UZYTKOWANIE WIECZYSTE
A
PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
W STUDIUM
W PROCESIE AKTUALIZACJI
OPLATY ROCZNEJ

Ponizszy artykul zostal napisany z perspektywy prawnika — zawodowego
petnomocnika — zajmujacego si¢ w pracy reprezentacja oséb fizycznych oraz
przedsi¢biorcow. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie praktycznego aspektu roli studium w procesie szacowania
wartosci nieruchomosci w procedurze aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie
zachecam do dyskusji, czy studium moze by¢ w ogole brane pod uwage w procesie szacowania nieruchomosci, w sytuacji
gdzie wplywa to bezposrednio na prawa obywatela.
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I. Wprowadzenie

omyst na napisanie niniejszego

artykutu pojawit si¢ jeszcze pod

koniec ubiegtego roku, gdy
prowadzitem sprawy aktualizacji optaty
rocznej za grunty uzytkowane rolniczo.
Jest to o tyle ciekawe, ze w takim wy-
padku teoria i rzeczywisto$¢ znajduja si¢
nieuchronnie na kursie kolizyjnym,
a dualizm regulacyjny prawa uzytko-
wania wieczystego — po raz kolejny
odstania swoje niedoskonatosci.

W niniejszym artykule postaramy si¢
zmierzy¢ z regulacjami systemowymi
uzytkowania wieczystego oraz norm
planistycznych, rzuconych niejako
»przeciw sobie” w procedurze admini-
stracyjnej aktualizacji oplaty rocznej,
gdzie pojawia si¢ operat szacunkowy,
w ktorym przeznaczenie nieruchomosci
okreslono wilasnie na podstawie studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego (zwanego dalej
,studium”). Nalezy zatem zwazyé co
nastgpuje.

Ostanie lata to prawdziwa karuzela
na rynku nieruchomo$ci. Najpierw gi-
gantyczny wzrost cen nieruchomosci,
a nastepnie recesja, kryzys gospodarczy
i drastyczny spadek obrotu nierucho-
mos$ciami, oczywiscie znajdujacy od-
zwierciedlenie w poziomie ich cen. Jak
kazda akcja, tak i ta otrzymata swoja
reakcje w postaci znacznego wzrostu
aktywnosci administracji publiczne;j.
Samorzad terytorialny oraz Skarb Pan-
stwa postanowily rowniez skorzysta¢ na

boomie nieruchomosciowym. Jednakze
trzeba pamigta¢, ze prawo to system,
a jego ciagle zmienianie moze dopro-
wadzi¢ do réznych tar¢ przy probie
stosowania go do stanow prawnych
uksztattowanych w przesztosci — takich
jaknp. prawo uzytkowania wieczystego.

Drugim aspektem boomu byl nie-
zwykty wzrost aktywnosci planistycznej
samorzadu terytorialnego, ktéry zaowo-
cowal nowymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz
niezliczong iloscig decyzji admini-
stracyjnych o warunkach zabudowy.
Niestety, kryzys ktory pojawit si¢ na
rynku w wielu miejscach wstrzymatl
procedury uchwalania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego, pozostawiajac jedynie w mocy
studium.

Przy wzroscie wartosci nierucho-
mosci panstwo polskie nie zapomniato
tez o uzytkownikach wieczystych —
wzrosta natychmiast liczba postgpowan
dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej
za prawo uzytkowania wieczystego.

Aktualizacja oplaty rocznej to pro-
cedura administracyjna, ktorej przepisy
materialne reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, a procedure Kodeks
Postgpowania Administracyjnego. Po-
dobnie jak przy wywlaszczeniach, rencie
planistycznej, czy tez oplacie adiacen-
ckiej, tak i tu elementem wspolnym tych
procedur jest ustalanie warto$ci nieru-
chomosci — a skoro o tym mowa, to
konsekwencja musi by¢ pojawienie si¢
operatu szacunkowego jako obiektyw-
nego srodka dowodowego okreslajacego
ta wartos¢.

Tym samym rozpoczal si¢ proces
ksztaltowania si¢ praktyki stosowania
prawa w zakresie tej procedury. Wsrod
wielu elementow praktycznego wyko-
rzystania prawa skupimy si¢ na struktu-
rze prawnej prawa uzytkowania wie-
czystego (istoty tej instytucji) oraz jego
.kompatybilnos$ci” z obecnym, szeroko
rozumianym prawem gospodarki nieru-
chomos$ciami oraz prawem planowania
przestrzennego.

Ustawodawca regulujac kwestie wy-
ceny nieruchomosci, prawidtowo, uregu-
lowal sytuacje typowe i, w zatozeniu,
zgodne z systemem prawa. Jednakze
zycie po raz kolejny pokazalo, ze nie
wszystko jest tym czym wydaje si¢ by¢
na pierwszy rzut oka.

Niedostrzezenie pewnych zalezno$ci
prawnych moze skutkowaé, przy wyce-
nie nieruchomosci, wadg kwalifikowana,
w konsekwencji moze doprowadzi¢ do
prawnego unicestwienia dowodu jakim
jestoperat szacunkowy.
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II. Prawo uzytkowania
wieczystegoijego istota

rawo wieczystego uzytkowania

pojawito si¢ w polskim systemie

prawnym wraz z ustawa z dnia
14. lipca 1961r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach. Jednakze nie byto
ono samoistnym wytworem ustawo-
dawcy polskiego ale efektem prob
legislacyjnych podejmowanych po woj-
nie, a ktore miaty na celu dopasowanie
prawa wlasnosci do nowej rzeczywi-
stosci politycznej. Kwestie natury ide-
ologicznej nie beda nas w tej chwili
zastanawiaty, poniewaz gtéwnym celem
jest w tym momencie zbadanie struktury
prawnej instytucji, ktore niejako przy-
gotowaty grunt pod wprowadzenie do
naszego systemu prawnego wieczystego
uzytkowania, a co wazniejsze pokazanie
jego istoty.

