Projekt 7 dnia 14 lipca 2010 r.

ZaloZenia projektu ustawy o odrebnej wlasnosci obiektow budowlanych.



1. Aktualny stan stosunkow spolecznych w zakresie odrg¢bnej wlasnosci budynkow
i budowli.

Dynamicznie rozwijajace si¢ stosunki gospodarcze pomiedzy podmiotami, tak
prywatnymi, jak i1 publicznymi, a takze postgpujacy rozwdj infrastruktury rodza potrzebe
opracowania nowych rozwiazan prawnych, ktore odpowiadatyby potrzebom, zrodzonym
ze ztozonosci tych stosunkéw. Szybko rosnace w duzych miastach zaggszczenie zabudowy
1 idacy za tym deficyt intratnych powierzchni pod zabudowg¢ powoduje, ze inwestorzy
zglaszaja potrzebe opracowania ram prawnych dla realizowania inwestycji nad lub pod
powierzchnia nieruchomosci, w sytuacji gdy realizujacy inwestycje nie jest wlascicielem badz
uzytkownikiem wieczystym jednej lub wigcej nieruchomosci, zajgtych pod te inwestycje.
Problem ten dotyczy zaréwno obiektow budowlanych jak mosty, estakady, tunele, ciagi toréw
kolejowych, parkingi podziemne czy metro, jak 1 innych obiektow budowlanych,
przeznaczonych do celow niekomercyjnych, jak i komercyjnych, wybudowanych nad lub pod
powierzchnia nieruchomosci. W takich sytuacjach poszukuje si¢ aktualnie rozwigzan na tle
obowiazujacych obecnie regulacji prawnych poprzez ustanawianie praw obligacyjnych do
nieruchomosci zajmowanych pod omawiane inwestycje. Jednakze takie rozwigzania sa
niewystarczajace zarowno ze wzgledu na charakter praw obligacyjnych, ktore sa mniej trwale,
niz prawa rzeczowe, ale takze z uwagi na brak mozliwos$ci ustanowienia na tego typu prawach
zabezpieczen finansowania takich inwestycji. Powstaja ponadto sytuacje konfliktowe na tle
realizacji inwestycji badZz ich eksploatacji 1 konserwacji, w przypadkach gdy kilka takich
obiektow budowlanych jest zrealizowanych na roznych poziomach tej samej nieruchomosci.

Istnieje zatem potrzeba wprowadzenia do polskiego systemu prawnego rozwigzan
umozliwiajacych optymalne wykorzystanie przestrzeni nad lub pod powierzchnig
nieruchomosci, w sposob zapewniajacy jednoczesne wykonywanie praw do nieruchomosci na
jej powierzchni.

Potrzebe wilaczenia do polskiego systemu prawa ww. rozwigzan potwierdza
przeprowadzona analiza w zakresie planowanych do realizacji w najblizszej przysztosci
zamierzen inwestycyjnych, ktoére moglyby podlega¢ projektowanym przepisom. W
szczegbdlnosci wejscie w zycie projektowanej regulacji umozliwi realizacj¢ nastgpujacych
inwestycji znajdujacych si¢ na etapie projektowo-uzgodnieniowym:

1. Nowe Centrum ZLodzi — planowana inwestycja ma obejmowa¢ budoweg tuneli
kolejowych 1 umieszczenie budynku Dworca £.6dZ Fabryczna kilkanascie metrow pod ziemia.
Oprécz pociagow z dworca Lodz Fabryczna bgda odjezdza¢ autobusy migdzynarodowe,
tramwaje 1 autobusy MPK. Dworzec stanowi przyklad osrodka transportu multimodalnego,
ktorych rozwdj bedzie nastgpowal w dos$¢ szybkim tempie, co wynika z przeznaczenia
funduszy unijnych na wsparcie tego typu inwestycji. Brak ram prawnych ujgtych w jednym
akcie prawnym moze doprowadzi¢ do zahamowania takich inwestycji, co taczy si¢ z utrata
funduszy 1 mozliwo$cia rewitalizacji istniejacego systemu transportu w zintegrowany
systemu transportu o charakterze multimodalnym. Stwierdzenie to oparte jest na przykladzie
dworca L6dz Fabryczna, gdzie tylko 16% obszaru zajgtego na potrzeby inwestycji stanowi
witasno$¢ miasta Lodzi. Charakter praw witasno$ciowych 1 struktura udziatu gruntow obcych
opartych na stosunkach zobowiazaniowych (umowy dzierzawy) zmusza do tworzenia rezerw
budzetowych przez jednostki samorzadowe na potrzeby realizacji inwestycji, gdyz instytucje
finansujace bez twardych praw zastawniczych ustanowionych na ich rzecz i1 opartych na
jednolitych przepisach prawa, nie zdecyduja si¢ na finansowanie tych inwestycji.
Wprowadzenie przedmiotowej regulacji bedzie stanowilo odpowiedZz na potrzeby prawne i
ekonomiczne dla tego typu inwestycji. Ponadto w zwiazku z ,,0dzyskaniem” przestrzeni nad
terenami w Nowym Centrum Lodzi oprocz Specjalnej Strefy Sztuki powsta¢ ma m.in.
Energopolis, czyli muzeum nauki i techniki oraz siedziba Fundacji Sztuki Swiata.
Wprowadzenie regulacji umozliwi zaggszczenie zabudowy bez uszczerbku dla funkcji
podstawowych jakie ma petni¢ kazdy obiekt z osobna.

