a.r.
u.d.i.p.
ud.L

u.d.m.

u.f.p.

u.g.g.

u.g.k.
u.g.n.
u.g.n.r.
u.g.t.m.o.

u.i.t.r.

wj.b.r.

uw.k.o.w.r.

rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
22021 r. poz. 5551 1561)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksiagg wieczystych w systemie teleinforma-
tycznym (Dz.U. poz. 312 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 17.12.2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (Dz.U. poz. 2404)

ustawa z 10.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2061)

ustawa z 31.01.1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarlych (Dz.U.
22020 r. poz. 1947 12 2022 r. poz. 2705)

ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw
(Dz.U. 22021 r. poz. 497 12 2022 r. poz. 2206)

ustawa z 4.09.1997 r. o dzialach administracji rzadowej (Dz.U.
22022 1. poz. 25121 1933)

ustawa z 6.09.2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r. poz. 902)

ustawa z 15.04.2011 r. o dzialalnoéci leczniczej (Dz.U. z 2022 r.
poz. 633 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 .
poz. 2021 oraz z 2022 r. poz. 1561 i 2456)

ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1693, 1768 oraz 1783 i 2185)

ustawa z 27.08.2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1634 ze zm.)

ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) — akt nieobowia-
zujacy

ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2021 r.
poz. 679)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.
22023 r. poz. 344)

ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2022 r. poz. 2329)

ustawa z 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U.z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.) - akt nieobowiazujacy
ustawa z 24.04.2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu rega-
zyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz.U.
22021 r. poz. 1836 iz 2022 r. poz. 1261)

ustawa z 25.07.1985 r. o jednostkach badawczo-rozwojowych (Dz.U.
22008 r. Nr 159, poz. 993 ze zm.) — akt nieobowiazujacy

ustawa z 10.02.2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa
(Dz.U. 22020 r. poz. 481 ze zm.)

ustawa z 30.08.1996 r. o komercjalizacji i niektorych uprawnieniach
pracownikow (Dz.U. z 2023 r. poz. 343)
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wk.our.
ukw.h.

ul
u.l.z.b.h.

w.o.g.rl

u.0.m.a.m.

u.0.p.
w.o.p.d.k.

w.o.p.l.

u.o.t.h.

u.p.d.o.f.
u.p.e.a.

w.p.ft.

uw.p.n.

u.p.o.l
w.p.p.p.
uw.p.p.uw.

w.p.r.i.e.

Ww.p.r.s.p.

u.p.t.u.

u.p.t.z.

ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
22022 1. poz. 2569 iz 2023 . poz. 326)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
72023 r. poz. 146)

ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 r. poz. 672, 1726 1 2311)
ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych
(Dz.U. 22023 r. poz. 110)

ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
22022 1. poz. 2409)

ustawa z 21.03.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Pol-
skiej 1 administracji morskiej (Dz.U. z 2022 r. poz. 457 ze zm.)
ustawa z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r. poz. 916
ze zm.)

ustawa z 25.10.1991 r. o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci
kulturalnej (Dz.U. z 2020 r. poz. 194)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r.
poz. 172,975, 1561 i 2456)

ustawa z 7.05.1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obo-
z6w zaglady (Dz.U. z 2015 r. poz. 2120)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U. 22022 r. poz. 840)

ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych
(Dz.U. 22022 r. poz. 2647 ze zm.)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administra-
¢ji (Dz.U. 2 2022 r. poz. 479 ze zm.)

ustawa z 7.09.2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz.U.
22020 r. poz. 2008)

ustawa z 25.06.1948 r. o podziale nieruchomosci na obszarach miast
i niektérych osiedli (Dz.U. Nr 35, poz. 240 ze zm.) - akt nieobowia-
zujacy

ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U.
22023 r. poz. 70)

ustawa z 19.12.2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U.
22023 r. poz. 30)

ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci nieruchomoéci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314)
ustawa z 29.06.2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzysza-
cych (Dz.U. 2 2021 r. poz. 1484)

ustawa z 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. 2 2022 r. poz. 273 i 1846)
ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towardéw i ustug (Dz.U. z 2022 1.
poz. 931 ze zm.)

ustawa z 16.12.2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz.U.
22022 1. poz. 1343 1 2666)
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w.p.uw.

w.p.z.p.

wr.
w.r.o.d.

W.r.p.r.

ws.g.

w.s.p.

ws.p.k.k.

u.s.s.e.
ustawa o CPK
ustawa 0 KZN
ustawa o NSA

ustawa z 29.09.1990 r.

ustawa z 17.09.2020 r.

W.S.W.8.

u.S.WyZ.

u.S.Z.i.

w.s.z.i.d.

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wia-
snoéci tych gruntéw (Dz.U. z 2022 r. poz. 1495 i 2666)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. 2 2022 r. poz. 503, 1846, 2185 i 2747)

ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485)

ustawa z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U.
22021 r. poz. 1073)

ustawa z 8.07.2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz.U. z 2017 r. poz. 2097)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 40)

ustawa z 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
22021 r. poz. 1208 iz 2022 1. poz. 1561)

ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1526)

ustawa z 17.05.1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1347 i z 2022 r.
poz. 1700)

ustawa z 20.10.1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych (Dz.U.
22023 r. poz. 91)

ustawa z 10.05.2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U.
72021 r. poz. 1354 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U.
22021 r. poz. 1961 iz 2022 r. poz. 807 i 1561 oraz z 2023 r. poz. 185)
ustawa z 11.05.1995 r. 0 Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U.
Nr 74, poz. 368 ze zm.) — akt nieobowigzujacy

ustawa z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.) - akt
nieobowiazujacy

ustawa z 17.09.2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotycza-
cych nieruchomo$ci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa,
ustawy o komercjalizacji i niektérych uprawnieniach pracownikéw
oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. poz. 1709)
ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2094)

ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. z 2022 1.
poz. 1223)

ustawa z 12.09.1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz.U. Nr 65, poz. 385
ze zm.) - akt nieobowiazujacy

ustawa z 8.07.2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1812)

ustawa z 10.04.2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 162)
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u.d.u. - ustawa z 4.03.2010 r. o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz.U. z 2016 r. poz. 893 ze zm.) — od 30.04.2018 r.
akt nieobowigzujacy

u.tk. - ustawa z 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1556 i 1984 oraz z 2022 r. poz. 727, 1846)

WW.A.LW. - ustawa z 23.01.2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w woje-
wodztwie (Dz.U. z 2023 r. poz. 190)

uw.l - ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)

WW.r.u. - ustawa z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomuni-
kacyjnych (Dz.U. 2 2022 r. poz. 884 i 2164)

u.z.0.d.s. - ustawa z 20.01.1990 r. o zmianach w organizacji i dziatalnosci spot-
dzielczoséci (Dz.U. Nr 6, poz. 36 ze zm.)

W.2.0.Z. - ustawa z 30.08.1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej (Dz.U. z 2007 r.
Nr 14, poz. 89 ze zm.) — akt nieobowiazujacy

u.z.p. - ustawa z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
21999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) — akt nieobowigzujacy

u.z.t.w.n. - ustawa z 12.03.1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nierucho-
moéci (Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64 ze zm.) - akt nieobowiazujacy

w.z.z.m.p. - ustawa z 16.12.2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwo-
wym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1933 ze zm.)

w.Zw.u. - ustawa z 8.08.1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystu-
gujacych Skarbowi Panstwa (Dz.U. z 2016 r. poz. 154 ze zm.) — akt
nieobowiazujacy

W.Z.Z.W. - ustawa z 7.06.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodeg i zbioro-
wym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 2028 i z 2022 r.
poz. 1549)

Publikatory i czasopisma

Apel.-W-wa - Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Warszawie

Biul. SN - Biuletyn Informacyjny Sadu Najwyzszego

CBOSA - Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Dz.Urz. MB - Dziennik Urzedowy Ministra Budownictwa

Dz.Urz. MI - Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury

Dz.Urz. Woj. Doln. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego

Dz.Urz. Woj. Lubel. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego

Dz.Urz. Woj. Mazow. - Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego

Dz.Urz. Woj. Wielk. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Wielkopolskiego

GSP - Gdanskie Studia Prawnicze

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

M. Praw. - Monitor Prawniczy

NZS - Nowe Zeszyty Samorzadowe

ONSA — Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

ONSA WSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewodzkich
sadéw administracyjnych

OSA - Orzecznictwo Sadoéw Apelacyjnych

OSAG - Orzecznictwo Sagdéw Administracyjnych w Sprawach Gospodarczych

23



Wykaz skrétow

OSNAPiUS

OSNC
OSNCP

OSNC-ZD
OSNKW
OSNP

OSNPG

oSsp
OwSS
OTK
OTK-A
OTK-B
PiP
PPP

Prok. i Pr.-dod.
Prok. i Pr.-wkl.

PS
Sam. Teryt.
ZNSA

Inne

CPK
EFTA
ETPC
ETS

GUS
KZN
NIK
NSA
SA
SIWZ
SKO
SN
SO
SR
TK
UKE
WSA
Zb. Orz.

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Administracyjna, Pracy

i Ubezpieczen Spolecznych

Orzeczenia Sadu Najwyzszego (Izba Cywilna)

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej, Pracy i Ubezpie-
czen Spotecznych

Orzeczenia Sadu Najwyzszego (Izba Cywilna). Zbidr dodatkowy
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Wojskowa
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubezpieczen Spotecz-
nych i Spraw Publicznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Wydawnictwo Prokuratury Gene-
ralnej

Orzecznictwo Sagdéw Polskich

Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Zbidr urzedowy (seria A)
Orzecznictwo Trybunaltu Konstytucyjnego. Zbior urzedowy (seria B)
Panstwo i Prawo

Przeglad Prawa Publicznego

Prokuratura i Prawo - dodatek

Prokuratura i Prawo - wkladka

Przeglad Sadowy

Samorzad Terytorialny

Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego

Centralny Port Komunikacyjny

Europejskie Stowarzyszenie Wolnego Handlu
Europejski Trybunal Praw Czlowieka
Europejski Trybunal Sprawiedliwoéci (obecnie: Trybunal Sprawie-
dliwosci Unii Europejskiej)

Gtéwny Urzad Statystyczny

Krajowy Zaséb Nieruchomosci

Najwyzsza Izba Kontroli

Naczelny Sad Administracyjny

sad apelacyjny

specyfikacja istotnych warunkéw zamoéwienia
samorzadowe kolegium odwotawcze

Sad Najwyzszy

sad okregowy

sad rejonowy

- Trybunal Konstytucyjny

- Urzad Komunikacji Elektronicznej
- wojewodzki sagd administracyjny
- Zbior Orzeczen
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Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zastgpita obowiazujaca wezesniej ustawe
z 29.04.1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, jednak jej zakres re-
gulacji jest znacznie szerszy, gdyz oprécz zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, reguluje ona takze wykonywanie, ogranicza-
nie i pozbawianie praw do nieruchomosci, wycene nieruchomosci i dziatalnos¢ zawodowa rze-
czoznawcodw majatkowych. Do konca 2013 r. regulowata dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie
gospodarowania nieruchomoséciami, obejmujac swoim zakresem takze posrednikoéw w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadcéw nieruchomosci. Dodatkowo jej przepisy przejsciowe, ktore do-
tyczg m.in. uwlaszczenia, porzadkuja rézne starsze stany prawne nieruchomosci.

Od czasu wejscia w zycie, tj. od 1.01.1998 r., ukazalo si¢ 13 tekstow jednolitych tej ustawy.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami byla bowiem wielokrotnie zmieniana, przy czym
liczne zmiany, czgsto drobne, wprowadzane byly innymi ustawami niz ustawy zmieniajace
sama ustawe o gospodarce nieruchomosciami — przy okazji wprowadzania badz zmian innych
ustaw. Stalo sie to juz tak popularng praktyka, ze prawie nie ma kwartalu, w ktérym by nie do-
konano co najmniej jednej, a najczesciej kilku zmian przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Najszerszych zmian dokonano z dniem 1.01.2014 r. ustawa z 13.06.2013 r. 0 zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz.U. poz. 829), po ktérych ukazat sie
w Dzienniku Ustaw z 23.04.2014 r. (poz. 518) kolejny tekst jednolity ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Pdzniej jednak wprowadzano nastepne, szersze lub wezsze zmiany i ogloszono
kolejne teksty jednolite (Dz.U. z 2015 r. poz. 782 i 1774), po czym mozna bylo obserwowa¢ wiele
nastepnych zmian ujetych w tekécie jednolitym ogloszonym w Dzienniku Ustaw z 23.12.2016 .
(poz. 2147). Juz 1.01.2017 r. weszly w Zycie kolejne obszerne zmiany omawianej ustawy (opubli-
kowane w Dzienniku Ustaw z 30.12.2016 r. poz. 2260), a w 2017 r. wielu zmian dokonano no-
welizacjg z 20.07.2017 r. oraz innymi ustawami. W efekcie ogloszony zostal w 2018 r. nastepny
tekst jednolity tej ustawy (Dz.U. poz. 121), po ktérym nastepuja kolejne zmiany, w tym bardzo
istotne, bo dotyczace wieczystego uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub przeznaczonych pod takg zabudowe, wobec czego w tym samym roku ogloszono nastepny
tekst jednolity (Dz.U. poz. 2204). Kolejny tekst jednolity opublikowany zostal w 2020 r. (Dz.U.
poz. 65), jednak po jego ukazaniu si¢ dokonano dalszych zmian komentowanej ustawy, co
uwzgledniono w tekscie jednolitym z 12.11.2020 r. (Dz.U. poz. 1990). Nastepny tekst jednolity
opublikowany zostat 21.10.2021 r. (Dz.U. poz. 1899), a ostatni 24.02.2023 r. (Dz.U. poz. 344).

W niniejszym opracowaniu przedstawiono stan prawny aktualny na 9.03.2023 r., ujmujac wszyst-
kie zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wielu innych przepisow, jakie weszty
w zycie do tego czasu.
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Omawiajgc przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoséciami, niejednokrotnie komentuje sie
w niniejszej publikacji takze rozne przepisy innych ustaw majace zwiazek z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub dotyczace zblizonych zagadnien. Takze i te przepisy zo-
staly tu opisane z uwzglednieniem zmian prawnych nastepujacych przed 9.03.2023 r.

Komentarz adresowany jest do prawnikéw (sedzidw, notariuszy, adwokatdéw, radcéw praw-
nych, pracownikéw administracji rzagdowej i samorzadowej) oraz do przedstawicieli zawodow
zwigzanych z nieruchomos$ciami (rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nie-
ruchomosciami, zarzagdcéw nieruchomosci, geodetéw), ale takze do oséb, ktére z innych po-
wodow zajmujg si¢ zarzadzaniem i gospodarowaniem nieruchomosciami lub stykaja sie z tymi
dziedzinami.

Autorka ma nadzieje, ze publikacja okaze si¢ przydatna w codziennej pracy oséb, do ktdrych
zostala skierowana.
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USTAWA

z 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami

(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 344)






DZIAL |
Przepisy ogodlne

[Zakres reguladji]

1. Ustawa okresla zasady:

1) gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz

wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

2) podzialu nieruchomosci;

3) scalania i podzialu nieruchomoscis

4) pierwokupu nieruchomosci;

5) wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci;

6) udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

7) wyceny nieruchomosci;

8) dzialalnosci zawodowej, ktdrej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomosciami.
2. Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan placo-
wek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicz-
nej, z zastrzezeniem art. 61 ust. 3a.

* Ustep 2 zmieniony zostat 1.01.2017 r. przez art. 19 pkt 1 ustawy z 16.12.2016 r. — Prze-
pisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym (Dz.U. poz. 2260
ze zm.) w ten sposdb, ze do tresci przepisu w brzmieniu wczesniej obowigzujagcym dodano
.Z zastrzezeniem art. 60b ust. 1 i art. 61 ust. 3a”. Nastepnie zostat zmieniony 9.09.2021 r.
przez art. 1 pkt 1 ustawy z 8.07.2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1561) w ten sposob, ze usunieto z niego odestanie do
art. 60b ust. 1, poniewaz art. 60b zostat ta sama nowelizacjg w catosci uchylony.

1. Przepisart. 1 okre$la przedmiotowy zakres stosowania ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344).

Nalezy zauwazy¢, ze cho¢ w tytule ustawy uzyto okreslenia ,,gospodarka nieruchomosciami”, to
zwrot ten rzadko pojawia si¢ w tekécie ustawy (obecnie w art. 2, 3, 4, a weze$niej takze w art. 223
i uchylonym art. 232), i to tylko w znaczeniu ogdlnym. Termin ,,gospodarka” pojmowany jest
tu w znaczeniu ogdlnym, jako calo$¢ procesow wymiany dobr i ustug. Gospodarka jest wiec
przedmiotem zainteresowania przede wszystkim nauk ekonomicznych. Gospodarke nierucho-
mosciami mozna zatem traktowac jako te cze$¢ gospodarki, ktora dotyczy nieruchomosci, i bez
watpienia tytul ustawy nawiazuje do takiego rozumienia gospodarki nieruchomo$ciami. Tego
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

rodzaju ujecie jest jednak szersze niz zakres, ktérego dotycza regulacje komentowanej ustawy.
Kazdy, kto zajmuje si¢ gospodarka nieruchomosciami, musi wiec bra¢ pod uwage zaréwno
wzgledy ekonomiczne, jak i przepisy dotyczace nieruchomosci, lecz nie tylko przepisy omawia-
nej ustawy, ale takze przepisy innych ustaw dotyczacych nieruchomosci.

O racjonalnej gospodarce nieruchomos$ciag mowa jest dodatkowo w art. 184b u.g.n., jako o celu
zarzadzania nieruchomoscia, na ktorego realizacje skladaja si¢ m.in. czynnosci wymienione
w tym artykule w pkt 1-6.

W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami czesciej uzywa sie natomiast terminu ,,gospoda-
rowanie nieruchomos$ciami”, ktdry jest stosowany w odniesieniu do nieruchomosci stano-
wigcych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa i wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Znaczenie
tego terminu okreslone zostalo w przepisach art. 23 i n. u.g.n. (chociaz w wyniku nowelizacji
z 16.12.2016 r. swoista definicja gospodarowania nieruchomo$ciami przez ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
pojawia sie takze w art. 60 ust. 2 u.g.n.).

Zakres przedmiotowy stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslony zostal
w art. 1 dwojako - przez wskazanie, do jakich (czyich) nieruchomosci ustawa ma zastosowa-
nie, oraz przez wskazanie problematyki, do ktérej odnosza si¢ normy materialne i procesowe
zawarte w ustawie.

Ustawa ma wiec zastosowanie do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa i wla-
sno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego oraz do problematyki wymienionej w art. 1 ust. 1.
Z tym jednak zastrzezeniem, ze tak wyznaczony zakres stosowania ustawy zostal w art. 2 u.g.n.
ograniczony poprzez wskazanie pierwszenstwa stosowania wymienionych w tym przepisie
ustaw, a kolejne ograniczenia znajdujg si¢ w dalszych przepisach ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami, ktére wskazujg, do jakiego rodzaju czynnoéci lub gruntéw ustawa ma zastosowa-
nie lub do jakiego rodzaju czynnosci badz gruntdéw zastosowania nie ma.

Nalezy tez bra¢ pod uwage, ze czynnosci, do ktérych ustawa ma zastosowanie, powoduja, iz od-
nosi sie ona nie tylko do nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego. Przykladowo, przepisy dotyczace podziatu nieruchomosci stosuje
sie takze do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ innych osob, podobnie jak regulacje doty-
czace scalania i podzialéw nieruchomosci. Przepisy dotyczace wywlaszczania nieruchomo-
$ci 1 zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci dotycza wywtlaszczania nieruchomosci, ktdre nie
stanowia wlasnosci Skarbu Panstwa ani wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego. Udzial
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej dotyczy wiascicieli i uzytkownikéw
nieruchomosci innych niz Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Przepisy
dotyczace dzialalnosci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomo-
$ciami, wiaza osoby zajmujace si¢ taka dzialalnoscig bez wzgledu na to, czyja nieruchomoscia
sie zajmuja.

Juz w samym art. 1 u.g.n. w ust. 2 dokonano jednak pewnego ograniczenia stosowania ustawy
w pordéwnaniu z zakresem sprecyzowanym w art. 1 ust. 1 u.g.n. Zgodnie z jego trescig przepi-
sOw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan placéwek zagra-
nicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepisow o stuzbie zagraniczne;.
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Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 1

Nowelizacja z 16.12.2016 r. dodatkowo wprowadzono zastrzezenie, z ktérego wynikalo, ze niestoso-
wanie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do nieruchomosci stuzacych wykonywaniu zadan
placéwek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicznej
podlegato ograniczeniom zgodnie z art. 60b ust. 1 oraz art. 61 ust. 3a u.g.n. W dodanym t3 sama
nowelizacjg przepisie art. 60b ust. 1 u.g.n. mowa byla o tym, Ze minister wlasciwy do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prowadzi ewidencje
nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych
si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej przeznaczonych na potrzeby przedstawicielstw dyplomatycznych lub konsularnych panstw
obcych oraz innych przedstawicielstw i instytucji zréwnanych z nimi w zakresie przywilejow i im-
munitetéw na podstawie ustaw, umoéw miedzynarodowych lub powszechnie obowiazujacych zwy-
czajéw miedzynarodowych. Nalezalo zatem rozumie¢, ze niepodlegajace innym przepisom ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami nieruchomosci stuzace wykonywaniu zadan placéwek zagranicz-
nych Rzeczypospolitej Polskiej w rozumieniu przepiséw o stuzbie zagranicznej ujmowane sg jed-
nak w ewidencji, o ktorej byta mowa w art. 60b ust. 1 u.g.n., a ktéra prowadzona miata by¢ zgodnie
z innymi przepisami komentowanej ustawy dotyczacymi tej ewidencji.

Jednakze caly art. 60b u.g.n. uchylony zostal 9.09.2021 r. przez art. 1 pkt 22 nowelizacji
2 8.07.2021 r., w zwigzku z czym w art. 1 pkt 1 tej nowelizacji usunieto z art. 1 ust. 2 u.g.n. takze
przywolanie przepisu art. 60b ust. 1 u.g.n. W wyniku tych zmian minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie prowadzi
juz ewidencji nieruchomoéci Skarbu Panstwa, w tym ewidencji wszystkich nieruchomosci Skarbu
Panstwa znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, takze nieruchomosci prze-
znaczonych na potrzeby przedstawicielstw dyplomatycznych i zréwnanych z nimi instytucji.

W art. 1 ust. 2 u.g.n. pozostato jedynie przywotanie art. 61 ust. 3a u.g.n., wedtug ktorego to
minister wlasciwy do spraw zagranicznych wykonuje uprawnienia przystugujace Skarbowi
Panstwa w odniesieniu do nieruchomodci znajdujacych sie poza terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, chyba ze z odrebnych przepiséw lub czynnosci prawnych wynika wlasciwo$¢ innego
organu, jednostki organizacyjnej Skarbu Panstwa lub panstwowej osoby prawnej.

Dotychczasowa konstrukeja prawna musiata bowiem budzi¢ pewne watpliwosci z tego wzgledu,
ze skoro jakie$ nieruchomosci nie maja podlega¢ przepisom komentowanej ustawy, to nie po-
winno si¢ umieszcza¢ w tej ustawie przepisow dotyczacych wykonywania uprawnien Skarbu
Panstwa w stosunku do tych nieruchomosci. Przepis taki nalezaloby ewentualnie umiesci¢
w innej — wlasciwej — ustawie, chyba ze celem ulokowania tego przepisu w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami mialo by¢ poddanie wykonywania przez ministra wlasciwego do
spraw zagranicznych uprawnien Skarbu Panstwa wobec tych nieruchomosci innym przepisom
tej ustawy, tj. takim, ktdre dotyczg wykonywania uprawnien wlascicielskich. Natomiast nie-
sprecyzowanie, jakie konkretnie przepisy komentowanej ustawy mialyby by¢ w tym przypadku
stosowane przez ministra wiasciwego do spraw zagranicznych, moze w réznych sytuacjach fak-
tycznych powodowac zaréwno problemy interpretacyjne, jak i praktyczne.

Z nastepnych regulacji zawartych w ustawie moga wynika¢ kolejne ograniczenia lub rozsze-
rzenia zakresu stosowania ustawy. Miedzy innymi juz w art. 2 u.g.n. wskazano zbiér ustaw,
ktorych przepiséw w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami nie narusza.
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

3. Oprocz wylaczen wynikajacych z art. 2 u.gn. zakres stosowania komentowanej ustawy
ograniczaja:

przepis art. 35 ust. 3 u.g.n., ktéry w sprawach dotyczacych ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali w domach wielolokalowych odsyla do stosowania ustawy z 24.06.1994 r. o wlasno-
$cilokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048);

przepis art. 92 u.g.n. dotyczacy podzialéw nieruchomosci niezaleznie od tego, czy sa one
wlasno$cig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego; zgodnie z jego trescia
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych podzialéw nieruchomosci
nie stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego - do nieruchomo-
$ci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba Ze dokonanie podzialu spowodowatoby
konieczno$¢ wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi
do nieruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaltoby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha;

przepisy art. 101 ust. 2 i 3 u.g.n. - zgodnie z nimi przepiséw ustawy dotyczacych scalania
nieruchomodci i ich ponownego podziatu na dziatki gruntu stosuje si¢ do nieruchomosci
polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne
i lesne, natomiast nie stosuje si¢ do nieruchomosci, ktére zostaly objete postepowaniem
scaleniowym na podstawie ustawy z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw;

przepis art. 109 ust. 2 u.g.n., ktory okresla zakres stosowania przepiséw dotyczacych przy-
stugujacego gminie prawa pierwokupu; zgodnie z jego trescia przepisow tych nie stosuje sig
do nieruchomodci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przy-
padku braku planéw miejscowych - do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
ilesne (przy czym art. 92 ust. 2 u.g.n. stosuje sie odpowiednio);

przepis art. 112 ust. 1 u.g.n., niezaleznie od tego, ze dotyczy wywtaszczania nieruchomo-
$ci, ktore nie stanowig wlasnoéci jednostek samorzadu terytorialnego ani Skarbu Panstwa,
ogranicza stosowanie przepisow ustawy dotyczacych wywlaszczania, przewidujac mozli-
wos¢ ich zastosowania tylko wobec nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele publiczne albo wobec nieruchomosci, dla ktérych
wydana zostala decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (z zastrzezeniem
przepisOw art. 122a, 124 ust. 1b, art. 124b, 1251 126 u.g.n.);

przepis art. 143 ust. 1 u.g.n., ktéry wyznacza zakres stosowania przepiséw dotyczacych
optaty adiacenckiej z tytulu udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, niezaleznie od tego, ze dotyczy wlascicieli gruntu innych niz Skarb Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a takze uzytkownikéw wieczystych gruntéw stano-
wigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, wylacza
stosowanie przepiséw ustawy dotyczacych tej oplaty w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych w planie miejscowym na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miej-
scowego — do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne (przy czym przepis
art. 92 ust. 2 u.g.n. stosuje si¢ odpowiednio);

przepis art. 149 u.g.n., ktdry wyznacza zakres stosowania przepisow dotyczacych okre-
$lania wartosci nieruchomosci; zgodnie z jego trescig przepiséw tych nie stosuje sie do
okre$lania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow;

przepis art. 160 u.g.n., ktéry wyznacza zakres stosowania przepiséw dotyczacych ustalania
warto$ci katastralnej nieruchomosci; wskazane przepisy stosuje sie do tych nieruchomosci,
dla ktérych ustala sie taka wartos¢;
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o

Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 1

- przepis art. 213 u.g.n. - wylacza stosowanie przepisow art. 204-211 u.g.n. do nierucho-
mosci wchodzacych w sklad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, chyba ze przepisy
dotyczace gospodarowania tym zasobem stanowia inaczej;

- przepis art. 215 ust. 1 u.g.n. - rozszerza stosowanie przepiséw ustawy dotyczacych odszko-
dowan za wywtlaszczone nieruchomosci do odszkodowan za gospodarstwo rolne na grun-
tach, ktdre na podstawie dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.) przeszly na wlasno$¢ panstwa,
jezeli ich poprzedni wiasciciele lub nastepcy prawni tych wlascicieli prowadzacy gospo-
darstwo zostali pozbawieni faktycznego wtadania wspomnianym gospodarstwem po dniu
5.04.1958 r.;

- przepis art. 215 ust. 2 u.g.n., ktéry moéwi, ze przepisy ustawy dotyczace odszkodowania za
wywlaszczone nieruchomosci stosuje sie odpowiednio do domu jednorodzinnego, jezeli
przeszed! on na wlasnos¢ panstwa po 5.04.1958 r., oraz do dziatki, ktéra przed dniem
wejscia w zycie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
mogla by¢ przeznaczona pod budownictwo jednorodzinne, jezeli poprzedni wiasciciel
badZ jego nastepcy prawni zostali pozbawieni faktycznej mozliwosci wladania nia po
5.04.1958 r. (przy czym w ramach przyznanego odszkodowania poprzedni wlasciciel badz
jego nastepcy prawni moga otrzymac w uzytkowanie wieczyste dzialke pod budowe domu
jednorodzinnego)

- przepis art. 216 u.g.n., ktory rozszerza stosowanie przepisow ustawy dotyczacych zwrotu
nieruchomosci wywlaszczonych poprzez objecie dziataniem tych przepisow takze nieru-
chomosci przejetych lub nabytych na podstawie ustaw wymienionych w tym przepisie oraz
nieruchomos$ci wywlaszczonych na rzecz panstwowych i spétdzielczych przedsiebiorstw
gospodarki rolnej, jak réwniez gruntéw wywlaszczonych na podstawie odrebnych przepi-
séw w zwigzku z potrzebami Tatrzanskiego Parku Narodowego?;

- przepis art. 216a u.g.n., ktory wylacza stosowanie przepisdw ustawy dotyczacych zwrotu
nieruchomosci wywtaszczonych w stosunku do nieruchomodci przejetych na podstawie
przepisdw wymienionych w tym artykule.

W literaturze podkresla sie, Ze wczesniejsze regulacje prawne inaczej normowaly kwestie
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi i lesnymi, a inaczej pozostalymi nieruchomo-
$ciami. Réznice te dotyczyty przede wszystkim obrotu oraz gospodarowania gruntami rolnymi
oraz le$nymi i utrzymujg si¢ do dzi$, gdyz odrebne ustawy regulujg kwestie: ochrony grun-
tow rolnych i lesnych, ksztaltowania ustroju rolnego, zasad zbywania i dziedziczenia gospo-
darstw rolnych oraz gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Przepis ten, zgodnie z wyrokiem TK z 13.06.2011 r. (Dz.U. Nr 130, poz. 762), przewidywa¢ powinien takze stosowa-
nie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci
do nieruchomosci, ktdre przeszlty na wlasnos¢ gminy m.st. Warszawy lub panstwa na podstawie dekretu o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, innych niz domy jednorodzinne, jezeli przeszty one na wta-
sno$¢ panstwa po 5.04.1958 r., i dzialek, ktére przed dniem wejscia w zycie powolanego dekretu mogly by¢ prze-
znaczone pod budownictwo inne niz jednorodzinne, jezeli poprzedni wlasciciele lub ich nastepcy prawni zostali
pozbawieni faktycznej mozliwosci wladania nimi po 5.04.1958 r.

Pierwotnie art. 216 ust. 1 w zakresie, w jakim pomijat art. 47 ust. 1 ustawy z 12.03.1958 r. o zasadach i trybie wywtasz-
czania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64) jako podstawe nabycia na rzecz Skarbu Pafistwa nieruchomo-
$ci, do ktorej stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu 6 dziatu III niniejszej ustawy, zostal uznany za niezgodny
z art. 64 ust. 1 oraz z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego
2 19.05.2011 r., SK 9/08 (Dz.U. Nr 115, poz. 673).
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoséciami tylko w odniesieniu do niektérych kwestii do-
tycza nieruchomodci rolnych i le$nych. Na przyktad maja zastosowanie do zbywania i obcigzania
takich nieruchomosci innymi prawami przez jednostki samorzadu terytorialnego, gdyz kwestie
te nie zostaly odrebnie uregulowane w zadnej innej ustawie. Takze podzial nieruchomosci rol-
nych i le$nych odbywa si¢ na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jesli
jego skutkiem mialoby by¢ wydzielenie dziatki o powierzchni nieprzekraczajacej 3000 m>.

Nalezy przy tym wyjasni¢, ze przeznaczenie terenu w planie miejscowym pod zabudowe za-
grodowy jest przeznaczeniem na cele rolne i nawet jesli teren ten zostanie zabudowany, to
nadal bedzie miat status gruntéw rolnych (zob. np. wyrok WSA w Krakowie z 3.10.2019 r.,
II SA/Kr 779/19, LEX nr 2735673).

Zakres stosowania ustawy o gospodarce nieruchomosciami rézni si¢ od zakresu stosowania
wczesniej obowigzujacej ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), gdyz ta ostatnia okreslata (z pewnymi wyjat-
kami) zasady:

- gospodarowania gruntami zabudowanymi przeznaczonymi w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy (przy czym zabudowe w rozumieniu ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomodci stanowity budowle i urzadzenia stuzace
funkcjonowaniu miast i wsi oraz inne budowle i urzadzenia o znaczeniu krajowym i regio-
nalnym);

- wywlaszczania nieruchomosci.

Zakres stosowania ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci byt zatem
co do zasady uzalezniony od przeznaczenia nieruchomosci w planie zagospodarowania prze-
strzennego, a w stosunku do niektdrych przepisow tej ustawy przeznaczenie to stanowito przy-
najmniej wskazdwke interpretacyjna pozwalajacg sie zorientowal, czy do okreslonych gruntéw
nalezy stosowa¢ przepisy ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, czy
tez nie nalezy. Natomiast z art. 1 u.g.n. wynika, ze przepisy ustawy trzeba stosowaé do wymie-
nionych w tym przepisie gruntéw i czynnosci w kazdym przypadku, ktéry nie zostal wytaczony
konkretnymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisy innych ustaw, zaréwno wymienionych przykladowo w art. 2 u.g.n., jak i tam niewy-
mienionych, nalezy uznac za przepisy odrebne i jako takie majace pierwszenstwo w stosowaniu.
To oznacza, ze jezeli te odrebne ustawy zawierajg odestanie typu ,w sprawach nieuregulowa-
nych stosuje si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami”, to uprawnione jest siegnie-
cie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (por. wyrok SN z 18.02.2009 r., I CSK
389/08, LEX nr 560511).

Nalezy jednak podkresli¢, ze obecnie obowigzuje wiele przepiséw ustaw szczegolnych, ktore
inaczej regulujg rozne kwestie, o ktérych mowa w komentowanej ustawie (i to czesto bez od-
noszenia si¢ do przepisow tej ustawy). Dotyczy to np. tzw. szczegolnych czy tez uproszczonych
trybow przejmowania przez podmioty publicznoprawne wlasno$ci nieruchomosci przeznaczo-
nych na realizacje roznych celéw publicznych z chwilg uprawomocnienia sie stosownych decy-
zji administracyjnych dotyczacych lokalizacji okreslonych inwestycji (bedacych jednoczesnie
najczesciej rowniez decyzjami o podziale nieruchomosci). W miare mozliwosci przepisy takie
zostaly oméwione w niniejszym komentarzu.
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W ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie ma odeslania do stosowania w sprawach nie-
uregulowanych ta ustawa przepisow ustawy z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.) (jak to bylo w art. 7 u.g.g.). Jednakze niezaleznie od tego przepisy Kodeksu
znajduja zastosowanie do kwestii nieuregulowanych w ustawie, a dotyczacych obrotu i gospo-
darowania nieruchomosciami przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego.

Omawiana ustawa stanowi szczegdlna regulacje w stosunku do tego, co nalezy do sfery stosun-
kéw cywilnoprawnych i zostato uregulowane w Kodeksie cywilnym. Jej regulacje do czasu wej-
$cia w Zycie ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw nie wprowadzaty zasad-
niczych odrebnosci wobec przepisow Kodeksu, ale raczej ustanawialy ograniczenia, jesli cho-
dzi o obrét i gospodarowanie nieruchomosciami przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego majace zwiazek z publicznoprawnym charakterem tych podmiotéw. Jednakze
wprowadzenie przez ww. ustawe przepisu art. 13 ust. 1b u.g.n. spowodowalo, ze w poréwna-
niu z normami kodeksowymi mozliwo$ci oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw sta-
nowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego zostaly znacznie
ograniczone, bo wyeliminowano (z pewnymi wyjatkami) mozliwo$¢ oddawania w wieczyste
uzytkowanie gruntow przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego nie dokonujac
jednoczesnie zmian dotychczasowych regulacji Kodeksu cywilnego, ktdre na to zezwalaja.

Regulacje ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami niekiedy uzupelniajg regulacje zawarte
w Kodeksie cywilnym. Na przyklad art. 27 u.g.n. zawiera postanowienia uzupelniajgce regula-
cje zawarte w przepisach art. 234 i 237 k.c., dotyczace uzaleznienia skuteczno$ci ustanowienia
oraz przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego takze od wpisu w ksiedze wieczystej. Po-
nadto w art. 71 ust. 1 u.g.n. sprecyzowano, ze za uzytkowanie wieczyste uzytkownik wieczy-
sty wnosi oplate pierwszg i oplaty roczne, co stanowi uzupelnienie postanowien art. 238 k.c.,
w ktorym jest mowa o tym, ze wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa
optate roczng. W kolejnych przepisach ustawy natomiast okreslone zostaly zasady wnoszenia
pierwszej oplaty i oplat rocznych oraz zasady aktualizacji optat rocznych.

Stosowanie wprost lub odpowiednio przepiséw Kodeksu cywilnego do spraw uregulowanych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ma wiec miejsce wtedy, gdy ustawa zawiera wyrazne
odestanie do przepiséw Kodeksu. W innych przypadkach przepisy Kodeksu cywilnego stosuje
sie uzupelniajaco (mimo braku w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ogélnego odesta-
nia) ze wzgledu na cywilnoprawny charakter spraw i instytucji omawianych w ustawie, takich
jak wlasnos¢, wspotwlasnosé, uzytkowanie, uzytkowanie wieczyste, obcigzanie nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, najem, dzierzawa, prawo pierwokupu, sprzedaz itp. Jesli
natomiast nie ma mozliwoéci zastosowania wprost przepisow ustawy do okreslonego stanu fak-
tycznego, to z przepiséw Kodeksu cywilnego korzysta sie jedynie pomocniczo (stosujac funk-
cjonalng lub systemowaq wyktadnie prawa).

W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami zawarte zostaly zaréwno problematyka cywilno-
prawna, jak i administracyjna zwiazane z gospodarowaniem nieruchomo$ciami. Do tej pierw-
szej nalezg sprawy zasad i form gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panistwa i jednostek
samorzadu terytorialnego, w szczegdlnosci obrotu nieruchomosciami. Ustawa ta taczy wiec
cywilnoprawne i administracyjne podejscie do regulacji stosunkoéw prawnych, ktorych przed-
miotem jest nieruchomosc¢.
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Problematyka administracyjna dotyczy gléwnie procedur, podzialu nieruchomosci, ich wy-
wlaszczania, ustalania i wyplaty odszkodowan, zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci,
ustalania opfat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Regulacje te stanowia
pewien rodzaj administracyjnej ingerencji w sfere stosunkéw cywilnoprawnych.

Administracyjne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotycza wszystkich nieru-
chomosci, bez wzgledu na rodzaj i charakter podmiotéw wykonujacych prawa do nierucho-
mosci (nie tylko Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego) - chyba ze konkretny
przepis wylacza stosowanie ustawy w jakichs sprawach.

8. Odmienny od wiekszosci przepisow ustawy charakter majg jej regulacje dotyczace dziatal-
nosci zawodowej w zakresie szacowania wartosci nieruchomosci. Do konica 2013 r. ustawa ta
regulowala takze dziatalno§¢ zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
i zarzadzania nieruchomosciami, jednak 1.01.2014 r. wigkszo$¢ przepisow w tym zakresie
zostala uchylona przez art. 8 pkt 7-16 nowelizacji z 13.06.2013 r. Od tego dnia, mimo pdzniej-
szych zmian ponownie wprowadzajacych pewne przepisy dotyczace obrotu i zarzadzania nie-
ruchomosciami, jedyna dziatalnoscia zawodowa, jaka regulujg przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, pozostala dziatalno$¢ rzeczoznawcow majatkowych, ktora taczy z pozosta-
tymi regulacjami tej ustawy nieruchomos¢ jako przedmiot tej dziatalnosci, a takze niezbednos¢
okreslania warto$ci nieruchomoéci dla realizacji roznych innych przepisoéw ustawy.

[Inne ustawy]

Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki nieruchomosciami,
aw szczegolnosci:
1) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(Dz.U. 22017 r. poz. 2278);
2) ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1223);
3) ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2 2022 r. poz. 672, 1726 i 2311);
4) ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 2329);
5) ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym (Dz. U. z 2022 r. poz. 2483 i 2707);
6-7) (uchylone)
8) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625 i 2687);
9) ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. z 2022 r. poz. 1235, 1715, 1846,
2185 i 2642);
10) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1984
oraz z 2022 r. poz. 727 i 1846);
11) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 176, 1768, 1783 i 1846);
12) ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1079 oraz
22022 r. poz. 1846);
13) ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegolnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812);
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14) ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. 0 Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2061);
15) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1961 oraz z 2022 r. poz. 807 i 1561).

* Punkt 8 zostat zmieniony 1.01.2018 r. przez art. 489 pkt 1 ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo
wodne (Dz.U. z 2022 r. poz. 2625 ze zm.).

* Punkt 13 zostat dodany przez art. 34 pkt 1 ustawy z 8.07.2010 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1812), ktéra weszta w zycie 25.08.2010 .

* Punkt 6 zostat uchylony 1.10.2015 r. przez art. 109 pkt 1 lit. a ustawy z 10.07.2015 r. o Agen-
¢ji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2061).

* Punkt 7 zostat uchylony 1.10.2015 r. przez art. 109 pkt 1 lit. a ustawy z 10.07.2015 r. o Agen-
¢ji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2061).

* Punkt 14 zostat dodany 1.10.2015 r. przez art. 109 pkt 1 lit. b ustawy z 10.07.2015 r. o Agen-
¢ji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2061).

* Punkt 15 zostat dodany 11.09.2017 r. przez art. 116 pkt 1 ustawy z 20.07.2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 1961 i z 2022 r. poz. 807 i 1561 oraz z 2023 r.
poz. 185).

1. Artykul 2 u.gn. okrela relacje miedzy przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
a innymi ustawami. Wymieniono w nim ,,w szczegolnosci” w pietnastu punktach akty prawne,
ktérych ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie narusza w zakresie dotyczacym gospo-
darki nieruchomosciami. Dwa z tych punktow zostaty w 2015 r. uchylone. Trzeba jednak pod-
kresli¢, ze nie tylko przepisy ustaw wymienionych w art. 2 u.g.n., lecz takze przepisy innych
ustaw dotyczacych nieruchomosci, np. ustawy o wlasnosci lokali czy ustawy z 3.02.1995 r.
o0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych, nalezy traktowac jako przepisy odrebne, majace pierw-
szenstwo w stosowaniu. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami maja wigc charakter
uzupelniajacy w stosunku do innych ustaw, w zakresie spraw nieuregulowanych w tych usta-
wach, mimo braku ich literalnego wylgczenia w innych ustawach (por. m.in. wyrok SA w Lodzi
z 5.02.2016 ., I ACa 1148/15, LEX nr 2004551). Nie ma wigc nalezytego uzasadnienia poglad
o0 ograniczeniu zakresu spraw podlegajacych przepisom o gospodarce nieruchomosciami tylko
do czynnosci cywilnoprawnych znajdujacych materialnoprawng podstawe w komentowanej
ustawie (por. wyrok NSA z 5.08.2015 r., IT FSK 4079/14, LEX nr 1783697).

Whyliczenie ustaw przedstawione w art. 2 u.g.n. nie ma zatem istotnego znaczenia regulacyj-
nego, a jest wyliczeniem przyktadowym. Przepis ten odnosi si¢ wiec takze do innych, niewy-
mienionych w nim ustaw, takich jak np. ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (por. tez
wyroki WSA w Warszawie: z 17.01.2008 r., I SA/Wa 1764/07, LEX nr 459787 oraz z 11.02.2015 1.,
I SA/Wa 1235/14, LEX nr 1730256), ktora np. w art. 2a stanowi, ze drogi krajowe stanowig wta-
sno$¢ Skarbu Panstwa, a drogi wojewddzkie, powiatowe i gminne stanowig wlasno$¢ wiasci-
wego samorzadu wojewodztwa, powiatu lub gminy. Przepis ten powoduje, ze drogi publiczne
(nieruchomofdci zajete pod takie drogi) sg wylaczone z obrotu cywilnoprawnego. Kwestia tego
wylaczenia zajmowal sie m.in. SN, ktéry w postanowieniu z 15.02.2012 r., I CSK 293/11, Biul.
SN 2012/4, poz. 9, stwierdzil, ze: ,Wylaczenie z obrotu cywilnoprawnego drég publicznych
przewidziane w art. 2a ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (...) dotyczy nie-
ruchomoéci, ktére po zrealizowaniu procesu inwestycyjnego sa budowla przeznaczona do pro-
wadzenia ruchu drogowego, zlokalizowang w pasie drogowym (art. 4 pkt 2 ustawy)”.
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Niedopuszczalno$¢ zmiany wlaciciela publicznego drogi publicznej na osobe prywatna wy-
tacza takze mozliwo$¢ ustanowienia na gruncie zajetym pod droge publiczng prawa uzytko-
wania wieczystego na rzecz osob fizycznych (por. tez wyrok WSA w Warszawie z 8.09.2011 r.,
I SA/Wa 650/11, LEX nr 964974).

Wiekszo$¢ wymienionych w art. 2 u.g.n. ograniczen stosowania komentowanej ustawy odnosi
sie do nienaruszania w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami przepiséw innych (wymienio-
nych tam) ustaw. Taka konstrukcja przepisow art. 2 u.g.n. przynosi taki skutek, ze - przykla-
dowo - nienaruszanie jednej z wymienionych ustaw, jaka jest ustawa o lasach, powoduje, ze do
zarzadu lasami (gruntami o tym statusie) stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa nie ma za-
stosowania ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Sposrod ustaw wymienionych w art. 2 u.g.n. dwie (wymienione w pkt 14 i 15) dotycza, inaczej
niz pozostale, konkretnych podmiotéw - Agencji Mienia Wojskowego oraz panstwowej osoby
prawnej - Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN). Agencja ta na mocy art. 6 u.AMW wyko-
nuje w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa prawa wilasnosci i inne prawa rzeczowe w stosunku
do nieruchomosci wskazanych w tym przepisie (wyltacznie tych, ktére wskazuje ustawa). Nato-
miast KZN powierzono w art. 4 ust. 4 ustawy o KZN wykonywanie prawa wiasnosci i innych
praw do nieruchomosci Skarbu Panstwa lub oddanych Skarbowi Panstwa w uzytkowanie wie-
czyste przekazanych do Krajowego Zasobu Nieruchomosci. A takze do nieruchomosci nabytych
przez KZN na rzecz Skarbu Panstwa, o ktorych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o KZN. Zgodnie
zart. 4 ust. 5 ustawy o KZN, KZN obejmujac we wiadanie powierzone sktadniki mienia Skarbu
Panstwa, wykonuje we wlasnym imieniu prawa i obowigzki z nimi zwigzane w stosunku do
0s6b trzecich, jak réwniez we wlasnym imieniu sprawuje zwigzane z tymi skladnikami obo-
wigzki publicznoprawne. Ponadto, zgodnie z art. 4 ust. 4a ustawy o KZN, prawa z udzialéw lub
akeji Skarbu Panstwa objetych na jego rzecz przez KZN wykonuje KZN, chyba ze Rada Mi-
nistréw, na wniosek ministra wlasciwego do spraw aktywow panstwowych, powierzy ich wyko-
nywanie organom administracji rzadowej, panstwowym jednostkom budzetowym, o ktérych
mowa w art. 11 ust. 1 iart. 12 ust. 1 pkt 1 u.f.p., lub agencjom wykonawczym, o ktérych mowa
wart. 18 u.f.p. lub petnomocnikom rzadu badz panstwowym osobom prawnym, w tym jedno-
osobowym spétkom Skarbu Panstwa.

. Omawiany przepis nie wyklucza niestosowania przepisow wczesniejszych w sprawach uregulo-
wanych przepisem pdzniejszym.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie wylaczajg stosowania wczesniejszych
ustaw (nadal obowiazujgcych), a dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami.

. W przypadku kolizji pomiedzy przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami a prze-
pisami innej ustawy, zaréwno wymienionej w art. 2 u.g.n., jak i tam niewymienionej, pierw-
szenstwo stosowania majg przepisy innych ustaw (ktore nalezy uzna¢ za odrebne), natomiast
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami moga by¢ stosowane wtedy, gdy z tresci
innej ustawy nie mozna wnioskowa¢, ze sie ich nie stosuje. Poza tym sg stosowane, gdy w innej
ustawie zawarto odestanie typu ,w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢ przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami” (por. wyrok SN z 18.02.2009 r., I CSK 389/08, LEX nr 560511;
wyrok WSA w Lublinie z 3.11.2009 r., II SA/Lu 368/09, LEX nr 531591, oraz wyrok WSA
w Warszawie z 1.09.2006 r., I SA/Wa 770/06, LEX nr 256599). Przepisy ustawy o gospodarce
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nieruchomo$ciami majg wigc charakter uzupetniajacy w stosunku do innych ustaw, w zakre-
sie w nich nieuregulowanym, zwlaszcza ze te inne ustawy moga tez zawiera¢ przepisy odsy-
tajace do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na przyklad przepisy art. 23
oraz art. 12 ust. 5 ustawy z 10.04.2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 162) przewiduja stosowanie przepi-
séw komentowanej ustawy. Przepisy art. 23 tej ustawy nie zawezaja tego stosowania do jakich$
konkretnych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami czy do konkretnego dziatu tej
ustawy, tylko odsylaja do wszystkich przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami (nie
wspominajac przy tym, ze stosuje si¢ je ,odpowiednio”). Jedynie w art. 12 ust. 5 ww. ustawy,
ktory przewiduje stosowanie przepisow komentowanej ustawy do ustalenia wysokosci i wypta-
cenia odszkodowania, zawarto zastrzezenie stosowania dodatkowo jej art. 18, dotyczacego
ustalania wysokosci odszkodowania oraz w art. 11f ust. 2 wskazano, ze odpowiednio nalezy
stosowa¢ niektdre przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do spraw omawianych
w tym przepisie. Przynosi to w sumie m.in. taki skutek, ze w sprawach dotyczacych odszkodo-
wan prowadzonych w trybie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drog publicznych zastosowanie znajda réwniez przepisy komentowanej ustawy
dotyczace wywtaszczen (por. wyrok NSA z 5.02.2015 r., I OSK 1225/13, LEX nr 1658023).

Stosowanie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do sytuacji objetej regulacja innej ustawy
jest zatem mozliwe, gdy jednoznacznie nie wynika z niej wylaczenie stosowania przepisow
komentowanej ustawy. Brak w innej ustawie takiego wylgczenia i jednoczesny brak w niej
uregulowan dotyczacych kwestii odmiennie uregulowanych w ustawie o gospodarce nieru-
chomos$ciami powoduje, Ze w razie potrzeby mozna uzupelniajaco stosowaé przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Ustalenie zakresu stosowania ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do spraw i okoliczno-
$ci objetych regulacjg innej ustawy wymaga w pierwszej kolejnosci analizy przedmiotowego
zakresu innej ustawy (zaréwno gdy stosuje si¢ wykladnie literalng, jak i funkcjonalng). Jesli
przy zastosowaniu wyktadni funkcjonalnej okaze sie, ze dana kwestia nie zostata objeta przepi-
sami innej ustawy, a powinna podlega¢ pewnej regulacji, to nalezy zastosowa¢ do niej przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zasada ta ma zastosowanie takze do ustaw wymienionych w art. 2 u.g.n.

Zawarte w art. 2 zastrzezenie nienaruszania innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki
nieruchomo$ciami dotyczy gtownie dziatu II komentowanej ustawy (gospodarowania nieru-
chomosciami stanowigcymi wilasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wilasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego). Dla instytucji oraz spraw regulowanych w dzialach III-V u.g.n. ustawa ta sta-
nowi podstawowy akt prawny, natomiast w innych ustawach znajdujemy jedynie przepisy roz-
szerzajace lub uzupetniajace regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z tego wzgledu
nienaruszanie innych ustaw polega w tym przypadku na koniecznosci ich uwzgledniania przy
stosowaniu przepisdw komentowanej ustawy.

. Wart. 2 pkt 1 lit. g ustawy z 9.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U.
2 2023 r. poz. 170 i z 2022 r. poz. 2180) przewidziano wylaczenie z opodatkowania tym podat-
kiem m.in. czynnosci cywilnoprawnych w sprawach podlegajacych przepisom o gospodarce
nieruchomos$ciami. Takie sformulowanie powoduje, ze zwolnieniem tym objete sa zaréwno
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czynnosci podlegajace przepisom ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i czynnosci pod-
legajace przepisom dotyczacym gospodarki nieruchomos$ciami, zamieszczonym w innych usta-
wach (w tym wymienionych w art. 2 u.g.n.) - por. wyrok NSA z 11.02.2015 r., IT FSK 2742/14,
LEX nr 1628876.

[Organ centralny i doradczy]

1.

w

1. Wlasciwym w sprawach gospodarki nieruchomosciami, regulowanych przepisami usta-
wy, jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa.

2-3. (uchylone)

* Artykut 3 zostat zmieniony 1.01.2013 r. przez art. 13 ustawy z 13.07.2012 r. o zmianie ustawy
o dziatach administracji rzadowej oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 951) oraz powtor-
nie 31.08.2016 r. przez art. 14 ustawy z 7.07.2016 r. o zmianie ustawy o dziatach administracji
rzadowej oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1250).

* Ustep 2 w brzmieniu: ,Organem doradczym ministra wiasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w spra-
wach gospodarki nieruchomosciami jest Panstwowa Rada Nieruchomosci” zostat uchylony
3.07.2014 r. przez art. 2 ustawy z 24.04.2014 r. o zmianie ustawy o autostradach ptatnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 805).

* Ustep 3 w brzmieniu: ,Minister wfasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powotuje i odwotuje przewodnicza-
cego i cztonkow Rady, o ktérej mowa w ust. 2, oraz ustala, w drodze zarzadzenia, jej regula-
min, ktory okresla organizacje i zasady dziatania Rady” zostat uchylony 3.07.2014 r. przez art. 2
ustawy z 24.04.2014 r. o zmianie ustawy o autostradach pfatnych oraz o Krajowym Funduszu
Drogowym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 805).

Przepis art. 3 ust. 1 u.g.n. okresla wlasciwos¢ funkcjonalng i orzeczniczg ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa’.
Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze przepis ten dotyczy wylacznie spraw regulowanych ustawg
o gospodarce nieruchomosciami i nie przyznaje ministrowi wlasciwosci we wszelkich spra-
wach dotyczacych nieruchomosci. Inne ustawy moga w sprawach dotyczacych nieruchomosci,
a w nich uregulowanych przyznawa¢ wlasciwos¢ innym ministrom.

Poza tym w samej ustawie o gospodarce nieruchomosciami spotykamy przepisy art. 61 ust. 2,
3 i 3a, ktore przyznaja ministrowi wlasciwemu do spraw zagranicznych wlasciwos¢ w zakresie
gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a przeznaczonymi na
potrzeby przedstawicielstw dyplomatycznych lub urzedéw konsularnych panstw obcych oraz in-
nych przedstawicielstw i instytucji zréwnanych z nimi w zakresie przywilejow i immunitetow na
podstawie ustaw, umow miedzynarodowych lub powszechnie obowiazujacych zwyczajow mie-
dzynarodowych. Tym samym wylaczaja one w tych sprawach wlasciwos¢ ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Wezesniej, przed 1.01.2013 r., wlasciwy w tych sprawach byt minister do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej, a przed 1.01.2004 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (urzad ten zostal
ze wskazang datg zlikwidowany).
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0Od 9.09.2021 r. obowigzujg takze nowe przepisy art. 61 ust. 3b i 3¢ u.g.n. dotyczace ministra
wlasciwego do spraw zagranicznych, a odnoszace si¢ do gospodarowania przez niego nierucho-
moéciami znajdujacymi si¢ poza granicami Rzeczpospolitej Polskiej, w stosunku do ktérych
minister ten wykonuje swoje uprawnienia.

Poza tym przepis art. 3 ust. 1 u.g.n. nie ksztaltuje calego zakresu wlasciwosci ministra wila-
$ciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, co wynika przede wszystkim z art. 9a ust. 1 ustawy z 4.09.1997 r. o dziatach
administracji rzadowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 2512 ze zm.). Problematyke gospodarki nierucho-
moéciami, w tym nieruchomosci Skarbu Panstwa z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
przypisuje on do dzialu budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz
mieszkalnictwo. Od 13.10.2022 r. do tresci art. 9a u.d.a.r., zawierajacego spis spraw, jakie obej-
muje ten dzial dodano zastrzezenie odsylajace do art. 23a ust. 1 pkt 13 u.d.a.r., gdzie przypisano
ministrowi wlasciwemu do spraw rozwoju regionalnego wlasciwo$¢ w sprawach zwigzanych
ze sprawowaniem nadzoru nad Krajowym Zasobem Nieruchomosci. Redakcja przepisu w no-
wym brzmieniu powoduje, Ze nalezy to odnosi¢ do wszystkich spraw nalezacych do dziatu bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Ponadto ustawa o dzialach administracji rzadowej moze takze zawiera¢ (i zawiera) przepisy
przyznajace wlasciwo$¢ dotyczaca niektdrych spraw zwigzanych z nieruchomosciami innym
ministrom (por. art. 23 ust. 1 pkt 2 i 3 u.d.a.r,, ktére przyznajg ministrowi wlasciwemu do
spraw rozwoju wsi wlasciwo$¢ w zakresie ochrony gruntéw przeznaczonych na cele rolne oraz
scalania i wymiany gruntéw, jak réwniez gleboznawczej klasyfikacji gruntéw oraz podziatu
i rozgraniczenia nieruchomosci na obszarze wsi). Wlasciwos¢ funkcjonalna ministra wiasci-
wego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa polega na wykonywaniu przezen zadan wynikajacych z art. 4 ust. 2, art. 4a u.d.a.r.
oraz ogolnych zadan ministra kierujacego dzialem administracji pafstwowej, wynikajacych
z art. 34 i art. 37-38a u.d.a.r. Wlasciwo$¢ orzecznicza wynika natomiast z art. 4 ust. 2 i art. 34
ust. 2 u.d.a.r, atakze zart. 5§ 2 pkt 4 i art. 20 w zw. z art. 18 k.p.a.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa jest zatem naczelnym organem administracji publicznej w sprawach z za-
kresu gospodarki nieruchomosciami, jezeli przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub
innych ustaw nie stanowig inaczej. Takze w zakresie gospodarowania nieruchomosciami prze-
znaczonymi na cele szczegolne, o ktoérych mowa w art. 59 i 60 u.g.n. Dopoki inny przepis nie
wylacza wlasciwosci tego ministra w odniesieniu do nieruchomosci w konkretnych sprawach,
to istnieje domniemanie jego wlasciwosci.

Kompetencje wlasciwego ministra wynikajace z komentowanej ustawy dotyczg zakresu przed-
miotowego wymienionego w art. 1 u.g.n,, a takze:

- badania rynku nieruchomosci, opracowywania analiz i zestawien charakteryzujacych
rynek nieruchomosci, a nastepnie ich udostepniania na stronach internetowych urzedu
obstugujacego ministra;

- nadawania uprawnien i licencji zawodowych rzeczoznawcom majatkowym;

- powolywania i odwolywania sktadu osobowego Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej;

- okreslania przepisow wykonawczych do ustawy o gospodarce nieruchomosciami w drodze
rozporzadzen;
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- powolywania w drodze zarzadzenia sktadu osobowego Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej;

- orzekania w drodze decyzji o zastosowaniu kar dyscyplinarnych wobec rzeczoznawcow
majatkowych;

- wyposazania i doposazenia w nieruchomosci panstwowych oséb prawnych i panstwowych
jednostek organizacyjnych - w ramach regulacji zawartych w art. 51-55a u.g.n. oraz

- rozstrzygania o sposobie zagospodarowania nieruchomosci pozostatych po zlikwidowanej
lub sprywatyzowanej pafistwowej osobie prawnej, 0 czym mowa w art. 59 u.g.n.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa jest tez organem wyzszego stopnia w stosunku do wojewodéw wyda-
jacych decyzje administracyjne w sprawach nieruchomosci - zgodnie z art. 17 pkt 2 w zw.
z art. 5 § 2 pkt 4 k.p.a. Dotyczy to takze postepowan w trybach nadzwyczajnych, o ktérych
mowa w art. 145-145b, 154-156 i 161 k.p.a. Minister ten jest takze organem pierwszej instancji
w sprawach nadawania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego, a takze organem
pierwszej instancji w sprawach z zakresu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw majat-
kowych (por. art. 191 ust. 1, art. 192, 194 ust. laiart. 195 u.g.n.).

Whasciwo$¢ tego ministra rozcigga sie takze na inne sprawy, ktdre zostaly wskazane w usta-
wach. Na przyklad organem wiasciwym do przeprowadzenia postepowania odszkodowaw-
czego za nieruchomosci wywlaszczone na podstawie dekretu z 7.04.1948 r. o wywlaszczeniu
majatkow zajetych na cele uzytecznodci publicznej w okresie wojny 1939-1945 r. (Dz.U. Nr 20,
poz. 138 ze zm.) jest zawsze minister albo organ centralny odpowiedzialny za sprawy gospo-
darki nieruchomosciami (w tym wywlaszczen). Z tego wzgledu art. 3 ust. 1 u.g.n. wskazuje
réwniez organ centralny wlasciwy takze w tych sprawach®.

Obecnie ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa jest Minister Rozwoju i Technologii®.

Por. tez M. Gdesz, Rewindykacja nieruchomosci wywlaszczonych w trybie dekretu wywlaszczeniowego z 7 kwietnia
1948 ., ,Palestra” 2003/5-6, s. 63.

Wezesniej byl to Minister Finansow, Inwestycji i Rozwoju, a wynikatlo to z rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
226.09.2019 r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania Ministra Finansow, Inwestycji i Rozwoju (Dz.U. poz. 1841).
Z dniem 21.11.2019 r. z mocg od 15.11.2019 r. weszlo jednak w Zycie rozporzadzenie Rady Ministréw z 19.11.2019 .
w sprawie utworzenia Ministerstwa Rozwoju (Dz.U. poz. 2291), ktére przejelo z dotychczasowego Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju obstugujacego sprawy dzialu budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo ten dzial oraz pracownikéw obstugujacych sprawy tego dziatu. Ponadto 19.11.2019 r. weszto
w zycie z mocg od 15.11.2019 r. rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 18.11.2019 r. w sprawie szczegélowego
zakresu dzialania Ministra Rozwoju (Dz.U. poz. 2261), w ktérym przesadzono, ze minister ten kieruje m.in. dzialem
administracji rzgdowej budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo. Jednakze
6.10.2020 r. weszlo w zycie kolejne rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 6.10.2020 r. w sprawie szczegélowego
zakresu dzialania Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii (Dz.U. poz. 1718), wedlug ktdrego to ten minister kie-
ruje w szczegolnosci dziatem administracji rzadowej budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo, obejmujacym takze gospodarke nieruchomosciami. Od 12.08.2021 r. istnieje jednak nowe
ministerstwo — Rozwoju i Technologii. Na mocy rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 27.10.2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu dziatania Ministra Rozwoju i Technologii (Dz.U. poz. 1945) od 26.10.2021 r. dziatem budow-
nictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo kieruje Minister Rozwoju i Technologii.
Obecnie obowigzuje w tym zakresie rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 15.04.2022 r. w sprawie szczegoto-
wego zakresu dzialania Ministra Rozwoju i Technologii (Dz.U. poz. 838).
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2. Organem doradczym wlasciwego ministra w sprawach gospodarki nieruchomosciami byla do
2.07.2014 r. Panistwowa Rada Nieruchomosci. Uchylenie przepisow art. 3 ust. 2 i 3 u.g.n. ozna-
cza likwidacje tego ciala, a takze rezygnacje z obowigzkéw i kompetencji ministra dotyczacych
powolywania skfadu tej Rady, ustalania jej zasad dzialania, organizacji i regulaminu. Uchylenie
tych przepiséw nastapito z wniosku rzadu, ktory powolywat si¢ miedzy innymi na nieprzydat-
no$¢ organu doradczego o charakterze ogdlnym w sytuacji, gdy duza jest réznorodnos¢ zagad-
nien z zakresu gospodarki nieruchomosciami rozstrzyganych przez wlasciwego ministra. Mozna
bylo zaobserwowac¢ spore roznice pogladéw dotyczacych poszczegolnych zagadnien zwigzanych
z gospodarkg nieruchomosciami, a kilkuletnie niefunkcjonowanie Rady (wobec niepowolania jej
sktadu) nie wplynelo negatywnie na pelnienie obowigzkéw przez wlasciwego ministra. Bardziej
przydatne miafo - zdaniem rzadu - okazac si¢ korzystanie przez wlasciwego ministra z indywi-
dualnych opinii w konkretnych sprawach zamawianych u poszczegélnych specjalistow.

Wraz z uchyleniem omawianych przepisow przestal tez obowigzywaé regulamin nadany za-
rzadzeniem nr 33 Ministra Infrastruktury z 30.12.2009 r. w sprawie ustalenia regulaminu Pan-
stwowej Rady Nieruchomosci (Dz.Urz. MI Nr 15, poz. 52).

