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1. RYS HISTORYCZNY

Pierwowzdr instytucji prawa zabudowy znany byl juz w prawie rzymskim. Pojawie-
nie si¢ tego prawa zwanego emfiteuzq wynikato z koniecznoSci ostabienia skutkéw
powszechnie stosowanej zasady superficies solo cedit. Zgodnie z jej trescia, nie bylo
prawnej mozliwosci nabycia odrebnej wlasnosci nieruchomosci budynkowej bez nie-
ruchomosdci gruntowej, na ktérej 6w budynek zostat wzniesiony!. Emfiteuza to bowiem
dziedziczne i zbywalne prawo trwatego uzytkowania cudzego gruntu za stosowna
optata?.

W Polsce prawo zabudowy, polegajace na wznoszeniu budowli na cudzym grun-
cie za zgoda jego wiasciciela, funkcjonowalo od czaséw staropolskich, poprzez okres
zaboréw oraz ustawodawstwo dzielnicowe z okresu zaboréw (poza bylym Krélestwem
Polskim, gdzie odpowiednikiem prawa zabudowy byta wieczysta dzierzawa)3. Na
terenach nalezacych do bylego zaboru pruskiego zgodnie z §§ 1012-1017 kodeksu
cywilnego BGB funkcjonowato prawo zabudowy — ,;rzeczowe prawo uzytkowania
obcego gruntu na cele budowlane™. Prawo to byto dziedziczne i mozna je byto zbywaé.
Nowa, pdzniejsza koncepcje prawa zabudowy wprowadzito niemieckie rozporzadzenie
z 1511919, a ktére obowigzywato w Polsce w okresie migdzywojennym na podsta-
wie rozporzadzenia Rady Ministréw z 26 IV 1922. Zgodnie z dwoma powyzszymi
rozporzadzeniami, omawiana instytucja polegata na tym, iz nieruchomos$¢ gruntowa

I Zob.R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 110-122. Zgodnie
z tg zasadg ,,wlasno$¢ gruntu rozciagata si¢ na owaq superficies, przez ktéra rozumiano — w znaczeniu
szerokim — wszystko to, co bylo z gruntem trwale zwigzane”. Zatem budynek, ktory zostat wzniesiony
na cudzym gruncie, przypada¢ miat z mocy samego prawa wtascicielowi gruntu, na ktérym zostat 6w
budynek wybudowany. Tym samym nie miato znaczenia czy to kto§ inny poniést naktady na rzecz, ani
tez jak wysokie one byly.

2 W. Osuchowski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1981, s. 292.

3 S.Ptaza, Historia prawa w Polsce na tle poréwnawczym, czgs¢ 3, okres migdzywojenny, Krak6w
2001, s. 133.

4 Ibidem,s. 132.
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mozna bylo zabudowaé zaréwno na jej powierzchni, jak i pod nig. Przez caty czas
trwania uprawnienia wilasciciel otrzymywa¢ mial stosowne wynagrodzenie lub mdgt
by¢ wspétdopuszczony do korzystania z gruntu — co zalezato od woli stron — a po
jego wyga$nigciu uprawnionemu przystugiwato odszkodowanie za wzniesione budynki
(w formie wynagrodzenia). Tak uksztattowane prawo zabudowy miato by¢ zblizone
w swej naturze do prawa wtasno$ci nieruchomosci gruntowej, dlatego tez do tego prawa
stosowac si¢ miato odpowiednio przepisy o wlasnosci’.

Jednakze, pomimo ze prawo zabudowy bylo prawnie dopuszczalne, to jednak
trzeba zaryzykowac stwierdzenie, iz w dawnej Polsce praktyczne jego znaczenie byto
raczej niewielkie. Prawdopodobnie z tego tez powodu polski projekt prawa rzeczo-
wego z 1937 roku autorstwa F. Zolla i J. Wasilkowskiego wprowadzal w jego miej-
sce jeszcze inne rozwigzanie, to jest tzw. wlasno$¢ czasowg, rezygnujac tym samym
z koncepcji prawa zabudowy jako ograniczonego prawa rzeczowego. Sam za$ F. Zoll
systematyzujac prawo cywilne, przedmiotowe prawo zaliczat do kategorii ,,innych praw
rzeczowych”®.

