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Uprzejmie informuje, ze stosownie do postanowien § 11a ust. 1 uchwaty Nr 49
Rady Ministrow z dnia 19 marca 2002 r. Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. Nr
13, poz. 221, z péZn. zm.) na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Rzadowego
Centrum Legislacji, w zaktadce Rzadowy Proces Legislacyjny, zostat zamieszczony
projekt zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych

innych ustaw (ZD 77).
Zwracam sie z uprzejmg prosbg o przedstawienie, w ramach konsultacji

spotecznych, ewentualnych uwag do wyzej wskazanego projekiu w terminie

do dnia 7 listopada 2013 1.

Otrzymuja:

1. Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej, ul. Brukselska 7, 03-973 Warszawa,

2 Polska Konfederacja Pracodawcow Prywatnych - Lewiatan, ul. Zbyszka

Cybulskiego 3, 00-727 Warszawa;

3. Business Centre Club, Plac Zelaznej Bramy 10, 00-1 36 Warszawa,

4. Stowarzyszenie Architektow Polskich, ul. Foksal 2, 00-950 Warszawa,

5 |zba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej, ul. Foksal 2, 00-366 Warszawa;

6. Polska Izba Inzynierow Budownictwa, ul. Mazowiecka 6/8, 00-048 Warszawa,




7 Polski Zwiazek Inzynierow i Technikow Budownictwa, ul. Swietokrzyska 14,
00-050 Warszawa,;

8. Towarzystwo Urbanistow Po}skich, ul. Lwowska 5/100, 00-660 Warszawa;

9. Krajowa Izba Urbanistow Rzeczypospolite] Polskiej, ul. Mokotowska 4/6,
00-641 Warszawa,

10. Krajowa Izba Gospodarcza, ul. Trebacka 4, 00-074 Warszawa;

11. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci, Al Jerozolimskie 29 lok. 3,
-00-508 Warszawa,;

12. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, ul. Zurawia 32/34, 00-515 Warszawa;

13. Izba Projektowania Budowlanego, ul. Sliska 52, 00-826 Warszawa,

14. Polska Federacja Organizacji Zarzadcow | Administratoréw Nieruchomoéci,

ul. Beniowskiego 84B, 80-355 Gdansk;
15. State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa Polskiego, ul. Rydygiera 7,

01-793 Warszawa;
16. WACETOB Warszawskie Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego

Budownictwa, ul. Olesinska 21, 02-548 Warszawa;

17. Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domow | Mieszkan, ul. Kamienna 19,
30-001 Krakow; |

18. Fundacja Wszechnicy Budowlanej, ul. Mokotowska 4/6, 00-641 Warszawa,

19. Osrodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwo ,Promocja”,
ul. Migdatowa 4, 02-796 Warszawa;

20. Geodezyjna lzba Gospodarcza, ul. Czackiego 3/5, 00-043 Warszawa,;

21. Federacja Gospodarki Nieruchomosciami, ul. Mariacka 1, 40-014 Katowice;

22. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, ul. Swietokrzyska 36 lok. 8,
00-116 Warszawa,

@Stowarzyszenie Geodetow Polskich, ul. Czackiegd 3/5, 00-043 Warszawa,;

24 Instytut Techniki Budowlanej, ul. Filtrowa 1, 00-611 Warszawa;

25 Instytut Rozwoju Miast, ul. Cieszynska 2, 30-015 Krakow;

26. Instytut Gospodarki Nieruchomosciami, ul. Mariacka 2, 40-014 Katowice;

27 Instytut Badawczy Drég i Mostow, ul. Instytutowa 1, 03-302 Warszawa,

28. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, ul. Targowa 45,
03-728 Warszawa,

29.Unia Metropolii Polskich, P1. Defilad 1, PKiNp. 1801, 00-901 Warszawa,

30. Unia Miasteczek Polskich, ul. Senatorska 5, 24-120 Kazimierz Dolny;
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31. Zwiazek Gmin Wiejskich Rzeczypospolite; Polskiej ul. Kantaka 4, 61-812 Poznan;
32. Zwiazek Miast Polskich, ul. Robocza 46 a, 61-517 Poznan;

33. Zwiazek Powiatow Polskich, Pl. Defilad 1, PKIN, 00- 901 Warszawa,

34. Zwiazek Wojewodztw Rzeczypospolitej Polskiej, ul. Swietojerska 5/7, 00-236
Warszawa, |

35. PKP S.A., ul. Szczesliwicka 62, 00-973 Warszawa,;

38. PKP Cargo S.A., ul. Grojecka 17, 02-021 Warszawa;

37. PKP Intercity S.A., ul. Zelazna 59A, 00-848 Warszawa;

38. Przewozy Regionalne sp. z 0.0., ul. Wilenska 14A, 03-414 Warszawa;

39. Urzad Transportu Kolejowego, ul. Tytusa Chatubinskiego 4, 00-928 Warszawa;
40. Polska Rada Biznesu, ul. Al. Ujazdowskie 13, 00-567 Warszawa;

41 Polskie Zrzeszenie Lokatoréw - Zarzad Gtéwny w Krakowie, ul. ks.
F. Blachnickiego 7A, 30-960 Krakow;

42 Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosai, ul. Pradnicka 10 /415, 30-002 Krakow;
43, Ogdlnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych, ul. Strzelecka 3 /12,
03-433 Warszawa,

44. Ogélnopolska lzba Gospodarki Nieruchomosciami, ul. Beniowskiego 84 B,
80-355 GGdansk;

45. Krajowy Zwiazek | Lokatoréw i Spotdzielcdw, ul. Powstancow Wielkopolskich

16/215, 62-510 Konin;
46. Ogdélnomiejski Spoteczny Komitet Obrony Lokatoréw - Zwiazek Obywatelski,

ul. Krancowa 106, 20-338 Lublin;
47. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, ul. Targowa 45,

03-728 Warszawa,

48. Instytut Rozwoju Miast, ul. Cieszynska 2, 30-015 Krakow;

49. Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, ul. Nobla 29B, 03-930 Warszawa;,
50. Federacja Zwigzkéw Gmin i Powiatow RP, Mikotajska 4, 31-027 Krakow.
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Projekt z dnia 21 sierpnia 2013 r.

