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NOWE ZASADY
DOTYCZACE
PRAWA ZABUDOWY

CZY PROJEKT ZMIAN STANIE
SIE LEKIEM NA KRYZYS ?

Ministerstwo Sprawledliwosdd przyeotowalo projekt zalozer ustawy o zmianie Kodeksu
cvwilnego oraz niekroryeh innyveh ustaw, efektem, czego ma byd wprowadzenie nowe;
instytugl prawne] - prawa zabudowy. Projekt ustawy jest akoualnie na etaple uzgodnien
migdzyresortowyeh, ale znane sy jego elowne zalozenia, Przedstawiona przez
Ministerstwo propozye]a stanowl w wielu aspekrach powlelenie rozwigzan znajdujaeyeh
sie w prawodawstwach inmyeh krajow zachodnie] Huropy Charakteryzowad sie bedzie
odstepstwemn od aknualnie obowiyzujace], reymskie] zasady, 7 ktore] wynika, iz budynek
1 urzadzenia wzniesione na cudzyim gruncie nalezg do tego, czy jest erunt (supesficies sod
aedif). Co prawda od te] zasady Istnieja wyjatkl  tveza sie np. budynkdw wybudowanych
ma gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ale rozwiazanie, ktdre proponuje resort
sprawledliwoded, nie ma byé odstepstwem, lecz zasada, Prawo zabudowy pozwoli
inwestorowl nabyd uprawnienie do komystania 7 cudzego grunm, kiorego nie jest
wladcicielem, oraz wlasnodd budynkdw lub innyeh urzagdzed trwale zwigzanyveh 7 grun-
tem.

zastawniczymi  (dhugiom  gruntowym
1 hipotcka). Z reguly instylucja prawa
zabudowy uslanawiana josl w zamian za
jednorazowe wynagrodzenic lub mic-
SIGCANY CLYTISZ UISACZANY PrZCL UPTaw-
mionego whasciciclowt gruntu.

Regulacja prawa zabu-
dowy u naszych zachod-
nich sasiadow

nslylucja prawa zabudowy w sys-

lemic prawnym Nicmice obeena jost

prawic od stu lat i nicwatpliwic ma
stanowi¢ picrwowzor dla polskicgo
ustawodawcy. Prawo zabudowy zosiato
bowiem urcgulowanc w prawodawslwic
naszych zachodnich sagsiadéw w rozpo-
readzeniu o prawic zabudowy (Erb-
bauVO) « dnia 15 siycenia 1919r
Rogporzadzcnic 10 na practomic ostat-
mich kilkunastu lal bylo jednak wiclo-
krotnic nowclizowanc. Wedlug regu-
lacji niemieckiej prawo zabudowy to
zbywalne i dziedziezne prawo wznie-
sienia i posiadania bndowli na cudzej
niernchomoséei. Prawo zabudowy jost
£8loM  OEranicZonym Prawem rocLo-
wym, kiore stanowi obciazenic dla
nicruchomodci wlagcicicla. Rezim prawa
zabudowy zblizony jest do regulagi
dotyczace] prawa whasnodel 1 podlega
wjawnicniu w dzale IT ksiggl gruntowdy,
podobnic jak w przypadku prawa
wlagsnodci. Prawo zabudowy moze byé
przedmiolem  obceiazenia prawami

Dla powslania prawa zabudowy
koniccume josl zawarcic umowy po-
migdsy whasciciclem 1 uprawnionym
oraz dokonanic SLOSOWNCEO wpisu
w ksigdze gruntowe]. Prawo wygasa po
uphywic umodwioncgo okresu. Wiascicicl
gruntu obowiazany josl wowczas
ZwTOCIC uprawnionemu warlosé wznic-
sionych przez niego budowli. Prawo
zabudowy wmajduje nader czgsio zasio-
gsowanic w praklyce, dzigki lemu in-
WwesSLor oze rozpoczadé budowe hox
konicemodei wydatkowania érodkéw na

Ninicjszy artykul zostat
opracowany w oparciu
o projckt zatozen projektu
z dnia 21 sicrpnia 2013 roku
0 zmianic ustawy
Kodcks Cywilny
oraz nicktorych innych ustaw.