Natomiast po II Wojnie Swiatowej instytucja ta zostata uregulowana jednolicie
dopiero w dekrecie z 26 X 1945 o prawie zabudowy (Dz.U. nr 50/1945, poz. 280).
I zgodnie z przytoczong regulacja, omawiane prawo miato polega¢ na uprawnieniu
osoby okre$lonej umowa do wzniesienia zabudowy budynkowej na gruncie i mogto
zosta¢ ustanowione przez pafistwo lub zwigzek samorzadu terytorialnego na nierucho-
mo$ciach pozostajacych jego wilasnosScig. Rozumiano je jako: ,,przeniesienie wtasno-
Sci gruntu za optata symboliczng z zastrzezeniem powrotu wlasno$ci na rzecz gminy
miasta stotecznego Warszawy, stosownie do przepisow prawa rzeczowego’’. Takie
rozwigzanie skutkowato tym, iz nabywca prawa zabudowy byl uzytkownikiem gruntu
i jednoczes$nie wiadcicielem usytuowanych na nim budynkéw, a prawo to ujawniato si¢
w wykazie ksiggi hipotecznej prowadzonej dla nieruchomos$ci gruntowej obciazone;j
przedmiotowym uprawnieniem. Miato ono charakter dziedziczny i zbywalny. Nabywca
mogt dowolnie obcigzaé nieruchomo$¢ budynkowa pozostajaca jego wlasnoscia, za$ co
do obcigzania nieruchomosci gruntowej musial mie¢ uprzednia zgode jego wiasciciela.
Umowa o ustanowienie prawa zabudowy powinna byta okreslac: sposéb zabudowy
(odbudowy w razie zniszczenia budynku w trakcie trwania umowy), czas trwania tego
prawa (od 30 lat do 80 lat) i wysokoS$¢ optat. Nadto umowa taka powinna byta by¢
sporzadzona w formie aktu notarialnego. I cho¢ omawiana regulacja prawna obowia-
zywata jedynie do konca 1946 roku tj. do wejScia w zycie prawa rzeczowego z tegoz
samego roku, warto zaznaczyC, iz w wyzej opisanej koncepcji prawa zabudowy swoje
korzenie ma funkcjonujaca aktualnie w polskim porzadku prawnym instytucja uzytko-
wania wieczystegos.

5 Gdyz prawa zwigzane z gruntem traktowano za czg$¢ sktadowa gruntu.

6 S. Ptaza, Historia prawa w Polsce..., Krakéw 2001, s. 110-111.

7 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2011, s. 345 i n.
8 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 184—186.
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2. PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Obecnie w polskim prawie cywilnym obowigzuje instytucja prawa uzytkowania wie-
czystego, ktérg ewentualne prawo zabudowy mogloby zastgpi¢ badZ uzupetnic. Jest to
prawo rzeczowe na rzeczy cudzej, mocg ktérego uzytkownik wieczysty posiada upraw-
nienia do wiadania nieruchomoscia zblizone do prawa wtasno$ci® — w systematyce
kodeksu cywilnego usytuowane pomiedzy wlasnoScig a ograniczonymi prawami rze-
czowymi)!0 — za§ koncepcje t¢ potwierdzito wielokrotnie orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego!l. Prawo to zostato wprowadzone do polskiego porzadku ustawa z 14 VII 1961
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. nr 32/1961, poz. 159) — obo-
wigzujaca od 22 X 1961. W okresie powojennym (od 1945 do 1961 roku) obowiazy-
waty takze inne prawa o podobnym zakresie, a mianowicie!2: prawo zabudowy, prawo
wieczystej dzierzawy i prawo wilasnosci czasowej!3. Zostaty one jednak przeksztat-
cone z 22 X 1961 w prawo wieczystego uzytkowania, zgodnie z art. 41 pkt 4 ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach w zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki Komunalnej z 26 I 1962 w sprawie zmiany niektorych gruntéw na prawo
wieczystego uzytkowania lub uzytkowania (Dz.U. nr 15/1962, poz. 67)14. Za wyzej
wspomniang regulacja, prawo uzytkowania wieczystego byto poczatkowo ustanawiane
nie na mocy umowy, a decyzji organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej Prezy-
dium Rady Narodowej wtaSciwej dla potozenia danej nieruchomo§ci. Mialo ono zatem
w jakiej§ czeSci charakter administracyjny. Polegalo bowiem na oddawaniu w uzytko-
wanie wieczyste takich terenéw panstwowych, ktére byly potozone na terenach miast
i osiedli oraz poza ich granicami, ale objetych planami zagospodarowania przestrzen-
nego tych miast!>.

Aktualnie prawo wieczystego uzytkowania reguluja dwie ustawy: kodeks cywilny
(Dz.U. nr 16/1964, poz. 93 ze zm.) oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.

9 W uchwale Sadu Najwyzszego z 22 X 1968, III CZP 98/68, uzytkowanie wieczyste zdefiniowa-
no w nastepujacy sposob: ,,uzytkowanie wieczyste zawiera istotne cechy rézniace te instytucje od prawa
wiasnosci i od ograniczonych praw rzeczowych, (...) jest ono (...) postacia prawa rzeczowego o odrgbnej
od tych praw tresci, (...) jednak instytucja ta blizsza jest raczej wtasnosci anizeli ograniczonemu prawu
rzeczowemu uzytkowania”.

10° R, Skwarto, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nie-
ruchomosci. Komentarz, Warszawa 2008, s. 13 i s. 109.

11 Zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 22 X 1968, III CZP 98/68.

12 Wprowadzone kolejno dekretami: z 26 X 1945 o prawie zabudowy (Dz.U. nr 50/1945, poz. 280),
z 11 X 1946 Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57/1946, poz. 319), z 26 X 1945 o wiasnoSci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy oraz z 10 XII 1952 o odstgpowaniu przez pafistwo nieruchomego
mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidualnych doméw jedno-
rodzinnych (Dz.U. nr 49/1952, poz. 326).