Projekt zalozen projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw

I. Cel projektowanej ustawy

Istniejace regulacje prawa cywilnego nie nadgzajg za zmianami stosunkéw gospodarczych
i wspolczesnymi potrzebami uczestnikow rynku nieruchomosci. Jest to szczegoOlnie widoczne
w centrach duzych miast i na obszarach zwartej zabudowy wielkomiejskiej. Dotychczas
tereny te, ze wzgledu na obowiazujace regulacje prawne preferujace konwencjonalny
charakter zabudowy naziemnej, byly uznawane za tereny niemozliwe do dalszego
zagospodarowania. Tym samym, to nie techniczne mozliwoscl w zakresie wykonawstwa
projektéw budowlanych badz stopien architektonicznego skomplikowania projektow
ograniczaja inwestoréw przed doinwestowaniem tych terenow, lecz brak odpowiednich
regulacji prawnych, ktére odpowiadatyby ich potrzebom.

Zdiagnozowany niedostatek prawny wynika z tradycyjnego pojmowania nieruchomosci,

zgodnie z ktorym wszystkie budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane stanowig

czes¢ skladowa nieruchomosci gruntowej, na ktérej sg posadowione i, co do zasady, nie moga
byé przedmiotem innych praw rzeczowych (superficies solo cedit).

W zwiazku z tym celem projektowanej regulacji jest stworzenie prawnych mozliwosci
realizacji réznych istotnych inwestycji gospodarczych (zabudowa mieszkaniowa, instalacja
urzadzen transportu drogowego 1 kolejowego, przesylowych itd.) na cudzych gruntach.

Zamierzony cel zostanie osiagniety przez wprowadzenie do polskiego systemu prawnego
nowego ograniczonego prawa rzeczowego w postaci prawa zabudowy, tj. prawa rzeczowego
na cudzej nieruchomogci, umozliwiajacego korzystanie z gruntu z jednoczesnym istnieniem
odrebnej wiasnosci budynkéw lub innych urzadzen trwale ztym gruntem zwiazanych.

Rozwigzanie to bedzie wychodzi¢ naprzeciw potrzebom zwiazanym z realizacja
strategicznych  przedsiewzie¢ budowlanych w aglomeracjach miejskich, obszarach
kolejowych oraz wynikajacym z potrzeby wzmocnienia pozycji inwestoréw na rynku
nieruchomosci. Bedzie ono stwarzaé nowe mozliwosci efektywnego inwestowania na
terenach dotychczas uznawanych za obarczone nadmiernym ryzykiem lub nieatrakcyjne pod
wzgledem inwestycyjnym z powodu braku mozliwosci uzyskania przez Iinwestora

odpowiedniego tytutu prawnego do nieruchomosci.

W obecnym stanie prawnym korzystanie z nieruchomosci przez osobe niebedaca jej
whascicielem moze przyjmowaé forme uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw
rzeczowych badz praw obligacyjnych. Prawo uzytkowania wieczystego, ani zadne z
funkcjonujacych obecnie w systemie prawa ograniczonych praw rzeczowych badz




obligacyjnych, nie odpowiada potrzebom przedsiebiorcow  realizujacych inwestycje
gospodarcze, gdy budynki lub inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane sa posadowlione na,
nad lub pod gruntem. W odréznieniu od uzytkowania wieczystego, prawo zabudowy miatoby
charakter uniwersalny, tj. dotyczyloby nie tylko gruntéw publicznych (Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego), ale takze prywatnych; mogloby dotyczy¢ takze
inwestycji na, nad lub pod gruntem. Majac na wzgledzie, iz — jak wyzej wspomniano — grunty
te moga by¢ zajete takze pod elementy infrastruktury transportowej (drogowej, kolejowej lub
innej), przewiduje sig, ze wzgledu na specyfike takiego terenu, mozliwo$é uszczegotawiania
kwestii zwiazanych z tym prawem w przepisach ustaw szczegdlnych.

Projektowane rozwigzanie bedzie stanowi¢ efektywny instrument pozyskiwania przez
inwestorow gruntow potrzebnych do realizacji istotnych inwestycji gospodarczych.
Niejednokrotnie — w przypadku inwestycji o charakterze uzytecznosci publicznej — prawo
zabudowy, 'z jednej strony moze stanowi¢ alternatywe dla konieczno$ci siegania po
najdotkliwszy dla wlasciciela nieruchomosci instrument, jakim jest wywlaszczenie, z drugiej
za$, zaproponowany mechanizm spowodowalby zmniejszenie skali ryzyka gospodarczego
wynikajacego z braku stabilnego prawa inwestora do budynkéw lub innych urzadzen trwale z
gruntem zwiazanych, wzniesionych w wyniku realizacji inwestycji. W efekcie wdrozenia
proponowanych rozwigzan uwolnione atrakcyjne pod wzgledem lokalizacji tereny zostalyby
objete procesem inwestycyjnym, ktory w obecnych uwarunkowaniach prawnych jest z punktu

widzenia inwestora obarczony wysokim poziomem ryzyka i nieoptacalny.

Powyzsza diagnoza uzasadnia koniecznosé podjecia przez prawodawce zintensyfikowanych
dzialan nakierowanych na stworzenie normatywnej drogi realizacji powyzszych inwestycji z
jednoczesnym zredukowaniem ogélnego poziomu ryzyka z nimi zwigzanego.

W zaistnialych okolicznosciach brak skutecznych uregulowan prawnych prowadzi do
sytuacji, w ktérej grunty usytuowane miedzy innymi w centrach miast nie moga by¢
zagospodarowane w optymalny sposéb, a tym samym nie przynosza oczekiwanych
dochodéw, wstrzymuja takze rozwdj centrow miast. W konsekwencji, brak nowoczesnej
zabudowy takich obszaréw moze by¢ negatywnie postrzegany przez spoleczefistwo.

Za uzasadniona nalezy zatem uzna¢ koncepcj¢ wprowadzenia do polskiego prawa nowego
ograniczonego prawa rzeczowego umozliwiajacego realizacje inwestycji na, nad i pod

nieruchomos$ciami.

Zaznaczyé nalezy, iz rozwiazania w tym zakresie wskazuja przyklady wielu panstw
europejskich, w ktérych regulacje takie zostaty wprowadzone.

