
PRAWD 

rebna asnosc obiektOw 
budowlanych i prawn zabudowy 
szansa dla inwestorow 

Niezagospodarowane 
przestrzenie w centrach 
Polskich miast 
to fakt w Warszawie, 
Krakowie, Poznaniu 
czy Tr6jmiescie. To cz~sto 
wynik nie technicznych 
ograniczen w zakresie 
wykonawstwa projekt6w 
budowlanych bqdz 
architektonicznego 
skomplikowania 
projekt6w, lecz braku 
odpowiednich regulacji 
pravmych, takich jak 
odr~bna wlasnosc 
obiekt6w budowlanych 
lub tzw. prawo zabudowy, 
odpowiadajqcych 
aktualnym potrzebom 
rynkowym. Autor: Marta Bosiak* 
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P rawodawstwo polskie oparte jest 
na zasadzie stanowiqcej, ze budyn
ki i inne urzqdzenia trwale z grun

tem zwiqzane stanowiq cz~sci sklado
we nieruchomosci gruntowej, a skut
kiem tego- wlasnosc wlasciciela grun
tu (superficiessolo cedit). Wlasnosc 
gruntu rozciqga si~ zatem nad i pod 
jego powierzchniq. Taka formula pra
wa wlasnosci nieruchomosci wyklucza 
wlasnosc warstwowq, tzn. takq, kt6-
ra pozwalalaby na odr~bnq wlasnosc 
poszczeg6lnych warsiw gruntu czy 

przedmiotu zabudowy. W obecnym 
stanie prawnym korzystanie z nieru
chomosci przez osob~ nieb~dqcq jej 
wlascicielem, jako wyjqtek od og6l
nej zasady, moze przyjmowac form~ 
utytkowania wieczystego, ograniczo
nych praw rzeczowych bqdZ praw ob
ligacyjnych. Odr~bna wlasnosc obiek
t6w budowlanych i prawo zabudowy 
to planowane regulacje umozliwiajqce 
oderwanie wlasnosci obiekt6w polo
zonych na, nad albo pod gruntem, po
przez nadanie im odr~bnego statusu 

prawnego i stworzenie prawnych moz
liwosci realizacji inwestycji budowla
nych na cudzych gruntach. 
Od paru lat trwajq prace nad projekta
mi ustaw zakladajqcymi powolanie no
wego ograniczonego prawa rzeczowe
go w postaci prawa zabudowy (przez 
dzialajqcq do grudnia 2015 roku przy 
ministrze sprawiedliwosci Komisj~ 
Kodyfikacyjnq Prawa Cywilnego) oraz 
nad mozliwosciq ustanawiania odr~b
nej wlasnosci obiekt6w budowlanych 
(w Ministerstwie Rozwoju, dawniej: 
Ministerstwo Infrastruktury). 

Rozwlqzanie zagadnienia 
w ramach systemow 
prawnych lnnych panstw 
Rozwiqzania prawne umozliwiajqce 
optymalne wykorzystanie przestrzeni 
nad lub pod powierzchniq nierucho
mosci funkcjonujq od wielu lat w an
glosaskich systemach prawnych, m.in. 
tzw.. air rights - wirtualne dzialki oraz 
funkcjonujqcy w USA transfer of deve
lopment rights - obr6t prawem do za
budowy ~sci przestrzeni, w kt6rych 
przedmiotem obrotu mote bye r6wniez 
przestrzen nad gruntem (zastosowanie 
praktyczne regulacji znajduje szerokie 
zastosowanie w miejscach takich, jak 
Manhattan w Nowym Jorku). Ponadto, 
w Szwecji istnieje formula tzw. tr6jwy
miarowego prawa wlasnosci (three - di
mensional property rights). 