13- Zob. R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 187. Wtasno$¢ czasowa polegata
na prawie przenoszenia na rzecz osob trzecich na czas okreSlony (miedzy 30 lat a 80 lat) prawa wia-
snosci nieruchomosci nalezacych do Skarbu Pafistwa, zwiazkéw samorzadu terytorialnego czy innych
publicznych oséb prawnych. Koncepcja ta przewidywata prawo powrotu do zbywcy, z mocy samego
prawa, nieruchomosci obcigzonej wlasnoScia czasowa po okresie, na ktéry zostala ona ustanowiona.
Mozna byto jednak czas obowigzywania takiej wlasnosci przedtuzy¢ na kolejne okresy. Warto przy tym
zauwazy¢, iz prawo powrotu byto zbywalnym ograniczonym prawem rzeczowym.

14 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci..., s. 345 i n.

15 R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 187.
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nr 115/ 1997, poz. 741). Ma ono charakter czasowy, gdyz jest ustanawiane na ozna-
czony czas, maksymalnie 99 lat z mozliwoscig jego przedtuzenia. Do$¢ waskie zastoso-
wanie tej instytucji polega na ograniczeniu jej ustanawiania do nieruchomosci bedacych
wilasnoS$cig Skarbu Pafistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo ich zwigzkow.
Nadto uzytkownik wieczysty jest, z wylaczeniem wiasciciela, jedynym uprawnionym
do korzystania z oddanego mu gruntu. Oczywiscie musi on korzysta¢ z tego prawa
zgodnie z celem, na jaki zostat mu grunt oddany, a ktory to cel okre§laja same strony
w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Tym samym uzytkownik wie-
czysty posiada w stosunku do oddanego mu w uzytkowanie gruntu takie same prawa
jak wilasciciel, dlatego do prawa tego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o wiasnosci.

3. UREGULOWANIA WYBRANYCH USTAWODAWSTW
PANSTW ZACHODNICH

Podobne regulacje znane sa w prawie francuskim, szwajcarskim, austriackim, holen-
derskim oraz niemieckim. Dla przyktadu mozna podaé, iz we Francji porzadek prawny
przewiduje réwnolegle dzierzawe wieczystg (bail emphyteotique) oraz dzierzawe w celu
zabudowy (bail a construction). Za§ prawo zabudowy (Erdbaurecht) stosowane jest
w prawie niemieckim, a jej ksztatt ma niewatpliwie stanowié¢ pierwowzdr dla polskiego
prawodawcy.

W prawie niemieckim omawiana instytucja (Erdbaurecht) uksztalttowana zostata
w kodeksie cywilnym BGB oraz w pdzniejszym rozporzadzeniu z 1919 roku, wspo-
mnianym powyzej, a ktéry to akt prawny byt wielokrotnie nowelizowany, i w takiej
formie obowigzuje po dzief dzisiejszy!®. Prawo zabudowy polega na mozliwos$ci wzno-
szenia oraz posiadania budowli na cudzej nieruchomosci, a tym samym jest forma
obcigzenia gruntu wladciciela jako ograniczone prawo rzeczowe. Jednak stosuje si¢ do
niego przepisy jak do prawa wlasnoSci oraz ujawnia si¢, tak samo jak prawo wtasnosci,
w dziale drugim ksiggi wieczystej prowadzonej dla obcigzonego prawem zabudowy
gruntu. Ustawodawca niemiecki zalozyl, iz omawiane uprawnienie moze by¢ ustano-
wione na okres od 75-99 lat (a jeSli chodzi o nieruchomosci przemystowe na 40-50 lat).
Nadto jest to prawo dziedziczne oraz mozna je zbywac¢ za zgoda wtadciciela gruntu,
a zamiast ceny sprzedazy uprawniony zobowigzany jest do uiszczania corocznych optat
w wysokosci 3—5% wartoSci nieruchomosci. Istnieje takze mozliwo$¢ obcigzania prawa
zabudowy innymi prawami (np. hipoteka badz dlugiem gruntowym). Do jego powstania
koniecznym jest zawarcie umowy o ustanowienie prawa do zabudowy pomigdzy wta-
Scicielem a uprawnionym, za$§ do wygasniecia wystarczy uptyw czasu, na ktory zostato
to prawo ustanowione. Umowa o ustanowienie stanowi jednocze$nie podstawe prawng
ujawnienia zabudowcy w ksiedze wieczystej!’.

We Francji natomiast istnieja rownolegle: dzierzawa wieczysta (bail emphyte-
otique) uregulowana ustawg z 25 IV 1902, charakterystyczna dla gospodarki rolnej,