Po pierwsze, nalezy ustali¢ chrono-
logie ewolucji instytucji prawnych, az do
stanu obecnego:

1) prawo zabudowy;

2) wieczystadzierzawa;

3) wilasno$¢ czasowa;

4) ,,uzytkowanie wieczyste”.

Oczywiscie pamigta¢ nalezy, iz
przedmiotem naszych rozwazan bedzie
jedynie istota tych praw.

Zanim jednak przejdziemy do oma-
wiania instytucji prawnych, ktére po-
przedzily wieczyste uzytkowanie, trzeba
w pierwszej kolejnosci omoéwié przy-
czyny pojawienia si¢ takich unormowan
w polskim systemie prawnym.

Punktem wyj$cia tych rozwazan jest
niewatpliwie wiek XIX i towarzyszacy
mu rozwo6j miast oraz naplyw do tychze
ubozszych warstw spoleczenstwa. Wraz
z naptywem ludno$ci coraz bardziej
zacze¢ta uwypuklac si¢ potrzeba mieszka-
niowa (dodajmy jak najtansza). Natu-
ralnym wigc rozwigzaniem byla reakcja
panstwa polegajaca na popieraniu budo-
whnictwa mieszkaniowego. Samo popie-
ranie jednak nie wystarczylo, poniewaz
realizowanie tej potrzeby uzaleznione
byto od przekazywania gruntow pod to
budownictwo, a to zrodzilo z kolei po
stronie panstwa potrzebe poszukiwania
form prawnych, pozwalajacych z jednaj
strony na oddanie gruntu pod budownic-
two mieszkaniowe, z drugiej za$ strony
na kontrole realizacji przedsigwzigcia
i powrot juz zabudowanego gruntu pod
wladztwo panstwa. Jak wigc widaé
prawo wilasnosci jako nicograniczone
czasowo, a takze dozwalajgce whascicie-

lowi na swobodne korzystanie z gruntu
nie moglo stanowi¢ odpowiedzi. Wobec
powyzszego widaé, iz nurtem przewod-
nim jest zabudowanie cudzego gruntu
(trzeba wigc mie¢ taka mozliwos¢).

Przed druga wojng S$wiatowa na
terenach drugiej Rzeczypospolitej ist-
niato i funkcjonowato prawo zabudowy
(Erbbaurecht) w formie najpierw
§§1012-1017 BGB a nastgpnie rozporza-
dzenia z dnia 15-01-1919r. o prawie za-
budowy na terenach bylego zaboru prus-
kiego, oraz ustawy z dnia 26-04-1912r.
o prawie zabudowy na terenach bytego
zaboru austriackiego.

Po zakonczeniu wojny, nowe wladze
polskie rozpoczety za pomoca dekretow
regulacje kwestii wlasno$ci panstwowe;.
W nowych warunkach politycznych ten
wlasnie rodzaj wlasnosci mial stac si¢
dominujacy, stad wspolng cechg wszyst-
kich omawianych instytucji bylo ich
ograniczenie przedmiotowe wtlasnie do
gruntdow stanowigcych wlasno$¢ pan-
stwa (szeroko rozumiang).

Wobec powyzszego dekretem z dnia
26-10-1945r. zostalo powotane do zycia
,ujednolicone” prawo zabudowy [PZ].
Omawiany dekret wszedt w zycie w dniu
21-11-1945r.

Pojecie prawa zabudowy zostato
zdefiniowane w art. 1 ust. 1 PZ, ktory
stanowit: Panstwo lub zwigzki samo-
rzqdu terytorialnego, bedgce wiascicie-
lami gruntu, mogq ustanowi¢ na rzecz
innej osoby na calosci lub czesci tego
gruntu prawo wzniesienia jednego lub
wigkszej ilosci budynkow na czas i za
wynagrodzeniem, 0znaczonymi w umo-
wie (prawo zabudowy). Tak wigc
dokonujac egzegezy powyzszego prze-
pisu mozemy postarac si¢ o zdefiniowa-
nie pojecia prawa zabudowy. Pierwszym
rzucajacym si¢ w oczy elementem tej
definicji bedzie ograniczenie podmio-
towe 1 przedmiotowe lezace po stronie
tego kto ustanawia prawo zabudowy.
Podmiotem mogacym to prawo ustano-
wi¢ jest wiec jedynie panstwo (skarb
panstwa) lub zwiazki samorzadu tery-
torialnego. Przedmiotem tego prawa
mogg by¢ wylacznie grunty stanowigce
wlasnos$¢ tych podmiotow, przy czym
grunt moze by¢ oddany w catosci lub
w czeéci w prawo zabudowy. Istotg tego
prawa jest wzniesienie budynku lub
budynkéw na tym gruncie. Kolejnym
elementem sktadowym definicji jest
ograniczenie czasowe tego prawa, okres-
lone w sposob bezwzgledny na okres
czasu od 30 — 80 lat z mozliwoscig prze-
dhuzenia na lat 20 (art. 3 PZ). Nalezy

doda¢ w tym miejscu, iz przedluzenia
takie mogly by¢ dokonywane wielo-
krotnie. Do istoty tego prawa nalezato tez
wynagrodzenie. Zabudowca otrzymywat
wigc grunt panstwowy w celu wzniesie-
nia na nim budynkow. Zabudowca mogta
by¢ osoba (zarowno fizyczna jak i praw-
na). Nalezy teraz zastanowi¢ si¢ nad
charakterem otrzymywanego prawa. Roz-
strzygal o tym art. 1 ust. 2 PZ stanowiac,
iz ten kto uzyskal prawo zabudowy
stawat si¢ wlascicielem budynku i jedno-
cze$nie uzytkownikiem gruntu. Prawo
zabudowy bylo zbywalne, dziedziczne
iobcigzalne (art. 5 PZ).