Macicj Krotoski
Adwokat
Kancelaria Krodeoski - Adwokac

Pivtr Walczalk
Aplikant Adwokacki
Kancelaria Krodeoski - Adwokac

zakup gruntu. Koniccenym ocuywiscic
warunkiem jest uprzednic znalczicnia
odpowicdnicgo wlascicicla gruntu, kidry
moze byé zardéwno jednostka pan-
siwowa, jak 1 prywaina. Co islolng,
prawo zabudowy mic ogranicza wlas-
cicicla w rosporzadzaniu nicrucho-
modcia, ale moze dopudcié lakze
mozliwodé  zasirzozenia przcs  slrony
urhowy 0 uslanowicnic prawa zabudowy
mozliwodc joj zakupu.

W nicmicckim syslemic prawnym
umowy o uslanowicnic prawa zabudowy
zawicrane ga na okres od 75 do 99 lat,
natomiast nicruchomodci praemystowe
na okres od 40 do 50 lal. Prawo zabud-
owy josl zbywalne 1 podlega dzcdzic-
zcniu., Nalomiast, zhycic prawa i zabud-
owa grunlu wymagaja zgody whadcicicla
nicruchomosel, a uprawniony uiszcza
zamiast ceny kupna lylko optlatg
czyngzowa, kldra rocznic wynosi okolo
3-5% warlodei nicruchomosei.
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Prawo zabudowy wedlug
projektu Ministerstwa
Sprawiedliwosci. Insty-
tucja nowego ograni-
CZONego prawa rzeczo-
wego.

cdtug preedstawionego pracs

Minigtersiwo  Sprawicd li-

woscl projekiu, prawo zabu-
dowy ma rosszorzyé kalalog ograni-
czonych praw rzeczowych. Uregu-
lowanic prawa zabudowy jako ograni-
CZONICEO Prawa TZCCLOowego ozmaczad
bedsic, e znajda wprost do nicgo
zaslosowanic praepisy ogolne dotyczace
tych praw, chyba, Zc praopisy szczegdine
slanowia inacze). Nic beda zalem mialy
analogicunego  zaslosowania Drcpisy
o wlasnodci. Istota tresei prawa zabn-
dowy, podobnie jak w przypadkn
nzytkowania wieczystego, jest npraw-
nienie do korzystania z cudzej niern-
chomosei, a konkretniej z cndzego
ernntn. Roznica w  pordwnywaniu
« uzylkowanicm wicczyslym polega na
tym, zo zakres dopuszczalnego korgys-
lania precs sabudoweg 2 obcigzonego
gruntu jest $cigle ustawowo rogla-
mentowany., Resort sprawicdliwodei
stwicrdzl bowicm, z¢ nic ma konicoz-
nofci  ulrgymywania uprawnicnia do
szerokicgo korsystania « ruccsy w kas-
dym preypadku, pokrywajacego sig
« zakrcsem wredel wlasnodel. Co nic-
ewykle igtone, w pracciwicnstwic do
uzylkowania wicczyslego, prawo zabn-
dowy moze powstaé takZze na niern-
chomoséeiach prywatnveh. Zgodnic
Z proponowanymi zmianami na (resé
prawa zabudowy skladac si¢ maja pracde
wszysitkim dwa  uprawnicnia do
korzystania z budynkéw Inb innyeh
nrzadzen trwale zwigzanych z grun-
tem, a takZe do usytnowania (wzniesie-
nia) takich przedmiotéw na lob pod
niernchomosécia gruntows. Urzadzcnia
za8 istmicjace w chwili ustanowicnia
prawa zabudowy oraz usyluowanc
{(wenicsione) na lub pod gruntem
w czagic iginicnia prawa  co do zasady
slanowié maja precdmiol prawa wlas-
nodci uprawnioncgo. Prawo zabudowy
slanowié ma zalem wyjatek od zasady ak-
cos)i (superficies solo cedit, art. 191 k.c.).
Odsigpsiwo o dolyceay zardwno budyn-
kow jak i imnych urzadzen, kiore sa
lrwale zwigzane « gruntem obeigzonym
prawem zabudowy. Projckl zmiany
uslawy okredla jo cmigmatycsnie, jako
~zabudowg”. Zabudowg oumaczad moga
poszezegdlne, pojedyncze budynki Tub