II. Analiza norm prawnych obowiazujacych w innych krajach UE

Rozwiazania prawne w zakresie ustanawiania praw rzeczowych umozliwiajacych optymalne
wykorzystanie przestrzeni na, nad lub pod powierzchnig nieruchomosci funkcjonuja

2



w systemach prawnych innych krajow cztonkowskich, np. Niemczech, Wielkiej Brytanii,
Holandii, Francji, Wloszech, Austrii i Estonii. W wyniku przeprowadzone] analizy
stwierdzono, ze rozwdj regulacji prawnych w zakresie ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych w celu wznoszenia budynkéw lub innych urzadzen trwale z gruntem zwigzanych
stanowil odpowiedz na potrzeby rynku nieruchomosci w tych krajach. Powyzsze przemawia
zatem za konieczno$cig wprowadzenia podobnych, nowoczesnych rozwiazan prawnych do
polskiego systemu prawa. Przeprowadzona analiza rozwigzan prawnych i doswiadczen z tego
zakresu w panistwach Unii Europejskiej przedstawia sig nastgpujaco:

s W Niemczech istnieja dwie instytucje prawne, ktore moglyby postuzy¢ do realizacji celu
zabudowy nieruchomosci.
Pierwszym z nich jest prawo rzeczowe pod nazwa ,ograniczona stuzebnos¢ osobista”
(beschrenkte persoenliche Dienstbarkeit). Jest to prawo, z ktorego moze korzysta¢
konkretny wiasciciel, jednakze prawo nie jest ono przypisane do gruntu. Ograniczona
shuzebno$¢ osobista moze ustanowi¢ wlasciciel gruntu, umozliwiajac osobie, na rzecz
ktérej ja ustanawia, korzystanie z nieruchomoéci do indywidualnych potrzeb. Ograniczona
shizebno$¢ osobista jest prawem rzeczowym, ktére ustanawiane jest na mocy umowy
zawartej pomiedzy wiascicielem nieruchomosci i powstaje w momencie dokonania
stosownego wpisu do ksiegi wieczystej (Grundbuch). Test to, co do zasady, prawo
niezbywalne i niepodlegajace dziedziczeniu. Jednak prawo wykonywania tej stuzebnosci
moze zostaé scedowane na inng osobe, pod warunkiem wyrazenia na to zgody przez
whasciciela nieruchomosei.
Drugie z praw to prawc zabudowy, ktore reguluje ustawa o dziedzicznym prawie
zabudowy. Jest ono zbywalnym prawem do wzniesienia budynku nad Iub pod
powierzchnia ziemi na czgscei nieruchomodei. Prawo to podlega ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. W zwiazku z przyjeta w prawie niemieckim zasadg konstytutywnego wpisu W
ksiedze wieczystej w odniesieniu do praw rzeczowych na nieruchomosci, rowniez wpisy
prawa zabudowy, zmiany jego tresci oraz przeniesienie prawa majg taki charakter. Wpisy
dotyczace tresci prawa zabudowy i jego przeniesienia sa dokonywane w osobnym dziale
(tzw. Grundbuchblar). Osoba posiadajaca prawo zabudowy staje si¢ nieograniczonym
wiadcicielem budynku wzniesionego zgodnie z warunkami umowy. Prawo to moze by¢
ustanowione takze na rzecz wiasciciela. W ujeciu prawnym prawo zabudowy jest
traktowane jako rownowazne prawu wiasnoéci, dlatego tez mozna na nim ustanawiac¢
hipoteke. Jest ono zbywalne i podlega dziedziczeniu. Prawa takiego mozna udzieli¢ na
czas oznaczony lub nieoznaczony. Prawo zabudowy powstaje w drodze umowy zawarte]
pomiedzy wiascicielem nieruchomoscei a posiadaczem prawa i wpisu w ksiedze wieczystej.
Wymagania te majg rowniez zastosowanie w sytuacji, gdy dziedziczne prawo zabudowy
zostaje zmienione (np. przedtuzony zostaje okres, na jaki prawo to zostaje ustanowione).
Umowa musi okredla¢ co najmniej warunki korzystania z budynku 1 jego przeznaczenie.
Umowa moze rowniez okreslaé okres obowigzywania prawa zabudowy (oznaczony lub
nieoznaczony). Dla skutecznosci przeniesienia prawa zabudowy wymagane jest zawarcie
umowy miedzy uprawnionym a nabywca oraz wpis nabywcy w ksiedze wieczystej. W
przypadku zwrotnego przejecia praw majatkowych (zdefiniowanego jako zobowiazanie
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uprawnionego z tytulu dziedziczenia prawa zabudowy, do przeniesienia tego prawa z
powrotem na rzecz wlasciciela w sytuacji wystapienia okreslonego warunku i zgloszenia
przez wiasciciela takiego roszczenia) prawo zabudowy oraz jego obcigzenia pozostaja w
mocy. W konsekwencji, prawo zabudowy pozostaje do dyspozycji wierzyciela jako
zabezpieczenie kredytu. Wiasciciel nieruchomosci ma prawo zadaé zaplaty okresowego
wynagrodzenia (Erbbauzins — ,renta gruntowa z tytutu korzystania z dziedzicznego prawa
budowy™), ktére przybiera postaé tzw. ciezaru realnego (Reallast), majacego charakter
ograniczonego prawa rzeczowego i obcigza ono prawo zabudowy. Kazdoczesny nabywca
prawa zabudowy jest wobec tego zobowiazany do powtarzajacych sig $wiadczen na rzecz
kazdoczesnego whasciciela nieruchomosci. Wiasciciel nieruchomosci moze takze zadac
zaplaty jednorazowej oplaty za dokonanie wpisu prawa zabudowy w ksiedze wieczyste].

Przykladem jednego z najbardziej stynnych w Europie projektow zabudowy
wielowarstwowe]j jest HafenCity — nowo budowana dzielnica w porcie w Hamburgu.
Obszar dawnego portu jest przeksztatcany w nowsa dzielnice poprzez zagospodarowanie

przestrzeni na biurowce oraz budynki mieszkalne.

W Wielkiej Brytanii istnieje diuga i silnie ugruntowana tradycja realizowania inwestycji
w oparciu o umowy dzierzawy (leasing). Umowa dzierzawy moze by¢ zawarta na dowolny
okres czasu a maksymalnie na 999 lat. Zakres praw dzierzawcy (leasingobiorcy) zalezy od
czasu trwania umowy i pozostalych warunkéw tej umowy. Przyjmuje sig, ze im
powazniejsza, ,.drozsza” inwestycja, tym dluzszy czas, na ktory zawierana jest umowa.
Utrwalona jest juz tradycja postrzegania dzierzawy przez instytucje finansowe jako silnego
prawa zabezpieczajacego kredyty, pomimo ze nie jest ono prawem IZeCZOWym. Tytut
przystugujacy z takiej umowy jest przenaszalny na podmioty krajowe i zagraniczne, dzigki
czemu w ostatnich latach wielu inwestoréw zagranicznych nabylo w dzierzawe grunty w
Wielkiej Brytanii.