Ustanowienie prawa zabudowy od-
bywatlo sie, pod rygorem niewaznosci,
w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego. Prawo zabudowy podle-
gato wpisowi do ksiag hipotecznych
(gruntowych), a gdy grunt takowej nie
posiadal to prawo to mozna byto
ustanowi¢ réwnoczesnie z zatlozeniem tej
ksiegi. Zwré¢my wigc uwage, ze innej
formuty powstania tego prawa nie byto.

Rownolegle do prawa zabudowy,
ustawodawca wprowadzit do obrotu
prawnego dekret o wlasnosci i uzytkowa-
niu gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy
(tzw. dekret o gruntach warszawskich)
[DGW]. Wraz z tym dekretem pojawita
si¢ instytucja dzierzawy wieczyste;j.

Wieczysta dzierzawa byta forma tzw.
wlasnosci podzielonej wystepujaca obok
prawa zabudowy. Jej istota polegata na
tym, ze kazdemu z wlascicieli tego prawa
przyshugiwaly inne atrybuty tego prawa.
Wiascicielowi uzytkowemu przystu-
giwalo prawo do korzystania z rzeczy,
natomiast wtascicielowi zwierzchniemu
prawo rozporzadzania rzeczg oraz pobie-
rania od wiasciciela uzytkowego swiad-
czen czynszowych. Zgodnie z DGW
prawo wieczystej dzierzawy byto reali-
zowane na drodze roszczenia, poprzez
wydanie decyzji przez gming i ustana-
wiane za symbolicznym czynszem.
Rowniez w tej formule chodzilo o jak
najszybsza odbudowe stolicy.

Kolejnym etapem poszukiwan usta-
wodawcy byla tzw. wlasnos¢ czasowa,
ktéra pojawita si¢ w porzadku prawnym
wraz z dekretem z dnia 11 pazdziernika
1946r. Prawo Rzeczowe [PRz]. Uregu-
lowane zostato ono w art. 100— 112 PRz.

Pojecie wlasnosci czasowej zostato
zdefiniowane w art. 100 §1 PRz jako:
Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
przez Skarb Panstwa albo przez zwigzek
samorzqdu terytorialnego lub inng osobe
prawng prawa publicznego moze nastq-
pi¢ z zastrzezemiem, Ze z uplywem
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oznaczonego terminu wlasnos¢ powroci
samym przez si¢ prawem do zbywcy
(wlasnos¢ czasowa). Podobnie jak to
mialo miejsce przy omawianiu prawa
zabudowy, rowniez w tym przypadku
nalezy po kolei omowi¢ elementy
sktadowe tej definicji. Byla to instytucja
podobna do prawa zabudowy, a wigc jej
istotg byta zabudowa gruntu.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy
z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (co mia-
to miejsce 22 pazdziernika 1961r.)
pojawilo si¢ w polskim systemie praw-
nym prawo wieczystego uzytkowania.
Na gruncie wskazanej wyzej ustawy bylo
0no ograniczonym prawem rzeczowym.
Taki poglad byt bezsporny w literaturze
przedmiotu do dnia 1 stycznia 1965r.,
czyli do dnia wejscia w zycie kodeksu
cywilnego.

Kodeks cywilny po dzi$ dzien nor-
muje instytucje prawa uzytkowania
wieczystego, jednak ,dzieli si¢” ta
regulacja z ustawg o gospodarce
nieruchomo$ciami. W kazdym jednak
wypadku uzytkowanie wieczyste zwig-
zane jest z celem na jaki oddano nieru-
chomos¢ (najezesciej zabudowa terenu)
W ten czy inny sposob. Zwazmy wigc co
nastgpuje.

W tradycyjnym ujeciu prawo rzeczo-
we dzielito si¢ na wlasnos¢ i prawa
rzeczowe ograniczone. Tymczasem
systematyka kodeksu cywilnego umiej-
scowita uzytkowanie wieczyste pomig-
dzy wlasnoscig a ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Powstata wiec insty-
tucja posrednia, ktéra mozna bylo
nazwa¢ prawem do wiasnosci podob-
nym. Taki poglad odpowiadat na pewno
owczesne] wiladzy. Uzytkownik wie-
czysty byl bowiem wtascicielem bu-
dynkow ale tylko uzytkownikiem gruntu.

Od poczatku swego istnienia prawu
uzytkowania wieczystego towarzyszyl
dualizm regulacyjny. Jako prawo rzeczo-
we podlegalo regutom interpretacyjnym
prawa cywilnego. Jednak z uwagi na
przedmiot oraz kwalifikowany podmiot
ustanawiajacy (szeroko rozumiane pan-
stwo) procedury z nim zwigzane byly
domeng prawa publicznego.

W tym miejscu trzeba pokaza¢ struk-
ture uzytkowania wieczystego po to, aby
dostrzec powody dla ktérych budzi ono
po dzi$ dzien wiele kontrowersji.

W pierwszej kolejnosci nalezy przy-
blizy¢ sobie pojecie prawa uzytkowania
wieczystego. Ta materia nalezy do
problematyki prawa cywilnego. Szcze-
gblne miejsce zajmuje tu art. 232 KC,

ktory wskazuje na podmioty i przedmiot
uzytkowania wieczystego. Definicyjnie
wigc prawo uzytkowania wieczystego
zostalo znacznie ograniczone swym
zasiggiem przedmiotowym i podmio-
towym. Niwelacj¢ zapisu §1 w odnie-
sieniu do gruntdow Skarbu Panstwa
stanowi art. 13 ust. 1 UGN, ktory
rozszerza zasi¢g stosowania tej instytucji
do wszystkich nieruchomosci stano-
wiacych wlasno$¢ podmiotdw tam wska-
zanych.

Co cickawe, prawo uzytkowania wie-
czystego jest pojeciowo ulokowane
pomiedzy wlasnos$cig (do ktorej czgsto si¢
odwotuje) a ograniczonymi prawami
rzeczowymi. Tre$¢ tego prawa jest jeszcze
definiowana w prawie prywatnym, ale
czynsz, czyli optata roczna, jest juz
w peli regulowana przepisami UGN.
Uzytkowanie wieczyste jest ustanawiane,
co do zasady, ustanawiane na okres 99 lat,
ale nie krocej niz na lat 40 lat.