16 R. Skwarto, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego..., Warszawa 2008,
s. 109-110.

17" http://www krotoski-adwokaci.pl/publikacje/prawo-nieruchomosci/nowe-zasady-dotyczace-
prawa-zabudowy-czy-projekt-zmian-stanie-sie-lekiem-na-kryzys z 28 VII 2014.
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oraz znacznie pdzniejsza dzierzawa w celu zabudowy — prawo do zabudowy (bail
a construction) wprowadzona ustawa z 16 X 1964. Oba uprawnienia nadawane s3
moca umowy zawieranej pomiedzy zainteresowanymi stronami na czas okre$lony od
18 do 99 lat i maja charakter zbywalny, za§ wlascicielowi przystuguje stosowna optata
wnoszona przez uprawnionego za korzystanie z gruntu!8. Ustawodawca francuski
zadbal o uregulowanie instytucji prawa do zabudowy zaréwno na terenie miast, jak
i wsi. Dzierzawa wieczysta (bail emphyteotique) jest to instytucja uregulowana przez
prawo wiejskie (code rural), cho¢ stosowana takze w miastach, celem rozwoju wsi
i podniesieniu warto$ci gospodarstw rolnych. Dzierzawca ma obowigzek utrzymywaé
i naprawia¢ istniejace budowle oraz te, ktore ewentualnie wzniesie (ale nie ma nakazu
budowy). Natomiast za ustanowione prawo ponosi stosowne optaty (w ptodach rolnych
lub w pienigdzu). W zamian uprawniony zdobywa prawo do polowania, potowéw, do
eksploatowania kopaln, torfowisk oraz do uprawy ziemi. Dzierzawa w celu zabudowy
— prawo do zabudowy (bail a construction), jak sama nazwa wskazuje ustanawiana
jest celem wzniesienia budowli na wydzierzawianym gruncie, a nastepnie utrzyma-
niu tych budynkéw, ponoszeniu wszelkich optat (podatkéw, kosztow remontow etc.)
i ewentualnie przeniesieniu ich wtasnosci na osobe trzecig. Uprawniony bowiem jest
wtascicielem wzniesionych zabudowan a zatem moze je zby¢ niezaleznie od gruntu i na
odwrd6t, wlasciciel gruntu moze si¢ go pozby¢ bez przenoszenia wiasnosci budynkow,
ktére na gruncie powstaly. Czynsz ustala si¢ na podstawie kosztow brutto wzniesio-
nych zabudowan lub proporcjonalnie do ich wartoSci. Mozna si¢ takze umowié, iz po
zakonfczeniu kontraktu dzierzawca wykupi nieruchomos$¢ gruntowg (bail a construction
a 'envers). Ustawodawca przewidziat t¢ mozliwo$¢ po to, by zacheci¢ do budowy
na gruntach dotychczas niezabudowanych celem zagospodarowania ich. Interesujace,
i zdaje si¢ takze korzystne, jest rozwigzanie co do sposobu zaptaty za wykupywany
grunt. Uiszcza si¢ go w ratach, a kazda rata stanowi dodatek do optaty za dzierzawe,
ktorej catos¢ odpowiada wartoSci nieruchomosci!®.

Wspdlnym celem oméwionych regulacji prawnych jest umozliwienie prowadze-
nia inwestycji, przede wszystkim przez prywatne podmioty2?, na cudzym gruncie, bez
koniecznosci jego zakupu, a jedynie za stosowng oplata. Warto zauwazy¢, iz mozliwo$¢
taka przewidziana jest co do gruntu bedacego wiasnoScig zaréwno oséb fizycznych,
0s6b prawnych, jak i Skarbu Pafistwa czy jednostek samorzadu terytorialnego. Ma to
olbrzymie znaczenie dla rozwoju inwestycji, zwlaszcza na terytorium miast i wplywa
pozytywnie na proces ich urbanizacji.

18 R. Skwarto, Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego..., Warszawa 2008,
s. 110-111.

19 Por. J.M. Berly, H. des Lyons, Code de la construction et de I’habitation, Commente, Lexis Nexis,
Francja 2013, s. 190 i n.; D. Krajeski, Droit Rural, Lextenso Editions, Francja 2009, s. 92, oraz: http://
www.robine-associes.com/docs/Print-Bail-a-construction-a-1-envers.pdfhttp://www.dictionnaire-juridi-
que.com/definition/bail-a-construction.php; http://www.outil2amenagement.certu.developpement-dura-
ble.gouv.fr/bail-emphyteotique-bail-a-a568.html; http://www.comby-foncier.com/evaluationsousbail .pdf;
http://www.actionlogement.fr/media/upload/pdf/divers/doc-application/pass_foncier/BACCCMIa-
vril2010.pdf; http://www.adaj-avocats.com/pdf2/FICHE_Bail_construction.pdf

20 Nie tak jak w Polsce jedynie przez jednostki pafistwowe badz terytorialne.

Tus Novum
4/2016



242 KINGA LALOWICZ

4. NOWE OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE - PRAWO ZABUDOWY

Dnia 10 XI 2010 opublikowano projekt ustawy o zmianie ustawy — kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw, ktéry zostat przygotowany przez Komisje Kodyfika-
cyjng Prawa Cywilnego. Projekt ten przewiduje wprowadzenie zupetnie nowej kon-
strukcji prawa zabudowy?!, wzorowanego czg§ciowo na uregulowaniach innych pafistw
europejskich w tym zakresie, jak i obowiazujacych juz kiedy§ w Polsce. Planowane
zmiany miatyby dotyczy¢: art. 240 i n. oraz ksiegi drugiej kodeksu cywilnego, gdzie
w Tytule III po art. 251 dodano by kolejny dziat: ,,Dziat I[1]. Prawo zabudowy”, sktada-
jacy sie z trzech rozdziatéw. Tym samym nowe ograniczone prawo rzeczowe w cato§ci
znalaztoby si¢ w ramach kodeksu cywilnego.

NowoScig, ktérag wprowadzitaby instytucja prawa zabudowy, ma by¢ przede wszyst-
kim mozliwo$¢ obcigzania tym prawem kazdego rodzaju nieruchomosci na rzecz kaz-
dego zainteresowanego, bez ograniczen. Innymi stowy prawo to ma mie¢ charakter
powszechny.