[stowniczek]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami sklado-
wymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci;

2) zasobie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci, ktore stanowia
przedmiot wlasnoéci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie zostaly
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytko-
wania wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa;

3) dzialce gruntu - nalezy przez to rozumiec niepodzielona, ciagla czes¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca cze$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej;

3a) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu, ktdrej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urza-
dzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzadzen polozonych na tej dzialce;

3b) zbywaniu albo nabywaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste;

4) poprzednim wlascicielu - nalezy przez to rozumiec¢ osobe, ktora zostala pozbawiona
prawa wlasnosci nieruchomosci wskutek jej wywlaszczenia albo przejecia na rzecz
Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie in-
nych tytulow;

5) planie miejscowym - nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, o ktorym mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

6) wycenie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ postepowanie, w wyniku ktorego
dokonuje si¢ okre$lenia warto$ci nieruchomosci;

6a) okreslaniu wartoséci nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ okreslanie wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomosci;
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7) powszechnej taksacji nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ wycene¢ nierucho-
mosci, w wyniku ktorej nastepuje ustalenie wartosci katastralnej nieruchomosci;

8) szacowaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ czynnosci zwiazane z okresla-
niem wartos$ci nieruchomosci;

9) wlasciwym organie - nalezy przez to rozumiec staroste, wykonujacego zadanie
z zakresu administracji rzagdowej, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewédztwa
w odniesieniu do nieruchomosci stanowiagcych odpowiednio wlasno$¢ gminy, powia-
tu i wojewodztwa;

9a) samorzadowej osobie prawnej — nalezy przez to rozumie¢ osoby prawne powolywane
lub tworzone przez organy jednostek samorzadu terytorialnego;

9b) jednostce samorzadu terytorialnego - nalezy przez to rozumie¢ gmine, powiat lub
wojewodztwo;

9b') staroscie - nalezy przez to rozumiec¢ rowniez prezydenta miasta na prawach powiatu;

9¢) wlasciwym urzedzie - nalezy przez to rozumiec starostwo powiatowe, w ktorym wy-

konywane sa zadania z zakresu administracji rzagdowej dotyczace gospodarki nieru-

chomosciami Skarbu Panstwa, albo odpowiednio urzad gminy, starostwo powiatowe

lub urzad marszalkowski, w ktorych prowadzone sa sprawy gospodarki nieruchomo-
$ciami stanowigcymi wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

9d) radzie lub sejmiku - nalezy przez to rozumie¢ rade gminy lub rade powiatu oraz sej-
mik wojewodztwa;

10) jednostce organizacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ panstwowa lub samorzadowa
jednostke organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnejs

11) oplacie adiacenckiej - nalezy przez to rozumiec¢ oplate ustalona w zwiazku ze wzro-
stem warto$ci nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury
technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialne-
g0, srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodel zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi, albo oplate ustalona w zwigzku ze scaleniem i podzia-
lem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci;

12) spolce - nalezy przez to rozumie¢ spétke akcyjna lub spélke z ograniczona odpowie-
dzialnoscia;

13) osobie bliskiej - nalezy przez to rozumiec¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktora
pozostaje ze zbywca faktycznie we wspolnym pozyciu;

14) (uchylony)

15) organizacjach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych - nalezy przez to rozumiec¢
stowarzyszenia, ktorych co najmniej polowe czlonkéw stanowia rzeczoznawcy ma-
jatkowi, zwiazki takich stowarzyszen, a takze izby gospodarcze, ktorych co najmniej
polowe czlonkow stanowia przedsiebiorcy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1;

16) nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest po-
rownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloze-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na
jej warto$c;

17) stanie nieruchomo$ci - nalezy przez to rozumiec stan zagospodarowania, stan praw-
ny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i sto-
pien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest polozona;
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18) lacznosci publicznej — nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture telekomunikacyjna
stuzgca zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych w rozumie-
niu przepisow prawa telekomunikacyjnego.

* Punkt 14 zostat zmieniony przez art. 8 pkt 1 nowelizacji z 13.06.2013 r., obowiazujacy od
1.01.2014 r., a nastepnie uchylony 9.09.2021 r. przez art. 1 pkt 2 ustawy z 8.07.2021 r. 0 zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1561).

* Punkt 15 zostat zmieniony przez art. 8 pkt 1 nowelizacji z 13.06.2013 r., obowigzujacy od
1.01.2014 r., a od 1.09.2017 r. przez art. 1 pkt 1 ustawy z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509).

* Aktualne brzmienie pkt 17 nadane zostafo przez art. 1 pkt 1 ustawy z 24.09.2010 r. o0 zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323), ktéra weszta w zycie
27.11.2010 r.

1. Artykul 4 u.g.n. zawiera sfowniczek, w ktérym objasniono wazne terminy uzywane w ustawie
i w takim samym rozumieniu w aktach wykonawczych do niej. Od tego, jaki jest zakres poje-
ciowy poszczegolnych termindw, zalezy tez zakres stosowania i sposéb rozumienia poszcze-
golnych przepiséw ustawy. Dlatego definicje te beda wielokrotnie przytaczane w odpowiednich
komentarzach do poszczegdlnych przepiséw ustawy.

Definicje te moga by¢ stosowane w interpretacji innych aktéw prawnych, o ile nie narusza to
ich wykladni funkcjonalnej lub nie jest sprzeczne z ich postanowieniami. Co do zasady maja
one znaczenie w przypadkach, w ktorych stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami obok innych aktéw prawnych (por. komentarz do art. 112 u.g.n.).

2. Nalezy zauwazy¢, ze chociaz zaréwno w tytule komentowanej ustawy, jak i w wielu jej prze-
pisach uzyto pojecia nieruchomosci, to jednak nigdzie w tej ustawie tego pojecia nie zdefinio-
wano. W art. 4 pkt 1 u.g.n. umieszczono jedynie definicje pojecia nieruchomosci gruntowej,
awart. 4 pkt 3 u.g.n. definicje pojecia dziatki gruntu.

Definicja nieruchomosci gruntowej umieszczona w stowniczku wydaje sie stuzy¢ jedynie odroz-
nieniu tej nieruchomosci w ramach przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoséciami od nie-
ruchomosci budynkowych i lokalowych, czyli wymienionych w tej definicji budynkéw i lokali
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W definicji napisano, Ze nieruchomosé¢
gruntowa to grunt wraz z czesciami sktadowymi. Nie mozna jednak uwaza¢, ze w $wietle tej
definicji nieruchomo$¢ gruntowa to kazdy (jakikolwiek) grunt, gdyz skoro uzyto jednak stowa
»hieruchomos¢”, to do nieruchomosci gruntowej w rozumieniu ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami zastosowanie ma norma zawarta w art. 46 § 1 k.c.

Pojecie nieruchomosci uzywane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezy
wiec rozumie¢ tak, jak to definiuje art. 46 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze nieruchomosciami
sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réw-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepi-
sOw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze wymieniono tu nie cz¢$¢ powierzchni ziemskiej, ale czesci, zatem nieruchomoscia w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego sa grunty stanowiace odrebny przedmiot wiasno$ci. Nieruchomo$¢
moze sie wiec skfadac z jednej dzialki gruntu lub z wigkszej liczby dzialek gruntu stanowigcych
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odrebny przedmiot wlasnosci — nie tylko nalezacych do tego samego wiasciciela, ale rowniez
zgodnie z jego wola wyodrebnionych jako przedmiot wlasnosci - ta sama osoba moze bo-
wiem by¢ whascicielem wielu nieruchomosci. W $wietle art. 47 i 48 k.c. w sktad nieruchomosci
wchodzi nie tylko grunt, ale takze czesci skladowe, ktére nie moga by¢ od niej odtaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odlaczonego, w tym w szczegolnoéci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane,
jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Przepis art. 46 § 1 k.c. przewiduje jednak (podobnie jak art. 4 pkt 1 u.g.n.), Ze niektére cze-
$ci skfadowe, takie jak budynki lub ich czesci (lokale), moga w pewnych sytuacjach stanowié
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci — wtedy sa odrebnymi nieruchomos$ciami (budynko-
wymi lub lokalowymi). Moze to mie¢ miejsce wowczas, gdy przepisy szczegélne tak stanowia.
Nie nalezy wiec zapominac o art. 49 § 1 k.c., ktory stanowi, ze urzadzenia stuzace do doprowa-
dzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia po-
dobne nie naleza do czesci sktadowych nieruchomoséci, jezeli wchodzg w skiad przedsigbiorstwa
(z zastrzezeniem dyspozycji art. 49 § 2 k.c.).

Nieruchomos¢ gruntowa w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami obejmuje
zatem, tak samo jak nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., grunt wraz z czg$ciami skfa-
dowymi (z wyjatkiem okreslonych przepisami przypadkéw, gdy budynki lub lokale stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci). Poza tym obie definicje (zawarta w Kodeksie cywil-
nym i zawarta w komentowanej ustawie) roznia si¢ od siebie tym, ze definicja z Kodeksu cywilne-
go wprost wskazuje na to, Ze jedna nieruchomo$¢ moze sktadac sie z wiecej niz jednej dziatki
gruntu, natomiast definicja umieszczona w ustawie wskazuje jedynie, ze w sktad nieruchomosci
gruntowej wchodzi jaki$ grunt. Jednakze skoro w art. 4 pkt 3 u.g.n. zdefiniowano takze pojecie
dziatki gruntu, przez ktére nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagly czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czegs$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej, to nalezy przyjaé, ze takze nieruchomosé
gruntowa zdefiniowana w art. 4 pkt 1 u.g.n. moze sktadac si¢ z wielu dzialek gruntu. Poza tym
definicja nieruchomosci gruntowej zawarta w ustawie nie odnosi si¢ ani do wlasnosci gruntu, ani
do tego, ze nieruchomo$¢ gruntowa ma stanowi¢ odrebny przedmiot wlasnosci.

Nieruchomo$¢, jako odrebny przedmiot wlasnosci, o ktérym mowa w art. 46 § 1 k.c., moze
zostac okreslona w rézny sposob - fizycznie, prawnie lub w sposob wieczystoksiegowy (zgodnie
zart. 46 § 2 k.c. prowadzenie ksigg wieczystych reguluja odrebne przepisy).

Mozna tez wskazaé, ze w polskim systemie prawa cywilnego funkcjonuja dwa rézne pojecia
nieruchomosci gruntowej — wynikajace z art. 46 § 1 k.c. (opisane wcze$niej) oraz wieczystoksie-
gowe. W $wietle tego ostatniego nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej objeta ksiega
wieczysta. Nieruchomo$¢ w ujeciu wieczystoksiegowym moze zatem skladac sie z jednej lub
z wielu dzialek gruntu - o ile dzialki te naleza do tego samego wtasciciela i zostaly wpisane do
jednej ksiegi wieczystej (por. postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 1994/12,
poz. 201; wyrok SN z 26.02.2003 r., IT CKN 1306/00, Biul. SN 2003/8, poz. 8). Okreslenie odreb-
nego przedmiotu wlasnosci, o ktorym mowa w art. 46 § 1 k.c., moze natomiast polega¢ na tym,
ze nieruchomo$¢ sktadajaca sie z wielu dzialek gruntu i stanowigca dotad jedna nieruchomosé¢,
gdyz jest ujeta w jednej ksiedze wieczystej, ulega podzialowi w ten sposéb, ze dla poszczegdl-
nych dzialek gruntu wladciciel zaklada odrebne ksiegi wieczyste. Spowoduje to powstanie od-
rebnych nieruchomosci, nawet wtedy, jesli poszczegolne dzialki gruntu sgsiaduja ze sobg.
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Z analizy przepiséw Kodeksu cywilnego oraz przepiséw ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach wie-
czystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r. poz. 146) wynika, ze podstawg rozumienia nieruchomosci
w tej ustawie jest definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c.® (przy tym pojecia nierucho-
mosci uksztaltowane w obu tych ustawach sa $cisle ze soba powigzane). Poréwnanie sposobu
pojmowania pojecia nieruchomosci w Kodeksie cywilnym i w ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece z definicja zawarta w komentowanej ustawie nie pozwala stwierdzi¢, by definicja
nieruchomosci gruntowej sformutowana w art. 4 pkt 1 u.g.n. mogta funkcjonowa¢ catkowicie
samoistnie i by¢ (mimo réznic redakcyjnych) interpretowana w catkowitym oderwaniu od poj-
mowania nieruchomosci w Kodeksie cywilnym i w ustawie o ksiegach wieczystych. W dalszych
przepisach ustawa o gospodarce nieruchomosciami wielokrotnie odnosi si¢ do nieruchomosci
w ogole (a nie do zdefiniowanych w niej nieruchomosci gruntowych), a odnoszac si¢ do prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej, wymaga dla powstania i przeniesienia tego
prawa wpisu do ksiegi wieczystej. Tak wigc przynajmniej na gruncie art. 27 u.g.n. nieruchomos¢
gruntowa powinna by¢ rozumiana tak samo jak nieruchomos¢ w ujeciu wieczystoksiegowym.

Nalezy tez zauwazy¢, ze zaréwno oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak i prze-
niesienie prawa wieczystego uzytkowania mieszcza si¢ w $wietle art. 13 ust. 1 u.g.n. w poje-
ciu obrotu nieruchomoéciami, za$ w $wietle art. 4 pkt 3b u.g.n. mieszczg si¢ takze w pojeciu
zbywania nieruchomosci. Nieruchomo$¢ moze by¢ traktowana w obrocie prawnym jako sa-
modzielny przedmiot tego obrotu wowczas, gdy zostanie wyodrebniona fizycznie i prawnie, do
czego moze dojs¢ na skutek zalozenia ksiegi wieczystej (por. wyrok SN z 26.02.2003 r., II CKN
1306/00, Biul. SN 2003/8, poz. 8).

Uzywanego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami pojecia nieruchomosci nie mozna jed-
nak catkowicie utozsamiac z jego rozumieniem na gruncie ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece. Na gruncie wieczystoksiegowym nieruchomo$¢ identyfikowana jest z ksiega wieczysta
i w rezultacie o tym, czy mamy do czynienia z jedng, czy z wieloma nieruchomosciami, decy-
duje liczba ksiag wieczystych (por. art. 1 u.kw.h.). W swietle definicji zawartych w art. 4 pkt 1
i 3 u.g.n. nawet odlegle od siebie dziatki moga by¢ czescig okreslonej nieruchomosci. Z drugiej
strony jedna dzialka tez moze stanowi¢ nieruchomos¢ (por. wyrok SN z 20.12.2006 r., IV CSK
229/06, LEX nr 369187), a przynajmniej moze zosta¢ z wigkszej nieruchomosci wyodrebniona
jako osobna nieruchomo$¢. Ponadto w postanowieniu z 20.12.2006 r., IV CSK 283/06, LEX
nr 369195, SN uznal, ze art. 1 uk.w.h. nie ma zastosowania do pojecia nieruchomosci okre-
$lonego w art. 109 ust. 1 u.g.n., a na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami funkcjo-
nuje autonomiczne pojecie nieruchomosci. Natomiast w postanowieniu z 20.12.2006 r., IV CSK
229/06, LEX nr 369187, SN uznal, ze dziatki gruntu objete jedna ksiega wieczysta moga stano-
wi¢ odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Oba postanowienia miaty
na wzgledzie wskazanie, ze kazda z dzialek wchodzacych w sktad wigkszej nieruchomosci (uje-
tych w jednej ksiedze wieczystej) moze by¢ objeta przystugujacym gminie prawem pierwokupu,
gdyz kazda moze zosta¢ wyodrebniona jako osobna nieruchomos¢.

W Kodeksie cywilnym w art. 46' dodano jeszcze jedng definicje — nieruchomosci rolnej (gruntu rolnego) - jako
nieruchomosci, ktora jest lub moze by¢ wykorzystywana do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkeji roélinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Definicja ta
ma jednak ograniczone znaczenie dla stosowania przepiséw komentowanej ustawy, bo moze stuzy¢ ocenie postepo-
wania w konkretnym przypadku, gdy przepisy wylaczaja stosowanie tej ustawy do gruntow rolnych.
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Z kolei dwie graniczace ze sobg dzialki gruntu nalezgce do tego samego wlasciciela, dla ktérych
prowadzone s3 oddzielne ksiegi wieczyste, stanowia dwie odrebne nieruchomosci gruntowe
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich dzialek jest prowadzona jedna ksiega
wieczysta, stanowig one — w rozumieniu powolanego przepisu - jedng nieruchomo$¢ gruntowa
(por. wyrok NSA z 30.06.2016 r.,  OSK 2350/14, LEX nr 2106448).

Aby uzna¢ dany obszar gruntu za nieruchomos¢, konieczne jest jej wyodrebnienie sposrod
innych otaczajacych go gruntéw. Dany grunt moze zatem stac sie nieruchomosciag na skutek
skonkretyzowania jego przedmiotowego zakresu, ktdére nastepuje przez okreslenie jego ze-
wnetrznych granic (por. tez wyrok NSA z 8.12.2006 r., I OSK 124/06, LEX nr 293155).

Okreslenie granic zewnetrznych nieruchomosci moze nastapi¢ przez zalozenie dla niej ksiegi
wieczystej. W $wietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami zalozenie ksiegi wieczystej dla
jednej dzialki nie czyni jej odrebnym przedmiotem wilasnosci w stosunku do innych gruntéw
tego samego wlasciciela, ktéry moze posiada¢ kilka dzialek sgsiadujacych ze soba. Tylko od
whasciciela zalezy wiec, czy zachowa odrebno$¢ prawng nieruchomosci sgsiadujgcych ze soba.
Z drugiej strony istnienie wspdlnej granicy i tego samego podmiotu wiasnosci nie stanowi
prawnej podstawy polaczenia nieruchomosci, dla ktdrych sg zatozone odrebne ksiegi wieczyste,
lub tylko jedna z nich ma wpis w ksiedze wieczystej, a wlasciciel aprobuje taki stan. Traktowanie
dwoch dzialek sgsiadujacych ze soba, majacych jednego wlasciciela, jako jednej nieruchomosci
w sensie prawnym jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy zadna z tych dzialek nie ma zalozonej
ksiegi wieczystej (por. wyrok NSA z 24.11.2005 r., I OSK 181/05, LEX nr 196738).

Nieruchomo$¢ moze naleze¢ do jednego wiasciciela albo by¢ przedmiotem wspétwlasnosci. Do-
tyczy to takze nieruchomoéci sktadajacych sie z wiecej niz jednej dziatki gruntu, w tym nierucho-
mosci skladajacych si¢ z dzialek gruntu niesgsiadujacych ze sobg. Wspotwlascicielom przystuguja
woweczas udziaty we wlasnosci nieruchomosci - jednakowe dla wszystkich dziatek gruntu wchodza-
cych w sklad nieruchomoéci. Ma to odpowiednie zastosowanie do udzialéw w prawie wieczystego
uzytkowania nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z wiecej niz jednej dziatki gruntu. Zbywanie,
nabywanie i zamiana udzialéw we wlasnosci takich nieruchomosci, jakie posiadaja poszczegolni
wspotwlasciciele moze w tej sytuacji dotyczy¢ tylko jednoczesnie udziatéw we wszystkich dziatkach
wchodzacych w sklad danej nieruchomosci. Dlatego m.in. SN w uchwale z 21.03.2013 r., ITII CZP
8/13, www.sn.pl, orzekt, ze niewazna jest umowa zamiany udzialéw jedynie w niektorych dziatkach
gruntu stanowigcych wraz z innymi dziatkami nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta.

W uzasadnieniu tej uchwaty zauwazono: ,Wykladnia pojecia «nieruchomosci» byta przedmio-
tem licznych kontrowersji wynikajacych z niedostatecznego sprecyzowania pojecia «odrebnego
przedmiotu wlasnoéci» wskazanego w art. 46 § 1 k.c. jako kryterium powstania i istnienia nie-
ruchomosci gruntowej. Z uwagi na niezrealizowanie zasady powszechnosci ksiag wieczystych
w Kodeksie cywilnym odstapiono od klarownej, wieczystoksiegowej definicji nieruchomosci na
rzecz ujecia materialnoprawnego. Poniewaz ustawodawca nie okreslit wprost, o jakiej formie
wyodrebnienia powierzchni ziemskiej mowa na gruncie art. 46 § 1 k.c. i art. 24 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (...) prezentowane sg w doktrynie co najmniej
dwa sposoby rozumienia nieruchomosci gruntowe;j.

Wedlug pierwszego z nich nieruchomoscig jest jednolity fizycznie obszar gruntu nalezacy do tego
samego whasciciela, graniczacy ze wszystkich stron z gruntami nalezacymi do innych wiascicieli,
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bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksigg wieczystych. W tym materialnoprawnym ujeciu jedna
ksiega wieczysta mogtaby obejmowac kilka nieruchomosci, zatem odlaczenie z ksiegi wieczystej
i zalozenie nowej ksiegi wieczystej, nie musialoby si¢ wiagza¢ z podzialem nieruchomosci.

W mysl drugiej koncepcji, w przypadku nieruchomosci wieczystoksiegowych o istnieniu, licz-
bie nieruchomosci oraz ich zakresie przedmiotowym decyduje tres¢ ksiegi wieczystej. Nato-
miast takie okolicznosci jak sasiedztwo czy przynaleznoé¢ do jednego podmiotu wlasnosci nie
maja znaczenia. W tym ujeciu wyrazonym regula «jedna ksiega wieczysta - jedna nierucho-
mo$é» kilka dziatek objetych jedng ksiega wieczystg stanowi zawsze jedna nieruchomo$¢, na-
wet jesli dzialki nie granicza ze soba, a odfgczenie chociazby jednej z dzialek z ksiegi wieczystej
réwnoznaczne jest z podziatem nieruchomosci.

Te rozbiezno$ci dotyczace prawnego rozumienia nieruchomosci znalazty odzwierciedlenie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

Za materialnoprawnym ujeciem nieruchomosci opowiedziat sie SN w uzasadnieniach uchwaty
z 27 grudnia 1994 ., IIT CZP 158/94, OSNC 1995/4/59 oraz postanowienia z 7 listopada 2003 r.,
V CK 396/02, LEX nr 381021. Zawarty w motywach tych orzeczen poglad, trudno jednak uzna¢
za wyraz ustalonego stanowiska SN, skoro nie zostal blizej uargumentowany, a rozpatrywane
zagadnienie nie byto przedmiotem poglebionej analizy.

Natomiast dominujgca w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest koncepcja pierwszenstwa wie-
czystoksiegowego modelu nieruchomosci, w my$l ktérej nieruchomoscia jest czes¢ powierzchni
ziemskiej, dla ktdrej urzadzono ksiege wieczysta. Natomiast w braku ksiegi wieczystej sasiadu-
jace ze sobg grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowig jedng nieruchomos¢ (por. wy-
roki Sadu Najwyzszego: z 23 wrzeénia 1970 r., IT CR 361/70, OSNC 1971/6/97; z 26 lutego 2003 r.,
IT CKN 1306/00, LEX nr 83961; z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11, LEX nr 1170327; postanowie-
nia SN: z 19 lutego 2003 r, V CK 278/02, LEX nr 77085; z 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02,
OSNC 2004/12/201; z 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839; z 16 czerwca 2009 r.,
V CSK 479/08, LEX nr 627259, uchwaty Sadu Najwyzszego: z 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06,
OSNC 2007/2/24; z 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC 2008/6/62; z 17 kwietnia 2009 r.,
III CZP 9/09, OSNC 2010/1/4).

Stanowisko to nalezy podzieli¢. Zestawiajac tres¢ art. 46 § 1 k.c.iart. 24 u.k.w.h. za trafng nalezy
uzna¢ koncepcje wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci, wyrazajaca sie w formule
«jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos$é», jako najlepiej uargumentowang, racjonalng
i odpowiadajacg potrzebom obrotu, zwlaszcza w praktyce notarialne;.

Definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c. jest na tyle pojemna, ze obejmuje zaréwno
nieruchomosci nie majace urzadzonych ksigg wieczystych jak i nieruchomosci majace ksiegi
wieczyste. Nie ma zatem podstaw do przeciwstawiania sobie materialnoprawnego (prawnorze-
czowego) i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci i przyjmowania dualizmu
nieruchomosci gruntowej rozpadajacej sie na pojecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym
oraz wieczystoksiegowym, aktualnym jedynie pod rzadem u.kw.h. Jednakze, gdy dla okreslonej
nieruchomosci zostanie zatozona ksigga wieczysta obowigzuje regula «jedna ksiega wieczysta —
jedna nieruchomo$¢» odnoszaca sie takze do graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktdre stanowia
wlasnos¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowigcych calos¢ gospodarcza, ale nie
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graniczacych ze sobg. Odestanie zawarte w art. 46 § 2 k.c. nie stanowi argumentu na rzecz tezy,
by zamiarem ustawodawcy byto uregulowanie pojecia nieruchomosci bez jakiegokolwiek odnie-
sienia do ksiag wieczystych i by istniata odrebna kategoria nieruchomosci w ujeciu wieczystoksie-
gowym. Artykul 46 § 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiag wieczystych i niepodobna
z tego odestania wyprowadza¢ wnioskow, co do znaczenia pojecia nieruchomosci.

Odmienny poglad godzitby w podstawowa funkcje ksiag wieczystych, jaka jest ustalenie stanu
prawnego wpisanej do ksiegi wieczystej nieruchomoéci jako odrebnego przedmiotu wlasnosci
i samoistnego przedmiotu obrotu prawnego (art. 1 ukw.h.). Bylby on takze niezgodny z usta-
wowg zasada (art. 24 uw.k.w.h.), Ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielng ksiege wie-
czysta, chyba, ze przepisy szczegoOlne stanowig inaczej’. Uznanie zatem ksiegi wieczystej za
czynnik wyodrebniajacy nieruchomosé najlepiej zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomo-
$ciami, a wzgledy systemowe sprzeciwiajg sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowe;j
innego znaczenia w obrebie ukw.h i art. 46 § 1 k.c. Tak wiec pojecia nieruchomosci na grun-
cie u.g.n. nie mozna utozsamia¢ z definicja wystepujaca w u.kw.h., bo zgodnie z art. 1 u.kw.h.
o tym, czy mamy do czynienia z jedng czy wieloma nieruchomosciami, decyduje liczba zato-
zonych ksiagg wieczystych. Tymczasem na gruncie art. 4 pkt 1 u.g.n. decydujace znaczenie ma
przynalezno$¢ gruntu do tego samego wladciciela (por. tez wyrok SA w Krakowie z 21 maja
2015 r., I ACa 320/15, LEX nr 1749589).

Natomiast w zadnym razie nie ma podstaw do przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodrebnie-
nie dzialki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status jako czesci sktadowej nieruchomo-
$ci. Geodezyjnie wyodrebnione dzialki objete jedna ksiega wieczysta, stanowig czesci skladowe
nieruchomosci i nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Nadanie dzialkom od-
rebnych numeréw geodezyjnych nie wywotuje skutkéw cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki
objete sa jedna ksiega wieczysta, to bez wzgledu na sposdb rozumienia pojecia nieruchomosci
skladaja sie na jedna nieruchomosc¢.

W polskim prawie cywilnym przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych jest zawsze
rzecz w calosci, a nigdy nie moze to by¢ czes¢ rzeczy (art. 47 § 1 k.c.). Nie ulega zatem watpli-
wosci, iZ umowa przenoszaca udzial nie we wlasnosci rzeczy, a tylko jej czesci sktadowej jest
niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c. wzw. zart. 47 § 1 k.c.).

Skoro w stanie faktycznym sprawy umowa zamiany udzialéw dotyczyta jedynie niektorych
dzialek gruntu stanowiacych wraz z innymi dziatkami nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta,
a nie obejmowala rozporzadzenia udzialem we wspoiwtasnosci calej nieruchomodci, to jako nie
respektujaca zasady zakazu rozporzadzania czescig sktadowa nieruchomodci jest umowg nie-
wazng (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839
oraz z 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, LEX nr 627259).

Uczestniczacy w umowie wspolwtasciciele nieruchomosci jednoczesnie ztozyli wniosek o do-
konanie podzialu wieczystoksiegowego nieruchomosci przez odlaczenie z ksiegi wieczystej «x»
22 dzialek zbywanych w udziale przez B. C., nie uzyskujac zgody pozostalych wspétwlascicieli.

Nalezy doda¢, ze art. 24 ust. 1' u.k.w.h. stanowi dodatkowo, ze dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz
dla znajdujacego si¢ na tym gruncie budynku lub innego urzadzenia, ktére stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, prowadzi si¢ wspolng ksiege wieczysta.
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Nie negujac, iz uprawnienie do rozporzadzenia rzeczg jest atrybutem prawa wlasnosci, zauwazenia
wymaga, ze analizowana umowa zamiany przez zfozenie wniosku o odlaczenie czesci nierucho-
mosci w postaci juz istniejacych dziatek geodezyjnych zmierzata w istocie do podzialu nieru-
chomodci objetej ksiega wieczysta, z pominieciem uzyskania zgody wspéiwtascicieli, ktérzy nie
uczestniczyli w transakeji zamiany (art. 199 k.c.). Rozlaczenie z woli wlasciciela nieruchomo-
$ci wpisanej do jednej ksiegi wieczystej jest dopuszczalne (por. postanowienie Sadu Najwyz-
szego z 11 lutego 2009 r., V CSK 333/08 OSNC - ZD 2010/2/33 oraz uchwala Sagdu Najwyzszego
z 7 kwietnia 2006 r., ITT CZP 24/06, OSNC 2007/2/24), jednakze w stanie faktycznym sprawy
wola taka zostala wyrazona jedynie przez czes¢ wspdtwlascicieli”.

Nieruchomo$¢ budynkowa to budynek wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste, stanowigcy wlasno$¢ uzytkownika wieczystego (odrebny od gruntu przedmiot wlasno-
$ci), dopoki trwa uzytkowanie wieczyste (por. art. 46 § 11 art. 235 k.c.). Takze wowczas, gdy
budynek wzniesiony zostal przez dzierzawce, ktéremu wieczysty uzytkownik oddat grunt be-
dacy w jego uzytkowaniu wieczystym w dzierzawe.

Nieruchomo$¢ lokalowa to lokal stanowigcy odrebng wlasno$¢ wyodrebniong zgodnie z przepi-
sami ustawy o wlasnosci lokali. Lokal taki skfada si¢ z izby lub zespotu izb wydzielonych (ewen-
tualnie wraz z pomieszczeniami pomocniczymi) w obrebie budynku trwalymi $cianami oraz
z udziatu we wlasnosci gruntu lub w prawie jego uzytkowania wieczystego i w tych czeéciach
budynku, ktdre stanowig wspotwlasnos¢ whascicieli lokali (por. art. 2 i 3 uw.l). Ewentualnie
takze z pomieszczen przynaleznych, ktére moga by¢ potozone w oddaleniu od wspomnianych
izb, jednak w obrebie tej samej nieruchomosci gruntowe;.

Mimo zatem ze budynki i lokale stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, to zaréwno
nieruchomo$¢ budynkowa, jak i nieruchomos¢ lokalowa sg jednak jako$ zwigzane z prawem do
gruntu.

W $wietle art. 24 ust. I' wk.w.h. jesli budynki lub urzadzenia zwigzane s3 z gruntem odda-
nym w wieczyste uzytkowanie, to ujmuje si¢ je we wspolnej ksiedze wieczystej. Zatem w ujeciu
wieczystoksiegowym sg traktowane tak, jakby stanowily wraz z gruntem jedng nieruchomos¢
(co wynika m.in. z konstrukgji trwania odrebnej wlasnosci budynku do czasu trwania uzytko-
wania wieczystego).

. Pojecie zasobu nieruchomosci zostalo stworzone na uzytek ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami i odnosi sie do zbioréw nieruchomosci stanowigcych wlasnos$¢ roznych wiascicieli
publicznych - Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa — albo oddanych im w uzyt-
kowanie wieczyste.

Zasobami nieruchomosci w rozumieniu ustawy nie sa wiec zbiory nieruchomosci nalezace do
innych wladcicieli ani zbiory nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ panstwowych lub samorza-
dowych 0séb prawnych (por. tez wyrok SN z 12.02.2016 r., IT CSK 206/15, LEX nr 1975883).

Definicje zasobu nieruchomosci zawartg w art. 4 pkt 2 u.g.n. nalezy jednak czytac tacznie z de-
tinicjami zawartymi w art. 21, 24 ust. 1, art. 25a oraz 25c¢ u.g.n., z ktérych wynika, ze w skiad
zasobow nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu i wojewddztwa nie wchodza te nieru-
chomosci stanowiace wlasnos¢ tych podmiotéw, ktore zostaty przez nie oddane w uzytkowanie
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wieczyste. Tak tez stanowi art. 4 pkt 2 u.g.n., ktory - zgodnie z wyzej wymienionymi prze-
pisami ustawy - stanowi takze, ze do zasobu nieruchomosci wchodzg nieruchomosci, ktore
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste Skarbowi Panstwa, gminie, powiatowi lub wojewodz-
twu. Ponadto z art. 21a u.g.n. wynika, ze w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa nie
wchodza grunty pokryte wodami $rédladowymi plynacymi, w rozumieniu Prawa wodnego,
ani stanowigce wlasnoé¢ Skarbu Panstwa urzadzenia wodne lub ich czeéci oraz budowle i ich
czesci, o ktorych mowa w art. 216 ust. 5 tej ustawy, ani tez grunty zabudowane urzadzeniami
wodnymi znajdujace si¢ poza linig brzegu oraz urzadzenia wodne lub ich czesci stanowigce
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, wobec ktérych prawa wiascicielskie wykonuja podmioty, o ktérych
mowa w art. 212 ust. 1 pr. wod.

Oprécz zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w omawianej definicji (i do
ktorego stosuje si¢ przepisy komentowanej ustawy), na podstawie przepiséw innych ustaw moga
by¢ tworzone inne zasoby nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, do ktérych
stosuje sie przepisy tych ustaw, za$ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami mogg by¢
stosowane uzupetniajaco lub w sprawach nieuregulowanych w tych ustawach szczegélnych.
Do takich zasobow nalezg Zasob Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa oraz Krajowy Zasob Nieru-
chomo$ci tworzone na podstawie wymienionych w art. 2 u.g.n.: ustawy z 19.10.1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz ustawy z 20.07.2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci.

. Termin ,dziatka gruntu” nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci, gdyz dziatka to calos¢
lub czes¢ nieruchomosci gruntowej. W przeciwienstwie do nieruchomosci, ktéra moze sie
sklada¢ z oddalonych od siebie czesci, dziatka gruntu — wedlug definicji umieszczonej w art. 4
pkt 3 u.g.n. - stanowi niepodzielong, ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej. Nieruchomos¢ zatem
moze si¢ skladac z jednej lub z wielu dziatek gruntu.

Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostalo zaczerp-
nigte z przepisow geodezyjnych i kartograficznych. Dla poréwnania w § 7 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz.U. poz. 1390 i 1781) napisano, ze dziatke ewidencyjna stanowi ciagly obszar gruntu potozony
w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocg granic dzialek ewidencyjnych. Obie definicje faczy ciaglos¢ gruntu jako
czedci powierzchni ziemskiej oraz jednorodno$¢ prawna (pod wzgledem podmiotowym). Za-
réwno dzialtka ewidencyjna, jak i dziatka w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a takze nieruchomos¢, to czes¢ powierzchni ziemskiej, ktéra w calosci stanowi wlasnosé¢ tego
samego wlasciciela, przy czym wlasciciel ten moze by¢ jeden lub moze ich by¢ wielu (wspdtwia-
snos¢). Mozna jednak zwrdci¢ uwage, ze wedtug cytowanego rozporzadzenia dziatka ewidencyjna
ma by¢ potozona w granicach jednego obrebu (co wyklucza dziatki obejmujace obszar z wiecej niz
jednego obrebu), czego w definicji zawartej w komentowanej ustawie nie uregulowano.

Wedtug § 7 ust. 2 tego rozporzadzenia sgsiadujace ze sobg dziatki ewidencyjne, bedace przed-
miotem tych samych praw oraz wladania tych samych osob lub jednostek organizacyjnych, wy-
kazuje si¢ w ewidencji jako odrebne dziatki ewidencyjne, jezeli:
1) wyodrebnione zostaly w wyniku podzialu nieruchomosci, a materialy powstale w wyniku
prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych z tym podzialem przyjete zostaly do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego;

52



Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 4

2) sa wyszczegolnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan prawny nieruchomo-
$ci, a w szczegolnosci w ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentéw, aktach notarial-
nych, prawomocnych orzeczeniach sagdowych i ostatecznych decyzjach administracyjnych,
a jednoczesnie sg dziatkami gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumieniu przepiséw
ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

3) obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody $rédladowe, rowy, a ich
wyrdznienie w postaci odrebnych dzialek jest celowe ze wzgledu na odrebne oznaczenia
tych gruntéw w innych ewidencjach i rejestrach publicznych badz ze wzgledu na ich rézne
nazwy urzedowe.

Cho¢ w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie ma o tym mowy, to jednak nie mozna
odnies$¢ przyjetego tam pojecia dziatki gruntu do dzialki innej niz dziatka wydzielona, o kto-
rej mowa w definicji dzialki ewidencyjnej. W $wietle przepisow geodezyjnych i kartograficz-
nych opis numeryczny granic dzialek sporzadza si¢ przy uzyciu wspélrzednych uzyskanych
w wyniku pomiaréw bezpoérednich lub fotogrametrycznych przedstawionych w panstwo-
wym geodezyjnym ukladzie odniesienia. Kontury uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych
przedstawia si¢ w sposob umozliwiajacy ich jednoznaczng identyfikacje, a elementy identyfika-
cyjne uzyskuje si¢ w drodze pomiaréw oraz digitalizacji map analogowych lub ortofotomapy.

Podczas wydzielania dzialek ewidencyjnych moga si¢ pojawial rézne problemy zwiazane
z przepisami dotyczacymi wlasnosci okreslonych gruntow i z funkcjami tych gruntow. W szcze-
gblnosci dotycza one wod powierzchniowych, drog, kolei. Z tego wzgledu w rozporzadzeniu
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw okreslono np., ze grunt zajety przez ciek naturalny
stanowi odrebng dziatke ewidencyjna niezaleznie od tego, czy wody w tym cieku ptyng kory-
tem naturalnym, czy korytem uregulowanym odkrytym lub zakrytym.

Dziatki graniczace ze soba mogg by¢ traktowane odrebnie, nawet gdy stanowia przedmiot tych
samych praw. Moze by¢ tak wtedy, gdy:

- wyodrebnione zostaty w wyniku podziatu nieruchomosci, a materiaty powstale w wyniku
prac geodezyjnych zwiazanych z tym podzialem zostaly przyjete do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego;

- s3 wyszczegolnione w odrebnych dokumentach dotyczacych stanu prawnego nierucho-
moéci, w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentéw, aktach notarial-
nych, prawomocnych orzeczeniach sagdowych i ostatecznych decyzjach administracyjnych,
a jednoczesnie sg dzialkami gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumieniu przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

- obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody $rédladowe lub rowy,
a ich wyroznienie w postaci odrebnych dzialek jest celowe ze wzgledu na odrebne ozna-
czenia tych gruntéw w innych ewidencjach i rejestrach publicznych lub ze wzgledu na ich
rézne nazwy urzedowe.

Graniczace ze sobg dzialki gruntu nalezace do tego samego wlasciciela mogg zatem stanowi¢
odrebne nieruchomosci (jesli np. urzadzono dla nich odrebne ksiegi wieczyste).

Nalezy podkresli¢, ze zapisy w ewidencji gruntéw i budynkéw maja wyltacznie charakter tech-
niczno-deklaratoryjny. Organy ewidencyjne rejestruja jedynie stany prawne ustalone w innym
trybie lub przez inne organy orzekajace. Nie moga one natomiast samodzielnie rozstrzygaé
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kwestii uprawnien wnioskodawcy do gruntu lub budynku. Zatem wpisem do ewidencji grun-
tow i budynkéw nie mozna wykaza¢ prawa do nieruchomosci (por. wyrok WSA w Bydgoszczy
2 9.01.2018 ., IT SA/Bd 894/17, LEX nr 2445918, oraz wyrok WSA w Gliwicach z 19.01.2018 r.,
I SA/G1 955/17, LEX nr 2435876).

. Dzialka budowlana w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie jest tozsama
z dzialkg budowlang zdefiniowang w art. 2 pkt 12 up.z.p. W $wietle ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dziatka budowlana to nieruchomos¢ gruntowa lub dziatka
gruntu, ktdrej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéow prawa miejscowego. Tak wiec dzialka budowlana,
o0 ktérej mowa w definicji zawartej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, to przede wszystkim dziatka niezabudowana, nadajaca si¢ do zabudowy. W $wietle defi-
nicji umieszczonej w art. 4 pkt 3a u.g.n. dziatka budowlana to dziatka zabudowana. Nie jest
wiec dziatkg budowlang w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami zadna dziatka
niezabudowana.

Pojecie dziatki budowlanej zamieszczone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym stuzy¢ ma bowiem przede wszystkim ustaleniu, czy dziatka nadaje si¢ do za-
gospodarowania w okreslony sposéb, w tym, czy nadaje sie do zabudowy. Jest to podejscie
zharmonizowane z przepisami Prawa budowlanego umozliwiajagce prawidlowe stosowanie
przepiséw budowlanych. Dlatego pojecie dziatki budowlanej w rozumieniu ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym jest czesto przeciwstawiane dziatkom rolnym lub le-
$nym, ktore z zasady nie sg przeznaczone do zabudowy, a wiec nie sg dziatkami budowlanymi
w rozumieniu tejze ustawy.

Pojecie dziatki budowlanej zamieszczone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami stuzy¢ ma
ustaleniu, jaka powinna by¢ dziatka gruntu, by mégt na niej sta¢ budynek, ktory juz na niej stoi.
Ma to umozliwi¢ dokonanie odpowiednich zmian tych dzialek, ktére nie spelniaja wymogow
podanych w definicji zamieszczonej w art. 4 pkt 3a u.g.n. - tj. ktorych wielko$¢, cechy geo-
metryczne, brak dostepu do drogi publicznej oraz niedostateczne wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej uniemozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
i urzadzen potozonych na tej dzialce.

O takim podejéciu $wiadczg nastepujace przepisy ustawy:

- art. 95 pkt 2 u.g.n., umozliwiajacy wydzielenie dziatki budowlanej wokét budynku wznie-
sionego przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze, niezaleznie od ustalen planu
miejscowego, a w przypadku braku planu - niezaleznie od ustalen decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu;

- art. 95 pkt 7 u.g.n., dopuszczajacy wydzielenie dziatki budowlanej niezbednej do korzy-
stania z budynku mieszkalnego, niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w przypadku
braku planu - niezaleznie od ustalen decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu;

- art. 209a ust. 11 3 u.g.n., ktére formuluja roszczenia wlascicieli lokali wobec Skarbu Pan-
stwa i jednostek samorzadu terytorialnego o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lub
oddania w uzytkowanie wieczyste przyleglej nieruchomosci gruntowe;j lub jej czesci, jezeli
budynek mieszczacy lokale danych wlascicieli usytuowany jest na dzialce niespetniajacej
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wymogow przewidzianych dla dziatki budowlanej w rozumieniu ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Adekwatne roszczenie przystuguje Skarbowi Panstwa i jednostkom samo-
rzadu terytorialnego wobec wiascicieli lokali.

Mozna zauwazy¢, ze pojecie dzialki budowlanej w rozumieniu ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami moze kldci¢ sie z potocznym rozumieniem terminu ,,dziatka budowlana”. Zwykle
bowiem pojecie to jest utozsamiane z mozliwoscig zabudowy okreslonych gruntéw i najcze-
$ciej oceny, czy mozliwe jest zabudowanie gruntu okreslonym budynkiem, dokonuje si¢ przed
wzniesieniem budynku. Jednakze w takim zakresie, w jakim stosowane s3 przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, zawsze nalezy uzywac pojecia dziatki budowlanej w rozumie-
niu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz zaréwno te przepisy, jak i zawarta w ustawie
definicja dziatki budowlanej zostaly sporzadzone na uzytek regulacji stanéw, ktore powstaty
w przesztosci i z punktu widzenia aktualnie obowiazujacych norm sa nieprawidfowe.

Biorgc jednak pod uwage cechy, jakie ma speinia¢ dziatka budowlana - podane i jednakowe
w obu definicjach - tj. wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposa-
zenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, mozna stwierdzi¢, ze dzialka budowlang w ro-
zumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest taka sama dziatka jak w rozumieniu
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ale z tg r6Znica, ze oceny, czy ma ona
pozadane cechy, dokonuje sie po wzniesieniu budynku bez uprzedniego wydzielenia gruntu
w sposob umozliwiajacy prawidlowe korzystanie z tego budynku.

W obu definicjach nie ma szczegdtowych wskazan, jak maja wyglada¢ wymienione w nich
cechy w réznych przypadkach (w odniesieniu do réznego typu zabudowy). Z intencji wynika
jasno, ze w przypadku realizacji przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami chodzi
o takie cechy dzialki, jakie obecnie powinna by ona posiada¢, gdyby miata zosta¢ zabudowana
budynkiem, ktéry juz zostal wzniesiony. Okreslenie pozadanych cech dzialki budowlanej
w celu realizacji przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie moze wigc by¢ dowolne
ani wynika¢ z czyjejkolwiek subiektywnej decyzji, zwlaszcza ze stuzy¢ ma tez realizacji rosz-
czen przewidzianych w ustawie oraz wydawaniu decyzji administracyjnych zatwierdzajacych
podziat nieruchomosci, a organ wydajacy decyzje ma dziala¢ na podstawie przepisow prawa
(por. art. 6 k.p.a.). Dlatego, ustalajac te cechy, powinno si¢ bazowacé na przepisach technicznych
i budowlanych - przede wszystkim na przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225), w ktérym zreszta w § 3 w pkt la réwniez umiesz-
czono definicje dziatki budowlanej, przez ktorg takze nalezy rozumie¢ ,nieruchomo$¢ grun-
towg lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajace z rozporzadzenia, odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego”.
Z tym jednak zastrzezeniem, ze i ta definicja nie moze by¢ stosowana do realizacji przepiséw
komentowanej ustawy odnoszacych sie do dzialek budowlanych, zamiast definicji zawartej
wart. 4 pkt 3a u.g.n. Ma ona jednak znaczenie, np. dla okreslenia, czy projekt podzialu niezabu-
dowanej nieruchomosci zostal sporzadzony prawidtowo (jesli dotyczy on wydzielenia dziatek
budowlanych) oraz do okreslania wartosci nieruchomoéci przez rzeczoznawcéw majatkowych
w sytuacji, gdy chodzi o ustalenie, czy sa one przeznaczone pod zabudowe lub prawidlowo za-
budowane, jak réwniez w innych przypadkach wymagajacych ustalenia, czy dany grunt nalezy
oszacowac jako budowlany.
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Zdefiniowanie pojecia zbywania i nabywania nieruchomosci nastgpilo przez podanie, ze sa
to wszystkie czynnosci prawne, ktére prowadza do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
lub przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddania jej
w uzytkowanie wieczyste. Chodzi wiec o prowadzace do tego umowy (w tym akty notarialne),
decyzje administracyjne itp.

Takie zdefiniowanie zbywania i nabywania nieruchomosci w art. 4 pkt 3b u.g.n. ogranicza zby-
wanie i nabywanie nieruchomosci do przenoszenia wlasnosci (takze w drodze wywlaszczenia)
oraz przenoszenia i ustanawiania uzytkowania wieczystego. Jednak bez watpienia nalezy tym
pojeciem obja¢ takze rozwigzywanie uzytkowania wieczystego.

Definicja nie obejmuje zmian wiasnoéci i praw uzytkowania wieczystego nieruchomosci za-
chodzacych nie w wyniku czynnosci prawnych, lecz np. na skutek spadkobrania, zrzeczenia
sie prawa, nacjonalizacji, komunalizacji. Takie zmiany nie s zbywaniem ani nabywaniem
nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomoséciami. Definicja ta nie obej-
muje takze przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnoséci z mocy prze-
pisu ustawy (jak to ma miejsce obecnie w wyniku zmian wprowadzonych ustawg z 20.07.2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszka-
niowe w prawo wlasnosci tych gruntéw).

Definicje zbywania i nabywania nieruchomosci nalezy stosowaé¢ w tych przypadkach, gdy
przepisy komentowanej ustawy odnosza sie do zbywania lub nabywania nieruchomosci. Nie
jest to definicja, ktdorg nalezy odnosi¢ do obrotu nieruchomosciami, zdefiniowanego odrebnie
wart. 13 ust. 1 u.g.n. i obejmujacego sprzedaz, zamiane i zrzeczenie si¢, oddanie w uzytkowa-
nie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenie, oddanie w trwaly zarzad, a takze obcigzanie
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszenie nieruchomosci jako wkladéw niepienie¢znych
(aportéw) do spolek, przekazywanie nieruchomosci jako wyposazenia tworzonych przedsie-
biorstw panstwowych oraz jako majatku tworzonych fundacji.

Jednakze jesli wymienione w definicji obrotu nieruchomosciami czynnosci powodowaé beda
zmiany, o ktérych mowa w definicji zbywania i nabywania nieruchomosci (przeniesienie w wy-
niku czynnosci prawnej wlasnoéci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego albo
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego), to czynnosci te beda wchodzity takze w zakres
pojecia zbywania i nabywania nieruchomosci. Do takich czynnosci nalezy zaliczy¢ np. wno-
szenie nieruchomosci jako wkladéw niepienieznych do spotek bedacych osobami prawnymi
(por. tez wyrok NSA z 7.10.2008 r., I OSK 856/08, ONSA WSA 2009/4, poz. 80, oraz wyrok WSA
w Opolu z 8.07.2014 r., IT SA/Op 64/14, LEX nr 1490671).

Ze szczegolnym przypadkiem zbywania nieruchomo$ci mamy do czynienia, gdy wiasciciel
gruntu wnosi jako wktad do spotki ustanawiane przez siebie na jej rzecz prawo wieczystego
uzytkowania. Przynosi to bowiem taki skutek, ze w zamian za to prawo wlasciciel gruntu obej-
muje akcje lub udzialy w spélce, zas spétka nie wnosi wiascicielowi gruntu opfat z tytutu wie-
czystego uzytkowania gruntu. Gdyby jednak spélka zbyla innej osobie to prawo wieczystego
uzytkowania gruntu, to jego nabywca juz z oplat zwolniony nie jest i ma je uiszcza¢ zgodnie
zart. 71 u.g.n. Aby bowiem nabywca prawa wieczystego uzytkowania od spotki mogt by¢ zwol-
niony z tych opfat, to po stronie tego nabywcy musialby istnie¢ stosunek prawny, z ktorego
moglby on, podobnie jak spétka, wywodzi¢ swoje prawo do zwolnienia go z obowigzku wno-
szenia optat (por. wyrok SN z 10.03.2017 r., III CSK 77/16, LEX nr 2298269).
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Nalezy zauwazy¢, ze zbywanie i nabywanie nieruchomosci dotyczy, w $wietle definicji zawartej
w art. 4 pkt 3b u.g.n., nieruchomosci w ogoéle, a nie nieruchomosci gruntowych w rozumieniu
art. 4 pkt 1 u.g.n. Dotyczy zatem takze nieruchomosci budynkowych i lokalowych.

Omawiana definicja zbywania i nabywania nieruchomosci nie obejmuje zasiedzenia, chociaz
prowadzi ono do zmiany wladciciela nieruchomosci. Samoistny posiadacz nieruchomosci odda-
nej w uzytkowanie wieczyste takze moze naby¢ jej wlasnoé¢ przez zasiedzenie (por. uchwale SN
222.03.2017 r., IIT CZP 49/16, www.sn.pl).

Definicja pojecia poprzedniego wlasciciela powinna by¢ rozumiana w ujeciu funkcjonalnym,
odpowiednio do celéw, jakim ma stuzy¢. Zgodnie z art. 4 pkt 4 u.g.n. jest to osoba, ktéra zostata
pozbawiona prawa wiasnosci nieruchomosci wskutek jej wywlaszczenia albo przejecia na rzecz
Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie innych tytutow.
Do poprzedniego wiasciciela odnoszg sie przepisy:

- art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n,, ktory przyznaje mu lub jego spadkobiercy prawo pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci zbywanej przez Skarb Panistwa lub jednostke samorzadu teryto-
rialnego;

- art. 68 ust. 1 pkt 4 u.g.n., ktéry umozliwia mu uzyskanie bonifikaty od ceny sprzedazy nie-
ruchomodci zbywanej przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego;

- art. 121 ust. 4 u.g.n., dopuszczajacy oddanie poprzedniemu wiascicielowi nieruchomosci
wywlaszczonej w dzierzawe do czasu realizacji celu wywlaszczenia;

- art. 136 u.g.n., umozliwiajacy poprzedniemu wilascicielowi lub jego spadkobiercy zadanie
zwrotu nieruchomos$ci wywlaszczonej, ktdra nie zostata wykorzystana na cel okreslony
w decyzji o wywtaszczeniu;

- art. 140 ust. 1 u.g.n., przewidujgcy w razie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci zwrot
przez poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce Skarbowi Panstwa lub wlasciwej jed-
nostce samorzadu terytorialnego, w zaleznosci od tego, kto jest wlascicielem nieruchomo-
$ci w dniu zwrotu, ustalonego w decyzji odszkodowania, a takze nieruchomosci zamiennej;

- art. 141 ust. 1 u.g.n., dajacy poprzedniemu wlascicielowi lub jego spadkobiercom mozli-
wo$¢ rozlozenia na raty naleznosci, o ktérych mowa w art. 140 u.g.n,;

- art. 209a ust. 2 u.g.n., ktéry uzaleznia powigkszenie nieruchomosci wspdlnej o grunty
sasiednie w celu stworzenia z nieruchomosci wspélnej dziatki budowlanej od wczesniej-
szego rozpatrzenia wnioskow poprzednich wlascicieli lub ich spadkobiercow o przywroce-
nie im wlasnoéci tych gruntéw;

- art. 214 ust. 112 u.g.n,, ktory przyznaje roszczenie o zwrot jednej nieruchomosci poprzed-
nim wiascicielom, o ile spetnione s warunki okreslone tym przepisem;

- art. 214a u.g.n., ktéry dotyczy ewentualnej odmowy zwrotu nieruchomosci poprzednim
wlaécicielom gruntu w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytko-
waniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, a takze powigzany z nim art. 214b u.g.n;

- art. 215 u.g.n., przyznajacy poprzedniemu wtascicielowi roszczenie odszkodowawcze na
warunkach okreslonych tym przepisem.

Omawiana definicja stuzy wigc pewnemu zrekompensowaniu poprzednim wiascicielom ode-
brania im wiasno$ci w przesztosci bez ich woli lub wbrew ich woli, a nie odnosi si¢ do tych
bylych wlascicieli, ktorych wlasno$¢ przeszta na Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu te-
rytorialnego z ich wlasnej woli w drodze czynnosci prawnych (por. wyrok SN z 12.09.2002 r.,
IV CKN 1289/00, OSNC 2003/9, poz. 126). Cho¢ nalezy zaznaczy¢, ze definicja ta moze mie¢
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zastosowanie w przypadkach, gdy wiasciciel dokonywatl czynnosci prawnej w sytuacji, ktdra
uznawal za przymusows.

Definicja odnosi si¢ tylko do wiascicieli, nie obejmuje wigc samoistnych posiadaczy ani takich
0s6b, w stosunku do ktérych juz po pozbawieniu ich wlasnosci okazalo sig, Ze w dacie tego po-
zbawienia nie mialy prawa wlasno$ci nieruchomosci (np. gdy w wyniku zasiedzenia wlasnos¢
nieruchomosci przystugiwala w tej dacie innej osobie, co okazalo sie pézniej w wyniku poste-
powania sagdowego o stwierdzenie zasiedzenia). W takim przypadku poprzednim wiascicielem
jest ten, komu nieruchomo$¢ przypadta w drodze zasiedzenia.

Definicja poprzedniego wlasciciela odnosi sie do 0séb prawnych i fizycznych (pojedynczych
i wspotwlascicieli), ktére utracily wlasno$¢ w wyniku wywlaszczenia albo przejecia przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego na podstawie innych tytutéw. Nie chodzi tu
wiec o kazdego ,,poprzedniego wiasciciela”, lecz tylko o takiego, ktéremu wlasnos¢ odjeto wbrew
jego woli, np. w wyniku wywlaszczenia, orzeczenia o przepadku czy przejecia za diugi. Nie mozna
wiec uznaé za poprzedniego wlasciciela, o ktéorym mowa w komentowanym przepisie, osoby,
ktora dokonata przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na mocy dobrowolnie zawartej umowy
cywilnoprawnej, ani osoby, ktdra utracita wiasnos¢ z mocy decyzji administracyjnej wydanej na
jej zadanie (por. wyrok NSA z 12.12.2007 r., I OSK 1541/07, LEX nr 424657). Nie jest takze po-
przednim wiascicielem w rozumieniu omawianej definicji osoba, ktdra przekazata gospodarstwo
rolne na wlasno$¢ panstwa w zamian za $wiadczenia z ubezpieczenia spolecznego (por. wyrok SN
2 12.09.2002 r., IV CKN 1289/00, OSNC 2003/9, poz. 126). Poprzednimi wlascicielami nie sg takze
udziatowcy zlikwidowanej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktorym w zwigzku z tym nie
przystuguje roszczenie o zwrot nieruchomodci sprzedanej przez te spotke (jej likwidatora) Skar-
bowi Panstwa w trybie i na zasadach okreslonych w art. 6 nieobowigzujacej ustawy z 12.03.1958 r.
o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64 ze zm.) (por. wy-
rok NSA w Krakowie z 9.07.2001 r., IT SA/Kr 2027/00, ONSA 2002/4, poz. 146).

Nie moga by¢ tez zaliczone do kategorii poprzednich wlascicieli, ktérym przystuguje rosz-
czenie o zwrot nieruchomosci, osoby ubiegajace si¢ o taki zwrot w sytuacji, gdy nie doszlo do
wydania decyzji stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji skutkujacej w przeszlosci przejeciem praw
do nieruchomosci. Nie ma bowiem podstaw do twierdzenia, aby samo prowadzenie postepo-
wania nadzorczego konkretyzowalo chociazby na przysztos¢ jakiekolwiek uprawnienia majat-
kowe. Jak zatem stwierdzit WSA w Warszawie w wyroku z 29.06.2020 r., I SA/Wa 280/20, LEX
nr 3050616, w takiej sytuacji nie ma podstaw prawnych do uznania zaistnienia maksymalnie
uksztattowanej ekspektatywy uprawnien, ktorych powstanie stanowi obecnie co najwyzej zda-
rzenie przyszle, niepewne i niedookreslone, dlatego nie moze ono by¢ przedmiotem skutecz-
nego przeniesienia na rzecz innych oséb.

Wedtug art. 112 ust. 2 u.g.n. wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ogra-
niczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego na nieruchomosci. Jednakze w omawianej definicji chodzi wylacznie o osoby, ktore
pozbawione zostaly wlasnosci nieruchomodci, a nie o takie, ktére pozbawiono innego prawa
rzeczowego.

W tym przypadku chodzi o osoby, ktére pozbawiono wlasnosci na podstawie przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych wywlaszczania nieruchomosci oraz na podstawie:
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rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z 24.09.1934 r. - Prawo o postepowa-
niu wywlaszczeniowym;

dekretu o wywlaszczeniu majatkéw zajetych na cele uzytecznosci publicznej w okresie
wojny 1939-1945r.;

dekretu z 26.04.1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomoéci niezbednych dla
realizacji narodowych planéw gospodarczych;

ustawy o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci;

ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

8. Zawarta wart. 4 pkt 5 u.g.n. definicja planu miejscowego odsyla do rozumienia planu zagospo-
darowania przestrzennego, o ktérym mowa w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. Chodzi tu przede wszystkim o przepisy art. 14, 15 i 16 u.p.z.p., okreslajace
charakter planu miejscowego (do planu miejscowego odnosza si¢ takze inne przepisy wspo-
mnianej ustawy).

Zgodnie z art. 14 ust. 8 u.p.z.p. plan ten jest aktem prawa miejscowego, a zgodnie z art. 15
ust. 2 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo:

przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roz-
nych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasady ksztaltowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz doébr kultury wspdlczesnej;

wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabu-
dowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miej-
sca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

szczegOtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejsco-
wym;

szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury tech-
nicznej;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opfate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 u.p.z.p.
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Ponadto wedlug art. 15 ust. 3 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb:

- granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci;

- granice obszardw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznejj

- granice obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji;

- granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a u.p.z.p., oraz gra-
nice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na
srodowisko;

- granice terendéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a w.p.z.p.;

- granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

- granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach
o lokalizacji drogi publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego,
sieci przesylowej, budowli przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie
terminalu, inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsiewziecia Euro
2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje¢ Planowania przy Radzie Ministrow
w zwigzku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

- granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych;

- granice Pomnikow Zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okre$lone w ustawie z 7.05.1999 r.
o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady;

- granice terenéw zamknietych i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

- sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicz-
nie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowla-
nych oraz pokrycie dachow;

- minimalna powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

Od ustalen zawartych w planie miejscowym ustawodawca uzaleznil skutecznos$¢ niektérych
roszczen lub wykonanie niektérych czynnosci, o ktérych mowa w przepisach ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami (np. w art. 22 oraz 93 ust. 1i2 u.g.n.).

Zgodnie z definicja wyceny nieruchomosci, zawarta w art. 4 pkt 6 u.g.n., przez taka wycene
nalezy rozumie¢ nie samo okreslenie warto$ci nieruchomosci (czego dotyczy kolejna definicja),
ale caly proces prowadzacy do okreslenia warto$ci nieruchomoéci - postepowanie, w wyniku
ktorego dokonuje sie okreslenia warto$ci nieruchomosci.

Szerzej opisuja ten proces przepisy art. 150-156 u.g.n. dotyczace wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, umieszczone w dziale IV ,Wycena nieruchomosci” w roz-
dziale 1 ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci”.

Zgodnie z art. 4 pkt 6a u.g.n. dla potrzeb tej ustawy przyjmuje sie, ze okreslanie wartosci nie-
ruchomosci to okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych
praw do nieruchomoéci.

Wynikiem okre$lenia wartosci nieruchomosci nie jest wiec okreslenie jakiejs bezwzglednej
(obiektywnej) jej wartosci, ale raczej okreslenie wartosci réznych praw przystugujacych do
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nieruchomosci, cho¢ - jak wynika z dalszych przepiséw ustawy — najczeéciej przez pryzmat war-
toéci nieruchomosci jako przedmiotu wlasnosci. Moga wiec istnie¢ roznego rodzaju wartosci nie-
ruchomosci (co znajduje tez potwierdzenie w art. 150 u.g.n.) oraz rézne sposoby ich okreslania.

Powszechna taksacja nieruchomosci to rodzaj wyceny nieruchomosci prowadzacy do ustalenia
tylko jednego rodzaju warto$ci - wartoéci katastralne;.

Wartos¢ ta jest okreslana masowo, zgodnie z przepisami art. 160-173 u.g.n. (por. komen-
tarze do tych przepiséw), przede wszystkim dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepi-
sach o podatku od nieruchomosci (por. art. 150 ust. 4 u.g.n.), ale takze dla niektérych innych
(por. art. 162 ust. 2 u.g.n.). W art. 151 ust. 3 u.g.n. zdefiniowano wartos¢ katastralng nierucho-
moséci jako warto$¢ ustalong w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci. Taka definicja to
swoiste masto maslane, gdyz w przepisach dotyczacych powszechnej taksacji nieruchomosci nie
zdefiniowano, czym warto$¢ katastralna w istocie jest, ale przedstawiono procedury i sposéb
jej ustalania, ktdre zostaty rozwiniete w rozporzadzeniu wykonawczym. Co do istoty wiadomo
o wartosci katastralnej tyle, ze nie powinna ona zbytnio odbiega¢ od warto$ci rynkowej (tj. od
ceny mozliwej do uzyskania za nig), jednak przedmiotem ustalenia wartosci katastralnej moga
by¢ takze nieruchomosci, ktére nie podlegaja obrotowi rynkowemu, a wigc ich warto$¢ kata-
stralna nie powinna zbytnio rézni¢ si¢ od wartosci, jaka moglaby zosta¢ ustalona w drodze in-
dywidualnej ich wyceny.

Szacowanie nieruchomosci to z kolei zbiér czynno$ci zwigzanych z okreslaniem wartosci nie-
ruchomodci (o ktorych mowa w przepisach dzialu IV u.g.n.), stosowanych w postepowaniu
wyceny nieruchomosci.

Zgodnie wiec z definicjg zawartg w art. 4 pkt 8 u.g.n. szacowanie nieruchomosci, wbrew potocz-
nym odczuciom i znaczeniu stownikowemu, wcale nie jest okre§laniem wartoéci nieruchomo-
$ci, ale pojeciem szerszym, bo na szacowanie to sktadaja si¢ rézne czynnosci, a nie tylko samo
okreslenie warto$ci nieruchomosci. Zgodnie z przepisami dziatu IV u.g.n. w sklad szacowania
nieruchomos$ci wchodzg takze: analiza rynku nieruchomodci, zebranie danych (informacji)
o nieruchomosciach, wybdr wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieru-
chomosci, wybor nieruchomosci podobnych i analiza ich réznic, analiza cen transakcyjnych za
nieruchomosci podobne oraz sporzadzenie operatu szacunkowego.