inne urzadzcnia (np. domy, wiatraki,
mosly itp.), ale ez kompleksy urzadzcn,
hale magazynowe ilp. znajdujace na
wickszg) ilogel nicruchomodci. Wresz-
cie, co wydaje sie by¢é niewatpliwie
istotne zabndowe moga stanowié
zaréwno nrzadzenia usvtuowane na,
jak i pod powierzchnia gruntu.
Sposobnosé korzyslamia przos  zabu-
doweg « urcadzcti poltozonych pod
grunlem stanowi nowodé w stosunku do
obowigzujacych praopisdow dolyczacych
uzylkowania wiccsysiego.

Mozliwos¢ rozszerzenia
badz ograniczenia wza-
jemnych obowigzkoéw
wdrodze umowy

lrony umowy 0 uslanowicnic

prawa zabudowy moga skutecznic

ograniczy¢ swobodne wyko-
nywanic whasnodci prawa zabudowy
popracs ustanowicnic zakazu mozliwo-
gc1 mody [ikacyi budynku lub urzadzcnia
precs sabudoweg, kidrogo nabyl badz
wnidst na cudzg) nicruchomoder. Nadio
w o lredei umowy mozna natozyé na
zabudoweg okredlone obowiazki
polegajace np. koniccanodel ulraymy wa-
nia stanowiacych zabudowg urzadzen w
nalczylym stanie, jak rownicz ich
cwentualng) odbudowy w praypadku ich
destrukeji. Projekl zaktada, 2o uprawn-
iony moze w ramach prayshugujacego
mu prawa zabudowy budowad (wznosié,
usyluowac) réunego rodzaju urzadenia.
Co wame zauwazyC nalczy, 2¢ skorays-
lanic 4 lego uprawnicnia nic jest
uzaleznmione od kazdorazowoego uszys-
kamia zgody wladcicicla obcigzong
nicruchomosci. Zabudowca winicn
jedynic przestrzegaé obowigzujace
przepisy prawnce dolyczace nic
ruchomodel, w szezegdnodel regulacje
0 zagospodarowaniu pracsirZennym oraz
normy prawa budowlancgo. Istmigje
oczywidcic mozliwodé urcgulowania
precs strony stosunku prawncgo wolen
gposdh, 1z do wemicgicnia pracs zabu-
dowecg mnowg) budowli na lub pod
gruntern konicesna kazdorazowo bedzic
sgoda wlascicicla nicruchomosei ob-
cigzone]. Duzigki temu  uprawnicniu
whadcicicl micruchomodei bedsic mogh
zachowad sobic prawo do wspdldeoy-
dowania o charaklerzc 1 rodzaju zabu-
dowy. W zakresic prawa zabudowy ma
byé  dopuszczona mozliwodé  ustano-
wicnia go, jako prawa TZCCZOWCEOD
tacamego, 4. cigzgeego na wigeo) niz
Jjedngg nieruchomosder gruntowe.