Geneza problemu 
Prawo zabudowy jest odpowiedziq na 
wysuwane przez przedstawicieli za
r6wno doktryny, jak i praktyki postu
laty reformy prawa uiytkowania wie
czystego oraz napotykane przy okazji 
realizacji inwestycji problemy z usta
leniem stanu prawnego obiekt6w bu
dowlanyc~ wykonywanych nad lub 
pod powierzchniq gruntu (parkingi 
podziemne, metro, tunele, wiadukty, 
estakady itp.) w sytuacji, gdy realizujq· 
cy przedsi~wzi~cie nie jest wlascicie
lem lub uiytkownikiem wieczystym 
nieruchomosci zaj~tych pod inwesty
cj~. Brak dostrzezenia tr6jwymiarowe
go aspektu prawa wlasnosci w aktu
alnym prawodawstwie polskim doty
ka np. Polskie Koleje PaD.stwowe, kt6-
re poszukujq partner6w do zagospo
darowania teren6w w centrach miast 
(np. w okolicach Dworca Centralne
go w Warszawie), ale tez gminy, kt6re 
planujq wsp6lne z partnerami prywat
nymi inwestycje nieruchomosciowe. 
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PRAWO 

Przy obecnym stanie prawnym inwe· 
stycje nad albo pod cudzym gruntern 
realizowane SCI zazwyczaj na podsta· 
wie urn6w obligacyjnych ....: dzierzawy 
lub najrnu, jednak bez mozliwosci uzy· 
skania odrt;bnego tytulu wlasnosci czy 
uiytk.owania wieczystego dla wlasno· 
sci warstwowej, inwestowanie w nie 
jest utrudnione bC~dZ wrt;cz niernozli· 
we. Wobec braku rnozliwosci ustano· 
wienia zabezpieczen odpowiadaj'lcych 
zabezpieczeniorn ustanawianym przez 
wla5cicieli czy u:lytkownik6w wieczys· 
tych (gl6wnie hipotek na rzecz ban· 
k6w finansuj'lcych}, banki zazwyczaj 
nie decydui'l sit; na uczestnictwo w ta· 
kich projektach. 