Definicje zamieszczone w art. 4 pkt 9-10 u.g.n. majg charakter porzadkowy i stuzg przede
wszystkim zachowaniu przejrzystosci ustawy. Zapobiegaja powtarzaniu zawartych w nich opi-
séw za kazdym razem, gdy w ustawie mowa jest o wlasciwym organie, samorzadowej osobie
prawnej, jednostce samorzadu terytorialnego, staroécie, wlasciwym urzedzie, radzie lub sej-
miku, jednostce organizacyjnej.

Poniewaz definicje te majg stuzy¢ wykonywaniu przepiséw zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomos$ciami przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, to réwniez
one odnoszg si¢ do organdw i jednostek Skarbu Panstwa i samorzadu terytorialnego.

Tak wiec wlasciwy organ to w $wietle art. 4 pkt 9 u.g.n. albo starosta, wykonujacy zadanie z za-
kresu administracji rzagdowej w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu
Panstwa, albo organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci
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stanowigcych odpowiednio wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewddztwa. Organem wykonawczym
gminy jest zgodnie z art. 26 u.s.g. — w zaleznoéci od liczby mieszkancéw gminy - wojt, burmistrz
lub prezydent miasta, przy czym nie jest wykluczone zlozenie w imieniu gminy oswiadczenia
woli dotyczacego zarzadu mieniem gminy przez pelnomocnika ustanowionego przez wdjta, bur-
mistrza lub prezydenta miasta (por. uchwale SN z 3.10.2003 r., IIT CZP 63/03, OSNC 2004/12,
poz. 188). Organem wykonawczym powiatu jest zarzad powiatu, ktérego przewodniczacym jest
starosta (por. art. 26 ust. 1 w.s.p.). Organem wykonawczym wojewodztwa jest zarzad wojewodz-
twa, w sklad ktérego wchodza marszatek wojewddztwa (jako przewodniczacy), wiceprzewodni-
czacy i pozostali cztonkowie (por. art. 15 pkt 2 oraz art. 31 ust. 112 u.sw.).

Nie jest wlasciwym organem w rozumieniu komentowanej ustawy wojewoda, nawet jesli fak-
tycznie wykonuje w stosunku do jakich$ nieruchomosci Skarbu Panstwa rézne czynnosci lub
wystepuje w réznych sprawach jako organ w rozumieniu Kodeksu postepowania administracyj-
nego. Nie nalezy tez traktowaé kompetencji wojewody w zakresie wydawania przewidzianych
ustawg o gospodarce nieruchomosciami regulacji w formie zarzadzen jako uprawniajacych do
uznania go za wlasciwy organ w rozumieniu tej ustawy.

Samorzadowa osoba prawna to osoba prawna powolana lub tworzona przez organy jedno-
stek samorzadu terytorialnego (art. 4 pkt 9a u.g.n.). Takie brzmienie definicji pozwala zali-
czy¢ do samorzagdowych osob prawnych zarowno spétki tworzone przez jednostki samorzadu
terytorialnego, jak i inne samorzadowe osoby prawne, przy czym nie wyklucza tego, ze taka
samorzadowa osoba prawna moze nie by¢ w 100% wtasnoscig jednej jednostki samorzadu
terytorialnego, ani nie wyklucza zaliczenia do samorzadowych osob prawnych takich osob
prawnych, ktdre s3 wlasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego i innych oséb (niebedacych
jednostkami samorzadu terytorialnego).

Samorzadowa osoba prawng, w rozumieniu komentowanego przepisu, moze by¢ takze utwo-
rzona przez jednostke samorzadu terytorialnego fundacja, chociaz jednostka samorzadu tery-
torialnego nie dysponuje wobec niej zadnymi uprawnieniami majatkowymi (moze nawet nie
mie¢ wplywu na sklad jej organéw), niezaleznie od wsparcia majatkowego, jakiego jej udzielita®.

Zgodnie z art. 4 pkt 9b u.g.n. jednostkami samorzadu terytorialnego sa gminy, powiaty lub wo-
jewodztwa, a wiec jednostki samorzadu terytorialnego w rozumieniu innych przepisow:

- ustawy o samorzadzie gminnym;

- ustawy o samorzadzie powiatowym;

- ustawy o samorzadzie wojewodztwa.

Wszystkie te jednostki samorzadu terytorialnego wykonuja zadania z zakresu gospodarki nieru-
chomosciami, m.in. te, o ktérych mowa w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W definicji starosty umieszczonej w art. 4 pkt 9b' u.g.n. napisano jedynie, Ze starosta to réwniez
prezydent miasta na prawach powiatu. Chodzi wigc tu o to, ze gdy wlasciwym organem (zdefi-
niowanym wczesniej) jest starosta, to jest nim odpowiednio takze prezydent miasta na prawach
powiatu, ktory w takim miescie zamiast starosty wykonuje zadania z zakresu administracji rzg-
dowej w odniesieniu do nieruchomoéci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

8 Por. S. Czarnow, Samorzgdowe osoby prawne - perspektywa nowej regulacji, Sam. Teryt. 2009/7-8, s. 38.

62



14.

Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 4

Wrhasciwe urzedy to urzedy prowadzace w imieniu wlasciwych organéw sprawy gospodarki
nieruchomos$ciami — odpowiednio starostwo powiatowe (jako wykonujace zadania z zakresu
administracji rzagdowej dotyczace gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa i jako pro-
wadzace sprawy z zakresu gospodarowania nieruchomosciami powiatu), urzad gminy i urzad
marszatkowski. Nalezy zauwazy¢, ze w $wietle tej definicji wlasciwymi urzedami sg tylko
urzedy w nich podane. Nie sg wiec wlasciwymi urzedami siedziby réznych jednostek organi-
zacyjnych (osob prawnych albo jednostek niemajacych osobowosci prawnej), ktorym jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa powierzyly wykonywanie réznych zadan z za-
kresu gospodarki nieruchomosciami, cho¢by nawet ich siedziby nazwane zostaly urzedami.
Wihasciwym urzedem nie jest tez urzad wojewodzki.

Rada lub sejmik, o ktérych mowa w art. 4 pkt 9d u.g.n., to organy stanowiace poszczegdlnych
jednostek samorzadu terytorialnego — rada gminy, rada powiatu i sejmik wojewodztwa.

Przez jednostke organizacyjng nalezy natomiast rozumie¢ panstwowg lub samorzadows jed-
nostke niemajagca osobowosci prawnej. Definicja zawarta w art. 4 pkt 10 u.g.n. nie obejmuje
wigc jednostek organizacyjnych niemajacych osobowosci prawnej, ktore nie naleza ani do
Skarbu Panstwa, ani do zadnej z jednostek samorzadu terytorialnego.

Z wiasciwym rozumieniem omawianych wczesniej definicji wiaza si¢ nastgpnie okreslone
skutki podatkowe. Na przyklad opodatkowaniu podatkiem VAT w zakresie wykonywania
czynnoéci zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa podlegaja konkretne jednostki samorzadu terytorialnego posiadajace osobowos¢
prawna. Z uregulowan zawartych w art. 4 u.g.n. nie mozna zatem wnioskowac, ze podatnikiem
podatku VAT w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa bedzie prezydent miasta, ktéry nie posiada osobowosci prawnej i jest jedynie organem
reprezentujacym miasto na prawach powiatu, ktdre to miasto na prawach powiatu jest podat-
nikiem podatku VAT w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa (por. wy-
rok WSA we Wroctawiu z 25.10.2007 r., I SA/Wr 1155/07, LEX nr 471446).

Definicja oplaty adiacenckiej okresla jednoczesnie, kiedy optata taka moze by¢ naliczana. Jest
tak w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wzrosnie w wyniku budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej sfinansowanej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrddel zagranicz-
nych niepodlegajacych zwrotowi, albo wtedy, gdy wartos¢ nieruchomosci wzrosnie w zwiazku
ze scaleniem i podzialem nieruchomosci albo w zwigzku z podziatem nieruchomosci.

Oplate adiacencka, o ktorej mowa w art. 4 pkt 11 u.g.n.,, nalezy odrézni¢ od oplaty, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., nazywanej czesto oplatg planistycznag lub rentg planistyczng. Ona
takze jest zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomosci, ktory jednak nastepuje z innej przy-
czyny - z powodu zmiany przeznaczenia nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
planu miejscowego.

Artykut 4 pkt 11 u.g.n. w sposob jednolity definiuje pojecie optaty adiacenckiej, niezaleznie
od przyczyn wzrostu wartosci danej nieruchomosci, nie ujmuje przy tym przyczyn, o kté-
rych mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. (por. wyrok NSA z 10.08.2011 r., I OSK 1402/10, LEX
nr 1068397).
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Do oplat adiacenckich, o ktérych mowa w art. 4 pkt 11 u.g.n., odnosza si¢ takze przepisy
art. 143-148 u.g.n. oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z 4.05.2005 r. w sprawie scala-
nia i podziatu nieruchomosci (Dz.U. Nr 86, poz. 736).

W art. 4 pkt 12 u.g.n. zdefiniowano na potrzeby tej ustawy pojecie spotki, ktore zostato ogra-
niczone wylacznie do spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig lub akcyjnych. Problematyka
spotek zostata szerzej uregulowana w Kodeksie spétek handlowych, w ktérym stworzono moz-
liwo$¢ dziatania takze innych rodzajow spotek. Jednak przepisow ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami dotyczacych spétek nie mozna stosowaé do spdlek o innym charakterze niz
spotki z ograniczong odpowiedzialnoécig lub akcyjne. Wydaje si¢ to uzasadnione w sytuacji,
gdy art. 9 ust. 1 u.g.k. przewiduje, ze jednostki samorzadu terytorialnego moga tworzy¢ tylko
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig lub spotki akceyjne, a takze moga przystepowaé do
takich tylko spolek. Przepiséw komentowanej ustawy dotyczacych spotek nie stosuje sie takze
do spétek cywilnych, o ktérych mowa w Kodeksie cywilnym.

Do oséb bliskich zaliczono w art. 4 pkt 13 u.g.n. zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktéra pozostaje
ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu. Pojecie to, cho¢ nalezy do sfery prawa rodzin-
nego, nie zostalo w Kodeksie rodzinnym i opiekuniczym zdefiniowane, a w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami zdefiniowano je poprzez podanie stopnia pokrewienstwa lub zwigzku
rodzinnego albo przysposobienia. Do 0séb bliskich zaliczono tez osoby pozostajace faktycznie
we wspdlnym pozyciu.

To, ktére osoby lub kiedy pozostaja we wspolnym pozyciu, bylo przedmiotem szerokiej dysku-
sji 1 wyrokow sadow - takze wydawanych w zwigzku ze stosowaniem definicji osoby bliskiej
umieszczonej dla potrzeb najmu w art. 691 k.c.

Zgodnie z brzmieniem tego przepisu nadanym mu przez ustawe z 21.06.2001 r. o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172,
975, 1561 i 2456), ktora weszla w zycie 10.07.2001 r., w razie §mierci najemcy lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedacy wspotnajemca lokalu, dzieci najemcy
ijego wspdtmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowiazany do $wiadczen alimen-
tacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca. Przepis ten
byl przedmiotem bardzo réznych interpretacji oraz krytyki. Zwracano m.in. uwagg, ze niestusznie
uniemozliwia on wstapienie w najem wspotnajemcom, rodzenstwu, dzieciom pozostajagcym w ro-
dzinie zastepczej, wnukowi, ktéry wspolnie zamieszkiwal z najemca (dziadkiem) i z rodzicami
i nie moze wstapi¢ w najem po $mierci dziadka i rodzicow. Jednak zaden przepis (ani Kodeksu cy-
wilnego, ani zadnej innej ustawy) nie definiuje, co nalezy rozumie¢ przez faktyczne pozycie z na-
jemca. W literaturze przyjmuje sie najczesciej, ze przez faktyczne pozycie z najemcg w rozumieniu
art. 691 k.c. nalezy rozumie¢ pozostawanie we wspdlnocie domowej, duchowej, gospodarczej
i fizycznej, przy czym utrzymywanie wspolzycia fizycznego nie jest warunkiem koniecznym. Ta-
kie rozumienie wspdlnego pozycia pozwala zaliczy¢ do 0s6b pozostajacych w faktycznym pozyciu
z najemcy takze dziecko umieszczone w rodzinie zastepczej, rodzenstwo. Jednakze orzecznictwo
nie zawsze jest zgodne z tym pogladem.

Generalnie panuje zgoda co do tego, Ze za osoby bliskie pozostajace w faktycznym wspdlnym
pozyciu nalezy uwaza¢ konkubentéw (pojecie konkubinatu nie jest prawnie uregulowane, cho¢
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uzywane jest w piSmiennictwie i w orzeczeniach sadéw w znaczeniu pozycia oséb odmiennej
plci jak matzonkowie, jednak bez zawarcia zwigzku matzenskiego, a w sferze majatkowej po-
strzegane jest jak wspdtwlasnos¢ w czeéciach utamkowych).

Kwestia faktycznego pozycia zajmowal sie takze SN, ktory w uchwale z 20.11.2009 r., ITI CZP
99/09, OSNC 2010/5, poz. 74, uznal, ze przez faktyczne wspotzycie w rozumieniu art. 691
§ 1 k.c. nalezy rozumie¢ wiez taczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak matzon-
kowie. Uchwala ta dotyczy jednak konkretnej sytuacji, w ktorej o wstapienie w najem ubiegala
sie siostra bylej najemczyni, a zatem nie koncentruje si¢ na faktycznym pozyciu oséb tej samej
plci. W jej uzasadnieniu napisano m.in.: ,Uzycie w art. 691 § 1 k.c. w obecnym brzmieniu, okre-
$lenia «osoba pozostajaca faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg» bez wyraznego odwo-
tania si¢ do okreslenia, Ze chodzi o pozycie malzenskie, nie moze by¢ interpretowane w taki
sposob, ze obejmuje kazdg osobe pozostajaca z najemcg we wspolnocie domowej, duchowe;j
i gospodarcze;j.

Po pierwsze, w innych ustawach jednolicie przez wspolne pozycie rozumie si¢ pozostawanie
w takich relacjach jak matzonkowie. Gdyby ustawodawca chcial nada¢ w art. 691 k.c. okresle-
niu «wspolne pozycie» inne znaczenie, niz ma ono w pozostalych ustawach, powinien to wy-
raznie zasygnalizowa¢ np. poprzez wprowadzenie definicji legalnej tego pojecia na potrzeby
art. 691 k.c. Juz z tego wzgledu inne niz przyjmuje sie powszechnie w jezyku prawnym rozu-
mienie terminu «wspdlne pozycie» jest watpliwe. Szeroko na temat rozumienia pojecia «wspol-
nego pozycia» uzytego w art. 23 k.r.o. oraz w innych ustawach wypowiedziat si¢ SN w uchwale
z 21.05.2002 r., ITT CZP 26/02 (OSNC 2003, nr 2, poz. 20). Stanowisko to w pelni podziela SN
w obecnym skladzie, tym bardziej ze znalazto ono swoje potwierdzenie réwniez w doktrynie.

Po drugie, interpretacja okreslenia «pozostawanie faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca»
jako pozycia faktycznego, a nie pozycia tak jak w malzenstwie prowadzi do przekreslenia celu
jaki przyswiecal nadaniu art. 691 § 1 k.c. jego obecnego brzmienia. Intencja ustawodawcy jest
czytelna; nalezy, w poréwnaniu do dotychczasowego stanu prawnego, zmniejszy¢ krag oséb,
ktore moga po $mierci najemcy wstapi¢ w stosunek najmu. Przyjecie wykladni, ze w stosunek
najmu moze wstgpi¢ osoba, ktdéra pozostaje z najemcg w faktycznym pozyciu, bytoby rozcig-
gnieciem prawa wstapienia w stosunek najmu na kazda osobe, ktora wykaze, ze pozostawala
z najemcg w stosunku blisko$ci”.

Nalezy jednak dodac, ze obecnie faktyczne wspdlne pozycie nalezy rozumie¢ szeroko i zgod-
nie z zasadami obowiazujacymi w Unii Europejskiej, tj. nalezy uzna¢, ze dotyczy ono nie tylko
matzonkéw i konkubentdw, ale takze osob tej samej plci (co pozostaje w zgodzie z zasadami sto-
sowanymi w Unii Europejskiej podkreslonymi w wyroku ETPC z 2.03.2010 r. w sprawie Piotr
Kozak v. Polska, 13102/02, LEX nr 560824). Wyrok ten powinien mie¢ wplyw takze na lini¢
orzeczniczg polskich sadéw. Orzeczenie opiera si¢ na analizie pojecia dyskryminacji i wedlug
pogladu Trybunatu w przypadku zréznicowanego traktowania ze wzgledu na orientacje seksu-
alng zwigzek miedzy tym traktowaniem a celami, jakie panstwo chce i moze osiagna¢, musi by¢
wyjatkowo $cisty, a przyjecie okreslonych srodkéw musi by¢ niezbedne do osiggniecia dopusz-
czalnych celow. Dyskryminacja zachodzi wtedy, gdy wynikajace z prawa rdéznice traktowania
nie s3 absolutnie konieczne do osiagniecia celu przytaczanego przez ustawodawce. W omawia-
nym przypadku Trybunal uznal, Ze ochrona tradycyjnej rodziny - cel skadinad szczytny - nie
uzasadnia wykluczenia homoseksualnych par z dziedziczenia. Mozna bowiem chroni¢ rodzine
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tradycyjng réznymi innymi metodami, niepolegajacymi na gorszym traktowaniu zwigzkow
homoseksualnych w sferze dziedziczenia.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca postuzyt sie pojeciem osoby bliskiej
w przepisach art. 68 ust. 2a pkt 1 i ust. 2b oraz w art. 73 ust. 7 pkt 1 (dotyczacych warunkow zwrotu
bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lub oddawaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego), a takze w art. 109 ust. 3 pkt 1,
ktory dotyczy wylaczenia przystugujacego gminie prawa pierwokupu. Przepisy te dotycza
stosunkow cywilnoprawnych, zatem ciezar udowodnienia, Ze si¢ jest osoba bliska w rozumie-
niu definicji zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, spoczywa na osobie, ktéra
z faktu tego wywodzi skutki prawne (zgodnie z art. 6 k.c.) - w tym przypadku na zbywcy
nieruchomosci.

Do 9.09.2021 r. w art. 4 pkt 14 u.g.n. zdefiniowane byly standardy zawodowe. Przed 1.01.2014 r.
byly to reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego, posred-
nika w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci, ustalone zgodnie z przepisami
prawa. Od 1.01.2014 r. standardy te dotyczyly regul postepowania przy wykonywaniu jednego
tylko zawodu - rzeczoznawcy majatkowego. Nowelizacja z 13.06.2013 r. dokonano bowiem
(w art. 8) takich zmian ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére powoduja, ze zawody
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcy nieruchomoéci przestaty by¢ zawodami
regulowanymi przez przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W zwiazku z tymi zmia-
nami standardy zawodowe, ktére wczesniej — jako uzgodnione z wlasciwym ministrem - obo-
wigzywaty wszystkich posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci,
jacy prowadzili dziatalno$¢ w Polsce, po 1.01.2014 r. obowiazywaty na zasadzie dobrowolnego
stosowania jedynie czlonkéw organizacji zawodowej, ktdra je przyjeta, za§ w odniesieniu do
0s0b niezrzeszonych w takiej organizacji mogtly by¢ traktowane jedynie jako zalecenia.

Standardy, o ktérych byla mowa w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ni-
gdy nie byly obowigzujacymi przepisami, ale musialy sie miesci¢ w granicach prawa. Przed
1.09.2017 r. byly one - zgodnie z art. 175 ust. 6 u.g.n. - ustalane przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcOw majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wiasciwym do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ktéry zamieszczat
o tym uzgodnieniu komunikat w swoim Dzienniku Urzedowym. Standardy nieuzgodnione
z wlasciwym ministrem nie byty obowigzujace - nie byly standardami zawodowymi w rozu-
mieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Po 1.09.2017 r., zgodnie ze zmianami wpro-
wadzonymi nowelizacja z 20.07.2017 r., standardy te ustalal i oglaszal w drodze obwieszczenia
minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Standardy te obowigzywaly rzeczoznawcéw majatkowych przy wykony-
waniu czynnoéci zawodowych (por. art. 175 ust. 1 i art. 178 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu sprzed
9.09.2021 r.). Powodowalo to, ze rzeczoznawcy majatkowi niestosujacy obowiazujacych stan-
dardéw mogli zosta¢ z tego powodu pociagnieci do odpowiedzialnosci zawodowej.

Nowelizacjg z 8.07.2021 r. uchylono jednak w art. 4 pkt 14 u.g.n., zawierajacy definicje standar-
dow zawodowych, jak réwniez usunieto wzmianki o takich standardach z innych przepisow
ustawy (z art. 175 ust. 1 i 6, art. 178 ust. 1), co powoduje, Ze ani ustawa o gospodarce nierucho-
moéciami, ani inny akt prawny nie zawieraja juz zadnych przepisow dotyczacych takich stan-
dardéw. W nowelizacji z 8.07.2021 r. umieszczono jedynie w art. 10 ust. 2 przepis przejsciowy
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przewidujacy, ze standardy zawodowe ustalone oraz ogloszone na podstawie uchylanego
art. 175 ust. 6 u.g.n. zachowuja moc przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy
(tj. do 8.09.2022 r.).

Definicja organizacji zawodowych umieszczona w art. 4 pkt 15 u.g.n. dotyczy obecnie tylko
organizacji zrzeszajacych rzeczoznawcoéw majatkowych, ktorych dziatalnos¢ nadal jest uregu-
lowana w komentowanej ustawie. Organizacje zawodowe w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami to obecnie albo stowarzyszenia, ktérych co najmniej potowe czlonkow sta-
nowig rzeczoznawcy majatkowi, albo zwigzki stowarzyszen, a takze izby gospodarcze, ktérych
co najmniej pofowe czlonkéw stanowia przedsigbiorcy, o ktérych mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1,
czyli zrzeszajace rzeczoznawcow majatkowych prowadzacych we wlasnym imieniu dziatalnosé¢
gospodarcza w zakresie szacowania nieruchomosci jednoosobowo lub w ramach spétki osobo-
wej. Nie s3 to wigc organizacje zawodowe w rozumieniu innych ustaw, a w szczegdlnosci nie sa to
samorzady zawodowe w rozumieniu art. 17 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.) (gdyz samorzad os6b wykonujacych zawodd zaufania publicznego
tworzony jest w drodze ustawy). Stowarzyszenia sg natomiast dobrowolnymi, samorzadnymi,
trwalymi zrzeszeniami oséb o celach niezarobkowych, ktdre samodzielnie okreslajg swoje cele,
programy dziafania i struktury organizacyjne oraz uchwalaja akty wewnetrzne dotyczace swo-
jej dzialalnosci — zgodnie z art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z 7.04.1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach
(Dz.U. 22020 r. poz. 2261). Na podobnych zasadach dzialaja izby gospodarcze zrzeszajace osoby
i podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, ktore s3 organizacjami samorzadu gospodar-
czego reprezentujacymi interesy gospodarcze przedsiebiorcéw w nich zrzeszonych, w szczegdl-
nosci wobec organow wladzy publicznej i ktore same okreslaja swoje zadania.

Zmieniona nowelizacjg z 20.07.2017 r. definicja organizacji zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych ma zastosowanie przy realizacji réznych przepisow dotyczacych rzeczoznawcow
majatkowych - art. 157, 177 ust. 2b, art. 191 ust. 4, art. 194 ust. 3, art. 195 ust. 3 u.g.n.

Definicja pojecia nieruchomosci podobnej, jaka umieszczono w art. 4 pkt 16 u.g.n., zostala
sporzadzona na potrzeby wyceny wartoéci nieruchomosci. Wymieniono w niej cechy, jakie
nalezy bra¢ pod uwage, poréwnujac nieruchomosci - potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢. Katalog ten nie ma charakteru
zamknietego, a podobienstwo nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 4 pkt 16 u.g.n., nie oznacza
oczywiscie ich identycznosci (por. wyrok NSA z 4.12.2019 r., I OSK 3372/18, LEX nr 2763248).

Przy okreslaniu, czy dana nieruchomos¢ jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, nalezy zatem bra¢ pod uwage cechy wymienione w definicji i wszystkie
inne cechy, pod warunkiem ze wplywaja one na warto$¢ nieruchomosci. Do takich innych cech
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci mozna zaliczy¢ np. powierzchnie lub faktyczny stan
nieruchomosci. Nie zawsze jednak akurat te cechy powinny by¢ brane pod uwagg, bo nie za-
wsze wplywaja na réznice wartosci poréwnywanych nieruchomosci. Z tego wzgledu np. WSA
w Krakowie w wyroku z 8.11.2019 r., IT SA/Kr 799/19, LEX nr 2745721, ocenit, ze okoliczno$¢,
iz nieruchomosci, ktdre zostaly w operacie szacunkowym przyjete do pordwnania, majg na-
wet znacznie rozniacy sie powierzchnie niz nieruchomo$¢ wyceniana, nie przesadza automa-
tycznie, ze takie nieruchomosci nie mogly zosta¢ potraktowane jako ,,nieruchomosci podobne”
do nieruchomo$ci wycenianej. Takze zdaniem NSA, jezeli w procesie wyceny okaze sie, ze po-
wierzchnia ma wplyw na cene i biegly wykaze zaleznos¢, ktéra pozwala ustali¢ jak ta cecha i jej
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zrdznicowanie wplywa na cene, to nieruchomosci o réznych powierzchniach sg poréwnywalne,
a wiec podobne (zob. wyrok NSA z 20.11.2019 r., I OSK 2930/18, LEX nr 2748925).

Wsréd wielu wyrokéw dotyczacych tej kwestii, jak i kwestii poréwnywalnosci poszczegol-
nych nieruchomosci, mozna przytoczy¢ przyktadowo wyrok WSA w Olsztynie z 25.08.2009 r.,
11 SA/O1701/09, LEX nr 553143, w ktérym czytamy, ze dokonujac wyceny nieruchomosci z zasto-
sowaniem podejécia poréwnawczego, ceny nieruchomosci wprawdzie koryguje si¢ ze wzgledu na
cechy réznigce je od przedmiotu wyceny, ale korekta ta dotyczy¢ musi nieruchomosci podobnych
do wycenianej. Podobienstwo obiektéw nie moze budzi¢ watpliwosci, poniewaz zaréwno strony,
jak i organ, a takze sad muszg mie¢ mozliwo$¢ ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce
nieruchomosci sg rzeczywiscie podobne. W wyroku SA w Warszawie z 7.09.2017 r., VI ACa
913/16, LEX nr 2402418, uznano natomiast, ze porownywalnos¢ w rozumieniu tego przepisu
nie oznacza identycznosci poréwnywanych parametréw, lecz wspdlnos¢ istotnych cech rynko-
wych majacych zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Chodzi tu wiec o podobienstwo,
a nie o tozsamos$¢. ,Ustalenie za$, ktdre z cech nieruchomos$ci maja najistotniejsze znaczenie
w konkretnym przypadku, zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczegolne
kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedze na temat czynnikéw od-
dzialywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Dobér nieruchomosci do analizy poréwnawczej jest
zabiegiem wymagajacym posiadania wiadomosci specjalnych. Rolg organu, dla ktérego sporza-
dzana jest opinia, jest natomiast ocena sporzadzonej wyceny, ale tylko i wylacznie pod wzgle-
dem zachowania warunkéw formalnych dokumentu oraz logiki dowodu, bez wkraczania w sfere
wiedzy specjalistycznej”. Rzeczoznawca za$ powinien nalezycie uzasadni¢ dobér nieruchomosci
przyjetych do poréwnan, a takze wykazac, ze ewentualne réznice miedzy nimi znalazty odzwier-
ciedlenie w zastosowanych wspotczynnikach korygujacych cene. Jezeli wiec w procesie wyceny
okaze sie, ze powierzchnia nieruchomosdci czy jej lokalizacja ma wplyw na cene i biegly wykaze
zaleznos¢, ktora pozwala ustali¢ jak ta cecha i jej zrdznicowanie wplywaja na cene, to nierucho-
moéci o rdéznych powierzchniach, czy tez w réznych lokalizacjach s3 poréwnywalne, a wiec po-
dobne (zob. wyrok WSA w Gdansku z 25.08.2021 r., II SA/Gd 184/21, LEX nr 3218534).

Podejscie poréwnawcze (metoda poréwnywania parami) zakfada, Ze istnieja uprzednio sprze-
dane nieruchomosci poréwnywalne do nieruchomosci majacych by¢ przedmiotem wyceny. Za-
sadg jest zatem wyszukiwanie do poréwnania nieruchomosci majacych mozliwie jak najwiecej
cech podobnych do nieruchomosci wycenianej, a nastepnie korekta o cechy réznigce. Metoda
ta nie pozwala na przyjmowanie do poréwnania dowolnych nieruchomosci, a jedynie nieru-
chomosci o zblizonych cechach. Podobienstwo to, a tym samym wyjasnienie, z jakich powo-
déw do poréwnania przyjeto te, a nie inne nieruchomosci bedace w obrocie na okres$lonym
obszarze, powinno znajdowaé precyzyjne wyjasnienie w sporzadzanym operacie. Bez tego
nie ma bowiem mozliwosci kontroli poprawnosci zastosowania podejscia poréwnawczego
(por. wyrok WSA w Bydgoszczy z 15.04.2015 r., IT SA/Bd 115/15, LEX nr 1851685; wyrok NSA
z 4.08.2020 r., I OSK 3563/18, LEX nr 3044265, i wyrok WSA w Bialymstoku z 2.06.2020 r.,
1T SA/Bk 32/20, LEX nr 3045680).

Przesadzenie, ze dana nieruchomosc¢ jest lub nie jest podobna do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, ktory nieruchomos¢ wycenia. Zawsze
jednak powinien on bra¢ pod uwage (poréwnywac) cale nieruchomosci, a nie np. ich czesci.
Omawiana definicja mowi bowiem wyraznie o nieruchomosciach, a tym samym nie umozliwia
poréwnywania ich czeéci.
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Katalog cech $wiadczacych o podobienstwie nieruchomos$ci nie jest zamkniety, a wybor
cech majacych wplyw na wartos¢ nieruchomosci oraz ocena stopnia ich istotnoéci nalezy,
jak wspomniano, do kompetencji rzeczoznawcy, ktdre pozostaja poza zakresem ingerencji za-
réwno organdw, jak i sadu (zob. wyrok WSA w Gdansku z 29.01.2020 r., IT SA/Gd 519/19, LEX
nr 2781708).

Pojecie nieruchomosci podobnej stuzy gléwnie zastosowaniu podejscia poréwnawczego do
okreslania wartosci rynkowej nieruchomoéci, przy czym podejscie to stanowi zasadniczy spo-
sOb okreslania wartosci rynkowej nieruchomodci (por. art. 153 ust. 1 iart. 152 ust. 3 u.g.n.).

Pojecie stanu nieruchomosci ma istotne znaczenie dla wyceny nieruchomosci, gdyz wartos¢
nieruchomosci najczeéciej zalezy od jej stanu. Zgodnie z definicja tego pojecia zamieszczong
wart. 4 pkt 17 u.g.n. na pojecie stanu nieruchomosci skltadaja si¢: stan zagospodarowania nie-
ruchomosdci, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomos¢ jest
polozona. Oceniajgc stan nieruchomosci, nalezy zatem bra¢ pod uwage wszystkie te aspekty
(a pominiecie ktéregos$ z nich powinno by¢ uznane za blad mogacy mie¢ wplyw na wynik
wyceny).

Ustawg z 24.09.2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoséciami (Dz.U. Nr 200,
poz. 1323), ktdéra weszla w zycie 27.11.2010 r., dokonano zmiany definicji stanu nieruchomo-
$ci, dodajac, ze o stanie nieruchomosci decyduje takze stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej. To istotna zmiana, gdyz dotychczas nie bylo jasne, czy stan zago-
spodarowania nieruchomosci obejmuje réwniez jej wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej i jaki ma mie¢ wplyw to wyposazenie na ocene stanu nieruchomosci (a wiec tez na
warto$¢ nieruchomosci), pojawiala si¢ zatem pewna niespdjno$¢ omawianej definicji i innych
przepisow ustawy - tych, ktdre dotyczg optat adiacenckich z tytulu wzrostu wartosci nierucho-
mosci spowodowanego jej wyposazeniem w urzadzenia techniczne. Po tej zmianie oczywiste
jest, ze stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci nalezy ocenia¢ takze w odniesieniu do stanu
urzadzen infrastruktury technicznej, w jakie nieruchomos¢ jest wyposazona.

Pojecie stanu nieruchomosci uzyte zostalo takze w art. 139 u.g.n., gdzie jest mowa o tym,
ze nieruchomos¢ podlega zwrotowi w stanie, w jakim znajduje si¢ w dniu zwrotu, w wyniku
czego poprzedni wiasciciele nie moga zada¢ dokonania jakichkolwiek zmian tego stanu, w tym
przywrdcenia stanu poprzedniego.

Zdefiniowanie w art. 4 pkt 18 u.g.n. pojecia facznosci publicznej mialo zwigzek z poszerzeniem
katalogu celéw publicznych zamieszczonego w art. 6 u.g.n., a konkretnie z poszerzeniem celu
wymienionego w art. 6 pkt 1 u.g.n. o wydzielanie gruntéw pod budowe oraz budowe obiektow
i urzadzen lacznosci publiczne;.

Dlatego pojecie facznosci publicznej zostalo sprowadzone tylko do infrastruktury telekomuni-
kacyjnej stuzacej zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych w rozumie-
niu przepiséw ustawy z 16.07.2004 r. - Prawo telekomunikacyjne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1648,
1933 i 2581). Taka infrastruktura to, zgodnie z art. 2 pkt 8 pr. tel., urzadzenia telekomunika-
cyjne (z wyjatkiem urzadzen koncowych) oraz w szczegélnosci linie, kanalizacje kablowe, stupy,
wieze, maszty, kable, przewody oraz osprzet, wykorzystywane do zapewnienia telekomunikacji.
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Nalezy jednak doda¢, ze obecnie publiczny charakter ustug tacznosci jest zwiazany nie z cha-
rakterem lub forma wiasnoéci podmiotu $wiadczacego takie ustugi (jak to mialo miejsce
w przeszlosci), ale z zakresem dostepnosci tych ustug. Dlatego w Prawie telekomunikacyjnym
uregulowane zostaly warunki, jakie powinny spetnia¢ publicznie dostgpne ustugi telekomu-
nikacyjne zdefiniowane w art. 2 pkt 30 pr. tel. i jakie powinien spelnia¢ dostawca publicznie
dostepnych ustug telekomunikacyjnych. Takze w art. 2 pkt 29 pr. tel. zdefiniowano publiczna
sie¢ telekomunikacyjna jako sie¢ telekomunikacyjng wykorzystywang gléwnie do $wiadczenia
publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych.

Umieszczona w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami definicja facznoéci publicznej dotyczy
zatem operatordw dostarczajacych publiczne sieci telekomunikacyjne (por. art. 2 pkt 29 pr. tel.),
ktorych z kolei nalezy odréznia¢ od dostawcéw ustug telekomunikacyjnych o charakterze
publicznym.

Za kazdym razem, gdy trzeba oceni¢, czy okreslony obiekt lub okreslone przedsiewziecie miesci
sie w zdefiniowanym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami pojeciu facznosci publicznej,
nalezy dokonywac¢ jego oceny pod katem celu, ktoremu ma stuzy¢ w $wietle przepisow prawa
telekomunikacyjnego (chodzi tu szczegolnie o przepisy art. 137-139 pr. tel.). Nie ma bowiem
znaczenia, jaki jest charakter podmiotu podejmujacego dzialania w zakresach, dla ktérych
okreslenia uzyto stowa ,,publiczny”. Tre$¢ pojecia Iacznoséci publicznej moze bowiem by¢ odno-
szona tez do dziatan podmiotéw prywatnych, a skoro tak, to pojecie to obejmuje dziatania takze
podmiotéw prywatnych polegajace na dostarczaniu elementéw sieci lub $wiadczeniu ustug
(por. wyrok NSA z 10.05.2006 r., IT OSK 811/05, LEX nr 236467).

Réznych problemoéw nastreczata w przeszlosci ocena, czy do zdefiniowanej w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami facznosci publicznej zaliczy¢ mozna urzadzenia telefonii komorkowej
(por. m.in. wyroki NSA: z 4.10.2005 r., IT OSK 495/05, LEX nr 202045; z 3.09.2008 r., II OSK
989/07, LEX nr 519007; z 10.05.2006 r., IT OSK 811/05, LEX nr 236467, oraz wyrok WSA w Po-
znaniu z 3.06.2008 r., IT SA/Po 196/07, LEX nr 499857; wyrok WSA w Gdansku z 21.09.2016 r.,
II SA/Gd 362/16, LEX nr 2141789; wyrok WSA w Kielcach z 29.12.2017 r., IT SA/Ke 688/17, LEX
nr 2437863, i wyrok WSA w Lodzi z 23.01.2018 r., IT SA/Ld 916/17, LEX nr 2435393, czy wy-
rok WSA w Kielcach z 18.11.2020 r., IT SA/Ke 693/20, LEX nr 3089551), w ktdrych sady te uznaty,
ze stacja bazowa telefonii komorkowej jest urzadzeniem, ktore spelnia wymogi omawianej defi-
nicji, jest bowiem elementem niezbednym dla funkcjonowania sieci, bezposrednio zwigzanym
ze $wiadczeniem ustug telekomunikacyjnych. Do takiej stacji bazowej odniost si¢ takze WSA
w Poznaniu, ktéry w wyroku z 24.05.2018 r., IT SA/Po 1132/17, LEX nr 2505613, uznal, ze w przy-
padku lokalizacji stacji bazowej telefonii komdrkowej zaréwno we wniosku zlozonym przez
inwestora, jak i w decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, konieczne jest konkretne
wskazanie, jakiego typu maja by¢ anteny, jakiej mocy i wreszcie z ilu anten ma sklada¢ sie pla-
nowana inwestycja, na jakiej wysoko$ci maja by¢ zamontowane oraz jaki ma by¢ kierunek ich
usytuowania. Precyzyjne wskazanie w decyzji tych elementow jest bowiem, zdaniem sadu, nie-
zbedne, gdyz zgodnie z art. 55 u.p.z.p. decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe. Wskazana wyzej materia nie moze wiec
by¢ przedmiotem rozstrzygniecia dopiero w postepowaniu o pozwolenie na budowe.

Stacje bazowa telefonii komoérkowej zaliczyt tez do urzadzen facznosci publicznej, o ktérych mowa
w art. 6 u.g.n., WSA w Bydgoszczy w wyroku z 13.03.2018 r., IT SA/Bd 1177/17, LEX nr 2495564,

70



Dziat I. Przepisy ogdlne Art. 5

a takze WSA w Gliwicach w wyroku z 10.08.2022 r., IT SA/Gl 412/22, LEX nr 3403966. Skoro wiec
budowa stacji bazowej telefonii komorkowej jest inwestycja celu publicznego, to réwniez budowa
urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycznej zasilajacej taka stacje stanowi cel pu-
bliczny (zob. wyrok WSA w Szczecinie z 14.02.2019 r., I SA/Sz 1100/18, LEX nr 2629764).

W innym wyroku WSA w Szczecinie uznal, ze budowa obiektu radiokomunikacyjnego mie-
$ci sie w katalogu celéw publicznych wymienionych w art. 6 u.g.n., ktdéry jako cel publiczny
wymienia tacznos$¢ publiczng i sygnalizacje (zob. wyrok z 2.06.2021 r., IT SA/Sz 278/20, LEX
nr 3197308).

Aktualne brzmienie art. 4 pkt 18 u.g.n. w powigzaniu z przepisami Prawa telekomunikacyjnego
nie pozostawia juz watpliwosci co do tego, ze urzadzenia takie wchodza w sktad tacznosci publicz-
nej w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (a tym samym stanowig cel publiczny
w rozumieniu art. 6 pkt 1 u.g.n.). Jednakze takie zakwalifikowanie tych urzadzen nie zmie-
nia tego, ze wywlaszczenie moze zosta¢ przeprowadzone tylko na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a w tym przypadku zainteresowane budowg sa podmioty
gospodarcze, w tym podmioty niepanstwowe i niesamorzadowe. Efektem wywlaszczenia ma
wiec by¢ realizacja celow publicznych przez podmioty inne niz te, na ktérych rzecz dokonano
wywlaszczenia (kwestie te szerzej omoéwione zostaly w komentarzu do art. 113 u.g.n.).

[Waloryzacjal

1. Waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie dokonuje si¢ przy zastoso-
waniu wskaznikow zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w re-
jestrze cen nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntow
i budynkow.

2. Prezes Glownego Urzedu Statystycznego oglasza, w formie obwieszczenia, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, wskazniki zmian cen nieruchomo-
$ci dla danego rodzaju nieruchomosci, nie pézZniej niz w terminie 4 miesiecy od zakonczenia
kwartalu, ktorego te wskazniki dotycza, z podzialem na wojewddztwa.

3. W przypadku gdy dla danego kwartalu nie ogloszono wskaznika zmian cen nieruchomo-
$ci dla danego rodzaju nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytuléow okreslonych
w ustawie za ten kwartal dokonuje si¢ przy zastosowaniu ostatniego ogloszonego przez Pre-
zesa Gléwnego Urzedu Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego ro-
dzaju nieruchomosci.

4. W przypadku gdy dla danego rodzaju nieruchomosci nie ogloszono nigdy wskaznika
zmian cen nieruchomodci, waloryzacji kwot naleznych z tytulow okreslonych w ustawie
w tym zakresie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

5. W przypadku gdy nieruchomos¢ sklada si¢ z co najmniej dwéch czeséci odpowiadajacych
roznym rodzajom nieruchomosci, waloryzacji, o ktdrej mowa w ust. 1, dokonuje si¢ przy za-
stosowaniu $§redniej wazonej wskaznikéw zmian cen nieruchomosci wlasciwych dla kazdej
z czesci tej nieruchomo$ci, przyjmujac za wagi powierzchnie poszczegolnych czesci.

* Brzmienie art. 5 zostato nadane przez art. 1 ustawy z 15.05.2015 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz.U. poz. 985), ktdéra weszta w zycie 14.10.2015 r. — z wyjatkiem
zmienionego pozniej brzmienia art. 5 ust. 1.
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* Obowiazujgce od 31.07.2020 r. brzmienie art. 5 ust. 1 u.g.n. nadane zostato przez art. 4
ustawy z 16.04.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektdrych
innych ustaw (Dz.U. poz. 782). Zmiana polega na zastapieniu terminu ,rejestr cen i wartosci
nieruchomosci” terminem ,rejestr cen nieruchomosci”.

. Artykul 5 u.g.n. reguluje zasady waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Nie dotyczy zasad waloryzacji wartosci nieruchomosci, jed-
nak nastepujace w czasie zmiany wartosci nieruchomosci traktuje jako podstawe prawidtowej
waloryzacji tych kwot.

Jak zauwazyl NSA w Warszawie w wyroku z 7.05.2002 r., I SA 2378/00, LEX nr 81740, odno-
szgc sie do uchylonego juz art. 227 u.g.n., waloryzacja i skutki zwloki lub opdznienia w zaptacie
odszkodowania to dwa odrebne zagadnienia. Waloryzacja oznacza urealnienie juz ustalonego,
a niewyplaconego odszkodowania przy zastosowaniu odpowiednich wskaznikéw. Dotyczy ona
okresu miedzy datg, kiedy decyzja o ustaleniu odszkodowania stala si¢ ostateczna, a datg wy-
platy odszkodowania. Zabezpiecza ona zatem interes wierzyciela przez danie mu gwarancji,
ze mimo opo6znienia w zaplacie odszkodowania otrzyma je w odpowiedniej wysokosci. Nato-
miast skutki zwloki lub opdznienia w zaplacie odszkodowania, czyli niewywigzania sie w ter-
minie przez dluznika z obowigzku wobec wierzyciela, reguluja przepisy Kodeksu cywilnego.
Skutki opodznienia w zaplacie odszkodowania okresla art. 481 § 1 k.c. Wedlug tego przepisu,
jezeli dluznik opdznia si¢ ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢
odsetek za czas opoznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Tak wiec zadanie
odsetek nie jest zalezne od poniesienia przez wierzyciela szkody jako nastepstwa opdznienia.
Wrynika z tego, ze odsetki nalezg si¢ wierzycielowi w kazdym przypadku opdznienia niejako
automatycznie i stanowig dla dtuznika sankcje za sam fakt niespeinienia $wiadczenia w termi-
nie, chociazby dluznik nie popadt w zwloke.

Waloryzacji dokonuje sie we wszystkich przypadkach przewidzianych w przepisach komen-
towanej ustawy. Ma ona dostosowa¢ §wiadczenie do zmiany wartosci nieruchomodci lub do
zmiany wartosci pienigdza w czasie.

Artykut 5 u.g.n. wprowadza jednolity sposob waloryzacji kwot naleznych na podstawie komen-
towanej ustawy.

Do czasu nowelizacji z 15.05.2015 r. obowigzywalo nastepujace brzmienie art. 5 u.g.n.: ,Walory-
zacji kwot naleznych z tytutéw okreslonych w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaz-
nikéw zmian cen nieruchomosci oglaszanych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
w drodze obwieszczen, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej «Monitor Polski»”.

Przepis ten skorelowany byl z uchylonym tg sama nowelizacjg art. 227 u.g.n., ktory przewidy-
wal, Ze do czasu ogloszenia przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego wskaznikéw zmian
cen nieruchomosci waloryzacji dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikéow cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogtaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Mimo ze komentowany przepis nakazywal Prezesowi GUS oglaszanie wskaznikéw zmian
cen nieruchomosci, to jednak przez kilkanascie lat obowiazywania ustawy nie oglosit on tych
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wskaznikéw, co oznaczalo, odpowiednio do art. 227 u.g.n., ze do czasu ogloszenia przez Prezesa
GUS wskaznikéw zmian cen nieruchomosci waloryzacji dokonuje si¢ z zastosowaniem wskaz-
nikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa GUS. W literaturze
zauwazalo si¢ natomiast, ze Prezes GUS nie ogtasza wskaznikéw zmian cen nieruchomosci za-
pewne dlatego, ze w ogdle nie jest to mozliwe, gdyz wskazniki takie nie s3 mierzalng kategoria
statystyczng’.

Inny poglad na te kwestie wyrazil Trybunal Konstytucyjny, ktéry uznajac w wyroku
2 21.07.2011 r., K 23/08 (Dz.U. Nr 160, poz. 965), art. 5 u.g.n. za zgodny z art. 2 Konstytucji RP,
stwierdzil jednocze$nie, ze kwestionowany przepis jest typowym przepisem, z ktorego wy-
nika obowigzek Prezesa GUS oglaszania okreslonych w nim wskaznikéw. Trybunal zauwazyl,
ze wyznaczajac w odpowiednich ustawach Prezesowi GUS obowigzek oglaszania komunika-
tow i obwieszczen, ustawodawca nie okresla kazdorazowo metodologii badan statystycznych
pozwalajacych nastepnie poda¢ do publicznej wiadomosci okreslone wielkosci i wskazniki.
Ustawodawca obowiazki w tym zakresie nalozyl na Prezesa GUS w ustawie z 29.06.1995 r.
o statystyce publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 459 i 830), a jednoczesnie stworzyl prawne, or-
ganizacyjne i finansowe podstawy dzialalnosci Prezesa GUS i podleglych mu stuzb statystyki
publicznej w celu rzetelnego, obiektywnego i systematycznego informowania spofeczenstwa,
organdéw panstwa i administracji publicznej oraz podmiotéw gospodarki narodowej o sytuacji
ekonomicznej, demograficznej, spofecznej oraz srodowiska naturalnego. Niewykonanie obo-
wigzku oglaszania wskaznikéw zmian cen nieruchomosci przez Prezesa GUS nie jest wynikiem
naruszenia zasad poprawnej legislacji, lecz zaniedban tego organu, co posrednio przyznal sam
Prezes GUS.

. Nowelizacja z 15.05.2015 r., nadajagc nowe brzmienie art. 5 i uchylajac art. 227 u.g.n., miala
spowodowac¢ faktyczng realizacje waloryzacji na podstawie oglaszanych przez Prezesa GUS
zréznicowanych wskaznikéw zmian cen nieruchomosci i zakonczenie praktyki dokonywa-
nia waloryzacji na podstawie art. 227 u.g.n., czyli z zastosowaniem wskaznikow cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych. Nastepowaé to mialo m.in. przez zastosowanie wskaznikéw zmian
cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartoéci nierucho-
moféci, z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntéw i budynkéw. Wprowa-
dzono obowigzek prowadzenia rejestru cen i wartosci nieruchomosci w sposob uwzgledniajacy
dane wynikajace z ewidencji gruntow i budynkéw (a wiec m.in. z podziatem na rodzaje nieru-
chomosci uwzglednianych w tej ewidencji). Rejestr ten, umozliwiajacy odnotowywanie zmian
cen okreslonych rodzajow nieruchomo$ci, ma wiec staé si¢ gléwng podstawg waloryzacji warto-
$ci nieruchomodci.

Nalezy zaznaczy¢, ze zaréwno przed, jak i po nowelizacji z 15.05.2015 r. waloryzacja zapewnia¢
miata zmiany wysokosci naleznosci proporcjonalnie do zmian cen nieruchomosci (a nie pro-
porcjonalnie do zmian cen towaréw i ustug konsumpcyjnych) i zapobiega¢ skutkom nominali-
zmu $wiadczen pienigznych, o ktorym mowa wart. 358 § 1 k.c.

Chodzi tu o waloryzacje kwot, a wigc naleznosci pienieznych, a nie np. o waloryzacje warto$ci
nieruchomosci lub praw do nieruchomoéci.

° Por. J. Kochanowski, Przepis o wskaznikach zmian cen nieruchomosci przeczy przyzwoitej legislacji, ,Rzeczpospolita”
222.07.2008 1.
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Od 31.07.2020 r. uleglo zmianie brzmienie przepisu art. 5 ust. 1 u.g.n. dokonane nowelizacja
z 16.04.2020 r. Tg samg ustawg w sposob analogiczny zmieniono art. 181a pkt 6 u.g.n. W obu
tych przypadkach zmiany polegaja na tym, Ze zamiast odnosi¢ sie do rejestru cen i wartosci
nieruchomosci przepisy te odnoszg si¢ po zmianach do rejestru cen nieruchomosci. Zatem sto-
sujac zmieniony w ten sposob art. 5 ust. 1 u.g.n., nalezy dokonywaé waloryzacji kwot nalez-
nych przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomodci sklasyfikowanych w rejestrze
cen nieruchomosci (juz nie w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci). Z kolei zmiana pkt 6
wart. 181a u.g.n. powoduje, Ze posrednik w obrocie nieruchomosciami ma w zwigzku z zawartg
umowg posrednictwa prawo wgladu do rejestréw cen nieruchomosci, a nie jak wczesniej do
rejestrOw cen i wartosci nieruchomosci. Powstaje zatem pytanie, jaki jest sens tej zmiany i czy
chodzi o jakis jeden konkretny rejestr, czy o rézne rejestry cen nieruchomosci.

Skoro jednak wymienione zmiany komentowanej ustawy wprowadzone zostaly réwnoczesnie
ze zmianami ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, w ktérej takze dokonano podobnych
zmian (zmieniajac rejestr cen i wartoéci nieruchomosci na rejestr cen nieruchomosci), to uwa-
zaé nalezy, ze zmienione przepisy art. 5 ust. 1 oraz art. 181a pkt 6 u.g.n. odnosi¢ sie majg do tego
rejestru cen nieruchomosci, o ktérym od 31.07.2020 r. mowa jest w przepisach Prawa geodezyj-
nego i kartograficznego. Chodzi tu przede wszystkim o art. 4 ust. la p.g.k., ktory przewiduje,
iz dla obszaru catego kraju zaklada si¢ i prowadzi w systemie teleinformatycznym bazy danych,
obejmujgce zbiory danych przestrzennych infrastruktury informacji przestrzennej, dotyczace
od 31.07.2020 r. rejestru cen nieruchomosci, a nie jak dotychczas m.in. rejestru cen i warto$ci
nieruchomosci. A takze o art. 26 ust. 2 p.g.k. przyznajacy ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa kompe-
tencje, by w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw rozwoju wsi, okreslil, w drodze
rozporzadzenia, sposob zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw oraz szcze-
golowy zakres informacji objetych ta ewidencja, sposob i terminy sporzadzania powiatowych,
wojewddzkich i krajowych zestawien zbiorczych danych objetych ta ewidencja, a takze rodzaje
budynkéw i lokali, ktore nie beda wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji objetych
dotychczas rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci, a od 31.07.2020 r. rejestrem cen nierucho-
moéci, zapewniajgc informacje o gruntach, budynkach, lokalach, ich wtascicielach oraz o in-
nych osobach fizycznych lub prawnych, wladajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami,
a takze szczegotowe zasady wymiany danych ewidencyjnych.

Ani Prawo geodezyjne i kartograficzne, ani ustawa o gospodarce nieruchomoséciami nie zawie-
raja jednak definicji rejestru cen nieruchomodci czy tez rejestru cen i wartosci nieruchomosci.
Wobec tego zaklada¢ nalezy, ze po pierwsze rejestr cen nieruchomosci ma si¢ tym rézni¢ od
rejestru cen i wartosci nieruchomosci, ze nie bedg w nim gromadzone dane o wartosciach nie-
ruchomosci, co zapewne wynika z dotychczasowego stanu rzeczy, w ktérym nie umieszczano
danych o warto$ci nieruchomosci, jedli takimi danymi nie dysponowano, bo wymagatoby to
dokonywania oszacowania, co jaki$ czas, aktualnych wartosci nieruchomosci, w tym takich,
ktére nie byty przedmiotem obrotu i ponoszenia kosztow takiej wyceny. To, ze chodzi o ten
sam rejestr, tylko niezawierajacy juz danych o warto$ciach nieruchomosci potwierdza przej-
$ciowy art. 15 nowelizacji z 16.04.2020 r., w ktérym napisano: ,Rejestr Cen i Wartosci Nie-
ruchomosci, o ktorym mowa w art. 4 ust. la pkt 7 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym, staje sie z dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy Rejestrem Cen Nierucho-
moéci, o ktérym mowa w art. 4 ust. la pkt 7 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa”.
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Po drugie, nalezy przyja¢, ze art. 5 ust. 1 i art. 181a pkt 6 u.g.n. dotycza rejestru cen nierucho-
moéci w rozumieniu art. 4 ust. la pkt 7 oraz art. 26 ust. 2 p.g.k., ale wylacznie te dwa przepisy
komentowanej ustawy odnosza si¢ $cisle do tego tylko rejestru. Inne przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, w ktérych mowa o rejestrach nieruchomosci nalezy odczytywac
odpowiednio do celu wprowadzenia tych przepisow. W szczegolnosci dotyczy to scalen i po-
dziatéw nieruchomosci, wnioskéw o wywlaszczenie, czy rejestrow, z ktdrych korzystaja (maja
prawo korzystac) rzeczoznawcy majatkowi.

. W zakresie dzialania ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca nakazal stosowa-
nie waloryzacji w:

art. 33 ust. 3a u.g.n., dotyczacym waloryzacji opfat rocznych podlegajacych zwrotowi,
z tytulu niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego, ktore zostalo rozwigzane
przed uptywem terminu, na ktdéry prawo to zostato ustanowione;

art. 68 ust. 2 u.g.n., dotyczacym waloryzacji kwoty udzielonej bonifikaty przy nabyciu nie-
ruchomosci od Skarbu Panstwa lub od jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli bonifi-
kata podlega zwrotowi;

art. 68a ust. 3 u.g.n., dotyczacym prawa odkupu od partnera prywatnego lub spéiki, o ktd-
rej mowa w art. 14 ust. 1 lub la u.p.p.p.;

art. 132 ust. 1c u.g.n., dotyczacym zwrotu zaliczki z tytutu odszkodowania za wywlaszcze-
nie lub przymusowe zajecie nieruchomosci;

art. 132 ust. 3 u.g.n., dotyczacym waloryzacji odszkodowania naleznego za wywlaszczenie
nieruchomosci, dokonywanej na dzien wyplaty tego odszkodowania;

art. 132 ust. 3a u.g.n., dotyczacym waloryzacji kwoty wplaconego niegdy$ odszkodowa-
nia, jezeli podlega ono zwrotowi na skutek stwierdzenia niewaznosci decyzji ustalajacej to
odszkodowanie;

art. 140 ust. 2 u.g.n., dotyczacym waloryzacji kwoty wptaconego niegdys odszkodowania
za wywlaszczenie nieruchomosci, ktére podlega zwrotowi na skutek zwrotu wywlaszczonej
nieruchomo$ci;

art. 140 ust. 5 u.g.n., dotyczacym wysokosci zwracanej doplaty, ustalonej wedtug zasad,
o ktorych mowa w art. 140 ust. 2 u.g.n.;

art. 148 ust. 3 u.g.n., dotyczacym waloryzacji kwoty oplaty adiacenckiej w przypadku
uplywu stosownego terminu pomiedzy wydaniem decyzji o ustalenie tej optaty a dniem jej
wykonalnosci;

art. 200 ust. 1 pkt 4 u.g.n., dotyczacym zaliczania na poczet ceny nabycia wlasnosci zwalo-
ryzowanych oplat poniesionych z tytulu zarzadu budynkéw, innych urzadzen i lokali;

art. 200 ust. 2 pkt 2 u.g.n., dotyczacym waloryzacji naleznoéci Skarbu Panstwa z tytutu
odplatnego uwlaszczania panstwowych oséb prawnych na dzien 5.12.1990 r.;

art. 204 ust. 4 u.g.n., dotyczacym waloryzacji oplat z tytutu uzytkowania budynkow, lokali
i innych urzadzen zaliczanych na poczet ceny nabycia tych obiektow w ramach uwlaszcze-
nia spéldzielni, zwigzkéw spétdzielczych i innych oséb prawnych;

art. 217 ust. 2 u.g.n., dotyczacym zwrotu zwaloryzowanego odszkodowania.

W tych przypadkach nie mozna uchyli¢ sie od obowigzku dokonania waloryzacji bez wzgledu
na to, czy w okreslonym czasie nastapity okoliczno$ci powodujace zmiane sity nabywczej nalez-
nosci poddawanej waloryzacji.
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Nalezy doda¢, ze do przeszacowania kwoty wyplacanego odszkodowania dochodzi, jezeli
w okresie od wydania decyzji bedacej podstawa do ustalenia wysoko$ci odszkodowania a datg
uiszczenia odszkodowania, tj. 14 dni od uprawomocnienia si¢ decyzji ustalajacej wysoko$¢ od-
szkodowania, nastagpila znaczaca zmiana sily nabywczej pienigdza majaca wpltyw na wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania odszkodowawczego.

Wskazanie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przypadkéw, w ktorych obowiazkowo
dokonuje si¢ waloryzacji stosowanych $wiadczen pienigznych, nie wyklucza dokonywania wa-
loryzacji innych jeszcze $wiadczen pieni¢znych wynikajacych z przepiséw tej ustawy. Musza
to jednak by¢ $wiadczenia pienigzne o charakterze cywilnoprawnym, np. naleznos¢ z tytutu
zbycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub przez jednostke samorzadu terytorialnego.
W takim przypadku waloryzacji dokonuje si¢ po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 358'
§ 3 k.c. Waloryzacji tej dokonuje sad cywilny na wniosek ktorejkolwiek strony stosunku cy-
wilnoprawnego, ktdrego skutkiem jest powstanie naleznosci, jaka wnioskuje si¢ zwaloryzowac.
Waloryzacji tej sad dokonuje, stosujac wskaznik zawarty w omawianym art. 5 u.g.n., poniewaz
wskaznik ten dotyczy waloryzacji wszelkich kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie.

. Zgodnie z przepisem art. 5 ust. 2 u.g.n. Prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego oglasza, w formie
obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” wskazniki
zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomoéci nie pozniej niz w terminie 4 mie-
siecy od zakonczenia kwartatu, ktorego te wskazniki dotycza, z podzialem na wojewddztwa.

Tak skonstruowany przepis nie tylko naktada na Prezesa GUS obowigzek oglaszania zmian cen
nieruchomosci w formie obwieszczen publikowanych w Monitorze Polskim w podanych w tym
przepisie terminach, ale tez przewiduje, ze wskazniki podaje sie dla ,,danego rodzaju nierucho-
moéci”, co pociaga za sobg prowadzenie rejestru (o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 u.g.n.) z po-
dzialem na poszczegdlne rodzaje nieruchomosci.

Dotychczas Prezes GUS oglaszal jedynie wskazniki zmian cen za lokale mieszkalne z podzia-
tem na wojewddztwa - ostatnio w obwieszczeniu z 5.01.2023 r. (M.P. poz. 47).

. Uwzgledniajac ograniczone wcigz mozliwoéci Prezesa GUS w zakresie gromadzenia danych
o cenach réznych rodzajéw nieruchomosci (gdyz ze wzgledu na brak obowigzkéw przekazy-
wania danych o transakcjach rynkowych gromadzono dotychczas dane gléwnie o nieruchomo-
$ciach o funkcjach mieszkalnych) wprowadzono przepisy art. 5 ust. 3 i 4 u.g.n. Pierwszy z nich
przewiduje, ze w przypadku gdy dla danego kwartalu nie ogtoszono wskaznika zmian cen nie-
ruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslo-
nych w ustawie za ten kwartal dokonuje si¢ przy zastosowaniu ostatniego ogloszonego przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego
rodzaju nieruchomosci. Drugi natomiast uwzglednia sytuacje, kiedy dla danego rodzaju nie-
ruchomodci nie ogloszono nigdy wskaznika zmian cen nieruchomosci. Wowczas waloryzacji
dokonuje sie wciaz przy zastosowaniu wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogla-
szanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

. Calkowicie nowa regulacje zawiera wprowadzony nowelizacja z 15.05.2015 r. art. 5 ust. 5 u.g.n.,
w ktorym przewidziano, ze w przypadku gdy nieruchomos¢ sklada sie z co najmniej dwoch
czesci odpowiadajacych réznym rodzajom nieruchomosci, waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 1,
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dokonuje si¢ przy zastosowaniu $redniej wazonej wskaznikéw zmian cen nieruchomosci wila-
$ciwych dla kazdej z czeéci tej nieruchomodci, przyjmujac za wagi powierzchnie poszczegol-
nych czesci. Rozstrzyga to dylemat, jaki powstawal dotychczas w przypadku dokonywania
waloryzacji dotyczacych nieruchomosci o réznych funkejach.

8. Nowelizacja z 15.05.2015 r. zawiera tez samoistny art. 2 w brzmieniu: ,Waloryzacji wykonywa-
nej na zasadach okreslonych wart. 5 ust. 1 ustawy wymienionej wart. 1, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustaws, za okresy poprzedzajace kwartal, dla ktérego Prezes Gléwnego Urzedu Sta-
tystycznego oglosil po raz pierwszy wskazniki zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa, dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego”. Ta regulacja
o charakterze przej$ciowym skorelowana jest z tre$cig zmienionego nowelizacja z 15.05.2015 .
art. 5 ust. 4 u.g.n,, jak réwniez nawiazuje do postanowien uchylonego art. 227 u.g.n., przesa-
dzajac kwestie waloryzacji naleznosci w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych wskazniki
zmiany cen zostaly ogloszone po raz pierwszy w okresach poprzedzajacych kwartat, dla kto-
rego Prezes GUS oglosit wskazniki. Przepis art. 5 ust. 4 u.g.n. dotyczy bowiem tylko przy-
padkow, gdy dla danego rodzaju nieruchomosci nie ogloszono nigdy wskaznika zmian cen
nieruchomosci.

9. Waloryzacji $wiadczen pienieznych nie dokonuje sie w przypadku, gdy kwoty tych swiadczen
zostaly ztozone do depozytu sadowego za stosownym zezwoleniem sadu. Z art. 470 k.c. wynika
bowiem, Ze wazne zlozenie do depozytu sagdowego ma takie same skutki, jak spelnienie §wiad-
czenia. W takiej wiec sytuacji ustawodawca przyjmuje domniemanie prawne wyplaty swiadcze-
nia uprawnionej osobie, zwalniajace zobowigzanego z dalszej odpowiedzialnosci z tytutu tego
$wiadczenia.

