
I. Wprowadzenie

P omys³ na napisanie niniejszego 
artyku³u pojawi³ siê jeszcze pod 
koniec ubieg³ego roku, gdy 

prowadzi³em sprawy aktualizacji op³aty 
rocznej za grunty u¿ytkowane rolniczo. 
Jest to o tyle ciekawe, ¿e w takim wy-
padku teoria i rzeczywistoœæ znajduj¹ siê 
nieuchronnie na kursie kolizyjnym, 
a dualizm regulacyjny prawa u¿ytko-
wania wieczystego – po raz kolejny 
ods³ania swoje niedoskona³oœci.

W niniejszym artykule postaramy siê 
zmierzyæ z regulacjami systemowymi 
u¿ytkowania wieczystego oraz norm 
planistycznych, rzuconych niejako 
„przeciw sobie” w procedurze admini-
stracyjnej aktualizacji op³aty rocznej, 
gdzie pojawia siê operat szacunkowy, 
w którym przeznaczenie nieruchomoœci 
okreœlono w³aœnie na podstawie studium 
uwarunkowañ i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego (zwanego dalej 
„studium”). Nale¿y zatem zwa¿yæ co 
nastêpuje.

Ostanie lata to prawdziwa karuzela 
na rynku nieruchomoœci. Najpierw gi-
gantyczny wzrost cen nieruchomoœci, 
a nastêpnie recesja, kryzys gospodarczy 
i drastyczny spadek obrotu nierucho-
moœciami, oczywiœcie znajduj¹cy od-
zwierciedlenie w poziomie ich cen. Jak 
ka¿da akcja, tak i ta otrzyma³a swoj¹ 
reakcjê w postaci znacznego wzrostu 
aktywnoœci administracji publicznej. 
Samorz¹d terytorialny oraz Skarb Pañ-
stwa postanowi³y równie¿ skorzystaæ na 

Poni¿szy artyku³ zosta³ napisany z perspektywy prawnika – zawodowego 
pe³nomocnika – zajmuj¹cego siê w pracy reprezentacj¹ osób fizycznych oraz 
przedsiêbiorców. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie praktycznego aspektu roli studium w procesie szacowania 
wartoœci nieruchomoœci w procedurze aktualizacji op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania wieczystego. Jednoczeœnie 
zachêcam do dyskusji, czy studium mo¿e byæ w ogóle brane pod uwagê w procesie szacowania nieruchomoœci, w sytuacji 
gdzie wp³ywa to bezpoœrednio na prawa obywatela.

boomie nieruchomoœciowym. Jednak¿e 
trzeba pamiêtaæ, ¿e prawo to system, 
a jego ci¹g³e zmienianie mo¿e dopro-
wadziæ do ró¿nych taræ przy próbie 
stosowania go do stanów prawnych 
ukszta³towanych w przesz³oœci – takich 
jak np. prawo u¿ytkowania wieczystego.

Drugim aspektem boomu by³ nie-
zwyk³y wzrost aktywnoœci planistycznej 
samorz¹du terytorialnego, który zaowo-
cowa³ nowymi miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego oraz 
niezliczon¹ iloœci¹ decyzji admini-
stracyjnych o warunkach zabudowy. 
Niestety, kryzys który pojawi³ siê na 
rynku w wielu miejscach wstrzyma³  
procedury uchwalania miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzen-
nego, pozostawiaj¹c jedynie w mocy 
studium.

Przy wzroœcie wartoœci nierucho-
moœci pañstwo polskie nie zapomnia³o 
te¿ o u¿ytkownikach wieczystych – 
wzros³a natychmiast liczba postêpowañ 
dotycz¹cych aktualizacji op³aty rocznej 
za prawo u¿ytkowania wieczystego.

Aktualizacja op³aty rocznej to pro-
cedura administracyjna, której przepisy 
materialne reguluje ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, a procedurê Kodeks 
Postêpowania Administracyjnego. Po-
dobnie jak przy wyw³aszczeniach, rencie 
planistycznej, czy te¿ op³acie adiacen-
ckiej, tak i tu elementem wspólnym tych 
procedur jest ustalanie wartoœci nieru-
chomoœci – a skoro o tym mowa, to 
konsekwencj¹ musi byæ pojawienie siê 
operatu szacunkowego jako obiektyw-
nego œrodka dowodowego okreœlaj¹cego 
t¹ wartoœæ.

Tym samym rozpocz¹³ siê proces 
kszta³towania siê praktyki stosowania 
prawa w zakresie tej procedury. Wœród 
wielu elementów praktycznego wyko-
rzystania prawa skupimy siê na struktu-
rze prawnej prawa u¿ytkowania wie-
czystego (istoty tej instytucji) oraz jego 
„kompatybilnoœci” z obecnym, szeroko 
rozumianym prawem gospodarki nieru-
chomoœciami oraz prawem planowania 
przestrzennego.

Ustawodawca reguluj¹c kwestie wy-
ceny nieruchomoœci, prawid³owo, uregu-
lowa³ sytuacje typowe i, w za³o¿eniu, 
zgodne z systemem prawa. Jednak¿e 
¿ycie po raz kolejny pokaza³o, ¿e nie 
wszystko jest tym czym wydaje siê byæ 
na pierwszy rzut oka.

Niedostrze¿enie pewnych zale¿noœci 
prawnych mo¿e skutkowaæ, przy wyce-
nie nieruchomoœci, wad¹ kwalifikowan¹, 
w konsekwencji mo¿e doprowadziæ do 
prawnego unicestwienia dowodu jakim 
jest operat szacunkowy.
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II. Prawo u¿ytkowania 
wieczystego i jego istota

P rawo wieczystego u¿ytkowania 
pojawi³o siê w polskim systemie 
prawnym wraz z ustaw¹ z dnia 

14. lipca 1961r. o gospodarce terenami 
w miastach i osiedlach. Jednak¿e nie by³o 
ono samoistnym wytworem ustawo-
dawcy polskiego ale efektem prób 
legislacyjnych podejmowanych po woj-
nie, a które mia³y na celu dopasowanie 
prawa w³asnoœci do nowej rzeczywi-
stoœci politycznej. Kwestie natury ide-
ologicznej nie bêd¹ nas w tej chwili 
zastanawia³y, poniewa¿ g³ównym celem 
jest w tym momencie zbadanie struktury 
prawnej instytucji, które niejako przy-
gotowa³y grunt pod wprowadzenie do 
naszego systemu prawnego wieczystego 
u¿ytkowania, a co wa¿niejsze pokazanie 
jego istoty.

Po pierwsze, nale¿y ustaliæ chrono-
logiê ewolucji instytucji prawnych, a¿ do 
stanu obecnego:
1) prawo zabudowy;
2) wieczysta dzier¿awa;
3) w³asnoœæ czasowa;
4) „u¿ytkowanie wieczyste”.