Odrttbna wlasnosc 
obiekt6w budowlanych 
Projektodawcy zalozen do ustawy 
o odrt;bnej wlasnosci obiekt6w bu
dowlanych proponui'l mozliwosc usta
nawiania przez wla5ciciela gruntu lub 
u:lytkownika wieczystego (wyl'lcznie 
za zgod'l wlasciciela gruntu) odrt;bnej 
wlasnosci obiektu budowlanego posa
dowionego nad lub pod nieruchorno
sci'l. w. ten spos6b obiekt budowlany 
stanowi'lCY odr~bny przedrniot wla· 
snosci bt;dzie rn6gl stanowic przed· 
rniot zabezpieczenia. Inwestycja re
alizowana w ten spos6b nie tylko nie 
pozbawi wlasciciela lub u:lytkowni· 
ka wieczystego prawa do gruntu czy 
rnozliwosci korzystania z niego, lecz 
r6wniez przyniesie mu, przy zastrze· 
zeniu odplatnego ustanowienia od~b
nej wlasnosci obiektu budowlanego, 
dodatkowe zyski. 
Odr~bn'l wlasnose obiektu budowla· 
nego bt;dzie rnozna uzyskae w dro
dze urnowy spofZ<ldzanej w forrnie ak
tu notarialnego. W umowie tej wlasci· 
ciel lub u:lytkownik wieczysty bt;dzie 
zobowi'lZ}'Wlll sit; do ustanowienia na 
rzecz inwestora odrt;bnej wlasnosci 
obiektu budowlanego, przy zastrze
zeniu uzyskania przez inwestora po
zwolenia na budowt;, wskazuj'lcego na 
spelnienie przeslanek technicznej od
~bnosci obiektu. Pozwolenie to wyda
wae bt;dzie wojewoda. W wykonaniu 
urnowy zobowi¥Ui'lcej, po uzyskaniu 
przez inwestora pozwolenia na budo
wt;, zawierana bt;dzie umowa ustano· 
wienia od~bnej wlasnosci obiektu bu
dowlanego, kt6ra obligatoryjnie wska
zywac bt;dzie: (i) przeznaczenie nieru
chornosci, w granicach kt6rej wyod
rt;bniono obiekt budowlany, (ii) prze· 
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znaczenie obiektu budowlanego oraz 
(iii) spos6b korzystania z nieruchorno· 
sci, w granicach kt6rej wyodrt;bniono 
wlasnosc obiektu, w tyrn w szczeg6l· 
nosci ustanowienie sluzebnosci nie· 
zbt;dnych do prawidlowego korzysta· 
nia z obiektu budowlanego. W zakre· 
sie budynk6w i budowli juz istniei'l· 
cych rnozliwe bt;dzie zawarcie urno· 
wy ustanawiaj'lcej odrt;bn'l wlasnosc 
obiektu, bez koniecznosci zawierania 
urnowy zobowi¥Ui'lcej. 
Projekt dopuszcza r6wniez mozli· 
wosc ustanowienia odrt;bnej wlasno· 
sci obiektu budowlanego w drodze 
decyzji administracyjnej, jednak je· 
dynie w przypadkach uregulowanych 
w przepisacb szczeg6Inych (np. inwe· 
stycji w zak.resie dr6g publicznych, in· 
westycji kolejowych). Kwestia .ta po· 
zostaje kontrowersyjna ze wzgl~du na 
podobienstwo faktyczne w skutkach 
do decyzji wywlaszczeniowej. Dopre· 
cyzowania w nastt;pnych wersjach 
projektu ustawy wymagai'l zatem re· 
gulacje dotycZ4ce skutk6w prawnych 
tego typu decyzji, np. czy b~dzie ona 
skutkowala ograniczeniern prawa wla· 
snosci, koniecznosci'l wyplaty odszko· 
doWania oraz czy bt;dzie wpl:yWala na 
nieruchomosci 5¥iednie. 
Do powstania prawa niezb~dny bt;dzie 
wpis do ksit;gi wieczystej. UjaWnieniu 
w ksit;dze wieczystej bt;dzie r6wniez 
podlegac fakt zawarcia urnowy zobo· 
wiC~ZUitlcej do ustanowienia odrt;bnej 
wlasnosci obiektu budowlanego do 
rnomentu ustanowienia od~bnej wlas
noki. Wplynie to na bezpieczenstwo 
prowadzonych inwestycji. 

Prawo zabudowy 
Prawo zabudowy, tak. jak u:lytkowanie 
wieczyste, stanowic bt;dzie uprawnie· 
nie do korzystania z cudzej nierucho· 
rnosci. Zgodnie z tresci'l projektu usta
wy przygotowywanej przez dzialai'lc'l 
do grudnia 2015 roku przy rninistrze 
sprawiedliwosci Komisj~ Kodyfikacyj· 
n~ Prawa Cywilnego, polega ono na 
mozliwosci obciClienia nieruchomo
sci gruntowej prawem. do wzniesie· 
nia lub do korzystania z istniei'lcych 
budynk6w lub innych urZC~dzen polo· 
tonych na, nad lub pod powierzchni'l 
nieruchornosci gruntowej. W przeci· 
wienstwie do uiytkowania wieczyste
go, kt6re rnoze bye ustanawiane jedy
nie na gruntach bt;d'lcych wlasnosci'l 
publiczn'l, prawo zabudowy rno:le do
tyczyc takZe nieruchornosci prywat-