PRAWO

Jak najmniejsze utrud-
nianie korzystania z nie-
ruchomosci

odmiot, kidremu praystugiwad

bodzic prawo zabudowy, nic

moze jednak wykorzystywad
nicruchomodci  gruntowe] w  sposob
nicograniczony. Korzysilanic « lcgo
uprawnicnia jest bowioem dcigle zwigzanc
« celem istmigiace) lub majace) powstad
zabudowy. Projckt zaktada takzc
glandardowe klauzule mowiace o Lym,
iz prawo zabudowy winmo byé wyko-
nywane lak, aby wlsciciclowi gruntu,
a lalcze cwentualnic mnym uprawnionym
jak najmnig) utrudniaé korzystanic
« mnicruchomodci. ObeigZenie niern-
chomos$ei prawem zabundowy nie
ogranicza mozliwosei eksploatacji
eruntn przez jego wlasciciela, czy tez
przez inne podmioty przez niego
wskazane w takim zakresie, w jakim
nie narnsza to slusznego interesu
zabudowey. Strony w umowic moga
lakze preowidzicd, e budynek juz
istnicjacy albo majacy powslad w pray-
sztodci lub tez inne urzadzenic stanowid
bodzic przedmiol prawa  wlasnogci
whadcicicla micruchomodei  gruntowe,
jako joj cugdé skladowa. Dla waznode
lakicgo zastrzczenia konicczne bedzic
jednak jego wawnienic w ksigdze
wicczysle] prowadzone) dla prawa
zabudowy.

Podzial obciazonej pra-
wem zabudowy nieru-
chomosci

rojekl preewidyje takze upraw-

micnic do ustanowicnia odrgbngg

wlasnodci lokali w budynku
hedacym pracdmiotem zabudowy. W sy-
luagyi podzialu obciazong prawem
zabudowy nicruchomodci prawo 10
utrgymywaltoby sig, jako lacunc na
cagdciach ulworzonyeh prece podziat.
Natomiast w przypadku, gdy jego
wylkonywanic byloby ograniczone tylko
do jedng lub kilku 2 tych grunidw,
whadcicicle pozosiatych mogliby zadad
ich wwolnicnia od prawa zabudowy. Jesli
zad podzial powodowalby koniccunodd
zmiany sposobu wykonywania prawa
zabudowy, wowezas w praypadku braku
uzyskania zgody zainteresowanych stron
w lym zakresie, urcgulowanic nale-
zatoby do sadu (analogiczne roswigza-
mia, jak w preypadku instylucyi shu-
zchnodal).
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PRAWO

Powstanie prawa zabu-
dowy. Wpis do ksiegi wie-
czystej.

iczbgdnym clementem  do

powslania prawa zabudowy jost

jego wpis do ksiggl wiccsysle)
specjalnic  zatozong) dla tego prawa.
Jednocecénic prawo 10 winno  zostad
wawnione lakze w ksigdze wiccsysio)
prowadzong) dla nicruchomodci grun-
lowe), kldra zoslaje obciazona. Takze
wazysikic obciazenia prawa zabudowy
winny [igurowad w ksigdze wicczysie).
Wis ograniczoncgo prawa zabudowy do
ksiggi wiccsysie) ma charakier kon-
stylulywny. Wreszeic  zasygnalizowad
nalezy, zc do ksiggi wiccsysle] prowa-
dzong dla prawa zabudowy moina Wz
wpisaé z¢ skutkicm wobee kazdo-
czosnego nabywey prawa zabudowy
szccogdiny, ustalony tredcia  umowy,
sposdb korzysiania z obciazoncgo
gruntu, a lakze obowiazck wemicsicnia
zabudowy w 4cigle ustalonym lerminic
1 ograniczenia w rozporzadzaniu prawer
zabudowy.