Instytucja ta polega¢ ma na obcigzaniu nieruchomoS$ci gruntowej (jednej badz
wielu) takim uprawnieniem, ktére daje mozliwos¢ jej eksploatowania zar6wno pod22,
jak 1 na jej powierzchni, w dodatku kilku uprawnionym jednocze$nie. Dotychczas
przepisy dopuszczaly mozliwoS¢ wznoszenia zabudowy przez jednego uzytkownika
wieczystego w wybrany przez niego sposéb.

Prawo do wznoszenia nowych lub korzystania z juz istniejacych budynkéw a takze
innych urzadzen przystugiwa¢ by mialo na okres od 30 do maksymalnie 100 lat. Przy
czym wlasnos¢ rzeczonych budynkéw lub innych urzadzen, jako prawo zwigzane z pra-
wem zabudowy, stanowitoby przedmiot wlasnoSci zabudowcy, o ile strony w umowie
o ustanowieniu tego prawa nie zastrzegtyby inaczej??. Nadto zabudowca mégtby zostaé
ograniczony w wykonywaniu swego prawa jedynie do oznaczonej czedci nieruchomo-

21 Zob. A. Bieranowski, Prawo zabudowy i cigzary realne w pracach nad projektem kodeksu
cywilnego — podstawowe zatoZenia konstrukcyjne, ,Rejent” rok 22, numer specjalny XII 2012, s. 18 i n.
Wedtug systematyki ograniczonych praw rzeczowych odwotujacej sie do kryterium tresci uprawnien,
prawo zabudowy stanowi¢ ma prawo do substancji (Nutzungsrechte), a jego istota ma by¢ uprawnie-
nie do korzystania. Instytucja ta nawigzywa¢ ma takze do tzw. praw powierzchniowych, znanych juz
W prawie antycznym.

22 Zob. A. Bieranowski, Prawo zabudowy i cigzary realne..., op. cit., s. 23. Dyskusyjna jest dopusz-
czalno$¢ ustanowienia prawa zabudowy polegajacego jedynie na wzniesieniu zabudowy nad powierzch-
nig nieruchomosci bez zainstalowania jakichkolwiek trwatych urzadzeh w granicach przestrzennych
nieruchomosci obciazonej. Nalezatoby uzna¢ w takiej sytuaciji, ze jest to raczej prawo przesytu anizeli
prawo zabudowy. Pomimo tych watpliwoSci projekt ustawy przewiduje expressis verbis mozliwos¢
zabudowy nad gruntem.

23 Zob. http://www krotoski-adwokaci.pl/publikacje/prawo-nieruchomosci/nowe-zasady-dotycza-
ce-prawa-zabudowy-czy-projekt-zmian-stanie-sie-lekiem-na-kryzys z 28 VII 2014. Jak podaja autorzy
tego artykutu (M. Krotoski, P. Walczak), strony w umowie moga przewidzie¢, iz zabudowa powstata
na gruncie wiladciciela w ramach wykonywania prawa zabudowy stanie si¢ jego wlasnoScia, nie za$§
zabudowcy, co wymagatoby odpowiedniego wpisu w ksigdze wieczystej. W moim przekonaniu nie jest
to jednak mozliwe. Co prawda, ustawodawca przewiduje, ze same strony umowa maja ksztattowac ten
stosunek prawny (swoboda uméw), to jednak takie postanowienia umowy o zabudowe wypatrzylyby
ide¢ prawa zabudowy. Celem jej jest, jak trafnie wskazujg sami autorzy: ,na tre§¢ prawa zabudowy
sktadac¢ si¢ maja przede wszystkim dwa uprawnienia — do korzystania z budynkéw lub innych urzadzen
trwale zwigzanych z gruntem, a takze do usytuowania (wzniesienia) takich przedmiotéw na lub pod
nieruchomoscia gruntowg”.
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Sci gruntowej, a korzysta¢ z niej powinien w taki sposéb, aby jak najmniej utrudniaé
korzystanie z niej pozostatym uprawnionym.

Dla prawa zabudowy miataby by¢ prowadzona osobna ksigga wieczysta (wpis kon-
stytutywny), a do jego przeniesienia, tak jak do przeniesienia ograniczonego prawa
rzeczowego, stosowaé si¢ powinno odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci
nieruchomosci.

Projekt zaktada mozliwo$¢ ustanawiania innych ograniczonych praw rzeczowych
(takich jak uzytkowanie, stuzebnos$¢ czy hipoteka) na prawie zabudowy, z konieczno-
Scig ich ujawnienia w ksigdze wieczystej prowadzonej dla tego prawa, celem skutecz-
nego ich powstania (wpis konstytutywny).