[Cele publiczne]

Celami publicznymi w rozumieniu ustawy s3:

1) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych droég, obiektow i urza-
dzen transportu publicznego, a takze lacznosci 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 rejonow podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen;

1c) wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa, modernizacja
i utrzymanie;

1d) wydzielanie gruntéw pod infrastrukture zapewniajaca dostep do portow lub przysta-
ni morskich oraz jej budowa, modernizacja i utrzymanie;

2) budowa i utrzymywanie ciagow drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do
przesylania lub dystrybucji plynéw, pary, gazow i energii elektrycznej, a takze innych
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen;

2a) budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

3) budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania $ciekow oraz od-
zysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich skfadowania;
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4) budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska,
zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wode, regulacji
przeplywéw i ochronie przed powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz
urzadzen melioracji wodnych, bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego;

4a) budowa oraz utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej w rozumieniu ustawy z dnia
17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich far-
mach wiatrowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1050 i 2687) wraz z zespotem urzadzen stuzg-
cych do wyprowadzenia mocy w rozumieniu tej ustawy;

5) opieka nad nieruchomos$ciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepisow
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami;

5a) ochrona Pomnikéw Zaglady w rozumieniu przepiséw o ochronie terenéw bylych hi-
tlerowskich obozow zaglady oraz miejsc i pomnikéw upamietniajacych ofiary terro-
ru komunistycznego;

6) budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wladzy, administra-
¢ji, sadow i prokuratur, uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkol-
nictwa wyzszego i nauki, o ktérych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r. poz. 574,
z pozn. zm.), szkol publicznych, panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury
W rozumieniu przepisow o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej,
a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecz-
nej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych;

6a) budowa i utrzymywanie obiektow oraz pomieszczen niezbednych do realizacji obo-
wiazkow w zakresie $wiadczenia uslug powszechnych przez operatora wyznaczonego
w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe (Dz. U. z 2022 r.
poz. 896, 1933 i 2042), a takze innych obiektow i pomieszczen zwigzanych ze swiad-
czeniem tych ustug;

7) budowa, utrzymywanie obiektow oraz urzgdzen, niezbednych na potrzeby obronno-
$ci panstwa, a takze ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknietego, wynikaja-
cych z uméw lub porozumien miedzynarodowych, ochrony granicy panstwowej lub
ze wzgledu na zapewnienie bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa i utrzymy-
wanie aresztow $ledczych, zakladow karnych oraz zakladéw dla nieletnich;

8) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie z16z kopalin objetych wlasnoscig gornicza;

8a) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego skladowania dwutlenku
wegla oraz podziemne skladowanie dwutlenku wegla;

9) zakladanie i utrzymywanie cmentarzy;

9a) ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej;

9b) ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkow roélin i zwierzat lub siedlisk przyrody;

9¢) wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciagi piesze, place, par-
ki, promenady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa;

9d) wykonywanie urzadzen lub budowli sluzgcych zapobieganiu lub zwalczaniu choréb
zakaznych zwierzat;

10) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

* Punkt 1 zostat zmieniony 21.06.2014 r. przez art. 4 ustawy z 4.04.2014 r. 0 zmianie ustawy —
Prawo wodne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 659) w ten sposdb, ze dodano drogi
rowerowe.
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* Punkty 1c oraz 1d dodane zostaty 17.09.2019 r. przez art. 4 ustawy z 19.07.2019 r. 0 zmianie
ustawy o portach i przystaniach morskich oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1716).

* Brzmienie pkt 2 zostato nadane przez art. 1 pkt 1 ustawy z 6.08.2010 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. Nr 155, poz. 1043), ktora weszta w zycie 25.09.2010 .

* Punkt 2a dodany zostat przez art. 3 pkt 1 ustawy z 27.09.2013 r. o zmianie ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1238), obowigzujacej od
24.11.2013 r.

* Punkt 4a dodany zostat 18.02.2021 r. przez art. 95 ustawy z 17.12.2020 r. o promowaniu
wytwarzania energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1050
i 2687).

* Punkt 6 zostat zmieniony 18.11.2015 r. przez art. 39 pkt 1 lit. a ustawy z 9.10.2015 r. o re-
witalizagji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485 i z 2023 r. poz. 28) oraz ponownie zmieniony 1.10.2018 .
przez art. 38 ustawy z 3.07.2018 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo o szkolnictwie
wyzszym i nauce (Dz.U. poz. 1669 ze zm.).

* Punkt 7 zmieniony zostat 19.09.2020 r. przez art. 6 ustawy z 13.02.2020 r. 0 zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 471).

* 0d 1.01.2013 r. przepis pkt 6a obowigzuje w brzmieniu nadanym przez art. 146 ustawy
2 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2022 r. poz. 896, 1933, 2042).

* 0d 1.01.2012 r. przepis pkt 8 obowigzuje w brzmieniu nadanym mu przez art. 191 pkt 1
ustawy z 9.06.2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2022 r. poz. 1072 ze zm.).

* Punkt 8a dodany zostat przez art. 3 pkt 2 ustawy z 27.09.2013 r. o zmianie ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1238), obowigzujacej od
24.11.2013 .

* Punkt 9c zostat dodany 18.11.2015 r. przez art. 39 pkt 1 lit. b ustawy z 9.10.2015 r. o rewita-
lizagji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485).

* Punkt 9d zostat dodany 17.01.2018 r. przez art. 3 ustawy z 14.12.2017 r. o zmianie niektdérych
ustaw w celu utatwienia zwalczania choréb zakaznych zwierzat (Dz.U. z 2018 r. poz. 50).

1. Méwiac o celach publicznych, nalezy przede wszystkim mie¢ na wzgledzie tres¢ art. 21 ust. 2
Konstytucji RP, wedlug ktorego wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne
i za stusznym odszkodowaniem. Z tego powodu w ustawie regulujacej kwestie wywlaszczania
umieszczono takze definicje celow publicznych.

Regulacja zawarta w art. 6 u.g.n. nie okresla kryteriéw ani sposobéw uznawania czegokolwiek
za cel publiczny. Zawiera ona katalog (spis) réznych czynnoéci, obiektow lub dziatan, ktore za-
licza si¢ do celéw publicznych. Katalog ten jest zamkniety w ramach ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (bo w tej ustawie nie moga by¢ w innym miejscu wprowadzane cele publiczne
inne niz wymienione w art. 6), ale réwnoczesnie otwarty, bo z art. 6 pkt 10 wynika, ze kolejne
(inne) cele publiczne moga zosta¢ okreslone w innych ustawach (co jest w praktyce do$¢ cze-
sto stosowane). Utrudnia to okreslenie charakteru katalogu, jednak jest on niewatpliwie ogra-
niczony, wigc nie jest dopuszczalne jego poszerzanie w drodze wyktadni (por. tez wyrok NSA
2 15.05.2008 r., IT OSK 548/07, LEX nr 503449).

W wyroku tym NSA zauwazyl, ze: ,W katalogu tym znajduja sie, co prawda pewne «furtki»
interpretacyjne, takie jak klauzula obronnosci panstwa czy bezpieczenstwa publicznego, jed-
nak i one musza by¢ ttumaczone w sposob zwezajacy, opierajac sie na przepisach innych ustaw,
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zgodnie z ratio legis art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktérym jest stworzenie wy-
raznie oznaczonej liczby przypadkéw stosowania terminu «celu publicznego». (...) obecnie tylko
budowa i utrzymanie przewodow i urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycznej ex de-
finitione stanowi w tym zakresie cel publiczny, a pozostale zamierzenia inwestycyjne z tej sfery
gospodarki energetycznej do uzyskania takiej kwalifikacji potrzebuja wykazania si¢ dodatkowa
cechg («niezbednoscia do korzystania»), to sam fakt wytwarzania i przetwarzania energii w elek-
trowni wodnej (celem jej pozniejszego przekazania do sieci przesylowych) nie powinien by¢ in-
terpretowany jako wskazujacy na ww. niezbedno$¢. (...) Pojecie inwestycji celu publicznego jest
W swej istocie oparte na kryterium przedmiotowym, nie zas podmiotowym czy funkcjonalnym
(..). Oznacza to, ze inwestycje tego typu stanowi kazde dziatanie o zasiegu lokalnym i ponadlo-
kalnym, ktore realizuje cele publiczne, bez wzgledu na to czy inwestorem jest podmiot prywatny
czy publiczny. Nie ma réwniez znaczenia zaangazowanie $rodkéw publicznych. Inwestycja celu
publicznego moze by¢ finansowana réwnie dobrze w calosci ze $srodkéw prywatnych jak i pu-
blicznych, o ile tylko realizuje cele zawarte w zamknietym katalogu przepisu art. 6 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami”. Moze tez by¢ realizowana w celu osiagniecia zysku.

Nalezy zauwazy¢, ze cele wskazane w poszczegdlnych punktach w art. 6 u.g.n. - jedynym w ko-
mentowanej ustawie, ktory definiuje cele publiczne - zostaly tak sformulowane, ze nie ma
w nich odwolywania si¢ ani do zakresu czy rangi poszczegélnych inwestycji lub prac (lokal-
nej, ponadlokalnej, regionalnej czy krajowej), ani do interesu publicznego, ani tez do istotnych
dla okreslonych spofecznosci skutkéw. W przepisie tym wymienia sie natomiast wykonywanie
badz budowe okreslonych co do rodzaju obiektéw lub prac nie zwracajac uwagi na to, jak duzej
liczbie 0sOb maja one stuzy¢. Stanowi to pewien problem dla sadéw, w ktérych orzecznictwie
widoczne sg sklonnosci do patrzenia na cele publiczne w rozumieniu komentowanej ustawy
réwniez przez pryzmat przepisow innych aktoéw prawnych domagajacych sie, by inwestycje celu
publicznego mialy znaczenie przynajmniej lokalne lub ponadlokalne i realizowaly jakis interes
spoteczny, zwlaszcza ze realizacja celéw publicznych, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n. jest $cisle
powigzana z planowaniem przestrzennym i z rozstrzygnieciami zawartymi w planach miejsco-
wych. Sam art. 6 u.g.n. podstaw do takich oczekiwan jednak nie daje. W konsekwencji oceny
sadow co do tego, czy konkretng inwestycje uznac nalezy za realizacje celu publicznego sg dos¢
niejednolite (co odzwierciedlajg przytaczane dalej orzeczenia).

Na przyktad WSA w Olsztynie w wyroku z 28.12.2021 r., IT SA/Ol 969/21, LEX nr 3281831,
uznal, ze nie mozna przyjmowaé automatycznie, ze kazda inwestycja zwigzana z budowa
i utrzymaniem przewodow i urzadzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji energii elek-
trycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw
i urzadzen stuzy celom publicznym oraz interesowi publicznemu. A inwestor powolujacy sie
na cel publiczny powinien moc wykazaé, ze realizacja danej inwestycji nie stanowi zaspoko-
jenia interesu prywatnego - indywidualnego badz grupowego. Natomiast w innym wyroku
(z 13.01.2022 r., IT SA/O1 897/21, LEX nr 3290290) WSA w Olsztynie wskazal, iz: ,,Przepis art. 6
pkt 2 u.g.n. nie uzaleznia istnienia celu publicznego od ilosci odbiorcéw energii elektryczne;.
Mowa w nim jest o budowie przewodéw i urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycz-
nej, a takze innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewoddw i urza-
dzen. Podobnie takich ilo§ciowych ograniczen nie zawiera art. 2 pkt 5 u.p.z.p., ktorego tres¢
pozwala na przyjecie, ze mozliwo$¢ zapewnienia pieciu dziatkom energii elektrycznej ma zna-
czenie lokalne bo ma wplyw na okreslony rozwdj gminy na okreslonym jej terenie” (zob. tez
wyrok NSA z12.10.2022 r., I OSK 3777/19, LEX nr 3419369).
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Z kolei NSA w wyrokach z 18.01.2022 r., IT OSK 442/19, LEX nr 3336013 i z 15.03.2022 r.,
IT OSK 838/21, LEX nr 3335262, uznal, ze jezeli planowana inwestycja ma na celu dostarczenie
odbiorcom na terytorium gminy gazu, co miesci si¢ w zadaniach wlasnych gminy, to okolicz-
nos¢, ze inwestycja ta w swym przebiegu obejmie wycinek terytorium gminy, a nie wszystkie
lub wiekszo$¢ polozonych na jej terytorium nieruchomosci, nie moze sta¢ na przeszkodzie
uznania tej inwestycji za inwestycje celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 w.p.z.p. w zw.
zart. 6 pkt 2 u.g.n. Natomiast WSA w Olsztynie, w wyroku z 28.02.2022 r., II SA/O1 111/22, LEX
nr 3314107, stwierdzil, iZ nie mozna co do zasady wykluczy¢, ze realizowanie przesylowej linii
elektroenergetycznej tylko dla konkretnego terenu stanowi realizacje inwestycji celu publicz-
nego, i ze bez znaczenia dla takiej kwalifikacji musi pozostawaé kwestia liczby dzialek, ktére
maja by¢ przez taka lini¢ obstugiwane.

Niemniej jednak wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego mozliwe jest tylko
dla inwestycji stanowiacych realizacje tzw. celéw publicznych wymienionych w art. 6 u.g.n.,
posiadajacych dodatkowo znaczenie dla jakiejs wigkszej wspdlnoty (lokalnej lub ponadlokal-
nej) - por. wyrok WSA w Biatymstoku z 21.09.2017 r., II SA/Bk 375/17, LEX nr 2373327, oraz
wyrok WSA w Gdansku z 20.09.2017 r., IT SA/Gd 380/17, LEX nr 2371237, i wyrok WSA w Kra-
kowie z 21.02.2018 ., IT SA/Kr 1552/17, LEX nr 2464971. Ale nie kazda inwestycja stanowiaca
realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n., jest inwestycja celu publicznego w rozumie-
niu art. 2 pkt 5 w.p.z.p., gdyz nie kazde przedsiewziecie kwalifikowane jako cel publiczny jest
inwestycja o znaczeniu lokalnym lub ponadlokalnym. Znaczenie lokalne lub ponadlokalne
danej inwestycji nalezy powigza¢ z urzeczywistnieniem konkretnego interesu publicznego,
istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym (zob. wyrok WSA w Gdansku
2 30.01.2019 r., II SA/Gd 606/18, LEX nr 2623546).

Zasad wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego dotycza przepisy
art. 50-58 u.p.z.p., wérod ktorych art. 53 ust. 3 pkt 1 stanowi, ze wlasciwy organ w postepowa-
niu zwigzanym z wydaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dokonuje
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajacych z prze-
piséw odrebnych. Takimi odrebnymi przepisami moga by¢ zaréwno inne przepisy u.p.z.p. - o ile
nakladajg one okreslone ograniczenia, jak i przepisy innych ustaw, w tym przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, w szczegoélnosci dotyczace celéw publicznych (por. tez wyrok WSA
w Poznaniu z 14.02.2018 r., IV SA/Po 1086/17, LEX nr 2442532).

Zatem dla stwierdzenia, czy zamierzenie budowlane wymaga decyzji o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego bez znaczenia pozostaje to, czy inwestorem jest podmiot prywatny,
czy tez publiczny. Nie ma takze znaczenia okoliczno$¢, czy inwestor jest zainteresowany reali-
zacjg inwestycji z powoddw czysto merkantylnych (dla osiagniecia wlasnego zysku) - por. wy-
rok WSA w Gdansku z 23.01.2019 r., IT SA/Gd 608/18, LEX nr 2617165.

Nie mozna bowiem odmowi¢ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego, jesli inwestycja jest zgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz z przepisami odrebnymi. Odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego jest
mozliwa wylacznie wowczas, gdy organ wykaze niezgodnos¢ wnioskowanej inwestycji z prze-
pisami prawa (por. wyrok WSA w Gdansku z 4.09.2019 r., IT SA/Gd 647/17, LEX nr 2724682,
i wyrok WSA w Lodzi z 24.09.2019 r., I SA/Ld 548/19, LEX nr 2729712).
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Co do zasady cel publiczny musi zosta¢ okreslony w ustawie — albo w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, albo w innej ustawie. Cos, co nie zostalo wskazane w zadnej z ustaw jako
cel publiczny, celem publicznym nie jest (por. uchwate SN z 17.07.2003 r., III CZP 46/03, OSNC
2004/10, poz. 153).

W literaturze spotykamy rozbiezne poglady w kwestii, czy w innej ustawie wskazujacej cel pu-
bliczny musi by¢ jednoczesnie zapis dopuszczajacy wywlaszczenie na ten cel. Ze wzgledu na
art. 6 pkt 10iart. 112 ust. 3 u.g.n. nalezaloby jednak przychyla¢ sie do stanowiska, ze wystarczy,
jesli w innej ustawie wskazano jakis cel publiczny.

Brak w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami kryteriow pozwalajacych ocenié, co ma by¢
celem publicznym, a co nie, nie oznacza, ze nie mozna ustali¢ takich kryteriéw w drodze wy-
kladni przepiséw Konstytucji RP. Skoro bowiem Konstytucja RP postuguje sie pojeciem celu
publicznego, to kryteria ustalania celu publicznego takze musza wynika¢ z Konstytucji RP.
W tym przypadku ich ustalenie powinno mie¢ zwigzek z dopuszczalnoscia wywlaszczenia
i ograniczania korzystania z wolnosci i praw ekonomicznych. W ocenie tej dopuszczalnosci
nie bez znaczenia jest publiczny charakter celu, czyli taki, ktéry zwigzany jest z powszechnym
korzystaniem z jakiego$ dobra, przedmiotu, urzadzenia itp. albo z korzystaniem z nich dla do-
bra powszechnego, przy czym powszechnos¢ oznacza duzg liczbe oséb przebywajacych lub za-
mieszkujacych na danym terytorium (wszystkich lub wigkszo$¢). Publiczny moze tez oznaczaé
dostepny dla duzej liczby (wszystkich lub wigkszosci) wspomnianych osob.

Na katalog celow publicznych wymienionych w art. 6 u.g.n. mozna tez patrze¢ jako na wszystko,
czego osiggnieciu stuza cele publiczne wymienione w tym przepisie. Celami publicznymi bylyby
wiec w istocie nie tylko wymienione tu budowle, urzadzenia i inne obiekty (np. drogi, linie kole-
jowe, lotniska), ale takze to, czemu stuza (w tym przykladzie powszechnie dostepna mozliwos¢
przemieszczania i poruszania si¢). Wlasciwe zrozumienie celu publicznego moze utatwia¢ spo-
rzadzona w tym duchu definicja obszaru przestrzeni publicznej, zawarta w art. 2 pkt 6 u.p.z.p.
(cho¢ oczywiscie obowigzuje ona jedynie w zakresie, w jakim stosuje si¢ ustawe, w ktorej zostala
ona umieszczona). W $wietle tej definicji obszarem takim jest obszar o szczegdlnym znaczeniu
dla zaspokojenia potrzeb mieszkanicow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu
kontaktéw spolecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne,
okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Wymieniono wiec w tej definicji kryteria okreslajace przestrzen publiczna, takie jak: zaspo-
kajanie potrzeb mieszkancéw, poprawa ich jakosci zycia, sprzyjanie nawigzywaniu kontak-
tow spolecznych, ktore moga by¢ wazne takze dla okreslania celéw publicznych w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie sg celami publicz-
nymi tzw. cele ogélnodostepne — takie pojecie stosowane jest czasem w praktyce planistycznej.
O tym, czy dany cel jest celem publicznym, przesadza bowiem nie np. ogélna dostepnos¢ nieru-
chomosci, obiektu lub urzadzenia, lecz zapis ustawy.

Wedtug WSA w Warszawie pojecie celu publicznego oznacza cel dotyczacy ogétu ludzi, stuzacy
ogolowi, przeznaczony (dostepny) dla wszystkich. Zastosowanie zasad i trybu przewidzianego

Za koniecznoscig takiego zapisu optuje m.in. A. Zasadzka, W kwestii przedmiotu i zakresu wywlaszczenia, PPP
2010/2, s. 39, a przeciw takiej konieczno$ci wypowiada sie¢ M. Wolanin, glosa do wyroku NSA z 15.02.2000 r.,
SA/Bk 901/99, OSP 2001/4, poz. 61.
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dla lokalizacji inwestycji celu publicznego zalezy wiec od tego, czy zamierzenia inwestycyjne
wymagajace uzyskania stosownej decyzji posiadajg ,,pierwiastek publiczny”. Interpretacja poje-
cia celu publicznego w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktére przeniesione
zostaje takze na regulacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prowa-
dzi do wniosku, ze mamy do czynienia z katalogiem zamknietym (por. wyrok z 7.03.2007 r.,
IV SA/Wa 2037/06, LEX nr 319149).

. Podany wart. 6 u.g.n. katalog celéw publicznych zostal w tej ustawie wykorzystany nie tylko
w przepisach dotyczacych wywlaszczenia czy ograniczania praw do nieruchomosci, lecz
takze w nastepujacych przepisach dotyczacych innych kwestii: 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 1 i2, art. 84
ust. 3 pkt 1, art. 97 ust. 3 pkt 1 i ust. 6 oraz wart. 109 ust. 1 pkt 3 u.g.n.

We wszystkich przypadkach, gdy w komentowanej ustawie jest mowa o celu publicznym, na-
lezy bra¢ pod uwage nie tylko cele wymienione wprost w art. 6 u.g.n. pkt 1-9d, ale tez cele
publiczne okreslone w innych ustawach (zgodnie z art. 6 pkt 10 u.g.n.). Jednakze katalog ten
sformulowano dla potrzeb realizacji przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a nie
innych ustaw, wiec jesli w innej ustawie nie ma wprost odestania do tego katalogu, to nie mozna
stosowac go na obszarze regulacji objetej ta ustawa.

Katalog celéw publicznych wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami wska-
zuje, ze cele te nie sg tozsame z zakresem uzytego w Konstytucji RP pojecia zadan publicz-
nych, gdyz katalog ten nie ma zwigzku z czescig takich zadan. Nie wszystkie bowiem zadania
publiczne mogg by¢ wykonywane przy pomocy instytucji, o ktérych mowa w komentowanej
ustawie (w tym wywlaszczenia).

. Cele publiczne wymienione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i w innych ustawach
mogg by¢ realizowane nie tylko przez Skarb Panstwa (czy tez panstwo) oraz jednostki samo-
rzadu terytorialnego, ale takze przez inne podmioty (chyba Ze przepis jakiej$ ustawy stanowi
w danej sprawie inaczej). W tej kwestii wypowiadaly si¢ w tym samym duchu rézne sady
(por. m.in. wyroki NSA: z 13.03.2008 r., IT OSK 222/07, LEX nr 401751, oraz z 9.02.2000 ., I SA
363/99, LEX nr 55777; wyrok WSA w Gliwicach z 18.05.2007 r., I SA/G1 852/06, LEX nr 507200).
Wypada sie wiec nie zgodzi¢ z wyrokiem WSA w Rzeszowie z 20.09.2007 r., IT SA/Rz 466/07,
LEX nr 372437, w ktérym sad ten stwierdzil, ze wskazane w art. 2 pkt 5 u.p.z.p. pojecie inwe-
stycji celu publicznego obejmuje realizacje celéw publicznych wskazanych w art. 6 u.g.n. tylko
przez podmioty, ktorych ustawowym zadaniem jest prowadzenie dzialan o znaczeniu lokalnym
(gminnym), ponadlokalnym (powiatowym i wojewddzkim) oraz krajowym. Z przymiotu inwe-
stycji celu publicznego moga korzysta¢ te rodzaje dziatann wymienionych w art. 6 u.g.n., ktére
realizujg jednostki samorzadu terytorialnego badz panstwo, wypetniajac swoje zadania obliga-
toryjne. W tym obszarze moga znalez¢ si¢ takze jednostki, ktére na podstawie przepisdw szcze-
golnych zostaly utworzone przez wskazane jednostki, np. na podstawie ustawy z 20.12.1996 r.
o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2021 r. poz. 679), badz dzialajg w ramach prawem dopusz-
czonego wspoldziatania, np. na podstawie ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Charakter celéw publicznych nie jest jednak zwigzany z publicznoprawnym charakterem pod-
miotu realizujacego te cele, ale z tym, czy dany cel zostal wymieniony w ustawie jako cel pu-
bliczny (por. powolywane juz wyroki NSA: z 13.03.2008 r., I OSK 222/07, oraz z 9.02.2000 r.,
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I SA 363/99). W niektorych przypadkach ustawodawca uznat za cele publiczne tylko takie dzia-
tania, ktdre sg podejmowane przez podmioty publicznoprawne lub dzialajace w imieniu takich
podmiotéw organy. Dotyczy to publicznych szkét wyzszych i innych szczebli, publicznych za-
kladéw opieki zdrowotnej, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placowek opiekunczo-wy-
chowawczych i obiektow sportowych.

Odpowiednio do uznania, ze cele publiczne nie muszg by¢ realizowane przez podmioty publicz-
noprawne (i odpowiednio do sukcesywnie nastepujacych zmian katalogu celéw publicznych,
jaki zawiera art. 6 u.g.n.) sformutowano tez umieszczong wart. 2 pkt 5 u.p.z.p. definicje¢ inwesty-
cji celu publicznego, przez ktora nalezy rozumie¢ dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujagcym
réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne) oraz metropolitalnym (obejmuja-
cym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dzialania oraz
zrédla ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n.

. Cele publiczne wymienione w katalogu zamieszczonym w art. 6 u.g.n. nie moga by¢ interpre-
towane rozszerzajaco. Dotyczy to takze art. 6 pkt 10 — czyli celéw publicznych okreslonych
w innych ustawach. Tak wiec katalogu tego nie mozna uznawac za przykladowy.

Cel publiczny nie zalezy od uznania jakichkolwiek organéw, lecz od przepiséw ustawy.

Nie kazde zatem zamierzenie, ktorego rezultat datoby sie nawet zakwalifikowac¢ jako ,,dotyczacy
ogolu, stuzacy ogotowi ludzi, przeznaczony, dostepny dla wszystkich; ogdlny, powszechny, spo-
teczny, nieprywatny”, moze by¢ uznane za cel publiczny w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, lecz tylko takie, ktore miesci si¢ w katalogu celéw publicznych zawar-
tym w art. 6 u.g.n. lub zostalo w innej ustawie uznane za cel publiczny (por. tez wyrok NSA
2 30.01.2018 r., IT OSK 1179/16, LEX nr 2462975).

. Niektore z dziatan, obiektéw lub urzadzen wymienionych w art. 6 u.g.n. zostaly uznane za cele
publiczne tylko wtedy, gdy majg charakter publiczny. Dotyczy to czesci obiektdéw i urzadzen
wymienionych w art. 6 pkt 1, 3, 6 i 6a. Jedli zatem nie zostalo to wyraznie zaznaczone w prze-
pisie, cel publiczny nie musi by¢ powigzany z publicznym charakterem obiektu. Moze takze
istnie¢ wiele obiektow i urzadzen majacych charakter publiczny, ktdre nie zostaty przez ustawo-
dawce zaliczone do celéw publicznych.

. Istnieje zwigzek miedzy regulacja art. 6 u.g.n. a regulacjami ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. W szczegélnosci nalezy zwrdci¢ uwage na powiazanie definicji
celéw publicznych zawartej w art. 6 u.g.n. z inwestycjami celu publicznego, o ktérych mowa
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Te inwestycje celu publicznego
zostaly zdefiniowane w art. 2 pkt 5 u.p.z.p. jako dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym
réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne) oraz metropolitalnym (obejmuja-
cym obszar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dzialania oraz
zrédta ich finansowania, stanowiace realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 u.g.n. Inwestycja
celu publicznego jest zatem tylko taka inwestycja, ktora zapewnia realizacje celu publicznego
w rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nie jest za$ inwestycja celu
publicznego taka inwestycja, ktora nie jest niezbedna do realizacji takiego celu, a jedynie sprzyja

84



Dzial I. Przepisy ogélne Art. 6

jego osiggnieciu (por. wyrok WSA w Szczecinie z 5.07.2018 r., IT SA/Sz 393/18, LEX nr 2520063
i wyrok WSA w Olsztynie z 12.01.2021 r., IT SA/Ol 642/20, LEX nr 3146461). Nie wszystkie
zatem inwestycje badz dzialania majace stuzyc¢ realizacji celu publicznego sa inwestycjami celu
publicznego w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a jedynie
takie, ktore oprocz realizacji celu publicznego majg znaczenie co najmniej lokalne (gminne),
ponadlokalne, krajowe lub miedzynarodowe (zob. tez wyrok WSA w Warszawie z 30.05.2022 .,
I SA/Wa 321/21, LEX nr 3382608). O mozliwosci wywlaszczenia decyduje jednak nie to, czy
prace maja znaczenie lokalne, ponadlokalne itd., czy nie majg takiego znaczenia, ale to, ze stuzg
realizacji celu publicznego (w rozumieniu komentowanej ustawy), ktéry bez przeprowadzenia
wywlaszczenia nie moze zostaé zrealizowany. Zatem wywlaszczeniem moze zosta¢ objeta nie-
ruchomo$¢ niezbedna do realizacji ktoregos z celéw publicznych, nawet jesli realizacja tego celu
nie jest inwestycja celu publicznego, bo nie ma znaczenia co najmniej gminnego lub szerszego.
Samo za$ wywlaszczenie powinno nastepowaé wtedy, gdy nie mozna zrealizowaé tego celu
w inny sposéb (np. bez korzystania z danej nieruchomoséci) lub nie mozna pozyska¢ nierucho-
moféci niezbednej do realizacji danego celu publicznego w inny sposob (np. drogg kupna lub
w wyniku zawarcia innej umowy umozliwiajgcej dysponowanie nieruchomoscia dla realizacji
konkretnego celu publicznego). Niemniej wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego moze stanowi¢ pierwszy krok w kierunku ingerencji w prawo wtasnosci (zob. tez komen-
tarz do art. 112 u.g.n., teza 4.).

Nalezy doda¢, ze realizacja inwestycji celu publicznego odbywa si¢ najczesciej na podstawie
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (generujacych tez na ogét przejscie
wlasnosci okreslonych gruntéw na wskazanego wiasciciela). Decyzja taka ma charakter dekla-
ratoryjny, gdyz organ stwierdza jedynie, czy w $wietle powszechnie obowiazujacych przepisow
dopuszczalna jest realizacja danej inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie. Organ
nie ma uprawnien ksztaltujacych, nie moze stanowi¢ o prawach i obowiazkach inwestora nie-
przewidzianych w ustawie lub akcie wykonawczym. To nie od uznania organu zalezy, czy na
danym terenie bedzie mozliwa realizacja danej inwestycji celu publicznego, lecz od inwestora
i od tego, czy takg mozliwo$¢ w konkretnym wypadku przewiduja przepisy prawa (zob. wy-
rok NSA z 8.07.2020 r., I OSK 1824/19, LEX nr 3064717 i wyrok WSA w Olsztynie z 7.07.2020 r.,
11 SA/O1197/20, LEX nr 3035276).

Wedlug art. 4 ust. 1 u.p.z.p. w planie miejscowym ma nastgpi¢ m.in. rozmieszczenie inwe-
stycji celu publicznego. Niekiedy jednak ustawodawca formuluje nakaz opracowania planu
miejscowego w celu zrealizowania konkretnych inwestycji celu publicznego (por. art. 5 ust. 1
ustawy z 7.05.1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady, Dz.U. z 2015 .
poz. 2120, art. 16 ust. 6 ustawy z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
Dz.U. 22022 r. poz. 840).

W razie braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lokalizacja inwestycji
celu publicznego wymaga wydania decyzji administracyjnej o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego (art. 4 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Dotyczy to tych przypadkéw, gdy nie jest wy-
magane sporzadzenie planu miejscowego, z tym zastrzezeniem, ze rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego na obszarach morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego i wylacznej
strefy ekonomicznej dokonuje si¢ na podstawie ustawy z 21.03.1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2022 r. poz. 457 ze zm.).
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. Wystepuja przypadki, w ktérych ustawodawca nie zaliczyt okreslonych dzialan, obiektow

lub urzadzen do celéw publicznych, jednak przyznal im podobng ochrone. Ochrona taka nie
upowaznia jednak do zaliczenia ich do zbioru celéw publicznych, jesli ustawodawca w zadnej
z ustaw nie zakwalifikowal ich wprost jako celéw publicznych.

. W art. 6 pkt 1 u.g.n. zalicza si¢ do celéw publicznych w ogélnosci drogi — publiczne i wodne,

a od 21.06.2014 r. takze drogi rowerowe — a przy tym wymienia si¢ rozne rodzaje prac z nimi
zwigzanych, ktdre tez sg celami publicznymi, takie jak wydzielanie gruntéw pod drogi, budowa
drog, roboty budowlane dotyczace drdg i utrzymywanie drég.

Kazda z tych prac lub czynnosci stanowi samodzielnie cel publiczny. Nie musza wiec by¢ one
wykonywane razem ani taczy¢ si¢ w jeden proces. Jest to wazne takze dlatego, ze jezeli utrzyma-
nie drogi jest samodzielnym celem publicznym, to majac na wzgledzie taki cel, mozna obecnie
przeprowadzi¢ wywlaszczenie gruntéw, ktore zostaly w przeszlosci zajete pod drogi publiczne
bez przejecia wlasnosci gruntow, na ktorych drogi sa usytuowane, przez podmioty publiczno-
prawne, wiec grunty te nadal stanowig wlasno$¢ prywatna.

Wypada zatem nie zgodzi¢ sie z wyrokiem NSA z 21.12.2007 r., I OSK 1759/06, LEX nr 365821,
w takim zakresie, w jakim sad ten uznal, Ze konieczno$¢ utrzymywania istniejacych urzadzen
publicznych (bez uprzedniej konieczno$ci budowy takich urzadzen) nie stanowi celu publicznego,
o jakim mowa w art. 6 pkt 2, 3, 4 u.g.n., a zatem nie uzasadnia wszczecia postepowania o wywlasz-
czenie nieruchomosci. Utrzymanie drogi stanowi bowiem samodzielny cel publiczny w rozumie-
niu tego przepisu, cho¢ jednoczesnie nie musi weale by¢ wystarczajaca przestanka wywtaszczenia
(zwlaszcza gdy wywlaszczenie dotyczy¢ ma gruntu sasiadujgcego z drogg publiczng)™.

Skoro przepis art. 6 pkt 1 u.g.n. dotyczy drég publicznych i nie wprowadza ich osobnej definicji,
to nalezy uwaza¢, ze obejmuje on wylacznie drogi sklasyfikowane jako drogi publiczne wedtug
przepiséw ustawy o drogach publicznych (por. tez wyrok WSA w Warszawie z 16.07.2009 r.,
IV SA/Wa 539/09, LEX nr 553479).

Drogi publiczne zdefiniowane zostaly w art. 1 ustawy z 21.03.1985 r. o drogach publicznych
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1693, 1768, 1783 i 2185) jako drogi zaliczone na podstawie tej ustawy do
jednej z kategorii drog, z ktérych moze korzysta¢ kazdy zgodnie z przeznaczeniem drogi —
z wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub w innych przepisach. Ustawa ta dzieli drogi pu-
bliczne na cztery kategorie: krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne.

Chociaz o zakwalifikowaniu drogi jako publicznej decyduje powszechna dostepnos¢ korzysta-
nia z niej (ograniczenie dostepu moze nastepowa¢ tylko na podstawie przepiséw prawa), jed-
nak aby jaka$ droga byta drogg publiczna, musi tez zosta¢ zakwalifikowana do ktorejs z wyzej
wymienionych kategorii drog publicznych. Fakt, iz z drogi moze korzystac kazdy, nie jest wigc
przestanka wystarczajacg do uznania jej za droge publiczng (zob. tez wyrok WSA w Szczecinie
2 10.02.2021 r., I SA/Sz 879/20, LEX nr 3145975).

W literaturze prezentowane sa tez odmienne poglady, zgodne z przytoczonym wyrokiem NSA - por. np. G. Matusik
[w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. S. Kalus, Warszawa 2012, s. 66, gdzie optuje si¢ za tym,
ze traktowanie utrzymania drogi jako odrebnego celu publicznego nie moze prowadzi¢ do legalizowania uprzednio
dokonanych bezprawnych ingerencji w prawo wlasnosci.
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W $wietle art. 3 u.d.p. drogi publiczne dzielg sie ze wzgledu na ich dostepno$¢ na drogi ogélno-
dostepne oraz drogi o ograniczonej dostepnoéci, w tym autostrady i drogi ekspresowe.

Wedtug obowigzujacego od 21.09.2022 r. brzmienia art. 4 pkt 2 u.d.p. droga stanowi budowle
skladajaca si¢ z czesci i urzadzen drogi, budowli ziemnych, lub drogowych obiektow inzy-
nierskich, okreslonych w przepisach wydanych na podstawie art. 7 pr. bud., stanowiacg calos¢
techniczno-uzytkows, usytuowana w pasie drogowym i przeznaczona do ruchu lub postoju po-
jazddéw, ruchu pieszych, ruchu oséb poruszajacych sie przy uzyciu urzadzenia wspomagajacego
ruch, jazdy wierzchem lub pedzenia zwierzat. Aby droge méc zaliczy¢ do ktérejs z kategorii
drég publicznych, musi ona odpowiadac¢ tej definicji.

Kazdej kategorii drég publicznych przyporzadkowana zostala klasa drogi (por. art. 2
ust. 3 u.d.p.), aklasy te - zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 pr. bud. - i szczegétowe warunki techniczne
okreslone zostaly w obowigzujacych do 20.09.2022 r. aktach prawnych: rozporzadzeniu Mini-
stra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2.03.1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U. z 2016 r. poz. 124 ze zm.) oraz
rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 30.05.2000 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie
(Dz.U. Nr 63, poz. 735 ze zm. i z 2019 r. poz. 1642) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruk-
tury z 16.01.2002 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptat-
nych (Dz.U. Nr 12, poz. 116 ze zm. oraz z 2019 r. poz. 1644). Obecnie obowiazuje w tym zakresie
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24.06.2022 r. w sprawie przepiséw techniczno-bu-
dowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz.U. poz. 1518).

Droga publiczna musi by¢ usytuowana w pasie drogowym, a wydzielanie gruntéw pod drogi
publiczne takze stanowi cel publiczny. Pas drogowy zostal zdefiniowany w art. 4 pkt 1 u.d.p.
jako wydzielony liniami rozgraniczajacymi grunt wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzch-
nig, w ktorym jest lub bedzie usytuowana droga.

Wydzielanie gruntu pod droge publiczng polega na wyznaczeniu granic potrzebnego te-
renu i dokonaniu podzialu geodezyjnego gruntu. Procedur takiego podzialu dotycza prze-
pisy art. 92-99 u.g.n. (w tym w art. 97 ust. 3 pkt 1 dopuszcza si¢ dokonanie takiego podziatu
z urzedu).

Analizujac pojecie drogi publicznej, NSA w wyroku z 22.03.2018 r., I OSK 1151/16, LEX
nr 2495281, uznal, Ze zajecie nieruchomosci pod droge publiczng oznacza urzadzenie na niej
drogi zaliczanej do odpowiedniej kategorii drég publicznych, przy czym przez okreslenie
to nalezy rozumie¢ zajety pas gruntu w ramach linii rozgraniczajacych droge, obejmujacy
zaréwno jezdnie, jak i chodniki, $ciezki rowerowe, miejsca postojowe i parkingi, latarnie,
zielen przydrozng, sieci: wodociggowe, cieplownicze, kanalizacji deszczowej i Sciekowej,
usytuowane na nim obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstugg ruchu. W innym wyroku - z 16.03.2021 r., I OSK 2650/20, LEX
nr 3150409 - NSA uznal, iz: ,Pojecie drogi w rozumieniu celu wywtaszczenia nalezy rozu-
mie¢ rowniez szerzej, niz wynika to z definicji drogi publicznej zawartej w art. 4 pkt 2 u.d.p.,
i jest ono blizsze pojeciu pasa drogowego, ktéry zgodnie z art. 4 pkt 1 u.d.p. obejmuje wy-
dzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnig, w kto-
rym s3 zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwiazane
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z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrze-

bami zarzadzania drogg”"2.

Drogi niepubliczne nie stanowia celu publicznego. Nie mozna wiec zaliczy¢ do kategorii ce-
16w publicznych budowy, utrzymania, wydzielania, robot budowlanych zwigzanych z drogami
wewnetrznymi (por. wyrok WSA w Warszawie z 4.03.2005 r., IV SA 3935/03, LEX nr 176118
i wyrok WSA w Biatymstoku z 21.03.2019 r., IT SA/Bk 818/18, LEX nr 2637356) ani zwigzanych
z drogami dojazdowymi i lokalnymi, ktore nie mieszcza sie w definicji drogi publicznej (por. tez
wyrok WSA w Warszawie z 1.03.2007 r., I SA/Wa 1889/06, LEX nr 315055).

Do celéw publicznych zaliczono w art. 6 pkt 1 u.g.n. takze wydzielanie gruntéw pod drogi ro-
werowe oraz budowe i wykonywanie rob6t budowlanych takich drég. W swietle art. 8 ust. 1!
pkt 112 u.d.p. droga rowerows jest droga wewnetrzna przeznaczona wyltacznie do ruchu:
1) oséb poruszajacych sie przy uzyciu urzadzenia wspomagajacego ruch, rowerdéw, hulajnog
elektrycznych i urzadzen transportu osobistego albo
2) pieszych, osdb poruszajacych sie przy uzyciu urzadzenia wspomagajacego ruch, roweréw,
hulajndg elektrycznych i urzadzen transportu osobistego.

Definicja drogi dla roweréw znajduje si¢ takze w art. 2 pkt 5 ustawy z 20.06.1997 r. - Prawo
o ruchu drogowym (Dz.U. z 2022 r. poz. 988 ze zm.) — jest to droga lub czes¢ drogi niebedaca
jezdnig, oznaczona odpowiednimi znakami drogowymi, przeznaczona do ruchu roweréw, hu-
lajnég elektrycznych i urzadzen transportu osobistego oraz oséb poruszajacych sie przy uzyciu
urzadzenia wspomagajacego ruch i ruchu pieszych, w przypadkach przewidzianych w tej usta-
wie. W ww. ustawie zdefiniowano tez droge dla pieszych i roweréw (w art. 2 pkt 4b) oraz pas
ruchu dla roweréw (w art. 2 pkt 5a), a takze $luze dla roweréw (w art. 2 pkt 5b) i przejazd dla
rower6ow (w art. 2 pkt 12).

Za cel publiczny WSA w Bydgoszczy w wyroku z 23.09.2008 r., IT SA/Bd 533/08, LEX nr 515618,
uznal budowe ciagu pieszo-rowerowego.

Z kolei WSA w Warszawie w wyroku z 11.04.2008 r., IV SA/Wa 240/08, LEX nr 464011, uznat,
ze projektowany publiczny cigg pieszo-jezdny nie jest klasyfikowany w normatywnym uje-
ciu jako droga publiczna, dlatego uznanie projektowanego ciggu pieszo-jezdnego za majacy
stanowi¢ cel publiczny jako droga publiczna nie znajduje podstawy w obowiazujacych prze-
pisach prawa. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze w tym przypadku chodzito o ciag, ktéry dopiero
jest projektowany, a zgodnie z art. 6 pkt 1 u.g.n. najwczesniejszym etapem, w ktorym mozna
mowi¢ o celu publicznym w odniesieniu do drogi publicznej, jest etap umozliwiajacy jej bu-
dowe albo wydzielenie gruntéw pod drogi publiczne badz tez przeprowadzanie prac budow-
lanych dotyczacych drogi (niezaleznie od tego wyrok ten dotyczy stanu sprzed wprowadzenia
do art. 6 u.g.n. pkt 9c uznajacego za cel publiczny m.in. wydzielanie gruntéw pod ciagi piesze).

Nie nalezy jednak wymaga¢, aby cel publiczny odnosi¢ tylko do tych drég, ktdre juz zostaty
zakwalifikowane do okreslonej kategorii drog publicznych, gdyz wtedy realizacja budowy drogi
lub wydzielenie gruntu pod budowe drogi jako realizacji celu publicznego nie bytyby w ogole

Definicja drogi zawarta w art. 4 pkt 2 u.d.p. ulegta zmianie z dniem 21.09.2022 r.; aktualne jej brzmienie zostalo
przytoczone wczesniej.
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mozliwe. Zreszta w art. 6 pkt 1 u.g.n. wyraznie wskazano jako osobny cel publiczny wydzielanie
gruntu pod drogi publiczne. Z tego wzgledu NSA w wyroku z 4.11.2008 r., IT OSK 1312/07, LEX
nr 562851, uznal, Ze samo dzialanie zmierzajace do wydzielenia gruntu pod droge publiczna
i budowy takiej drogi nalezy uzna¢ za inwestycje celu publicznego. Nie mozna jednak wyma-
ga¢, by jeszcze przed uzyskaniem decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, a wiec
jeszcze przed powstaniem drogi, mogta by¢ ona zaliczona do ktérejs$ z kategorii drog publicz-
nych. W $wietle wyroku WSA w Bialymstoku z 24.06.2014 r., IT SA/Bk 921/13, LEX nr 1513250,
wytyczenie drdg (ulic) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i nadanie im
w tresci planu parametréw technicznych wlasciwych do zakwalifikowania ich do drég publicz-
nych jest wystarczajace do uznawania pozniejszej czynnoséci wydzielenia gruntéw pod te drogi
za realizacje celu publicznego.

Wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne dokonywane jest takze w ramach scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 101-106 u.g.n. (w tym w art. 105 ust. 1i4 u.g.n. dotycza-
cym skutkdw przejecia na wlasno$¢ publiczng z mocy prawa gruntéw wydzielonych pod nowe
drogi publiczne oraz pod poszerzenie istniejagcych drog publicznych), a takze w ramach proce-
dur uregulowanych wart. 17 u.sw.g.

Odrebne regulacje dotyczace wydzielania gruntéw pod drogi publiczne zawiera wygasajaca
31.12.2050 r. ustawa z 10.04.2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 162) przewidujaca wydawanie w jednej
decyzji administracyjnej o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej orzeczenia o zatwier-
dzeniu podziatu nieruchomosci w celu wydzielenia dziatek gruntu przeznaczonych pod te
droge oraz orzeczenia o zatwierdzeniu projektu budowlanego petnigcego funkcje pozwolenia
na budowe. Skutkiem takiej decyzji — zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej — jest prze-
jecie wlasno$ci dzialek gruntu przeznaczonych pod droge publiczng przez odpowiedni pod-
miot publicznoprawny oraz wygasniecie innych praw rzeczowych do tych dzialek, takze prawa
uzytkowania wieczystego. Ta sama decyzja zawiera tez oznaczenie nieruchomoséci lub ich czesci
(wg katastru nieruchomosci), ktore staja sie wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego, z chwila gdy decyzja ta staje sie ostateczna (decyzja ta zatwierdza sie takze
podzial nieruchomosci).

Celem publicznym jest w $wietle art. 6 pkt 1 u.g.n. takze budowa drogi. Zostata ona zdefinio-
wana w art. 4 pkt 17 u.d.p. jako wykonywanie polaczenia drogowego miedzy okreslonymi
miejscami lub miejscowosciami, a takze jego odbudowa i rozbudowa. Jak stwierdzit WSA
w Warszawie w wyroku z 9.01.2018 r., VII SA/Wa 2353/17, LEX nr 2435981, rozbudowa drogi
krajowej jako drogi publicznej (jednej z wymienionych w art. 2 ust. 1 u.d.p.) »jest inwestycja
celu publicznego z mocy prawa, niezaleznie od tego, jaka czes¢ uzytkownikow drogi bedzie
z niej korzystac”.

Odrebnie zdefiniowano w art. 4 pkt 18 u.d.p. przebudowe drogi - jako wykonywanie robot,
w ktérych wyniku nastepuje podwyzszenie parametréw technicznych i eksploatacyjnych istnie-
jacej drogi, niewymagajacych zmiany granic pasa drogowego. Zdefiniowany zostat tez w art. 4
pkt 19 tej ustawy remont drogi, ktérym jest wykonywanie robé6t przywracajacych pierwotny
stan drogi, takze przy uzyciu wyrobéw budowlanych innych niz uzyte w stanie pierwotnym.
Tak zdefiniowane przebudowa drogi i remont drogi ustawodawca zaliczyt do celow publicznych
jako roboty budowlane na drogach.
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Odrebne definicje budowy, remontu i przebudowy drogi, ktére zawiera ustawa o drogach pu-
blicznych, powoduja, ze nie stosuje sie do drog publicznych definicji budowy, remontu i przebu-
dowy zamieszczonych w art. 3 pkt 6, 7a oraz 8 pr. bud.

W ustawie o drogach publicznych nie ma natomiast definicji robot budowlanych, ktére zo-
staly zdefiniowane w art. 3 pkt 7 pr. bud. jako budowa oraz prace polegajace na przebudowie,
montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego. Jednak skoro w ustawie o drogach pu-
blicznych zdefiniowano pojecia budowy i przebudowy, to definicje robot budowlanych zawarta
w Prawie budowlanym stosowa¢ nalezy do celow realizacji art. 6 pkt 1 u.g.n. tylko w zakresie
rozbiorki obiektu budowlanego.

Jak uznat NSA w wyroku z 25.02.2016 r., I OSK 2617/15, LEX nr 2037468, kwestia budowy drég
publicznych, niezaleznie, czy mamy do czynienia z istniejaca droga czy jej rozbudowas, czy tez
budowa bedaca dopiero konsekwencja udzielonego zezwolenia na realizacje inwestycji drogo-
wej, stanowi cel publiczny i wynika to z tresci art. 6 pkt 1 u.g.n. Oznacza to, ze budowa drogi
gminnej jako drogi publicznej jest inwestycja celu publicznego z mocy prawa, niezaleznie od
tego, jaka cze¢$¢ mieszkancow gminy bedzie z tej drogi korzystac (por. tez wyrok WSA w Pozna-
niu z 28.06.2018 r., IV SA/Po 349/18, LEX nr 2521357).

Jak jednak stusznie zauwazyt NSA w wyroku z 5.04.2017 r., IT OSK 2026/15, LEX nr 2302514:
»Zart. 6 pkt 1 u.g.n. nie wynika obowigzek zapewnienia komunikacji terenéw mieszkaniowych
poprzez drogi publiczne. Podmioty, ktére wskutek ustalen planu miejscowego otrzymuja przy-
sporzenie w postaci przekwalifikowania ich gruntéw na cele mieszkaniowe musza sie liczy¢
z tym, Ze elementem rozwiazan komunikacyjnych beda réwniez drogi wewnetrzne, utrzy-
mywane przez ich wiadcicieli a nie wylacznie sie¢ drég publicznych” - zob. tez wyrok WSA
w Gdansku z 20.01.2021 r., I SA/Gd 1930/19, LEX nr 3129753.

Celem publicznym nie jest bowiem w $wietle art. 6 pkt 1 u.g.n. wydzielanie, budowa ani utrzy-
mywanie drég wewnetrznych, niebedgcych drogami publicznymi.

Celem publicznym jest takze utrzymanie drogi, ktére zostato zdefiniowane wart. 4 pkt 20 u.d.p.
jako wykonywanie robét konserwacyjnych, porzadkowych i innych zmierzajacych do zwigk-
szenia bezpieczenstwa i wygody ruchu, w tym takze od$niezanie i zwalczanie $lisko$ci zimowej.

Nie ma podstaw, by twierdzi¢, ze samodzielnym celem publicznym moze by¢ budowa i utrzy-
manie parkingu. Wykluczona jest bowiem rozszerzajaca interpretacja przepisow art. 6 u.g.n.
(w tym przypadku pkt 1 tego artykutu) - zob. tez wyrok WSA w Rzeszowie z 21.10.2015 r.,
IT SA/Rz 482/15, LEX nr 1936264, w ktérym stwierdzono, iz nie mozna pogodzi¢ z zasadg de-
mokratycznego panstwa prawnego decyzji administracyjnej, w ktérej wojt, dziatajac na wniosek
gminy, ktorg z mocy prawa reprezentuje, dokonuje bez jakiejkolwiek podstawy prawnej kwa-
lifikacji parkingu jako inwestycji celu publicznego. Odnosi si¢ do tej kwestii takze wyrok NSA
29.11.2017 r., I OSK 416/16, LEX nr 2425515, w ktorego uzasadnieniu napisano, ze cel publiczny
nie zalezy od uznania jakichkolwiek organéw, lecz od przepiséw ustawy, nie kazde zatem zamie-
rzenie, ktorego rezultat daloby sie nawet zakwalifikowa¢ jako ,,dotyczacy ogoétu, stuzacy ogotowi
ludzi, przeznaczony, dostepny dla wszystkich; ogolny, powszechny, spoleczny, nieprywatny”,
moze by¢ uznane za cel publiczny w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, lecz tylko takie, ktore miedci si¢ w katalogu celow publicznych zawartym w art. 6 u.g.n.
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lub zostalo w innej ustawie uznane za cel publiczny. Skoro za$ budowa parkingu nie jest inwe-
stycja funkcjonalnie powigzang i niezbedng do korzystania z budynkéw instytucji publicznych,
o ktérych mowa w art. 6 pkt 6 u.g.n., to nie mozna jej uzna¢ za inwestycje celu publicznego.

Bo do uznania inwestycji za inwestycje celu publicznego nie wystarczy funkcjonalne powigza-
nie z inwestycja realizujacg bezposrednio cel publiczny (zob. wyrok NSA z 21.02.2019 r., IT OSK
867/17, LEX nr 2683261).

Ogolnodostepny parking dla samochodéw osobowych NSA uznal natomiast za cel uzytecz-
noéci publicznej (por. wyrok z 31.05.2017 r., I OSK 2393/16, LEX nr 2300827), ktéry nie jest
tozsamy z celem publicznym. Charakter uzytecznosci publicznej wynika z przepiséw art. 1
ust. 2 u.gk. orazzart. 9 ust. 4 u.s.g.

W art. 6 pkt 1 u.g.n. wymienione tez zostaly obiekty i urzadzenia transportu publicznego. Takie
pojecie nie ma definicji prawnej. Natomiast w ustawie z 16.12.2010 r. o publicznym transporcie
zbiorowym (Dz.U. z 2022 r. poz. 1343 i 2666) zdefiniowano w art. 4 ust. 1 pkt 2 pojecie dworca
jako miejsca przeznaczonego do odprawy pasazeréw, w ktérym znajduja sie w szczegdlnosci przy-
stanki komunikacyjne, punkt sprzedazy biletow oraz punkt informacji dla podréznych. Z kolei
wart. 4 ust. 1 pkt 13 tej ustawy ,,przystanek komunikacyjny” zdefiniowano jako miejsce przezna-
czone do wsiadania lub wysiadania pasazeréw na danej linii komunikacyjnej, w ktérym umiesz-
cza sie informacje dotyczace w szczegdlnosci godzin odjazdéw srodkéw transportu, a ponadto
w transporcie drogowym oznaczone zgodnie z przepisami ustawy z 20.06.1997 r. — Prawo o ruchu
drogowym. Poza tym w art. 4 ust. 2 pkt 3 u.p.t.z. zapisano, ze przez przystanek komunikacyjny
nalezy réwniez rozumie¢ port lub przystan usytuowane na wodach morskich lub wodach §réd-
ladowych. Definicje te z pewnoscig nie wyczerpuja wszystkich mozliwosci zawartych w bardziej
pojemnym okresleniu ,,obiekty i urzadzenia transportu zbiorowego”, zatem obiekty te i urzadze-
nia nalezaloby ocenia¢ indywidualnie, biorac pod uwagg ich funkcje. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze te
obiekty i urzadzenia nie tyle sg zwigzane z droga publiczng, co majg stuzy¢ transportowi publicz-
nemu (co nie wyklucza ich zwiazku z drogg publiczng). Chodzi tu wiec o takie obiekty i urza-
dzenia, jak: przystanki, wiaty, dworce, torowiska oraz jak infrastruktura kolejowa (z wyjatkiem
linii kolejowych), porty, przystanie itp. Nie nalezg do celéw publicznych obiekty luzniej zwigzane
z transportem, np. rozmaite ustugi $wiadczone na dworcach lub w ich bezposrednim sasiedz-
twie (gastronomiczne, hotelowe i inne), obiekty handlowe usytuowane w pasach drogowych itp.
W praktyce nie zawsze da sie je przestrzennie wyodrebni¢, wiec jesli sg nieroztacznie zwigzane
z obiektem transportu publicznego w sposob niepozwalajacy na ich wydzielenie bez szkody dla
takiego obiektu, to dzielg jego los. Zawsze jednak nalezy dokonywa¢ indywidualnej oceny tego, co
powinno zosta¢ uznane za obiekt lub urzadzenie transportu publicznego, a co nie.

Drogi wodne wymienione w art. 6 pkt 1 u.g.n. nie zostaly nigdzie zdefiniowane pod ta nazwa.
Wydaje si¢ jednak, Ze mozna do nich zastosowac definicje pojecia $rédladowych drég wodnych,
jaka zawiera art. 193 ust. 1 i 2 pr. wod., przy uwzglednieniu przepisu art. 1 ust. 1 oraz art. 42 in.
ustawy z 21.12.2000 r. o zegludze $rédladowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 1097).

Wedtug art. 193 ust. 1 pr. wod. wody $rédladowe mogg stuzy¢ potrzebom $rédladowego trans-
portu wodnego i zeglugowemu wykorzystaniu przez statki. Wody srodladowe stuzace tym ce-
lom sg wedtug art. 193 ust. 2 pr. wod. §rédladowymi drogami wodnymi. Sré6dlagdowym drogom
wodnym poswiecone sg takze przepisy art. 193 ust. 3-8 pr. wod.

91



Art. 6 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Do tej definicji nawigzuja przepisy zawarte w ustawie o zegludze srodladowej, dotyczace $rod-
ladowych drég wodnych, ktdre uznaje si¢ za zeglowne na podstawie przepisow Prawa wod-
nego. W art. 42 ustawy o zegludze $rodladowej opisano srodladowe drogi wodne jako majace
znaczenie regionalne lub miedzynarodowe, zaleznie od klasy tych drég. Szczegdlowe zasady
klasyfikacji $rodladowych drég wodnych okreslone zostaty w rozporzadzeniu Rady Ministrow
2 7.05.2002 r. w sprawie klasyfikacji §rédladowych drég wodnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1170).

Istotne dla stwierdzenia, czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia z celem publicz-
nym zwigzanym z drogg wodna, jest ustalenie, czy roboty maja by¢ wykonywane w istniejacych
drogach wodnych, czy tez prowadza do utworzenia nowej drogi wodnej w znaczeniu nadania
zeglownosci. Budowe, przebudowe i roboty budowlane nalezy w tym przypadku definiowac,
biorac pod uwage przepisy prawa budowlanego, ale uwzgledniajac tez przepisy Prawa wodnego.

Kolejnym terminem uzytym w art. 6 pkt 1 u.g.n. jest ,tacznos¢ publiczna”. Pojecie to zostalo
zdefiniowane na potrzeby komentowanej ustawy w art. 4 pkt 18 u.g.n. (o czym byla mowa
w komentarzu do tego przepisu). Za cel publiczny uznana jednak zostata nie sama facznos¢ pu-
bliczna, lecz budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych obiektéw i urza-
dzen tacznosci publicznej, ktdre z kolei stuzy¢ maja zapewnieniu publicznie dostepnych ustug
telekomunikacyjnych. Kryterium stanowi zatem w tym przypadku nie publiczna wlasnos¢
urzadzen i obiektow (ktére moga by¢ wlasnoscig prywatna), lecz to, ze stuza one $wiadczeniu
ustug publicznie dostepnych.

Status obiektow i urzadzen tacznosci publicznej w rozumieniu ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami bedg wiec mialy przynajmniej te sktadniki infrastruktury telekomunikacyjnej
(,-obiekty i urzadzenia”), ktore stanowié bedg elementy publicznej sieci telekomunikacyjnej w ro-
zumieniu Prawa telekomunikacyjnego, a wiec sieci telekomunikacyjnej wykorzystywanej glow-
nie do $wiadczenia publicznie dostgpnych ustug telekomunikacyjnych.

Jak juz byla mowa w komentarzu do ustawowej definicji pojecia facznosci publicznej, rézne
problemy zwigzane byly z zakwalifikowaniem do celéw publicznych urzadzen, budowy, utrzy-
mania itp. urzadzen telefonii komorkowej. Ostatecznie utrwalil sie poglad zaliczajacy budowe
stacji bazowych telefonii komoérkowej do celéw publicznych (por. wyroki NSA: z 13.11.2007 .,
II OSK 1506/06, LEX nr 438619, oraz z 10.05.2006 r., II OSK 811/05, LEX nr 236467; wy-
rok WSA w Gdansku z 22.06.2006 r., IT SA/Gd 536/05, LEX nr 203307; wyrok WSA w Szcze-
cinie z 9.02.2006 r., IT SA/Sz 1189/04, ZNSA 2006/4-5, s. 130, i wyrok WSA w Gdansku
z 21.09.2016 r., IT SA/Gd 362/16, LEX nr 2141789). Jak np. stwierdzil WSA w Gorzowie Wiel-
kopolskim w wyroku z 27.07.2011 r., IT SA/Go 141/11, LEX nr 1027046, budowa bazy telefonii
komorkowej stanowi realizacje celu publicznego takze wowczas, gdy budowa tego urzadzenia
stanowi inwestycje prywatng o charakterze zarobkowym. Za cel publiczny (mieszczacy sie
w budowie obiektéw lacznosci publicznej) WSA w Gdansku uznat réwniez budowe wiezy te-
lekomunikacyjnej wraz z antenami i pozostalg infrastruktura (por. wyrok WSA w Gdansku
227.07.2016 r., [T SA/Gd 247/16, LEX nr 2084952).

Niezaleznie od réznic terminologii stosowanej w réznych ustawach, normy zawarte w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ interpretowane w sposéb eliminu-
jacy zakazy (ograniczenia) w lokalizowaniu na danym terenie inwestycji celu publicznego, ktore
dotyczg tacznosci publicznej. Nieprecyzyjne, a zatem niejasne ustalenia planu miejscowego,
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muszg by¢ interpretowane zgodnie z celem (istota) przepisu art. 46 ust. 11 2 u.w.r.u., ktérym
jest znoszenie prawnych ograniczen w rozwoju facznosci publicznej — por. wyroki WSA w Kra-
kowie: z 2.10.2019 r., IT SA/Kr 453/19, LEX nr 2730851 i z 30.11.2020 r., IT SA/Kr 1009/20, LEX
nr 3106556 — w ktérym stwierdzono wrecz, ze plan miejscowy nie moze ustanawia¢ zakazow,
a przyjmowane w nim rozwigzania nie moga uniemozliwia¢ lokalizowania inwestycji celu pu-
blicznego z zakresu facznosci publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami od-
rebnymi. Podobne konkluzje znajdujemy w wyrokach WSA we Wroclawiu: z 22.10.2020 r.,
IT SA/Wr 95/20, LEX nr 3152656 i z 29.08.2022 r., IT SA/Wr 543/22, LEX nr 3426943; w Krako-
wie z6.11.2020 r., IT SA/Kr 978/20, LEX nr 3090545; w Kielcach z 13.01.2021 r., IT SA/Ke 1034/20,
LEX nr 3112430; w Gdansku z 5.01.2021 r., IT SA/Gd 685/20, LEX nr 3119231; w Gliwicach
2 29.01.2021 r., IT SA/GI 995/20, LEX nr 3145906, i wyroku NSA z 20.05.2021 r., I OSK 2381/18,
LEX nr 3224863 i in.). Ponadto ww. art. 46 ma na celu zapewnienie jak najwickszej liczbie od-
biorcow dostepu do bezprzewodowych sieci telekomunikacyjnych, co pozwala na dokonywanie
oceny celowosci wprowadzonych w planie miejscowym zakazéw i ograniczen, a jednocze-
$nie wymaga wykazania, ze w przeciwnym razie obowigzujaca tre$¢ planu miejscowego be-
dzie prowadzila do powstawania obszaréw niedostepnych dla rozwoju sieci bezprzewodowych,
a wiec sprzecznych z celami tej ustawy (zob. wyrok NSA z 25.01.2022 r., II OSK 1176/19, LEX
nr 3306764). Jednakze zasada, o jakiej mowa w art. 46 ust. 1 u.w.r.u. nie daje podstawy do przy-
jecia, ze inwestycje tzw. telekomunikacyjne moga by¢ realizowane na danym terenie niezaleznie
od tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zob. wyrok WSA w Poznaniu
2 10.10.2019 ., IV SA/Po 587/19, LEX nr 2732052).

Podobnie za cel publiczny uznano budowe, utrzymywanie oraz wykonywanie robét budow-
lanych sygnalizacji. Sygnalizacja taka powinna bez watpienia by¢ zwigzana z ruchem drogo-
wym i funkcjonowaniem drogi (a nie stuzy¢ innym celom). Funkcjonalnoéci sygnalizacji
$wietlnej w ruchu drogowym dotyczy art. 2 pkt 24 Prawa o ruchu drogowym. Funkcjonalno$¢
sygnalizacji na drogach wodnych nalezy ocenia¢ przez pryzmat przepiséw ustawy o zegludze
srodladowej.

. Wart. 6 pkt 1a u.g.n. wymieniono inng kategorie celéw publicznych — wydzielenie gruntéw pod
linie kolejowe oraz ich budowe i utrzymanie.

Pojecie linii kolejowej zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 2 ustawy z 28.03.2003 r. o transporcie
kolejowym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1984 i z 2022 r. poz. 727 i 1846) jako wyznaczona przez za-
rzadce infrastruktury droga kolejowa przeznaczona do prowadzenia ruchu pociggéw (wedlug
art. 4 pkt 2a, 2b i 2c u.tk. wérdd linii kolejowych wyrdznia sie zdefiniowane w tych przepi-
sach linie kolejowe o znaczeniu pafistwowym, o znaczeniu obronnym i o znaczeniu wylacznie
obronnym)”. W art. 4 pkt 3 i 3a u.t.k. zdefiniowano tez pojecia przyleglego pasa gruntu oraz
pasa gruntu pod linig kolejows.

Pojecie drogi kolejowej zostalo natomiast okreslone w art. 4 pkt la u.t.k. jako tor kolejowy albo
tory kolejowe wraz z elementami wymienionymi w pkt 2-12 zalacznika nr 1 do ustawy, o ile sa
z nimi funkcjonalnie pofaczone, niezaleznie od tego, czy zarzadza nimi ten sam podmiot.

13 Linii kolejowych, o ktérych mowa w art. 6 pkt la u.g.n. i w art. 4 pkt 2 u.t.k. nie nalezy myli¢ z nieujetymi w defi-
nicjach celu publicznego, a zdefiniowanymi w art. 4 pkt la u.t.k. drogami kolejowymi, ani ze zdefiniowana w art. 4
pkt 1d u.t.k. koleja waskotorows.
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Pojecie linii kolejowej jest wezsze od pojecia infrastruktury kolejowej, przy czym linie kolejowe
stanowig cze$¢ infrastruktury kolejowej (wykaz elementéw infrastruktury kolejowej zawiera
zalgcznik nr 1 w.tk.). Pozostala czes¢ infrastruktury kolejowej moze ewentualnie by¢ zali-
czona do celéw publicznych jako obiekty i urzadzenia transportu publicznego, o ktérych mowa
wart. 6 pkt 1 u.g.n.