Prawo zabudowy — od 30
do 100 Iat

rawo zabudowy jost prawem

Lernporalnym. Projekt praewiduje

jogo uslanawianic na czas usla-
lony w umowic, mic krotszy jednak niz
lat 30 i nic dluzszy niz lat 100. Istoina
rozica w swosunku do uzylkowania
wicczyslego jost lakl, ze zgodnic
« projeklem zabudowey nic preyshuguje
roszczenic o pracdhuzenic prawa zabu-
dowy. Pracwidzano jedynic mozliwodd
zawarcia przoz strony  odpowicdnigg
umowy o przcdiuzenic prawa zabudowy.
Do precdiuzenia nalezy stosowad prac-
Pisy 0 uslanowicniu prawa zabudowy.

Rozporzadzenie prawa
zabudowy

cdlug preedstawioncgo pro-

jekiu Ustawy  prawo zabu-

dowy boduic ghywalne i pod-
legato duicdzicseniu. Do rogporzadenia
prawem zabudowy, co do zasady nic jest
konicene uzyskanic zgody wladcicicla
nicruchomosdci obcigzone]. Zbycic prawa
whasnogei zabudowy, jako prawa scidle
swigzancgo z prawem zabudowy
zgodnic zprojeklom  nasigpuje £ mocy
prawa  wraZs £ Prionicsicnicm  prawa
zabudowy. Nic ma zalem koniccnodc
cawarcia dodatkowg) umowy przcno-

szgcc] whasnodd obok umowy pracnosza-
Coj OEranicLonc prawo racczowe. Tredd
umowy o uslanowicnic prawa zabudowy
winna zawicraé postanowicnia  doty-
czace rodaju zabudowy, kidra istmigje
lub kidra ma powslaé na obcigzonym
gruncic, sposob 1 sakres korzysiania
« nicruchomosci gruntowg) pracz zabu-
doweg, a lakzc czas, na jaki prawo
zabudowy zoslajc ustanowionc. Projekt
przewidnje, Ze strony numowy o usta-
nowienie prawa zabudowy mogg
zobowigza¢ zabudowee do wybn-
dowania okreslonej zabndowy w kon-
kretnie oznaczonym w umowie ter-
minie. W przypadku braku jego wska-
zamia zabudowcey preyshuguje lakic
prawo, alenic malakicgo obowiazku.

Forma aktu notarial-
nego. Zasady ustanawia-
nia prawazabudowy.

utorzy projekiu praewidzch

lakze, ¢ umowa 0 ustanowicnic

prawa zabudowy, z uwagi na
precde wszystkim na joj  domiostodd
prawna, wyrnaga zachowania [ormy aku
nolarialnego pod rygorem nicwaznosci.
Opracowywany na szczchlu mini-
sterialnym  projekt prawdopodobnic
bedzic wylaczadé spod ogdlnych zasad
ustanawiania prawa zabudowy 1, kidre
mialyby obcigzaé grunty Skarbu
Panstwa. W tych preypadkach siosownc
urcgulowania powinny by¢é wpro-
wadsone w skutek nowclizac)i ustawy
o gospodarce nicruchomodciami. Oma-
wiany projekl preowiduje tez, 12 prawo
zabudowy nic moze byé ustanowionc
pod warunkiem rozwigzujacym. Strony
umowy o ustanowicnic prawa zabudowy
moga ustanowi¢ jedynic o prawo pod
warunkicm zawicszajacym oras uza-
leznié pracnicsicnic prawa  zabudowy
badz jego obcigzenic uzylkowaniom,
a lakze shuzchnodcia gruntowa lub
osobista od zgody wlascicicla obeigzong
micruchomodel gruntowey. Dodatkowo
projekl zaktada, ze prawu zabudowy
preyshugiwaé bedzic piorwszefisiwo
preed inmymi obciazeniami nicrucho-
modei gruntowc). Odsigpsiwo od zasady
picrwszensiwa nic moze byé w jaki-
kolwick sposdb dokonanc, projekt
bowicm wyklucza mozliwodé zmiany
picrwszensiwa w drodsc  czynnodci
prawne) dokonanc) migdsy zabudowca
a inmymi podmiotami. Wszysikic do-
lychezasowe obeigzenia gruntu doty-
crace cugdci sktadowyeh, kiore siaty sig
zabudowa wygasaja « chwila jgj
powstlamia. Projekl nmic wylacza Loz