5. PRAWO ZABUDOWY — POWSTANIE I ROZPORZADZENIE

Prawo zabudowy powstawaé ma co do zasady w drodze umowy, zawieranej w formie
aktu notarialnego. Umowa ta strony okre§la¢ maja tre$¢ ustanawianego prawa, a to:
rodzaj zabudowy (w tym mozliwe bedzie natozenie obowigzku wzniesienia okre§lonych
budynkéw w okre§lonym czasie — co wymagac¢ ma ujawnienia w ksiedze wieczystej),
sposob i czas korzystania z obcigzonej nieruchomosci oraz jego zakres i ewentualng
odplatno$¢ — jednorazowa badZ w postaci §wiadczefi okresowych (lub ich brak). Prawo
to mozna bedzie ustanawiaé¢ pod warunkiem (za wyjatkiem warunku rozwiagzujacego)
oraz na nieruchomos$ci obcigzonej uprzednio uzytkowaniem wieczystym. Nadto ist-
nie¢ bedzie mozliwo$¢ ograniczenia w rozporzadzaniu nim (co wymaga¢ ma takze
ujawnienia w ksiedze wieczystej). Tym samym ustawodawca nie przedstawia definicji
,,zabudowy”24,

Istotnym jest, iz projektowana instytucja ma mieé pierwszenstwo przed innymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi ustanawianymi na nieruchomosci gruntowej?s.
Ponadto jako nowatorskie rozwigzanie nalezy wskaza¢ mozliwo$¢ obcigzenia jednej
nieruchomosci gruntowej kilkoma prawami zabudowy z réwnym pierwszenstwem, co
oznacza¢ ma koegzystencje kilku praw tego samego rodzaju na jednej nieruchomosci.
Jedynym zastrzezeniem w takiej sytuacji bytaby zasada nieuszczuplania uprawniefi
wczesniejszego uprawnionego przez kolejnego.

Innym sposobem nabycia prawa zabudowy ma by¢ takze jego zasiedzenie w trybie,
jaki przewiduja odpowiednio przepisy o biegu zasiedzenia nieruchomosci.

Ustawodawca zaproponowal dwa rodzaje prawa wykupu omawianego prawa:
umowne oraz ustawowe. Przy czym nalezy zaznaczy¢, iz przejScie prawa zabudowy
na wilaSciciela obcigzonej nieruchomoS$ci gruntowej nie powoduje, co do zasady,

24 Zob. http://www krotoski-adwokaci.pl/publikacje/prawo-nieruchomosci/nowe-zasady-dotycza-
ce-prawa-zabudowy-czy-projekt-zmian-stanie-sie-lekiem-na-kryzys z 28 VII 2014. Jak stusznie zauwa-
zaja autorzy tego artykutu (M.Krotoski, P.Walczak), brakuje w projektowanych przepisach definicji
prawa zabudowy. Odestanie do postanowien umownych w tym zakresie, wskazuje na szerokie rozu-
mienie sposobu zabudowy, ktérym wobec tego moga by¢ zaréwno: budynki, jak i wszelkiego rodzaju
budowle i inne urzadzenia zwigzane z gruntem.

25 Poza stuzebnoScig przesytu, stuzebnoscia drogi koniecznej oraz stuzebnoscig ustanowiong zgod-
nie z art. 231 kec.
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wyga$nigcia tego prawa (podobnie, gdyby zabudowca nabyl wlasno$¢ obcigzonej nie-
ruchomodci). Umowne prawo wykupu ma by¢ to uprawnienie zwigzane z wiasnoscia
nieruchomosci gruntowej obcigzonej prawem zabudowy i polega¢ ma ono na zobowig-
zaniu uprawnionego do przeniesienia prawa zabudowy na wiasciciela nieruchomodci
gruntowej za wynagrodzeniem po ziszczeniu si¢ warunku przewidzianego w umowie
ustanawiajacej to prawo. Natomiast ustawowe prawo wykupu mialoby by¢ uprawnie-
niem wiadciciela nieruchomosci obcigzonej do zadania przeniesienia na niego prawa
zabudowy w sytuacji, gdyby zabudowca korzystal z nieruchomos$ci w sposéb oczywi-
Scie sprzeczny z jej przeznaczeniem (nie wznidst budowy przewidzianej w umowie
badZ wznidst ja niezgodnie z umowa).

6. PRAWO ZABUDOWY — PRZEDELUZENIE I WYGASNIECIE

Zasada ma by¢ mozliwo$¢ przedtuzenia prawa zabudowy na kolejne okresy, przy czym
wiasciciel nieruchomosci moze si¢ do tego zobowiagzaé nie wczeSniej niz w okresie
pieciu lat przed uplywem terminu jego wygaSnigcia. Przediuzenie prawa zabudowy
odbywac si¢ ma zgodnie z przepisami o jego ustanowieniuZ0.

Jezeli warto§¢ zabudowy przekroczytaby znacznie warto§¢ nieruchomos$ci obcia-
zonej, na sze$¢ miesigcy przed terminem jego wygaSnigcia wiaSciciel nieruchomosci
mialby prawo zada¢ od zabudowcy, aby ten ostatni naby! od niego wiasno$¢ tej nieru-
chomosci lub jej czesci.

Z drugiej strony, zabudowca bedzie mégt zadac, aby wtasciciel nieruchomosci grun-
towej wyptacit mu wynagrodzenie za powstala na gruncie zgodnie z umowg zabudowe,
za§ wynagrodzenie to powinno odpowiadaé jej wartoSci z chwili wyga$niecia tegoz
prawa.

Moment ten bedzie niezwykle istotny takze z punktu widzenia wierzycieli zabu-
dowcy, gdyz projektowane przepisy przewiduja, ze wraz z wygasnigciem prawa
zabudowy wygasa¢ maja wszystkie inne prawa na nim ustanowione. Tym samym wie-
rzyciele, ktorych ewentualne niesptacone hipoteki przestatyby w ten sposéb istniec,
nabyliby ustawowe prawo zastawu na roszczeniu zabudowcy o wyptate wynagrodzenia
za powstatg zabudowe.