Oczywiœcie pamiêtaæ nale¿y, i¿ 
przedmiotem naszych rozwa¿añ bêdzie 
jedynie istota tych praw.

Zanim jednak przejdziemy do oma-
wiania instytucji prawnych, które po-
przedzi³y wieczyste u¿ytkowanie, trzeba 
w pierwszej kolejnoœci omówiæ przy-
czyny pojawienia siê takich unormowañ 
w polskim systemie prawnym.

Punktem wyjœcia tych rozwa¿añ jest 
niew¹tpliwie wiek XIX i towarzysz¹cy 
mu rozwój miast oraz nap³yw do tych¿e 
ubo¿szych warstw spo³eczeñstwa. Wraz 
z nap³ywem ludnoœci coraz bardziej 
zaczê³a uwypuklaæ siê potrzeba mieszka-
niowa (dodajmy jak najtañsza). Natu-
ralnym wiêc rozwi¹zaniem by³a reakcja 
pañstwa polegaj¹ca na popieraniu budo-
wnictwa mieszkaniowego. Samo popie-
ranie jednak nie wystarczy³o, poniewa¿ 
realizowanie tej potrzeby uzale¿nione 
by³o od przekazywania gruntów pod to 
budownictwo, a to zrodzi³o z kolei po 
stronie pañstwa potrzebê poszukiwania 
form prawnych, pozwalaj¹cych z jednaj 
strony na oddanie gruntu pod budownic-
two mieszkaniowe, z drugiej zaœ strony 
na kontrolê realizacji przedsiêwziêcia 
i powrót ju¿ zabudowanego gruntu pod 
w³adztwo pañstwa. Jak wiêc widaæ 
prawo w³asnoœci jako nieograniczone 
czasowo, a tak¿e dozwalaj¹ce w³aœcicie-

lowi na swobodne korzystanie z gruntu 
nie mog³o stanowiæ odpowiedzi. Wobec 
powy¿szego widaæ, i¿ nurtem przewod-
nim jest zabudowanie cudzego gruntu 
(trzeba wiêc mieæ tak¹ mo¿liwoœæ).

Przed drug¹ wojn¹ œwiatow¹ na 
terenach drugiej Rzeczypospolitej ist-
nia³o i funkcjonowa³o prawo zabudowy 
(Erbbaurecht) w formie najpierw 
§§1012-1017 BGB a nastêpnie rozporz¹-
dzenia z dnia 15-01-1919r. o prawie za-
budowy na terenach by³ego zaboru prus-
kiego, oraz ustawy z dnia 26-04-1912r. 
o prawie zabudowy na terenach by³ego 
zaboru austriackiego.

Po zakoñczeniu wojny, nowe w³adze 
polskie rozpoczê³y za pomoc¹ dekretów 
regulacje kwestii w³asnoœci pañstwowej. 
W nowych warunkach politycznych ten 
w³aœnie rodzaj w³asnoœci mia³ staæ siê 
dominuj¹cy, st¹d wspóln¹ cech¹ wszyst-
kich omawianych instytucji by³o ich 
ograniczenie przedmiotowe w³aœnie do 
gruntów stanowi¹cych w³asnoœæ pañ-
stwa (szeroko rozumian¹).

Wobec powy¿szego dekretem z dnia 
26-10-1945r. zosta³o powo³ane do ¿ycia 
„ujednolicone” prawo zabudowy [PZ]. 
Omawiany dekret wszed³ w ¿ycie w dniu 
21-11-1945r.

Pojêcie prawa zabudowy zosta³o 
zdefiniowane w art. 1 ust. 1 PZ, który 
stanowi³: Pañstwo lub zwi¹zki samo-
rz¹du terytorialnego, bêd¹ce w³aœcicie-
lami gruntu, mog¹ ustanowiæ na rzecz 
innej osoby na ca³oœci lub czêœci tego 
gruntu prawo wzniesienia jednego lub 
wiêkszej iloœci budynków na czas i za 
wynagrodzeniem, oznaczonymi w umo-
wie (prawo zabudowy). Tak wiêc 
dokonuj¹c egzegezy powy¿szego prze-
pisu mo¿emy postaraæ siê o zdefiniowa-
nie pojêcia prawa zabudowy. Pierwszym 
rzucaj¹cym siê w oczy elementem tej 
definicji bêdzie ograniczenie podmio-
towe i przedmiotowe le¿¹ce po stronie 
tego kto ustanawia prawo zabudowy. 
Podmiotem mog¹cym to prawo ustano-
wiæ jest wiêc jedynie pañstwo (skarb 
pañstwa) lub zwi¹zki samorz¹du tery-
torialnego. Przedmiotem tego prawa 
mog¹ byæ wy³¹cznie grunty stanowi¹ce 
w³asnoœæ tych podmiotów, przy czym 
grunt mo¿e byæ oddany w ca³oœci lub 
w czêœci w prawo zabudowy. Istot¹ tego 
prawa jest wzniesienie budynku lub 
budynków na tym gruncie. Kolejnym 
elementem sk³adowym definicji jest 
ograniczenie czasowe tego prawa, okreœ-
lone w sposób bezwzglêdny na okres 
czasu od 30 – 80 lat z mo¿liwoœci¹ prze-
d³u¿enia na lat 20 (art. 3 PZ). Nale¿y 

dodaæ w tym miejscu, i¿ przed³u¿enia 
takie mog³y byæ dokonywane wielo-
krotnie. Do istoty tego prawa nale¿a³o te¿ 
wynagrodzenie. Zabudowca otrzymywa³ 
wiêc grunt pañstwowy w celu wzniesie-
nia na nim budynków. Zabudowc¹ mog³a 
byæ osoba (zarówno fizyczna jak i praw-
na). Nale¿y teraz zastanowiæ siê nad 
charakterem otrzymywanego prawa. Roz-
strzyga³ o tym art. 1 ust. 2 PZ stanowi¹c, 
i¿ ten kto uzyska³ prawo zabudowy 
stawa³ siê w³aœcicielem budynku i jedno-
czeœnie u¿ytkownikiem gruntu. Prawo 
zabudowy by³o zbywalne, dziedziczne 
i obci¹¿alne (art. 5 PZ).

Ustanowienie prawa zabudowy od-
bywa³o siê, pod rygorem niewa¿noœci, 
w drodze umowy zawartej w formie aktu 
notarialnego. Prawo zabudowy podle-
ga³o wpisowi do ksi¹g hipotecznych 
(gruntowych), a gdy grunt takowej nie 
posiada³ to prawo to mo¿na by³o 
ustanowiæ równoczeœnie z za³o¿eniem tej 
ksiêgi. Zwróæmy wiêc uwagê, ¿e innej 
formu³y powstania tego prawa nie by³o.