Prawo uzytkowania wieczystego dzi$
moze powstac, co do zasady, w wyniku
zawarcia umowy , zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jednakze przez lata od momentu swego
powstania powstawatlo ono na kilka
innych sposobow, a mianowicie:

1) zmocyprawa;

2) w wyniku czynno$ci cywilno-
prawnej (umowa);

3) wdrodze decyzji administracyjnej;

4) przez zasiedzenie;

5) wdrodze dziedziczenia;

6) w drodze realizacji roszczenia prze-
widzianego w art. 231 KC.

Do stworzenia masy problemow
interpretacyjnych oraz wykonywania
tego prawa przyczynily si¢ w zdecy-
dowanej wigkszosci sposoby powstania
wskazane w pkt 1 i 3. W tym miejscu
pojawit si¢ dodatkowo pewien problem
natury praktyczne;j.

W kazdym wypadku, dla zaistnienia
prawa uzytkowania wieczystego w ob-
rocie, konieczny byt (i jest nadal)
konstytutywny wpis do ksiegi wieczys-
tej. W tej sytuacji czgsto mylone byty ze
soba sposoby powstania uzytkowania
wieczystego z mocy prawa i w drodze
decyzji administracyjnej. Oba przypadki
zwigzane sg z wydaniem decyzji admi-
nistracyjnej, z tym ze przy powstaniu
z mocy prawa decyzja administracyjna
ma charakter deklaratywny, a w drugim
przypadku charakter konstytutywny.
Rodzi si¢ naturalne pytanie — po co wigc
owa deklaratywna decyzja. Jej byt
prawny znajduje swoje uzasadnienie
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w konstrukcji systemu ksigg wieczys-
tych, ktore dla wpisu wymagaja doku-
mentu (moéwiac potocznie ,,podktadki’).

Wielo$é sposoboéw postania prawa
uzytkowania wieczystego, to jednoczes-
nie wielo$¢ pode;js¢ praktycznych.

W systemie gospodarki komendero-
wanej prawo uzytkowania wieczystego
spetniato swoja role, jednak w wyniku
transformacji ustrojowej roku 1989 wiele
ulegto zmianie. Przyspieszenie legisla-
cyjne poczatku lat 90-tych, spowodo-
wato spory zamet. Na uwage zastuguje tu
stynna juz ustawa z dnia 29 wrze$nia
1990r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (Dz.U. 1990/79/464), ktoéra to
ustanowita, ze: Grunty stanowigce
wlasnosc¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé
gminy (zwigzku miedzygminnego), z wy-
tqczeniem gruntow Panstwowego Fun-
duszu Ziemi, bedgce w dniu 5 grudnia
1990r. w zarzgqdzie panstwowych o0sob
prawnych innych niz Skarb Panstwa
stajg si¢ 7 tym dniem 7 mocy prawa
przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Do dzi$ dnia 6w zapis rodzi wiele prob-
lemow, a co za tym idzie pokazuje, ze
w wielu miejscach prawo rozumiane jako
system nie jest kompatybilne.

Jedna z konsekwencji takiego stanu
rzeczy byla utrata podstawowego celu
ekonomicznego uzytkowania wieczyste-
g0, czyli zabudowa. W kolejnych latach,
uzytkowanie wieczyste stato si¢ przed-
miotem obrotu cywilnoprawnego tak jak
prawo wiasnosci.

Wszystkie te wskazane wyzej insty-
tucje oraz prawo uzytkowania wieczys-
tego taczylo jeszcze jedno — odptatnosé
na rzecz wiasciciela nieruchomosci, co
nie pozostanie bez znaczenia dla dalszej
czgsci niniejszego opracowania.

Po omoéwieniu tego aspektu przejsé
nalezy do kwestii przeznaczenia nieru-
chomosci, a nastgpnie dokona¢ odpo-
wiedniego poréwnania.
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II1. Przeznaczenie nieru-
chomosci — aspekt prak-
tyczny

rzeznaczenie nieruchomosci w uj¢-
ciu praktycznym jest domenag
ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Zasada co do

przeznaczenia terenu jest art. 4 ust. 1

UPZP, ktory stanowi ze: Ustalenie

przeznaczenia fterenu, rozmieszczenie

inwestycji celu publicznego oraz okres-
lenie sposobow zagospodarowania

i warunkow zabudowy terenu nastepuje

w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Powyzsze nie budzi, zadnych watpli-
wosci interpretacyjnych, bowiem usta-
lenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego determinujg spo-
sob korzystania z nieruchomosci. W bra-
ku tegoz planu ustawodawca przewidziat
dwie sytuacje (art. 4 ust. 2 UPZP),
amianowicie:

1) lokalizacje inwestycji celu publicz-
nego ustala si¢ w drodze decyzji
o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego;

2) sposob zagospodarowania terenu
i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala si¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy;

Innymi stowy, aby moc si¢ budowac
na nieruchomosci (w domysle — reali-
zowaé cel uzytkowania wieczystego)
potrzeba jednego ze wskazanych wyzej
elementow.

Wplyw obywatela (tudziez uzytkow-
nika wieczystego) na miejscowy plan czy
decyzje administracyjng uregulowany
jest normatywnie. Okre$lenie tego za-
kresu pomoze nam w ocenie kompaty-
bilno$ci prawa zagospodarowania prze-
strzennego z naszym prawem uzytkowa-
nia wieczystego.

Po pierwsze, procedura planistyczna.
Zostata ona unormowana w art. 9 do 37
UPZP. Dla nas, na tym etapie istotny jest
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Celowo pomijam w tym
miejscu studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, poniewaz jego procedura
bedzie omoéwiona w innym konteks$cie
ponize;j.