W art. 9n-9ag u.t.k. okreslone zostaly zasady ustalania lokalizacji, zatwierdzania podziatow
nieruchomosci, przejmowania praw do nieruchomosci i udzielania pozwolen na budowe linii
kolejowych (przyjeto rozwigzania analogiczne jak w ustawie o szczegolnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych), co sprawia, ze do tych kwestii, ktore
zostaly uregulowane w tej ustawie, nie stosuje sie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami. W art. 9ad ust. 1 u.t.k. zawarto odeslanie do stosowania ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami w kwestiach nieuregulowanych w tej ustawie, a dotyczacych szczegolnych zasad
i warunkdéw przygotowania inwestycji dotyczacych linii kolejowych. Nalezy jednak nadmienic,
ze wydzielanie gruntéw pod linie kolejowe odbywa sie co do zasady przez podziat nieruchomo-
$ci zgodnie z art. 92-99 u.g.n. Dopuszczalny jest wowczas podziat z urzedu (por. art. 97 ust. 3
pkt 1 u.g.n.).

Szczegblne zasady i warunki przewidziane w ustawie o transporcie kolejowym polegaja m.in.
na tym, ze — zgodnie z przepisami art. 9s u.t.k. — decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej
zatwierdza sie podzial nieruchomosci (mapy z projektami podzialu nieruchomosci stanowia
przy tym integralng cze$¢ decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej), a linie rozgranicza-
jace teren ustalone decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stanowia linie podziatu nie-
ruchomosci. Nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 9q ust. 1 pkt 7 u.t.k., staja si¢ z mocy prawa
wlasnoscig Skarbu Panstwa (w przypadku wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji
linii kolejowej ztozonego przez PLK S.A. lub CPK) albo jednostki samorzadu terytorialnego
(w przypadku wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej ztozonego przez
te jednostke) — z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stala si¢ osta-
teczna. Jezeli za$ na ktdrej$ z takich nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci zostaty ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, z dniem, w ktérym decyzja
o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stala sie ostateczna, prawa te wygasaja.

Termin ,lotnisko” zdefiniowany zostal w art. 2 pkt 4 ustawy z 3.07.2002 r. - Prawo lot-
nicze (Dz.U. z 2022 r. poz. 1235 ze zm.), jako wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub innej
powierzchni w calosci lub w czeéci przeznaczony do wykonywania startéw, ladowan i naziem-
nego lub nawodnego ruchu statkéw powietrznych wraz ze znajdujacymi si¢ w jego granicach
obiektami i urzagdzeniami budowlanymi o charakterze trwaltym, wpisany do rejestru lotnisk.
Nalezy przyjaé, ze wobec tego celem publicznym w rozumieniu art. 6 pkt 1b u.g.n. jest lotni-
sko tak rozumiane, jak zostalo ono zdefiniowane w Prawie lotniczym. Wigze si¢ z tym jed-
nak pewien klopot wynikajacy z tego, ze lotnisko musi by¢ wpisane do rejestru lotnisk, wiec
wywlaszczanie gruntéw pod lotniska, ktorych jeszcze nie ma, jest utrudnione z tego wzgledu,
ze celem publicznym stajg si¢ one dopiero po wpisaniu do tego rejestru.

Lotniskiem nie jest ladowisko, ktdre zostalo odrebnie zdefiniowane w art. 2 pkt 5 pr. lot. jako
obszar na ladzie, wodzie lub innej powierzchni w catosci lub w czesci przeznaczony do wykony-
wania startéw, ladowan i naziemnego lub nawodnego ruchu statkow powietrznych. Jak wynika
z tej definicji, ladowisko to czes¢ lotniska.
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Pojecie lotniska ma szerszy zakres znaczeniowy niz osobno zdefiniowane pojecie portu lotni-
czego, ktorym wedtug art. 2 pkt 17 pr. lot. jest lotnisko uzytku publicznego wykorzystywane
do lotéw handlowych. Nalezy zwrdci¢ uwage, Zze umieszczenie w Prawie lotniczym takich
odrebnych definicji lotniska i portu lotniczego powoduje, Ze za lotnisko w rozumieniu art. 6
pkt 1b u.g.n. nalezy uwazac¢ jedynie zdefiniowane w Prawie lotniczym lotniska. Porty lotnicze
tam zdefiniowane beda celami publicznymi w rozumieniu tego przepisu jako obiekty do ob-
stugi ruchu lotniczego.

Skoro celem publicznym sg wszelkie lotniska w rozumieniu prawa lotniczego, to sa nimi takze
lotniska, o ktérych mowa w art. 54 pr. lot. (czyli lotniska uzytku publicznego oraz lotniska
uzytku wylacznego), a takze lotniska wojskowe i lotniska stuzb porzadku publicznego. Wydaje
si¢ jednak, ze ze wzgledu na brak publicznego charakteru nalezaloby wykluczy¢ ze zbioru ce-
low publicznych lotniska prywatne wymienione w § 3 ust. 1 pkt 4 lit. ¢ nieobowiazujacego juz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 30.04.2004 r. w sprawie klasyfikacji lotnisk i rejestru
lotnisk cywilnych (Dz.U. Nr 122, poz. 1273 ze zm.), ktore nie stuza potrzebom lokalnej spotecz-
nosci. W aktualnie obowigzujacym rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Go-
spodarki Morskiej z 5.07.2013 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 2145 i z 2023 r. poz. 42) mowa jest w § 2
pkt 2 o podziale lotnisk ze wzgledu na dostepno$¢ dla uzytkownikow i wyrdznia sie lotniska
uzytku publicznego (lit. a) oraz lotniska uzytku wylacznego (lit. b).

Techniczne kwestie szczegotowe dotyczace lotnisk zostaly uregulowane w rozporzadzeniu Mi-
nistra Transportu i Gospodarki Morskiej z 31.08.1998 r. w sprawie przepiséw techniczno-bu-
dowlanych dla lotnisk cywilnych (Dz.U. Nr 130, poz. 859 ze zm.).

Inwestycje w zakresie lotnisk uzytku publicznego realizowane sg obecnie na podstawie ustawy
z 12.02.2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lot-
nisk uzytku publicznego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1079 i z 2022 r. poz. 1846). Do nabywania nieru-
chomodci i okreslania ich warto$ci na podstawie tej ustawy stosuje si¢ uzupetniajaco przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w za-
kresie lotniska uzytku publicznego traktowana jest w rozumieniu ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami jako decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Jak stwierdzit WSA w Krakowie w wyroku z 9.03.2018 r., IT SA/Kr 839/17, LEX nr 2470604,
wykorzystanie nieruchomosci na potrzeby lotniska cywilnego, a nie na potrzeby lotniska woj-
skowego, nie oznacza zmiany celu wywlaszczenia.

Urzadzenia do obstugi ruchu lotniczego, o ktérych mowa w art. 6 pkt 1b u.g.n., to - zgodnie
zart. 86 ust. 1 pr. lot. - lotnicze urzadzenia naziemne do kierowania, kontroli, nadzoru i zabezpie-
czania obstugi ruchu lotniczego. W $wietle art. 88 ust. 3 pr. lot. do urzadzen tych nalezg urzadze-
nia facznosci, radiolokacyjne, radionawigacyjne, automatyczne systemy pomiarowe parametrow
meteorologicznych, urzadzenia i systemy przetwarzania i zobrazowania danych, wykorzystywane
do operacyjnego zabezpieczenia zeglugi powietrznej (dla potrzeb zaréwno lotnictwa cywilnego,
jak i lotnictwa wojskowego). Urzadzenia te moga by¢ posadowione w otoczeniu lotnisk i w innych
miejscach wlasciwych ze wzgledu na ich funkcje w obstudze ruchu lotniczego.

Chociaz w art. 86 ust. 3 pr. lot. uznano, ze zakladanie oraz utrzymywanie lotniczych urzadzen
naziemnych jest celem publicznym w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, to
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w zasadzie nigdzie nie zdefiniowano wymienionych w art. 6 pkt 1b u.g.n. oraz w art. 86 ust. 1
pr. lot. obiektow do obstugi ruchu lotniczego, czy do zabezpieczania takiej obstugi. Nalezy wiec
przyja¢ funkcjonalng wykladnie takich obiektéw, np. uzna¢, ze kazdy obiekt budowlany prze-
znaczony lub wykorzystywany do obstugi ruchu lotniczego stanowi cel publiczny w rozumieniu
tego przepisu.

Celami publicznymi sg nie tylko budowa lotnisk i urzadzen do obstugi ruchu lotniczego, ale
takze ich eksploatacja.

Szczegotowe kwestie techniczne dotyczace omawianych urzadzen, a takze rejondw podejsé
do ladowania, uregulowane zostaly w uchylonym 2.10.2020 r. rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z 25.06.2003 r. w sprawie warunkow, jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz
naturalne w otoczeniu lotniska (Dz.U. Nr 130, poz. 1192 ze zm.).

W art. 6 pkt 1b u.g.n. jako cel publiczny wymieniono nie tylko same lotniska (ich budowe i eks-
ploatacje) oraz obiekty i urzadzenia zwigzane z obstuga ruchu lotniczego, lecz takze wydziela-
nie gruntéw pod lotniska oraz takie obiekty i urzadzenia. Wydzielanie to odbywa si¢ najczesciej
zgodnie z procedurami okreslonymi w przepisach art. 92-99 u.g.n. i - zgodnie z art. 97 ust. 3
pkt 1 u.g.n. — dopuszcza sie w tym przypadku dokonanie podziatu z urzedu. Ujecie jako celu pu-
blicznego w art. 6 pkt 1b u.g.n. wydzielania gruntéw pod lotniska i obiekty obstugi ruchu lotni-
czego nie eliminuje catkowicie wspomnianego wcze$niej problemu niemoznosci dzialania przed
wpisaniem lotniska do rejestru, bowiem przed dokonaniem wpisu mozna nadal dyskutowac, czy
mamy mie¢ do czynienia z wydzielaniem gruntu pod lotnisko czy ewentualnie pod inny obiekt,
lub tez z pozyskiwaniem gruntdéw na podstawie zamiardw, ktére nigdy nie zostang zrealizowane.
Wystepuje zatem potrzeba wykazywania, Ze istnieja realne przestanki, na podstawie ktorych
mozna stwierdzi¢, ze okre$lone lotnisko rzeczywiscie powstanie, i to w zakladanych granicach.

Ustawg z 19.07.2019 r. o zmianie ustawy o portach i przystaniach morskich oraz niektdrych
innych ustaw dodano 17.09.2019 r. w art. 6 u.g.n. pkt 1c i 1d.

Zgodnie z nimi celami publicznymi sg wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie
oraz ich budowa, modernizacja i utrzymanie (pkt lc), a takze wydzielanie gruntéw pod infra-
strukture zapewniajacg dostep do portow lub przystani morskich oraz jej budowa, moderniza-
¢ja i utrzymanie (pkt 1d).

Tak sformulowane cele dotycza portéw i przystani morskich oraz infrastruktury zapewniajacej
dostep do tych portéw i przystani.

Podobnie jak w cze$ci innych przypadkéw, uznano tu za cel publiczny zaréwno wydzielanie
gruntéw pod te obiekty, jak i ich budowe. Za cel publiczny uznano tez ich modernizacje i utrzy-
manie. Trzeba wigc zauwazy¢, ze z punktu widzenia mozliwosci wywlaszczenia, o ile mozna
jeszcze bytoby znalez¢ czasem przestanki wskazujace na to, ze modernizacja taka wymaga wy-
wlaszczenia kolejnych nieruchomodci, to juz mozliwo$¢ wywlaszczenia w celu utrzymania ist-
niejacych obiektéw musi budzi¢ zasadnicze watpliwosci.

W $wietle art. 2 pkt 2 ustawy z 20.12.1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1624 i z 2023 r. poz. 261), gdy mowa w tej ustawie o porcie lub przystani morskiej, to
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rozumie si¢ przez to akweny i grunty oraz zwigzana z nimi infrastrukture portowa, znajdujace
sie w granicach portu lub przystani morskiej. Zgodnie za$ z art. 2 pkt 4 tej ustawy, infrastruk-
turg portowa sg znajdujace si¢ w granicach portu lub przystani morskiej akweny portowe oraz
ogdlnodostepne obiekty, urzadzenia i instalacje, zwigzane z funkcjonowaniem portu, przezna-
czone do wykonywania przez podmiot zarzadzajacy portem zadan, o ktérych mowa w art. 7
ust. 1 pkt 5 tej ustawy (tj. $wiadczenia ustug zwigzanych z korzystaniem z infrastruktury por-
towej). Natomiast infrastrukturg zapewniajacg dostep do portow lub przystani morskich s
w $wietle art. 2 pkt 5 cytowanej ustawy prowadzace do portu lub przystani morskiej oraz poto-
zone w granicach portu lub przystani morskiej tory wodne, wraz ze zwigzanymi z ich funkcjo-
nowaniem obiektami, urzadzeniami i instalacjami.

Definicja ta niezbyt ostro okresla co wchodzi w sklad infrastruktury zapewniajacej dostep do
portdw lub przystani morskich, gdyz w sklad takiej infrastruktury, oprocz toréw wodnych, wcho-
dzg blizej niezdefiniowane obiekty, urzadzenia i instalacje, ktdre jednakze maja by¢ zwigzane
z funkcjonowaniem tych toréw wodnych.

Nie mozna jednak wykluczy¢, ze w konkretnych przypadkach moga wystapic¢ trudno$ci w usta-
laniu, co nalezy zaliczy¢ do celu publicznego wskazanego w art. 6 pkt 1d u.g.n.

Od 1.01.2022 r. obowigzuje tez rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24.11.2021 r. w spra-
wie okreélenia akwenéw portowych oraz ogolnodostepnych obiektow, urzadzen i instalacji
wchodzacych w sklad infrastruktury portowej dla kazdego portu o podstawowym znaczeniu
dla gospodarki narodowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 2334). Wprawdzie dotyczy ono tylko portéw
w Gdansku, Gdyni, Szczecinie i Swinoujsciu, jednakze ze wzgledu na szczegétowe wykazy
m.in. réznych urzadzen i instalacji moze dostarcza¢ wskazowek, jakie to urzadzenia i instalacje
zaliczane by¢ moga do katalogu celow publicznych, o ktérych mowa wart. 6 pkt 1ci 1d u.g.n.

W art. 6 pkt 2 u.g.n. zaliczono do celéw publicznych budowe i utrzymywanie ciggéw drena-
zowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania pltynéw, pary, gazéw i energii elek-
trycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow
iurzadzen. Skoro przepis ten w pierwszej kolejnosci zalicza do celéw publicznych budowe wska-
zanych w nim ciagéw drenazowych, urzadzen i przewodéw, to wskazaé nalezy, ze obejmuje on
(zgodnie z art. 3 pkt 6 pr. bud.) réwniez ich odbudowe, rozbudowe i nadbudowe. W wyroku
229.09.2017 r., IT OSK 170/16, LEX nr 2417971, NSA uznat takze ich przebudowe (wymieniona
wart. 3 pkt 7a pr. bud.) za mieszczaca sie w dyspozycji art. 6 pkt 2 u.g.n., stwierdzajac, Ze inwe-
stycja polegajaca na ich przebudowie nie zmienia jej charakteru, nadal pozostaje ona inwestycja
celu publicznego (podobnie uznat NSA w wyroku z 4.10.2017 r., 1 OSK 3182/15, LEX nr 2418677).
Natomiast WSA we Wroclawiu w wyroku z 17.05.2018 r., IT SA/Wr 152/18, LEX nr 2503220,
stwierdzit, Ze budowa fragmentu sieci kanalizacyjnej nawet dla potrzeb jednego wlasciciela sta-
nowi realizacje celu publicznego.

Nalezy zauwazy¢, ze przesylanie plynéw i pary obejmuje takze przesytanie wody zimnej i cie-
plej, stanowiacej noénik energii cieplnej. Ustawa z 6.08.2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
Nr 155, poz. 1043), ktéra weszta w zycie 25.09.2010 r., uzupelniono te definicje w ten sposéb,
ze do celow publicznych zaliczono nie tylko urzadzenia stuzace do przesytania ptynéw, pary,
gazow i energii elektrycznej, ale réwniez urzadzenia stuzace do ich dystrybucji. Zmiana ta
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umozliwia zaliczenie do celéw publicznych kolejnych urzadzen, zwigzanych z rozprowadza-
niem poszczegdlnych mediow, a nie tylko urzadzen umozliwiajacych ich przesylanie od produ-
centa do odbiorcow.

Nie mozna jednak przyjmowa¢ automatycznie, ze kazda inwestycja, o ktorej mowa w art. 6
pkt 2 u.g.n. stuzy celom publicznym. Istota inwestycji celu publicznego jest bowiem jej nakie-
rowanie na urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej
na poziomie lokalnym (zob. wyroki WSA w Olsztynie: z 4.06.2019 r., II SA/OI 226/19, LEX
nr 2690501, i z 28.01.2020 r., IT SA/O1 1108/19, LEX nr 2799058).

Podstawowe definicje w tym zakresie zawarte s3 w dwoch ustawach: w ustawie z 10.04.1997 r. -
Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.) oraz w ustawie z 7.06.2001 r. o zbioro-
wym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 2028
122022 r. poz. 1549).

W art. 3 pkt 11-11h pr. en. zamieszczone zostaly definicje sieci, sieci przesylowej, sieci dystry-
bucyjnej, w pelni zintegrowanego elementu sieci, sieci gazociagéw kopalnianych, gazociagu
miedzysystemowego, gazociagu bezposredniego, linii bezposredniej i koordynowanej sieci 110
kV** oraz sieci transportowej dwutlenku wegla. Dodatkowo nalezy bra¢ pod uwage przepisy
wykonawcze wydane na podstawie art. 7 pr. bud. (okreslajace warunki techniczne, jakim po-
winny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie, oraz warunki techniczne uzytko-
wania obiektéw budowlanych), w ktérych sformulowano wymogi majace wplyw na rozmiary
gruntéw niezbednych do lokalizacji poszczegdlnych urzadzen.

Niekiedy uszczegdlowienia tego, co nalezy zaliczy¢ do celéow publicznych, dokonujg sady.
Jak stwierdzono w wyroku NSA z 4.08.2011 r., IT OSK 1133/11, LEX nr 1068960, budowa sieci
elektroenergetycznej kablowej tez bez watpienia moze by¢ zaliczona do inwestycji liniowych
wymienionych w art. 6 pkt 2 u.g.n., gdyz przepisy tam zawarte nie ograniczaja kregu inwe-
storéw ani tez rodzajow zamierzen budowlanych, ktérym majg stuzy¢ urzadzenia wymie-
nione w tym przepisie (zob. tez wyrok WSA w Poznaniu z 24.10.2019 r., IV SA/Po 397/19,
LEX nr 2735600). Przepis art. 6 pkt 2 u.g.n. zalicza do celéw publicznych wszystkie tam wy-
mienione inwestycje, nie ograniczajac ich zakresu pod wzgledem przedmiotowym czy tez
podmiotowym badZ innym, nie ma wiec powoddw, aby dokonywaé wykladni tego przepisu
na zasadzie wyjatku od reguly. Natomiast WSA w Gorzowie Wielkopolskim zaliczyl do celow
publicznych budowe gazociggu wysokiego (por. wyroki WSA: w Gorzowie Wielkopolskim
2 9.07.2014 r., IT SA/Go 367/14, LEX nr 1490566, i w Poznaniu z 24.10.2019 r., IV SA/Po 397/19,
LEX nr 2735600), a NSA w wyroku z 31.05.2017 r., I OSK 2617/16, LEX nr 2300841, oraz WSA
w Olsztynie w wyroku z 30.06.2020 r., IT SA/Ol 94/20, LEX nr 3032675, za inwestycje celu pu-
blicznego uznaty przebudowe linii energetycznej.

Z kolei w wyroku z 23.11.2017 ., IT SA/O1 525/17, LEX nr 2408643, WSA w Olsztynie zaliczyt do
celéw publicznych budowe gazociggu wysokiego cisnienia. Odnoszgc si¢ do takiej inwestycji,

Na podstawie tych definicji SKO we Wroctawiu doszto np. do wniosku, Ze za przewody i urzadzenia stuzace do prze-
sylania energii elektrycznej w rozumieniu art. 6 pkt 2 u.g.n. nalezy uzna¢ wylacznie sieci przesylowe elektroenerge-
tyczne najwyzszych lub wysokich napie¢ (por. decyzje SKO we Wrocltawiu z 5.07.2007 r., SKO 4122/143/07, OwSS
2007/4, poz. 76).
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jako inwestycji celu publicznego, WSA w Gdansku w wyroku z 20.04.2021 r., IT SA/Gd 756/20,
LEX nr 3176016, uznal, ze: ,Inwestor nie jest zobligowany do przedlozenia dowodow $wiad-
czacych o koniecznoéci jak najszybszej budowy. W szczegdlnosci nie jest konieczne wykazanie,
ze bezpieczenistwo energetyczne regionu jest zagrozone, a przedmiotowa inwestycja stan ten ni-
weluje, czy tez wykazanie wplywu realizacji inwestycji na stabilnoéci dostaw energii cieplne;.
Wystapienie przestanki waznego interesu spolecznego czy tez waznego interesu gospodarczego
nie jest kwestia wykazania, a raczej argumentacji, nie odnosi si¢ bowiem wylacznie do sfery
faktow, lecz wymaga ich ewaluacji dokonanej przez organ. Nie istnieje zatem potrzeba przed-
stawiania dowodéw na okoliczno$¢ spelnienia powyzszych przestanek, a wystarczajace jest
ograniczenie si¢ do przedstawienia cech, parametréw i przeznaczenia inwestycji”.

Takze w przypadku celu wymienionego w art. 6 pkt 2 u.g.n. ustawodawca nie postawil wa-
runku, by cel ten mial by¢ realizowany tylko przez podmioty publiczne. Nie ma zatem zna-
czenia, kto ten cel realizuje i kto jest jego inwestorem — Skarb Panstwa, samorzad terytorialny
czy inna osoba prawna (por. tez wyrok NSA z 8.03.2017 r., I OSK 2418/16, LEX nr 2284696,
iwyrok WSA w Bydgoszczy z 28.02.2018 r., IT SA/Bd 1066/17, LEX nr 2474154). Réwniez nie ma
znaczenia, czy na danym obszarze ciag lub przewdd ma charakter tranzytowy, czy tez docelowy
(por. wyrok WSA w Warszawie z 20.07.2006 r., I SA/Wa 497/06, LEX nr 258367).

Na tle komentowanego przepisu duzo kontrowersji wzbudzity elektrownie wiatrowe. Minister-
stwo Infrastruktury w specjalnym, wystosowanym przez Departament Nieruchomosci i Pla-
nowania Przestrzennego, pi$mie z 22.02.2008 r. ,Zasady lokalizacji elektrowni wiatrowych”,
BN6ml-023-15/08/566, LEX nr 17260, poinformowalo m.in., Ze skoro inwestycja celu publicz-
nego jest m.in. budowa i utrzymywanie przewodoéw i urzadzen stuzacych do przesylania energii
elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw
i urzadzen, to za inwestycje celu publicznego nalezy uzna¢ budowe turbin wiatrowych, ktdre
stuzg wprowadzeniu energii elektrycznej do publicznej sieci elektroenergetycznej. Wobec tego
lokalizacja turbin wiatrowych na terenach pozbawionych planu miejscowego i obowigzku jego
sporzadzenia albo w przypadku gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z 3.02.1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2409), objetych zgoda na zmiane
przeznaczenia gruntu, polegajaca na budowie elektrowni wiatrowych, jest dokonywana w dro-
dze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jednak w przypadku, gdy pla-
nowane przedsiewziecie nie ma znaczenia co najmniej gminnego (nie jest inwestycja stuzaca
spoteczno$ci gminne;j), a energia produkowana jest wylacznie na potrzeby wilasne inwestora,
ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu nastepuje w drodze decyzji o wa-
runkach zabudowy. W tym samym pi$mie ministerstwo uznalo, ze poniewaz na podstawie
art. 143 u.g.n. turbiny wiatrowe, jako urzadzenia elektryczne, nalezg do urzadzen infrastruk-
tury technicznej, to ich lokalizacja na mocy art. 61 ust. 3 u.p.z.p. nie wymaga spetnienia warun-
kow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 112 u.p.z.p., w tym zasady ,,dobrego sasiedztwa”.

Tymczasem WSA w Szczecinie w wyroku z 8.05.2008 r., IT SA/Sz 224/08, LEX nr 435125, orzekt,
ze do celéw publicznych — w my$l art. 6 pkt 2 u.g.n. - zaliczono jedynie urzadzenia stuzace
do przesylania energii elektrycznej, nie zaliczajac do nich urzadzen do wytwarzania energii,
jakimi sg elektrownie wiatrowe. Tak samo orzekl WSA w Kielcach w wyroku z 30.10.2008 r.,
II SA/Ke 343/08, LEX nr 512174, oraz WSA w Warszawie w wyroku z 9.02.2007 r.,
IV SA/Wa 2339/06, LEX nr 319125, a takze NSA w wyroku z 16.12.2020 r., IT OSK 149/20, LEX
nr 3119214.
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Podobnie orzekt WSA w Krakowie w wyroku z 30.01.2009 r., IT SA/Kr 735/08, LEX nr 519780,
ktory stwierdzil, ze z brzmienia art. 6 pkt 2 u.g.n. wprost wynika, iz do celéow publicznych za-
liczono jedynie budowe i utrzymanie urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycznej,
nie zaliczajgc do nich budowy i utrzymania urzadzen do wytwarzania energii. Odmienna in-
terpretacja, wskazujaca na to, iz aby mozliwe bylo przesytanie energii elektrycznej, konieczne
jest istnienie obiektu lub urzadzenia niezbednego do korzystania z tych sieci, prowadzitaby do
nieuprawnionego wniosku, iz budowa kazdej elektrowni stanowi realizacje celu publicznego
w rozumieniu art. 2 pkt 5 u.p.z.p.

Z wyrokami tymi koresponduje wyrok WSA w Olsztynie z 11.03.2009 r., IT SA/O1 987/08, LEX
nr 550313, w ktérym stwierdzono, ze budowa elektrocieplowni nie moze zosta¢ uznana za in-
westycje celu publicznego.

Odmiennie orzekt natomiast WSA w Szczecinie w wyroku z 14.08.2007 r., IT SA/Sz 294/07, LEX
nr 435127, uznajac budowe elektrowni wiatrowych za inwestycje celu publicznego w rozumie-
niu art. 2 pkt 5 u.p.z.p. w zw. z art. 6 pkt 2 u.g.n.

Wydaje si¢ jednak, ze tres¢ art. 6 pkt 2 u.g.n. nie umozliwia zaliczenia budowy i utrzyma-
nia urzadzen stuzacych do wytwarzania energii (a takze pary, gazéw i ptynéw) do celow
publicznych, gdyz wymieniono w tym przepisie tylko urzadzenia do przesytania oraz inne
obiekty i urzadzenia niezbedne do korzystania z tych przewodéw i urzadzen stuzacych do
przesylania.

Natomiast przebudowa istniejacej linii energetycznej jest inwestycja celu publicznego w rozu-
mieniu art. 6 pkt 2 u.g.n. (por. wyrok NSA z 31.05.2017 r., I OSK 2617/16, LEX nr 2300841).

Ponadto NSA w wyroku z 24.09.2019 r., I OSK 180/19, LEX nr 2731512, stwierdzil, iz: ,Zacho-
dzi konieczno$¢ wyznaczania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego strefy
ochronnej w pasie przylegajacym do linii elektroenergetycznej zar6wno w celu ochrony lu-
dzi przed dziataniem pola elektrycznego i elektromagnetycznego znajdujacego si¢ w bliskosci
przewodow i urzadzen elektroenergetycznych przed skutkami awarii linii jak réwniez niebez-
pieczenstwami zwigzanymi z pracg innych urzadzen elektrycznych w tej strefie jak tez wyzna-
czenie pasa technologicznego dla prawidlowej obstugi linii elektroenergetycznej i jej urzadzen.
W szczegolnosci pas technologiczny musi zosta¢ wyznaczony w celu bezpiecznego i swo-
bodnego dostepu do modernizowanych czy przebudowywanych urzadzen energetycznych”.
Wytyczenie takiej strefy umozliwia przynajmniej ograniczanie sposobu korzystania z nieru-
chomosci, o ktérym mowa w przepisach art. 124 i n. u.g.n.

W ustawie o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow w art. 2
pkt 7 zdefiniowano sie¢ jako przewody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem
i urzadzeniami, ktérymi dostarczana jest woda lub ktérymi odprowadzane sg $cieki, bedace
w posiadaniu przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego.

Mozna zauwazy¢, ze terminy zdefiniowane w wymienionych dwdch ustawach nie pokrywaja
sie z terminologia zastosowana w art. 6 pkt 2 u.g.n., przy czym wskazany przepis wprost do-
maga si¢ oceny ciggdw drenazowych, przewodow i urzadzen pod wzgledem funkcjonalnym -
maja one bowiem stuzy¢ podanym w nim celom, tj. stuzy¢ do przesylania lub dystrybucji
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plyndw, pary, gazéw i energii elektrycznej. Oceny takiej nalezy dokona¢ indywidualnie w kaz-
dym przypadku, gdy zamierza sie¢ zakwalifikowac jaki$ przewdd czy tez cigg drenazowy jako
cel publiczny.

Kwalifikacja ta ma istotne znaczenie takze z tego wzgledu, ze celami publicznymi sg rowniez
obiekty i urzadzenia niezbedne do korzystania z tych przewoddw i urzadzen, ktére uznane zo-
staly za cel publiczny - wyjawszy urzadzenia, ktére jako cele publiczne zostaly wymienione
osobno wart. 6 pkt 3 u.g.n.

Kwestia pojecia obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z przewoddéw i urzadzen stu-
zacych do przesylania energii, ptynéw, pary i gazu zajmowal si¢ m.in. WSA w Warszawie, ktory
w wyroku z 23.11.2005 r., I SA/Wa 1917/04, LEX nr 214341, stwierdzil, ze analizujac pojecie
innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewoddéw i urzadzen, nalezy
wzia¢ pod uwage dwa elementy:

- przedmiot (cel) danego obiektu lub urzadzenia;

- znaczenie, jakie mozna temu obiektowi lub urzgdzeniu przypisac.

Natomiast obojetny jest element podmiotowy, tzn. w jakiej formie dziata podmiot realizujacy
okreslony cel. Wojewddzki sad administracyjny uznatl réwniez, ze dzialki nalezace do przed-
siebiorcy stuzace do dowozu paliwa do wytwarzania energii cieplnej i elektrycznej stuza celom
publicznym.

Budowa i utrzymanie sieci transportowej dwutlenku wegla to nowy cel publiczny wymieniony
w art. 6 pkt 2a u.g.n., dodany nowelizacja z 27.09.2013 r. Zgodnie z wprowadzong tg ustawg
(w art. 3 pkt 11h pr. en.) definicja sie¢ taka to sie¢ stuzaca do przesylania dwutlenku wegla,
wraz z towarzyszacymi jej ttoczniami lub stacjami redukcyjnymi, za ktérych ruch sieciowy jest
odpowiedzialny operator sieci transportowej dwutlenku wegla. Wedlug dodanego ta ustawa
w art. 3 pr. en. pkt 28a operator sieci transportowej dwutlenku wegla to przedsigbiorstwo ener-
getyczne zajmujace sie przesylaniem dwutlenku wegla, a operator ten odpowiedzialny jest za
ruch sieciowy sieci transportowej dwutlenku wegla, biezace i dtugookresowe bezpieczenstwo
funkcjonowania tej sieci, jej eksploatacje, konserwacje, remonty oraz niezbedna rozbudowe.
Z zamieszczonej w art. 3 pkt 19 pr. en. definicji ruchu sieciowego wynika, Ze jest to sterowanie
pracg sieci. Nie ma natomiast w Prawie energetycznym definicji tfoczni i stacji redukcyjnych,
o ktérych mowa w art. 3 pkt 11h pr. en. W art. 3 pkt 12 pr. en. znajdujemy za to definicj¢ przed-
siebiorstwa energetycznego, ktéra glosi, ze to podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza
w zakresie wytwarzania, przetwarzania, magazynowania, dystrybucji paliw albo energii lub
obrotu nimi badz dzialalno$¢ w zakresie przesylania dwutlenku wegla, albo przetadunku paliw
ciektych. Przesylanie dwutlenku wegla zostalo natomiast uregulowane w dodanym wspo-
mniang nowelizacjg rozdziale 2b pr. en.

W art. 6 pkt 3 u.g.n. ustawodawca wskazat kolejne cele publiczne:
- budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode;
- budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do gromadzenia, przesylania,
oczyszczania i odprowadzania $ciekéw;
- budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do odzysku i unieszkodliwiania
odpadéw, w tym ich sktadowania.
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W tym przypadku cel publiczny ograniczony zostal do urzadzen publicznych. Tak wiec defini-
cje zawarte w ustawie o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw
maja tu zastosowanie tylko w takim zakresie, w jakim odnoszg sie do urzadzen publicznych.
Oprdcz definicji sieci umieszczonej w art. 2 pkt 7 u.z.z.w. w art. 2 pkt 14 u.z.zw. znajduje sie
definicja urzadzen kanalizacyjnych, zas w pkt 16 — definicja urzadzen wodociagowych. Urza-
dzenia kanalizacyjne to sieci kanalizacyjne, wyloty urzadzen kanalizacyjnych stuzacych do
wprowadzania $ciekéw do wod lub do ziemi oraz urzadzenia podczyszczajace i oczyszczajace
$cieki oraz przepompownie $ciekow. Natomiast urzadzenia wodociaggowe to ujecia wod po-
wierzchniowych i podziemnych, studnie publiczne, urzadzenia stuzace do magazynowania
i uzdatniania wod, sieci wodociggowe, urzadzenia regulujace ci$nienie wody.

Nalezy zwroci¢ uwage, Ze przepis nie mowi o $wiadczeniu ustug publicznie dostepnych, ale
o tym, Ze to same urzadzenia majg by¢ publiczne (maja stanowi¢ wlasno$¢ publiczng). Takze
w przypadku urzadzen stuzacych do zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekdéw terminy
stosowane w ustawie o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw
nie pokrywajg si¢ z terminami stosowanymi w art. 6 pkt 3 u.g.n. Zatem réwniez w przypadku
wymienionych w tym przepisie urzadzen nalezy indywidualnie ocenia¢, kiedy i ktére urzadze-
nia zakwalifikowac nalezy jako cel publiczny — maja one nie tylko stanowi¢ publiczng wlasnos¢,
ale takze stuzy¢ celom podanym w tym przepisie.

W identyfikacji urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode oraz do gromadzenia,
przesylania, oczyszczania i odprowadzania $ciekéw pomocne by¢ moga przepisy prawa wod-
nego wskazujace rozne budowle stuzace tym celom.

Pojecie odzysku, sktadowania i unieszkodliwiania odpaddéw zostalo zapozyczone z terminologii
stosowanej w ustawie z 14.12.2012 r. o odpadach (Dz.U. z 2022 r. poz. 699 ze zm.); por. art. 3
ust. 1 pkt 14, 251 30 tej ustawy. W $wietle zamieszczonych tam definicji za odzysk odpadéw na-
lezy uwaza¢ jakikolwiek proces, ktorego gléwnym wynikiem jest to, by odpady stuzyty uzytecz-
nemu zastosowaniu przez zastosowanie innych materiatow, ktére w przeciwnym przypadku
zostatyby uzyte do spelniania danej funkgji lub w wyniku ktérego odpady sa przygotowywane
do spelnienia takiej funkcji w danym zakladzie lub ogélnie w gospodarce. Sktadowiskiem
odpadow jest natomiast obiekt budowlany przeznaczony do sktadowania odpadéw, a przez
unieszkodliwianie odpadéw rozumie¢ nalezy proces niebedacy odzyskiem, nawet jesli wtor-
nym skutkiem takiego procesu jest odzysk substancji lub energii.

Przepis art. 6 pkt 3 u.g.n., podobnie jak art. 6 pkt 2 u.g.n., wérod celow publicznych uwzglednia
jedynie budowe i utrzymanie wymienionych tam urzadzen, nie obejmujac osobno wydzielania
pod nie gruntéw.

Znaczenie ochrony $rodowiska, podkreslone w Konstytucji RP, zostalo tez uwzglednione
w art. 6 pkt 4 u.g.n. - nie w ogolnosci, lecz jako budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urza-
dzen stuzacych ochronie srodowiska. Wymieniono przy tym zbiorniki i inne urzadzenia wodne
stuzace zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywéw i ochronie przed powodzig. Dodatkowo
wymieniono takze regulacje i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych bedacych
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, nazywanych w art. 211
ust. 3 pr. wod. wodami publicznymi.
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Roézne zbiorniki i inne urzadzenia wodne zdefiniowane zostaty w Prawie wodnym. Wymie-
niono tam w art. 16 pkt 65 urzadzenia wodne, do ktorych zaliczajg sie:

- urzadzenia lub budowle pietrzace, przeciwpowodziowe i regulacyjne, a takze kanaty
irowy;

- sztuczne zbiorniki usytuowane na wodach ptynacych oraz obiekty zwigzane z tymi zbior-
nikami;

- stawy, w szczegolnosci stawy rybne oraz stawy przeznaczone do oczyszczania $ciekéw albo
rekreacji;

- obiekty stuzace do ujmowania wod powierzchniowych oraz podziemnych;

- obiekty energetyki wodnej;

- wyloty urzadzen kanalizacyjnych stuzace do wprowadzania $ciekéw do wdd, do ziemi
lub do urzadzen wodnych oraz wyloty stuzace do wprowadzania wody do wod, do ziemi lub
do urzadzen wodnych;

- stale urzadzenia stuzace do polowu ryb lub do pozyskiwania innych organizméw wod-
nych;

- urzadzenia stuzace do chowu ryb lub innych organizméw wodnych w wodach powierzch-
niowych;

- mury oporowe, bulwary, nabrzeza, mola, pomosty i przystanie;

- stale urzadzenia stuzace do dokonywania przewozéw miedzybrzegowych.

Jak wida¢, nie wszystkie wymienione urzadzenia stuzg zaopatrzeniu w wode, regulacji przepty-
wow i ochronie przed powodzig, zatem np. urzadzenie stuzace do potowu ryb lub bulwary czy
pomosty nie moga zosta¢ uznane za cel publiczny w rozumieniu omawianego przepisu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

W art. 17 ust. 1 pkt 3 pr. wod. przesadzono dodatkowo, ze przepisy tej ustawy dotyczace urza-
dzen wodnych stosuje sie odpowiednio do:

- urzadzen melioracji wodnych niezaliczonych do urzadzen wodnych;

- obiektdow mostowych, rurociagéw, linii energetycznych, linii telekomunikacyjnych
oraz innych urzadzen, wraz z infrastrukturg towarzyszaca, prowadzonych przez wody
powierzchniowe oraz przez waly przeciwpowodziowe;

- robot w wodach oraz innych roboét, ktére moga by¢ przyczyna zmiany naturalnych prze-
plywow wdd, stanu wod stojacych i stanu wod podziemnych poza granicami nieruchomo-
$ci gruntowej, na ktdrej sg prowadzone te roboty.

W art. 17 ust. 1 pkt 4 pr. wod. napisano dodatkowo, Ze stosuje si¢ je takze do wykonania urzg-
dzen wodnych - odpowiednio do odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, rozbiorki
lub likwidacji tych urzadzen, z wylaczeniem robot zwigzanych z utrzymywaniem urzadzen
wodnych w celu zachowania ich funkgji.

W art. 197 ust. 1 pr. wod. wymieniono tez odrebnie urzadzenia melioracji wodnych, ktére takze
mogg stanowi¢ wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Sg nimi rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie, drenowania, rurociagi, stacje pomp stuzace wylacznie do celéw rolniczych,
ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych, systemy nawodnien grawitacyjnych,
systemy nawodnien ci$nieniowych - jezeli stuzg celom, o ktérych mowa w art. 195 pr. wod.
(czyli melioracjom wodnym polegajacym na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkeyjnej gleby i utatwienia jej uprawy).
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Przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje si¢ odpowiednio do:
- budowli wstrzymujacych erozje wodna;
- droég dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zmeliorowanych;
- fitomelioracji oraz agromelioracji;
- systemow przeciwerozyjnych;
- zagospodarowania zmeliorowanych trwatych tak lub pastwisk;
- zagospodarowania nieuzytkéw przeznaczonych na trwale faki lub pastwiska.

Nalezy zauwazy¢, ze do celow publicznych zaliczono nie tylko utrzymywanie zbiornikow
i innych urzadzen wodnych wymienionych w art. 6 pkt 4 u.g.n. oraz wskazane w tym prze-
pisie regulacje i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych, ale w ogoélnosci
budowe, jak réwniez utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska. Za-
tem wszelkie obiekty i urzadzenia stuzace ochronie srodowiska, takze inne niz dotychczas
wymienione, moga zosta¢ uznane za cele publiczne. Miedzy innymi dlatego WSA w Bialym-
stoku w wyroku z 26.11.2014 r., IT SA/Bk 424/14, LEX nr 1789920, uznal, iz cele publiczne
w zakresie dziatan stuzacych ochronie $rodowiska i przyrody - zwazywszy na ich wielorakg
postac - s3 ujete jedynie zakresowo, a nie kazuistycznie. Publiczny cel inwestycji w zakresie
przedsiewzie¢ stuzacych ochronie przyrody i srodowiska nalezy wiec odczytywaé poprzez
powiazanie okreslenia danego przedsiewzigcia z caloksztaltem dziatan stuzacych ochronie
przyrody i srodowiska.

Identyfikujac takie obiekty i urzadzenia, nalezy mie¢ na wzgledzie rézne przepisy majace zwia-
zek ze $rodowiskiem i jego ochrona.

Wiréd najwazniejszych aktéw prawnych odnoszacych sie do tych kwestii nalezy wymienic:
- ustawe z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 i 2687);
- ustawe z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.);
- ustawe 13.04.2007 r. o zapobieganiu szkodom w §rodowisku i ich naprawie (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2187).

Ponadto stosowane sg bezposrednio akty prawa miedzynarodowego, w tym w szczegdlnosci
akty Unii Europejskiej, ktore w razie kolizji z ustawami majg pierwszenstwo stosowania.

Punkt 4a dodany zostal w art. 6 u.g.n. 18.02.2021 r. przez art. 95 ustawy z 17.12.2020 r. o pro-
mowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1050 i 2687). Wprowadza on nowy cel publiczny w postaci budowy oraz utrzymywania
morskiej farmy wiatrowej w rozumieniu ww. ustawy wraz z zespolem urzadzen stuzacych do
wyprowadzenia mocy w rozumieniu tej ustawy.

W tym przypadku celem publicznym jest zaréwno budowa, jak i samo utrzymanie morskiej
farmy wiatrowej. Taka farma jest w $wietle art. 3 pkt 3 tej ustawy instalacja stanowigca wyod-
rebniony zespot urzadzen stuzacych do wytwarzania energii, w skfad ktérego wchodzi jedna
lub wiecej morskich turbin wiatrowych, sie¢ $redniego napiecia wraz ze stacjami elektroener-
getycznymi zlokalizowanymi na morzu, z wylaczeniem urzadzen po stronie gornego napie-
cia transformatora lub transformatoréw znajdujacych si¢ na tej stacji. Wedlug za$ art. 3 pkt 4
ww. ustawy, morska turbing wiatrowa jest pojedynczy, samodzielny zesp6l urzadzen stuzacych
do wytwarzania energii elektrycznej wyltgcznie z energii wiatru na morzu.
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Zespol urzadzen stuzacych do wyprowadzania mocy zdefiniowano w art. 3 pkt 13 tej samej
ustawy, jako wyodrebniony zesp6t urzadzen i budowli zwigzanych, jak i niezwigzanych trwale
z gruntem, w tym dnem morskim, stuzacych do wyprowadzenia mocy z morskiej farmy wia-
trowej od zaciskdw strony gornego napiecia transformatora lub transformatoréw znajdujacych
sie na stacji albo stacjach elektroenergetycznych zlokalizowanych w polskich obszarach mor-
skich do miejsca rozgraniczenia wlasnosci, okreslonego we wstepnych warunkach przytaczenia
lub warunkach przytaczenia.

Nalezy doda¢, ze zmieniony ww. ustawg art. 23 ust. la ustawy z 21.03.1991 r. o obszarach mor-
skich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2022 r. poz. 457 ze zm.), za-
wiera zakaz wznoszenia i wykorzystywania morskich farm wiatrowych, o ktérych mowa
w ustawie z 17.12.2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich farmach
wiatrowych, na morskich wodach wewnetrznych i morzu terytorialnym. Zatem mogg one by¢
budowane tylko w strefie przyleglej i wytacznej strefie ekonomicznej. Do morskich wéd we-
wnetrznych odnosza si¢ przepisy art. 4, do morza terytorialnego przepisy art. 5-13, do strefy
przylegtej przepisy art. 13ai 13b, a do wylacznej strefy ekonomicznej przepisy art. 14-22 ustawy
o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej. Natomiast przepisy
odnoszace sie m.in. do budowy morskich farm wiatrowych umieszczono w art. 23-27t tej
ustawy, ktore odnoszg si¢ do sztucznych wysp, urzadzen i konstrukeji oraz kabli i rurociaggéw.
Na mozliwo$¢ wybudowania konkretnych farm wiatrowych w konkretnych lokalizacjach maja
tez wplyw niektore inne przepisy tej ustawy, np. dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego wylacznej strefy ekonomiczne;.

Kolejnym celem publicznym jest opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozu-
mieniu przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Uwagi wymaga to, ze w tym
przypadku celem publicznym nie sg obiekty zabytkowe, ale opieka nad nimi.

Formy tej opieki zostaly wskazane w art. 5 u.0.z., zgodnie z ktorym opieka nad zabytkiem spra-
wowana przez jego whasciciela lub posiadacza polega w szczegdlnosci na zapewnieniu warunkow:
- naukowego badania i dokumentowania zabytku;
- prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku;
- zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie;
- korzystania z zabytku w sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego wartosci;
- popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii
i kultury.

W $wietle art. 3 pkt 12-15 u.0.z. ochronie i opiece podlegaja nie tylko pojedyncze zabytki nie-
ruchome, ale takze zdefiniowane w tych przepisach: historyczne ukltady urbanistyczne lub
ruralistyczne, historyczne zespotly budowlane, krajobrazy kulturowe i otoczenie obiektéw za-
bytkowych. Jednakze celem publicznym w rozumieniu art. 6 pkt 5 u.g.n. nie jest opieka nad
szeroko pojetymi zabytkami, lecz opieka nad nieruchomo$ciami stanowigcymi zabytki. Nie
kazdy zatem zabytek nieruchomy moze by¢ brany pod uwage, jesli chodzi o ten cel publiczny,
ale tylko taki, ktory jest jednoczesnie nieruchomoscia (zob. na ten temat komentarz do art. 4
pkt 1-3). Nie mozna tez uznawac za cel publiczny kazdej inwestycji realizowanej na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow jako uklad przestrzenny, czy urbanistyczny otoczony murami,
a tylko taka, ktdra z opieka nad nieruchomo$ciami stanowigcymi zabytki jest Scisle zwigzana
(zob. wyrok WSA w Kielcach z 16.06.2021 r., IT SA/Ke 463/21, LEX nr 3197151).
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Chociaz art. 6 pkt 5 u.g.n. nie wlacza do celéw publicznych ochrony zabytkéw (uwzglednia
jedynie opieke nad nimi), to od zastosowania ktdrej$ z form ochrony zabytkéw zalezy m.in. to,
czy mamy do czynienia z zabytkiem, ktéry moze podlega¢ opiece wymienionej w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami. Formami ochrony zabytkéw w $wietle ustawy o ochronie zabyt-
kow i opiece nad zabytkami sg: wpis do rejestru zabytkow, wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa,
uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustalenia ochrony w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Celami publicznymi w §wietle art. 6 pkt 5a u.g.n. s3 ochrona Pomnikéw Zaglady w rozumie-
niu przepisdw o ochronie terendw bylych hitlerowskich obozéw zaglady oraz ochrona miejsc
i pomnikéw upamietniajgcych ofiary terroru komunistycznego.

Wedlug art. 1 ust. 2 u.o.t.h. ochrona Pomnikéw Zaglady polega na tworzeniu ich stref ochron-
nych oraz wprowadzeniu na obszarze Pomnikéw Zaglady i ich stref ochronnych szczegdlnych
zasad w zakresie odbywania zgromadzen, prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, budowy
obiektow budowlanych, tymczasowych obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych oraz
na wywlaszczaniu nieruchomosci.

Ustawa ta zawiera zamkniety katalog Pomnikéw Zagtady.

Strefe ochronng Pomnika Zagtady stanowi pas gruntu o szerokosci nie wigkszej niz 100 m od
granic Pomnika Zagtady. Granice obszaréw niektérych Pomnikéw Zagtady oraz granice stref
ochronnych dla tych Pomnikéw okreslone zostaly w rozporzadzeniach:

- Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 27.05.1999 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zagtady, na ktorego obszarze potozony jest Pomnik Meczenstwa w O$wiecimiu,
oraz obszaru i granic strefy ochronnej tego Pomnika (Dz.U. Nr 47, poz. 474);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 10.07.2007 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zagtady, na obszarze ktdrego jest polozone Muzeum Gross-Rosen w Rogoznicy,
oraz obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. Nr 134, poz. 943);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 10.07.2007 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zaglady, na obszarze ktdrego jest polozone Muzeum Bylego Obozu Zaglady
w Sobiborze, oraz obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. Nr 134, poz. 944);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 10.07.2007 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zaglady, na obszarze ktérego jest potozony byty Obéz Zagtady w Betzcu, oraz
obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. Nr 134, poz. 945);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 24.08.2007 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zagtady, na obszarze ktorego jest polozone Muzeum ,,Stutthof” w Sztutowie,
oraz obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. Nr 163, poz. 1157);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 27.07.2011 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zaglady, na obszarze ktdrego jest polozony Pomnik Meczenstwa na Majdanku
(Dz.U. Nr 171, poz. 1017);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 20.04.2009 r. w sprawie okre$lenia granic
Pomnika Zaglady, na obszarze ktorego jest polozone Mauzoleum Walki i Meczenstwa
w Treblince, oraz obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. z 2009 r. Nr 68, poz. 580);

- Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 7.10.2015 r. w sprawie okreslenia granic
Pomnika Zagtady, na obszarze ktdrego jest potozone Muzeum Martyrologiczne — Obéz
w Chelmnie nad Nerem, oraz obszaru i granic jego strefy ochronnej (Dz.U. poz. 1678).
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Niezaleznie od art. 6 pkt 5a u.g.n. ochrona Pomnikéw Zagtady zostala wskazana jako cel
publiczny takze w art. 1 ust. 3 w.o.t.h.

Za cel publiczny uznana zostala w art. 6 pkt 5a u.g.n. takze ochrona miejsc i pomnikéw upa-
mietniajgcych ofiary terroru komunistycznego. Do takich miejsc i pomnikéw nie odnosi
sie bezposrednio Zaden akt prawny. Stosunkowo najmniej watpliwosci bedzie wiec budzita
ochrona takich miejsc i pomnikow, ktdre sg zabytkami w rozumieniu ustawy o ochronie za-
bytkéw i opiece nad zabytkami - ale opieka nad nimi, a w zasadzie nad zajetymi przez nie
nieruchomos$ciami, zaliczona juz zostala do celéw publicznych przez przepis art. 6 pkt 5 u.g.n.
Zatem w art. 6 pkt 5a u.g.n. chodzi o cos innego - przede wszystkim o ochrone, a nie o opieke
(takze w rozumieniu ustawy o ochronie zabytkdow i opiece nad zabytkami), a ponadto o ochrone
takich miejsc i pomnikéw, ktére nie sg zabytkami.

Z identyfikacja tych ostatnich i ich granic moga by¢, wobec braku regulacji prawnych, zwigzane
rézne problemy, zwlaszcza ze nie do konca jest jasne, czy za cel publiczny nalezy uzna¢ tylko
takie miejsce, w ktérym stoi (lub ma stana¢) pomnik upamietniajacy ofiary terroru komuni-
stycznego, czy takze inne miejsca terroru komunistycznego.

Urzedami organéw wiladzy i administracji, o ktérych mowa w art. 6 pkt 6 u.g.n., sa bez watpie-
nia urzedy konstytucyjnych organéw panstwa: Kancelaria Sejmu, Kancelaria Senatu, Kancela-
ria Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kancelaria Prezesa Rady Ministrow, Biuro Trybunatu
Konstytucyjnego, Kancelaria Prezesa Sadu Najwyzszego, Kancelaria Prezesa Naczelnego Sadu
Administracyjnego, Najwyzszej Izby Kontroli, Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich, Krajowej
Rady Radiofonii i Telewizji itp. Sg nimi takze urzedy réznych organéw administracji panstwo-
wej (ministréw, kierownikéw urzedéw centralnych, wojewodéw i innych organéw szczebla
wojewodzkiego, terenowych jednostek organizacyjnych organéw szczebla wojewoddzkiego
i centralnego), a takze administracji samorzadowej (gmin, powiatéw i wojewddztw), w tym
takze urzedy jednostek pomocniczych gmin.

Za cel publiczny uznane zostaly tylko budowa i utrzymywanie pomieszczen takich urzedéw.
Mimo to NSA w wyroku z 8.06.2017 r., IT OSK 2738/15, LEX nr 2350365, uznal za inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (wojewodzkim) w rozumieniu art. 2 pkt 5 u.p.z.p.
oraz za inwestycje funkcjonalnie powigzana i niezbedna do korzystania z budynkéw, o ktérych
mowa w art. 6 pkt 6 u.g.n., budowe ogdlnodostepnego parkingu przy budynku uzytecznosci
publicznej, jakim jest budynek Komendy Wojewddzkiej Policji.

Pojecie sadéw i prokuratur obejmuje wszystkie jednostki organizacyjne sadownictwa po-
wszechnego, administracyjnego i wojskowego oraz wszystkie jednostki organizacyjne prokura-
tur wszystkich szczebli, zaréwno cywilnych, jak i wojskowych.

Celem publicznym byla takze do 1.10.2018 r. budowa i utrzymanie pomieszczen pafistwowych
szkot wyzszych i szkot publicznych. Przez panstwowe szkoly wyzsze nalezato rozumie¢ uczel-
nie publiczne zdefiniowane w art. 2 ust. 1 pkt 2 nieobowiazujacej juz ustawy z 27.07.2005 r. —
Prawo o szkolnictwie wyzszym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2183 ze zm.) jako uczelnie tworzone przez
panstwo reprezentowane przez wlasciwy organ wladzy lub administracji publicznej (uczelnia
z kolei byta w §wietle art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy szkota prowadzaca studia wyzsze, utworzona
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w sposob okreslony w ustawie). W rozumieniu tej ustawy publiczny charakter szkoly wyzszej
zwigzany jest z charakterem organu tworzacego szkote.

Pojecie panstwowej szkoly wyzszej uzywane bylo przed wejsciem w zycie tej ustawy, totez po
zastapieniu przymiotnika ,panstwowe” przymiotnikiem ,publiczne” pojecie panstwowej
szkoly wyzszej utozsamiane bylo z pojeciem publicznej uczelni.

Brzmienie art. 6 pkt 6 u.g.n. zostalo jednak z dniem 1.10.2018 r. zmienione przez art. 38 ustawy
2 3.07.2018 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U.
poz. 1669 ze zm.) w ten sposob, ze celem publicznym jest obecnie budowa i utrzymywanie po-
mieszczen uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki,
o ktérych mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 p.s.w.n.

Obecnie obowigzuje bowiem ustawa z 20.07.2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i na-
uce (Dz.U. z 2022 r. poz. 574 ze zm.), a w $wietle art. 165 ust. 1 pkt 1 p.s.w.n. chodzi o fede-
racje podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, ktéra moze by¢ utworzona przez
publiczng uczelnie akademicka z publiczng uczelnig akademicka, instytutem badawczym, in-
stytutem PAN lub instytutem miedzynarodowym. Uczelnig publiczng jest natomiast w $wie-
tle art. 13 ust. 1 pkt 1 p.s.w.n. uczelnia utworzona przez organ panstwa (przy czym zgodnie
zart. 13 ust. 2 p.s.w.n. moze to by¢ uczelnia akademicka lub zawodowa).

Mimo ich nieobowiazywania nalezy tu jednak przywolaé niektére regulacje zawarte we wcze-
$niej obowigzujacych przepisach ustawy o szkolnictwie wyzszym, mogace mie¢ wplyw na
stosowanie aktualnie obowigzujacych przepiséw. W ich $wietle utworzenie publicznej uczelni
akademickiej odbywato si¢ na podstawie ustawy. Natomiast utworzenie publicznej uczelni za-
wodowej odbywalo sie w drodze rozporzadzenia ministra wlasciwego do spraw szkolnictwa
wyzszego. Poza tym ustawa ta wyrdzniala inne uczelnie majace publiczny charakter — woj-
skowe, stuzb panstwowych, artystyczne, medyczne, morskie.

Ponadto uczelniami publicznymi staly si¢ z dniem wejscia w Zycie Prawa o szkolnictwie wyz-
szym, tj. z dniem 1.09.2005 r., istniejace w tym dniu panstwowe szkoly wyzsze, panstwowe
wyzsze szkoly zawodowe, akademie wojskowe, wyzsze szkoty oficerskie, Wyzsza Szkota Po-
licji w Szczytnie i Szkota Gléwna Stuzby Pozarniczej w Warszawie (por. art. 252 tej ustawy).
Wezesniej funkcjonowaly one na podstawie ustawy z 31.03.1965 r. 0 wyzszym szkolnictwie woj-
skowym (Dz.U. z 1992 r. Nr 10, poz. 40 ze zm.), ustawy z 26.06.1997 r. o wyzszych szkotach
zawodowych (Dz.U. Nr 96, poz. 590 ze zm.) oraz ustawy z 12.09.1990 r. o szkolnictwie wyzszym
(Dz.U. Nr 65, poz. 385 ze zm.).

Pojecie szkot publicznych, o ktorych mowa w art. 6 pkt 6 u.g.n., nalezy odnie$¢ do szkdt innych niz
panstwowe szkoly wyzsze, skoro zostaly one wymienione odrebnie, a wigc do szkét publicznych
w rozumieniu ustawy z 7.09.1991 r. o systemie o$wiaty (Dz.U. z 2022 r. poz. 2230), a od 1.09.2017 r.
takze w rozumieniu ustawy z 14.12.2016 r. - Prawo o$wiatowe (Dz.U. z 2021 r. poz. 1082 ze zm.).

Pojecie szkoly obejmuje wedlug art. 2 pkt 2 pr. 0$. szkoty:
- podstawowe, w tym: specjalne, integracyjne, z oddziatami przedszkolnymi, integracyj-
nymi, specjalnymi, przysposabiajacymi do pracy, dwujezycznymi, sportowymi i mistrzo-
stwa sportowego, sportowe i mistrzostwa sportowego;
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- ponadpodstawowe, w tym: specjalne, integracyjne, dwujezyczne, z oddziatami integracyj-
nymi, specjalnymi, dwujezycznymi, przygotowania wojskowego, sportowymi i mistrzo-
stwa sportowego, sportowe, mistrzostwa sportowego, rolnicze, lesne, morskie, zeglugi
$rodladowej oraz rybolowstwa;

- artystyczne.

W art. 4 pkt 1 pr. 0. napisano, ze przez szkole nalezy rozumie¢ takze przedszkole, a w art. 4
pkt 2 tej ustawy zdefiniowano tez szkoly specjalne, za$§ w art. 8 rozrézniono szkoty i placowki
publiczne oraz niepubliczne (szkoty publiczne s3 zakladane i prowadzone przez jednostki sa-
morzadu terytorialnego lub, w zaleznosci od profilu szkoty, przez réznych ministrow).

0d 25.10.1991 r. szkotami publicznymi staly sie, z mocy art. 106 ustawy z 7.09.1991 r. o systemie
o$wiaty dziatajace w tym dniu szkoly panstwowe oraz szkoty prowadzone przez gminy.

Do celoéw publicznych, o ktérych mowa w art. 6 pkt 6 u.g.n., nalezy takze zaliczy¢ rozbudowe
szkoty publicznej (por. wyrok WSA w Gdansku z 24.08.2017 r., Il SA/Gd 77/17, LEX nr 2366745).

Oceniajgc realizacje celu wywlaszczenia, jakim jest budowa szkoty i boiska przyszkolnego,
nalezy uwzglednia¢ nie tylko budowe samego budynku szkoly, ale takze wszystkich innych
obiektéw i urzadzen technicznych jej towarzyszacych, jak m.in. stacji transformatorowej, $cie-
zek i doj$¢ do boisk, biezni czy terendw zieleni (zob. wyrok WSA w Gliwicach z 9.01.2020 r.,
1T SA/GI1 1314/19, LEX nr 2781890).

Nie jest celem publicznym w rozumieniu art. 6 pkt 6 u.g.n. budowa lub utrzymanie szkoly nie-
publicznej (por. tez wyrok NSA w Warszawie z 8.11.2000 r., I SA 1986/99, LEX nr 75560).

Celem publicznym wedlug art. 6 pkt 6 u.g.n. jest takze (dodana przez ustawe o rewitalizacji) bu-
dowa i utrzymanie pomieszczen panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury w rozu-
mieniu przepisow o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej. W $wietle ustawy
2 25.10.1991 r. o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej (Dz.U. z 2020 r. poz. 194)
dziatalno$¢ kulturalna polega na tworzeniu, upowszechnianiu i ochronie kultury (art. 1 ust. 1).
Natomiast ministrowie oraz kierownicy urzedéw centralnych organizuja dziatalnos¢ kulturalna,
tworzgc panstwowe instytucje kultury, dla ktorych prowadzenie takiej dziatalnosci jest podstawo-
wym celem statutowym (art. 8). Jednostki samorzadu terytorialnego za$ organizujg dziatalno$¢
kulturalng, tworzac samorzadowe instytucje kultury, dla ktorych prowadzenie takiej dziatalno-
$ci jest podstawowym celem statutowym, przy czym prowadzenie dziatalnosci kulturalnej jest
zadaniem wilasnym jednostek samorzadu terytorialnego o charakterze obowiazkowym (art. 9
ust. 112). Wymieniona ustawa zawiera tez przepisy dotyczace tworzenia i podstaw dzialania pan-
stwowych i samorzadowych instytucji kultury. Wedlug tej ustawy mozliwe jest takze prowadze-
nie dzialalnosci kulturalnej przez jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej (art. 3
ust. 1), dla ktérych prowadzenie dziatalnosci kulturalnej nie jest podstawowym celem statutowym
(art. 4 ust. 1), w tym bezposrednio przez urzad gminy, ktory jest taka jednostka. Jak sie wydaje,
w takim przypadku raczej nalezy bra¢ pod uwage cel publiczny wymieniony w tym samym punk-
cie art. 6 u.g.n,, jakim jest budowa i utrzymywanie pomieszczen urzedéw organéw wiadzy. Jednak
gdy taka dzialalnos¢ prowadzi osoba prawna, dla ktérej dziatalno$¢ ta nie jest celem podstawo-
wym, to budowy i utrzymania pomieszczen dla takich osoéb nie mozna zaliczy¢ do celéw publicz-
nych, gdyz nie sg one instytucjami kultury (zob. art. 819 ww. ustawy).
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Nie jest inwestycja celu publicznego placéwka, jaka jest swietlica wiejska (por. wyrok NSA
2 30.10.2015 r., IT OSK 489/14, LEX nr 1987291).

Kolejnym celem publicznym w art. 6 pkt 6 u.g.n. jest budowa i utrzymanie publicznych obiek-
tow ochrony zdrowia. Za obiekty takie mozna bylo uwazaé przede wszystkim publiczne za-
kfady opieki zdrowotnej, o jakich byta mowa w uchylonej 1.07.2011 r. ustawie z 30.08.1991 r.
o zakltadach opieki zdrowotnej (Dz.U. z 2007 r. Nr 14, poz. 89 ze zm.). Wedlug art. 2 ust. 1
iart. 8 ust. 2 u.z.0.z. publicznymi zaktadami opieki zdrowotnej byty: szpital, zaktad opiekun-
czo-leczniczy, zaktad pielegnacyjno-opiekunczy, sanatorium, prewentorium, hospicjum sta-
cjonarne, inny niewymieniony z nazwy zaklad przeznaczony dla osob, ktdrych stan zdrowia
wymaga udzielania calodobowych lub calodziennych $wiadczen zdrowotnych w odpowied-
nio urzadzonym, stalym pomieszczeniu, przychodnia, a takze osrodek zdrowia, poradnia,
ambulatorium, pogotowie ratunkowe, medyczne laboratorium diagnostyczne, pracownia
protetyki stomatologicznej i ortodoncji, zaklad rehabilitacji leczniczej, ambulatorium lub
ambulatorium z izbg chorych jednostki wojskowej, Policji, Strazy Granicznej, Panstwowe;j
Strazy Pozarnej, Biura Ochrony Rzadu, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz jed-
nostki organizacyjnej Stuzby Wieziennej, stacja sanitarno-epidemiologiczna, wojskowy
o$rodek medycyny prewencyjnej, jednostka organizacyjna publicznej stuzby krwi oraz inny
zaklad spetniajacy warunki okre$lone w wyzej wymienionej ustawie - jezeli wymienione
jednostki zostaly utworzone przez ministra lub centralny organ administracji rzadowej,
wojewode, jednostke samorzadu terytorialnego albo przez Centrum Medyczne Ksztalcenia
Podyplomowego. Publiczny zaklad opieki zdrowotnej mogta réwniez prowadzi¢ jednostka
badawczo-rozwojowa.