Równolegle do prawa zabudowy, 
ustawodawca wprowadzi³ do obrotu 
prawnego dekret o w³asnoœci i u¿ytkowa-
niu gruntów na obszarze m.st. Warszawy 
(tzw. dekret o gruntach warszawskich) 
[DGW]. Wraz z tym dekretem pojawi³a 
siê instytucja dzier¿awy wieczystej.

Wieczysta dzier¿awa by³a form¹ tzw. 
w³asnoœci podzielonej wystêpuj¹c¹ obok 
prawa zabudowy. Jej istota polega³a na 
tym, ¿e ka¿demu z w³aœcicieli tego prawa 
przys³ugiwa³y inne atrybuty tego prawa. 
W³aœcicielowi u¿ytkowemu przys³u-
giwa³o prawo do korzystania z rzeczy, 
natomiast w³aœcicielowi zwierzchniemu 
prawo rozporz¹dzania rzecz¹ oraz pobie-
rania od w³aœciciela u¿ytkowego œwiad-
czeñ czynszowych. Zgodnie z DGW 
prawo wieczystej dzier¿awy by³o reali-
zowane na drodze roszczenia, poprzez 
wydanie decyzji przez gminê i ustana-
wiane za symbolicznym czynszem. 
Równie¿ w tej formule chodzi³o o jak 
najszybsz¹ odbudowê stolicy.

Kolejnym etapem poszukiwañ usta-
wodawcy by³a tzw. w³asnoœæ czasowa, 
która pojawi³a siê w porz¹dku prawnym 
wraz z dekretem z dnia 11 paŸdziernika 
1946r. Prawo Rzeczowe [PRz]. Uregu-
lowane zosta³o ono w art. 100 – 112 PRz.

Pojêcie w³asnoœci czasowej zosta³o 
zdefiniowane w art. 100 §1 PRz jako: 
Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci 
przez Skarb Pañstwa albo przez zwi¹zek 
samorz¹du terytorialnego lub inn¹ osobê 
prawn¹ prawa publicznego mo¿e nast¹-
piæ z zastrze¿eniem, ¿e z up³ywem 
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oznaczonego terminu w³asnoœæ powróci 
samym przez siê prawem do zbywcy 
(w³asnoœæ czasowa). Podobnie jak to 
mia³o miejsce przy omawianiu prawa 
zabudowy, równie¿ w tym przypadku 
nale¿y po kolei omówiæ elementy 
sk³adowe tej definicji. By³a to instytucja 
podobna do prawa zabudowy, a wiêc jej 
istot¹ by³a zabudowa gruntu.

Wraz z wejœciem w ¿ycie ustawy 
z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce 
terenami w miastach i osiedlach (co mia-
³o miejsce 22 paŸdziernika 1961r.) 
pojawi³o siê w polskim systemie praw-
nym prawo wieczystego u¿ytkowania. 
Na gruncie wskazanej wy¿ej ustawy by³o 
ono ograniczonym prawem rzeczowym. 
Taki pogl¹d by³ bezsporny w literaturze 
przedmiotu do dnia 1 stycznia 1965r., 
czyli do dnia wejœcia w ¿ycie kodeksu 
cywilnego.

Kodeks cywilny po dziœ dzieñ nor-
muje instytucjê prawa u¿ytkowania 
wieczystego, jednak „dzieli siê” t¹ 
regulacj¹ z ustaw¹ o gospodarce 
nieruchomoœciami. W ka¿dym jednak 
wypadku u¿ytkowanie wieczyste zwi¹-
zane jest z celem na jaki oddano nieru-
chomoœæ (najczêœciej zabudow¹ terenu) 
w ten czy inny sposób. Zwa¿my wiêc co 
nastêpuje.

W tradycyjnym ujêciu prawo rzeczo-
we dzieli³o siê na w³asnoœæ i prawa 
rzeczowe ograniczone. Tymczasem 
systematyka kodeksu cywilnego umiej-
scowi³a u¿ytkowanie wieczyste pomiê-
dzy w³asnoœci¹ a ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Powsta³a wiêc insty-
tucja poœrednia, któr¹ mo¿na by³o 
nazwaæ prawem do w³asnoœci podob-
nym. Taki pogl¹d odpowiada³ na pewno 
ówczesnej w³adzy. U¿ytkownik wie-
czysty by³ bowiem w³aœcicielem bu-
dynków ale tylko u¿ytkownikiem gruntu.

Od pocz¹tku swego istnienia prawu 
u¿ytkowania wieczystego towarzyszy³ 
dualizm regulacyjny. Jako prawo rzeczo-
we podlega³o regu³om interpretacyjnym 
prawa cywilnego. Jednak z uwagi na 
przedmiot oraz kwalifikowany podmiot 
ustanawiaj¹cy (szeroko rozumiane pañ-
stwo) procedury z nim zwi¹zane by³y 
domen¹ prawa publicznego.

W tym miejscu trzeba pokazaæ struk-
turê u¿ytkowania wieczystego po to, aby 
dostrzec powody dla których budzi ono 
po dziœ dzieñ wiele kontrowersji.

W pierwszej kolejnoœci nale¿y przy-
bli¿yæ sobie pojêcie prawa u¿ytkowania 
wieczystego. Ta materia nale¿y do 
problematyki prawa cywilnego. Szcze-
gólne miejsce zajmuje tu art. 232 KC, 

który wskazuje na podmioty i przedmiot 
u¿ytkowania wieczystego. Definicyjnie 
wiêc prawo u¿ytkowania wieczystego 
zosta³o znacznie ograniczone swym 
zasiêgiem przedmiotowym i podmio-
towym. Niwelacjê zapisu §1 w odnie-
sieniu do gruntów Skarbu Pañstwa 
stanowi art. 13 ust. 1 UGN, który 
rozszerza zasiêg stosowania tej instytucji 
do wszystkich nieruchomoœci stano-
wi¹cych w³asnoœæ podmiotów tam wska-
zanych.

Co ciekawe, prawo u¿ytkowania wie-
czystego jest pojêciowo ulokowane 
pomiêdzy w³asnoœci¹ (do której czêsto siê 
odwo³uje) a ograniczonymi prawami 
rzeczowymi. Treœæ tego prawa jest jeszcze 
definiowana w prawie prywatnym, ale 
czynsz, czyli op³ata roczna, jest ju¿ 
w pe³ni regulowana przepisami UGN. 
U¿ytkowanie wieczyste jest ustanawiane, 
co do zasady, ustanawiane na okres 99 lat, 
ale nie krócej ni¿ na lat 40 lat.