Poczatkiem procedury uchwalania
miejscowego planu jest okolicznos¢, ze
istnieje juz w obrocie studium. Wynika to
bezposrednio z art. 9 ust. 4 UPZP. Zgod-
nie za§ z art. 14 ust. 8 UPZP plan

miejscowy jest aktem prawa miejsco-
Wwego — co czyni go prawem powszechnie
obowigzujacym na terenie, ktdrego do-
tyczy (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP).

Tym samym plan miejscowy ksztal-
tuje prawa i obowigzki obywateli (w tym
takze uzytkownikow wieczystych) w za-
kresie mozliwo$ci zagospodarowania
terenu. Ta okoliczno$¢ zostata szczegoto-
wo unormowana w art. 6 UPZP. W tym
momencie pojawiaja si¢ dwie kwestie:

e Pierwsza — czy cel uzytkowania
wieczystego jest chroniony przez
prawo?

¢ Druga—czy uzytkownik wieczysty ma
jakikolwiek realny wptyw na uchwa-
lany plan?

Skoro geneza planu miejscowego jest
studium, to nalezy przesledzi¢ jego pro-
cedure i 6w wplyw czynnika spotecz-
nego na ochrong jego interesow.

Pojecie i skuteczno$¢ prawna stu-
dium reguluje art. 9 UPZP. Studium jest
aktem prawnej aktywnoS$ci administracji
publicznej, ktory okresla polityke prze-
strzenng gminy, a w tym lokalne zasady
gospodarowania przestrzennego (art. 9
ust. 1 UPZP). Wylaczng kompetencje
w zakresie uchwalania studium ma rada
gminy — a wiec kolegialny organ sta-
nowigcy gminy (art. 11a i art. 18 ustawy
z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie
gminnym Dz.U. 2013r. poz. 594 ze zm.).
Ten sam organ uchwala réwniez miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego — dla ktorego zapisy wczes-
niej uchwalonego studium sg wigzace
(art. 9 ust. 4 UPZP). Oznacza to, ze
procedura planistyczna gminy zostata
w catosci poddana pod jurysdykcje
organu stanowiacego.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 UPZP studium
nie jest aktem prawa miejscowego.
Stwierdzenie to ma donioste skutki.
Jezeli wige studium nie jest aktem prawa
miejscowego ani aktem indywidulanym
z zakresu administracji samorzadowej, to
czym jest? Na pewno nie jest zrodlem
praw lub obowigzkow obywateli (w tym
rowniez uzytkownikéw wieczystych).
Wydaje si¢, ze stanowi ono jedynie
preludium dla miejscowego planu i tylko
ten ostatni jest mu podporzadkowany.

O tym jakie uwarunkowania maja
by¢ uwzglednione w studium rozstrzyga
katalog umiejscowiony w art. 10 ust. 1
UPZP. Obejmuje on 15 pozycji, z ktorych
zadna wprost nie nakazuje w sposob
bezwzgledny respektowania postano-
wien umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Na szczegodl-

ng uwage zastuguje unormowanie art. 10
ust. 1 pkt 8 UPZP, gdzie nakazano
uwzglednienie uwarunkowania wynika-
jacego ze stanu prawnego gruntow.
W tym miejscu warto przyjrze¢ si¢
podejsciu judykatury i przywotaé kilka
orzeczen sadownictwa administracyj-
nego dotyczacych tej wilasnie normy
prawnej.

Pierwszym analizowanym orzecze-
niem bedzie wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 6 sierpnia 2008r. (I SA/Wa
580/2008), gdzie w sentencji mozemy
przeczyta¢: O ile w Swietle przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ingerencja gminy
w prawo wlasnosci (prawo wieczystego
uzytkowania) jest dopuszczalna, to musi
by¢ ona usprawiedliwiona z punktu
widzenia zasad i wartosci, o ktorych
mowa w art. 1 ust. 2 powolanej ustawy,
tj. czy ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci i wykonywaniu prawa
wlasnosci (prawa uzytkowania wieczys-
tego) sq niezbedne dla zrealizowania
koniecznych funkcji publicznych gminy.
Oznacza to, ze respektowanie ustalen dla
uzytkowania wieczystego musi ustgpic¢
przed celami wynikajacymi z ustawy.
W przedmiotowym orzeczeniu WSA
wzigt jednak w obron¢ uzytkownika
wieczystego, poniewaz w uzasadnieniu
to tegoz wyroku mozemy przeczytac:
Przy uchwalaniu nowego Studium organ
powinien zatem uwzgledni¢ dotych-
czasowe zagospodarowanie i przezna-
czenie terenu, wynikajqce z postanowien
zawartej umowy wieczystego uzytkowa-
nia, zgodnie z ktorq E. spolka z o.o.
z siedzibg w W. jako uzytkownik wieczys-
ty zobowiqzata si¢ wobec W. do zabu-
dowy przedmiotowej nieruchomosci do
dnia 31 grudnia 2010r. Sporzqdzenie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przedmio-
towego studium spowodowatoby bowiem
zmiane sposobu wykonywania prawa
przystugujgcego stronie skarzgcej w od-
niesieniu do wskazanych dzialek i zni-
weczylo skutek jaki wynikaé mial
z zawartej umowy wieczystego uzytkowa-
nia, a dotyczqcy zabudowania przed-
miotowych dziatek ewidencyjnych
onr(.)i(.)zobrebu (..) polozonych
w W. przy ulicy (...). Zwréémy jednak
uwage, ze nawet zdaniem Sadu to
dopiero plan miejscowy, uchwalony na
podstawie wadliwego studium, dopro-
wadzitby do zmiany przeznaczenia
terenu. Oznacza to w logicznej impli-
kacji, ze studium jest jedynic aktem
wewnetrznego wladztwa administracji
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1 nie moze juz na tym etapie rodzic¢
zadnych praw i obowiazkow po stronie
obywateli. Oczywiscie studium wciaz
pozostaje wytyczng dla planu miejsco-
wego 1 urealnia swoje zapisy wilasnie
przezjego uchwalenie.

