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drehna wiasnosc obieklow
Dudowlanych | prawo zabudowy
szansa dia inwestorow

Niezagospodarowane
przestrzenie w centrach
Polskich miast
to fakt w Warszawie,
Krakowie, Poznaniu
czy Tréjmiescie. To czesto
wynik nie technicznych
ograniczen w zakresie
konawstwa projektow
budowlanych badz
architektonicznego
skomplikowania
projektow, lecz braku
odpowiednich regulacji
prawnych, takich jak
odrebna wlasnos¢ b V) 5 ,
obiektéw budowlanych _ W — A —
lub tzw. prawo zabudowy, /. : S
odpowiadajgcych
aktualnym potrzebom
rynkowym Autor: Marta Bosiak*
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na zasadzie stanowiacej, Ze budyn-

ki i inne urzadzenia trwale z grun-
tem zwiazane stanowig czesci skiado-
we nieruchomosci gruntowej, a skut-
kiem tego — wiasno§¢ wiasciciela grun-
tu (superficiessolo cedit). Wiasnos¢
gruntu rozciaga sie zatem nad i pod
jego powierzchnig. Taka formula pra-
wa wiasnoéci nieruchomosci wyklucza
wlasno$¢é warstwows, tzn. taka, kté-
ra pozwalalaby na odrebng wiasnosé
poszczegélnych warstw gruntu czy
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przedmiotu zabudowy. W obecnym
stanie prawnym korzystanie z nieru-
chomos$ci przez osobe niebedacs jej
wiascicielem, jako wyjatek od ogél-
nej zasady, moze przyjmowaé forme
uZytkowania wieczystego, ograniczo-
nych praw rzeczowych badZ praw ob-
ligacyjnych. Odrebna wtasnos$¢ obiek-
téw budowlanych i prawo zabudowy
to planowane regulacje umozliwiajace
oderwanie wiasnosci obiektéw poto-
zonych na, nad albo pod gruntem, po-
pizez nadanie im odrebnego statusu

prawnego i stworzenie prawnych moz-
liwosci realizacji inwestycji budowla-
nych na cudzych gruntach.

Od paru lat trwaja prace nad projekta-
mi ustaw zakladajacymi powolanie no-
Wwego ograniczonego prawa rzeczowe-
go W postaci prawa zabudowy (przez
dziatajacg do grudnia 2015 roku przy
ministrze sprawiedliwosci Komisje
Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego) oraz
nad mozliwoscia ustanawiania odreb-
nej wiasnosci obiektéw budowlanych
{w Ministersiwie Rozwoju, dawniej:
Ministerstwo Infrastruktury).

Rozwigzanie zagadnienia

w ramach systeméw
prawnych innych panstw
Rozwiazania prawne umozliwiajace
optymalne wykorzystanie przestrzeni
nad lub pod powierzchnig nierucho-
mosci funkcjonuja od wielu lat w an-
glosaskich systemach prawnych, m.in.
tzw. air rights — wirtualne dziatki oraz
funkcjonujacy w USA transfer of deve-
lopment rights — obrét prawem do za-
budowy czesci przestrzeni, w ktérych
przedmiotem obrotu moze by¢ réwniez
przestrzen nad gruntem (zastosowanie
praktyczne regulacji znajduje szerokie
zastosowanie w miejscach takich, jak
Manhattan w Nowym Jorku). Ponadto,
w Szwecji istnieje formuta tzw. tréjwy-
miarowego prawa wiasnoéci (three — di-
mensional property rights).

Geneza problemu

Prawo zabudowy jest odpowiedzig na
wysuwane przez przedstawicieli za-
réwno doktryny, jak i praktyki postu-
laty reformy prawa uzytkowania wie-
cZystego oraz napotykane przy okazji
realizacji inwestycji problemy z usta-
leniem stanu prawnego obiektéw bu-
dowlanych wykonywanych nad lub
pod powierzchnig gruntu (parkingi
podziemne, metro, tunele, wiadukty,
estakady itp.) w sytuacji, gdy realizuja-
cy przedsiewziecie nie jest wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci zajetych pod inwesty-
cje. Brak dostrzeZenia trGjwymiarowe-
go aspektu prawa wiasnosci w aktu-
alnym prawodawstwie polskim doty-
ka np. Polskie Koleje Paristwowe, kt6-
re poszukuja partneréw do zagospo-
darowania terenéw w centrach miast
(np. w okolicach Dworca Centralne-