Prawo u¿ytkowania wieczystego dziœ 
mo¿e powstaæ, co do zasady, w wyniku 
zawarcia umowy , zgodnie z przepisami 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Jednak¿e przez lata od momentu swego 
powstania powstawa³o ono na kilka 
innych sposobów, a mianowicie:
1) z mocy prawa;
2) w wyniku czynnoœci cywilno-

prawnej (umowa);
3) w drodze decyzji administracyjnej;
4) przez zasiedzenie;
5) w drodze dziedziczenia;
6) w drodze realizacji roszczenia prze-

widzianego w art. 231 KC.

Do stworzenia masy problemów 
interpretacyjnych oraz wykonywania 
tego prawa przyczyni³y siê w zdecy-
dowanej wiêkszoœci sposoby powstania 
wskazane w pkt 1 i 3. W tym miejscu 
pojawi³ siê dodatkowo pewien problem 
natury praktycznej.

W ka¿dym wypadku, dla zaistnienia 
prawa u¿ytkowania wieczystego w ob-
rocie, konieczny by³ (i jest nadal) 
konstytutywny wpis do ksiêgi wieczys-
tej. W tej sytuacji czêsto mylone by³y ze 
sob¹ sposoby powstania u¿ytkowania 
wieczystego z mocy prawa i w drodze 
decyzji administracyjnej. Oba przypadki 
zwi¹zane s¹ z wydaniem decyzji admi-
nistracyjnej, z tym ¿e przy powstaniu 
z mocy prawa decyzja administracyjna 
ma charakter deklaratywny, a w drugim 
przypadku charakter konstytutywny. 
Rodzi siê naturalne pytanie – po co wiêc 
owa deklaratywna decyzja. Jej byt 
prawny znajduje swoje uzasadnienie 

w konstrukcji systemu ksi¹g wieczys-
tych, które dla wpisu wymagaj¹ doku-
mentu (mówi¹c potocznie „podk³adki”).

Wieloœæ sposobów postania prawa 
u¿ytkowania wieczystego, to jednoczeœ-
nie wieloœæ podejœæ praktycznych.

W systemie gospodarki komendero-
wanej prawo u¿ytkowania wieczystego 
spe³nia³o swoj¹ rolê, jednak w wyniku 
transformacji ustrojowej roku 1989 wiele 
uleg³o zmianie. Przyspieszenie legisla-
cyjne pocz¹tku lat 90-tych, spowodo-
wa³o spory zamêt. Na uwagê zas³uguje tu 
s³ynna ju¿ ustawa z dnia 29 wrzeœnia 
1990r. o zmianie ustawy o gospodarce 
gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
moœci (Dz.U. 1990/79/464), która to 
ustanowi³a, ¿e: Grunty stanowi¹ce 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub w³asnoœæ 
gminy (zwi¹zku miêdzygminnego), z wy-
³¹czeniem gruntów Pañstwowego Fun-
duszu Ziemi, bêd¹ce w dniu 5 grudnia 
1990r. w zarz¹dzie pañstwowych osób 
prawnych innych ni¿ Skarb Pañstwa 
staj¹ siê z tym dniem z mocy prawa 
przedmiotem u¿ytkowania wieczystego. 
Do dziœ dnia ów zapis rodzi wiele prob-
lemów, a co za tym idzie pokazuje, ¿e 
w wielu miejscach prawo rozumiane jako 
system nie jest kompatybilne.

Jedn¹ z konsekwencji takiego stanu 
rzeczy by³a utrata podstawowego celu 
ekonomicznego u¿ytkowania wieczyste-
go, czyli zabudowa. W kolejnych latach, 
u¿ytkowanie wieczyste sta³o siê przed-
miotem obrotu cywilnoprawnego tak jak 
prawo w³asnoœci.

Wszystkie te wskazane wy¿ej insty-
tucje oraz prawo u¿ytkowania wieczys-
tego ³¹czy³o jeszcze jedno – odp³atnoœæ 
na rzecz w³aœciciela nieruchomoœci, co 
nie pozostanie bez znaczenia dla dalszej 
czêœci niniejszego opracowania.

Po omówieniu tego aspektu przejœæ 
nale¿y do kwestii przeznaczenia nieru-
chomoœci, a nastêpnie dokonaæ odpo-
wiedniego porównania.
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III. Przeznaczenie nieru-
chomoœci – aspekt prak-
tyczny

P rzeznaczenie nieruchomoœci w ujê-
ciu praktycznym jest domen¹ 
ustawy o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym. Zasad¹ co do 
przeznaczenia terenu jest art. 4 ust. 1 
UPZP, który stanowi ¿e: Ustalenie 
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie 
inwestycji celu publicznego oraz okreœ-
lenie sposobów zagospodarowania 
i warunków zabudowy terenu nastêpuje 
w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego.

Powy¿sze nie budzi, ¿adnych w¹tpli-
woœci interpretacyjnych, bowiem usta-
lenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego determinuj¹ spo-
sób korzystania z nieruchomoœci. W bra-
ku tego¿ planu ustawodawca przewidzia³ 
dwie sytuacje (art. 4 ust. 2 UPZP), 
a mianowicie:
1) lokalizacjê inwestycji celu publicz-

nego ustala siê w drodze decyzji 
o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego;

2) sposób zagospodarowania terenu 
i warunki zabudowy dla innych 
inwestycji ustala siê w drodze 
decyzji o warunkach zabudowy;

Innymi s³owy, aby móc siê budowaæ 
na nieruchomoœci (w domyœle – reali-
zowaæ cel u¿ytkowania wieczystego) 
potrzeba jednego ze wskazanych wy¿ej 
elementów.

Wp³yw obywatela (tudzie¿ u¿ytkow-
nika wieczystego) na miejscowy plan czy 
decyzjê administracyjn¹ uregulowany 
jest normatywnie. Okreœlenie tego za-
kresu pomo¿e nam w ocenie kompaty-
bilnoœci prawa zagospodarowania prze-
strzennego z naszym prawem u¿ytkowa-
nia wieczystego.

Po pierwsze, procedura planistyczna. 
Zosta³a 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 uwarunkowañ i kie-
runków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, poniewa¿ jego procedura 
bêdzie omówiona w innym kontekœcie 
poni¿ej.

Pocz¹tkiem procedury uchwalania 
miejscowego planu jest okolicznoœæ, ¿e 
istnieje ju¿ w obrocie studium. Wynika to 
bezpoœrednio z art. 9 ust. 4 UPZP. Zgod-
nie zaœ z art. 14 ust. 8 UPZP plan 

miejscowy jest aktem prawa miejsco-
wego – co czyni go prawem powszechnie 
obowi¹zuj¹cym na terenie, którego do-
tyczy (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP).