W kolejnych orzeczeniach sadow
administracyjnych rowniez uwidocz-
niona jest mozliwo$¢ zmian przezna-
czenia terenu pomimo zastanego stanu
prawnego, i tak: w wyroku Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 15 pazdziernika 2008r.
({1 SA/Po 443/2008) stwierdzono: Zgod-
nie z art. 10 ust. 1 pkt 1 i 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajgce z dotych-
czasowego przeznaczenia, zagospoda-
rowania i uzbrojenia terenu i stanu
prawnego gruntow. Nie znaczy to jednak,
ze nie mozna dokonac zmiany przezna-
czenia danego terenu. Organ gminy,
zmieniajgc dotychczasowe przezna-
czenie przedmiotowego terenu o funkcji
zywicielskiej, rolniczej na funkcje spor-
towo—rekreacyjne, z mozliwoscig budo-
wy otwartych, niekubatorowych obiek-
tow sportowych w zieleni, nie naruszyt
powyzszych przepisow. Nastepnie
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Gdansku z dnia 9 lipca
2008r. (11 SA/Gd 702/2007) stwierdzono:
Artykut 64 ust. 3 Konstytucji dopuszcza
ograniczenia prawa wlasnosci. Ograni-
czanie to musi by¢ ujete w ustawie i nie
naruszac¢ istoty prawa wlasnosci.
Uchwata w sprawie uchwalenia studium
zagospodarowania przestrzennego
nalezy do ustawowo przyznanego
wladztwa planistycznego, i jako taka, gdy
Jjest zgodna z prawem, moze ksztaltowac
zakres prawa wlasnosci. Przeznaczenie
dzialki skarzgcego na tereny lesne
uwzglednia uwarunkowania o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i nie pozbawia skarzgcego wiadztwa
nad sporng nieruchomosciq, a jedynie
ogranicza mozliwos¢ jego wykonywania.
W takim stanie rzeczy zasada pacta sunt
servanda doznaje do$¢ powaznego
ograniczenia i uzytkownik wieczysty nie
dysponuje zadnym absolutnie pewnym
instrumentem prawnym do obrony
swojego interesu.

Kolejnym elementem do rozwazenia
jest realny wpltyw jednostki na uchwale-
nie studium a nastgpnie planu miejsco-
wego. Jak juz podniesiono wczesniej
wyltaczng kompetencje w zakresie
tworzenia i uchwalania studium ma

gmina. Udzial szeroko rozumianego
czynnika spolecznego a wigc obywateli,
przedsigbiorcéw lub innych podmiotow
zostal ograniczony jedynie do skladania
uwag do projektu studium, o czym
wprost rozstrzyga art. 11 pkt 11 UPZP.
Niestety, w chwili sktadania tych uwag
nie wiadomo nawet jaki bedzie tryb ich
rozpatrzenia, poniewaz dopiero w uch-
wale rady gminy co do studium roz-
strzyga si¢ jednocze$nie o sposobie
rozpatrzenia ztozonych uwag (art. 12
ust. 1 UPZP). Oznacza to, ze wplyw
obywatela jako jednostki jest iluzo-
ryczny, a obrony swych interesow bedzie
mogt dopiero dochodzi¢ w sadzie — ale
tylko w zakresie zgodnosci studium
z prawem a nie jego interesem. Podobnie
jest przy uchwalaniu planu miejscowego,
gdzie ponownie mozna sktada¢ uwagi
(art. 17 pkt 11 UPZP), a nastgpnie sg one
rozpoznawane przez wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta (art. 17 pkt 12
UPZP).

W tym wigc zakresie uzytkownik wie-
czysty moze znalez¢ si¢ w sytuacji, gdzie
ksztalt jego prawa moze by¢ modyfiko-
wany bez jego udziatu, mimo ze istota
jego prawa wyplywa z prawa cywilnego
zaktadajacego réwnorzednos¢ podmio-
tow stron tego stosunku prawnego.

Najwazniejszym aspektem badanej
przez nas procedury planistycznej bedzie
jednak inny czynnik, a mianowicie: czas.
Doktadana analiza procedury planis-
tycznej ujawnia bardzo powazny man-
kament legislacyjny jakim jest brak
okreslenia przedzialu czasowego po-
miedzy uchwaleniem studium a uchwa-
leniem planu miejscowego. Oznacza to,
ze realnie (i tak dzieje si¢ bardzo czg¢sto)
samorzad gminny dysponuje wszakze
studium, ale nie uchwala planu miejsco-
wego. Takie rozwigzanie utrzymuje co
prawda status quo w odniesieniu do
aktualnego zagospodarowania, ale
jednoczesnie uniemozliwia wlascicie-
lom nieruchomosci lub uzytkownikom
wieczystym ,,dopasowanie” przezna-
czenia ich terenu do stanu jaki przewi-
duje wtasnie studium. Kto§ moze
oczywiscie spytac: czy to ma jakiekol-
wiek znaczenie? I w tym miejscu
dochodzimy do sedna problemu jakim
jest aktualizacja optaty rocznej w przy-
padku prawa uzytkowania wieczystego
i zwigzana z tym procedura administra-
cyjna, ktéra przewiduje swym zakresem
okreslenie w drodze operatu szacun-
kowego warto$ci nieruchomosci przy
zastosowaniu art. 154 ust. 2 UGN.

PRAWO

IV. Studium jako element
wyceny nieruchomosci

rocedura aktualizacji oplaty rocz-

nej za prawo uzytkowania wie-

czystego, podobnie jak samo to
prawo charakteryzuje si¢ dualizmem
regulacyjnym. Mozna to postgpowanie
podzieli¢ na dwa ectapy: administracyjne
(gdzie stosuje si¢ kodeks postepowania
administracyjnego) oraz sadowe (gdzie
stosuje si¢ kodeks postgpowania cywil-
nego). Co ciekawe, ewentualny wynik
postepowania administracyjnego nie ma
zadnego wplywu na proces sadowy,
o czym wprost traktuje art. 80 ust. 3 UGN.