Przykladami wielowarstwowej zabudowy zrealizowanej lub planowanej do realizacji
w Wielkiej Brytanii sa:
1) zabudowa biurowa nad budynkami stacji kolejowych Liverpool Street oraz Charing

Cross;

2) 10-pietrowa zabudowa mostu nad rzeka Lea we wschodnim Londynie, nad ktorym
znajdujg si¢ 92 mieszkania;

3) planowana przez koncern Texaco zabudowa biurowo-mieszkaniowa nad stacjami

benzynowymi.

W Holandii, podobnie jak w Wielkiej Brytanii, jest utrwalona tradycja realizowania
inwestycji na podstawie uméw dzierzawy. Grunty oddaja najczesciej w dzierzawe (jako
wlasciciele) miasta (gminy), ktére podejmujg uchwaly okreslajac ramowe warunki
oddawania gruntéw w dtugoletnie dzierzawy. W Amsterdamie wiadze miasta scedowaty te
kompetencje na poziom 14 dzielnic miejskich. Grunt moze by¢ oddany w dzierzawg na
nieokreslong liczbe lat w zaleznosci od rodzaju inwestycji, a ponadto strony majg
catkowita swobode w okreslaniu wszystkich innych warunkow umowy.



Przykiadem wielowarstwowej inwestycji jest zabudowa dzielnicy LJburg w Amsterdamie,
ktéra oparta jest na formule wieloletnich dzierzaw. Projekt realizowany jest na 6 sztucznie
utworzonych w tym celu wyspach, na terenie dzielnicy zostanie wybudowanych 18 tysiecy
mieszkan, w ktérych zamieszka 45 tysiecy mieszkancow.

e We Francji wystgpuja:
1) prawo do powierzchni (superficie) — prawo wiasnosci budynkow, roslin i urzadzen
znajdujacych sie na lub we wnetrzu gruntu stanowiacego wlasnos¢ innej osoby;
2) najem w celu zabudowy — w ramach umowy najmu zawieranej na okres od 18 do
99 lat najemca moze wybudowaé na gruncie nalezacym do wynajmujacego
budynek. W trakcie trwania umowy najemca jest wilascicielem wzniesionych
budynkéw. Prawo to moze by¢ przedmiotem hipoteki.

o We Wloszech wsréd praw rzeczowych wystgpuje prawo zabudowy, ktére moze zostaé
ustanowione przez wlasciciela nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej w celu wybudowania
i utrzymywania przez te osobg budynkéw usytuowanych na powierzchni gruntu lub pod
powierzchnig gruntu. Prawo to moze by¢ réwniez ustanowione w stosunku do budowli juz
istniejacej poprzez przeniesienie jej wlasnosei (bez wlasnosci gruntu) na osobe trzecia.

Nalezy tez wspomnieé, ze prawo zabudowy wystepuje w prawie szwajcarskim (zob. art. 779—
7791 szwaje. K.c.).

ITI. Zasadnicze kwestie wymagajace uregulowania

1. Charakter prawny i tres¢ prawa zabudowy

Podstawowa, tre$¢ prawa zabudowy bedzie stanowié uprawnienie do korzystania z cudzej

nieruchomosci.

Na tres¢ prawa zabudowy beda sklada¢ si¢ ponadto dwa uprawnienia — do korzystania z
budynkéw lub innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem, a takze do wzniesienia takich
budynkéw lub innych urzadzen na, nad lub pod nieruchomoscia gruntowa. Zaklada sig, ze
budynki i urzadzenia istniejace w chwili ustanowienia prawa zabudowy oraz wzniesione na,
nad lub pod gruntem w czasie istnienia tego prawa stanowic beda — co do zasady — przedmiot

wlasnosci uprawnionego.

Prawo zabudowy moze by¢ ustanawiane jako prawo rzeczowe taczne, tj. ciazace na wigcej niz
jednej nieruchomosci gruntowej. Rozwiazanie takie umozliwi lokalizacje¢ na, nad lub pod
kilkoma nieruchomosciami gruntowymi jednego budynku wzglednie innego urzadzenia.

Ustanowienie prawa zabudowy nie bedzie wyklucza¢ mozliwosci eksploatacji gruntu przez
jego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, wzglednie inne osoby uprawnione, w takim




zakresie, w jakim nie jest to konieczne dla eksploatacji budynkéw lub innych urzadzen trwale

zwiazanych z gruntem i uzasadnione jej gospodarczym przeznaczeniem.

Przewiduje sie mozliwo$¢ ustanowienia przez uzytkownika wieczystego prawa zabudowy na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, po uprzednim uzyskaniu zgody wlasciciela.

Wprowadzenie do systemu prawa konstrukcji ustanawiania prawa zabudowy na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste bezposrednio przez uzytkownika wieczystego, za zgoda
whasciciela nieruchomosci, ma zasadnicze spoteczno-gospodarcze znaczenie. Konstrukcja ta
ma na celu stworzenie nowych mechanizméw prawnych umozliwiajacych prowadzenie

inwestycji nad oraz pod nieruchomos$ciami

W aktualnie istniejacych stosunkach spoleczno-gospodarczych proponowana regulacja
znajdzie w duzej mierze zastosowanie m.in. W odniesieniu do nieruchomosci oddanych w
uzytkowanie wieczyste PKP.S.A., ktéra jest spotka z 100% udzialem Skarbu Panstwa. Organ
wydajacy w imieniu Skarbu Panstwa zgode na obciazenie nieruchomosci bedzie ocenial
zasadno$¢ wydania tej zgody przez pryzmat ewentualnych korzysci dla budzetu panstwa,
wynikajacych z efektywniejszego wykorzystania nieruchomosci przez spotke. W pozostalych
przypadkach ocena interesu wlasciciela przy wydaniu zgody na obciazenie nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste prawem zabudowy bedzie naleze¢ do swobodnej oceny

wlasciciela.

2. Ustanowienie prawa zabudowy

Respektujac fundamentalng dla prawa rzeczowego zasade zamknietego katalogu praw
rzeczowych, dopuszczalny zakres tresci ustanawianego w umowie prawa zabudowy 1
swobody jej modyfikowania przez strony bedzie $cisle okreslony.

Umowa o ustanowienie prawa zabudowy powinna wskazywa¢ czas, na jaki prawo zabudowy
zostaje ustanowione, sposob i zakres korzystania z nieruchomosci gruntowej przez
uprawnionego z tytutu prawa zabudowy, a takze rodzaj budynkow lub innych urzadzen, ktore
istnieja lub maja powsta¢ na obciagzonym gruncie oraz obowiazek ich utrzymywania w
nalezytym stanie. Fakultatywnymi elementami umowy o ustanowienie prawa zabudowy
powinny byé wysokos¢ wynagrodzenia ptatnego z tytutu ustanowienia prawa zabudowy albo
wskazanie podstawy do okreslenia jego wysokosci (czynsz zabudowy) oraz terminy ptatnosci.