Tym samym plan miejscowy kszta³-
tuje prawa i obowi¹zki obywateli (w tym 
tak¿e u¿ytkowników wieczystych) w za-
kresie mo¿liwoœci zagospodarowania 
terenu. Ta okolicznoœæ zosta³a szczegó³o-
wo unormowana w art. 6 UPZP. W tym 
momencie pojawiaj¹ siê dwie kwestie:
! Pierwsza – czy cel u¿ytkowania 

wieczystego jest chroniony przez 
prawo?

! Druga – czy u¿ytkownik wieczysty ma 
jakikolwiek realny wp³yw na uchwa-
lany plan?

Skoro genez¹ planu miejscowego jest 
studium, to nale¿y przeœledziæ jego pro-
cedurê i ów wp³yw czynnika spo³ecz-
nego na ochronê jego interesów.

Pojêcie i skutecznoœæ prawn¹ stu-
dium reguluje art. 9 UPZP. Studium jest 
aktem prawnej aktywnoœci administracji 
publicznej, który okreœla politykê prze-
strzenn¹ gminy, a w tym lokalne zasady 
gospodarowania przestrzennego (art. 9 
ust. 1 UPZP). Wy³¹czn¹ kompetencjê 
w zakresie uchwalania studium ma rada 
gminy – a wiêc kolegialny organ sta-
nowi¹cy gminy (art. 11a i art. 18 ustawy 
z dnia 8 marca 1990r. o samorz¹dzie 
gminnym Dz.U. 2013r. poz. 594 ze zm.). 
Ten sam organ uchwala równie¿ miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego – dla którego zapisy wczeœ-
niej uchwalonego studium s¹ wi¹¿¹ce 
(art. 9 ust. 4 UPZP). Oznacza to, ¿e 
procedura planistyczna gminy zosta³a 
w ca³oœci poddana pod jurysdykcjê 
organu stanowi¹cego.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 UPZP studium 
nie jest aktem prawa miejscowego. 
Stwierdzenie to ma donios³e skutki. 
Je¿eli wiêc studium nie jest aktem prawa 
miejscowego ani aktem indywidulanym 
z zakresu administracji samorz¹dowej, to 
czym jest? Na pewno nie jest Ÿród³em 
praw lub obowi¹zków obywateli (w tym 
równie¿ u¿ytkowników wieczystych). 
Wydaje siê, ¿e stanowi ono jedynie 
preludium dla miejscowego planu i tylko 
ten ostatni jest mu podporz¹dkowany.

O tym jakie uwarunkowania maj¹ 
byæ uwzglêdnione w studium rozstrzyga 
katalog umiejscowiony w art. 10 ust. 1 
UPZP. Obejmuje on 15 pozycji, z których 
¿adna wprost nie nakazuje w sposób 
bezwzglêdny respektowania postano-
wieñ umowy o oddanie nieruchomoœci 
w u¿ytkowanie wieczyste. Na szczegól-

n¹ uwagê zas³uguje unormowanie art. 10 
ust. 1 pkt 8 UPZP, gdzie nakazano 
uwzglêdnienie uwarunkowania wynika-
j¹cego ze stanu prawnego gruntów. 
W tym miejscu warto przyjrzeæ siê 
podejœciu judykatury i przywo³aæ kilka 
orzeczeñ s¹downictwa administracyj-
nego dotycz¹cych tej w³aœnie normy 
prawnej.

Pierwszym analizowanym orzecze-
niem bêdzie wyrok Wojewódzkiego 
S¹du Administracyjnego w Warszawie 
z dnia 6 sierpnia 2008r. (I SA/Wa 
580/2008), gdzie w sentencji mo¿emy 
przeczytaæ: O ile w œwietle przepisów 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ingerencja gminy 
w prawo w³asnoœci (prawo wieczystego 
u¿ytkowania) jest dopuszczalna, to musi 
byæ ona usprawiedliwiona z punktu 
widzenia zasad i wartoœci, o których 
mowa w art. 1 ust. 2 powo³anej ustawy, 
tj. czy ograniczenia w korzystaniu 
z nieruchomoœci i wykonywaniu prawa 
w³asnoœci (prawa u¿ytkowania wieczys-
tego) s¹ niezbêdne dla zrealizowania 
koniecznych funkcji publicznych gminy. 
Oznacza to, ¿e respektowanie ustaleñ dla 
u¿ytkowania wieczystego musi ust¹piæ 
przed celami wynikaj¹cymi z ustawy. 
W przedmiotowym orzeczeniu WSA 
wzi¹³ jednak w obronê u¿ytkownika 
wieczystego, poniewa¿ w uzasadnieniu 
to tego¿ wyroku mo¿emy przeczytaæ: 
Przy uchwalaniu nowego Studium organ 
powinien zatem uwzglêdniæ dotych-
czasowe zagospodarowanie i przezna-
czenie terenu, wynikaj¹ce z postanowieñ 
zawartej umowy wieczystego u¿ytkowa-
nia, zgodnie z któr¹ E. spó³ka z o.o. 
z siedzib¹ w W. jako u¿ytkownik wieczys-
ty zobowi¹za³a siê wobec W. do zabu-
dowy przedmiotowej nieruchomoœci do 
dnia 31 grudnia 2010r.. Sporz¹dzenie 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na podstawie przedmio-
towego studium spowodowa³oby bowiem 
zmianê sposobu wykonywania prawa 
przys³uguj¹cego stronie skar¿¹cej w od-
niesieniu do wskazanych dzia³ek i zni-
weczy³o skutek jaki wynikaæ mia³ 
z zawartej umowy wieczystego u¿ytkowa-
nia, a dotycz¹cy zabudowania przed-
miotowych dzia³ek ewidencyjnych 
o nr (...) i (...) z obrêbu (...) po³o¿onych 
w W. przy ulicy (...). Zwróæmy jednak 
uwagê, ¿e nawet zdaniem S¹du to 
dopiero plan miejscowy, uchwalony na 
podstawie wadliwego studium, dopro-
wadzi³by do zmiany przeznaczenia 
terenu. Oznacza to w logicznej impli-
kacji, ¿e studium jest jedynie aktem 
wewnêtrznego w³adztwa administracji 
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i nie mo¿e ju¿ na tym etapie rodziæ 
¿adnych praw i obowi¹zków po stronie 
obywateli. Oczywiœcie studium wci¹¿ 
pozostaje wytyczn¹ dla planu miejsco-
wego i urealnia swoje zapisy w³aœnie 
przez jego uchwalenie.