OczywiScie prawo zabudowy podlegatoby réwniez dziedziczeniu, tak jak inne
prawa o charakterze przenoszalnym.

7. WNIOSKI

Do nowych rozwigzaf prawnych podchodzi¢ winno si¢ z dystansem. Podobnie pochyli¢
si¢ nalezy nad projektowanymi zmianami w zakresie wprowadzenia prawa zabudowy
jako nowego ograniczonego prawa rzeczowego. Istotnym jest takze, aby znalez¢ odpo-
wiedz na pytania o cel takiej transformacji. Od dawna toczy si¢ ozywiona dyskusja

26 Tego typu regulacji brakuje w aktualnych przepisach co do prawa uzytkowania wieczystego, co
nastarcza wiele probleméw natury praktycznej, o czym szczegétowiej w tym artykule.
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nad utrzymaniem lub definitywng likwidacja instytucji uzytkowania wieczystego z pol-
skiego systemu prawnego — czy stusznie?

Projektowana instytucja prawa zabudowy ma réwnie wielkie grono entuzjastéw, jak
i sceptykow. Wedtug eksperta Pracodawcéw RP Jacka Cieplaka ,,propozycja nowego
prawa zabudowy jest ryzykownym pomystem”, gdyz ustanawianie prawa zabudowy
moze znaczgco ogranicza¢ wykonywanie prawa wilasnosci. Jak uwaza ekspert, ,,nie ma
potrzeby tworzenia nowej instytucji”, poniewaz w przypadku mniejszych dziatek gruntu
(jakich wedlug niego jest wiekszo$¢ w aglomeracjach miejskich) wtasciciel praktycznie
nie bedzie mégt w ogdle korzystaé ze swojej nieruchomosci?’. Podobnie uwaza wice-
prezes Zrzeczenia Wiascicieli Nieruchomosci Warszawskich — Tadeusz Koss — wediug
ktdérego: ,,jesli prawo zabudowy zostanie uchwalone, zostanie natychmiast zaskarzone
do Trybunatu Konstytucyjnego”. Sytuacj¢ taka motywuje pogwalceniem konstytucyj-
nych zasad, a mianowicie nienaruszalno$ci wtasnosci prywatnej, a takze Protokotu nr 1
do Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka i Podstawowych WolnoSci, ktéry takze
dotyczy ochrony wtasnosci?®. Przeciwnikami nowego prawa sg réwniez przedstawi-
ciele konfederacji LEWIATAN, ktérzy zarzucaja projektowi ustawy brak umotywo-
wania wprowadzania nowego ograniczonego prawa rzeczowego do obowigzujacych
przepiséw kodeksu cywilnego. Uwazajg oni nadto, iz instytucja ta moze prowadzi¢ do
przymusowego ograniczenia prawa wlasnosci, omijajac procedure wywtlaszczania, uza-
sadniajac to celami publicznymi. Sugeruja takze, iz aby nowe prawo bylo rozwigzaniem
pozadanym nalezy je dostosowaé do obowigzujacych realiéw gospodarczych, a co za
tym idzie twierdza, iz aktualny projekt nie spetnia tej przestanki?®. Wydaje si¢ zatem,
iz obawa przed nowymi rozwigzaniami doprowadzila przeciwnikéw projektowane;j
instytucji do wniosku, iz istniejace obecnie regulacje prawne sg wystarczajace i nie ma
konieczno$ci ich zmieniania poprzez wprowadzanie nowych rozwigzaf.

Pojawiajg si¢ takze inne, poboczne watpliwoSci wymagajace wyjaSnienia a wyni-
kajace z braku ich uregulowania w omawianym projekcie ustawy. Mowa o statusie
prawnym drzew oraz innych ro§lin, ktére znajdowalyby si¢ na nieruchomosci obcig-
zonej prawem zabudowy. A. Bieranowski proponuje nastepujace rozwigzanie: nalezy
je traktowaé jako czedci sktadowe nieruchomosci gruntowej a co za tym idzie nalezy
uznad, iz stanowig przedmiot prawa zabudowy?30.

Instytucja prawa zabudowy byta wprowadzana w zachodnioeuropejskich prawo-
dawstwach na poczatku XX wieku gtéwnie w celu zaspakajania, jak najtanszym kosz-
tem, celow mieszkaniowych. Aktualnie w Polsce cel ten zdaje si¢ mie¢ nieco mniejsze
znaczenie, a wydaje si¢ bardziej istotne zaspakajanie potrzeb w zakresie tzw. matej
architektury3!. Jednocze$nie nalezy zwrdcié uwage na fakt, iz na terenach miast coraz

27 http://www.pracodawcyrp.pl/en/news/art,285 the-proposed-new-construction-law-is-a-risky-
concept.html [dostep: 2.10.2014].

28 Zob.http://www.lex.pl/czytaj/-/artykul/koss-prawo-zabudowy-zostanie-zaskarzone-do-trybunalu
?doAsGroupld=2221015&refererPlid=68467180 [dostep: 7.10.2014].