Publiczne zaklady opieki zdrowotnej mogty by¢ samodzielne lub mogty by¢ jednostkami bu-
dzetowymi albo zaktadami budzetowymi (por. art. 35b ust. 1 i art. 35d u.z.0.z.), albo mogly
funkcjonowa¢ w formach wlasciwych dla jednostek badawczo-rozwojowych. Do tworzenia pu-
blicznych zaktadow opieki zdrowotnej odnosity si¢ przepisy art. 36-39 u.z.0.z.

Ustawa o zaktadach opieki zdrowotnej zastgpiona zostata ustawg z 15.04.2011 r. o dzialalnosci
leczniczej (Dz.U. z 2022 r. poz. 633 ze zm.), w ktorej $wietle pojecie obiektu ochrony zdrowia
jest mniej klarowne. Ustawa ta postuguje sie bowiem pojeciami podmiotu leczniczego, ktéry
nie jest przedsigbiorcy (zdefiniowanym w art. 2 ust. 1 pkt 4), pojeciem podmiotu leczniczego,
ktory jest przedsiebiorcy (zob. art. 4 ust. 1 pkt 1), pojeciem podmiotu wykonujgcego dziatal-
nos¢ lecznicza (definiowanym w art. 2 ust. 1 pkt 5), pojeciem szpitala jako przedsigbiorstwa
podmiotu leczniczego (zdefiniowanym w art. 2 ust. 1 pkt 9), pojeciem dziatalnosci leczniczej
(zdefiniowanym w art. 2 ust. 2 pkt 2). Ale napisano tam tylko, ze ilekro¢ mowa o dziatalnosci
leczniczej w rodzaju stacjonarne i calodobowe $wiadczenia zdrowotne bez blizszego okresle-
nia - rozumie si¢ przez to dzialalno$¢ leczniczg w rodzaju $wiadczenia szpitalne, jak i dziatal-
nos¢ lecznicza w rodzaju stacjonarne i calodobowe $§wiadczenia zdrowotne inne niz szpitalne.

Dopiero z art. 4 ust. 1 pkt 2 i 3 u.d.l. wynika, Ze podmiotami leczniczymi moga by¢ m.in.
samodzielne publiczne zaklady opieki zdrowotnej i jednostki budzetowe. Nomenklatura
ustawy o dziatalnosci leczniczej rozni sie znacznie od sformulowania wymienionego w art. 6
pkt 6 u.g.n., dotyczacego obiektéw ochrony zdrowia (i to tylko publicznych), a pojecie ochrony
zdrowia zostalo w niej w odniesieniu do obiektu uzyte tylko raz, i to w odniesieniu do fun-
dacji jako podmiotu leczniczego. Z duzym uproszczeniem wigc mozna ewentualnie zaktadac,
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ze publiczne podmioty lecznicze to placéwki ochrony zdrowia (przy czym do celéw publicz-
nych mozna byltoby zaliczy¢ nie placowki, lecz ich obiekty, gdyz w art. 6 pkt 6 u.g.n. chodzi o bu-
dowe i utrzymanie pomieszczen publicznych obiektéw ochrony zdrowia). Nie jest jednak jasne,
czy w $wietle przepiséw ustawy o dzialalnosci leczniczej owe podmioty lecznicze nalezy uznaé
za zajmujace si¢ akurat ochrong zdrowia, czy czyms$ innym (badz i ochrong zdrowia, i czyms$
innym). Bardziej zatem przydatne w okreslaniu, co nalezy uzna¢ za cel publiczny, byly, jak sie
wydaje, przepisy uchylonej ustawy o zaktadach opieki zdrowotne;j.

Nawiazujac do omawianego przepisu SA w Warszawie w wyroku z 13.11.2019 r., V ACa 229/19,
LEX nr 2761600, stwierdzil, ze: ,,Publiczny obiekt ochrony zdrowia na gruncie art. 6 pkt 6 u.g.n.
nie moze by¢ utozsamiany z kazdym obiektem, w ktérym prowadzona jest dzialalnos¢ lecznicza
na rzecz os6b uprawnionych do nieodptatnej opieki zdrowotnej w oparciu o umowy zawierane
z Narodowym Funduszem Zdrowia, lecz tylko z obiektem, w ktérym $wiadczenia zdrowotne
tinansowane ze $rodkéw publicznych udzielane sa przez publiczny zaktad opieki zdrowotnej
w rozumieniu art. 2 ust. 11 art. 8 ust. 2 u.z.0.z. bo tylko taki zaklad ma obowigzek realizowania
publicznej opieki zdrowotnej” (zob. tez wyrok WSA w Szczecinie z 1.07.2021 r., IT SA/Sz 642/21,
LEX nr 3208789).

Budowa i utrzymanie niepublicznych obiektéw stuzacych ochronie zdrowia (a takze niepublicz-
nych przedszkoli, doméw opieki spotecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych i obiektow
sportowych) nie mogg zosta¢ uznane w $wietle art. 6 pkt 6 u.g.n. za cel publiczny. Zatem cel
realizowany przez spotke z o.0., polegajacy na prowadzeniu niepublicznego szpitala oraz reali-
zowaniu innych celéw leczniczych oraz ustug wspomagajacych, w szczegolnosci na udzielaniu
$wiadczen opieki zdrowotnej na rzecz mieszkancow powiatu, nie jest celem publicznym, zdefi-
niowanym w art. 6 pkt 6 u.g.n. czy tez w innej ustawie — por. rozstrzygniecie nadzorcze woje-
wody lubuskiego z 7.11.2008 r., NK.IL.LWit.0911-1-74/08, NZS 2009/2, s. 34.

Przedszkole publiczne to obiekt, ktorego budowa i utrzymanie stanowi cel publiczny w rozu-
mieniu art. 6 pkt 6 u.g.n. Przedszkole jako takie ujete zostalo w art. 2 pkt 1 pr. 0é. (w tym:
specjalne, integracyjne, z oddzialami specjalnymi lub integracyjnymi, a takze inne formy wy-
chowania przedszkolnego), przy czym moga istnie¢ zaréwno przedszkola publiczne, jak i niepu-
bliczne. W art. 8 ust. 15 pr. 0$. napisano, ze zakladanie i prowadzenie publicznych przedszkoli,
w tym z oddzialami integracyjnymi lub specjalnymi, przedszkoli integracyjnych i specjalnych
oraz innych form wychowania przedszkolnego, o ktérych mowa w art. 32 ust. 2 pr. 0$., nalezy
do zadan wlasnych gmin. Natomiast w art. 13 ust. 1 pr. o$. przesadzono, ze przedszkolem pu-
blicznym jest przedszkole, ktore:
1) realizuje programy wychowania przedszkolnego uwzgledniajace podstawe programowg
wychowania przedszkolnego;
2) zapewnia bezplatne nauczanie, wychowanie i opieke w czasie ustalonym przez organ pro-
wadzacy, nie krétszym niz 5 godzin dziennie;
3) przeprowadza rekrutacje dzieci, opierajac sie na zasadzie powszechnej dostepnosci;
4) zatrudnia nauczycieli posiadajacych kwalifikacje okreslone w odrebnych przepisach,
z zastrzezeniem art. 15 ust. 1 pr. os.

W art. 13 ust. 2 pr. o$. mowa jest tez o tym, ze publiczna inna forma wychowania przedszkol-
nego, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, zapewnia bezptatne nauczanie, wychowanie i opieke w cza-
sie ustalonym przez organ prowadzacy, nie krétszym jednak niz czas okreslony w przepisach
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wydanych na podstawie art. 32 ust. 11 pr. o§. W art. 13 ust. 3 pr. oé. napisano natomiast,
iz w przypadku publicznych przedszkoli i publicznych innych form wychowania przedszkol-
nego, prowadzonych przez osoby prawne inne niz jednostka samorzadu terytorialnego i osoby
tizyczne, czas bezplatnego nauczania, wychowania i opieki ustalony przez osobe prowadzaca
nie moze by¢ krotszy niz czas bezplatnego nauczania, wychowania i opieki ustalony przez rade
gminy dla publicznych przedszkoli i innych form wychowania przedszkolnego prowadzonych
przez gmine. W art. 32 zamieszczono rozne przepisy dotyczace prowadzonej przez gminy sieci
przedszkoli publicznych.

Jak z tego wynika, o tym, czy mamy do czynienia z przedszkolem publicznym, decyduje row-
niez to, czy przedszkole spelnia opisane warunki, co niestety trudno stwierdzi¢ w przypadku,
gdy chodzi o budowe jeszcze nieistniejacego przedszkola. W takim zatem przypadku trzeba sie
bedzie kierowa¢ gtéwnie tym, kto ma by¢ organem prowadzacym przyszlego przedszkola.

Do domoéw opieki spolecznej odnoszg si¢ przepisy art. 54-66 ustawy z 12.03.2004 r. o pomocy
spolecznej (Dz.U. z 2021 r. poz. 2268 ze zm.). Ustawa ta nie rozréznia publicznych i niepublicz-
nych doméw opieki spolecznej (jest w niej jedynie mowa o publicznych lub niepublicznych
podmiotach prowadzacych takie domy), wiec za publiczne nalezy uznawac takie domy opieki
spotecznej, ktére sg lub beda prowadzone przez jednostki samorzadu terytorialnego.

Za cel publiczny w rozumieniu art. 6 pkt 6 u.g.n. mozna zatem uzna¢ budowe i utrzymanie
tylko takich doméw pomocy spolecznej (opisanych w ustawie o pomocy spofecznej), ktore sa
prowadzone przez jednostki samorzadu terytorialnego.

Publiczng placéwka opiekunczo-wychowawczg jest placowka, o ktdrej mowa w art. 93 ust. 1
pkt 1 ustawy z 9.06.2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz.U. z 2022 r.
poz. 447, 1700 i 2140). Jak stanowig art. 93 ust. 2 i 2a tej ustawy, placowke opiekunczo-wy-
chowawczg prowadzi powiat lub podmiot, ktéremu powiat zlecil realizacje tego zadania, przy
czym placéwka taka moze by¢ prowadzona na terenie innego powiatu na podstawie porozu-
mienia miedzy starosta powiatu, ktory prowadzi placéwke opiekunczo-wychowawczg lub zleca
realizacje tego zadania na podstawie art. 190 ww. ustawy, a starosta powiatu, na terenie kto-
rego prowadzona jest placowka opiekunczo-wychowawcza. Zgodnie z art. 93 ust. 4 placowka
opiekunczo-wychowawcza:

- zapewnia dziecku calodobowg opieke i wychowanie oraz zaspokaja jego niezbedne
potrzeby, w szczegdlnosci emocjonalne, rozwojowe, zdrowotne, bytowe, spoleczne i reli-
gijne;

- realizuje przygotowany we wspolpracy z asystentem rodziny plan pomocy dziecku;

- umozliwia kontakt dziecka z rodzicami i innymi osobami bliskimi, chyba Ze sad postanowi
inaczej;

- podejmuje dziatania w celu powrotu dziecka do rodziny;

- zapewnia dziecku dostep do ksztalcenia dostosowanego do jego wieku i mozliwosci rozwo-
jowych;

- obejmuje dziecko dzialaniami terapeutycznymi;

- zapewnia korzystanie z przystugujacych §wiadczen zdrowotnych.

Nalezy zauwazy¢, ze wart. 93 ust. 1 pkt 213 ww. ustawy wyszczegolniono (oprocz wymienionych
w pkt 1 placéwek opiekunczo-wychowawczych) regionalne placowki opiekunczo-terapeutyczne
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i interwencyjne o$rodki preadopcyjne. Skoro nie sa one placowkami opiekunczo-wychowaw-
czymi, ich budowa i utrzymanie obecnie nie mogg by¢ uznane w $wietle art. 6 pkt 6 u.g.n. za cel
publiczny. Taki stan prawny wydaje sie wymaga¢ zmiany w kierunku objecia dyspozycja art. 6
pkt 6 u.g.n. takze tych placowek.

Celem publicznym wymienionym w art. 6 pkt 6 u.g.n. jest rowniez budowa i utrzymanie pu-
blicznych obiektow sportowych. Pojecie publicznych obiektéw sportowych nie zostato zdefinio-
wane w zadnym akcie prawnym.

Do sportu odnosi si¢ natomiast ustawa z 25.06.2010 r. o sporcie (Dz.U. 2 2022 r. poz. 1599 i 2185).
Napisano w niej w art. 2 ust. 1, ze sportem sg wszelkie formy aktywnosci fizycznej, ktore przez
uczestnictwo dorazne lub zorganizowane wplywaja na wypracowanie lub poprawienie kondycji
fizycznej i psychicznej, rozwdj stosunkow spotecznych lub osiagniecie wynikéw sportowych na
wszelkich poziomach. Kolejny przepis tej ustawy — art. 2 ust. la — stanowi dodatkowo, ze za
sport uwaza si¢ rowniez wspolzawodnictwo oparte na aktywnoéci intelektualnej, ktorego celem
jest osiagniecie wyniku sportowego. Z kolei w art. 27 ust. 1 tej ustawy nalozono na jednostki
samorzadu terytorialnego obowiazek tworzenia warunkéw, w tym organizacyjnych, sprzyja-
jacych rozwojowi sportu i przesadzono, ze stanowi to zadanie wlasne jednostek samorzadu te-
rytorialnego. Jednak cho¢ w ustawie tej wspomina sie o obiektach sportowych, nie zawiera ona
zadnych blizszych odniesieni do takich obiektow.

Nalezy zalozy¢, ze obiektami sportowymi mogg by¢ wszelkie obiekty stuzace do uprawiania tak
zdefiniowanego sportu. Nie wyjasniono jednak blizej w Zadnej ustawie, ktore z tych obiektow
nalezy uzna¢ za publiczne, a do takich odnosi si¢ art. 6 pkt 6 u.g.n.

Jesli przyjmie si¢ w tym zakresie kryterium wlasnosciowe (czego komentowany przepis nie
przesadza i co musi budzi¢ rézne watpliwosci w kontekscie innych celéw publicznych, dla kto-
rych kryterium pozwalajagcym uzna¢ obiekty za publiczne jest raczej powszechny dostep lub
zaspokajanie powszechnych potrzeb), to mozna zauwazy¢, ze powodowaé to moze zaliczenie
do celéw publicznych takze takich obiektéw sportowych, ktére wcale nie przyczyniaja si¢ do
rozwoju psychofizycznego i zdrowia obywateli ani rozwoju stosunkow spotecznych, lecz stuza
zupelnie innym celom (komercyjnym, zaspokajaniu potrzeb waskiego grona sportowcow
i dzialaczy zrzeszonych w klubie sportowym itp.).

Zaliczenie obiektéw sportowych stanowigcych wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego do
celow publicznych musialo takze wczesniej budzi¢ rézne watpliwosci, gdyz dopiero nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomoséciami przeprowadzona w 2007 r. uzupelniono katalog celow
publicznych o te obiekty, mimo Ze juz wczesniej zadania z zakresu kultury fizycznej i urzadzen
sportowych nalezaly do zadan wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego (por. art. 7 ust. 1
pkt 10 u.s.g., art. 4 ust. 1 pkt 8 u.s.p. oraz art. 14 ust. 1 pkt 11 u.s.w.). Wczesniej budowa i utrzy-
manie publicznych obiektow sportowych nie stanowity celu publicznego w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (takze w rozumieniu art. 6 pkt 10 u.g.n.).

Mozna doda¢, ze na podstawie art. 3 u.p.ft. celami publicznymi sg rowniez projektowanie, bu-
dowa, przebudowa i remont stadionéw wymienionych w art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.ft. i innych obiek-
tow budowlanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niezbednych do przeprowadzenia
turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (zgodnie z art. 6 pkt 10 u.g.n.).
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Nalezy zaznaczy¢, ze przepisy definiujace cele publiczne nie mogg by¢ interpretowane roz-
szerzajaco. Dlatego, miedzy innymi, nie mozna zaliczy¢ budynkéw mieszkalnych majacych
zapewni¢ prawidlowg prace placowki dyplomatycznej obcego panstwa do celu publicznego
okreslonego jako ,budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wiladzy, admini-
stracji”. Takze definicja ,inwestycji celu publicznego” wskazuje na dwie istotne cechy tego po-
jecia, ktore musza zostac spelnione tacznie. Pierwszg jest okreslenie, czy dane przedsiewziecie
mozna zaliczy¢ do dzialan o znaczeniu lokalnym, ponadlokalnym, czy krajowym, tj. czy ma na
celu urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla okreslonej zbiorowosci. Druga cecha
jest natomiast zamierzenie, tj. to, czy przedsiewzigcie stanowi realizacje celéw, o ktérych mowa
w art. 6 u.g.n. Budowa pomieszczen mieszkalnych dla pracownikow przedstawicielstwa dyplo-
matycznego wraz ze stuzaca im infrastrukturg techniczng nie spetnia zadnej z tych przesta-
nek (por. wyrok NSA z 31.01.2019 r., I OSK 4136/18, LEX nr 2620009, i wyrok WSA w Lublinie
27.02.2019 r., IT SA/Lu 788/18, LEX nr 2670483).

Cel publiczny wymieniony w art. 6 pkt 6a u.g.n. zwigzany jest z realizacja obowigzku $wiadcze-
nia powszechnych ustug pocztowych. Do konica 2012 r. cel ten zwigzany byt ze swiadczeniem tych
ustug przez operatora publicznego, do ktérego odnosily si¢ przepisy art. 3 pkt 11, 12 i 25 ustawy
z 12.06.2003 r. — Prawo pocztowe (Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1159 ze zm.). Pojecie operatora
publicznego zastgpione zostalo wraz z wejsciem w zycie 1.01.2013 r. ustawy z 23.11.2012 r. - Prawo
pocztowe (Dz.U. z 2022 r. poz. 896, 1933, 2042) przez pojecie operatora wyznaczonego. Zostat
on zdefiniowany w art. 3 pkt 13 tej ustawy jako operator pocztowy obowigzany do $wiadczenia
ustug powszechnych. W swietle tej definicji immanentng cecha operatora wyznaczonego jest nie
sam fakt §wiadczenia przez niego ustug powszechnych, lecz to, Ze operator ten jest do $wiadczenia
takich ustug zobowigzany. Rozwigzanie to kontynuuje dotychczasowa zasade stosowana w odnie-
sieniu do operatora publicznego - por. np. wyrok WSA w Gdansku z 5.03.2009 r., I SA/Gd 369/08,
LEX nr 505757, w ktérym stwierdzono, iz zeby dany podmiot uzna¢ za operatora publicznego, nie
wystarczy, aby swiadczyt on powszechng ustuge pocztowa na zasadzie dobrowolnie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, ale konieczne jest jeszcze natozenie na dany podmiot obowiazku swiad-
czenia takiej ustugi. W art. 3 pkt 30 pr. pocz. zdefiniowano ponadto ustugi wchodzace w zakres
ustug powszechnych - jako ustugi pocztowe obejmujace przesytki listowe i paczki pocztowe,
o wadze i wymiarach okreslonych dla ustug powszechnych, oraz przesytki dla ociemniatych, nie-
$wiadczone przez operatora wyznaczonego w ramach obowigzku $wiadczenia ustug powszech-
nych; do ustug wchodzacych w zakres ustug powszechnych nie zalicza si¢ ustug pocztowych
polegajacych na przyjmowaniu, sortowaniu, przemieszczaniu i doreczaniu przesylek kurierskich.

Jak wynika z art. 45-47 pr. pocz., powszechne ustugi pocztowe swiadczone by¢ moga przez
réznych operatoréw pocztowych, jednakze zobowigzany do ich $wiadczenia na terenie calego
kraju jest tylko operator wyznaczony. W art. 45 okreslono iz do ustug powszechnych zalicza sie
$wiadczone w obrocie krajowym i zagranicznym w ramach obowiazku wykonywanego przez
operatora wyznaczonego (o ktérym mowa w art. 46) ustugi pocztowe obejmujace:
1) przyjmowanie, sortowanie, przemieszczanie i doreczanie:
a) przesylek listowych, w tym poleconych i z zadeklarowana wartoscig, o wadze do

2000 g i liczonych z tolerancja 2 mm wymiarach:

- maksymalnych - 900 mm, stanowigcych sume dtugosci, szerokosci i wysokosci, przy
czym najwigkszy wymiar nie moze przekroczy¢ 600 mm, a w przypadku przesylki
listowej w formie rulonu - 1040 mm, stanowigcych sume diugosci i podwojnej sred-
nicy, przy czym najwiekszy wymiar nie moze przekroczy¢ 900 mm,
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- minimalnych - 170 mm w przypadku przesyliki listowej w formie rulonu, stanowia-
cych sume diugosci i podwdjnej $rednicy, przy czym najwiekszy wymiar nie moze
by¢ mniejszy niz 100 mm,
- minimalnych strony adresowej — 90 x 140 mm;
b) przesylek dla ociemniatych;
¢) paczek pocztowych, w tym z zadeklarowang warto$cia, o masie do 10 000 g i sumie
wymiaréw (dtugosé, szerokos¢, wysoko$¢) nieprzekraczajacej 3000 mm, przy czym naj-
dluzszy wymiar nie przekracza 1500 mm;
2) sortowanie, przemieszczanie i doreczanie nadestanych z zagranicy paczek pocztowych
o masie do 20 000 g i wymiarach, o ktérych mowa w pkt 1 lit. c.

Napisano takze (w ust. 2), ze ww. ustug pocztowych $wiadczonych dla nadawcow masowych nie
zalicza si¢ do ustug powszechnych.

Warunki wykonywania ustug powszechnych okresla w drodze rozporzadzenia minister wta-
$ciwy do spraw tacznosci.

Wedlug art. 46 ust. 1 pr. pocz., do §wiadczenia ustug powszechnych na terytorium cafego kraju
jest zobowigzany operator wyznaczony.

Zgodnie z art. 48 pr. pocz. operator wyznaczony nie moze odmoéwi¢ zawarcia umowy o $wiad-
czenie ustugi pocztowej dotyczacej $wiadczenia ustugi powszechnej, z wyjatkiem przypadkow
wymienionych wart. 16 ust. 112 pkt 1 pr. pocz.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pr. pocz. operator wyznaczony jest wybierany na okres 10 lat przez
Prezesa UKE, w drodze decyzji, sposrod operatoréw pocztowych wylonionych w drodze kon-
kursu oglaszanego przez Prezesa UKE®. Wedlug art. 77 ust. 1 pr. pocz. decyzja ta wygasa
w przypadku:
1) wykreslenia operatora wyznaczonego z rejestru;
2) wydania decyzji o zakazie wykonywania dziatalnosci pocztowej przez operatora wyzna-
czonego;
3) wydania postanowienia o ogloszeniu upadlosci przedsiebiorcy bedacego operatorem
wyznaczonym.

Wedtug art. 78 ust. 1 pr. pocz. Prezes UKE moze tez uchyli¢ decyzje o wyborze operatora wy-
znaczonego w przypadku:
1) uporczywego naruszania przez operatora wyznaczonego warunkéw $wiadczenia ustug
powszechnych;
2) wykazywania przez operatora wyznaczonego razaco wysokiego kosztu netto obowiazku
$wiadczenia ustug powszechnych;
3) nierentownosci ustug powszechnych i uznania przez Prezesa UKE, ze przedstawiony przez
operatora wyznaczonego program dzialan na rzecz przywrocenia i utrzymania ich rentow-
nosci nie zapewni osiagniecia tego celu

15 Z tym zastrzezeniem, ze zgodnie z art. 178 ust. 1 pr. pocz. Poczta Polska S.A., bedaca do wejscia w zycie tej ustawy
jedynym operatorem publicznym, pelnita obowiazki operatora wyznaczonego w okresie 3 lat od wejscia w zycie tej
ustawy.
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- jezeli analiza rynku pocztowego wskazuje, ze obowigzek $§wiadczenia ustug powszechnych
moze by¢ zrealizowany przez innego operatora pocztowego.

W przypadku gdy zaden z operatoréw pocztowych nie spetnia kryteriow, o ktérych mowa wart. 77
ust. 4 pr. pocz., Prezes UKE, w drodze decyzji, wskazuje operatoréw pocztowych, ktorzy petni¢
beda obowigzki operatora wyznaczonego, dokonujagc podziatu tego obowigzku wedlug kryte-
rium terytorialnego lub poszczegélnych ustug powszechnych, lub §wiadczenia publicznej ustugi
rejestrowanego doreczenia elektronicznego i publicznej ustugi hybrydowej, w sposob zapewnia-
jacy brak nakladania si¢ obowiazkéw swiadczenia ustug powszechnych (art. 77 ust. 6 pr. pocz.).

Celem publicznym w rozumieniu art. 6 pkt 6a u.g.n. nadal nie jest $wiadczenie przez operatora
wyznaczonego powszechnych ustug pocztowych, ale budowa i utrzymywanie obiektéw oraz po-
mieszczen niezbednych do realizacji obowiazkow w zakresie §wiadczenia takich ustug, a takze
budowa i utrzymanie innych obiektéw i pomieszczen zwigzanych ze $wiadczeniem tych ustug.
Nowe przepisy Prawa pocztowego z 2012 r. wskazuja jednak na to, Ze podstawowym kryterium
oceny powinno by¢ w tym zakresie $wiadczenie powszechnych ustug i niezbednos¢ danych
obiektow lub pomieszczen do $wiadczenia takich ustug, a nie to, czy jakie$ ustugi sa $wiadczone
przez operatora wyznaczonego. Dopiero gdy dany obiekt (pomieszczenie lub pomieszczenia)
jest niezbedny do $wiadczenia ustug powszechnych, aby jego budowe i utrzymanie uznac za cel
publiczny, konieczne jest spetnienie warunku, by ustugi w tym obiekcie $wiadczone byty przez
operatora wyznaczonego.

Tak sformufowane przepisy moga jednak budzi¢ rozne zastrzezenia ze wzgledu na ograniczony,
dos¢ krotki w $wietle przepiséw okres, po uplywie ktérego wyznaczony operator moze sie
zmieni¢. Jak sie bowiem wydaje podstawy wywlaszczenia powinny sie charakteryzowa¢ wigk-
szg trwalo$cig.

Ze wzgledu na ogolno$¢ sformutowan ,,obiekty” i ,pomieszczenia” trudno powiedzieé, o jakie
dokladnie obiekty i pomieszczenia w tym przypadku chodzi, tak wiec do oceny, czy moga one
stanowi¢ cel publiczny, nalezy zastosowa¢ (zgodnie z trescia omawianego przepisu) kryterium
funkcjonalnego zwigzku ze $wiadczeniem powszechnych ustug pocztowych. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze komentowany przepis art. 6 pkt 6a u.g.n. nie odnosi sie¢ wprost do nieruchomo-
$ci. Mogly zatem pojawia¢ sie rézne spory dotyczace gruntu, w tym rozstrzygane na drodze
sagdowej.

Na przyklad NSA w Warszawie w wyroku z 30.01.2001 r., I SA 1984/99, LEX nr 78958, uznal,
ze w pojeciu obiektow i urzadzen facznosci publicznej (art. 6 pkt 1 u.g.n.) nie mieéci si¢ wydzie-
lenie gruntu pod budynki stuzace do obstugi klientow panistwowego przedsiebiorstwa uzytecz-
nosci publicznej Poczta Polska oraz budynki pomocnicze. Mozna jednak zauwazy¢, ze wyrok
ten dotyczyt dyspozycji zawartej w art. 6 pkt 1 u.g.n., a nie art. 6 pkt 6a u.g.n., a objecie przez
art. 6 pkt 6a u.g.n. takze obiektow i pomieszczen zwigzanych ze §wiadczeniem ustug przez ope-
ratora publicznego umozliwia uznanie wydzielenia gruntu pod budynki stuzace do obstugi
klientéw panstwowego przedsiebiorstwa uzytecznosci publicznej Poczta Polska oraz budynkéw
pomocniczych za cel publiczny'.

' Por. tez T. Grossmann, Pojecie inwestycji celu publicznego w dziedzinie fgcznosci, PiP 2005/9, s. 81.
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W art. 6 pkt 7 u.g.n. zaliczono do celéw publicznych budowe i utrzymywanie obiektéw oraz
urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa i ochrony granicy panstwowej, a takze
do zapewnienia bezpieczenstwa publicznego. Od 19.02.2020 r. objeto tym przepisem takze usta-
nowienie strefy ochronnej terenu zamknigtego i dodano, ze dziatania te majg wynikaé z umow
lub porozumien miedzynarodowych. Wymieniono przy tym budowe i utrzymywanie aresztow
$ledczych, zakladéw karnych oraz zakladéw dla nieletnich, jednak celami publicznymi beda
takze budowa i utrzymanie kazdego innego obiektu badz urzadzenia niezbednego na potrzeby
obronno$ci panstwa i ochrony granicy panstwowej albo do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego.

Po zmianach dokonanych w 2020 r. przepis art. 6 pkt 7 u.g.n. nie jest jasny w takim znaczeniu,
ze nie wiadomo, czy wymienione w nim dziatania dotyczace obiektow i urzadzen niezbednych
na potrzeby obronnos$ci panistwa oraz strefy ochronnej terenu zamknietego stanowia cele pu-
bliczne tylko wtedy, gdy wynikajg z uméw i porozumien miedzynarodowych, czy takze w in-
nych okolicznosciach.

W tym przepisie ustawodawca takze postawit wymog niezbednosci obiektu lub urzadzenia do
realizacji wskazanych celéw. Niezbedno$¢ te mozna oceniaé przez pryzmat regulacji dotycza-
cych obronnosci panstwa, granicy panstwowej oraz bezpieczenstwa publicznego.

Sprawy obronnosci panistwa uregulowane sg (poza zapisami Konstytucji RP) przede wszystkim
w ustawach:
- 222.06.1995 r. 0 zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1623);
- 2 17.12.2020 . o rezerwach strategicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 294);
- 210.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2061);
- 2 11.03.2022 r. o obronie Ojczyzny (Dz.U. poz. 2305), ktéra zawiera m.in. przepisy doty-
czace uznawania obiektow za szczegdlnie wazne dla obronnosci lub bezpieczenstwa pan-
stwa.

Do ochrony granicy panstwowej odnosza sie ustawy:
- 212.10.1990 r. o ochronie granicy panstwowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 295);
- 2 12.10.1990 r. o Strazy Granicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 1061, 1115 i 1855 oraz z 2023 r.
poz. 185, 2401 261).

Do bezpieczenstwa publicznego odnosza sie przede wszystkim ustawy:
- 26.04.1990 r. o Policji (Dz.U. z 2023 r. poz. 171 ze zm.);
- 29.04.2010 r. o Stuzbie Wigziennej (Dz.U. z 2022 r. poz. 2470 ze zm.);
- 7 24.05.2002 r. o Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz Agencji Wywiadu (Dz.U.
22022 r. poz. 557, 1488 1 2185).

Ponadto obowiazuje rozporzadzenie Rady Ministréw z 24.08.2004 r. w sprawie okreslenia ro-
dzajéw nieruchomosci uznawanych za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
(Dz.U. z 2014 r. poz. 1087 i z 2022 r. poz. 2571). Wymieniono tam m.in. niektére z obiektow,
o ktorych mowa w art. 6 pkt 7 u.g.n., ale takze jako niezbedne wskazano nieruchomosci prze-
znaczone dla potrzeb Panstwowej Strazy Pozarnej. Nie ujeto natomiast w tym rozporzadzeniu
nieruchomosci wykorzystywanych przez inne jednostki ochrony przeciwpozarowej, o ktérych

117



22.

Art. 6 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

mowa w art. 15 ustawy z 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 2057),
takich jak powiatowa lub miejska straz pozarna, gminna zawodowa straz pozarna, ochotnicza
straz pozarna czy zakladowa straz pozarna.

Zgodnie z art. 6 pkt 7 u.g.n. celem publicznym jest zaréwno budowa, jak i utrzymywanie obiek-
tow oraz urzadzen (a wiec nie tylko obiektéw budowlanych), niezbednych na potrzeby obron-
nosci panstwa, chociaz trudno wskazac jakis zwigzek miedzy utrzymywaniem takich obiektow
a mozliwoscia wywlaszczenia nieruchomosci. Mozna tez zauwazy¢, ze podstawowym kryte-
rium pozwalajagcym zaliczy¢ konkretny obiekt lub urzadzenie do celéw publicznych jest ich
niezbedno$¢ dla celow obronnosci panstwa. Pojawia si¢ zatem pytanie, czy obiekty szczegodlnie
wazne dla obronnosci lub bezpieczenstwa panstwa, o ktérych mowa w ustawie o obronie Oj-
czyzny spelniajg to kryterium. Trudno jednak zaktadac, ze ktérys z obiektéw szczegdlnie waz-
nych dla bezpieczenstwa panstwa nie jest niezbedny dla celéw bezpieczenistwa panstwa.

Od 19.09.2020 r. brzmienie czeéci art. 6 pkt 7 u.g.n. zostalo zmienione przez art. 6 ustawy
z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 471 ze zm.). Istota tych zmian polega po pierwsze na zaliczeniu do celéw publicznych takze
ustanowienia strefy ochronnej terenu zamknietego, a po drugie na dodaniu zwrotu ,wynikaja-
cych z uméw lub porozumien miedzynarodowych”, z ktérego wynika¢ ma zapewne, ze budowa
i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa oraz
ustanowienie wspomnianych stref ochronnych moze nastapic¢ albo w wyniku umowy lub poro-
zumienia migdzynarodowego, albo w zwigzku z ochrong granicy panstwowej, albo ze wzgledu
na zapewnienie bezpieczenstwa publicznego.

Teren zamkniety zdefiniowany zostat w art. 2 pkt 9 p.g.k. jako teren o charakterze zastrzezonym
ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslony przez wlasciwych ministrow
i kierownikéw urzedéw centralnych. Natomiast w art. 4 ust. 3 i 4 u.p.z.p. wskazano, ze w odnie-
sieniu do terenéw zamknietych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala
sie jedynie granice tych terendw i granice ich stref ochronnych, a w strefie ochronnej ustala sie
ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw, w tym zakaz zabudowy, przy czym
nie stosuje sie tego do terenéw zamknietych ustalanych przez ministra wlasciwego do spraw
transportu.

Z powodu tych regulacji plan miejscowy (jesli jest) nie moze zawiera¢ zadnych ustalen w zakre-
sie mozliwosci zagospodarowania terenu zamknietego, co m.in. uniemozliwia postugiwanie sie
tym planem przy ocenie dopuszczalnosci proponowanego podziatu nieruchomosci polozonych
w obrebie terenu zamknietego.

Oceny niezbednosci obiektu i urzadzenia na potrzeby wymienione w art. 6 pkt 7 u.g.n. na-
lezy dokonywa¢ indywidualnie, biorgc pod uwage przepisy dotyczace kazdej z wymienio-
nych w przepisie spraw (obronnoéci panstwa, ochrony granicy panstwowej, bezpieczenstwa
publicznego).

Sposéb sformulowania przepisu art. 6 pkt 8 u.g.n. rozni sie od sposobu sformutowania punk-
tow poprzednich. Za cel publiczny uznano tu bowiem nie budowe lub utrzymanie obiektéw czy
pomieszczen i urzadzen zwigzanych ze wskazang dziatalnoscia, lecz samg dziatalno$¢ w zakre-
sie poszukiwania, rozpoznawania i wydobywania kopalin objetych wlasnoscig gornicza.
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Kwestie zwigzane z poszukiwaniem, rozpoznawaniem i wydobywaniem kopalin uregulowane
zostaly przede wszystkim w przepisach ustawy z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1072 ze zm.). W $wietle tej ustawy poszukiwanie kopalin to wykonywa-
nie prac geologicznych w celu odkrycia i wstepnego udokumentowania zasobéw ztoza kopa-
liny, wod podziemnych albo kompleksu podziemnego skfadowania dwutlenku wegla (art. 6
ust. 1 pkt 7 p.g.g.), a rozpoznawanie kopalin to wykonywanie prac geologicznych na obszarze
wstepnie udokumentowanego ztoza kopaliny, wod podziemnych albo kompleksu podziemnego
skladowania dwutlenku wegla (art. 6 ust. 1 pkt 13 p.g.g.). Wydobywanie kopaliny oznacza nato-
miast jej pozyskiwanie na podstawie koncesji w warunkach i w sposéb okreslony w przepisach
dzialu Il p.g.g.

W stowniczku umieszczonym w art. 6 ust. 1 p.g.g. nie ma definicji wydobywania kopalin. Zde-
finiowano za to w pkt 3 pojecie kopaliny wydobytej - jako calo$¢ kopaliny odiaczonej od zloza.
Nalezy wiec przyjmowac, ze wydobywanie kopalin polega na odlaczaniu ich od ztoza. W $wie-
tleart. 6 ust. 1 pkt 19 p.g.g. zlozem kopaliny jest naturalne nagromadzenie mineratow, skat oraz
innych substancji, ktorych wydobywanie moze przynie$¢ korzy$¢ gospodarcza.

Nalezy zauwazyé¢, ze cel publiczny dotyczy w tym przypadku jedynie poszukiwania, rozpozna-
wania i wydobywania nie wszystkich kopalin, ale tylko tych, ktore sg objete wtasnoscig gornicza
i ktére (jak wynika z Prawa geologicznego i gorniczego) stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

O tym, ktérych kopalin dotyczy art. 6 pkt 8 u.g.n., decyduje zawarte w przepisach art. 10 p.g.g.
pojecie wlasnosci gorniczej. Zgodnie z art. 10 ust. 1 p.g.g. wlasnoscig gornicza objete sg ztoza
weglowodoréw, wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina towarzyszaca, wegla
brunatnego, rud metali z wyjatkiem darniowych rud Zelaza, metali w stanie rodzimym, rud
pierwiastkéw promieniotworczych, siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli pota-
sowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych, pierwiastkéw ziem rzadkich,
gazow szlachetnych, bez wzgledu na miejsce ich wystepowania. Wedtug art. 10 ust. 2 p.g.g. wla-
sno$cig gorniczg sg objete takze ztoza wdd leczniczych, wdd termalnych i solanek (inne wody
nie sg kopalinami w $wietle art. 5 ust. 1 p.g.g.). Wlasnoscia gorniczg sa objete takze czesci go-
rotworu pofozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci gruntowej, w szczegdlnosci
znajdujace si¢ w granicach obszaréw morskich Rzeczypospolitej Polskiej (art. 10 ust. 4 p.g.g.).

Wszystkie wymienione ztoza kopalin, ktore sg objete wlasnoscig gorniczg, stanowia wlasnosé
Skarbu Panstwa. Artykul 10 ust. 5 p.g.g. stanowi bowiem, Ze prawo wlasnosci gérniczej przy-
stuguje Skarbowi Panstwa.

Zgodnie z art. 10 ust. 3 p.g.g. ztoza kopalin niewymienionych w ust. 1 i 2 s3 objete prawem
wlasnoéci nieruchomosci gruntowej (nie sa objete prawem wlasnoséci gorniczej). Zatem obec-
nie kopalinami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa objetymi wlasnoscig gorniczg sg ztoza
kopalin wymienionych w art. 10 ust. 1 i 2 p.g.g. Kopaliny te nie stanowig czeéci skladowych
nieruchomosci gruntowe;.

Nie zawsze jednak wydobywanie tych kopalin bedzie mozliwe, gdyz wedtugart. 7 ust. 112 p.g.g.
podejmowanie i wykonywanie dziatalno$ci okreslonej tg ustawa jest dozwolone tylko wéwczas,
jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieruchomosci okreslonego w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego oraz w odrebnych przepisach. W przypadku braku miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci okreslo-
nej ustawg jest dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu wykorzystywania
nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz w odrebnych przepisach.

W ten sposob starano sie zharmonizowaé przepisy Prawa geologicznego i gorniczego z zasa-
dami okreslonymi w art. 112 ust. 1 u.g.n., w ktérym jest mowa o tym, ze przepisy rozdziatu
komentowanej ustawy po$wieconego wywtaszczaniu nieruchomosci stosuje sie do nierucho-
mosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo
do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (z wyjatkiem przypadkow, o ktérych mowa w art. 122a, 124 ust. 1b, art. 124b, 125
1126 u.g.n. - zob. komentarz do tych przepiséw).

Po zmianach wprowadzonych nowa ustawg z 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze okolicz-
noé¢, czy dana kopalina jest objeta wlasnoécig gornicza i stanowi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa,
nie zalezy juz od oceny, czy zloze nie stanowi czesci sktadowej gruntu w rozumieniu art. 47
§ 2 k.c., wedlug ktérego czescig skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze zosta¢ od niej odla-
czone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odigczonego. Kwestia ta jest natomiast uzalezniona od tego, czy jest to zloze wy-
mienione w art. 10 ust. 1 i 2 p.g.g. Nieaktualne staly sie wiec orzeczenia sagdéw (np. wyrok NSA
2 22.05.2007 r., I OSK 959/06, LEX nr 346405) uzalezniajace ocene, czy dang kopaline nalezy
uznac za cze$¢ sktadowa gruntu, od tego, czy jej wydobycie nie powoduje uszkodzenia lub istot-
nej zmiany gruntu.

Obecnie kopaliny objete wlasnoscig goérnicza (czy tez sama wlasnos¢ gérnicza) to pojecie od-
rebne od nieruchomosci. Wlasnos¢ gornicza przystuguje Skarbowi Panstwa niezaleznie od
tego, kto jest wiascicielem nieruchomosci, pod ktéra lub na ktérej polozone sg kopaliny objete
wlasnoécia gornicza. Oczywiste jest jednak, ze obecno$¢ tych kopalin oraz zaliczenie ich poszu-
kiwania, rozpoznawania i wydobywania do celéw publicznych umozliwia wywtaszczenie nie-
ruchomosci (w tym takze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci).

Od 1.01.2012 r. nie jest juz celem publicznym sktadowanie kopalin stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa, w tym sktadowanie wegla brunatnego wydobywanego metoda odkrywkowsa.
Artykul 191 pkt 1 p.g.g. usunal bowiem samo skladowanie tych kopalin (takze wegla brunat-
nego) z tresci art. 6 pkt 8 u.g.n. Zmiana wydaje si¢ uzasadniona z tego wzgledu, ze o ile sam
dostep do ztdz i ich wydobycia moze zosta¢ uznany za potrzebe wymagajaca zabezpieczenia
w ramach realizacji celéw publicznych, to juz skladowanie kopalin po ich wydobyciu budzi
watpliwosci, zwlaszcza ze moze odbywa¢ sie w innych miejscach niz miejsce wydobycia (lub
miejsce sgsiadujace z miejscem wydobycia). Zgodnie z wczesniejsza, literalna trescig przepisu
takze skladowanie wegla brunatnego i innych kopalin stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
po przemieszczeniu go w inne miejsce (rowniez po sprzedazy) moglo stanowi¢ cel publiczny.

Odrebnie od kopalin stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa ujeto wezesniej w art. 6 pkt 8 u.g.n.
poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie wegla brunatnego wydobywanego metoda od-
krywkowa. Przed wejsciem w Zycie ustawy — Prawo geologiczne i gornicze z 2011 r. znajdowato
to uzasadnienie w fakcie, ze wydobywanie wegla brunatnego metoda odkrywkowa zawsze pro-
wadzi do uszkodzenia lub istotnej zmiany nieruchomosci gruntowej, co w przypadku innych
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kopalin mialo wplyw na ocene, czy dana kopalina nalezy do Skarbu Panstwa, czy tez nalezy
uznad, ze wydobycie danej kopaliny stanowi uszkodzenie lub istotna zmiang gruntu w rozu-
mieniu art. 47 § 2 k.c,, i tym samym nalezy uzna¢, ze kopalina ta jest czescig sktadowa gruntu
i stanowi wlasnos¢ wlasciciela gruntu.

Uznanie wiec wydobywania wegla brunatnego metodg odkrywkowa za cel publiczny w kazdym
przypadku (takze wtedy, gdy stanowi on cze$¢ skladowa gruntu) umozliwialo wywlaszczenie
nieruchomosci i przejecie wlasnosci gruntu wraz z wlasnoscia kopaliny przez Skarb Panstwa.

W $wietle aktualnych przepisow art. 10 ust. 11 2 p.g.g. wlasnos¢ gornicza przystugujaca Skar-
bowi Panstwa zalezy od rodzaju kopaliny, a ztoza wegla brunatnego zostaly wymienione w art. 10
ust. 1 p.g.g. jako objete wlasnoscia gornicza niezaleznie od tego, czy ich wydobycie odbywac sie
bedzie metodg odkrywkowa. Zatem art. 6 pkt 8 u.g.n. dotyczy takze z16z wegla brunatnego.

Kolejnym celem publicznym dodanym nowelizacja z 27.09.2013 r. jest poszukiwanie lub rozpo-
znawanie kompleksu podziemnego skltadowania dwutlenku wegla oraz podziemne skladowa-
nie dwutlenku wegla.

Jesli chodzi o sktadowanie dwutlenku wegla, to zastosowanie ma m.in. dyrektywa Parla-
mentu Europejskiego i Rady 2009/31/WE z 23.04.2009 r. w sprawie geologicznego skladowa-
nia dwutlenku wegla oraz zmieniajaca dyrektywe Rady 85/337/EWG, dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2000/60/WE, 2001/80/WE, 2004/35/WE, 2006/12/WE, 2008/1/WE i roz-
porzadzenie (WE) nr 1013/2006 (Dz.Urz. UE L 140 z 5.06.2009 r., s. 114-135, ze zm.). Poza tym
dodano wart. 1 ust. 1 pkt 5 p.g.g., z ktérego wynika, ze ustawa ta okresla réwniez warunki pod-
ziemnego sktadowania dwutlenku wegla w celu przeprowadzenia projektu demonstracyjnego
wychwytu i sktadowania dwutlenku wegla.

Dodano tez w art. 1 ust. 3 p.g.g. definicje projektu demonstracyjnego wychwytu i skladowania
dwutlenku wegla, a takze w art. 1 ust. 4 p.g.g. przepis stanowiacy, ze warunki wykonywania
i kontrolowania dzialalnosci polegajacej na przesylaniu dwutlenku wegla w celu jego podziem-
nego skladowania w celu przeprowadzenia projektu demonstracyjnego wychwytu i skladowa-
nia dwutlenku wegla okresla Prawo energetyczne.

Kompleksem podziemnego sktadowania dwutlenku wegla jest - wedlug dodanego wymieniong
wyzej nowelizacjg art. 6 ust. 1 pkt 2a p.g.g. — podziemne sktadowisko dwutlenku wegla i ota-
czajace je formacje geologiczne, ktére moga mie¢ wplyw na stabilno$¢ i bezpieczenstwo pod-
ziemnego sktadowania dwutlenku wegla. Natomiast podziemnym skladowiskiem dwutlenku
wegla jest — w swietle dodanego tg samg nowelizacjg art. 6 ust. 1 pkt 5a p.g.g. — cze$¢ gorotworu
o okreslonej pojemnosci wykorzystywana w celu trwalego przechowywania dwutlenku wegla,
polaczona z powierzchniowy instalacja zattaczajaca. Zmieniono tez ta nowelizacja definicje po-
szukiwania i rozpoznawania kopalin, zawarte w art. 6 ust. 1 pkt 71 13 p.g.g.

O zakladaniu i utrzymywaniu cmentarzy mowa jest przede wszystkim w ustawie z 31.01.1959 r.
o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1947 i z 2022 r. poz. 2705).

Sprawy cmentarzy gminnych naleza zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 13 u.s.g. i zgodnie z art. 1
ust. 1 u.c. do zadan wlasnych gminy (decyduje o tym rada gminy, a w miastach na prawach
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powiatu rada miasta po uzyskaniu zgody wlasciwego inspektora sanitarnego). Natomiast o za-
tozeniu lub poszerzeniu cmentarza wyznaniowego decydujg zgodnie z art. 1 ust. 3 u.c. wladze
odpowiednich kosciotéw (moze to nastapi¢ na terenie przeznaczonym na ten cel w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego po uzyskaniu zgody panstwowego inspektora
sanitarnego).

Utrzymanie cmentarza gminnego i zarzadzanie nim nalezy do gminy, na ktdrej obszarze poto-
zony jest cmentarz. Utrzymanie cmentarza wyznaniowego i zarzadzanie nim nalezy do wlasci-
wego zwiazku wyznaniowego.

W art. 6 pkt 9 u.g.n. cmentarze gminne i wyznaniowe potraktowane zostaly jednakowo, zatem
zakladanie i utrzymanie jednych i drugich stanowi cel publiczny. Ustawodawca uznal zatem,
ze wszystkie te cmentarze pelnig funkcje publiczne. Jest to zrozumiale takze z tego wzgledu, ze
art. 8 ust. 2 u.c. naklada na zarzady cmentarzy wyznaniowych potozonych w miejscowosciach,
w ktorych nie ma cmentarzy gminnych, obowigzek umozliwienia pochowania na cmentarzu
wyznaniowym osob innego wyznania i niewierzacych bez jakiejkolwiek dyskryminacji.

Skoro celem publicznym jest zakladanie i utrzymywanie wszelkich cmentarzy, to przepis
art. 6 pkt 9 u.g.n. dotyczy takze cmentarzy wojennych utrzymywanych na podstawie ustawy
2 28.03.1933 r. 0 grobach i cmentarzach wojennych (Dz.U. z 2018 r. poz. 2337).

Przepis art. 6 pkt 9a u.g.n. zalicza do celéw publicznych ustanawianie i ochrone miejsc pamieci
narodowej, ktore nie zostaly w tej postaci zdefiniowane w zadnym akcie prawnym. Biorac jed-
nak pod uwage jezykowe znaczenie tego okreslenia, nalezy odwota¢ sie w pierwszej kolejnosci
do przepisoéw ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, w ktorej w art. 6 ust. 1 pkt 1
lit. h mowa jest m.in. o zabytku nieruchomym jako o miejscu upamietniajgcym wydarzenia
historyczne badz dzialalno$¢ wybitnych osobistosci lub instytucii.

Z przepisu art. 6 pkt 9a u.g.n. nie wynika jednak, by celem publicznym byl wylacznie tego ro-
dzaju zabytek. Mozna wiec uzna¢ za cele publiczne takze pomniki, tablice i inne formy upa-
miegtniania waznych miejsc, ktore zabytkami nie sg. Przepis ten bowiem nie odsyla do zadnego
z przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ani tez do Zadnej innej ustawy.

Uzywajgc terminu ,,miejsce”, przepis nie precyzuje granic terytorialnych ochrony, wiec za
kazdym razem musi to zosta¢ indywidualnie okreslone. Moze to powodowa¢ rézne trudno-
$ci zwigzane i z brakiem regulacji prawnych, i z charakterem poszczegolnych obiektow. Wy-
stapilyby one np. w przypadku zamiaru dokonania wywlaszczenia obszaru, na ktérym przed
wiekami rozegrala si¢ wazna bitwa, w celu uznania go za miejsce pamieci narodowej. Jak row-
niez w przypadku koniecznosci ochrony juz istniejacych miejsc pamieci, niestanowigcych
osobnych nieruchomosci, tylko znajdujacych sie na réznych nieruchomosciach badz umiesz-
czonych w obrebie nieruchomosci o innych funkcjach, przed ewentualnie niszczycielska inge-
rencja czynnikow lub osdb z tymi miejscami niezwigzanych (wymagajaca np. zabezpieczenia
terenu otaczajacego) itp.

Ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkdéw roélin i zwierzat lub siedlisk przyrody jest celem
publicznym wymienionym w art. 6 pkt 9b u.g.n. Do tych kwestii odnosi si¢ przede wszystkim
ustawa o ochronie przyrody.
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Znajdujemy w niej definicje siedliska przyrodniczego, ktéra mozna by odnies¢ do siedliska przy-
rody, o ktérym mowa w art. 6 pkt 9b u.g.n. Siedliskiem przyrodniczym jest wedtug art. 5 pkt 17
ustawy z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) obszar lagdowy lub
wodny, naturalny, pétnaturalny lub antropogeniczny, wyodrebniony na podstawie cech geogra-
ficznych, abiotycznych i biotycznych, a formami ochrony przyrody sa w $wietle tej ustawy parki
narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, obszary
Natura 2000, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe oraz ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow.

Nie oznacza to, ze wymienione formy ochrony sg celami publicznymi same w sobie, bo komento-
wany przepis zalicza do celéw publicznych jedynie ochrone zagrozonych wyginieciem gatunkow
roélin i zwierzat lub siedlisk przyrody. Jednak ten cel publiczny moze by¢ realizowany za pomoca
wymienionych form ochrony przyrody i wowczas rezerwat przyrody, park narodowy itp. moga
stanowi¢ powdd wywlaszczenia jako stuzgce ochronie konkretnych gatunkéw zagrozonych wy-
ginieciem lub siedlisk przyrody. Ale cel ten moze by¢ realizowany takze za pomocg innych form,
gdyz wedlug art. 47 ust. 1 w.o.p. rosliny, zwierzeta i grzyby nalezace do gatunkdéw zagrozonych
wyginieciem w $rodowisku przyrodniczym podlegaja ochronie ex situ w ogrodach zoologicz-
nych, ogrodach botanicznych i bankach genéw. Wydaje sie wiec, ze jesli forma realizacji celu pu-
blicznego, o ktérym mowa w art. 6 pkt 9b u.g.n., moga by¢ ogrody zoologiczne i botaniczne oraz
banki gendw, to takze one moga stanowi¢ powdd wywlaszczenia, jesli stuzg realizacji tego celu.

Mozna doda¢, ze w art. 7 ust. 1 u.o.p. uznano za cel publiczny réwniez utworzenie lub powiek-
szenie obszaru parku narodowego i rezerwatu przyrody, a takze stwierdzono, ze sa to cele pu-
bliczne w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Punkt 9c w art. 6 u.g.n. dodany zostal przez art. 39 pkt 1 lit. b u.r. i wskazuje jako cel publiczny
wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciagi piesze, place, parki, prome-
nady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowe lub przebudowe.

Z realizacja tego przepisu zwigzane jednak beda pewne klopoty wynikajace z braku ustawo-
wych definicji niektorych zastosowanych tu termindéw, gdyz sama ustawa o rewitalizacji ich nie
definiuje. Takze w ustawie o drogach publicznych nie ma juz obecnie mowy ani o ciggach pie-
szych lub pieszo-jezdnych, ani o chodnikach jako czeéci drogi przeznaczonej dla ruchu pieszych,
chociaz wezesniej z przepisow tej ustawy tez nie wynikalo, co doktadnie zaliczy¢ by nalezato do
ciggéw pieszych. W ustawie o drogach publicznych wymienia si¢ jedynie plac stuzacy do ruchu
pojazdow, a w zwiazku z trescig ustawy o rewitalizacji wydaje sie, Ze nie tylko o takie place miato
chodzi¢. W ustawie o ochronie przyrody wymienia si¢ natomiast w art. 5 pkt 21 parki, prome-
nady i bulwary jako formy terendw zieleni (petnigcych funkcje publiczne), ktérych wymieniono
tam znacznie wiecej. Powstaje zatem pytanie, dlaczego akurat tylko te ewentualnie stanowi¢
majg cele publiczne (np. dlaczego uwzglednia si¢ tylko parki, a zielencéw juz nie). Mozna by tez
postawi¢ pytanie, czy umieszczony w ustawie o gospodarce nieruchomosciami katalog celow pu-
blicznych nie powinien obejmowa¢ wymienionych w art. 5 pkt 21 u.o0.p. ogrodéw botanicznych
lub zoologicznych. Albo czy w ogéle nie powinien obejmowac wszystkich publicznie dostepnych
parkéw i zielenicow, a nie tylko parkéw, bulwardw i promenad samorzadowych.

Pewng pomoca w precyzowaniu celéw publicznych, o ktorych mowa w art. 6 pkt 9c u.g.n.,
moga by¢ ewentualnie zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, projekty
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poszczegolnych inwestycji (w tym projekty budowlane), a takze gminne programy rewitalizacji,
a zwlaszcza zalaczniki graficzne, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 14 u.r., i opisy, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 w.r. (dotyczace przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych stuzacych realizacji celu
publicznego okreslonego w art. 6 u.g.n.).

Niezaleznie od trudno$ci w definiowaniu okreslonych obiektow nalezy zwrdci¢ uwage, ze zgod-
nie z komentowanym przepisem celem publicznym s3 nie same wskazane obiekty, lecz wy-
dzielane pod nie grunty, ich urzadzanie, budowa lub przebudowa. Nie wszystkie obiekty beda
stanowily podstawe uznania takich czynnosci za cel publiczny, gdyz musza one by¢ jeszcze pu-
blicznie dostepne i samorzadowe (oba te warunki maja by¢ spelnione facznie). Wymaog, by byly
to obiekty samorzadowe, miat w tym przypadku oznacza¢ zapewne, ze stanowi¢ one majg wla-
sno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego (badz ewentualnie zwiazku takich jednostek).

Punkt 9d dodany zostal przez art. 3 ustawy z 14.12.2017 r. o zmianie niektérych ustaw w celu uta-
twienia zwalczania choréb zakaznych zwierzat (Dz.U. z 2018 r. poz. 50). Zgodnie z tym punktem
do celéw publicznych zalicza si¢ wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub
zwalczaniu chordb zakaznych zwierzat. Jednakze wspomniana ustawa nie okresla blizej, o jakie
urzadzenia lub budowle chodzi. Same pojecia ,,urzadzenie” lub ,,budowla” nalezy zatem rozumie¢
tak, jak zostaly one okreslone w przepisach budowlanych, a do oceny, czy budowa danego urza-
dzenia lub budowli stanowi cel publiczny, nalezy stosowa¢ wyktadnie celowosciowq — urzadzenie
lub budowla stuzy¢ ma zapobieganiu lub zwalczaniu chordb zakaznych zwierzat. Takie sformu-
fowanie celu budowy urzadzenia lub budowli jest jednak bardzo pojemne i malo precyzyjne,
zwlaszcza w odniesieniu do zapobiegania chorobom zakaznym zwierzat. Stosowanie omawianego
przepisu bedzie wiec zapewne trudne, gdyz w praktyce pojawiac si¢ beda rézne watpliwosci co do
znaczenia i zakresu pojeciowego uzytych w nim sformutowan.

Pojecie ,,urzadzenia” nalezy w rozumieniu omawianego pkt 9d zawezi¢ do urzadzen, o ktérych
mowa w Prawie budowlanym, czyli takich, ktore s3 zwigzane z budowlami i obiektami budow-
lanymi. W innym przypadku wykonywanie niektorych urzadzen stuzacych celom, o ktorych
mowa w omawianym przepisie, moze nie by¢ zwigzane z nieruchomoscia czy tez w ogole z ob-
szarem, gdzie wystepuja badZ moga wystapi¢ choroby zakazne zwierzat, i moze si¢ odbywac
w znacznym oddaleniu od tych obszaréw, co powodowaloby jeszcze wigksze problemy z inter-
pretacja i praktycznym stosowaniem omawianego przepisu. Niemniej, uzycie okreslenia ,wy-
konywanie urzadzen lub budowli” moze wskazywa¢ na to, ze chodzi o urzadzenia, ktore nie sg
obiektami budowlanymi i nie s z takimi obiektami zwigzane, co poszerza pole niepewnosci
w kwestii, o jakich urzadzeniach moze by¢ mowa w omawianym przepisie. Nadto, przyjecie za-
tozenia, ze owe budowle i urzadzenia stuzace np. zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat moga
by¢ polozone gdziekolwiek, pozwalaloby na dokonywanie wywlaszczen z powodu zamiaru ich
budowy w dowolnym miejscu, nawet jesli miatyby np. produkowac srodki zwalczajace choroby
zakazne zwierzat wystepujace w znacznym oddaleniu (cho¢by i na innym kontynencie).

Na podkreslenie zastuguje tez, ze przepis art. 6 pkt 9d u.g.n. pozwala zalicza¢ do celéw publicz-
nych jedynie ,wykonywanie” okreslonych urzadzen lub budowli i nie postuguje si¢ przyjetymi
w przepisach budowlanych pojeciami budowy badz odbudowy, przebudowy, rozbudowy lub
remontu. Takze wiec i w tym zakresie przepis nie jest jasny, gdyz nie okresla szczegotowego
zakresu owego wykonywania, ktory to termin sugeruje raczej budowe budowli lub urzagdzenia
od nowa i wydaje si¢ wykluczac rézne prace przygotowawcze lub adaptacje obiektow juz istnie-
jacych. Wyklucza tez wydzielanie gruntu pod istniejace juz urzadzenia i budowle.
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Poza tym ,wykonywanie” wydaje si¢ (w odrdznieniu np. od ,wykonania”) wskazywa¢ na wy-
mog ciaglosci dokonywanych czynnoéci. I chociaz byloby to raczej sprzeczne z intencjg usta-
wodawcy, moze powodowa¢é watpliwoéci, czy po zaprzestaniu wykonywania urzadzenia lub
budowli (np. po zakonczeniu budowy) nie bedzie nalezalo rozwaza¢ zasadnoéci zwrotu wy-
wlaszczonej nieruchomosci.

W art. 6 pkt 10 u.g.n. umozliwiono poszerzanie zawartego w ustawie o gospodarce nierucho-
moéciami katalogu celéw publicznych przepisami innych ustaw, uznajacymi konkretne dziata-
nia, urzadzenia lub obiekty za cele publiczne. Nie wystarczy przy tym okreslenie publicznego
lub powszechnego charakteru czegos, wymaga si¢ bowiem, aby przepis wprost nazywat cos
celem publicznym.

Z punktu widzenia stosowania przepisoéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami uznanie ja-
kichs dzialan, obiektéw lub urzadzen za cel publiczny w innej ustawie powoduje taki skutek,
jakby zostaly one ujete jako cel publiczny w komentowanej ustawie. Zbedne jest zatem wpro-
wadzanie do innych ustaw regulacji analogicznych do tych, ktére zawarte sa w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami, a dotycza celéw publicznych (np. regulacji na temat wywlaszczania
nieruchomosci).

O przepisach innych ustaw poszerzajacych katalog celéw publicznych byta juz kilkakrotnie
mowa wczesniej. Zawarty w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami katalog celow publicz-
nych zostal rozszerzony przez nastepujace przepisy innych ustaw:

- art. 3 up.ft, ktory zalicza do celéw publicznych przedsigwziecia w zakresie projektowania,
budowy, przebudowy lub remontu stadionéw i innych obiektéw budowlanych potozonych
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niezbednych do przeprowadzenia tego turnieju;

- art. 7 ust. 1 w.o.p., ktdry za cel publiczny uznaje utworzenie lub powigkszenie obszaru parku
narodowego i rezerwatu przyrody;

- art. 1 ust. 3 w.o.t.h,, ktdry za cel publiczny uznaje ochrone Pomnikéw Zagtady;

- art. 86 ust. 3 pr. lot.,, ktéry uznaje za cel publiczny zakladanie oraz utrzymanie lotniczych
urzadzen naziemnych;

- art. 3 w.s.z.i, wedlug ktérego celem publicznym sg inwestycje w rozumieniu tej ustawy,
tj. inwestycje w zakresie budowli przeciwpowodziowych (wymienionych w art. 2
pkt 1 u.s.z.i.) wraz z obiektami powigzanymi z nimi funkcjonalnie;

- art. 4 uitr, ktéry uznaje za cel publiczny inwestycje w zakresie terminalu regazyfikacyj-
nego oraz inwestycje mu towarzyszace;

- art. 49 ust. 3 uw.r.u,, w my$l ktérego inwestycja celu publicznego jest regionalna sie¢ szero-
kopasmowa;

- art. 3 up.rie., ktory uznaje za cel publiczny zaréwno inwestycje w zakresie energetyki
jadrowej (zob. komentarz do art. 37 ust. 2 pkt 14 u.g.n.), jak i inwestycje im towarzyszace,
ktore w art. 2 pkt 1 u.p.r.i.e. zdefiniowane zostaly jako inwestycje w zakresie budowy lub
rozbudowy sieci przesytowych w rozumieniu art. 3 pkt 11a pr. en. koniecznych do wypro-
wadzenia mocy z elektrowni jadrowej lub inne inwestycje niezbedne do wybudowania lub
zapewnienia prawidlowej eksploatacji obiektu energetyki jadrowej;

- art. 27 ust. 1 w.r,, wedlug ktérego celem publicznym jest budowa lub przebudowa budynkow
stuzacych rozwojowi spolecznego budownictwa czynszowego wykonywana na obszarze
specjalnej strefy rewitalizacji (z zachowaniem innych warunkow przewidzianych w ustawie
o rewitalizacji);
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art. 2 ust. 1 ustawy z 24.02.2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej facza-
cej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1644), ktéry zalicza inwesty-
cje w zakresie infrastruktury dostepowej do celéw publicznych w rozumieniu przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

art. 13e ustawy z 11.08.2001 r. o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i rozbio-
rek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu
(Dz.U. 22020 r. poz. 764), ktory za cel publiczny uznaje wydzielanie gruntéw w celu realiza-
cji miejscowego planu odbudowy w rozumieniu tej ustawys;

art. 3 ust. 1 ustawy o CPK, ktory za cel publiczny uznaje realizacje inwestycji w rozumieniu
art. 2 pkt 3 tej ustawy oraz inwestycji towarzyszacej w rozumieniu art. 2 pkt 4 tej ustawy;

a takze przez wspomniany wczesniej art. 2 pkt 5 u.p.z.p., w ktérym mowa o inwestycjach
celu publicznego.

Nalezy doda¢, ze katalog ten jest sukcesywnie poszerzany w wyniku dodawania w réznych
ustawach kolejnych przepisow wprowadzajacych nowe cele publiczne.