nych. Istnialaby r6wniez mozliwosc 
ustanowienia go na gruncie oddanyrn 
uprzednio w u:lytkowanie wieczyste. 
W takim wypadku ustanawia je wlasci· 
ciel nieruchornosci za uprzedni'l zgo· 
d'l u:lytkownika wieczystego, lub uZyt· 
kownik wieczysty za uprzedni'l zgod'l 
wlasciciela nieruchornosci. Stworzo
no r6wniez uprawnienie do przezna
czenia pod zabudowt; fragmentu nie· 
ruchornosci oddanej w u:lytkowanie 
wieczyste, kt6ry nie jest wykorzysty
wany przez u:lytkownika wieczystego. 
Jezeli chodzi o budynki i inne urz'l· 
dzenia wzniesione na, nad lub pod po
wierzchni'l obci¥onej nieruchomosci 
gruntowej lub istniej'lce w chwili usta
nowienia prawa zabudowy, to stano
wict one, co do zasady, przedmiot wla
snosci zabudowcy (czyli uprawnione
go, kt6rernu przysluguje prawo zabu
dowy). Projekt wprowadza w ten spo· 
sob W¥i'ltek od zasady akcesji (super· 
fides solo cedit), tak jak rna to rniej· 
see w przypadku u:lytkowania wie
czystego. 
Urnowa o ustanowienie prawa zabu
dowy, zgodnie z brzrnieniern zalo
ien projektu ustawy z 31 lipca 20 14 
roku, w swojej tresci powinna okre· 
slae: (i) rodzaj zabudowy, (ii) spo· 
sob i (iii} zakres korzystania z ob· 
ciC~zonej nieruchomosci gruntowej 
oraz (iv) czas, n.a jaki prawo zabu
dowy jest ustaaowione. Strony mo
g'l zastrzec w urnowie w szczeg6lno
sci, ze istniejctcy tub mai'lC¥ powstac 
budynek lub inne urzctdzenie bt;dzie 
naletec do wlasciciela nieruchomo
sci gruntowej jako jej czt;sc sklado
wa, jak r6wniez oboWi'lzek zabu
dowcy do mniesienia okreslonej za
budowy w oznaczonym czasie. Umo
wa o ustanowienie prawa zabudowy 
wymagac bt;dzie dla swojej wazno· 
sci zachowania forrny aktu notarial
nego. 
Prawo zabudowy powstanie z chwi· 
l'l: wpisu w ksit;dze wieczystej zalozo
nej dla tego prawa. Jednoczesnie po
winno ono zostac ujawnione w ksit;· 
dze wieczystej prowadzonej dla nie
ruchornosci gruntowej, ita kt6rej za
budowa powstaje. Prawo zabudowy 
rna bye ustanawiane na okres od 30 
do 1 00 lat, z mozliwoki'l przedluze
nia poprzez zawarcie stosownej umo
Wy, za zgod'l stron, jednak nie wczes 
niej niz w okresie pit;ciu lat przed 
uplywern terrninu, na kt6ry prawo to 
zostalo ustanowione (ze skutkiern rze-