W kolejnych orzeczeniach s¹dów 
administracyjnych równie¿ uwidocz-
niona jest mo¿liwoœæ zmian przezna-
czenia terenu pomimo zastanego stanu 
prawnego, i tak: w wyroku Wojewódz-
kiego S¹du Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 15 paŸdziernika 2008r. 
(II 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 uwzglêdnia siê 
uwarunkowania wynikaj¹ce z dotych-
czasowego przeznaczenia, zagospoda-
rowania i uzbrojenia terenu i stanu 
prawnego gruntów. Nie znaczy to jednak, 
¿e nie mo¿na dokonaæ zmiany przezna-
czenia danego terenu. Organ gminy, 
zmieniaj¹c dotychczasowe przezna-
czenie przedmiotowego terenu o funkcji 
¿ywicielskiej, rolniczej na funkcje spor-
towo–rekreacyjne, z mo¿liwoœci¹ budo-
wy otwartych, niekubatorowych obiek-
tów sportowych w zieleni, nie naruszy³ 
powy¿szych przepisów. Nastêpnie 
w wyroku Wojewódzkiego S¹du Admi-
nistracyjnego w Gdañsku z dnia 9 lipca 
2008r. (II SA/Gd 702/2007) stwierdzono: 
Artyku³ 64 ust. 3 Konstytucji dopuszcza 
ograniczenia prawa w³asnoœci. Ograni-
czanie to musi byæ ujête w ustawie i nie 
naruszaæ istoty prawa w³asnoœci. 
Uchwa³a w sprawie uchwalenia studium 
zagospodarowania przestrzennego 
nale¿y do ustawowo przyznanego 
w³adztwa planistycznego, i jako taka, gdy 
jest zgodna z prawem, mo¿e kszta³towaæ 
zakres prawa w³asnoœci. Przeznaczenie 
dzia³ki skar¿¹cego na tereny leœne 
uwzglêdnia uwarunkowania o których 
mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i nie pozbawia skar¿¹cego w³adztwa 
nad sporn¹ nieruchomoœci¹, a jedynie 
ogranicza mo¿liwoœæ jego wykonywania. 
W takim stanie rzeczy zasada pacta sunt 
servanda doznaje doœæ powa¿nego 
ograniczenia i u¿ytkownik wieczysty nie 
dysponuje ¿adnym absolutnie pewnym 
instrumentem prawnym do obrony 
swojego interesu.

Kolejnym elementem do rozwa¿enia 
jest realny wp³yw jednostki na uchwale-
nie studium a nastêpnie planu miejsco-
wego. Jak ju¿ podniesiono wczeœniej 
wy³¹czn¹ kompetencjê w zakresie 
tworzenia i uchwalania studium ma 

gmina. Udzia³ szeroko rozumianego 
czynnika spo³ecznego a wiêc obywateli, 
przedsiêbiorców lub innych podmiotów 
zosta³ ograniczony jedynie do sk³adania 
uwag do projektu studium, o czym 
wprost rozstrzyga art. 11 pkt 11 UPZP. 
Niestety, w chwili sk³adania tych uwag 
nie wiadomo nawet jaki bêdzie tryb ich 
rozpatrzenia, poniewa¿ dopiero w uch-
wale rady gminy co do studium roz-
strzyga siê jednoczeœnie o sposobie 
rozpatrzenia z³o¿onych uwag (art. 12 
ust. 1 UPZP). Oznacza to, ¿e wp³yw 
obywatela jako jednostki jest iluzo-
ryczny, a obrony swych interesów bêdzie 
móg³ dopiero dochodziæ w s¹dzie – ale 
tylko w zakresie zgodnoœci studium 
z prawem a nie jego interesem. Podobnie 
jest przy uchwalaniu planu miejscowego, 
gdzie ponownie mo¿na sk³adaæ uwagi 
(art. 17 pkt 11 UPZP), a nastêpnie s¹ one 
rozpoznawane przez wójta, burmistrza 
lub prezydenta miasta (art. 17 pkt 12 
UPZP).

W tym wiêc zakresie u¿ytkownik wie-
czysty mo¿e znaleŸæ siê w sytuacji, gdzie 
kszta³t jego prawa mo¿e byæ modyfiko-
wany bez jego udzia³u, mimo ¿e istota 
jego prawa wyp³ywa z prawa cywilnego 
zak³adaj¹cego równorzêdnoœæ podmio-
tów stron tego stosunku prawnego.

Najwa¿niejszym aspektem badanej 
przez nas procedury planistycznej bêdzie 
jednak inny czynnik, a mianowicie: czas. 
Dok³adana analiza procedury planis-
tycznej ujawnia bardzo powa¿ny man-
kament legislacyjny jakim jest brak 
okreœlenia przedzia³u czasowego po-
miêdzy uchwaleniem studium a uchwa-
leniem planu miejscowego. Oznacza to, 
¿e realnie (i tak dzieje siê bardzo czêsto) 
samorz¹d gminny dysponuje wszak¿e 
studium, ale nie uchwala planu miejsco-
wego. Takie rozwi¹zanie utrzymuje co 
prawda status quo w odniesieniu do 
aktualnego zagospodarowania, ale 
jednoczeœnie uniemo¿liwia w³aœcicie-
lom nieruchomoœci lub u¿ytkownikom 
wieczystym „dopasowanie” przezna-
czenia ich terenu do stanu jaki przewi-
duje w³aœnie studium. Ktoœ mo¿e 
oczywiœcie spytaæ: czy to ma jakiekol-
wiek znaczenie? I w tym miejscu 
dochodzimy do sedna problemu jakim 
jest aktualizacja op³aty rocznej w przy-
padku prawa u¿ytkowania wieczystego 
i zwi¹zana z tym procedura administra-
cyjna, która przewiduje swym zakresem 
okreœlenie w drodze operatu szacun-
kowego wartoœci nieruchomoœci przy 
zastosowaniu art. 154 ust. 2 UGN.

IV. Studium jako element 
wyceny nieruchomoœci

P rocedura aktualizacji op³aty rocz-
nej za prawo u¿ytkowania wie-
czystego, podobnie jak samo to 

prawo charakteryzuje siê dualizmem 
regulacyjnym. Mo¿na to postêpowanie 
podzieliæ na dwa etapy: administracyjne 
(gdzie stosuje siê kodeks postêpowania 
administracyjnego) oraz s¹dowe (gdzie 
stosuje siê kodeks postêpowania cywil-
nego). Co ciekawe, ewentualny wynik 
postêpowania administracyjnego nie ma 
¿adnego wp³ywu na proces s¹dowy, 
o czym wprost traktuje art. 80 ust. 3 UGN.