Do celéw publicznych w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub wskazanych
w art. 6 u.g.n. odnosza si¢ przepisy wielu innych aktéw prawnych, wprowadzajace szczegélne
regulacje dotyczace realizacji celéw publicznych, m.in.:

art. 221 ust. 1 ufp;

art. 20 ust. 2 ustawy z 9.05.2008 r. o Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
(Dz.U. 22022 r. poz. 2157 i 2727);

§ 4 ust. 1 pkt 9 i 10 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 14.02.2008 r.
w sprawie szczegdtowych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach
dzialania ,Odnowa i rozwoj wsi” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na
lata 2007-2013 (Dz.U. z 2013 r. poz. 501 ze zm.);

art. 23 ust. 1 ustawy z 7.09.2007 r. o funkcjonowaniu gérnictwa wegla kamiennego (Dz.U.
22022 r. poz. 1309);

art. 17 ust. 2 u.r.o.d,;

art. 15 ust. 3 pkt 2, ust. 7 pkt 6 i ust. 9, art. 17 ust. 2 pkt 4, art. 24 ust. 2 pkt 3, art. 44 ust. 4,
art. 45 ust. 2 pkt 213 oraz art. 66 ust. 2, art. 83d ust. 5 u.o.p;

art. 2 ust. 2 pkt 2 ustawy z 15.09.2000 r. o referendum lokalnym (Dz.U. z 2019 r. poz. 741);
art. 36 ustawy z 24.08.2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa zelaza i stali (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2216);

art. 9 pkt 3 lit. b ustawy z 9.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U.
22023 r. poz. 170);

§ 4 ust. 1 pkt 2, § 5 ust. 2 oraz § 12 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z 2.03.2009 r. w sprawie warunkoéw i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz.U.
22022 r. poz. 2553);

art. 136 § 1 zdanie trzecie ustawy z 6.06.1997 r. - Kodeks karny wykonawczy (Dz.U.
22023 r. poz. 127);

art. 17b ust. 1 pkt 1 i 2a u.g.n.r;

art. 110n § 1 u.p.e.a;

art. 3 pkt 2 ustawy z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz.U.
22022 r. poz. 140);

art. 6 ust. 5u.c.
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Ani z faktu, Ze co$ uznane zostalo za cel publiczny, ani z faktu przeznaczenia lub wykorzysty-
wania nieruchomosci do realizacji celu publicznego nie wynikajg zadne szczegdlne preferencje
podatkowe (te bowiem moga wynikac jedynie ze szczegélnych przepiséw ustaw podatkowych).
Nieruchomodci takie nie sg tez wolne od niebezpieczenstwa prowadzenia z nich egzekucji
(por. wyrok WSA w Lodzi z 27.09.2007 r., I SA/Ld 834/06, LEX nr 453293).

Jak mozna zauwazy¢, w przepisach art. 6 u.g.n. ani razu nie uzyto terminu ,inwestycje” lub
~inwestycje celu publicznego”, o ktérych byta juz wezesniej mowa. Postugiwano sie za to termi-
nem ,,budowa” wlasciwym dla przepiséw prawa budowlanego. O inwestycjach celu publicznego
mowa jest natomiast w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Istnieje
jednak bezposredni zwiazek pomiedzy stosowaniem przepiséw art. 6 u.g.n. i przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym tych, ktére dotycza lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego. Relacjami tymi zajmowal si¢ m.in. NSA w wyroku z 8.12.2015 r., I OSK
907/14, LEX nr 198927, w uzasadnieniu ktérego napisano, iz definicja ,inwestycji celu publicz-
nego” wskazuje na dwie cechy tego pojecia. ,Pierwszg cechg charakteryzujaca inwestycje celu
publicznego jest jej zakres, tj. okreslenie czy dane przedsiewziecie mozna zaliczy¢ do dziatan
o znaczeniu lokalnym, ponadlokalnym czy krajowym. Druga cecha charakterystyczna tego
pojecia jest cel danego zamierzenia, tj. czy stanowi on realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6
ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Tylko faczne spelnienie tych dwoch
przestanek moze przesadzaé, iz dane przedsigwziecie spelnia wymogi by mozna je zaliczy¢
do inwestycji celu publicznego, w stosunku do ktérego zastosowanie maja przepisy art. 50-58
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” — por. wyrok NSA z 27.04.2010 r.,
IT OSK 648/09, LEX nr 597750; wyrok WSA w Krakowie z 21.12.2016 r., IT SA/Kr 1218/16, LEX
nr 2190150.

W innym wyroku - z 12.12.2017 r., IT OSK 751/17, LEX nr 2412338 — NSA stwierdzil, ze dla
objecia inwestycji zakresem stosowania przepisow dotyczacych decyzji lokalizacyjnej ,nalezy
udowodni¢, ze inwestycja ta spelnia wskazane wyzej przestanki, tj. ze jest przedsiewzieciem,
ktére mozna zaliczy¢ do dziatan o znaczeniu lokalnym, ponadlokalnym czy krajowym (ma na
celu urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci), oraz ze stanowi reali-
zacje celow, o ktorych mowa w art. 6 u.g.n. Niespelnienie ktorejkolwiek z dwoch wyzej wska-
zanych przestanek skutkowa¢ musi przyjeciem, ze nie mamy do czynienia z inwestycja celu
publicznego, a do okre$lenia warunkow tego przedsiewziecia wlasciwym jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy”. Podobnie wypowiedzial sie NSA w wyroku z 22.01.2020 r., IT OSK
567/18, LEX nr 2775273, w ktérym stwierdzit dodatkowo, ze znaczenie lokalne lub ponadlo-
kalne ,nalezy powigza z urzeczywistnieniem potrzeb odpowiednio wspdlnoty samorzado-
wej lub calosci spoleczenistwa zamieszkujacego RP”. Analizujac te kwestie, WSA w Rzeszowie
w wyroku z 6.06.2018 r., IT SA/Rz 191/18, LEX nr 2527436, doszed! do wniosku, Ze ,,znaczenie
lokalne (gminne)”, o ktérym mowa w art. 2 pkt 5 u.p.z.p., nalezy rozwaza¢ z punktu widzenia
zaspokojenia potrzeb i intereséw spolecznosci lokalnej tworzacej gminng wspélnote samorza-
dowg. Jezeli wiec np. inwestycja ma na celu dostarczenie odbiorcom na terytorium gminy gazu,
co miesci si¢ w zadaniach wlasnych gminy, to okoliczno$¢, ze inwestycja ta w swym przebiegu
obejmie wycinek terytorium gminy, a nie wszystkie lub wiekszos¢ potozonych na jej teryto-
rium nieruchomodci, nie moze sta¢ na przeszkodzie uznania tej inwestycji, za inwestycje celu
publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 u.p.z.p., skoro posrednio ma znaczenie dla catej spotecz-
nosci lokalnej, stanowigc przejaw realizacji zadan wlasnych gminy.
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Art. 6 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Pod pojeciem inwestycji kryja si¢ wszelkie dzialania, obejmujgce swym zasiegiem potrzeby
gminne, powiatowe, wojewddzkie oraz krajowe, stanowiace realizacje celow, ktore zostaly wy-
mienione w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jak stusznie zauwaza Z. Niewiadom-
ski (Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, Warszawa 2006, s. 369 i 371), inwestycja ma
znaczenie lokalne lub ponadlokalne, gdy ma realizowaé potrzeby wspdlnoty tworzacej zwigzek
publicznoprawny. ,Beda to wspdlnoty samorzadowe na poziomie gminy, powiatu i wojewddz-
twa, a takze spoleczenstwo jako pewna calo$¢ zamieszkujaca obszar panstwa. Zawsze wigc in-
westycja celu publicznego nakierunkowania bedzie na urzeczywistnienie interesu publicznego,
istotnego dla zbiorowo$ci przynajmniej na poziomie lokalnym. Pojecie celu publicznego obejmuje
grupe spraw najpowszechniej spotykanych, stuzacych zaspakajaniu biezacych potrzeb ludnosci
i niezbednych do funkcjonowania wspolnoty samorzagdowej. Dotyczy to niektorych zadan wha-
snych w rozumieniu ustaw samorzadowych, w tym takze takich, ktére sg zadaniami o charak-
terze uzytecznosci publicznej. Jest to utrzymywanie i budowa ciaggéw drenazowych, przewodow
i urzadzen stuzacych do przesytania ptynéw, pary, gazdw i energii elektrycznej, a takze innych
urzgdzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen (art. 6 pkt 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami). Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego dotyczy konkretnego
zamierzenia inwestycyjnego. Zakres i rodzaj tego zamierzenia okreslony jest we wniosku zgod-
nie z wymogami art. 52 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”.

I dalej: ,,Stosownie do przepisu art. 51 ust. 3 cyt. ustawy w przypadku inwestycji celu publicz-
nego wykraczajacej poza obszar jednej gminy decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, na ktorego obszarze wlasciwosci znajduje si¢ naj-
wigksza cze$¢ terenu, na ktorym ma by¢ zrealizowana inwestycja, w porozumieniu z zaintereso-
wanymi wojtami, burmistrzami albo prezydentami miast”.

Mozna jednak doda¢, ze nie zawsze plan miejscowy lub decyzja lokalizacyjna bedg wystar-
czajace do prawidlowego wskazania obszaru podlegajacego wywlaszczeniu na cel publiczny.
Decyzja o ustaleniu inwestycji celu publicznego, ktéra okresla przeznaczenie terenu i roz-
mieszczenie planowanego przedsiewziecia, moze okresla¢ mozliwy (potencjalny) dopuszczalny
sposob zmiany zagospodarowania danego terenu w sytuacji braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego. Wykonanie natomiast projektowanej inwestycji wymaga jeszcze
pozwolenia na budowe, ktére konkretnie umiejscowi dang inwestycje na dziatce przy uwzgled-
nieniu wszystkich szeroko rozumianych przepiséw budowlanych i to wlasnie na etapie pozwole-
nia na budowe uwzglednia sie w szczegdlnosci zasady poszanowania wystepujacych w obszarze
oddzialywania obiektu uzasadnionych intereséw osob trzecich (por. wyrok WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z 9.07.2014 r., I SA/Go 367/14, LEX nr 1490566).

Na oceng, czy inwestycja dotyczy celu publicznego, nie ma wplywu fakt, czy wszystkie jej cze-
$ci majg by¢ realizowane jednocze$nie, czy tez ich realizacja zostaje rozlozona w czasie. Fakt,
ze w danym momencie inwestor wystepuje o wydanie decyzji dotyczacej jedynie fragmentu
wigkszej inwestycji, nie zmienia charakteru tej inwestycji i nie sprawia, ze przestaje ona by¢ in-
westycja celu publicznego (por. wyrok NSA z 18.01.2018 r., I OSK 827/16, LEX nr 2456001).

Jak stwierdzil WSA w Krakowie w wyroku z 13.09.2018 r., IT SA/Kr 803/18, LEX nr 2554051, aby
wyda¢ decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, nalezy udowodni¢, ze inwestycja ta jest
przedsiewzieciem, ktére mozna zaliczy¢ do dziatan o znaczeniu lokalnym, ponadlokalnym czy
krajowym (ma na celu urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci), oraz
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ze stanowi realizacje celow, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n. Niespetnienie ktorejkolwiek z dwoch
wyzej wskazanych przestanek skutkowa¢ musi przyjeciem, ze nie mamy do czynienia z inwe-
stycja celu publicznego, a do okreslenia warunkow tego przedsiewzigcia wlasciwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego musi by¢ zgodna z przepisami prawa, a zatem
i odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji musi si¢ opiera¢ na wyraznej sprzecznosci zamierze-
nia inwestycyjnego z przepisem nakladajacym konkretne ograniczenia (zob. tez wyrok WSA
w Lodziz 11.08.2021 r., II SA/Ld 835/20, LEX nr 3217168).

33. Zmienno$¢ niektdrych przepisdw i ich interpretacji powoduje konieczno$¢ ustosunkowania sie
réwniez do decyzji zwigzanych z uznawaniem, co stanowi cel publiczny, wydawanych w réznym
czasie (pod rzadami réznych wersji przepiséw i pod wpltywem réznych interpretacji, ktore poz-
niej ulegaty zmianom). Do tych kwestii odniost sie WSA w Lodzi, ktéry w wyroku z 13.03.2018 r.,
IT SA/L.d 82/18, LEX nr 2472180, uznal, ze: ,,Okolicznos¢, iz skarzacy przychyla sie do innej, niz
przyjeta przez organ wyktadni przepisu art. 6 pkt 2 u.g.n., nawet gdy jest ona obecnie powszechnie
stosowana, nie obliguje do wyeliminowania z obrotu prawnego w drodze stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji wydanej przy zastosowaniu wczesniej stosowanej wykfadni odmiennej, ktérej skar-
z3cy nie akceptuje”. W wyroku tym przedstawiono wiec zasade, w mysl ktorej zachowujg waznosé
wszystkie decyzje wydane na podstawie przepisow w brzmieniu obowigzujacym w dniu ich
wydania, a takze wydane zgodnie z interpretacjami tych przepiséw, jakie uznawano w tym dniu.
Pdzniejsze zas zmiany przepisow lub ich interpretacji nie podwazaja waznosci tych decyzji.

W innym wyroku z tego samego dnia (II SA/Ld 83/18, LEX nr 2471533) WSA w Lodzi stwier-
dzil tez, ze fakt, iz orzecznictwo uksztaltowalo z czasem inna wykladnie przepisu nie moze
przesadzi¢ o uznaniu za razgco naruszajacg prawo decyzje, ktora zapadla w czasie ksztaltowa-
nia si¢ okreslonej linii orzeczniczej. Zresztg juz sam fakt, ze takie watpliwosci w orzecznictwie
wystepowaly, §wiadczy o braku jednoznacznosci przepisu, a watpliwosci interpretacyjne znaj-
dujace wyraz w braku jednolitego orzecznictwa powoduja, ze nie ma podstaw do zarzucenia
ostatecznej decyzji o ustanowieniu lokalizacji celu publicznego wydanej w okreslonych okolicz-
nos$ciach wady razacego naruszenia prawa poprzez bledne zakwalifikowanie inwestycji".

34. Zacel publiczny nie mozna uzna¢ stanu sprzecznego z prawem. Na przyklad doprowadzenie ener-
gii elektrycznej do domkoéw letniskowych, znajdujacych si¢ na terenie, ktéry nie podlega w ogole
zabudowie, nie moze by¢ uznane za inwestycje celu publicznego, bowiem cel publiczny musi by¢
zgodny z porzadkiem prawnym (zob. wyrok NSA z 14.07.2020 r., I OSK 791/20, LEX nr 3062200).

[Rzeczoznawcy majatkowi]

Jezeli istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nieruchomosci, wartos¢ t¢ okreslaja rzeczoznaw-
cy majatkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdzialu 1 dziatu V.

1. Wart. 4 pkt 6i6a u.g.n. umieszczone zostaly definicje wyceny nieruchomoéci i okreslania war-
tosci nieruchomosci. Artykut 7 u.g.n. to kolejny przepis tej ustawy odnoszacy sie do wartosci
nieruchomosci (nastepne regulacje dotyczace wartosci nieruchomodci i jej okreélania zawarte
sg wart. 149-173 u.g.n.).

7" Omawiany wyrok dotyczyt elektrowni wiatrowej.
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Art.7 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

W art. 7 u.g.n. ustawodawca przesadza, ze warto$¢ nieruchomosci w rozumieniu przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami mogg okresla¢ tylko rzeczoznawcy majatkowi, o kto-
rych mowa w tej ustawie. Z art. 174 ust. 1 i 2 u.g.n. wynika, ze rzeczoznawstwo majatkowe to
dziatalno$¢ zawodowa prowadzona przez osoby fizyczne na zasadach okreslonych w komento-
wanej ustawie, przy czym rzeczoznawca majatkowym jest wylacznie osoba posiadajaca upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepisoéw rozdziatu 4
dziatu V tej ustawy. Zgodnie z art. 174 ust. 3 u.g.n. dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcow ma-
jatkowych polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwiazanych z nieruchomoscia.

Nalezy podkresli¢, ze zastrzezenie zawarte w art. 7 u.g.n. obowigzuje nie tylko na obszarze
stosowania tej ustawy. Moga wiec pojawi¢ sie w praktyce inne niz przewidziane w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami przypadki, gdy wystepuje potrzeba okreslenia wartosci nieru-
chomosdci, do ktérych wymog zawarty w art. 7 u.g.n. takze bedzie miat zastosowanie. Jesli wiec
jaka$ inna ustawa przewiduje w konkretnych okoliczno$ciach okreslenie wartoéci nieruchomo-
$ci, to powinien jg okresla¢ rzeczoznawca majgtkowy, o ktérym mowa w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami.

Zostalo to zreszta wprost potwierdzone w art. 240 ust. 2 u.g.n., ktéry mowi, ze ilekro¢ w przepi-
sach odrebnych ustaw jest mowa o czynnoséciach wykonywanych przez biegltych lub inne osoby
posiadajace uprawnienia do szacowania nieruchomoéci, nalezy przez to rozumied, ze czynnosci
te moga wykonywac¢ wyltacznie rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w niniejszej ustawie.

Zastrzezenie okreslania wartosci nieruchomosci tylko przez rzeczoznawcéw majatkowych
znajduje uzasadnienie w tym, Zze w roznych przepisach ustawodawca uzaleznia wykonywa-
nie czynnosci prawnych od oszacowania wartoéci nieruchomodci, zatem okreslanie wartosci
nieruchomos$ci powinno nastgpowaé w sposéb profesjonalny i zestandaryzowany. Ponadto
okreslanie warto$ci nieruchomosci jest wymagane przy réznych czynnoéciach dotyczacych
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ publiczna, a gospodarowanie takimi nieruchomosciami
powinno odbywac sie ze szczegdlng starannoscia. Od wartosci nieruchomodci uzaleznia sie
takze ceng za nieruchomosci zbywane przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorial-
nego oraz wysokos$¢ zobowigzan Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego zwia-
zang z odszkodowaniami za wywtaszczane nieruchomosciami, a takze wysoko$¢ naleznosci
z tytulu opfat adiacenckich i renty planistyczne;.

Potrzebe okreslenia wartoéci nieruchomoéci nalezy przy tym rozumie¢ szeroko. Skoro bowiem
wedlug art. 4 pkt 6a u.g.n. okreslanie wartosci nieruchomosci to okreslanie tej wartosci jako
przedmiotu prawa wtasnoéci i innych praw do nieruchomosci, to potrzeby w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci dotyczy¢ moga bardzo réznych czynnosci prawnych i mogg by¢ zwigzane
z réznymi prawami do nieruchomosci.

Potrzeba taka wystepuje zawsze, gdy jakis przepis przewiduje okreslenie wartosci nieruchomo-
$ci w jakich$ okolicznosciach lub w jakims celu. Ale moze tez wystapi¢ w toku roznych spraw
sadowych i postepowan administracyjnych, w tym dotyczacych odszkodowan lub podat-
koéw, a takze w innych przypadkach, np. gdy jako wklad do spoétki handlowej wnoszone jest
prawo uzytkowania wieczystego (por. wyrok SN z 7.10.2005 r., IV CK 106/05, OSNC 2006/7-8,
poz. 128). Rzeczoznawcy majgtkowi maja wiec okresla¢ wartos¢ nieruchomosci w réznych

130



Dziat I. Przepisy ogdlne Art.7

sformalizowanych procedurach: cywilnych, karnych, administracyjnych i gospodarczych -
w kazdym postepowaniu, w ktérym ustawodawca przewidzial udzial biegtego w okreslaniu
wartoéci nieruchomosci.

Operat szacunkowy ma wszystkie cechy opinii bieglego, o jakiej mowa w art. 84 § 1 k.p.a,,
gdyz jego sporzadzenie wymaga wiadomosci specjalnych (por. tez wyrok WSA w Krakowie
z 21.10.2009 r., IT SA/Kr 817/09, LEX nr 573770). Zlozony przez rzeczoznawce¢ majatkowego
operat szacunkowy powinien spetnia¢ nie tylko formalne wymogi takiego dokumentu okre-
$lone w komentowanej ustawie i przepisach wykonawczych, ale musi tez opiera¢ si¢ na pra-
widlowych danych dotyczacych szacowanych nieruchomosci (por. wyrok WSA w Warszawie
227.05.2022 1., 1 SA/Wa 1124/22, LEX nr 3392713).

Zaden przepis nie obliguje przy tym ani sadu, ani organu wladzy, ani organu podatkowego do
zatrudnienia okreslonego rzeczoznawcy czy tez do wylaniania rzeczoznawcéw w drodze prze-
targu lub do stosowania wyboru ofert bieglych, jak rowniez do wyjasniania stronom, dlaczego
ten, a nie inny biegly sporzadza opinie. Organ, dopuszczajac dowdd z opinii bieglego, wydaje
postanowienie, nie wskazujac bieglego z imienia i nazwiska. Biegly jest osobg niezalezng w po-
stepowaniu, na jego pieczatce znajduje si¢ numer uprawnien, dzieki czemu strona majaca wat-
pliwosci moze je zweryfikowac (por. wyrok WSA w Kielcach z 22.12.2009 r., I SA/Ke 519/09,
LEX nr 549803).

Mozna tez zauwazy¢, ze z pordwnania tresci art. 7 oraz 240 ust. 2 u.g.n. wynika, ze dopiero te
oba przepisy tacznie wskazuja wlasciwy zakres praw i obowigzkow rzeczoznawcédw majatko-
wych, a takze ze za warto$¢ nieruchomosci nalezy uwazac co do zasady warto$¢ okreslong przez
rzeczoznawce majatkowego, zwlaszcza gdy wystepuje on w roli bieglego. Do tej kwestii odniost
si¢ trafnie m.in. WSA w Lodzi, ktéry w wyroku z 2.10.2007 r., IT SA/Ed 531/07, LEX nr 384149,
orzekl, ze jedynym dopuszczalnym przez prawo dowodem okreslajagcym warto$¢ nierucho-
mosci w postepowaniu zmierzajagcym do ustalenia oplaty adiacenckiej jest operat szacunkowy
sporzadzany przez rzeczoznawce majatkowego. Zatem nawet jesli organ odwotawczy przepro-
wadzitby wskazany przez strong dowdd, to dokonujagc wymiaru optaty, powinien oprze¢ sie na
operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego. Ponadto skoro strona nie kwestionowata
sporzadzonego w sprawie operatu szacunkowego, nie wskazywata bowiem w toku postepowa-
nia na merytoryczne bledy w sporzadzonym operacie szacunkowym, i nie przedstawila wlasnej
wyceny spornych gruntéw (operatu), to organ odwotawczy mial wszelkie podstawy, by uznac,
ze fakt wzrostu wartosci nieruchomosci zostal udowodniony, a tym samym uzna¢, iz przepro-
wadzanie kolejnych dowodéw dotyczacych tej okolicznosci jest zbedne. W tym samym wy-
roku WSA wskazal réwniez, ze z samego faktu, iz z bieglym, np. rzeczoznawca majatkowym,
zostala zawarta umowa cywilna, nie wynika, Ze opinia bieglego jest stronnicza. Wykonanie
tego rodzaju umowy, tj. sporzadzenie operatu szacunkowego przez rzeczoznawce, pozostaje
bez wplywu na jego prawa i obowiazki. Tym samym w rozpatrywanej sprawie nie byto pod-
staw do wylaczenia rzeczoznawcy majatkowego na podstawie art. 176 u.g.n. w zw. z art. 24 § 1
pkt 1 k.p.a.

. Chociaz w art. 7 u.g.n. mowa jest o wartosci nieruchomosci w ogélnosci, to ustawowe zastrze-
zenie zawarte w tym przepisie dotyczy tylko okreslania warto$ci rynkowej i wartosci odtworze-
niowej nieruchomosci. Wynika to wprost z tresci przepisow art. 150 ust. 1i5 u.g.n.
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Ustalanie wartosci katastralnej nieruchomosci (uregulowane w art. 160-173 u.g.n.) odbywa sie
w sposob administracyjnoprawny w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci, w ktorym
przewidziano udzial rzeczoznawcow majatkowych jedynie w zakresie szacowania wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych. Ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci dokonuje
w $wietle przepisow o powszechnej taksacji nieruchomosci organ prowadzacy kataster nie-
ruchomosci w formie decyzji administracyjnej. Odmiennos$¢ te potwierdza takze nazewnic-
two — w odréznieniu od okreslania wartosci nieruchomoséci przez rzeczoznawcédw majatkowych
warto$¢ katastralng ,,ustala si¢”. Robi si¢ to na podstawie okreslonych wskaznikéw, a nie w re-
lacji do zmiennych czynnikéw wplywajacych na wartos¢ poszczegélnych nieruchomosci, jak to
ma miejsce przy okreslaniu wartosci nieruchomosci.

4. Przepis art. 7 u.g.n. dotyczy okreslania wartosci nieruchomosci w takim rozumieniu, w jakim
warto$¢ nieruchomosci zostata ujeta w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Dotyczy wigc okreslania tych rodzajéow wartosci nieruchomosci, do ktérych odnoszg sie prze-
pisy komentowanej ustawy (wymienia ona takie rodzaje warto$ci nieruchomosci, jak wartos¢
rynkowa i odtworzeniowa oraz wartos¢ katastralna, ktdrej, jak juz byla o tym mowa, nie okre-
$laja rzeczoznawcy majatkowi). Moga wigc wystapic sytuacje, w ktérych przepisy innych ustaw
przewiduja okreslenie innego rodzaju warto$ci nieruchomosci i w inny sposéb, niz ujeto to
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W takich przypadkach przepisy art. 7
i 240 ust. 2 u.g.n. nie maja zastosowania.

Z taka sytuacja mamy do czynienia np. w przypadku, gdy nalezy okresli¢ bankowo-hipoteczna
warto$¢ nieruchomosci. Warto$¢ taka jest okreslana przez bank hipoteczny i stuzy do oceny
ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytu udzielanego
przez bank hipoteczny - zgodnie z art. 2 pkt 4 oraz art. 22 ust. 1 ul.z.b.h.

Bank ustala t¢ warto$¢ na podstawie ekspertyzy wykonywanej przez bank lub inne podmioty
albo osoby. Ekspertyza taka moze by¢ wykonana réwniez przez rzeczoznawce majatkowego,
jednak nie ma obowigzku zatrudniania do jej wykonania rzeczoznawcy majatkowego.

Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomodci nie jest ustalana na podstawie przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ale wedlug przyjetego przez bank hipoteczny regulaminu za-
twierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego.

YN (Zawiadamianie stron]

Jezeli przy zalatwianiu spraw, o ktérych mowa w przepisach dzialu III, nie istnieje moz-
liwos¢ zawiadomienia stron o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji pu-
blicznej ze wzgledu na nieustalone adresy stron, stosuje sie art. 49 Kodeksu postepowania
administracyjnego.

1. Dzial IIT u.g.n. dotyczy wykonywania, ograniczania lub pozbawiania praw do nieruchomosci.
Zatem art. 8 u.g.n. dotyczy tylko czynnoéci i innych kwestii, o ktérych mowa w tym dziale -
podzialéw nieruchomosci, scalania i podziatu nieruchomosci, prawa pierwokupu nieruchomosci,
wywlaszczania nieruchomosci, ustalania wysokosci 1 wyplaty odszkodowan za wywtaszczone
nieruchomosci, zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci oraz udziatu w kosztach budowy urza-
dzen infrastruktury technicznej. Wigkszo$¢ wymienionych spraw (z wyjatkiem wykonywania
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prawa pierwokupu) prowadzona jest w procedurze administracyjnej, w ktérej organ prowadzacy
postepowanie ma obowigzek powiadamia¢ na pismie strony o podejmowanych czynnosciach
oraz o wydawanych rozstrzygnieciach (decyzjach, postanowieniach) - por. art. 14, 39-40, art. 61
§4,art. 91§ 2, art. 101, 109 i 125 k.p.a. Zapewnia to stronom mozliwo$¢ udzialu w postepowaniu
i reagowania na poczynania organu.

Artykul 8 u.g.n. stanowi wyjatek od zasady indywidualnego pisemnego powiadamiania stron
postepowania administracyjnego o dokonywanych czynnosciach oraz wydawanych decyzjach
i postanowieniach. Przepis odpowiada na potrzeby, jakie wystepuja w praktyce, gdy adres
strony nie jest ustalony i nie mozna dostarczy¢ jej odpowiednich zawiadomien. Gdyby wy-
mog takiego dostarczenia obowiazywal bezwzglednie, znacznie przedtuzaloby to czas trwania
postepowania.

Wryjatek poczyniono jednak tylko dla sytuacji, gdy adres stron nie zostat ustalony i wprowa-
dzono go poprzez odestanie do art. 49 k.p.a. Wedtug tego przepisu Kodeksu postepowania ad-
ministracyjnego strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynnosciach organéw
administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejsco-
wosci sposdb publicznego oglaszania, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi; w tych przypadkach
zawiadomienie badz dorgczenie uwaza sie za dokonane po uptywie 14 dni od publicznego ogto-
szenia. Z tresci art. 49 k.p.a. wynika, Ze strony moga by¢ zawiadamiane w podany tam sposob,
tylko jezeli inny przepis (szczegdlny) tak stanowi. Zatem art. 49 k.p.a. nie stanowi samodzielnie
podstawy zawiadamiania stron przez obwieszczenia lub w inny zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci sposdb publicznego oglaszania. W omawianym przypadku dopiero art. 8 u.g.n.
umozliwia zastosowanie takich sposobéw powiadamiania (i tylko do spraw, o ktérych mowa
w dziale IIT tej ustawy).

. Jak wspomniano wczesniej, art. 8 u.g.n. nie ma zastosowania do realizacji prawa pierwokupu
nieruchomosci, gdyz odbywa si¢ to w procedurze cywilnej, w ktérej organ gminy wystepuje jako
przedstawiciel osoby prawnej - gminy w stosunkach cywilnoprawnych. Skutki skorzystania
z prawa pierwokupu powstaja z mocy prawa z chwilg ztozenia przez organ wykonawczy gminy
o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego. Oswiadczenie to dostarczane jest przez nota-
riusza sprzedawcy nieruchomodci, do ktérej przystuguje gminie ustawowe prawo pierwokupu.
Adres sprzedawcy nie moze by¢ w takim wypadku nieznany, gdyz wcze$niej sporzadzony zostat
akt notarialny o sprzedazy przez niego nieruchomosci innej osobie, na ktérego sporzadzenie
reaguje gmina, realizujac prawo pierwokupu, i w akcie tym musi figurowa¢ adres sprzedawcy.

. W art. 8 u.g.n. mowa jest o nieustalonych adresach stron. Zwrot ten sugeruje istnienie pod-
miotu, ktdéry nie ustalit adresu obojetnie z jakiej przyczyny. Takim podmiotem jest organ
prowadzacy postepowanie, ktory z jakichs wzgledoéw nie ustalil adresu strony (cho¢ adres ten
moze by¢ znany komus$ innemu, bo nie chodzi tylko o strone, ktéra w ogdle nie ma adresu, ale
o strony, ktére majg adres nieznany organowi). Lakoniczna wzmianka o nieustalonych adresach
nie powoduje jednak, ze organ moze zaniecha¢ wszelkich wysitkéw majacych na celu ustalenie
adresu strony postepowania i od razu zastosowac art. 49 k.p.a.

Organ jest bowiem zobowigzany do podejmowania préb ustalenia adresu kazdej strony poste-
powania i dopiero w wyniku bezskutecznosci wysitkow w tym zakresie moze siegnaé po roz-
wigzania przewidziane w art. 8 u.g.n.
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Nalezy zauwazy¢, ze w art. 8 u.g.n. mowa jest jedynie o nieustalonym adresie strony, a nie
o tym, ze nie wiadomo, kto jest strona postepowania. Komentowany przepis odnosi si¢ zatem
do sytuacji, gdy strona jest organowi znana, a nieznany organowi jest tylko jej adres. Organ
zatem wie, kogo ma szuka¢, i moze podejmowac skuteczne proby ustalenia adresu w réznych
zrédtach informacji - ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentow, rejestrach przedsiebiorcow,
ewidencji ludnosci, Centralnym Biurze Adresowym itp.

W przypadku gdy strong postepowania jest osoba prawna, wigzace sg dane tej osoby (takze
adres siedziby) wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego, wigc wysylanie zawiadomien i de-
cyzji przez organ na ten adres wywoluje, zgodnie z art. 41 § 2 k.p.a., skutki prawne doreczenia
nawet wtedy, gdy strona zmienita adres i nie powiadomita organu administracji o tym fakcie.
Nie wyklucza to podawania przez osoby prawne bedace strong postepowania innych adreséw
do korespondencji niz adres wpisany w tym rejestrze.

Organ prowadzacy postepowanie powinien, zawiadamiajac o wszczeciu postepowania, po-
informowa¢ strony o obowigzku zawiadamiania o kazdej zmianie adresu, wynikajacym
zart. 41 § 1 k.p.a., oraz o skutkach prawnych niewywiazania sie z tego obowiazku. Z przepiséw
art. 41 § 112 k.p.a. wynika, Ze zmiana adresu strony bez powiadomienia organu nie powoduje
zastosowania art. 8 u.g.n. (czy tez art. 49 k.p.a.), ale w takim przypadku nalezy dokonywa¢ do-
reczen na dotychczasowy adres, gdyz beda to zgodnie z art. 41 § 2 k.p.a. doreczenia skuteczne.

. Odestanie w art. 8 u.g.n. do art. 49 k.p.a. powoduje, ze organ nie musi wystepowaé do sadu
o wyznaczenie przedstawiciela dla strony o nieznanym adresie - zgodnie z art. 34 § 1 k.p.a.

. Brak wiedzy o stronach lub stronie postepowania nie upowaznia do zastosowania art. 8 u.g.n.
Wtedy bowiem organ powinien wystapi¢ do sadu o ustanowienie kuratora na podstawie art. 34
§ 1 kp.a. lubart. 30 § 5 k.p.a. (jesli sprawa dotyczy spadku).

W praktyce zdarza sig, ze sposrdd kilku (wielu) stron postepowania ktora$ nie jest znana orga-
nowi, co oznacza, zZe organ nie posiada zadnych informacji albo o istnieniu takiej strony, albo o jej
zwigzku z prowadzonym postepowaniem. Wtedy moze doj$¢ do niezawinionego przez organ
(nieswiadomego) pominiecia takiej strony w postepowaniu. W konsekwencji wydana w takim
postepowaniu decyzja obarczona bedzie wadg prawng, ktéra moze zosta¢ usunieta w wyniku
wznowienia postepowania. Wznowienie takie moze jednak nastapi¢ tylko na wniosek strony,
ktdra zostata pominieta w postepowaniu (por. art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a.).

. Publiczny sposob zawiadamiania stron, o jakim mowa w art. 49 k.p.a., przynosi skutki prawne
po uptywie 14 dni od publicznego ogloszenia. Dotyczy to jednak tylko tych stron, ktérych adre-
sow nie udalo si¢ organowi ustali¢. Strony, ktérych adresy sa organowi znane, powinny by¢ na
pi$mie indywidualnie zawiadamiane o podejmowanych przez organ postanowieniach i wyda-
wanych decyzjach - niezaleznie od tego, ze dokonano publicznego powiadomienia w sposéb
przewidziany w art. 49 k.p.a.

Publiczne doreczenie decyzji w sposdb, o jakim mowa w art. 49 k.p.a., powoduje, ze czternasto-
dniowy termin do zloZenia odwotlania przez strony o nieustalonych adresach biegnie od
15. dnia, w ktérym nastapito publiczne ogloszenie o wydaniu decyzji. Decyzja organu pierwszej
instancji stanie sie ostateczna, jezeli nie zostanie od niej wniesione odwolanie w terminie 14 dni
od dnia skutecznego doreczenia tej decyzji ostatniej ze stron postepowania.
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. Przepis art. 49 k.p.a. pozwala dokona¢ publicznego zawiadomienia albo w formie obwieszcze-
nia, albo w innej formie publicznego ogloszenia w inny zwyczajowo przyjety sposob, badz przez
udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego
organu administracji publicznej. Cecha zwyczajowego sposobu jest m.in. to, ze nie jest on okre-
$lony zadnym przepisem. Musi jednak, jako przyjety w danej miejscowosci, by¢ tam stosowany
przez jakis czas. Inaczej trudno bytoby go uzna¢ za miejscowy zwyczaj. Musi tez cechowac sie
tym, ze jest stosowany ,zwykle”, tj. istnieje powszechna wiedza o stosowaniu (gdy zachodzi
potrzeba) takiego wlasnie, a nie innego sposobu przekazywania informacji. Wymogi te moga
sie w praktyce sprowadzaé np. do tego, ze skoro zwykle informacje gminne umieszczone sg
na stojacej w konkretnym miejscu tablicy ogloszen, to umieszczenie gdzie indziej informaciji,
o ktorych mowa w art. 8 u.g.n., nie bedzie moglo zosta¢ uznane za zawiadomienie w zwycza-
jowo przyjety sposob.

Nalezy tez zauwazy¢, ze art. 49 k.p.a. wymaga, by sposéb oglaszania byl przyjety w danej
miejscowosci, a nie np. w innej, polozonej w poblizu lub na terenie danej gminy, cho¢by na-
wet w siedzibie gminy. Dlatego w szczegdlnosci ogloszenie powinno nastapi¢ w danej miej-
scowosci. Chodzi przy tym o miejscowos¢, ktdrej dotyczy rozstrzygniecie, a nie o miejscowosé
zamieszkania lub siedziby strony (gdyz ta nie jest znana) - por. wyrok WSA w Warsza-
wie z 25.06.2010 r., IV SA/Wa 631/10, LEX nr 675386. W $wietle wyroku tego samego sadu
2 2.04.2008 1., IV SA/Wa 179/08, LEX nr 489433, nalezy stosowa¢ kilka form ogtaszania, a nie
tylko jedna (np. ogloszenie w siedzibie organu).

W art. 49 § 1 k.p.a. napisano, ze - jesli przepis szczegélny tak stanowi - zawiadomienie stron
o decyzjach i innych czynnosciach organu administracji publicznej moze nastapi¢ w formie
publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w da-
nej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej wlasciwego organu administracji publicznej. Taka redakcja wskazuje na alterna-
tywno$¢ wymienionych tu form zawiadamiania (zamiast publicznego obwieszczenia mozna za-
stosowa¢ publiczne ogloszenie w formie zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci, a zamiast
ogloszenia udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wla-
$ciwego organu administracji publicznej). Wymaganym minimum byloby zatem zawiadomienie
w jednej z podanych form. Biorac jednak pod uwage potrzebe osiagniecia maksymalnej skutecz-
noéci zawiadamiania, moze by¢ wskazane jednoczesne skorzystanie z wiecej niz jednej formy
zawiadamiania, jak to sugeruje WSA w Warszawie w wyroku z 2.04.2008 r., IV SA/Wa 179/08.
Zwlaszcza ze osoby zainteresowane, do ktorych zawiadomienie jest kierowane, nie uzyskuja
wezesniej wiedzy o tym, czy i w jakiej formie oglaszane beda dotyczace ich informacje.

. Ujawnienie si¢ podczas trwania postepowania stron o nieustalonych wczeéniej adresach nie
upowaznia do wznowienia postepowania z powodu pominiecia ich w dotychczasowym prze-
biegu postepowania, gdyz publiczne oglaszanie stuzy¢ mialo wtasnie zapewnieniu ich udziatu
w postepowaniu. Zatem dopetnienie wymogu publicznego powiadamiania przed ujawnieniem
sie strony o nieustalonym wczesniej adresie nalezy traktowa¢ tak samo jak skuteczne dorecze-
nia, za$ caly dotychczasowy przebieg postepowania traktowac tak, jakby strona, ktdra sie wla-
$nie ujawnila, brata w nim udzial.

Po ujawnieniu sie strony nalezy w dalszym przebiegu postepowania stosowa¢ w stosunku do
niej takie zasady doreczen, jakie obowigzuja w stosunku do stron o ustalonych adresach.
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9. Zastosowanie trybu oglaszania, o ktérym mowa w art. 49 k.p.a., wymaga odpowiedniego udo-
kumentowania, m.in. wskazania w dokumentacji miejsc, liczby, daty i sposobu umieszczenia
obwieszczen. Poza tym organ powinien wykaza¢, ze wystapily przestanki do zastosowania tego
trybu (por. wyrok NSA z 8.06.2009 r., IT OSK 939/08, LEX nr 563566; wyrok WSA w Bydgosz-
czy 2 16.03.2011 r., IT SA/Bd 397/10, LEX nr 1098898).

Y YTEEN [Wstrzymanie wykonania decyzil

W sprawach, o ktorych mowa w przepisach dziatu III, z wylaczeniem art. 97 ust. 3 pkt 1,
art. 122, art. 124 ust. 1a, art. 124b ust. 1, art. 126 i art. 132 ust. 1a, wykonanie decyzji na-
stepuje po uplywie 14 dni od dnia, w ktérym uplynal bezskutecznie trzydziestodniowy ter-
min do wniesienia skargi na decyzje do sadu administracyjnego. W przypadku wniesienia
skargi do sadu administracyjnego w tych sprawach organ, ktory wydal decyzje, wstrzymuje
z urzedu jej wykonanie, w drodze postanowienia, na ktore nie przystuguje zazalenie.

* Aktualne brzmienie art. 9 zostato nadane przez art. 1 pkt 2 ustawy z 24.09.2010 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 200, poz. 1323), ktéra weszta w zycie
27.11.2010 r.

1. Przepis art. 9 u.g.n. wprowadza wyjatki od zwyklego trybu postepowania administracyjnego,
przewidujac wstrzymanie wykonania decyzji odwolawczej w przypadku jej zaskarzenia do sadu
administracyjnego. Ma to stuzy¢ ochronie wlasnosci i umozliwia¢ dokonanie przez sad admi-
nistracyjny oceny legalnosci decyzji administracyjnych, zanim uksztaltuja one na trwale stan
prawny nieruchomosdci lub stang si¢ zrédfem swiadczen finansowych. Artykut 9 u.g.n. stanowi
wiec gwarancje nienaruszalnosci prawa wlasnosci do czasu, gdy sad nie oceni legalnosci decy-
zji, co jest szczegOlnie istotne w przypadku odjecia lub ograniczenia wlasnosci (sad dokonuje
wtedy takze oceny istnienia celu publicznego, ktéremu ograniczenie lub pozbawienie wtasno-
$ci ma stuzy¢). W ramach tej oceny sad odnosi si¢ rowniez do tego, czy rzeczywiscie chodzilo
o realizacje celu publicznego.

2. Wykonanie decyzji administracyjnej polega na zrealizowaniu w praktyce tego, o czym mowi
rozstrzygniecie decyzji. Wykonanie to moze nastepowac takze w drodze egzekucji administra-
cyjnej w ramach postepowania egzekucyjnego w administracji. Wykonaniu podlega decyzja
ostateczna, a zgodnie z art. 16 § 1 k.p.a. decyzjg ostateczna jest taka, od ktorej nie stuzy odwo-
tanie w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy. Zgodnie
zart. 15 k.p.a. postepowanie administracyjne jest dwuinstancyjne, jednakze przepis szczegdlny
umieszczony w innej ustawie moze stanowi¢ inaczej.

Na zasadach i w trybie okreslonych w odrebnych ustawach decyzje administracyjne moga by¢
tez zaskarzane do sadu administracyjnego, ale tylko z powodu ich niezgodnosci z prawem
(zob. art. 16 § 2 k.p.a.).

Decyzja administracyjna wydana przez organ pierwszej instancji podlega co do zasady wyko-
naniu po uplywie 14-dniowego terminu, jaki ustawodawca w art. 129 § 2 k.p.a. przewidziat do
zlozenia odwolania od decyzji, liczonego dla kazdej ze stron tej decyzji od dnia jej doreczenia
danej stronie. Jesli wiec ktorakolwiek ze stron zlozy we wlasciwym terminie odwotanie od de-
cyzji, to decyzja nie podlega wykonaniu (do czasu rozpatrzenia odwotania).
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Decyzji organu pierwszej instancji moze jednak by¢ nadany rygor natychmiastowej wykonal-
nosci i wtedy podlega ona wykonaniu przed uptywem terminu przewidzianego do wniesienia
odwotania (por. art. 108 § 1 oraz art. 130 § 3 pkt 1 k.p.a.), czyli staje si¢ wykonalna, pomimo
ze nie jest ostateczna. Decyzja moze podlega¢ natychmiastowemu wykonaniu z mocy ustawy
(por. art. 130 § 3 pkt 2 k.p.a.). Od decyzji organu drugiej instancji nie przystuguje odwotanie do
organu wyzszej instancji, gdyz nie ma wyzszej instancji administracyjnej. Decyzja ta staje sie
wigc ostateczna z chwilg jej wydania i doreczenia przynajmniej jednej ze stron. Z tego wzgledu
wstrzymanie wykonania decyzji organu drugiej instancji nie jest mozliwe. Decyzja taka moze
jednak zosta¢ zaskarzona do sadu administracyjnego, ktory nie jest kolejng (wyzsza) instan-
cja administracyjng, ale sprawuje kontrole nad zgodnoscig z prawem wydawanych decyzji
(por. art. 16 § 2 k.p.a. oraz art. 1 ustawy z 25.07.2002 r. - Prawo o ustroju sagdéw administracyj-
nych, Dz.U. 22022 r. poz. 2492, oraz art. 3§ 1i 2 p.p.s.a.).

Whiesienie skargi do sagdu administracyjnego nie powoduje automatycznie wstrzymania wykona-
nia decyzji organu drugiej instancji, jednakze organ, ktory wydal te decyzje, moze wstrzymac jej
wykonanie w calo$ci lub w czesci na wniosek skarzacego lub z urzedu, chyba ze nalezy nada¢ de-
cyzji walor natychmiastowej wykonalnosci lub ustawa szczegélna wylacza wstrzymanie jej wyko-
nania (por. art. 61 § 112 pkt 1 p.p.s.a.). Jedli po zfozeniu skargi organ drugiej instancji nie wstrzyma
wykonania swojej decyzji, to wstrzymac jej wykonanie moze ewentualnie sad administracyjny, ale
tylko wtedy, gdy skarzacy o to wnioskuje oraz gdy zachodzi niebezpieczefistwo wyrzadzenia znacz-
nej szkody lub spowodowania zaskarzong decyzja trudnych do odwrocenia skutkow.

Przepis art. 9 u.g.n. wprowadza wyjatek od tych zasad wykonywania decyzji administracyjnych
i wstrzymywania ich wykonywania.

. Artykul 9 u.g.n. (poprzez odniesienie do wniesienia skargi do sagdu administracyjnego) dotyczy
tylko decyzji administracyjnych wydanych przez organy drugiej instancji. Przepis ten dopusz-
cza wykonanie decyzji organu drugiej instancji dopiero po uptywie 14 dni od uptywu terminu
na ztozenie skargi do sadu administracyjnego, a termin ten (zgodnie z art. 53 § 1 p.p.s.a.) wynosi
30 dni od doreczenia decyzji stronie. W sprawach zatem, o ktérych mowa w art. 9 u.g.n., decy-
zja administracyjna organu drugiej instancji, mimo Ze jest ostateczna, mogtaby by¢ wykonana
najwczesniej po uplywie 44. dnia od jej doreczenia stronie (o ile nie zostala zlozona skarga do
sadu administracyjnego).

Po zmianach treéci art. 9 u.g.n. dokonanych nowelizacja z 24.09.2010 r. mowa jest w tym prze-
pisie o bezskutecznym uplywie 30-dniowego terminu do wniesienia skargi, a nie - jak wcze-
$niej — o bezskutecznym uplywie terminu do wniesienia skargi. W zwigzku z tym wydaje sie,
ze okreslenie daty dopuszczalnosci wykonania decyzji nie musi obecnie by¢ przeprowadzone
z uwzglednieniem tresci art. 53 § 3 p.p.s.a., ktory stanowi, ze prokurator, Rzecznik Praw Oby-
watelskich lub Rzecznik Praw Dziecka moga wnie$¢ skarge w terminie 6 miesigecy od dnia do-
reczenia stronie rozstrzygniecia. Niemniej po tej zmianie wzajemna relacja art. 9 u.g.n. i art. 53
§ 3 p.p-s.a., jesli chodzi o uprawnienia prokuratora, Rzecznika Praw Obywatelskich i Rzecznika
Praw Dziecka do wniesienia skargi, nie jest catkiem jasna.

ZYozenie skargi do sadu administracyjnego w terminie 30 dni od dnia doreczenia decyzji stro-
nie powoduje w mysl art. 9 u.g.n. kolejny skutek w postaci wstrzymania z urzedu wykonania de-
cyzji przez organ, ktory ja wydal. Wstrzymanie wykonania decyzji nastepuje w tym przypadku
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w drodze postanowienia, przy czym organ nie ma wyboru, gdyz przepis zobowiazuje go do
wstrzymania w ten sposob wykonania decyzji. Jest to zatem niejako automatyczny skutek ztoze-
nia skargi do sadu administracyjnego.

Niewydanie w omawianym przypadku postanowienia o wstrzymaniu wykonania decyzji po-
woduje, ze stronie skarzgcej przystuguje prawo do zlozenia ponaglenia w sprawie wydania tego
postanowienia do organu wyzszego nad organem odwolawczym, a nastgpnie prawo do zloze-
nia skargi na bezczynno$¢ organu odwotawczego do sadu administracyjnego. Strona skarzaca
moze tez wnioskowa¢ do sadu administracyjnego o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decy-
zji, ale nalezy pamieta¢, Ze sad moze wstrzymac wykonanie decyzji tylko w przypadkach, o kto-
rych mowa wart. 61 § 3 p.p.s.a.

Organ majacy wstrzyma¢ wykonanie decyzji musi jednak bra¢ pod uwage, ze warunkiem wy-
konania decyzji administracyjnej jest uzyskanie od sadu administracyjnego zaswiadczenia,
ze nie wplyneta skarga. Skoro jednak strona, nawet po wydaniu takiego zaswiadczenia, moze
zlozy¢ skarge wraz z wnioskiem o przywrdcenie terminu, to do czasu wydania przez sad ad-
ministracyjny prawomocnego postanowienia o odmowie przywrdcenia terminu nie mozna
mowi¢, ze uplynal bezskutecznie termin do wniesienia skargi. Prawomocne rozstrzygniecie
o odmowie przywrocenia terminu do wniesienia skargi oznacza, ze ustata przeszkoda do wyko-
nania decyzji. Bezprzedmiotowe jest zatem wstrzymywanie przez organ wykonania decyzji az
do czasu wydania prawomocnego postanowienia o odrzuceniu skargi na odmowe przywroce-
nia terminu, poniewaz wiasnie z postanowienia o odmowie przywrdcenia terminu do wniesienia
skargi wynika, Ze termin ten uplynat bezskutecznie.

Wstrzymanie wykonania decyzji przez organ, ktory ja wydal, jakie wymagane jest przez
art. 9 u.g.n,, nie jest natomiast uzaleznione od spelnienia jakichkolwiek dodatkowych przesta-
nek (oprécz zaskarzenia decyzji do sadu administracyjnego).

Wydanie postanowienia o wstrzymaniu wykonania decyzji nie wymaga w omawianym przy-
padku zlozenia Zadnego wniosku, bowiem organ odwolawczy ma obowiazek wyda¢ takie po-
stanowienie z urzedu, gdy powezmie wiadomos¢ o zlozeniu skargi do sadu administracyjnego,
a skarge do organu odwotawczego sklada si¢ (wedlug art. 54 § 1 p.p.s.a.) za posrednictwem or-
ganu odwotawczego (skarge w formie dokumentu elektronicznego wnosi sie do elektronicznej
skrzynki podawczej organu — wg art. 54 § la p.p.s.a.). Samo wstrzymanie wykonania decyzji
wynika nie z faktu ztozenia skargi do sadu administracyjnego, ale z postanowienia o wstrzy-
maniu wykonania decyzji (ktdre to postanowienie nie moze jednak zosta¢ wydane bez uprzed-
niego zlozenia skargi do sagdu administracyjnego).

Nalezy doda¢, ze obowigzek wstrzymania wykonania decyzji, o ktéorym mowa w art. 9 u.g.n,,
powstaje tylko wtedy, gdy decyzja zostanie do sadu administracyjnego zaskarzona przez strone,
ewentualnie (zgodnie z art. 53 § 3 p.p.s.a.) przez prokuratora lub Rzecznika Praw Obywatel-
skich albo Rzecznika Praw Dziecka; obowigzek taki nie powstaje, jesli decyzje zaskarzy osoba
niebedaca strong tej decyzji.

Jesli natomiast decyzja organu drugiej instancji zostanie zaskarzona do sadu administracyj-
nego przez strone tej decyzji, lecz po uplywie terminu do zlozenia skargi, to do oceny prawnej
tego, czy termin rzeczywiscie zostal przekroczony, uprawniony jest ten sad. W zwigzku z tym
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organ drugiej instancji takze w tym przypadku obowigzany jest wyda¢ z urzedu postanowienie
wstrzymujace wykonanie decyzji (zgodnie z dyspozycja zawartg w art. 9 u.g.n.).

W razie uchylenia decyzji przez sad administracyjny pierwszej instancji sad ten decyduje o dalszym
wstrzymaniu jej wykonania do czasu uprawomocnienia si¢ wyroku tego sadu — por. art. 152 p.p.s.a.

. Na postanowienie o wstrzymaniu wykonania decyzji wydane na podstawie art. 9 u.g.n. nie
przystuguje zazalenie, co zostalo zastrzezone wprost w treéci tego przepisu. Z art. 141 k.p.a.
wynika, ze na postanowienie przystuguje zazalenie, gdy Kodeks postgpowania administra-
cyjnego tak stanowi. Jesli wiec w Kodeksie nie ma wyraznego wskazania, Ze na jakie$ posta-
nowienie zazalenie przystuguje, to nie moze ono by¢ skutecznie zlozone. Stwierdzenie wprost
wart. 9 u.g.n., Ze na postanowienia o wstrzymaniu wykonania decyzji wydawane na podstawie
tego przepisu nie przystuguje zazalenie, rozwiewa wszelkie watpliwo$ci w tym zakresie.

. Wszystkie skutki wynikajace z art. 9 u.g.n. (odsuniecie w czasie chwili, w ktorej decyzja moze
zosta¢ wykonana, i obowiazek wydania pozwolenia na wstrzymanie wykonania decyzji zaskar-
zonej do sagdu administracyjnego) dotycza wszystkich rodzajéw decyzji, jakie mozna wyda¢ na
podstawie art. 138 k.p.a., tj. decyzji o:
- utrzymaniu w mocy decyzji organu pierwszej instancji;
- uchyleniu decyzji wydanej w pierwszej instancji w czeéci lub w calosci i rozstrzygnieciu
w tym zakresie co do istoty sprawy;
- uchyleniu decyzji organu pierwszej instancji i przekazaniu sprawy do ponownego rozpa-
trzenia;
- uchyleniu decyzji wydanej w pierwszej instancji w caloéci i umorzeniu postepowania przed
organem pierwszej instancji;
- umorzeniu postepowania odwotawczego.

W przypadku uchylenia decyzji organu pierwszej instancji i przekazania sprawy do ponownego
rozpatrzenia temu organowi organ pierwszej instancji nie moze wyda¢ nowej decyzji przed
uplywem 44 dni od doreczenia decyzji organu odwolawczego stronie postepowania, bo prze-
ciez w tym przypadku wykonanie decyzji organu odwolawczego polega na ponownym rozpa-
trzeniu sprawy i wydaniu nowej decyzji.

Przepis art. 9 u.g.n. dotyczy jednakze tylko decyzji w sprawach, o ktérych mowa w przepisach
dziatu III tej ustawy, z wylaczeniem spraw, o ktérych mowa w art. 97 ust. 3 pkt 1, art. 122, 124
ust. la, art. 124b ust. 1, art. 126 1 132 ust. la u.g.n. Dotyczy zatem decyzji w sprawach:

- zatwierdzenia podzialu nieruchomosci;

- ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete pod drogi publiczne przez Skarb Pan-
stwa i jednostki samorzadu terytorialnego z mocy prawa z chwila uprawomocnienia si¢
decyzji o podziale wydanej na wniosek wladciciela gruntu;

- ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu
nieruchomosci;

- zatwierdzenia polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci;

- ustalenia odszkodowania za czesci nieruchomodci, zwigzanego ze zmniejszeniem
powierzchni nieruchomo$ci w procesie scalania i podzialu nieruchomosci z powodu
wydzielenia dziafek, ktore stajg sie z mocy prawa wlasnoscig gminy lub innej jednostki
samorzadu terytorialnego albo Skarbu Panstwa, a sa przeznaczone pod nowe drogi
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i poszerzenie drog istniejacych, oraz odszkodowania za urzadzenia i nasadzenia znajdujace
si¢ na tych czeéciach nieruchomosci, ktére przeszty na wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego;

- ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku scalenia
i podziatu nieruchomosci;

- wywlaszczenia i odmowy wywlaszczenia nieruchomosci;

- odmowy wszczecia postepowania wywlaszczeniowego na wniosek jednostki samorzadu
terytorialnego;

- ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na zrealizowanie
na nieruchomoéci okreslonych inwestycji infrastrukturalnych;

- ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na czasowe prowa-
dzenie dzialalnosci gorniczej;

- ustalenia odszkodowania za szkody wyrzadzone czasowym zajeciem nieruchomosci;

- ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie;

- zwrotu i odmowy zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej;

- ustalenia opfaty adiacenckiej z tytulu urzgdzenia lub modernizacji drogi lub wybudowania
urzadzen infrastruktury techniczne;.

Komentowany przepis nie dotyczy decyzji w nastepujacych sprawach:

- zatwierdzenia podzialu nieruchomoéci dokonywanego z urzedu w przypadku, gdy podziat
jest niezbedny do realizacji celéw publicznych (art. 97 ust. 3 pkt 1 u.g.n.);

- zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci, wydawanego przez staroste wykonu-
jacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej podmiotowi, ktory bedzie realizowat cel
publiczny (art. 122 i 124 ust. la u.g.n.);

- zobowigzania wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci lub innej osoby,
ktorej przystuguja do nieruchomosci prawa rzeczowe, do udostepnienia nieruchomosci
w celu wykonania czynnoéci zwiazanych z konserwacja, remontami oraz usuwaniem awa-
rii ciggéw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji
plynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacii,
a takze innych podziemnych i naziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzysta-
nia z tych przewodow i urzadzen, jak rowniez czynnosci zwigzanych z usuwaniem z gruntu
tych ciagow, przewodow, urzadzen i obiektéw (art. 124b ust. 1 u.g.n.);

- zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci przez okres nie dtuzszy niz 6 miesiecy wyda-
wanego przez staroste w przypadku sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia powsta-
niu znacznej szkody (art. 126 u.g.n.);

- zaplaty odszkodowania ustalonego odrebng decyzjg o ustaleniu odszkodowania (art. 132
ust. lau.g.n.).

Wrylaczenie powyzszych spraw spod dzialania art. 9 u.g.n. jest w pelni zrozumiate, gdyz decy-
zje w tych sprawach sa wydawane pod presja okolicznosci, po to by uniknaé¢ zbednej zwloki.
Wstrzymanie wykonania decyzji w tych sprawach nastapi¢ moze na zasadach ogolnych, w wy-
niku zlozenia wniosku o wstrzymanie ich wykonania do organu odwolawczego lub do sadu
administracyjnego (pod warunkiem zlozenia skargi na decyzje).

Wrylgczenia te nalezy uzna¢ za wyraz uznania za wigksze dobro celéw, ktérym stuzg prze-
pisy wylaczone z dziatania art. 9 u.g.n., niz celu, jakiemu stuzy generalnie art. 9, czyli ochrony
wlasnosci.
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Do sposobu stosowania przepisu art. 9 u.g.n. w praktyce w odniesieniu do wykonania decyzji
o0 zwrocie nieruchomosci odniost sie szeroko SN w uzasadnieniu postanowienia z 7.03.2013 r.,
IT CSK 298/12, www.sn.pl, w ktérym zauwazyl, ze ogélna zasada wykonywania ostatecznych
decyzji administracyjnych (w tym przypadku dokonania wpisu w ksiedze wieczystej) doznaje
wyjatku ze wzgledu na art. 9 u.g.n. W dalszej czesci uzasadnienia czytamy: ,,Nalezy stwierdzi¢,
ze przez nawigzanie do wniesienia skargi do sagdu administracyjnego przepis dotyczy tylko de-
cyzji administracyjnych wydanych przez organy drugiej instancji. Z jego tresci wynika, ze usta-
wodawca dopuscil wykonanie decyzji organu drugiej instancji dopiero po uptywie 14 dni od
uplywu terminu do zlozenia skargi do sadu administracyjnego, przy czym termin ten (zgodnie
zart. 53 § 1 p.p.s.a.) wynosi 30 dni od doreczenia decyzji stronie. W sprawach zatem, ktérych
przepis ten dotyczy, w tym i w odniesieniu do decyzji o zwrocie wywtaszczonej nieruchomo-
$ci (art. 140 ust. 1 u.g.n.), decyzja administracyjna organu drugiej instancji, mimo ze jest osta-
teczna, moglaby by¢ wykonana najwczesniej po uptywie 44 dni od doreczenia jej stronie (o ile
nie zostala zlozona skarga do sadu administracyjnego). Z kolei, w mysl zdania 2 powoltanego
przepisu [art. 9 u.g.n. — dop. E.B.-K], ztozenie skargi do sadu administracyjnego w terminie
30 dni od doreczenia decyzji stronie powoduje kolejny skutek w postaci wstrzymania z urzedu
wykonania decyzji przez organ, ktory ja wydal. Wstrzymanie wykonania decyzji nastepuje
w tym przypadku w drodze postanowienia, przy czym organ nie ma wyboru, gdyz przepis zo-
bowigzuje go do wstrzymania w ten sposdb wykonania decyzji. Jest to zatem niejako automa-
tyczny skutek ztozenia skargi do sagdu administracyjnego.

Niewatpliwie wyjasnienia wymaga rozumienie pojecia «wykonanie decyzji». W literaturze
przedmiotu mozna spotka¢ stanowisko, ze w odniesieniu do decyzji o zwrocie nieruchomosci,
obejmujacej réwniez rozstrzygniecie o obowiazku zwrotu odszkodowania, wykonanie dotyczy
tylko obowigzku $wiadczenia odszkodowawczego, poniewaz w pozostalym zakresie, to jest
zwrotu nieruchomodci, decyzja taka nie wymaga wykonania. Aczkolwiek istotnie przyjmuje
sie, ze decyzja o zwrocie nieruchomosci wywotuje skutek prawnorzeczowy, to jednak wynika-
jace z ustawy odroczenie w czasie wykonania takiej decyzji ma tre$¢ normatywna, ktora nalezy
odczytac jako odroczenie w czasie wywolania skutkéw prawnych, jakie wynikaja z jej rozstrzy-
gniecie (por. postanowienie NSA z 28.10.2011 r., II GZ 480/11, LEX nr 1070301; wyrok NSA
z 29.07.2004 r., OSK 591/04, LEX nr 125773). Jezeli przeto decyzja o zwrocie nieruchomosci,
zgodnie z tre$cig zdania pierwszego art. 9 u.g.n. nie podlega wykonaniu przez czas okreslony
w tym przepisie, to rozumie¢ przez to nalezy, ze przez czas wskazany w ustawie jest pozbawiona
skutecznosci prawnej; jej skutki prawne ulegly zawieszeniu. Po wniesieniu natomiast skargi do
sadu administracyjnego wstrzymanie wykonania takiej decyzji, a zatem zawieszenie skutku
prawnego, nastepuje juz na mocy postanowienia o wstrzymaniu wykonania decyzji. Ta szcze-
gblna regulacja ma stuzy¢ ochronie wlasnosci i umozliwia¢ dokonanie przez sagd administra-
cyjny oceny legalnosci decyzji administracyjnych, zanim uksztattujg one na trwale stan prawny
nieruchomosci lub stang sie Zrédlem $wiadczen finansowych. Artykut 9 u.g.n. stanowi zatem
gwarancje nienaruszalnosci prawa wlasnosci do czasu dokonania przez sad oceny legalnosci
decyzji.

Whioskodawca zlozyt wniosek przed uplywem 44 dni, o ktérych byla mowa wyzej, zatem
w okresie, w ktorym skutki decyzji administracyjnej o zwrocie nieruchomosci bylty zawieszone
z mocy prawa. W takiej przeto sytuacji decyzja administracyjna, mimo jej cechy ostatecznosci,
nie mogta stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczyste;j”.
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7. Zgodnie z trescig art. 9 u.g.n. przepis ten dotyczy decyzji w sprawach, o ktérych mowa w dziale
III komentowanej ustawy (z wyjatkiem decyzji, o ktorych mowa we wskazanych w tym prze-
pisie artykutach, wylaczonych spod dziatania tego przepisu - art. 97 ust. 3 pkt 1, art. 122, 124
ust. la, art. 124b ust. 1, art. 126 i 132 ust. 1la u.g.n.), a wiec dotyczy on spraw, dla ktérych prze-
widziane jest w tym dziale wydawanie decyzji administracyjnych w normalnym toku instancji
inapodstawie art. 161 § 1i2 k.p.a.

Przepis ten nie dotyczy decyzji, ktére co prawda odnosza si¢ do spraw wymienionych
w dziale ITI u.g.n., ale wydane zostaly na podstawie art. 156 k.p.a., gdyz nie dotycza spraw, o kt6-
rych mowa w tym dziale, lecz odrebnych spraw administracyjnych, ktérych przedmiotem jest
ocena legalnosci decyzji wydawanych w sprawach, o ktérych mowa w wymienionym dziale IIT
komentowanej ustawy. Wstrzymaniu wykonania podlegaja zatem te decyzje, ktore rozstrzygaja
sprawy, o ktorych mowa w dziale IIT u.g.n., nie podlegaja mu natomiast decyzje odnoszace si¢
do tych merytorycznych decyzji, oceniajace je pod wzgledem zgodnosci z prawem.