~ go w Warszawie), ale tez gminy, ktére

planuja wspélne z partnerami prywat-
nymi inwestycje nieruchomosciowe.
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Przy obecnym stanie prawnym inwe-
stycje nad albo pod cudzym gruntem
realizowane s3 zazwyczaj na podsta-
wie uméw obligacyjnych — dzierzawy
lub najmu, jednak bez mozliwosci uzy-
skania odrebnego tytutu wlasnosci czy
uzytkowania wieczystego dla wiasno-
$ci warstwowej, inwestowanie w nie
jest utrudnione badZ wrecz niemozli-
we. Wobec braku mozliwosci ustano-
wienia zabezpieczent odpowiadajgcych
zabezpieczeniom ustanawianym przez
wiascicieli czy uzytkownikéw wieczys-
tych {giéwnie hipotek na rzecz ban-
kéw finansujacych), banki zazwyczaj
nie decydujg si¢ na uczestnictwo w ta-
kich projektach.

Odrebna wiasnos$é

obiektéw budowlanych
Projektodawcy zatozeri do ustawy
o odrebnej wiasnosci obiektéw bu-
dowlanych proponuja mozliwo$¢ usta-
nawiania przez wiadciciela gruntu lub
uzytkownika wieczystego (wylacznie
za zgodg wiasciciela gruntu) odrebnej
wilasnosci obiektu budowlanego posa-
dowionego nad lub pod nieruchomo-
$cig. W-ten spos6b obiekt budowlany
stanowiacy odrebny przedmiot wia-
snosci bedzie mégt stanowi¢ przed-
miot zabezpieczenia. Inwestycja re-
alizowana w ten sposéb nie tylko nie
pozbawi wiasciciela lub uzytkowni-
ka wieczystego prawa do gruntu czy
mozliwosci korzystania z niego, lecz
réwniez przyniesie mu, przy zastrze-
Zeniu odplatnego ustanowienia odreb-
nej wiasnosci obiektu budowlanego,
dodatkowe zyski.

Odrebna wilasnos¢ obiektu budowla-
nego bedzie mozna uzyska¢ w dro-
dze umowy sporzadzanej w formie ak-
tu notarialnego. W umowie tej wiasci-
ciel lub uzytkownik wieczysty bedzie
zobowiazywat si¢ do ustanowienia na
rzecz inwestora odrebnej wiasnosci
obiektu budowlanego, przy zastrze-
Zeniu uzyskania przez inwestora po-
zwolenia na budowe, wskazujacego na
spelnienie przestanek technicznej od-
rebnosci obiektu. Pozwolenie to wyda-
waé bedzie wojewoda. W wykonaniu
umowy zobowigzujacej, po uzyskaniu
przez inwestora pozwolenia na budo-
we, Zawierana bedzie umowa ustano-
wienia odrebnej wiasnosci obiektu bu-
dowlanego, ktéra obligatoryjnie wska-
zywaé bedzie: (i) przeznaczenie nieru-
chomos$ci, w granicach ktérej wyod-
rebniono obiekt budowlany, (ii) prze-
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znaczenie obiektu budowlanego oraz
(iii) sposéb korzystania z nieruchomo-
$ci, w granicach ktérej wyodrebniono
wiasno$é obiektu, w tym w szczegdl-
nosci ustanowienie stuzebnosci nie-
zbednych do prawidlowego korzysta-
nia z obiektu budowlanego. W zakre-
sie budynkéw i budowli juz istnieja-
cych mozliwe bedzie zawarcie umo-
Wy ustanawiajacej odrebna wtasnosé
obiektu, bez konieczno$ci zawierania
umowy zobowiazujace;j.

Projekt dopuszcza réwniez mozli-
wos¢ ustanowienia odrebnej wiasno-
§ci obiektu budowlanego w drodze
decyzji administracyjnej, jednak je-
dynie w przypadkach uregulowanych
w przepisach szczegdlnych (np. inwe-
stycji w zakresie drég publiczaych, in-
westycji kolejowych). Kwestia.ta po-
zostaje kontrowersyjna ze wzgledu na
podobienistwo faktyczne w skutkach
do decyzji wywlaszczeniowej. Dopre-
cyzowania w nastepnych wersjach
projektu ustawy wymagaja zatem re-
gulacje dotyczace skutk6w prawnych
tego typu decyzji, np. czy bedzie ona
skutkowala ograniczeniem prawa wia-
snosci, konjeczno$cia wyptaty odszko-
dowania oraz czy bedzie wplywata na
nieruchomosci sasiednie.