mozliwodci obciazenia lego  sarmnego
gruntu  wigeg) miz jednym prawem
zabudowy. W lym preypadku kazdc
prawo zabudowy uzyskuje réwne picr-
wszensiwo niczalemic od chwili ich
powslania. Nalomiasl uslanowicnic na-
slegpnego prawa zabudowy jost dopuse-
cealne jedynic w syluacyi, gdy nic ma 10
wplywu na dotychczas obowigzujace
prawa zabudowy. Picrwszcnsiwo prawa
zabudowy mic umajdujc zaslosowania
wegledem istmigjacych na micrucho-
model  gruntowe)  stuzebnodel  drogi
koniceney, shuzchnodcl preesylu lub
ustanowiong) w zwiazku z prackro-
CZCTIIC  Eranicy Pray  winoszeniu
zabudowy.

Prawo zabudowy zardow-
no odplatnie jak i nie-
odplatnie. Ograniczona
mozliwosé zadania zmia-
ny Swiadczenia.

mawiany projekl dopuszeza 1wz

mozliwodé ustanowicnia prawa

zabudowy zardwno odplatnic
jak 1 micodptatnie. Odplamodé moze
preybraé postaé jednorazowa albo 1wz
moze byé dwiadezona periodycenic.
Uprawnicnic do pobicrania cwentualnic
ustanowioncgo $wiadczenia okresowego
preystugiwaé bedzic kazdoczesnernu
wlagciciclowi nicruchomodci obciazo-
ngj, «aé obowiazck zaplaly spoczywad
bodzic na podmiocic bedacym  zabu-
dowea w okresic, w kidrym dwiadczenia
slato si¢ wymagalne. Ewentualne rose-
czenic o $wiadezemia okresowe podlega
wawnicniu w ksigdzc wiccuzysty dla
prawa zabudowy. Wiclkodé dwiadczcnia
okresowego uslalona przoz strony
urnowy nicjest precdmiotern aktualizacyi
w preypadku zmiany wartogel gruntu. Co
do zasady zardwno wlagciciclowi nic-
ruchomodci jak 1 zabudowcy mic
preystuguje uprawnienic do  zmiany
okreglong w tredei umowy zasady w lym
precdmiocic. Omawiany projekt jodynie
w lrybic wyjatkowym przewiduje,
1z w syluac)i, gdy warlod$é prawa za-
budowy ulegnic istolng rmianic « pray-
czyn niczaleznych od zabudowey, kazda
£¢ stron moze zgdaé slosowng] smiany
wysokodci dwiadczen okresowych,
W preypadku 1) zmiany wysokodé
gwiadezen moze zostad zmnicjszona lub
zwickszona. Projekt zastrzega takze,
#e podwyzszenie takie nie moze jednak
nastapié¢ czeSciej niZz raz na trzy lata,
a takze przewyiszaé dziesiecin procent
swiadczenia dotychezasowego.
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Prawo wykupu