Umowa o ustanowienie prawa zabudowy, z uwagi na zwiazane z nig skutki w postaci
dlugotrwalego obciazenia gruntu oraz odstgpstwo od zasady superficies solo cedil,
wymagalaby dla swej waznosci zachowania formy aktu notarialnego pod rygorem

niewaznosci.

W ocenie projektodawcy akt ustanowienia prawa zabudowy powinien W szczegblnosci
okreéla¢: oznaczenie i powierzchnie nieruchomosci, w granicach ktorej jest ustanawiane
prawo zabudowy, powierzchnie nieruchomosci, na ktorej sa lub majg by¢ posadowione
budynki lub inne urzadzenia, jesli wykonywanie prawa zabudowy ograniczono do czgsci
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nieruchomosci, lokalizacje budynkéw lub innych urzadzen w granicach nieruchomosei i w
przestrzeni, zakres uprawnien objetych tym prawem oraz wzajemnych Swiadczen pomiedzy
wlascicielem/uzytkownikiem wieczystym a uprawnionym z tytulu prawa zabudowy. Tym
samym akt ten musi w maksymalnym stopniu indywidualizowa¢ zaréwno nieruchomos¢
objeta tym prawem, jak réwniez budynki lub inne urzadzenia wznoszone na, nad lub pod
powierzchnia tejze nieruchomodci oraz zasady dotyczace ich wspélistnienia. Przyjecie takiego

rozwigzania bedzie stuzyto pewnosci obrotu.

Zaktada sie mozliwo$é ustanawiania odrebnej wlasnosei lokali w budynkach wzniesionych na
prawie zabudowy. Wiascicielom lokali przystugiwaloby roszezenie o przedhuzenie prawa
zabudowy, co pozwoliloby zapobiec utracie praw wiasnosci lokali w razie wygasnigcia prawa

zabudowy.

Przewiduje sie mozliwosé okreslenia w przepisach szczegélnych sposobu zawierania uméw o
ustanowienie prawa zabudowy na gruntach Skarbu Paristwa Iub jednostek samorzadu
terytorialnego oraz ustalania wysokosci wynagrodzenia naleznego tym podmiotom w zamian

za ustanowienie prawa zabudowy.

Przewiduje sie réwniez mozliwo$¢ ustanawiania prawa zabudowy w odmiennej formie,
zakresie badz trybie na mocy przepiséw szczeg6lnych. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce W
przypadku specyficznych nieruchomosci, ktore sa lub moga byé wykorzystywane w celu
realizacji zadan, np. z zakresu transportu publicznego (tunele drogowe lub kolejowe).
Zasadnym jest, aby ustanawianie tego prawa odbywalo si¢ rowniez w drodze decyzji
administracyjnej, tak jak ma to miejsce obecnie w przypadku pozyskiwania praw do

nieruchomosci na ten cel.

W odniesieniu do nieruchomos$ci zlokalizowanych na obszarze kolejowym proponuje si¢
rozszerzenie katalogu sposobéw ustanawiania prawa zabudowy o decyzje administracyjna.
Ten sposob ustanawiania powinien obejmowaé jedynie przypadki, w ktérych ustanowienie
prawa zabudowy bedzie niezbedne dla realizacji celow publicznych. Wéwczas wilasciwy
miejscowo wojewoda, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, w drodze
decyzji administracyjnej wydanej na wniosek inwestora, ograniczy sposob korzystania z
nieruchomosci w celu wybudowania obiektu budowlanego.

3. Rozporzgdzanie prawem zabudowy

Prawo zabudowy powinno by¢ uksztaltowane jako prawo przenoszalne — zbywalne
i podlegajace dziedziczeniu. Uprawniony mogiby je w szczegdlnosci zbyé odplatnie lub
nieodplatnie, a takze ustanowi¢ na prawie zabudowy ograniczone prawa rzeczowe —
sluzebnosci, uzytkowanie oraz hipotekg. Zaktada sig, ze do rozporzadzenia prawem
zabudowy — co do zasady — nie bedzie wymagana zgoda wiadciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci obcigzonej. Przejscie wiasnosci budynkow i innych urzadzen z
gruntem zwiazanych, jako prawa zwigzanego z prawem zabudowy, bedzie nastgpowac ipso

iure wraz z przeniesieniem prawa zabudowy.



Przenoszalnosé tego prawa bedzie wptywaé nie tylko na atrakcyjnosé tej instytucji 1 jej
praktyczna przydatno$é w obrocie, ale przede wszystkim bedzie umozliwia¢ uzyskanie
kredytu hipotecznego. Ksztalt i zakres tego prawa powinien uwzgledniaé réwniez trwatosé
zamierzonej inwestycji, zwlaszcza jezeli to ma by¢ inwestycja celu publicznego.

4. Whpis do ksiegi wieczystej

Do powstania prawa zabudowy bedzie konieczny wpis w ksigdze wieczystej zalozonej dla
tego prawa. Réwnoczesnie prawo to powinno zosta ujawnione w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, ktéra zostaje nim obciazona. W przypadku
obciazenia prawem zabudowy uzytkowania wieczystego, prawo zabudowy powinno zosta¢
ujawnione w ksiedze wieczystej zalozonej dla tego prawa oraz w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste.

W ksiedze wieczystej dla prawa zabudowy beda mogly zosta¢ ujawnione ustanowione przez
uprawnionego z tytulu prawa zabudowy ograniczone prawa rzeczowe. Bedzie mozna tez
ujawnié, ze skutkami wobec kazdoczesnego nabywcey prawa zabudowy, szczeg6lny, ustalony
w umowie sposéb korzystania z obciazonego gruntu, a takze obowigzek wzniesienia
budynkéw lub innych urzadzeni w okreslonym terminie i ograniczenia w rozporzadzaniu

prawem zabudowy.