Dla naszych wywodów istotnym 
bêdzie jednak tylko fragment tej 
procedury zwi¹zany z okreœleniem 
wartoœci nieruchomoœci. Materialn¹ 
podstaw¹ do rozpoczêcia procedury 
aktualizacyjnej jest art. 77 ust. 3 UGN, 
który stanowi ¿e: Aktualizacji op³aty 
rocznej dokonuje siê z urzêdu albo na 
wniosek u¿ytkownika wieczystego nieru-
chomoœci gruntowej, na podstawie 
wartoœci nieruchomoœci gruntowej 
okreœlonej przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego. W takim stanie rzeczy mamy do 
czynienia z szacowaniem nierucho-
moœci, czyli ustaleniem wartoœci ryn-
kowej takiej nieruchomoœci. Zwa¿yæ 
nale¿y co nastêpuje.

Zgodnie z definicj¹ ustawow¹, wy-
cena nieruchomoœci jest postêpowaniem, 
w wyniku którego dokonuje siê okreœle-
nia wartoœci nieruchomoœci (art. 4 pkt 6 
UGN). Skoro jest to postêpowanie i pod-
lega regu³om prawa administracyjnego, 
to zastosowanie znajdzie zawsze kodeks 
postêpowania administracyjnego. Spo-
rz¹dzanie operatu szacunkowego sta-
nowi g³ówny œrodek dowodowy w wielu 
postêpowaniach administracyjnych, 
w tym równie¿ przy aktualizacji op³aty 
rocznej. Skoro wiêc jest dowodem 
w sprawie to podlega tzw. swobodnej 
ocenie dowodów (art. 80 KPA).

W tym miejscu nale¿y odró¿niæ 
ocenê prawid³owoœci sporz¹dzenia ope-
ratu szacunkowego (art. 157 ust. 1 UGN) 
od oceny wartoœci dowodowej przed³o-
¿onego w sprawie operatu szacunko-
wego. Oznacza to w prostej implikacji, 
¿e zarówno strona jak i organ prowa-
dz¹cy postêpowanie zawsze maj¹ prawo 
do kwestionowania i zg³aszania uwag do 
przed³o¿onego im operatu szacunko-
wego. Wynika to chocia¿by z wniosko-
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wania dotycz¹cego mo¿liwoœci prowa-
dzenia przeciwdowodu nawet przeciwko 
treœci dokumentów urzêdowych (art. 76 
§3 KPA). To w³aœnie w tym miejscu 
pojawia siê dla rzeczoznawcy maj¹tko-
wego „pu³apka” zwi¹zana ze œrodowis-
kiem prawnym w jakim siê porusza. 
Dodatkowo, po nowelizacji dokonanej 
w paŸdzierniku 2007 roku, ustawodawca 
zdawa³ siê zachêcaæ strony postêpowania 
do krytycznego (ale nie krytykanckiego) 
przygl¹dania siê treœci sporz¹dzanych 
operatów (art. 156 ust. 1a UGN). 

W kontekœcie rozwa¿añ poczynio-
nych wczeœniej, a wiêc struktury prawa 
u¿ytkowania wieczystego oraz proce-
dury planistycznej (w kontekœcie prze-
znaczenia nieruchomoœci), interesu-
j¹cym nas zagadnieniem bêdzie relacja 
art. 154 ust. 2 UGN do okreœlenia 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci rozu-
mianej zgodnie z art. 151 ust. 1 UGN. 
Wskazana norma stanowi definicjê 
legaln¹ pojêcia „wartoœci rynkowej”, 
która opisuje j¹ jako najbardziej praw-
dopodobna cena do uzyskania na rynku.

W tym miejscu konieczne jest 
poczynienie pewnego zastrze¿enia. 
Otó¿, przedmiotowa analiza dotyczy 
przypadków, gdy aktualizacji op³aty 
rocznej dokonuje siê wobec praw 
u¿ytkowania wieczystego, które po-
wsta³y w sposób inny ni¿ umowa. Chodzi 
o to, ¿e przy umownym ustanowieniu 
prawa u¿ytkowania wieczystego ele-
mentem przedmiotowo istotnym (essen-
tialia negoti) jest okreœlenie jego celu, 
natomiast pozosta³e prawa powsta³e czy 
to z mocy prawa, czy na mocy decyzji 
administracyjnych czêsto by³y tego 
elementu (celu) pozbawione –- a ich jest 
wiêkszoœæ. Wskazane zastrze¿enie 
wynika z treœci §25 ust. 5 RWOS.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 UGN 
W przypadku braku planu miejscowego 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
na podstawie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Jest to przepis o charakterze kom-
petencyjnym, który nak³ada na rzeczozn-
awcê nakaz stopniowania okreœlania 
przeznaczenia nieruchomoœci w przy-
padku braku mo¿liwoœci zastosowania 
kolejnych s³u¿¹cych ku temu narzêdzi. 
Ale jest to jednak tylko przepis, którego 
w ¿adnym wypadku nie mo¿na traktowaæ 
wybiórczo. Prawo to przecie¿ system 

sk³adaj¹cy siê z norm prawnych, a normy 
prawne dekoduje siê w procesie wyk³ad-
ni tego¿ prawa.

Ju¿ na pierwszy rzut oka widaæ brak 
kompatybilnoœci (jak nie oczywist¹ 
sprzecznoœæ) tego przepisu z art. 4 i 9 
ust. 5 UPZP. Pomiêdzy regulacj¹ art. 4 
UPZP i art. 154 ust. 2 UGN zachodzi 
diametralna ró¿nica faktyczna. Pierwsza 
dotyczy realnego obrotu a druga jest 
przepisem technicznym w procesie 
szacowania wartoœci nieruchomoœci. 
Przepisem, który wyznacza im jednak 
kierunek jest art. 151 ust. 1 UGN 
odwo³uj¹cy siê do wartoœci rynkowej. 
Powo³uj¹c podstawy prawne tego rozu-
mowania otrzymujemy nastêpuj¹ce 
wnioski. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym art. 4 
ust. 1 UPZP Ustalenie przeznaczenia 
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu 
publicznego oraz okreœlenie sposobów 
zagospodarowania i warunków zabu-
dowy terenu nastêpuje w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 
w razie braku planu rozstrzygaj¹ca jest 
decyzja o warunkach zabudowy. Je¿eli 
nie ma ani m.p.z.p. ani decyzji o warun-
kach zabudowy, decyduje faktyczny 
sposób u¿ytkowania. W takim stanie 
rzeczy bezspornie okreœlono parametry 
cenotwórcze w zakresie przeznaczenia 
terenu w realnym obrocie.

Jest okolicznoœci¹ notoryjn¹, ¿e 
w obrocie nieruchomoœciami, notariusz 
obligatoryjnie opisuje przeznaczenie 
terenu tylko i wy³¹cznie na podstawie 
kryteriów opisanych powy¿ej.