Przepis art. 9 u.g.n. nie dotyczy takze decyzji odmownych wydawanych w trybie art. 145, 154
155 k.p.a. oraz postanowien wydanych w toku postepowan na podstawie Kodeksu postepowania
administracyjnego w sprawach objetych przepisami dziatu IIT u.g.n. Przepis ten bowiem wprost
odnosi si¢ do decyzji, nie jest wigc mozliwe rozszerzenie jego dzialania takze na postanowienia.

Za niedopuszczalne nalezy uznaé, w przypadku zaskarzenia, wydawanie na podstawie
art. 9 u.g.n. postanowien o wstrzymaniu wykonania decyzji o przekazaniu sprawy do ponow-
nego rozpatrzenia. W odniesieniu do takiego postanowienia nalezy dopusci¢ mozliwoé¢ jego
uchylenia przez sad administracyjny na podstawie art. 61 § 4 p.p.s.a., poniewaz podstawg wyda-
nia postanowienia nie jest art. 9 u.g.n., lecz art. 61 § 2 p.p.s.a.

8. Ze wzgledu na tres¢ art. 129 ust. 5 pkt 3 i art. 132 ust. 1 i la u.g.n. przepis art. 9 u.g.n. nie
moze odnosi¢ si¢ rowniez do decyzji, o ktdrych mowa w tych przepisach, tj. do decyzji o usta-
leniu odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci. W art. 132 ust. 1 i la u.g.n. okreslony
bowiem zostal sposéb liczenia terminu do wyplaty odszkodowania, ktéry odnosi sie takze do
wyplaty odszkodowania ustalonego w decyzji o odszkodowaniu wydanej w drugiej instancji.
Zatem konieczno$¢ wyplaty odszkodowania w terminie podanym w przepisach art. 132 ust. 1
i la u.g.n. czyni bezprzedmiotowym zastosowanie wstrzymania wykonania decyzji przewi-
dziane wart. 9 u.g.n.

[Organ wyzszego stopnial

Organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych w ustawie, rozstrzyganych w drodze
decyzji przez staroste wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, jest woje-
woda.

1. Artykul 9a to przepis szczegdlny wobec zasad ustalonych w art. 17 pkt 1 k.p.a. w zw. z art. 5
§ 2 k.p.a., w $wietle ktérego organem wyzszego stopnia wobec starosty byloby SKO - nieza-
leznie od tego, jakie zadania starosta wykonuje. Tymczasem art. 9a u.g.n. przesadzil, ze orga-
nem wyzszego stopnia w stosunku do wszystkich decyzji, jakie podejmuje starosta wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej w zakresie gospodarki nieruchomosciami, przewi-
dzianym w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami jest wojewoda.
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Jako organ wyzszego stopnia wojewoda jest w tych sprawach zaréwno organem odwolaw-
czym, do ktdrego stosuje si¢ art. 127 § 2 k.p.a., jak i organem nadzoru, do ktérego stosuje sie
art. 157 § 1 k.p.a. Jest on takze wlasciwy do rozpatrywania zazalen na postanowienia wyda-
wane w pierwszej instancji przez staroste w toku postepowan, ktore maja zakonczy¢ si¢ decy-
zja w sprawach z zakresu administracji rzadowej (por. art. 127 § 2 w zw. z art. 144 k.p.a.).

. Omawiany przepis odnosi si¢ takze do decyzji wydawanych przez prezydenta miasta na prawach
powiatu, ktdry zgodnie z art. 4 pkt 9b' u.g.n. wykonuje funkeje starosty. Nalezy jednak zwroci¢
uwagg, ze uprawnienia wojewody dotycza tylko tych decyzji wydawanych przez staroste lub prezy-
denta miasta na prawach powiatu, w ktorych dziata on jako organ wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzgdowej (a nie jako organ reprezentujacy powiat lub miasto na prawach powiatu).
Réwnoczednie dotyczy to nie tylko decyzji odnoszacych sie do nieruchomosci Skarbu Panstwa,
ale takze do decyzji podejmowanych z upowaznienia ustawowego przez staroste w stosunku do
innych nieruchomosci (np. do decyzji wywtaszczeniowych lub o zwrocie wywlaszczonej nieru-
chomosci). Przepis art. 9a u.g.n. méwi bowiem wprost, ze chodzi o sprawy okreslone w ustawie,
w ktorych starosta wydajac decyzje, wystepuje jako podmiot wykonujacy zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowej (a wiec nie tylko o sprawy dotyczace nieruchomosci Skarbu Panstwa).

Nie chodzi przy tym o sprawy prowadzone przez inne organy, w ktorych prezydent miasta pel-
nigcy funkcje starosty moze mie¢ interes prawny dotyczacy gospodarowania nieruchomo$ciami
Skarbu Panstwa polozonymi na terenie danego miasta na prawach powiatu. Wowczas jako re-
prezentantowi Skarbu Panstwa przystuguja mu uprawnienia do wystepowania w postepowaniu
administracyjnym i sgdowoadministracyjnym oraz korzystania z gwarancji procesowych, jakie
przepisy prawa przyznaja stronom tych postepowan (por. postanowienie NSA z 28.05.2008 r.,
I OSK 550/08, LEX nr 505339).

Jak juz wspomniano art. 9a dotyczy tylko dzialan starosty badz prezydenta miasta na prawach
powiatu jako organu wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej w stosunku do
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Nie dotyczy zatem postepowan w innych sprawach. Dlatego
np. miasto na prawach powiatu nie moze by¢ pozbawione prawa do wniesienia skargi w sprawie
sporu o to odszkodowanie tylko dlatego, ze prezydent miasta jest rownoczesnie starostg (skoro
mogloby by¢ zobowigzane do wyplaty odszkodowania za nieruchomos$¢) - zob. tez wyrok NSA
2 21.04.2022 r., 1 OSK 546/22, LEX nr 3337068.

Jezeli nieruchomos¢, ktorej dotyczy decyzja starosty wydana na podstawie przepiséw ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, stanowi wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, to bez
wzgledu na podstawe jej nabycia wlasciwe do rozpatrzenia odwotania od tej decyzji bedzie SKO.

. Artykul 9a u.gn. nie ma zastosowania do decyzji uregulowanych w innych ustawach niz
komentowana, nawet jesli wydane one zostaly przez staroste wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej i dotycza nieruchomosci, chyba ze w innej ustawie zawarto odestanie do
stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wtedy nadal art. 9 u.g.n. bedzie
mial zastosowanie do spraw uregulowanych w komentowanej ustawie, bo jej przepisy beda sto-
sowane do rozstrzygania sprawy, o ktérej mowa w innej ustawie.

Nie powinno si¢ stosowa¢ art. 9 u.g.n. do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomodci stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa dokonywanego na
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podstawie ustawy z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoéci nieruchomosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314), bo w ustawie tej brak odestania do od-
powiedniego stosowania reguly okreslonej w art. 9a u.g.n. (por. tez postanowienie NSA
z 6.02.2009 r., I OW 162/08, LEX nr 518244). W wielu wyrokach sadéw dotyczacych stanu
prawnego obowiazujacego przed 7.01.2010 r. wskazuje si¢ tez, ze skoro nie ma przepisu, ktory
zasade wyrazong w art. 9a u.g.n. przenositby na sprawy wskazane w ustawie o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, to wlasciwos¢ starosty wynika z tej wla-
$nie ustawy, ktora jednoznacznie wskazuje staroste jako organ wiasciwy do wydania decyzji
w przedmiocie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, a skoro tak,
to organem odwolawczym w tych sprawach jest SKO (por. postanowienia NSA: z 5.07.2007 r.,
I OW 26/07, LEX nr 376611; z 17.10.2007 1., I OW 56/07, LEX nr 399125; z 8.05.2008 r.,  OW
7/08, LEX nr 494208; z 16.01.2008 r., I OW 112/07, LEX nr 456659).

W pismiennictwie i w orzecznictwie prezentowany byl jednak przed dniem 7.01.2010 r. takze
poglad, ze wykladnia systemowa prowadzi do uznania, ze wojewoda jest réwniez organem
wyzszego stopnia, w rozumieniu przepisdw o postepowaniu administracyjnym, w stosunku
do decyzji, jakie podejmuje starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej
w przedmiocie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w odniesie-
niu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa (por. wyrok WSA w Warszawie
226.06.2008 r., I SA/Wa 522/08, LEX nr 532737).

To, ze organem odwolawczym od decyzji wydanej przez staroste w przedmiocie przeksztal-
cenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomos$ci w przypadku
nieruchomosci stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa jest wojewoda, potwierdzaty tez wy-
roki WSA w Warszawie: z 4.11.2008 r., I SA/Wa 634/08, LEX nr 515572, oraz z 4.11.2008 r.,
I SA/Wa 644/08, LEX nr 490166. W wyroku WSA w Poznaniu z 28.08.2008 r., ITI SA/Po 225/08,
LEX nr 557024, uznano, Ze art. 9a u.g.n. stanowi przepis ,,ustawy szczegélnej”, o jakiej mowa
w art. 7 pkt 4 ustawy z 5.06.1998 r. o administracji rzagdowej w wojewddztwie (Dz.U. z 2001 r.
Nr 80, poz. 872 ze zm.)"*. Obydwa te przepisy z kolei s ,,przepisami stanowiacymi inaczej”, o ja-
kich mowa w art. 17 pkt 1 k.p.a. Daje to wojewodom status ,,organu wyzszego stopnia” w sto-
sunku do starostow wydajacych decyzje w sprawach, o ktérych mowa w art. 9a u.g.n.

Ostatecznie obowigzujacy od 7.01.2010 r. przepis art. 3 ust. la u.p.p.uw. przesadzil kwestie,
iz wojewoda jest wzgledem starosty organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych w tej
ustawie, a dodanie tego przepisu potwierdza teze o niemoznosci stosowania art. 9a u.g.n.
w sprawach rozstrzyganych na podstawie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci nieruchomosci.

Szczegblny charakter przepisu art. 9a u.g.n. sprawia wiec, Ze nie mozna go interpretowac roz-
szerzajaco i moze on by¢ stosowany jedynie w zakresie, jaki w nim zostal literalnie okre$lony.

Odpowiednio - nie nalezy tez stosowa¢ art. 9a u.gn. do realizacji przepiséw ustawy
z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz.U. z 2022 r. poz. 1495 i 2666), gdyz

Ustawa o administracji rzgdowej w wojewddztwie utracita moc na podstawie art. 82 ustawy z 23.01.2009 r. o woje-
wodzie i administracji rzadowej w wojewodztwie (Dz.U. z 2023 r. poz. 190).
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w tej ustawie takze nie ma odestania do stosowania art. 9a u.g.n., za$ wszystkie zawarte w niej
odestania do stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotycza wska-
zanych (innych niz art. 9a) przepisow. Poza tym dodany 1.01.2019 r. przepis art. 4a ustawy
2 20.07.2018 r. stanowi, ze organem wyzszego stopnia w sprawach dotyczacych gruntéw stano-
wigcych przed dniem przeksztalcenia wlasnos¢ Skarbu Panstwa jest wojewoda.

Z uwagi na omowiony zakres dziatania komentowanego przepisu art. 9a u.g.n. wojewoda jest
organem wyzszego stopnia w stosunku do decyzji starosty, wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej, wydanych w sprawach:

ustanowienia i wygasniecia trwatego zarzadu nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢
Skarbu Panstwa (por. art. 45 ust. 1, art. 46 ust. 1 i art. 54 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);
przekazania trwalego zarzadu nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasnos¢ Skarbu Pan-
stwa pomiedzy panstwowymi jednostkami organizacyjnymi nieposiadajacymi osobowosci
prawnej (por. art. 48 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);

zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomo$ciami
stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa (por. art. 84 ust. 2 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);
ustalenia wysokosci optat rocznych i udzielonych od nich bonifikat z tytutu trwalego
zarzadu nieruchomosciami stanowigcymi wilasno$¢ Skarbu Panstwa (por. art. 84 ust. 5
wzw. zart. 4 pkt 9 u.g.n.);

pozbawienia bonifikaty i zmiany oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu nieruchomo-
$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa (por. art. 85 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu trwalego zarzadu nieruchomosciami stanowigcymi
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa (por. art. 87 ust. 3 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);

ustalenia oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosciami nabytymi na wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa (por. art. 89 u.g.n.);

ustalenia odszkodowania za czesci nieruchomodci przejete przez jednostki samorzadu tery-
torialnego lub Skarb Panistwa z mocy prawa z powodu ich wydzielenia pod drogi publiczne
i pod poszerzenie drog publicznych w ramach podziatu nieruchomosci (por. art. 98
ust. 3 u.g.n.);

ustalenia odszkodowania za czesci nieruchomosci w zwigzku ze zmniejszeniem ich
powierzchni w celu wydzielenia dzialek gruntu przeznaczonych pod nowe drogi lub pod
poszerzenie istniejacych drog, ktdre stang sie wlasnoscig Skarbu Panstwa lub wlasnoscig
jednostki samorzadu terytorialnego, oraz odszkodowania za urzadzenia i nasadzenia znaj-
dujgce sie na tych czesciach nieruchomosci (por. art. 106 ust. 11 la u.g.n.);

wywlaszczenia i odmowy wywlaszczenia nieruchomosci (por. art. 112 ust. 214 u.g.n.);
odmowy wszczecia postepowania wywlaszczeniowego na wniosek jednostki samorzadu
terytorialnego (por. art. 115 ust. 4 u.g.n.);

zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci po wydaniu decyzji o jej wywlaszczeniu
(por. art. 122 u.g.n.);

ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na zrealizowanie
na nieruchomosci wskazanych inwestycji infrastrukturalnych (por. art. 124 ust. 1 u.g.n.);
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na czasowe prowa-
dzenie dziatalnosci gorniczej (por. art. 125 u.g.n.);

zezwolenia na czasowe niezwloczne zajecie nieruchomosci w przypadku sity wyzszej lub
naglej potrzeby zapobiezenia powstaniu znacznej szkody (por. art. 126 u.g.n.);

ustalenia odszkodowania za szkody wyrzadzone czasowym zajeciem nieruchomosci
(por. art. 128 ust. 4 u.g.n.);
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ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie (por. art. 129 ust. 115 u.g.n.);

zwrotu i odmowy zwrotu nieruchomosci wywlaszczonej (por. art. 142 u.g.n.);

ustalania i aktualizacji wartoéci katastralnej nieruchomosci (por. art. 170 ust. 11 4 w zw.
z art. 224 u.g.n. oraz w zw. z art. 6a ust. 1 pkt 2 lit. b i ust. 3, art. 7d pkt 1 i 5 oraz art. 22
ust. 1 p.g.k. w brzmieniu obowigzujacym do 30.07.2020 r.”);

przeksztalcenia prawa zabudowy nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
w prawo uzytkowania wieczystego (por. art. 209 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);

przyznania prawa uzytkowania wieczystego i zwrotu budynkéw na nieruchomosci stano-
wigcej dotychczas wlasnos¢ Skarbu Panistwa (por. art. 214 ust. 3 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);
ustalenia odszkodowania za gospodarstwo rolne przejete na wlasnos¢ panstwa na podsta-
wie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (por. art. 215
ust. 1 wzw. zart. 4 pkt 9 u.g.n.);

ustalenia odszkodowania za dom jednorodzinny przejety na wlasnos¢ panstwa po
5.04.1958 r. (por. art. 215 ust. 2 w zw. z art. 4 pkt 9 u.g.n.);

ustalenia odszkodowania za dziatke gruntu, ktorej wiadania zostal pozbawiony jej byly
whasciciel lub jego nastepca prawny po 5.04.1958 r. (por. art. 215 ust. 2 w zw. z art. 4
pkt9 u.g.n.).

1 Przepis art. 22 ust. 1 p.g.k. w brzmieniu: ,,1. Ewidencje gruntow i budynkéw oraz gleboznawcza klasyfikacje grun-
tow prowadza starostowie.”, uchylony zostat 31.07.2020 r. przez art. 1 pkt 18 lit. a ustawy z 16.04.2020 r. o zmianie
ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 782). Nie oznacza to jednak
likwidacji ewidencji gruntow i budynkéw, ktéra nadal prowadzona jest przez staroste.
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DZIAL I

Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi
wtasnosc Skarbu Panstwa oraz wtasnos¢
jednostki samorzadu terytorialnego

ROZDZIAL 1
Zasady ogolne

AN [Zakres przedmiotowy]

1. Przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ do nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

2. Przepisy dotyczace jednostek samorzadu terytorialnego stosuje si¢ odpowiednio do
zwiazkow tych jednostek.

3. Przepisy dotyczace czynnosci cywilnoprawnych, dokonywanych miedzy Skarbem Pan-
stwa a jednostkami samorzadu terytorialnego, stosuje sie odpowiednio do czynnosci cywil-
noprawnych dokonywanych miedzy tymi jednostkami.

4. Jezeli nieruchomos¢ jest przedmiotem wspolwlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostek sa-
morzadu terytorialnego i 0sob trzecich, przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ wylacznie do
gospodarowania udzialem Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w tej
nieruchomosci.

5. Przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publiczne;j.

1. Przepis art. 10 ust. 1 u.g.n. ogranicza zakres dzialania regulacji dziatu II komentowanej ustawy
do nieruchomoséci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panistwa oraz stanowigcych wlasnos¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego — gmin, powiatéw i samorzadowych wojewodztw. Natomiast
przepis art. 10 ust. 2 u.g.n. rozszerza ten zakres takze na nieruchomosci stanowigce wlasnos¢
zwigzkow jednostek samorzadu terytorialnego.

Dzial 1I komentowanej ustawy zawiera przepisy dotyczace gospodarowania nieruchomo-
$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panistwa i wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
(a takze ich zwigzkéw), przy czym kolejne rozdzialy tego dzialu reguluja:

- zasady ogolne gospodarowania nieruchomosciami;

- kwestie dotyczace publicznych zasobéw nieruchomosci;
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- sprzedaz i oddawanie tych nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste;

- przetargi na zbycie nieruchomosci;

- oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad;

- przekazywanie nieruchomosci na cele szczegdlne;

- ustalanie sposobu i termindw zagospodarowania nieruchomosci gruntowych;
- ceny, oplaty i rozliczenia za nieruchomosci.

Regulacje we wszystkich tych sprawach, ktore zawarte s3 w dziale II, moga by¢ stosowane
wylacznie do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw (do tych ostatnich, jak stanowi art. 10
ust. 2 u.g.n. - odpowiednio). Nie mozna ich stosowa¢ do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢
innych podmiotéw, chocby byty to podmioty publiczne i nawet jesli podmioty te pelnia funkcje
w administracji publicznej. W szczegolnosci nie mozna stosowa¢ przepisow tego dziatu do nie-
ruchomosci panstwowych i samorzagdowych jednostek organizacyjnych majacych osobowosé
prawna, organéw samorzadu zawodowego, partii politycznych, zwigzkow zawodowych.

Warto przypomnie¢, ze do czesci nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panistwa maja
zastosowanie przepisy szczegolne, wiec nie stosuje sie do nich przepiséw komentowanej ustawy.
Do takich nalezg na podstawie wytaczen zawartych wart. 2 u.g.n.:

- nieruchomosci zarzadzane przez Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, do
ktérych stosuje sie zbior uregulowan szczegdlnych zawartych w ustawie z 28.09.1991 r.
o lasach - por. art. 2 pkt 3 u.g.n;

- nieruchomosci bedace w zarzadzie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, do ktorych
stosuje sie przede wszystkim przepisy ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa - por. art. 2 pkt 4 u.g.n;

- nieruchomosci znajdujace si¢ w zarzadzie Agencji Mienia Wojskowego, do ktdrych stosuje
sie przede wszystkim przepisy ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej oraz ustawy o Agencji Mienia Wojskowego - por. art. 2 pkt 14 u.g.n.;

- nieruchomosci pozostajacych w Krajowym Zasobie Nieruchomosci - por. art. 2 pkt 15 u.g.n.

Skutkiem tych wylaczen jest m.in. to, ze organami wlasciwymi w sprawach nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa bedacych w zarzadzie ww. podmiotéw sg te podmioty.

Nadmieni¢ tez nalezy, ze komentowana ustawa nie narusza takze innych ustaw wymienionych
W jej art. 2 oraz tam niewymienionych, a dotyczacych (jak stanowi art. 2 u.g.n.) gospodarki nie-
ruchomos$ciami. Zatem w zakresie uregulowanym takimi ustawami do nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego stosuje sie te ustawy.

Mozna zauwazy¢, ze w tytule dziatu II komentowanej ustawy ustawodawca przesadzit, iz za-
warte w nim przepisy odnoszg si¢ do gospodarowania nieruchomosciami, a nie do gospodarki,
jak to zostalo ujete w tytule ustawy. Gospodarowanie nieruchomosciami, o ktérym mowa
w przepisach tego dziatu, nalezy wigc odnie$¢ do znaczenia tego pojecia, jakie wynika z przepi-
sow art. 23 ust. 1-1c oraz art. 25 ust. 2 u.g.n.

. W art. 10 ust. 3 u.g.n. przesadzono, ze przepisy dotyczace czynnosci cywilnoprawnych doko-
nywanych miedzy Skarbem Panstwa a jednostkami samorzadu terytorialnego stosuje si¢
odpowiednio do czynnosci cywilnoprawnych dokonywanych miedzy jednostkami samorzadu

148



Dziat II. Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wltasnosé¢ Skarbu Pafistwa. .. Art. 10

terytorialnego. Przepis ten odnosi sie oczywiscie do czynnosci, o ktérych mowa w przepisach
dziatu IT komentowanej ustawy.

. Istotne znaczenie ma przepis art. 10 ust. 4, ktéry w przypadku wspotwlasnosci pozwala stoso-
wac przepisy dziatu II u.gn. tylko do gospodarowania udzialem Skarbu Panstwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego w tej nieruchomosci (co dotyczy takze udziatu zwigzku jednostek
samorzadu terytorialnego).

Zatem ani ten przepis, ani zaden inny przepis komentowanej ustawy nie reguluje kwestii zarza-
dzania nieruchomosciami stanowigcymi wspotwlasnos¢ Skarbu Panstwa i innych wlascicieli
lub wspotwlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego i innych oséb. W tym zakresie zasto-
sowanie beda wiec miaty przepisy innych ustaw - Kodeksu cywilnego oraz ustawy o wlasnosci
lokali.

Jednakze gdy nieruchomo$¢ stanowi wspdtwlasnos¢ Skarbu Panistwa i jednostki lub jednostek
samorzadu terytorialnego (bez udziatu we wilasnosci innych oséb), to powstaje sytuacja szcze-
gblna, gdyz do udziatu kazdego ze wspotwlascicieli stosuje si¢ przepisy dziatu IT u.g.n., z tym
ze procedury stosowane w poszczegdlnych sprawach do udziatu Skarbu Panstwa moga sie roz-
ni¢ od procedur stosowanych do udziatu jednostek samorzadu terytorialnego. Ponadto w przy-
padku gdy nieruchomos$¢ stanowi wspoiwtasno$¢ Skarbu Panstwa i powiatu, uprawnienia
wiascicielskie do calej nieruchomosci bedzie wykonywat starosta, ktory tez bedzie decydowal
o kwestiach zwigzanych z zarzadem taka nieruchomoscia.

. Artykul 10 ust. 5 nakazuje uwzglednia¢ przy gospodarowaniu nieruchomosciami stanowia-
cymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (oraz zwigzkow takich
jednostek) przepisy o pomocy publicznej.

Chodzi tu nie tylko o przepisy ustawy z 30.04.2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz.U. z 2021 r. poz. 743 i z 2022 r. poz. 807), lecz takze o art. 107 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (wersja skonsolidowana Dz.Urz. UE C 202 2 7.06.2016 1., 5. 47).

Stosowanie przepiséw o pomocy publicznej w zakresie regulacji dziatu II u.g.n. dotyczy¢ be-
dzie sytuacji, gdy zbywanie nieruchomosci, ustanawianie prawa wieczystego uzytkowania lub
ustanowienie trwatego zarzadu odbywa si¢ z udzialem przedsiebiorcow. Przepisy o pomocy
publicznej majg bowiem zapobiega¢ nieuzasadnionemu preferowaniu niektérych przedsiebior-
cow przez organy wladzy, podmioty publicznoprawne lub regulacje réznej rangi. Do pomocy
publicznej moze wiec dojs¢ w przypadkach ustalania cen obnizonych w stosunku do poziomu
cen rynkowych, umarzania réznych optat i innych naleznosci, odraczania ich platnosci, rozktla-
dania na raty i w innych podobnych co do charakteru sytuacjach.

Nie ma jednak podstaw do stosowania przepiséw o pomocy publicznej w przypadku, gdy
w samym dziale IT u.g.n. umieszczony jest przepis, ktory nakazuje lub umozliwia stosowa-
nie w okreslonych okolicznosciach trybu bezprzetargowego, przyznaje okreslonym osobom lub
podmiotom prawo pierwszenstwa w nabyciu, albo przepis majacy powszechne zastosowanie,
ktéry traktuje w réwnie korzystny sposéb wszystkich, ktérych dotyczy. Nie nalezy np. stosowa¢
przepiséw o pomocy publicznej do przedtuzania terminu zabudowy lub zagospodarowania nie-
ruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.
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5. Nalezy doda¢, ze mimo osobowosci prawnej sam Skarb Panistwa nie jest przedsiebiorcg prowa-
dzacym dziatalno$¢ gospodarczg odnoszaca si¢ do nieruchomosci. Kwestie te wyjasnial m.in.
NSA w wyroku z 17.03.2008 r., IT GSK 426/07, LEX nr 480212, w ktorym uznal, iz z istoty kon-
cepcji Skarbu Panstwa wynika, ze chociaz jest on osoba prawng, to nie miesci si¢ w kategorii
podmiotéw gospodarki narodowej prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza. Nie ma wystarcza-
jacych podstaw do przyjecia, ze Skarb Panistwa w zakresie, w jakim reprezentowany jest przez
staroste, wykonujacego zadania zlecone z zakresu administracji rzagdowej w sprawach dotycza-
cych nieruchomosci, jest podmiotem gospodarki narodowej, podlegajacym wpisowi do rejestru
podmiotéw gospodarki narodowej z wszystkimi wynikajacymi z tego wpisu konsekwencjami.

(uchylony)

* Artykut 10a wprowadzony zostaf 1.01.2017 r. przez art. 19 pkt 2 ustawy z 16.12.2016 r. — Prze-
pisy wprowadzajgce ustawe o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz.U. poz. 2260
ze zm.), po czym uchylony zostat 9.09.2021 r. przez art. 1 pkt 3 ustawy z 8.07.2021 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1561).

Artykut 10a u.g.n. wprowadzat od 1.01.2017 r. nowy obowigzek — opracowania i przyjecia
polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Projekt takiej polityki miat
opracowywa¢ minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa, a przyjmowac¢ go miala Rada Ministrow. Wczeéniej istnial je-
dynie obowigzek wynikajacy z art. 23 ust. 1 pkt 3 u.g.n. wykonywania przez poszczegdlnych
starostow planéw wykorzystania zasobow nieruchomosci Skarbu Panstwa, przy czym kazdy
ze starostow opracowywal taki plan w stosunku do nieruchomosci, wobec ktérych wykonywat
zadania z zakresu administracji rzadowej. Po zmianach art. 23 ust. 1 pkt 3 u.g.n. mieli oni od
1.01.2017 r. zamiast takich planéw sporzadza¢ plany realizacji polityki gospodarowania nieru-
chomosciami Skarbu Panstwa oraz przedkladac je wojewodzie — celem akceptacji — co najmniej
na 2 miesigce przed zakonczeniem okresu obowigzywania poprzedniego planu. Takze i ten
przepis uchylony zostat 9.09.2021 r. nowelizacja z 8.07.2021 r., przy czym przywrdcono jedno-
cze$nie (w nowym art. 23 ust. 1da u.g.n.) obowigzek opracowywania przez starostéw planow
wykorzystania zasobu. Jak z tego wynika, polityka gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa opiera¢ si¢ miala przed 9.09.2021 r. na sporzadzanych przez starostow planach reali-
zacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ktére po akceptacji przez
wlasciwych wojewodow stuzy¢ miaty wiasciwemu ministrowi do opracowania projektu polityki
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

Miala, ale nie opierata si¢, bowiem nigdy nie doszto do opracowania omawianej polityki ani
przyjecia jej przez Rade Ministrow, cho¢ wprowadzenie nowelizacja z 16.12.2016 r. obowiazku
prowadzenia ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym wszystkich nieruchomosci
Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz nierucho-
mofdci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przeznaczonych na potrzeby przedstawicielstw
dyplomatycznych lub konsularnych panstw obcych oraz innych przedstawicielstw i instytucji
zréwnanych z nimi w zakresie przywilejow i immunitetéw na podstawie ustaw, uméw mie-
dzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych zwyczajow miedzynarodowych powinno
ulatwi¢ wlasciwemu ministrowi przygotowanie projektu polityki gospodarowania nierucho-
mosciami Skarbu Panstwa. Odnosit si¢ do tej ewidencji art. 60b ust. 1 i n., ktory wszedl w zycie
1.01.2018 r. i takze zostal uchylony 9.09.2021 r. przez art. 1 pkt 22 nowelizacji z 8.07.2021 r.
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Mozna dodac, ze przepisy wprowadzone nowelizacja z 16.12.2016 r. nie okreslaly blizej ani
zawartosci tej polityki, ani jej pozadanego ksztaltu, ani tez okresu obowigzywania. Niemniej
powinna ona by¢ na tyle szczegdlowa, by uwzglednia¢ opracowane przez starostéw plany re-
alizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa przynajmniej w takim
zakresie, w jakim zostaly zaakceptowane przez wojewoddw i nastepnie skonsumowane w po-
lityce przyjetej przez Rade Ministréw. Nie uregulowano tez nigdy kwestii, kto ma by¢ odpo-
wiedzialny za realizacje tej polityki, ktéra nie zawiera norm prawnych. Jak sie wydaje, minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa powinien przynajmniej monitorowac realizacje tej polityki. W art. 23a ust. 1 u.g.n.
zabezpieczono tylko realizacje tej polityki w takim zakresie, jaki dotyczy wyrazania zgody,
o ktdérej mowa w art. 13 ust. 2a, art. 14 ust. 5 lub art. 23 ust. 1 pkt 7 i 7a u.g.n., ktéra miala
by¢ m.in. zgodna z przeznaczeniem nieruchomosci w planie realizacji polityki gospodarowania
nieruchomosciami.

Dodatkowo art. 10a ust. 2 u.g.n. nakfadal na ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowiazek ogloszenia,
w drodze obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski,
przyjetej przez Rade Ministréw polityki gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.
Wszystko to wymagato wiele wysitku od wymienionych tu réznych organéw. Jak si¢ okazuje
niepotrzebnego, bo uchylenie przepisow art. 10a, 23 ust. 1 pkt 3 i art. 60b u.g.n. to wyraz re-
zygnacji z posiadania i prowadzenia jakiejkolwiek polityki gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa, a takze z prowadzenia ewidencji wszystkich takich nieruchomosci przez wta-
$ciwego ministra.

BTN Reprezentac

1. Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepiséw niniejszej ustawy oraz odrebnych
ustaw, organem reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomo-
$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, a organami re-
prezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy wykonawcze.

2. Jezeli przepisy ustawy wymagaja udzielenia zgody przez rade, sejmik lub wojewode, wy-
razenie zgody, z wyjatkiem zgody, o ktérej mowa w art. 46 ust. 4, nastepuje odpowiednio
w drodze uchwaly rady lub sejmiku albo zarzadzenia wojewody w terminie miesigca od zlo-
zenia odpowiedniego wniosku przez staroste, z zastrzezeniem art. 23a.

* Ustep 2 zostat zmieniony 1.01.2017 r. przez art. 19 pkt 3 ustawy z 16.12.2016 r. — Prze-
pisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz.U. poz. 2260
ze zm.).

1. Przepis art. 11 ust. 1 u.g.n. porzadkuje kwestie reprezentacji Skarbu Panstwa i jednostek samo-
rzadu terytorialnego w sprawach dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami uregulowa-
nych w dziale I u.g.n. na tle przepiséw innych ustaw.

Ustawowe uprawnienia, o ktérych mowa wart. 11 ust. 1 u.g.n., dotyczg reprezentowania zaréwno
w sprawach administracyjnych, jak i przy dokonywaniu czynnosci cywilnoprawnych, a takze
czynnosci faktycznych, jakie zwigzane s3 z dokonywaniem obrotu nieruchomos$ciami i obcigza-
nia nieruchomosci (por. wyrok NSA w Warszawie z 11.04.2000 r., I SA 1060/99, LEX nr 75554).
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Przepis ten koresponduje z trescig art. 4 pkt 9 u.g.n. i stanowi, Ze organem wiasciwym do repre-
zentowania Skarbu Parnstwa jest starosta, a organami wlasciwymi do reprezentowania jedno-
stek samorzadu terytorialnego sg ich organy wykonawcze. Ta prosta, jak by si¢ moglo wydawac,
regulacja komplikuje sie jednak w praktyce ze wzgledu na konieczno$¢ skorelowania jej z in-
nymi przepisami dotyczacymi jednostek samorzadu terytorialnego.

Starosta (prezydent miasta na prawach powiatu) moze by¢ wpisany w dziale II ksiegi wieczystej
jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa na podstawie art. 11 ust. 1 wzw. zart. 23 ust. 1 u.g.n. -
por. uchwate SN z 25.02.2016 r., III CZP 109/15, LEX nr 1991130 (por. tez postanowienie SN
225.01.2017 r., IV CSK 133/16, LEX nr 2271464).

Stosunkowo malo probleméw nastrecza reprezentacja gminy, gdyz zgodnie z art. 1la ust. 1
pkt 2 oraz art. 46 ust. 1 u.s.g. organ wykonawczy gminy jest jednoosobowy - jest nim wybie-
rany w wyborach powszechnych wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Moze on tez ustano-
wi¢ jednoosobowg reprezentacje swojego zastepcy lub tez reprezentacje upowaznionego przez
wojta zastepcy wraz z inng upowazniong przez niego osoba. Dodatkowo wazno$¢ zaciggnietych
przez wojta zobowiazan pienigznych uzalezniona jest zgodnie z art. 46 ust. 3 u.s.g. od kontrasy-
gnaty skarbnika (bedacego gléwnym ksiegowym budzetu gminy) lub osoby przez skarbnika
upowaznione;j.

W sprawach, do ktérych zastosowanie ma Kodeks postepowania administracyjnego, organ wy-
konawczy gminy (jednoosobowy) dziala jednoosobowo jako organ administracji publicznej.
W sprawach cywilnoprawnych wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze dziala¢ jednooso-
bowo lub przy pomocy wyzej wymienionych upowaznionych przez niego osob.

Nalezy jednak jeszcze zwrdci¢ uwage, ze wedlug art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. do wlasciwosci
rady gminy nalezy uchwalanie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nie-
oznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana
réwniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja
kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢, a do czasu okre$lenia zasad
wojt moze dokonywac tych czynnoéci wylacznie za zgoda rady gminy. Powstaje wigc pytanie,
jak pogodzi¢ t¢ kompetencje rady z kompetencjami organu wykonawczego gminy, o ktorych
mowa w art. 11 ust. 1 u.g.n.

Skoro jednak w myg¢l art. 46 ust. 1 w.s.g. oswiadczenie woli w imieniu gminy w zakresie za-
rzadu mieniem sklada jednoosobowo wéjt albo dzialajagcy na podstawie jego upowaznienia
zastepca wojta samodzielnie albo wraz z inng upowazniona przez wojta osobg, a wedtug art. 11
ust. 1 u.g.n. wojt jest reprezentantem gminy w sprawach gospodarowania nieruchomosciami,
o ktérych mowa w dziale II komentowanej ustawy, to kompetencje rady gminy nie moga od-
nosi¢ si¢ do skladania o$wiadczen woli w zakresie zarzadu konkretnymi nieruchomosciami.
Rada stanowi zatem pewne zasady odnoszace si¢ do zasobéw lub zbioréw nieruchomosci albo
do wykonywania wskazanych rodzajéow czynnosci, ktore musza sie miesci¢ w zakresie regula-
¢ji (mozliwosci) zawartych w ustawie i maja charakter uzupelniajacy przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami (lub przepisy innych ustaw). Organ wykonawczy gminy, podejmujac
rozstrzygniecia dotyczace konkretnych nieruchomosci, obowigzany jest stosowac si¢ w pierw-
szej kolejnosci do przepiséw ustawy, a nastepnie do regulacji zawartych w uchwale rady gminy
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dotyczacej wyzej wymienionych zasad. Rada nie moze natomiast zastegpowaé wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta w sprawach dotyczacych pojedynczych (konkretnych) nieruchomosci.

W $wietle wyroku WSA we Wroclawiu z 3.12.2008 r., IT SA/Wr 335/08, Dz.Urz. Woj. Doln.
22009 r. Nr 55, poz. 1157, wskazywanie burmistrzowi, w jaki sposob ma realizowa¢ zadania wy-
nikajace z art. 25 ust. 1 u.g.n., stanowi przekroczenie ustawowej delegacji wynikajacej z art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g. Rada upowazniona jest bowiem wylacznie do opracowania zbioru pod-
stawowych regut postepowania organu wykonawczego, z pominieciem szczegélowych postano-
wien przewidzianych do konkretyzacji w tresci czynnosci prawnej dokonywanej przez gmine
reprezentowang przez jej organ wykonawczy. Organ wykonawczy gminy powinien we wlasnym
zakresie decydowad, czy przeznaczenie nieruchomosci do zbycia lub oddania w korzystanie
uzalezni od jakichkolwiek dodatkowych warunkéw. Natomiast w §wietle wyroku WSA w Gli-
wicach z 14.08.2008 r., IT SA/GI 586/08, LEX nr 519134, okreslenie minimalnych stawek czynszu
najmu i dzierzawy w drodze aktu prawa miejscowego nie mieéci si¢ w pojeciu zasad wynaj-
mowania i dzierzawy, do stanowienia ktorych rada gminy wladna jest jedynie w przypadkach
umow zawieranych na okresy wymienione taksatywnie w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.

Odnoszac sie do uchwaly rady gminy dotyczacej zasad zbywania i nabywania nieruchomosci,
Ww. przepis ustawy o samorzadzie gminnym nie okresla, czy dotyczy to czynnosci odplatnych
czy nieodplatnych. Zatem moze chodzi¢ zaréwno o odpfatne, jak i o nieodptatne ich zbywa-
nie i nabywanie. Powoduje to, Ze zakres pojecia spraw majatkowych gminy, przekraczajacych
zwykly zarzad, nie zostal w tym przepisie ograniczony do czynnosci odplatnych. Skoro jednak
nieodplatne przejecie nieruchomodci jest czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad, to takze
i ono wymaga do czasu uchwalenia przez rade omawianych zasad zgody rady gminy w formie
uchwaty.

Rada nie jest tez upowazniona do umieszczania w uchwale postanowien dotyczacych obcigzenia
nabywcy nieruchomosci kosztami przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy (jak oplaty
notarialne, sagdowe, skarbowe, za zalozenie ksiegi wieczystej, za wycene nieruchomosci, podziat
i inne) ani postanowien okre$lajacych obowiazek nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu
w nalezytym stanie oraz obowigzek wplacenia zaliczki przed nabyciem nieruchomosci. Posta-
nowienia takie powinny by¢ konkretyzowane nie w uchwale rady, lecz w umowie sprzedazy
nieruchomosci i nie mozna ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regut postepowania w za-
kresie gospodarowania nieruchomosciami (por. wyrok WSA we Wroclawiu z 21.05.2008 r.,
1T SA/Wr 139/08, LEX nr 519139).

Podobne konkluzje nalezy odnies¢ takze do uchwaty rady gminy w sprawie gminnego pro-
gramu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uchwalanego na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 w.o.p.l. Takze ten program powinien stanowi¢ zbidr podstawowych regut
postepowania organu wykonawczego w tym zakresie, z pominieciem szczegétowych postano-
wien przewidzianych do konkretyzacji w umowie cywilnoprawnej zawieranej przez wojta.

Poza tym zasady uchwalane przez rad¢ moga stanowi¢ wytyczne lub dyrektywy wiazace organ
wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego tylko wtedy, gdy nie sg sprzeczne z obowig-
zujgcymi przepisami. Miedzy innymi dlatego SN w wyroku z 13.04.2017 r., IIT CSK 161/16, GP
2017/76, s. 8, orzekl, iz: ,Gmina nie moze pobiera¢ jednorazowo odsetek z gory za caly okres
splaty nawet wowczas, gdy taka mozliwos¢ dajg przepisy uchwaly rady gminy, okreslajace
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zasady ratalnej sprzedazy lokali komunalnych”. W omawianych zasadach mozna ewentualnie
dostrzega¢ skonkretyzowane dyrektywy prawidlowej gospodarki, ktérymi powinien kierowacé
sie organ wykonawczy zgodnie z art. 12 u.g.n. Nie tworzg one natomiast imperatywnych norm
powszechnie obowigzujacych. Naruszenie ich przez organ wykonawczy moze skutkowa¢ odpo-
wiedzialnoscig organizacyjng i odszkodowawcza czlonkéw zarzadu, nie wplywa jednakze na
waznos$¢ dokonanych czynnosci (np. na wynik przetargu i waznos$¢ zawartej nastepnie umo-
wy)". Dotyczy to wszystkich jednostek samorzadu terytorialnego.

Do wykazania sprzecznosci z prawem uchwaty rady gminy podjetej na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. a u.s.g. konieczne jest stwierdzenie, ze rada gminy wydata uchwate wyrazajaca zgode
na dokonanie okreslonych czynnosci przez organ wykonawczy w sytuacji, gdy zasady ich doko-
nywania zostaly juz wczesniej uregulowane w uchwale gminy badz czynnos¢ wskazana w tym
przepisie nie przekracza zakresu zwyklego zarzadu (por. tez wyrok NSA z 1.04.2022 r., I OSK
103/22, LEX nr 3334878).

W przypadku braku okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych
rada gminy ma jedynie kompetencje w przedmiocie wyrazania zgody na wymienione w tym
przepisie czynnosci obrotu nieruchomo$ciami, natomiast nie posiada uprawnien (kompetencji)
do wskazywania, z kim dana umowa i na jakich zasadach ma zosta¢ zawarta (por. wyrok WSA
we Wroctawiu z 11.10.2007 r., IT SA/Wr 35/07, LEX nr 398981).

Podobng regulacje zawiera art. 12 pkt 8 lit. a u.s.p., wedtug ktérego do wlasciwosci rady powiatu
nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomoéci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na okres dfuzszy niz 3 lata, o ile ustawy szczegdlne nie
stanowig inaczej. Te kompetencje rady powiatu nalezaloby traktowa¢ analogicznie do kompe-
tencji rady gminy do uchwalania podobnych zasad, z tym jednak zastrzezeniem, ze inaczej niz
w gminie skonstruowany zostal organ wykonawczy powiatu.

Zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt 2 oraz art. 26 ust. 1 u.s.p. organem wykonawczym powiatu jest za-
rzad powiatu, ktéry zgodnie z art. 26 ust. 2 oraz art. 27 ust. 1 u.s.p. jest wieloosobowy, wybie-
rany przez rade powiatu i liczy od trzech do pieciu 0sob (w jego sklad wchodzg starosta jako
jego przewodniczacy, wicestarosta i pozostali cztonkowie). W $wietle art. 48 ust. 1 u.s.p. odwiad-
czenie woli w sprawach majatkowych w imieniu powiatu sktadaja dwaj cztonkowie zarzadu lub
jeden czlonek zarzadu i osoba upowazniona przez zarzad, przy czym wedlug art. 48 ust. 2 u.s.p.
zarzad moze upowazni¢ pracownikéw starostwa, kierownikéw powiatowych stuzb, inspekeji
i strazy oraz jednostek organizacyjnych powiatu do skladania o$wiadczen woli zwigzanych
z prowadzeniem biezacej dzialalno$ci powiatu. Ponadto, w mysl art. 48 ust. 3 u.s.p., jezeli czyn-
no$¢ prawna moze spowodowaé powstanie zobowigzan majatkowych, do jej skutecznosci po-
trzebna jest kontrasygnata skarbnika powiatu lub osoby przez niego upowaznione;.

Taka konstrukcja organu wykonawczego powiatu i skladania przez ten organ oswiadczen
woli w sprawach majatkowych sprawia, ze dziatajac w sprawach cywilnych, o ktérych mowa
w dziale IT u.g.n., powiat reprezentowany bedzie przez dwoch czlonkéw zarzadu lub przez jed-
nego czlonka zarzadu dzialajacego tacznie z inng osobg upowazniong przez zarzad (zgodnie

Por. K. Stefaniuk, Wybér formy przetargu i jego ogloszenie oraz wniesienie wadium w Swietle ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ,Rejent” 1999/10, s. 85.
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zart. 48 ust. 1 u.s.p.), a przy tym reprezentujagcym powiat czlonkiem zarzadu powiatu weale nie
musi by¢ starosta.

Inaczej jest jednak, gdy powiat ma by¢ reprezentowany w postepowaniu administracyjnym
w sprawach objetych regulacjami dziatu IT u.g.n., do ktérych zastosowanie ma Kodeks poste-
powania administracyjnego — wéwczas powiat reprezentowany jest przez staroste dzialajacego
jednoosobowo jako organ wtadzy publiczne;.

Takie same zasady jak w powiecie obowiazujg przy reprezentowaniu wojewddztwa, gdyz tam
sktad i kompetencje organu wykonawczego zostaly skonstruowane podobnie. Zgodnie z art. 15
pkt 2 u.s.w. organem wykonawczym samorzadu wojewodztwa jest zarzad, ktory w mysl art. 31
ust. 112 oraz art. 32 ust. 1 u.sw. jest wieloosobowy, wybierany przez sejmik wojewodztwa
i sktada si¢ z pieciu 0séb (w jego sktad wchodzg marszalek wojewodztwa jako jego przewodni-
czacy, wicemarszalek lub dwoch wicemarszatkow i pozostali cztonkowie). Podobnie jak w po-
wiecie, o$wiadczenia woli w imieniu wojewddztwa skiada marszalek wojewddztwa wraz
z czfonkiem zarzadu wojewodztwa, chyba ze statut wojewodztwa stanowi inaczej (por. art. 57
ust. 1 u.sw.), z tg jednak réznicg, ze sejmik wojewddztwa moze udzieli¢ marszatkowi upowaz-
nienia do sktadania jednoosobowo oswiadczen woli, innych niz przewidywane w statucie woje-
wodztwa (por. art. 57 ust. 2 u.s.w.). Tak samo jak w powiecie czynnos$¢ prawna, z ktérej wynika
zobowiazanie pieniezne, wymaga do jej skutecznosci kontrasygnaty gléwnego ksiegowego bu-
dzetu wojewodztwa lub osoby przez niego upowaznionej (por. art. 57 ust. 3 u.s.w.).

W sprawach cywilnych objetych regulacjami dziatu IT u.g.n. samorzad wojewddztwa reprezen-
towany bedzie zatem przez marszatka wojewddztwa wraz z cztonkiem zarzadu wojewodztwa
lub ewentualnie przez samego marszatka wojewddztwa.

W sprawach administracyjnych, do ktérych stosuje si¢ Kodeks postepowania administracyj-
nego, samorzad wojewodztwa reprezentowany bedzie przez marszatka wojewddztwa dziataja-
cego jednoosobowo jako organ administracji publiczne;.

. Wyrazona w art. 11 ust. 1 u.g.n. zasada reprezentacji Skarbu Panstwa przez staroste dotyczy
nie tylko czynno$ci wymienionych w art. 21 u.g.n., ale takze innych, zaréwno tych, o ktérych
mowa w art. 23 ust. 1 u.g.n,, jak i tych, o ktérych mowa w innych przepisach tej ustawy, takze
w sprawach nieruchomosci, ktére zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, chyba ze w jakiejs
konkretnej sprawie przepis szczegdlny wyltacza te uprawnienia starosty (por. wyroki SA: w Pozna-
niu z 21.03.2007 r., I ACa 1136/06, LEX nr 298421; w Katowicach z 17.12.2003 r., I ACa 591/03,
LEX nr 193554; wyrok SN z 11.02.2004 r., ITII CK 68/03, LEX nr 276235).

Komentowany przepis nie ogranicza reprezentacji Skarbu Panstwa tylko do mienia wchodza-
cego w skiad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Przepis art. 23 ust. 1 pkt 8 u.g.n. réwniez
nie moze by¢ interpretowany jako wyjatek, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1 u.g.n. Nie wyklucza
bowiem reprezentacji starosty w sprawach dotyczacych nieruchomosci, ktére nie wchodza do
zasobu nieruchomodci Skarbu Panstwa, ale jedynie doprecyzowuje, jakie zadania spoczywaja na
staro$cie w zwigzku z gospodarowaniem zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa. Wyjatkiem
w rozumieniu art. 11 ust. 1 u.g.n. bylby za$ przepis, ktéry wyraznie wskazywalby, ze w sprawie
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste Skarb Panstwa reprezentuje inna jednostka
organizacyjna, badz rozstrzygalby negatywnie, ze w takim przypadku dzialania starosty sg wy-
kluczone (por. wyrok SA w Poznaniu z 21.03.2007 r., I ACa 1136/06, LEX nr 298421).
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Starosta jest takze reprezentantem Skarbu Panstwa w sprawach podatkéw dotyczacych nie-
ruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa (por. wyrok WSA w Bialymstoku
z 10.10.2007 r., I SA/Bk 416/07, LEX nr 309945). Sad ten rozwazal tez kwesti¢ reprezentacji
Skarbu Panstwa w sprawach podatkowych. W wyroku z 10.10.2007 r., I SA/Bk 415/07, LEX
nr 374673, SN orzekl, ze zaden przepis ustawy z 30.10.2002 r. o podatku lesnym (Dz.U. z 2019 r.
poz. 888) nie reguluje zasad przedstawicielstwa Skarbu Panstwa jako osoby prawnej w sytu-
acji, w ktorej jest on podatnikiem. Przyjac¢ zatem nalezy, iz to przepisy szczegélne reguluja spo-
sOb reprezentacji Skarbu Panstwa w stosunkach prawnopodatkowych. Ponadto SN stwierdzit,
ze skoro obowigzek podatkowy cigzacy na Skarbie Panstwa dotyczy nieruchomosci stanowia-
cych jego wlasnos¢, przyja¢ nalezy, iz w stosunkach prawnopodatkowych dotyczacych tych
nieruchomosci (gruntéw lesnych) reprezentantem Skarbu Panstwa jest wlasciwy miejscowo
starosta. Zatem obowiazki zwigzane ze skladaniem deklaracji na podatek le$ny i reprezento-
waniem Skarbu Panstwa w stosunkach prawnopodatkowych dotyczacych gruntow lesnych sta-
nowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa powinien wykonywa¢ nie Minister Skarbu Panstwa?, lecz
wlasciwy miejscowo starosta.

Jako przyktad wyjatku wynikajacego z odrebnej ustawy poda¢ mozna art. 4 ust. 3 ul. W wy-
roku z 12.05.2008 ., IT SA/Kr 839/07, LEX nr 505883, WSA w Krakowie stwierdzil, Ze ,,gospo-
darowanie nieruchomosciami” w rozumieniu art. 4 ust. 3 u.l. obejmuje takze reprezentowanie
Skarbu Panstwa w postepowaniach administracyjnych dotyczacych nieruchomosci objetych
zarzadem. Terminy ,gospodarowanie” i ,,reprezentacja” w rozumieniu art. 32 ust. 1 u.l. odnosza
sie nie tylko do czynnosci cywilnoprawnych, ale réwniez do udzialu w postepowaniach admi-
nistracyjnych dotyczacych nieruchomosci objetych zarzadem. Przepis art. 4 u.l. stanowi ,wyja-
tek wynikajacy z odrebnej ustawy” w rozumieniu art. 11 ust. 1 u.g.n.

. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze chociaz starosta reprezentuje Skarb Panstwa we wskazanych wart. 11

ust. 1 u.g.n. sprawach, to nie jest on organem Skarbu Panstwa, ale organem powiatu lub gminy
(jesli uprawnienia starosty wykonuje prezydent miasta na prawach powiatu). Mimo to jest on
statio fisci Skarbu Panstwa w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa
zardwno w postepowaniu cywilnym (takze w postepowaniu sgdowym dotyczacym roszczen
majatkowych podlegajacych zaspokojeniu przez Skarb Panstwa), jak i w postepowaniu admi-
nistracyjnym (por. wyrok SA w Gdansku z 9.11.1999 r., I ACa 240/99, OSAG 2000/2, poz. 3;
wyrok NSA z 17.05.2006 r., I OSK 888/05, LEX nr 236577; wyrok SN z 2.07.2004 r., IT CK 405/03,
LEX nr 174135; postanowienie SN z 9.08.2000 r., I CKN 843/00, LEX nr 52651). Zatem to staro-
sta (ewentualnie prezydent miasta na prawach powiatu) bedzie wystepowal w sprawach sado-
woadministracyjnych dotyczacych nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa jako
majacy interes prawny w tych sprawach, a takze w sprawach sadowych cywilnych dotyczacych
takich nieruchomosci. Nalezy takze zalozy¢, ze bedzie on réwniez reprezentowat Skarb Pan-
stwa w postepowaniu karnym dotyczacym takich nieruchomosci. Nie nalezy jednak myli¢
tunkcji starostow jako reprezentantéw Skarbu Panstwa z samg osobg prawng — Skarbem Pan-
stwa (por. tez postanowienie SN z 17.11.2005 r., IV CK 313/05, LEX nr 186703).

Minister Skarbu Panstwa funkcjonowat do konca 2016 r. Od 1.01.2017 r. zostal bowiem zlikwidowany dziat admi-
nistracji rzadowej — Skarb Panistwa. Nie oznacza to jednak, ze z ta data przestat istnie¢ Skarb Panstwa bedacy wia-
$cicielem nieruchomoéci i praw do nieruchomosci. Zmienily si¢ jedynie niektore zasady jego reprezentowania jako
wlasciciela.
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Innym wyjatkiem wynikajacym z odrebnej ustawy sa szczegdlne uprawnienia procesowe Pro-
kuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej wynikajace z przepisow ustawy z 15.12.2016 r.
o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2022 r. poz. 2100).

Zgodnie z trescig art. 11 ust. 1 u.g.n. opisane wczes$niej kompetencje starosty do reprezento-
wania Skarbu Panstwa moga zosta¢ w konkretnej sprawie wylaczone przez szczegélny przepis
ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub innej ustawy.

Przyktadem ograniczen zawartych w samej ustawie o gospodarce nieruchomosciami sg prze-
pisy nakladajace na staroste obowigzek uzyskania zgody wojewody na dokonanie okreslonej
czynnoéci prawnej — art. 13 ust. 2a, art. 14 ust. 1-5, art. 23 ust. 1 pkt 7, art. 32 ust. 1a, art. 46
ust. 4, art. 84 ust. 3. Wojewoda moze tez przyznaé pierwszenstwo w nabywaniu lokali najem-
com i dzierzawcom na podstawie art. 34 ust. 6 u.g.n., zwolni¢ z obowigzku sprzedazy nieru-
chomosci w drodze przetargu, opierajac si¢ na art. 37 ust. 3 u.g.n., oraz zwolni¢ z obowiazku
zawarcia umowy najmu, dzierzawy lub uzytkowania w drodze przetargu na podstawie art. 37
ust. 4 u.g.n.

O wojewodzie jako organie wyzszego stopnia w stosunku do starosty gospodarujacego nieru-
chomosciami Skarbu Panstwa byla tez mowa w art. 9a u.g.n. Poza tym wojewoda zostal wymie-
niony w wielu innych przepisach — m.in. w art. 12, 22, 23a, 34, 36, 40, 43, 46a, 58a, 60, 68, 68a,
70,73,76,89i1llau.gn.

Pewne uprawnienia wojewody do gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa wyni-
kajg tez z art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy z 23.01.2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w wo-
jewodztwie (Dz.U. z 2023 r. poz. 190), wedlug ktérego wojewoda jest reprezentantem Skarbu
Panstwa w zakresie i na zasadach okre§lonych w odrebnych ustawach. Ponadto kompeten-
cje w zakresie nadzoru wykorzystania nieruchomoéci Skarbu Panstwa przyznano wojewodzie
w art. 3 ust. 2a tej ustawy - o czym bedzie jeszcze mowa w komentarzu do art. 11b u.g.n. Ten
dodany nowelizacja z 8.07.2021 r. przepis stanowi, ze nadzdr nad gospodarowaniem nierucho-
mosciami nalezagcymi do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa przez starostéw wykonuja-
cych zadania z zakresu administracji rzadowej sprawuje wojewoda (zob. komentarz do tego
przepisu).

Szczegblne kompetencje w zakresie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa przy-
padaja tez ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministrowi wilasciwemu do spraw administracji
publicznej. Kompetencje ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wynikajg z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (z art. 3, 51-53 oraz 57-60 u.g.n.). Kompetencje ministra wlasciwego do
spraw administracji publicznej wynikajg z przepiséw innych ustaw i dotyczg przekazywania
nieruchomosci Skarbu Panstwa jednostkom samorzadu terytorialnego. Poza tym szczegolne
uprawnienia w zakresie wyposazania panstwowych oséb prawnych w nieruchomosci przystu-
guja ich organom zalozycielskim lub sprawujacym nad nimi nadzor. Funkeje te moga petnié
rézni ministrowie lub wojewodowie.

Gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa, nieobjetymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uregulowane zostalo w roéznych ustawach
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wymienionych m.in. w art. 2 u.g.n., co wylacza kompetencje starosty w odniesieniu do czesci
nieruchomosci stanowiagcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa (zostaty one wymienione w komenta-
rzudo art. 10 u.g.n.).

. Artykul 11 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze jezeli przepisy komentowanej ustawy wymagaja udziele-
nia zgody przez rade, sejmik lub wojewode, wyrazenie zgody nastepuje odpowiednio w drodze
uchwaty rady lub sejmiku albo zarzadzenia wojewody.

Zgodnie z utrwalonym w piémiennictwie i w orzecznictwie pogladem przepis ten nie stanowi na-
wigzania do kompetencji rad jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie uchwalania zasad,
o ktérych byta mowa wezesniej, gdyz zgoda musi mie¢ w kazdym przypadku charakter indywi-
dualny. Zgodnie z tym pogladem uchwata wyrazajaca zgode nie moze wiec mie¢ charakteru ogél-
nego ani charakteru przepisu prawa miejscowego. Nie jest wlasciwe udzielanie przez rade gminy
zgody na wszystkie czynnoéci danego rodzaju i nie wystarczy ustalenie zasad, ze np. ze wszyst-
kimi nieruchomosciami okreslonego rodzaju nalezy postepowaé w przewidziany w uchwale spo-
sOb. Zatem zaréwno zarzadzenie wojewody, jak i uchwata rady maja w tym przypadku stanowi¢
reakcje na wniosek i odnosi¢ sie do indywidualnej sprawy ujetej we wniosku. Taki poglad wyra-
zaja wyroki NSA: z 27.05.2002 r., I SA 413/02, LEX nr 826559, oraz z 23.01.2007 ., 1 OSK 1747/06,
LEX nr 320927, a takze wyrok WSA w Gliwicach z 28.01.2009 r., I SA/GI1 912/08, LEX nr 509627.
Wydaje si¢ go potwierdzaé zawarty w tresci przepisu wymag, by zgoda zostata udzielona po zto-
zeniu wniosku przez staroste w okreslonym terminie. Wykluczatoby to mozliwo$¢ uznania za
wyrazenie zgody regulacji zawartych we wczesniej podjetej uchwale rady, odnoszacych sie do
zasad, jakie nalezy stosowa¢ w okreslonych okolicznosciach, cho¢by nawet uchwata ta wyrazata
zgode na takie potraktowanie sprawy, o jakie chodzi we wniosku.

Poglad ten wydaje sie jednak nie w petni zgodny z intencjami ustawodawcy, w kazdym razie
przynajmniej w odniesieniu do wyrazania zgody na uzyskanie bonifikaty, o ktérym mowa
w art. 68 u.g.n. Swiadczy o tym aktywno$¢ ustawodawcy zmierzajaca do wprowadzenia takich
zmian ustawy, ktére powoduja w praktyce odejscie od zasady indywidualizmu w udzielaniu
zgody na udzielanie bonifikat. Poglad ten utrzymywal sie jednak mimo nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra weszta w zycie 22.10.2007 r. i miata na celu m.in. likwi-
dacje indywidualnego charakteru zgody na zastosowanie bonifikaty (dodano wtedy m.in. do
art. 68 u.g.n. ust. 3a, zgodnie z ktorym zgoda organu stanowigcego na udzielenie bonifikaty
moze dotyczy¢ wiecej niz jednej nieruchomosci). Wobec tego wprowadzono kolejne zmiany
art. 68 (dodanie ust. 1b) i art. 73 ust. 3 u.g.n., dokonane ustawa z 5.11.2009 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 206,
poz. 1590). Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy zmieniajgcej mialy one doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktorej wyrazanie zgody na udzielenie bonifikaty w kazdej indywidualnej sprawie nie
bedzie konieczne, gdyz bonifikaty bedg mogly by¢ udzielane systemowo na podstawie zasad
przewidzianych w stosownych uchwatach rad lub sejmikow o zasadach zbywania nieruchomo-
$ci. I zdaniem NSA do takiego stanu doprowadzity.

Naczelny Sad Administracyjny uznal bowiem w wyroku z 22.02.2022 r., I OSK 1501/21, LEX
nr 3330551, ze mozliwe jest zastosowanie przez organ wykonawczy gminy bonifikaty od ceny
nieruchomosci zbywanej, jezeli istnieje stosowna uchwata rady gminy. Bo od dnia wejécia w zy-
cie nowelizacji z 5.11.2009 r. organ stanowiacy jednostki samorzadu terytorialnego nie jest juz
uprawniony do wyrazenia indywidualnej zgody na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedawanej
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nieruchomosci ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. Od tego dnia organ wykonawczy gminy
decyduje o obnizkach cen przy sprzedazy poszczegélnych nieruchomosci z zastrzezeniem,
ze dziala zgodnie z zasadami ustalonymi uprzednio przez organ stanowiacy i stosuje stawki
procentowe ustalone przez ten organ.

Ostatecznie, jak sie wydaje, rozne watpliwosci rozstrzyga nowelizacja z 12.06.2015 r., ktéra do-
dano w art. 68 ust. 1b u.g.n. zdanie drugie w brzmieniu: ,,Zarzadzenie wojewody albo uchwata
rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢ indywidualnych nierucho-
mosci”. Oznacza to bowiem, ze bonifikaty, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n., udzielane sg
na podstawie uchwaly rady lub sejmiku albo zarzadzenia wojewody (a nie za zgodg), zas doty-
czace bonifikat uchwaty lub zarzadzenia mogg mie¢ zaréwno charakter zasad wskazujacych
reguly postepowania we wszystkich okreslonych przypadkach, jak i charakter indywidualny
(i dotyczy¢ tylko jednej nieruchomoéci lub kilku wskazanych nieruchomosci).

Niezmienione pozostawiono jednak inne przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w kto-
rych mowa jest o uzyskiwaniu zgody na udzielenie bonifikaty albo o uzyskiwaniu zgody w innych
sprawach (por. art. 68 ust. 2c i 3, art. 68a, art. 73 ust. 4, art. 84 ust. 31 4). Zatem np. przepis art. 11
ust. 2 bedzie mial zastosowanie do tych spraw, w ktorych wymagane jest udzielenie zgody. Nato-
miast nie bedzie sie go stosowalo do spraw, w ktérych ustawa umozliwia dzialanie na podstawie
zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku.

Charakter zarzadzenia wojewody wyrazajacego zgodeg, o ktérej mowa w art. 11 ust. 2 u.g.n., byt
przedmiotem réznych dyskusji. Zarzadzenie to nie ma charakteru aktu lub czynnoéci z zakresu
administracji publicznej, o ktorych byta mowa w art. 16 ust. 1 pkt 4 ustawy z 11.05.1995 r. o Na-
czelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.)’ (por. postanowienie NSA
2 4.03.2003 r., IT SAB/Kr 151/01, OSP 2004/6, poz. 72), i nie nosi znamion decyzji administra-
cyjnej przewidzianej przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego (por. wyrok WSA
w Warszawie z 16.02.2005 r., I SA/Wa 2051/04, LEX nr 165739).

Komentowany przepis zakresla termin wydania zgody - ma ona zosta¢ wydana w terminie
miesigca od zlozenia odpowiedniego wniosku przez staroste, przy czym bez réznicy pozostaje,
czy zgode wyraza wojewoda w formie zarzadzenia czy rada w formie uchwaty. W drugim przy-
padku podjecie w tym terminie uchwaty rady moze czasem by¢ trudne ze wzgledu na sformali-
zowane procedury pracy rad niektdrych jednostek samorzadu terytorialnego.

Z tego wzgledu w wyroku z 22.07.2008 r., I OSK 200/08, LEX nr 490122, NSA wyjasnil, ze prze-
pis art. 11 ust. 2 u.g.n. nalezy tak interpretowa¢, ze jezeli wyrazenie zgody pochodzi¢ ma od
wojewody, wtedy nastepuje to w drodze zarzadzenia wydanego w terminie miesigca od ztozenia
odpowiedniego wniosku przez staroste. Natomiast termin do podjecia uchwaty przez rade lub
sejmik wynika¢ bedzie z przepiséw dotyczacych ustroju tych jednostek samorzadu terytorial-
nego. W zwigzku z tym nalezy uzna¢ za bledne i naruszajace art. 11 ust. 2 stanowisko, iz zgoda,
o ktérej mowa, stanowigc wyraz wspoéldzialania organdéw, powinna by¢ wyrazona w formie
i trybie okre$lonych wart. 106 k.p.a.

* Ustawa o NSA zostata uchylona 1.01.2004 r. przez ustawe z 30.08.2002 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo
o ustroju sadéw administracyjnych i ustawe — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U.
Nr 153, poz. 1271 ze zm.).
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