5. Pierwszenstwo prawa zabudowy

Planuje sie, ze — ze wzgledu na Konieczno$¢ zapewnienia uprawnionemu z tytulu prawa
zabudowy gwarancji prawidlowe] eksploatacji budynkéw lub innych urzadzen
posadowionych na gruncie — prawu zabudowy bedzie przyshugiwaé, co do zasady,

pierwszenstwo przed innymi obcigzeniami.
6. Wynagrodzenie za ustanowienie prawa zabudowy

Prawo zabudowy mogloby by¢ ustanowione odplatnie albo nieodplatnie, przy czym
odptatno$é moze mie¢ charakter jednorazowy albo polega¢ na $wiadczeniach okresowych.
W przypadku gruntéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego i ich
zwigzkoéw zasady ustalania wynagrodzenia za prawo zabudowy powinny by¢ okreslone

w odrgbnych przepisach.
7. Czas trwania i mozliwo$¢ przedluzenia

Przewiduje sie, ze prawo zabudowy bedzie prawem czasowym. Bedzie moglo by¢
ustanawiane na czas ustalony w umowie, nie krotszy jednak niz lat 30 i nie dtuzszy niz 100

lat.



Wychodzac z zalozenia, ze prawo zabudowy nie moze by¢ instytucjq wieczysta, nie
przewiduje sie przyznania uprawnionemu z tytulu prawa zabudowy roszczenia o przedtuzenie
prawa zabudowy. Uznano, ze przyznanie takiego roszczenia stanowiloby zbyt daleko idaca
ingerencje w zakres dopuszczalnego wykonywania wiasnosci nieruchomosci, w praktyce
czyniac bezterminowym prawo rzeczowe na cudzym gruncie, z jednoczesnym brakiem po
stronie whasciciela instrumentéw pozwalajgcych na zakonczenie trwania takiego prawa.

Zaklada sie mozliwo$¢ zawarcia odpowiedniej umowy o przedtuzenie prawa zabudowy na

kolejny okres.
8. Konstrukcja prawa wykupu i wlascicielskiego prawa zabudowy

Przewiduje sie, ze wlascicielowi i uzytkownikowi wieczystemu obciazonej nieruchomosci
bedzie przyshugiwaé prawo wykupu prawa zabudowy (mozliwos¢ zadania przeniesienia tego
prawa na wiasciciela gruntu lub uzytkownika wieczystego). Proponuje si¢ dwie postaci tego
prawa — umowng i ustawowa. Prawo wykupu bedzie uksztaltowane jako prawo Zwigzane Z
wlasnodcia nieruchomodci gruntowej. W przypadku obcigzenia prawem zabudowy
uzytkowania wieczystego, prawo wykupu bedzie prawem zwiazanym z uzytkowaniem
wieczystym.

Umowne prawo wykupu przystugiwatoby w przypadku jego zastrzezenia w umowie o
ustanowienie prawa zabudowy, a jego tres¢ polegataby na zobowigzaniu uprawnionego z
tytulu prawa zabudowy do przeniesienia prawa zabudowy na wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomos’ci'grﬁntowej za wynagrodzeniem po ziszczeniu si¢ okreslonego w
umowie warunku. Natomiast ustawowe prawo wykupu przystugiwaloby wlascicielowi
nieruchomogci, wéwcezas gdy uprawniony z tytutu prawa zabudowy korzysta z nieruchomosci
gruntowej w sposob oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem, W szczegdlnosei, jezeli
wbrew umowie nie wznosi zabudowy albo wznosi jg niezgodnie z umows.

Wykonanie prawa wykupu bedzie skutkowa¢ nabyciem prawa zabudowy przez wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego, a takze powstaniem po jego stronie obowigzku uiszczenia
dotychczasowemu uprawnionemu wartosci prawa zabudowy. Za zabudowg istniejaca w
chwili przeniesienia prawa na wlasciciela lub uzytkownika wieczystego gruntu
dotychczasowemu uprawnionemu przystugiwa¢ bedzie — co do zasady — wynagrodzenie
odpowiadajace jej wartosci z tej chwili, o ile strony nie postanowity w tym zakresie inaczej W

umowie o ustanowienie prawa zabudowy.

9. Wygasniecie prawa zabudowy

Prawo zabudowy bedzie wygasaé, co do zasady, w sytuacjach, w jakich w ogdlnosci Kodeks
cywilny lub ustawy szczegdlne przewiduja skutek w postaci wygas’nic;éia ograniczonych praw
rzeczowych. W szczegélnosci, do wygasnigcia prawa zabudowy dojdzie wraz z uplywem
terminu, na jaki prawo to zostalo ustanowione. W razie wygasnigcia prawa zabudowy
dotychczasowemu uprawnionemu z tytulu prawa zabudowy bedzie przystugiwacl, co do




zasady, wynagrodzenie za budynki i inne urzadzenia istniejace w chwili zniesienia prawa, o

ile strony nie postanowily inaczej w tym zakresie w umowie 0 ustanowienie prawa zabudowy.

Do zrzeczenia sie prawa zabudowy bedzie konieczna zgoda wiasciciela nieruchomosei lub
uzytkownika wieczystego, w przypadku gdy na nieruchomosci obciazonej prawem zabudowy
wzniesiony zostat budynek lub inne urzadzenie. Zrzeczenie si¢ prawa zabudowy nie moze
bowiem prowadzi¢ do przerzucenia obowiazku ponoszenia kosztéw utrzymania wzniesionych
na gruncie budynkéw lub innych urzadzen na wiadciciela nieruchomosci lub uzytkownika

wieczystego.

W sytuacji, gdy prawo zabudowy bedzie obcigzone prawem rzeczowym przystugujacym innej
osobie, do zrzeczenia sie prawa zabudowy potrzebna bedzie zgoda tej osoby.

Co do zasady prawo zabudowy nie bedzie wygasaé z chwilg wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego. Wymég uzyskania zgody wlasciciela nieruchomosei na ustanowienie prawa
zabudowy przez uzytkownika wieczystego bedzie stanowié gwarancje, Ze w sytuacjl
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego, prawo zabudowy nie wygasnie i bedzie
obcigzaé prawo wilasnosci nieruchomodci. W ten sposob zostanie zapewnione dalsze
prawidlowe wykonywanie prawa zabudowy, a interes uprawnionego z tytutu prawa zabudowy
bedzie nalezycie zabezpieczony. Powyzsze oznacza wylaczenie stosowania zasady okreslone]
w art. 241 k.c. w stosunku do prawa zabudowy.

W razie nabycia przez uzytkownika wieczystego wilasnosci nieruchomosci, ustanowione na
uzytkowaniu wieczystym prawo zabudowy nie wygasa, lecz obcigza nieruchomos¢.