2. Muzeum Historii Polski - w zakresie mozliwosci zabudowy Trasy Lazienkowskiej w
Warszawie w oparciu o przepisy projektu ustawy nalezy wskaza¢ planowana do realizacji na
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rok 2012 inwestycje budowy Muzeum Historii Polski. Muzeum zostanie posadowione na
ogromnej platformie nad Trasa Lazienkowska. Budynek Muzeum bedzie wygladat jak
szklany most. Wprowadzenie w zycie projektowanej ustawy o odrebnej wlasnosci budynkow
1 budowli spowoduje stworzenie najlepszej 2z mozliwych formuly prawnej do celow
ewidencyjnych budynku 1 finansowych na potrzeby realizacji inwestycji. Dzigki ustawie
Muzeum Historii Polski, ktore powstanie na ogromnej platformie betonowej rozpostartej
pomigdzy dwoma brzegami Trasy Lazienkowskiej uzyska charakter samoistnego obiektu
budowlanego, a takze dzigki projektowanej ustawie bgdzie niezaleznym od gruntu
budynkiem. Konsekwencje prawne wynikajace z takiego stanu rzeczy to tatwa w realizacji
mozliwo$¢ prawnego przenoszenia praw wilasnosciowych do obiektu oraz mozliwosé
skutecznego zabezpieczenia finansowania inwestycji. Odlozenie w czasie przyjgcia
projektowane] ustawy powoduje zagrozenie bezpieczenstwa zainwestowanych $rodkow
finansowych przez Panstwo, gdyz tytulem prawnym do posadowienia platformy, a na niej
budynku, bedzie tylko umowa zobowiazaniowa, a nie czasowe prawo do obiektu
budowlanego. Szacowany koszt inwestycji to 300.000.000 zl, z czego 20% kosztow pokryje
budzet panstwa, a 80% pochodzi¢ bedzie z funduszy unijnych. W przypadku realizacji
inwestycji w oparciu o formut¢ prawna na kanwie projektowanej ustawy, Muzeum Historii
Polski bedzie dysponowalo prawem zastawniczym na nieruchomosci 1 ci¢zar finansowania
moze przejac na siebie, w oparciu o finansowanie zewngtrzne dla ktérego beda ustanowione
wystarczajace prawa zastawnicze jak np. hipoteka. Tym samym budzet panstwa zaoszczedzi
srodki, a obstuga finansowa projektu po realizacji bedzie zapewniona z biezacych wptywoéw
Muzeum.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze wprowadzenie projektowanej ustawy
mogloby zakonczy¢ trwajace od lat poszukiwania efektywnej formuly prawnej realizacji
wielu sztandarowych inwestycji w duzych aglomeracja miejskich, ktorych przyktadami moga
by¢:

1. Zabudowa (przykrycie) Trasy Lazienkowskiej w Warszawie w celach komercyjnych.
Wejscie w zycie projektowanej ustawy umozliwitoby trwata zabudowe nad Trasa
Lazienkowska 1 pozwolitoby Urzedowi Miasta Stolecznego Warszawy na pozyskanie
dodatkowych kilkunastu tysiecy metrow do zabudowy w samym centrum stolicy.
Jednoczes$nie realizacja zamierzenia nie wptyngtaby na pierwotna funkcje drogowa jaka peini
Trasa Lazienkowska, ani nie doprowadzitaby do pogorszenia mozliwosci eksploatacyjnych
Trasy. Projektowana ustawa to przepustka prawna dla duzych aglomeracji do pozyskiwania
terenéw, ktore do tej pory wydawaty sig trwale zagospodarowane i gospodarczo niemozliwe
do zainwestowania. Realizacja inwestycji ponad Trasa to okreslone wptywy finansowe dla
budzetu miasta Warszawy w postaci podatku gruntowego z tytutu eksploatacji gruntu zajg¢tego
pod budowg obiektu na zasadach ustawy o odrgbnej wlasnosci budynkow i1 budowli, a takze z
tytutu odptatnego rozporzadzenia prawem do ustanowienia odrgbnej wilasnosci budynkow i
budowli.