Do powstania prawa niezbedny bedzie
wpis do ksiegi wieczystej. Ujawnieniu
w ksiedze wieczystej bedzie réwniez
podlegaé fakt zawarcia umowy zobo-
wiazujacej do ustanowienia odrebnej
wiasnoséci obiektu budowlanego do
momentu ustanowienia odrebnej wias-
noé$ci. Wplynie to na bezpieczeristwo
prowadzonych inwestycji.

Prawo zabudowy

Prawo zabudowy, tak jak uZytkowanie
wieczyste, stanowi¢ bedzie uprawnie-
nie do korzystania z cudzej nierucho-
moféci. Zgodnie z trescia projektu usta-
Wy przygotowywanej przez dzialajaca
do grudnia 2015 roku przy ministrze
sprawiedliwo$ci Komisje Kodyfikacyj-
na Prawa Cywilnego, polega ono na
mozliwo$ci obcigZenia nieruchomo-
§ci gruntowej prawem do wzniesie-
nia lub do korzystania z istniejacych
budynkéw lub innych urzadzern polo-
Zonych na, nad lub pod powierzchnia
nieruchomos$ci gruntowej. W przeci-
wienistwie do uzytkowania wieczyste-
go, ktére moze by¢ ustanawiane jedy-
nie na gruntach bedacych wiasnoscia
publiczna, prawo zabudowy moze do-
tyczyé takze nieruchomos$ci prywat-

nych. Istniataby réwniez mozliwo$¢
ustanowienia go na gruncie oddanym
uprzednio w uZytkowanie wieczyste.
W takim wypadku ustanawia je wiasci-
ciel nieruchomosci za uprzednia zgo-
da uzytkownika wieczystego, lub uzyt-
kownik wieczysty za uprzednig zgoda
wiasciciela nieruchomo$ci. Stworzo-
no réwniez uprawnienie do przezna-
czenia pod zabudowe fragmentu nie-
ruchomosci oddanej w uZytkowanie
wieczyste, ktéry nie jest wykorzysty-
wany przez uzytkownika wieczystego.
Jezeli chodzi o budynki i inne urza-
dzenia wzniesione na, nad lub pod po-
wierzchnia obciagZonej nieruchomosci
gruntowej lub istniejace w chwili usta-
nowienia prawa zabudowy, to stano-
wia one, co do zasady, przedmiot wia-
sno$ci zabudowcy (czyli uprawnione-
go, ktéremu przystuguje prawo zabu-
dowy). Projekt wprowadza w ten spo-
s6b wyjatek od zasady akcesji (super-
ficies solo cedit), tak jak ma to miej-
sce w przypadku uZytkowania wie-
czystego.

Umowa o ustanowienie prawa zabu-
dowy, zgodnie z brzmieniem zato-
Zen projektu ustawy z 31 lipca 2014
roku, w swojej tre§ci powinna okre-
§laé: (i) rodzaj zabudowy, (ii) spo-
s6b i (iii) zakres korzystania z ob-
ciazonej nieruchomos$ci gruntowej
oraz (iv) czas, na jaki prawo zabu-
dowy jest ustanowione. Strony mo-
g3 zastrzec w umowie w szczeg6lno-
$ci, Ze istniejgcy lub majacy powstaé
budynek lub inne urzadzenie bedzie
naleze¢ do wilasciciela nieruchomo-
$ci gruntowej jako jej cze$¢ skiado-
wa, jak réwniez obowiazek zabu-
dowcy do wzniesienia okreslonej za-
budowy w oznaczonym czasie. Umo-
wa o ustanowienie prawa zabudowy
wymaga¢ bedzie dla swojej wazno-
§ci zachowania formy aktu notarial-
nego.