Zaklada sie, ze wygaséniecie prawa zabudowy skutkowaé bedzie wygasnieciem istniejacych na
tym prawie obciazen. Majac jednak na wzgledzie koniecznos¢ zapewnienia odpowiednie]
ochrony wierzycielom hipotecznym, planuje si¢, ze wierzyciel, ktérego hipoteka wygasnie
wskutek wygasniecia prawa zabudowy, nabedzie ustawowe prawo zastawu na roszczeniu
uprawnionego z tytutu prawa zabudowy o wynagrodzenie za istniejace na nieruchomosci

budynki i inne urzadzenia.
IV. Zakres projektowanej regulacji
Wprowadzenie projektowanej regulacji bedzie wymaga¢ zmian w nastgpujacych ustawach:

o w ustawie z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,

z pbdzn. zm.),

o w ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr
43, poz. 296, z pdzn. zm.),
o w ustawie z dnia 17 czerwca 1966 1. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji

(Dz. U. 22012 r. poz. 1015, z pézn. zm.),
o w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r.

Nr 124, poz. 1361, z pézn. zm.),
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o w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010r.

Nr 193, poz. 1287, z pdzn. zm.),
o w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2010r.

Nr 95, poz. 613, z pézn. zm.),

° w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903, pdzn. zm.),

o w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.),

. w ustawie z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U.
22010 1. Nr 101, poz. 649, z pézn. zm.),

) w ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r., Nr 16,

poz. 94, z p6zn. zm.).

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami uregulowania bedzie wymagac¢ w szczegdlnoscel
kwestia przetargowego trybu ustanawiania prawa zabudowy na nieruchomogciach
stanowiacych wihasnoéé Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, zasady
ustalania wysokodci wynagrodzenia za ustanowienie prawa zabudowy 1 aktualizacji
wysokoéci tego wynagrodzenia, a takze szczegélne zasady wywlaszczania przez ustanowienie
prawa zabudowy w drodze decyzji administracyjne;.

Wejscie w zycie projektowanych rozwiazan bedzie wiazato sie, w szczegblnosci,
z koniecznoscig dokonania zmian w informatycznym systemie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych. Zmiany te beds istotne, poniewaz modyfikacji beda wymagaly wszystkie
podsystemy tego systemu, jak rowniez same struktury Céntralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych.

Zapewnienie rejestrowania (wykazywania) w ewidencji gruntow i budynkéw prawa
zabudowy bedzie wymagalo wprowadzania zmian w odniesieniu do rodzaju i zakresu danych
informacyjnych dotyczacych nieruchomosci, ktére wykazywane sg w ewidencji gruntdéw 1
budynkéw. Nalezatoby bowiem ujawnia¢ fakt ustanowienia prawa zabudowy 1 osobg
uprawniona, co bedzie wymagato zmian w systemie informatycznym ewidencji gruntow.
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Prjekt zatozen projektu ustawy o0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw

Zmiany stosunkow gospodarczych i wspotfczesne potrzeby uczestnikéw rynku nieruchomosci, pojawiajace siew

szczegolnosci w centrach duzych miastina obszarach zwartej zabudowy wielkomiejskiej, wymagaja wprowadzenia
rozwigzan umozliwiajacych zagospodarowan:e terenéw, ktore do tej pory byty uznawane za niemozliwe do dalszego
zagospodarowanaia. Do obszaréw takich nalezy zaliczyé m.in nieruchomosci wchodzace w skfad obszarow kolejowych.
Projektowana regulacja umozliwi wykorzystanie potencjatu tych nieruchomosci.

il exposé Premiera prawo UE
[] decyzja PRM/RM ' U orzeczenie TK
[ strategie rozwoju L4 upowaznienie
ustawowe
] inne (jakie?)

Regulowane zagadnienie nie jest objete regulacjami unijnymi.

Rekomendowane jest rozwigzanie poruszanej kwestii na drodze legislacyjnej. Konsekwencja wdrozenia projektowanej
regulacji bedzie umozliwienie ustanawiania odrebnej wiasnosci obiektow budowlanych wznoszonych nad lub pod
powierzchnia nieruchomosci. Projektowana regulacja umozliwi uwolnienie wybranych typOw nieruchomoéci (miedzy
innymi nieruchomosci kolejowych) pod zabudowe o charakterze komercyjnym. Regulacja moze wptynac rowniez
pozytywnie na realizacje procesow inwestycyjnych (tuneli, wiaduktow, mostow) zwigzanych z infrastruktura, bez

koniecznoéci wywtaszczania catych nieruchomosci.



W ocenie wnioskodawcy rozwiazanie legislacyjne jest najskuteczniejszg metoda rozwigzania przedmiotowego
problemu. Stuzyé ma to przyspieszeniu i uproszczeniu porcesow zwiazanych z realizacjg inwestycji na obszarach
wysokozurbanizowanych potozonych w centrach aglomeracji.Majac na uwadze znaczenie i wartos¢ inwestycji, ktére
moga by¢ realizowane na takich nieruchomosciach, uregulowanie kwestii ustanawiania odrebnej wtasnosci obiektéw
budowlanych moze nastapi¢ jedynie w drodze stanowienia prawa. Zaproponowane rozwigzanie pozytywnie wplynie na
bezpieczerstwo prawne przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktére, z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego,
bytyby ograniczone w swej realizacji. Stanowi¢ on moie réniez alternatywe dla siegania po instytucje wywiaszczenia
wiasciciela nieruchomoéci w trakcie realizacji inwestycji. : -

w min PLN
2013 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Szacowany wptyw z tytufu 50,07 79,45|113,2| 168,4| 193,2
podatku od nieruchomosci w
min ztotych
Szacowany koszt zmian w -0,7

informatycznym systemie

zaktadania i prowadzenia

ksigg wieczystych w min
ziotych

Opis metodologii: Przyjmujac stawke na rok 2013 oraz uznajac, ze prawo wejdzie w zycie w roku 2013, co umozliwi
zakoriczenie pierwszych inwestycji okoto roku 2015, przewidywane wptywy podatkowe ze zidetyfikowanych projektow

oszacowano jak powyzej. W roku 2013 uwzgledniono rowniez koszt zmian
w informatycznym systemie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych (Srodki z Budzetu Paristwa) szacowany na 700

tys. zt

9. [Koszt

Grupa spofeczna Liczebnos¢ grupy Korzysci (finansowe)

Koszty (finansowe)

1. Przychody z tytutu $wiadczenia
ustug w trakcie realizacji inwestycji

Przedsiebiorcy

1. Wzrost zatrudnienia w zwiazku z
realizacjg projektow

Pracownicy budowlani




Koszty i korzysci pozafinansowe:
1 Racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci atrakcyjnych inwestycyjnie i motzliwych technicznie do zabudowy, ktére obecnie nie sg

wykorzystywane gospodarczo i spofecznie;
2 Rozwdj miast poprzez mozliwos¢ efektywnego inwestowania na terenach kolejowych, w tym rozbudowa centréw miast dzigki wykorzystaniu
powierzchni gruntéw kolejowych, pobudzenie mechanizméw spotecznych skutkujacych podniesieniem atrakcyjnosci ww terendw;