rojektl dopuszcza dla whadcicicla

obcigzong] nicruchomodci moz-

liwodé skorgystania 2z wykupu
prawa zabudowy polegajaca na prac-
nicgicniu prawa  wlasnodci na rccz
whagcicicla gruntu. Autorzy projeklu
preowidzcli dwic postaci lego prawa
umowna 1 uslawowa. Zardowno prawo
ustawowce jak 1 umowne swiazanc jost
« whasnodeig nicruchomodel gruntowdy.
Umownc prawo wykupu wmajduje zasto-
sowanic w preypadku jogo zastrczenia
w lredel umowy O uslanowicnic prawa
zabudowy, a jego wykonanic polega na
pracnicgicniu prawa  wlasnodci  zabu-
dowy na rzecce wlageicicla nicrucho-
modci  gruntowe] za zaplala wyna-
grodzemia po upreednmim  ziszezeniu
warunkow okredlonyeh tredcia umowy.
Uprawnicnic zag do skorzysilania pracz
whadcicicla micruchomodei  gruntowc)
£ uslawowego prawa wykupu prayshu-
gujc wowcezas, gdy zabudowea korzystla
z nicruchomosct w sposdh sprzocany
4]0 precanacseniom, w tym, gdy whrow
POSLANOWICTIIOM  UMOWY NI WZNOsI
zabudowy albo ja wznosi w sposob
miczgodny « urmmowa. Uprawnicnic o
powoduje zalem, iz whadciciel gruntuma
pownego rodzaju kontrolg nad wyko-
nywanicm prawa przcz zabudowces.
Zgodnic « ogdlnymi postanowicniami
Kodcksu Cywilnego prawo zabudowy
wygasaé ma lak jak pozosiale ogra-
niczone prawa rsccsowe. Wygasnigeic
prawa zabudowy powoduyje, zc dotych-
ceasowernu  zabudowey  praystugiwad
bedsic wynagrodzenic za  zabudowg
istmicjaca w chwili znicgienia prawa.
Wyjalck od o zasady stanowié bedzic
brak wynagrodzcnia za zabudowg
wricsiongniczgodnicz umowa

Whioski. Nowe prawo —
nowe kontrowersje.

alozeniem resortu sprawicd-

liwodei jest napedzenic gos-

podarki poprzcez zachgeenic
imwestorow do lworzenia nowg inlra-
strukiury, a lym samym do lworzenia
nowych migjsc pracy. Inwestorzy dzisiaj
walrgymuja si¢ 4¢ wemosseniem  bu-
dynkodw 1 urzadzen na cudgym gruncic,
bo boja sig rysykowad ulralg praw do
nich, a lakize koniccsmodcia wyplaly
odszkodowan. Zdanicm Minisiersiwa
gsprawicdliwodci prawo zabudowy
hodzic cicsayé sig powodzcnicm swlass
cza w centrach duzych miast i na ob-
szarach zwarle) zabudowy wiclko-
migjskig). Dodatkowo prawo zabudowy
ma stanowié allernatywe dla wywlass-
ceania whagcicicli, gdy ich grunt jost
polrachny na ccl publicany, np. pod
budowgautostrady.

Uwazamy, zc sama koncepeja wpro-
wadzcnia do polskicgo prawodawstwa
prawa zabudowy, jako ogranmiczoncgo
prawa rzcccowego jest nicswykle tralha.
Prawo zabudowy hodsic nicwatpliwic
begpicemicysze dla inwestora niz najem,
cey dzicrzawa, a zarazem bodzic znace-
niclansze niz zakup cate) nicruchomodei.
Instylucja la moze sprawdzié sig
swlaszcza w wigkszych aglomeragjach
migjskich, gdyz pozwoli na pozyskanic
nowych mwestycji, chochy w postaci
parkingdw podzcmnych, cay ez in-
weslygl komercyjnych budowanych nad
tunelami lub drogami. Obeenic brak jest
odpowicdnich regulacji prawnych,
wlagciwic chroniacych interes inwestlora,
poswalajacych na realizacje takich
mwoeslygl w syluagyi, gdy whadciciclowi
nic preystuguje prawo wlasnodei gruntu
lub prawo uzytkowania wicczysiego. Jak
pokazuje dodwiadezenic innych pafstw
w Europic, w kiorych insiylucja prawa
zabudowy prawidlowo [unkcjonuje, nic
ma ohaw, aby laki mechanizm przcnicsé
na polski grunt. Dzigki pracdstawioneru
projeklowi prostsze bedse takze reali-
zowanic inweslycjl swiazanych z bu-
dowa hiurowcow coay aparltamentdw na
nicruchomodciach, kidre nic sa precd-
miolem obrolu prawncgo lakic jak np.
lunele. O ile sama propozycja wpro-
wadzenia mstylucyi prawa zabudowy jost
stuszna, ale o szezogdly rogulac) sa
najistolnicjsze. Eksperci wskazuja, zc
konmiccanic malezy uwzupehnié projokl
w len sposob, aby prawo zabudowy
pozostawalo nicwruszone prey Sprec-
dazy cgzckucyjng lub w ramach postg-
powania upadlodciowego prawa wlas-
nogei lub prawa uzytkowania wiccLysie-
go, klorym obeiazono prawo zabudowy.