czowym po uplywie okresu, na ja.ki zo
stala zawarta dotychczasowa urnowa). 
W przeciwienstwie do uiytkowania 
wieczystego, nie przewidziano w tym 
przypadku roszczenia o przedlui:enie 
prawa zabudowy przez zabudowc~. 
Projekt zalozen projektu ustawy prze
widuje jednak przyznanie wlascicie
lorn lokali wyodr~bnionych w budyn
ku wzniesionym na gruncie obcillio
nyrn prawern zabudowy roszczenia 
o przedluzenie tego prawa. Wlasnose 
lokalu nie jest bowiern ograniczona 
w czasie w przeciwienstwie do plano
wanego prawa zabudowy, kt6re z za
lozenia rna bye prawern czasowym. 
W urnowie o ustanowienie prawa za
budowy b~dzie rnozliwose okresle
nia, czy zabudowca rnoze ustanowie 
odr~bn'l wlasnose lokali. Ewentualny 
zakaz ustanawiania odr~bnej wlasno
sci lokali podlegae b~dzie ujawnieniu 
w ksi~dze wieczystej dla prawa zabu
dowy. Prawo zabudowy rnoze bye usta
nowione odplatnie albo nieodplatnie, 
przy czym odplatnose rnoze rniee cha
rakter jednorazowy albo polegae na 
5wiadczeniach okresowych. 
Prawo zabudowy, w celu dostosowa
nia do reali6w rynkowych, rna bye pra
wern zbywalnym oraz podlegaj'lcym 
dziedziczeniu. Ponadto zabudowca 
b~dzie rn6gl ustanowie na nim ogra
niczone prawa rzeczowe, co pozwoli 
zabudowcy pozyskiwae srodki na in
westycje. 
Projekt przewiduje r6wniez szczeg6l
ny spos6b nabycia prawa zabudowy 
w drodze tzw. zasiedzenia tabularne
go, tj. w sytuacji, gdy okreslona osoba 
zostala ujawniona w ksi~dze wieczy
stej jako zabudowca, pornirno ze pra
wo to jej nie przysluguje. Warunkiern 
nabycia prawa zabudowy jest w takim 
przypadku posiadanie nieruchornosci 
w zakresie prawa zabudowy przez lat 
dziesi~e, z zastrzezeniern, ze w chwi
li zlozenia wniosku o wpis do ksi~gi 
wieczystej osoba ujawniona w ksi~dze 
wieczystej nie pozostaje w zlej wierze. 
Jedn'l z zalet nowej instytucji bylaby 
mozliwose ustanowienia kilku praw 
zabudowy w ob~bie jednej nierucho
rnosci, co pozwoliloby na realizacj~ na 
nieruchomosci nalez'lcej do jednego 
wlasciciela kilku przedsi~wzi~e r6z
nych inwestor6w. Prawo to rnogloby 
bye r6wniei ustanawiane jako prawo 
rzeczowe l'lczne, tj. ci¥'lce na wi~cej 
niz jednej nieruchornosci gruntowej, 
co urnozliwiloby realizacj~ budowli 

lub innych naniesien, kt6rych zakres 
wykracza poza granice jednej nieru
chornosci, np. projekt6w liniowych 
takich jak linie kolejowe. 
Warto tez zwr6cie uwag~, ie zaloze
nia do projektu ustawy dopuszcza
i'l mozliwose ustanowienia odr~bnej 
wlasnosci lokali w budynku stanowi'l
cym zabudow~. Dzi~ki ternu i rnozli
wosci ustanowienia prawa zabudowy 
na gruncie oddanym w uiytkowanie 
wieczyste, na jednej nieruchornosci 
b~dzie rnozna ustanawiae kilka r6z
nych praw do nieruchornosci - uiyt
kowanie wieczyste, prawo zabudowy, 
odr~bn'l wlasnosc lokalu. Zgodnie 
z zaloieniami, w przypadku podzia
lu nieruchornosci obci¥onej prawern 
zabudowy, prawo to utrzymywaloby 
si~ jako l'lczne na cz~sciach utwo
rzonych przez podzial. Jednak w sy
tuacji, gdy jego wykonywanie byloby 
ograniczone do jednej lub kilku nie· 
ruchornosci, wlasciciele pozostalych 
rnogliby Ziidae zwolnienia ich od pra
wa zabudowy. W zalozeniach do pro
jektu ustawy przewidziano r6wniei 
urnowne i ustawowe prawo pierwo
kupu. Pierwsze rna przyslugiwae wla
scicielowi nieruchomosci w przypad
ku ziszczenia si~ okreslonych w umo
wie o ustanowienie prawa zabudowy 
warunk6w. Drugie natomiast przy
slugiwaloby wlascicielowi wtedy, 
gdy zabudowca korzysta z nierucho
rnosci gruntowej w spos6b oczywi
scie sprzeczny z jej przeznaczeniern, 
w szczeg6lnosci je.Zeli wbrew urnowie 
nie wznosi zabudowy albo wznosi ill 
niezgodnie z urnow'l. 
Wygasni~cie prawa zabudowy rna na
st~powae, co do zasady, w sytuacjach, 
w ja.kich w og6lnosci kodeks cywilny 
lub ustawy szczeg6lne przewidui'l sku
tek w postaci wygasni~cia ograniczo
nych praw rzeczowych. W szczeg61-
nosci do wygasni~cia prawa zabudo
wy dojdzie wraz z uplywern terminu, 
na ja.ki prawo to zostalo ustanowione. 
W razie wygasni~cia prawa zabudo
wy dotychczasowemu uprawnionernu 
z tytulu prawa zabudowy b~dzie przy
slugiwac wynagrodzenie za budynki 
i inne urz'ldzenia istniej'lce w chwili 
zniesienia prawa, o ile strony nie po
stanowily inaczej w umowie o usta
nowienie prawa zabudowy oraz o ile 
zabudowa nie zostala wzniesiona nie
zgodnie z umow'l. Co do zasady prze
widuje si~, ze prawo zabudowy nie 
b~dzie wygasae z chwil'l wygasni~cia 