4, Podniesienie wspoétczynnika zurbanizowania terenéw miejskich przekladajgce sig na wzrost standardéw zycia

obywateli w obszarach miejskich;

5. Skuteczna realizacja planowanych inwestycji wplynie pozytywnie na estetyke i wizerunek miast, w tym terendow

kolejowych oraz w wielu przypadkach spowoduje zanik granic w obrebie miast, jaki wyznaczajg linie kolejowe;

6. Przyspieszenie rewitalizacji terenéw kolejowych wplywajace na stan $rodowiska poprzez realizacje inwestycji

spelniajacych restrykcyjne normy $rodowiskowe i zastosowanie w procesie budowlanym ekologicznych materialéw;

7. Podniesienie jakosci usiug komunikacyjnych w miastach, w tym zmniejszenie korkow,

8. Wzrost wartoéci nieruchomosci, rowniez sasiadujgcych z gruntami, ktérych dotyczy wprowadzenie -

regulacji odrebnej wtasnosci obiektéw budowlanych;
9, Budowa podziemnej lub nadziemnej linii kolejowej w oparciu o ustanowienie odrgbnej wiasnosci obiektow.




Oooon

I

TAK NIE
zmniejszenie liczby dokumentow
zmniejszenie liczby procedur
skrocenie czasu

inne {jakie?)

zwiekszenie liczby dokumentow
zwiekszenie liczby procedur

wydfuzenie czasu
inne (jokie?) budowa systemu PEP, eksploatacja

Kalkulacja/komentarz: Regulacja zakiada
powstanie nowego ograniczonego prawa
rzeczowego, ktore bedzie wykazywane w
ewidencji gruntow oraz ksiegach wieczystych.

Kalkulacja/komentarz:




1. W Szwecji - od 2004 r. funkcjonuje formuta tzw. Jtréjwymiarowych " praw wiasnosci. Stanowi ona
delimitacje jej obszaru w wymiarze wertykalnym i horyzontalnym. W rezultacie stworzono w systemie
szwedzkim mozliwoé¢ dokonywania podziatu praw wiasnosci w odniesieniu do budynkow oraz przestrzeni

znajdujacej sie nad i pod gruntem.

2. W Republice Czeskiej zmianie ulegnie definicja nieruchomosci, zgodnie z ktdrg za nieruchomosc beda
uznane takze podziemne budowle, ktdre zostaty wzniesione jako obiekty o samodzielnym i celowym
przeznaczeniu, oraz ktére bedg przedmiotem odrebnych praw rzeczowych. Z powyzszego wynika, ze w
odniesieniu do budowli podziemnych nastapi rozréznienie na samodzielne budowle ze specjalnym
ekonomicznym przeznaczeniem gospodarczym np. metro, ktére bedg samodzielnymi nieruchomosciami, a z
drugiej strony na podziemne budowle stanowigce czg$¢ okreslonego gruntu, a wiec takie do ktérych
stosowac sie bedzie zasade superficies solo cedit.

3. W Hiszpanii w 2008 r. ustawodawca wprowadzit przepisy ogélnokrajowe dotyczgce odrebnej wtasnosci
obiektéw budowlanych. Okreélit w nich, ze muszg by¢ one spéjne z przepisami regionalnymi oraz miejskimi
planami zagospodarowania terenu.

4. W Niemczech brak jest odrebnej formuty prawnej regulujacej kwestie wznoszenia obiektow budowlanych
nad i pod gruntem. prawie gérniczym.

5.W Wielkiej Brytanii - istnieje diuga i silnie ugruntowana tradycja realizowaniu inwestycji w oparciu o
umowy dzierzawy (leasingu).Umowa dzierzawy moze byc zawarta na dowolny okres czasu , a maksymalnie
na 999 lat. Zakres praw dzierzawcy (leasingobiorcy ) zalezy od czasu trwania umowy i pozostatych warunkow
tej umowy. Utrwalona jest juz tradycja postrzegania dzierzawy przez instytucje finansowe jako silnego prawa
zabezpieczajacego kredyt, pomimo, ze nie jest ono prawem rzeczowym. Tytut przystugujacy z takiej umowy
jest przenaszalny na podmioty krajowe jak i zagraniczne, dzigki czemu w ostatnich latach wielu inwestorow
zagranicznych nabylo w dzierzawe grunty w Wielkiej Brytanii.

6.W Holandii - podobnie jak w Wielkiej Brytanii utrwalona jest tradycja realizowania inwestycji na
podstawie umow dzierzawy. Grunty w dzierzawe najczesciej oddaja (jako wiasciciele) miasta (gminy), ktdre
podejmuja uchwaty okreélajgc ramowe warunki oddawania gruntéw w dfugoletnie dzierzawy. W
Amsterdamie wiadze miasta scedowaty te kompetencje na 14 dzielnic miejskich. Grunt moze by¢ oddany w
dzierzawe na nieokreélona liczbe lat w zaleznosci od rodzaju inwestycji a ponadto strony majg catkowita
swobode w okreslaniu wszystkich innych warunkdw umowy.

7. We Francji wystepuja:

a) Prawo do powierzchni - prawo wiasnosci budynkdw, roélin i urzadzen znajdujgcych sig na lub we wnetrzu
gruntu stanowigcego wiasnosc innej osoby.

b) Najem w celu zabudowy - w ramach umowy najmu zawieranej na okres od 18 do 99 lal. Najemca moze
wybudowacé na gruncie nalezgcym do wynajmujacego budynek. W trakcie trwania umowy najemca jest
wiadcicielem wzniesionych budynkdw. Prawo to moze by¢ przedmiotem hipoteki.

8. We Wioszech - wérdd praw rzeczowych wystepuje prawo zabudowy, ktdre moze zostac ustanowione przez
wiaéciciela nieruchomosci na rzecz osaby trzeciej w celu wybudowania i utrzymywania przez te osobe
budowli usytuowanej na powierzchni gruntu lub pod powierzchnig gruntu. Prawo to moze by¢ réwniez
ustanowione w stosunku do budowli juz istniejacej poprzez przeniesienie jej wiasnosci (bez wiasnosci
gruntu) na osobe trzecia.




Ocena wdrozonego rozwigzania powinna zosta¢ przeprowadzona co najminiej pdt roku od wejscia w zycie ww.

przepiséw