Dla naszych wywodow istotnym
bedzie jednak tylko fragment tej
procedury zwiazany z okre$leniem
warto$ci nieruchomos$ci. Materialng
podstawa do rozpoczgcia procedury
aktualizacyjnej jest art. 77 ust. 3 UGN,
ktory stanowi ze: Aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje si¢ z urzedu albo na
wniosek uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci gruntowej, na podstawie
wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majgt-
kowego. W takim stanie rzeczy mamy do
czynienia z szacowaniem nierucho-
mosci, czyli ustaleniem wartosci ryn-
kowej takiej nieruchomosci. Zwazy¢
nalezy co nastepuje.

Zgodnie z definicja ustawows, wy-
cena nieruchomosci jest postgpowaniem,
w wyniku ktorego dokonuje si¢ okresle-
nia wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 6
UGN). Skoro jest to postepowanie i pod-
lega regulom prawa administracyjnego,
to zastosowanie znajdzie zawsze kodeks
postepowania administracyjnego. Spo-
rzadzanie operatu szacunkowego sta-
nowi gtéwny srodek dowodowy w wielu
postepowaniach administracyjnych,
w tym rowniez przy aktualizacji optaty
rocznej. Skoro wiec jest dowodem
w sprawie to podlega tzw. swobodnej
ocenie dowodow (art. 80 KPA).

W tym miejscu nalezy odréznic¢
ocene prawidtowosci sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego (art. 157 ust. I UGN)
od oceny wartosci dowodowej przedto-
zonego W sprawie operatu szacunko-
wego. Oznacza to w prostej implikacji,
ze zar6wno strona jak i organ prowa-
dzacy postepowanie zawsze maja prawo
do kwestionowania i zgtaszania uwag do
przedtozonego im operatu szacunko-
wego. Wynika to chociazby z wniosko-
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wania dotyczgcego mozliwosci prowa-
dzenia przeciwdowodu nawet przeciwko
tresci dokumentdéw urzgdowych (art. 76
§3 KPA). To wlasnie w tym miejscu
pojawia si¢ dla rzeczoznawcy majatko-
wego ,,putapka” zwigzana ze $rodowis-
kiem prawnym w jakim si¢ porusza.
Dodatkowo, po nowelizacji dokonanej
w pazdzierniku 2007 roku, ustawodawca
zdawal si¢ zachgcac strony postegpowania
do krytycznego (ale nie krytykanckiego)
przygladania si¢ tresci sporzadzanych
operatow (art. 156 ust. la UGN).

W kontekscie rozwazan poczynio-
nych wczesniej, a wiec struktury prawa
uzytkowania wieczystego oraz proce-
dury planistycznej (w konteksScie prze-
znaczenia nieruchomos$ci), interesu-
jacym nas zagadnieniem bedzie relacja
art. 154 ust. 2 UGN do okreslenia
warto$ci rynkowej nieruchomosci rozu-
mianej zgodnie z art. 151 ust. 1 UGN.
Wskazana norma stanowi definicj¢
legalng pojecia ,,wartoSci rynkowej”,
ktora opisuje ja jako najbardziej praw-
dopodobna cena do uzyskania na rynku.

W tym miejscu konieczne jest
poczynienie pewnego zastrzezenia.
Otéz, przedmiotowa analiza dotyczy
przypadkow, gdy aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje si¢ wobec praw
uzytkowania wieczystego, ktore po-
wstaty w sposob inny niz umowa. Chodzi
0 to, ze przy umownym ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego ele-
mentem przedmiotowo istotnym (essen-
tialia negoti) jest okreslenie jego celu,
natomiast pozostate prawa powstate czy
to z mocy prawa, czy na mocy decyzji
administracyjnych czesto byly tego
elementu (celu) pozbawione — a ich jest
wigkszo$¢é. Wskazane zastrzezenie
wynika z tresci §25 ust. 5 RWOS.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 UGN
W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sig
na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Jest to przepis o charakterze kom-
petencyjnym, ktory naktada na rzeczozn-
awce nakaz stopniowania okreSlania
przeznaczenia nieruchomo$ci w przy-
padku braku mozliwosci zastosowania
kolejnych stuzacych ku temu narzedzi.
Ale jest to jednak tylko przepis, ktorego
w zadnym wypadku nie mozna traktowaé
wybidrczo. Prawo to przeciez system

sktadajacy si¢ znorm prawnych, a normy
prawne dekoduje si¢ w procesie wyktad-
nitegoz prawa.

Juz na pierwszy rzut oka wida¢ brak
kompatybilnosci (jak nie oczywistg
sprzeczno$c¢) tego przepisu z art. 4 1 9
ust. 5 UPZP. Pomig¢dzy regulacja art. 4
UPZP i art. 154 ust. 2 UGN zachodzi
diametralna réznica faktyczna. Pierwsza
dotyczy realnego obrotu a druga jest
przepisem technicznym w procesie
szacowania warto$ci nieruchomosci.
Przepisem, ktory wyznacza im jednak
kierunek jest art. 151 wust. 1 UGN
odwolujacy si¢ do wartosci rynkowe;j.
Powotujac podstawy prawne tego rozu-
mowania otrzymujemy nastepujace
wnioski. Zgodnie z obowiazujacym art. 4
ust. 1 UPZP Ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabu-
dowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2
w razie braku planu rozstrzygajaca jest
decyzja o warunkach zabudowy. Jezeli
nie ma ani m.p.z.p. ani decyzji o warun-
kach zabudowy, decyduje faktyczny
sposob uzytkowania. W takim stanie
rzeczy bezspornie okreslono parametry
cenotworcze w zakresie przeznaczenia
terenu w realnym obrocie.

Jest okolicznoscig notoryjna, ze
w obrocie nieruchomo$ciami, notariusz
obligatoryjnie opisuje przeznaczenie
terenu tylko i wylacznie na podstawie
kryteriow opisanych powyze;j.