pr~wa uiytkowania Wieczystegor na 
ktorym. zostalo ustanoWione. Obliga
tofYJnose uzyskania zgody Wla.Sciciela 
nieruchornosci na ustanowienie p:rawa 
zabudowy przez uiytkownika Wieczy
stego rna stanowie gwarancj~, ze w sy
tuacji wygasni~cia prawa uZytkowania 
wieczystego prawo zalludowy nie wy
gasnie i b~dzie obciqZae prawo wlas
nosci nieruchornosci. Oznacza to wy
l'lczenie stosowania zasady okreslonej 
w art. 241 kodeksu cywilnego w sto
sunku do nowego ograniczonego pra
wa rzeczowego. W przypadku nabycia 
wlasnosci nieruchornosci przez uZyt
kownlka wieczystego, ustanowione na 
uiytkowaniu wieczystym prawo zabu
dowy nie wygasaloby, lecz obci¥alo
by nieruchornosc. Jeieli chodzi o obo
wi'lzek zapewnienia odpowiedniej 
ochrony wierzycielorn hipotecznym 
w przypadku wyga5ni~cia prawa zabu
dowy, planuje si~, ze wierzyciel, kt6-
rego hipoteka wygasa wskutek wygas
ni~cia prawa zabudowy, nabywae b~
dzie ustawowe prawo zastawu na rosz
czeniu uprawnionego z tytulu prawa 
zabudowy o wynagrodzenie za istnie
i'lce na nieruchornosci budynki i inne 
urz'ldzenia. 

Wnloski 
Niew'ltpliwie wprowadzenie do pra
wodawstwa polskiego rnozliwosci 
ustanawiania wlasnosci warstwowej 
grunt6w jest ze wzgl~d6w praktycz
nych i r.ynkowych jak najbardziej po
i'ldane. Jednak niezb~dne jest usta
Jenie generalnego kierunku projek
towanych w rarnach rz'ldowych ini
cjatyw legislacyjnych zrnian dotycz'l
cych rno.Ziiwosci ustanawiania do r6z
nych ,cz~sci" tej sam.ej nieruchomo
sci praw wlascicielskich przysluguj'l
cych wi~cej nii jednernu wlascicie
Jowi i uchwalenie ich w jednym ak
cie lub nowelizacji, wlasciwie zhar
rnonizowanej z istniej'lcymi przepisa
rni prawa rzeczowego. Na!le.iy pozy
tywnie ocenie poszukiwania nowych 
form prawnych realizacji inwestycji, 
kt6re maj'l szanse okazac si~ skutecz
nym mechanizmem przyspieszaj'lcym 
procesy budowlane, a takZe zwi~k
szyc zaangaiowanie kapitalu pry
wamego w realizacj~ projekt6w pu
blicznych. • 

*prawnikw Departamencie Prawa 

Nieruchomo~d w FKA Furtek Komosa 

Aleksandrowicz 
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