Prawo zabudowy powstanie z chwi-
13 wpisu w ksiedze wieczystej zalozZo-
nej dla tego prawa. Jednocze$nie po-
winno ono zosta¢ ujawnione w ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomos$ci gruntowej, na ktérej za-
budowa powstaje. Prawo zabudowy
ma by¢ ustanawiane na okres od 30
do 100 lat, z mozliwo$cia przedtuze-
nia poprzez zawarcie stosownej umo-
Wy, za zgoda stron, jednak nie wcze$
niej niz w okresie pieciu lat przed
uplywem terminu, na ktéry prawo to
zostato ustanowione (ze skutkiem rze-




czowym po uplywie okresu, na jaki zo-
stata zawarta dotychczasowa umowa).
W przeciwieristwie do uzytkowania
wieczystego, nie przewidziano w tym
przypadku roszczenia o przedtuZenie
prawa zabudowy przez zabudowce.
Projekt zalozen projektu ustawy prze-
widuje jednak przyznanie wiascicie-
lom lokali wyodrebnionych w budyn-
ku wzniesionym na gruncie obcigzo-
nym prawem zabudowy roszczenia
o przediuzZenie tego prawa. Wiasno$¢
lokalu nie jest bowiem ograniczona
W czasie w przeciwieristwie do plano-
wanego prawa zabudowy, ktére z za-
tozenia ma by¢ prawem czasowym.
W umowie o ustanowienie prawa za-
budowy bedzie mozliwo§¢ okresle-
nia, czy zabudowca mozZe ustanowic
odrebna wiasnos¢ lokali. Ewentualny
zakaz ustanawiania odrebnej wtasno-
$ci lokali podlegaé bedzie ujawnieniu
w ksiedze wieczystej dla prawa zabu-
dowy. Prawo zabudowy moze by¢ usta-
nowione odplatnie albo nieodpfatnie,
przy czym odplatno$¢ moze mie¢ cha-
rakter jednorazowy albo polega¢ na
$wiadczeniach okresowych.

Prawo zabudowy, w celu dostosowa-
nia do realiéw rynkowych, ma by¢ pra-
wem zbywalnym oraz podlegajacym
dziedziczeniu. Ponadto zabudowca
bedzie mdgt ustanowié¢ na nim ogra-
niczone prawa rzeczowe, co pozwoli
zabudowcy pozyskiwaé §rodki na in-
westycje.

Projekt przewiduje réwniez szczegdl-
ny sposéb nabycia prawa zabudowy
w drodze tzw. zasiedzenia tabularne-
go, tj. w sytuaciji, gdy okreslona osoba
zostata ujawniona w ksiedze wieczy-
stej jako zabudowca, pomimo Ze pra-
wo to jej nie przystuguje. Warunkiem
nabycia prawa zabudowy jest w takim
przypadku posiadanie nieruchomosci
w zakresie prawa zabudowy przez lat
dziesigé, z zastrzeZeniem, Ze w chwi-
li ztozenia wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej osoba ujawniona w ksiedze
wieczystej nie pozostaje w ztej wierze.
Jedng z zalet nowej instytucji bytaby
mozliwo$é ustanowienia kilku praw
zabudowy w obrebie jednej nierucho-
moféci, co pozwolitoby na realizacje na
nieruchomo$ci nalezacej do jednego
wiasciciela kilku przedsiewzigé réz-
nych inwestoréw. Prawo to mogtoby
by¢ réwniez ustanawiane jako prawo
rzeczowe laczne, tj. cigzace na wiecej
niz jednej nieruchomosci gruntowej,
co umozliwitoby realizacj¢ budowli

lub innych naniesien, ktérych zakres
wykracza poza granice jednej nieru-
chomosci, np. projektéw liniowych
takich jak linie kolejowe.

Warto tez zwréci¢ uwage, Ze zatoze-
nia do projektu ustawy dopuszcza-
ja mozZliwos¢ ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali w budynku stanowia-
cym zabudowe. Dzieki temu i mozli-
wosci ustanowienia prawa zabudowy
na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, na jednej nieruchomo$ci
bedzie mozna ustanawia¢ kilka réz-
nych praw do nieruchomosci ~ uzyt-
kowanie wieczyste, prawo zabudowy,
odrebng wiasno$é lokalu. Zgodnie
z zatoZeniami, w przypadku podzia-
tu nieruchomosci obciaZonej prawem
zabudowy, prawo to utrzymywatoby
sie jako Iaczne na czesciach utwo-
rzonych przez podzial. Jednak w sy-
tuacji, gdy jego wykonywanie bytoby
ograniczone do jednej lub kilku nie-
ruchomo$ci, wiadciciele pozostatych
mogliby zada¢ zwolnienia ich od pra-
wa zabudowy. W zalozeniach do pro-
jektu ustawy przewidziano réwniez
umowne i ustawowe prawo pierwo-
kupu. Pierwsze ma przystugiwa¢ wia-
$cicielowi nieruchomosci w przypad-
ku ziszczenia si¢ okre$§lonych w umo-
wie 0 ustanowienie prawa zabudowy
warunkéw. Drugie natomiast przy-
stugiwatoby witascicielowi wtedy,
gdy zabudowca korzysta z nierucho-
mosci gruntowej w sposéb oczywi-
$cie sprzeczny z jej przeznaczeniem,
w szczeg6lnosci jezeli whrew umowie
nie wznosi zabudowy albo wznosi ja
niezgodnie z umows3.