Jezeli jeszcze wezmiemy pod uwage
cywilnoprawny charakter optaty rocznej
stanowiagcej swoisty czynsz, i zasadg
ekwiwalentnos$ci zobowigzan w prawie
cywilnym, to takie ustalenie optaty
rocznej, jak dokonane w niniejszej
sprawie przez stron¢ pozwang, bedzie
niezgodne z art. 5 KC, ktory wyraza tzw.
naduzycie prawa podmiotowego. Innymi
stowy, uzytkownik wieczysty moze
ptaci¢ optate roczng za takie przezna-
czenie gruntu, ktore chociazby pozwala
mu na hipotetyczne osiaggnigcie przy-
chodu pozwalajacego na poniesienie tej
optaty. W swojej praktyce spotkalem si¢
juz z przypadkiem, gdzie grunt uzytk-
owany rolniczo (bedacy w uzytkowaniu
wieczystym), zostal wyceniony wg za-
piséw studium, ktore przewidywato na
tym terenie zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng. Problem polegat na tym,
ze gmina w ogodle nie przystapita do
sporzadzania planu, ani nawet nie byto to
planowane w najblizszych latach. Na-
prawde cigzko bylo uzna¢ taka wycene
za najbardziej prawdopodobng ceng do
uzyskania na rynku. Warto przypomniec,
ze studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego, a wigec nie moze rodzi¢ praw
i obowigzkow w odniesieniu do gospo-
darowania nieruchomoscig tak dtugo
poki jego zapisy nie nabiorag mocy
prawnej w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Kolokwial-
nie — nikt nie bierze pod uwagg zapisow
studium, poniewaz nie jest ono zrodtem
prawa (art. Yust. 5 UPZP).

Wobec powyzszego mozemy przejsé
do podsumowan.
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V. Resume

iniejsze opracowanie stanowi

w swojej istocie jedynie przy-

czynek do dyskusji na temat roli
studium w procesie szacowania nieru-
chomos$ci. Mozna jednak pokusi¢ si¢
o trochg¢ glebsze spojrzenie na ten temat
i potraktowa¢ to jako otwarcie drogi do
zmiany prawa. Dzi§ wiele gmin nie
uchwala miejscowych planéw, poniewaz
nie ma na to pieni¢dzy lub uchwala tzw.
mikroplany dla matych terenow (zaz-

rodta prawa (gh)

wyczaj zgodnie z zgdaniem inwestorow
za nie placacych). Tymczasem inni
wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci
nie majg poczucia pewnosci prawa
odnosnie przeznaczenia terenu. By¢
moze dyscyplinujacym dla gmin statby
si¢ zapis wskazujacy na termin do
uchwalenia planu.

Innym ciekawym rozwigzaniem by-
loby nadanie pewnej mocy studium.
Ot6z jezeli przyjmiemy, ze moze ono
rodzi¢ pewne obowiazki po stronie np.
uzytkownika wieczystego jak np. wzrost
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warto$ci jego nieruchomoscei 1 zwigzana
z tym aktualizacja optaty rocznej, to
powinien on mie¢ prawo do wystgpienia
o decyzj¢ o warunkach zabudowy na
podstawie tegoz studium (delikatna
zmiana art. 61 UPZP).

Z kolei najprostszym rozwigzaniem,
ktore spajatoby przyjete rozwigzania
legislacyjne, jak si¢ wydaje, jest zmiana
art. 154 ust. 2 UGN poprzez odwotanie
wprostdo art. 4 UPZP.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010.102.651 zezm.) [UGN]

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 ze zm.) [UPZP]

Z
1.
2. Ustawazdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postgpowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA]
3
4

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. 2004.207.2109 ze zm.) [RWOS]

5. Ustawazdnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 1964.16.93 zezm.)[KC]
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ZMIANY W KSIEGACH WIECZYSTYCH
Sprawniejszy dostep do ksiag wieczystych przez Internet

przewiduje zmiana przepisow autorstwa resortu sprawiedliwosci,

ktora 6 sierpnia 2013r. zostata podpisana przez Prezydenta. Zgodnie
z nowelizacja Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece droga elektroniczna
bedzie mozna sktada¢ wnioski o wydanie odpisu lub wyciagu z ksiegi wieczystej i dokonanie wydruku takiego
dokumentu za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Taki wydruk bedzie mial moc dokumentu
wydawanego w sposob tradycyjny przez sad.
Obecnie w elektronicznej centralnej bazie zapisanych jest blisko 18 mln ksigg. Do przeniesienia z postaci
papierowej pozostalo jeszcze okoto 2 min. Zgodnie z harmonogramem Ministerstwa Sprawiedliwosci proces
migracji wszystkich ksiag wieczystych do systemu informatycznego powinien zakonczy¢ si¢ w potowie 20 14r.
Nowelizacja ma wejs¢ w zycie od poczatku grudnia br. Do sposobu prowadzenia ksiagg wieczystych
1 dokonywania wpisow w ksiegach, ktdrych tre$¢ nie zostala przeniesiona do systemu informatycznego, maja by¢

stosowane przepisy dotychczasowe.

R -_ -

Nowelizacja Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 24 maja 2013r. (weszta w zycie z dniem 7 sierpnia
2013r.) wzmocniono ochrone interesow wierzyciela hipotecznego w przypadku, gdy nastepuje podzial
nieruchomosci. Dotychczas w takiej sytuacji hipoteka ustanowiona na cze¢$ci nieruchomosci po podziale wygasata.
Nowelizacja wprowadza zasadg, ze w przypadku dokonania takiego podziatu, hipoteka automatycznie przechodzi
na nowg nieruchomo$¢ dtuznika. Wprowadzono roéwniez prawo zastawu na srodkach otrzymanych za sprzedaz
obciazone]j nieruchomosci. Reguta ta ma zastosowanie odpowiednio, jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci
wlascicielowi udziatu obcigzonego hipoteka bedzie przypadata doptata. Wedtug nowelizacji roszczenia wierzycieli
sa zaspokajane zgodnie z kolejno$cig ustanawiania hipotek na nieruchomoscei, w ktorej dtuznik miat udziat.

Opr. W.G.
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