Je¿eli jeszcze weŸmiemy pod uwagê 
cywilnoprawny charakter op³aty rocznej 
stanowi¹cej swoisty czynsz, i zasadê 
ekwiwalentnoœci zobowi¹zañ w prawie 
cywilnym, to takie ustalenie op³aty 
rocznej, jak dokonane w niniejszej 
sprawie przez stronê pozwan¹, bêdzie 
niezgodne z art. 5 KC, który wyra¿a tzw. 
nadu¿ycie prawa podmiotowego. Innymi 
s³owy, u¿ytkownik wieczysty mo¿e 
p³aciæ op³atê roczn¹ za takie przezna-
czenie gruntu, które chocia¿by pozwala 
mu na hipotetyczne osi¹gniêcie przy-
chodu pozwalaj¹cego na poniesienie tej 
op³aty. W swojej praktyce spotka³em siê 
ju¿ z przypadkiem, gdzie grunt u¿ytk-
owany rolniczo (bêd¹cy w u¿ytkowaniu 
wieczystym), zosta³ wyceniony wg za-
pisów studium, które przewidywa³o na 
tym terenie zabudowê mieszkaniow¹ 
wielorodzinn¹. Problem polega³ na tym, 
¿e gmina w ogóle nie przyst¹pi³a do 
sporz¹dzania planu, ani nawet nie by³o to 
planowane w najbli¿szych latach. Na-
prawdê ciê¿ko by³o uznaæ tak¹ wycenê 
za najbardziej prawdopodobn¹ cenê do 
uzyskania na rynku. Warto przypomnieæ, 
¿e studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego, a wiêc nie mo¿e rodziæ praw 
i obowi¹zków w odniesieniu do gospo-
darowania nieruchomoœci¹ tak d³ugo 
póki jego zapisy nie nabior¹ mocy 
prawnej w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Kolokwial-
nie – nikt nie bierze pod uwagê zapisów 
studium, poniewa¿ nie jest ono Ÿród³em 
prawa (art. 9 ust. 5 UPZP).

Wobec powy¿szego mo¿emy przejœæ 
do podsumowañ.
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V. Resume

N iniejsze opracowanie stanowi 
w swojej istocie jedynie przy-
czynek do dyskusji na temat roli 

studium w procesie szacowania nieru-
chomoœci. Mo¿na jednak pokusiæ siê 
o trochê g³êbsze spojrzenie na ten temat 
i potraktowaæ to jako otwarcie drogi do 
zmiany prawa. Dziœ wiele gmin nie 
uchwala miejscowych planów, poniewa¿ 
nie ma na to pieniêdzy lub uchwala tzw. 
mikroplany dla ma³ych terenów (zaz-

wyczaj zgodnie z ¿¹daniem inwestorów 
za nie p³ac¹cych). Tymczasem inni 
w³aœciciele lub u¿ytkownicy wieczyœci 
nie maj¹ poczucia pewnoœci prawa 
odnoœnie przeznaczenia terenu. Byæ 
mo¿e dyscyplinuj¹cym dla gmin sta³by 
siê zapis wskazuj¹cy na termin do 
uchwalenia planu.

Innym ciekawym rozwi¹zaniem by-
³oby nadanie pewnej mocy studium. 
Otó¿ je¿eli przyjmiemy, ¿e mo¿e ono 
rodziæ pewne obowi¹zki po stronie np. 
u¿ytkownika wieczystego jak np. wzrost 

wartoœci jego nieruchomoœci i zwi¹zana 
z tym aktualizacja op³aty rocznej, to 
powinien on mieæ prawo do wyst¹pienia 
o decyzjê o warunkach zabudowy na 
podstawie tego¿ studium (delikatna 
zmiana art. 61 UPZP).

Z kolei najprostszym rozwi¹zaniem, 
które spaja³oby przyjête rozwi¹zania 
legislacyjne, jak siê wydaje, jest zmiana 
art. 154 ust. 2 UGN poprzez odwo³anie 
wprost do art. 4 UPZP.

�ród³a prawa (g³)

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. 2010.102.651 ze zm.) [UGN]

2. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postêpowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA]

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

4. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. 2004.207.2109 ze zm.) [RWOS]

5. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 1964.16.93 ze zm.)[KC]
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ZMIANY W KSIÊGACH WIECZYSTYCH

Sprawniejszy dostêp do ksi¹g wieczystych przez Internet 
przewiduje zmiana przepisów autorstwa resortu sprawiedliwoœci, 
która 6 sierpnia 2013r. zosta³a podpisana przez Prezydenta. Zgodnie 
z nowelizacj¹ Ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece drog¹ elektroniczn¹ 
bêdzie mo¿na sk³adaæ wnioski o wydanie odpisu lub wyci¹gu z ksiêgi wieczystej i dokonanie wydruku takiego 
dokumentu za poœrednictwem systemu teleinformatycznego. Taki wydruk bêdzie mia³ moc dokumentu 

wydawanego w sposób tradycyjny przez s¹d.
Obecnie w elektronicznej centralnej bazie zapisanych jest blisko 18 mln ksi¹g. Do przeniesienia z postaci 

papierowej pozosta³o jeszcze oko³o 2 mln. Zgodnie z harmonogramem Ministerstwa Sprawiedliwoœci proces 
migracji wszystkich ksi¹g wieczystych do systemu informatycznego powinien zakoñczyæ siê w po³owie 2014r. 

Nowelizacja ma wejœæ w ¿ycie od pocz¹tku grudnia br. Do sposobu prowadzenia ksi¹g wieczystych 
i dokonywania wpisów w ksiêgach, których treœæ nie zosta³a przeniesiona do systemu informatycznego, maj¹ byæ 
stosowane przepisy dotychczasowe.  

Nowelizacj¹ Ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 24 maja 2013r. (wesz³a w ¿ycie z dniem 7 sierpnia 
2013r.) wzmocniono ochronê interesów wierzyciela hipotecznego w przypadku, gdy nastêpuje podzia³ 
nieruchomoœci. Dotychczas w takiej sytuacji hipoteka ustanowiona na czêœci nieruchomoœci po podziale wygasa³a. 
Nowelizacja wprowadza zasadê, ¿e w przypadku dokonania takiego podzia³u, hipoteka automatycznie przechodzi 
na now¹ nieruchomoœæ d³u¿nika. Wprowadzono równie¿ prawo zastawu na œrodkach otrzymanych za sprzeda¿ 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Regu³a ta ma zastosowanie odpowiednio, je¿eli w wyniku podzia³u nieruchomoœci 
w³aœcicielowi udzia³u obci¹¿onego hipotek¹ bêdzie przypada³a dop³ata. Wed³ug nowelizacji roszczenia wierzycieli 
s¹ zaspokajane zgodnie z kolejnoœci¹ ustanawiania hipotek na nieruchomoœci, w której d³u¿nik mia³ udzia³.

�ród³o MS, LexPolonica
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