29 Zob. raport roczny Konfederacji Lewiatan z 2013 roku http://konfederacjalewiatan.pl/o_nas/
raporty_roczne, s. 44.

30 A. Bieranowski, Prawo zabudowy i cigzary realne..., op. cit., s. 27.

31 Zob. ibidem, s. 33. Jak stusznie podkre§la autor tego artykutu, budowa kortéw tenisowych,
pomnikéw, parkéw, tuneli, centréw handlowych czy garazy podziemnych zdaje si¢ mie¢ aktualnie
wigksze znaczenie anizeli budownictwo mieszkaniowe, a tym wigksze, iz kurczacy si¢ grunt miejski
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bardziej brakuje miejsc pod zabudowe mieszkaniowa, a zatem by¢ moze cel ten na
nowo stanie si¢ wazny i wymagajacy zaspokojenia.

Wprowadzenie nowego ograniczonego prawa rzeczowego w postaci prawa zabu-
dowy 1 zastgpienie nim dotychczasowych regulacji prawnych, mogtoby mie¢ spore
znaczenie ekonomiczne i prawne. Po pierwsze, po dopracowaniu projektu3?, uregulo-
wano by dotychczasowe problemy ze stosowaniem prawa uzytkowania wieczystego
poprzez wprowadzenie nowych rozwigzaf. Po wtére, projektowane prawo zabudowy
przyczynito by si¢ do rozwoju inwestycji miejskich3? takich jak: parkingi podziemne,
zagospodarowanie terendw komercyjnych powstatych pod budowanymi mostami,
tunelami czy innego rodzaju przej$ciami podziemnymi, a co za tym idzie wptyngtoby
pozytywnie na proces urbanizacji tych miast. Jak twierdza niektérzy, bytoby to by¢
moze remedium na aktualny kryzys gospodarczy i zastdj w obrocie nieruchomosciami.
Jednocze$nie w literaturze przedmiotu# podkresla si¢, iz proponowane rozwiazanie
prawne stanowiloby instrument majacy na celu poszerzenie mozliwosci wykorzystania
danej nieruchomosci przez jej wiasciciela’s. Oznacza to, ze bedzie mozna na jednej
nieruchomodci ustanawia¢ kilka praw o réznym zakresie, a to uzytkowanie wieczyste,
prawo zabudowy (a nawet kilka na raz) oraz wlasnos¢ lokali. Projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw przewiduje bowiem takze moz-
liwo$¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali w budynkach stanowigcych zabudowe.
Tym samym nieruchomosci, ktére dotychczas byty wykorzystywane w niewielkim badz
ograniczonym zakresie np. z uwagi na wszelkiego rodzaju utrudnienia w inwestowaniu
w nie, moglyby zyska¢ na nowo zainteresowanie potencjalnych inwestorow.
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PRAWO ZABUDOWY
Streszczenie

Dnia 10 listopada 2010 roku opublikowano projekt ustawy o zmianie ustawy — kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw, ktéry zostal przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng Prawa
Cywilnego. Projekt ten przewiduje wprowadzenie zupelnie nowej instytucji — prawa zabudowy
— wzorowanej czg§ciowo na uregulowaniach innych pafistw europejskich, jak i obowigzujacych
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juz kiedy§ w Polsce. Niniejszy artykut skfada si¢ z kilku podrozdziatéw i traktuje o: rysie histo-
rycznym projektowanego prawa, aktualnie stosowanym uzytkowaniu wieczystym, nadto przytacza
wybrane uregulowania z ustawodawstw innych pafistw europejskich. Nowe ograniczone prawo
rzeczowe — prawo zabudowy — zostalo omdéwione pod katem jego powstania, rozporzadzania
nim, oraz ewentualnej mozliwosci jego przedtuzania i wygasnigcia. Tym samym planowane
zmiany miatyby zastapi¢ obecnie stosowane w Polsce prawo uzytkowania wieczystego, a doty-
cza: art. 240 i n. oraz ksiegi drugiej kodeksu cywilnego, gdzie w Tytule III po art. 251 dodano
by kolejny dzial: “Dziat I[1]. Prawo zabudowy”. Nowe ograniczone prawo rzeczowe w calosci
znalaztoby si¢ w ramach kodeksu cywilnego.

Stowa kluczowe: ograniczone prawo rzeczowe, uzytkowanie wieczyste, prawo zabudowy,
nieruchomosé gruntowa, prawo cywilne, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, dzierzawa
w celu zabudowy, prawo wtasnosci czasowej

LEASEHOLD LAW
Summary

A bill amending the Civil Code and some other acts prepared by the Civil Law Codification
Commission was published on 10 November 2010. The project stipulates the introduction of
a completely new institution — leasehold that is partly based on regulations existing in other
European countries as well as observed in Poland in the past. The present paper comprises a few
chapters and provides: a historical overview of the proposed law, currently applicable usufruct as
well as selected provisions that are in force in other European countries. The new limited property
right — i.e. leasehold — has been discussed with respect to its origination, its use, its time limit
extensibility and termination. Thus, the amendments are planned to replace usufruct currently in
force in Poland, and they concern Article 240 and further ones as well as Book II of the Civil
Code, where in Title III, after Article 251, another section entitled ,,Section I [1]. Leasehold law”
would be included. Hence the entire new limited property law would be incorporated in the Civil
Code.

Key words: limited property rights, usufruct, leasehold law, land property, civil law, Real Estate
Management Act, lease in order to build, temporary property ownership rights
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