Wygasniecie prawa zabudowy ma na-
stepowac, co do zasady, w sytuacjach,
w jakich w ogélnosci kodeks cywilny
lub ustawy szczegélne przewidujg sku-
tek w postaci wygasniecia ograniczo-
nych praw rzeczowych. W szczegdl-
nosci do wygasniecia prawa zabudo-
wy dojdzie wraz z uplywem terminu,
na jaki prawo to zostato ustanowione.
W razie wyga$niecia prawa zabudo-
wy dotychczasowemu uprawnionemu
Z tytutu prawa zabudowy bedzie przy-
stugiwa¢ wynagrodzenie za budynki
i inne urzadzenia istniejace w chwili
zniesienia prawa, o ile strony nie po-
stanowily inaczej w umowie o usta-
nowienie prawa zabudowy oraz o ile
zabudowa nie zostata wzniesiona nie-
zgodnie z umowa. Co do zasady prze-
widuje sie, ze prawo zabudowy nie
bedzie wygasac z chwilg wygasniecia
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Prawa uzytkowania wieczystego, na
ktérym zostato ustanowione. Obliga-
toryjnos¢ uzyskania zgody wiasciciela
nieruchomosci na ustanowienie prawa
zabudowy przez uzytkownika, wieczy-
stego ma stanowié gwarancje, Ze w sy-
tuacji wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego prawo zabudowy nie wy-
gasnie i bedzie obcigza¢ prawo wias-
nosci nieruchomosci. Oznacza to wy-
laczenie stosowania zasady okre$lonej
w art. 241 kodeksu cywilnego w sto-
sunku do nowego ograniczonego pra-
wa rzeczowego. W przypadku nabycia
wiasnoéci nieruchomosci przez uzyt-
kownika wieczystego, ustanowione na
uzytkowaniu wieczystym prawo zabu-
dowy nie wygasatoby, lecz obcigzato-
by nieruchomos¢. Jezeli chodzi o obo-
wiazek zapewnienia odpowiedniej
ochrony wierzycielom hipotecznym
w przypadku wygasniecia prawa zabu-
dowy, planuje sie, ze wierzyciel, kt6-
rego hipoteka wygasa wskutek wygas-
ni¢cia prawa zabudowy, nabywa¢ be-
dzie ustawowe prawo zastawu na rosz-
czeniu uprawnionego z tytutu prawa
zabudowy o wynagrodzenie za istnie-
jace na nieruchomosci budynki i inne
urzadzenia.

Wnloski

Niewgatpliwie wprowadzenie do pra-
wodawstwa polskiego mozliwosci
ustanawiania wlasnos$ci warstwowej
gruntéw jest ze wzgledéw praktycz-
nych i rynkowych jak najbardziej po-
zadane. Jednak niezbedne jest usta-
lenie generalnego kierunku projek-
towanych w ramach rzadowych ini-
cjatyw legislacyjnych zmian dotycza-
cych mozliwosci ustanawiania do réz-
nych ,,czeéci” tej samej nieruchomo-
$ci praw wiascicielskich przystuguja-
cych wiecej niz jednemu wiascicie-
lowi i uchwalenie ich w jednym ak-
cie lub nowelizacji, wtasciwie zhar-
monizowanej z istniejagcymi przepisa-
mi prawa rzeczowego. Nalezy pozy-
tywnie oceni¢ poszukiwania nowych
form prawnych realizacji inwestycji,
ktére majq szanse okazac sie skutecz-
nym mechanizmem przyspieszajacym
procesy budowlane, a takze zwiek-
szy¢ zaangazowanie kapitatu pry-
watnego w realizacje projektéw pu-
blicznych. &

*prawnik w Departamencie Prawa
Nieruchomosci w FKA Furtek Komosa
Aleksandrowicz
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