PRAWO

Wprowadzenic prawa zabudowy ma
lakze licune grono precciwnikow. Zda-
niem Tadeusza Kossa WICCpTCZcsa
Zrecszcnia Whadcicicli Nicruchomosdci
Warszawskich, jozeli preopisy wojda
w zycic 1o 1 lak nalychmiasl zoslang
zagkarzone do Trybunatu Konsty-
lucyjnego. Jogo zdaniem przepisy
w proponowanym kszalcic stanowid
beda pogwalcenic dwoch zasad kon-
stylugji: prawa wlasnodci 1 nicnaru-
szalnodei whasnodel prywatnej, a lakze
protokotunr 1 do curopgskic konwencyi
praw czowicka 1 podstawowych wol-
nofci, kiory ez chroni wlasnosé.
Nicktorzy cksperei sygnalizuja, zco
wprowadzenia prawa zabudowy mozc
spowodowad niczadowolenic  wérdd
wlagcicicli nicruchomodci, klbrzay
dopicro, co jo odzyskali. Swoje watpli-
wodci sglaszaja lakze preedstawicicle
konlederacyi LEWIATAN. Ich zdaniem
« proponowancgo projckiu nic wynika
jednommacanic cel wprowadzenia no-
WOZ0 OZTaniCLONCEo Prawa r4ccL0woego.
Dodatkowo przcdsiawicicle LEWTA-
TAN-a dodaja, zc obecnic isinigja
odpowicdnic regulacje prawne zapow-
migjace realizacje inweslyc)i zardwno
prywaitnych jak 1 tych o charakicrze
publicanym 1 nic ma koniccunodci
wprowadzania prawa zabudowy.

Pomimo jednak licanych watpli-
wodci, a takze zasirzczen, co do szoze-
golow proponowang] regulac)i prawncj
ideg wprowadzenia nowcgo prawa
rzcczowego uznad nalezy za koniccana.
Dopracowania wymagaja oczywiscic
szczogoty projekiu. Pod roswagg nalezy
wzigd oz glosy precciwnikow projokiu,
nicmnic] mozliwodé pozyskania in-
woeslyei publicanych, w micjscach gdzic
dotychezas bylo w0 nicmozliwe, moze
lezedé w szeroko rozumianym inloresic
gpoleccanym, a zarazem stanowic wy-
slarczajgea  zacholg do ustanowicnia
nowego prawa rzeczowego. Odpowicdz
na pylanic, cgy w ogole zoslanic wpro-
wadzone prawo zabudowy do polskicgo
kodeksu cywilnego, a jedh 1ak 1o, kicdy
1w jakim ksualcic nic jest prosia.
Obeenic projekt jest na [inalnym clapic
konsultagji mimsterialnych. Dotych-
czasowa praklyka legislacyjna poswala
jednalk wysnué preckonanic, zo zmiany
whrow zapownicniom  praedsiawicicli
ministersiwa sprawicdliwodci moga nic
nastapié predko. Jakakolwick wwlokanic
jost jednak wskazana, gdyz kazdy
micsige opdmnicnia posbawia gldwnic
spoleczenstwa zyjace w duzych aglo-
meracjach micjskich mozliwodci szyb-
SZCEO TOLWO]LL
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