2. Zagospodarowanie terenow PKP pomigdzy Dworcem Centralnym a Dworcem Zachodnim
w Warszawie. Spotka PKP S.A. od wielu lat poszukuje formuty prawnej zagospodarowania
atrakcyjnego inwestycyjnie terenu wzdluz Alei Jerozolimskich od wysokosci Dworca
Centralnego, az do Dworca Zachodniego w Warszawie. Oczekiwania PKP co do koniecznosci
wypracowania takiej formuty prawnej regulujacej w sposob kompleksowy kwesti¢ prawno-
formalna mozliwosci zagospodarowania tych gruntéw i1 im podobnych, byly zglaszane w
ankietach jakie Ministerstwo Infrastruktury otrzymato od PKP w ramach prowadzenia prac
nad zasadnos$cia wprowadzenia przepisow projektowanej ustawy. Projektowana ustawa
wychodzi naprzeciw oczekiwaniom spotki panstwowej, bowiem dzigki niej PKP S.A. uzyska
mozliwo$¢ zagospodarowania przestrzeni powietrznej nad torowiskiem na ww. odcinku. Ten
mozliwy do zabudowy pas, to jeden z najbardziej ekonomicznie atrakcyjnych gruntow w
Warszawie. Wejscie w zycie projektowanej ustawy stworzy spotce PKP szanse na regularne
pozyskiwanie s$rodkéw finansowych z tytulu eksploatacji przestrzeni powietrznej nad
torowiskami.



3. Tunele kolejowe na trasie Warszawa-Krakow. W chwili obecnej inwestycja jest mozliwa
do przeprowadzenia od strony prawnej jedynie dzigki wpisaniu poszczegdlnych czesci
inwestycji (tuneli na trasie) do Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 kwietnia 2002 r. w
sprawie objecia przepisami prawa geologicznego i gorniczego prowadzenia okreslonych
robot ziemnych z zastosowaniem techniki gorniczej (Dz. U. z 2002 r., Nr 62, poz. 561, Dz. U.
z 2009 r., Nr 8 poz. 40).

4. Tunel drogowy pod Martwq Wisltq w Gdansku. Projekt wpisany przez Rzad na listg
wielkich projektéw do wspotfinansowania z funduszy unijnych.

2. Odre¢bna wlasnosci budynkow i budowli na podstawie doSwiadczen zagranicznych.

Rozwiazania prawne umozliwiajace optymalne wykorzystanie przestrzeni nad lub pod
powierzchnia nieruchomosci funkcjonuja od wielu lat w anglosaskich systemach prawnych.
Rozwiazania spotykane w tym zakresie to m.in. tzw. air rights — wirtualne dziatki, czy np.
funkcjonujacy w USA transfer of development rights — obrot prawem do zabudowy czesci
przestrzeni, w ktorych przedmiotem obrotu moze by¢ nawet sama przestrzen nad gruntem.
Rozwiazania tego typu funkcjonuja rowniez w krajach europejskich. Przyktadem moze by¢ tu
formula tzw. trojwymiarowego prawa wilasnosci (three — dimensional property rights),
funkcjonujaca w Szwecji.

2.1.  Odre¢bna wlasnos¢ budynkow i budowli w Stanach Zjednoczonych.

Prawo amerykanskie, nawiazujac do brytyjskiej tradycji prawa zwyczajowego
common law, stoi na stanowisku, 1z przedmiotowy zakres praw rzeczowych, przyshugujacych
wiascicielowi gruntu obejmuje takze przestrzen znajdujaca si¢ nad wyznaczonym obszarem
nieruchomosci gruntowej. Orzecznictwo sadow amerykanskich wskazuje, iz prawne
dominium wtlasciciela rozciaga si¢ w praktyce do wysokosci 200 m, liczac od powierzchni
dachu budynku, ktory jest trwale posadowiony w gruncie. Istnieja w tym kontek$cie pewne
ograniczenia, zwiazane w szczegolnosci z konieczno$cia zagwarantowania przez wladze
federalne bezpieczenstwa zeglugi powietrznej. W systemie prawa amerykanskiego znajdujaca
si¢ nad gruntem przestrzen stanowi odr¢bna, odiaczona od gruntu, nieruchomos$¢. Wydzielona
w ten sposOb czgS¢ przestrzeni powietrznej jest okreslana jako ,dziatka powietrzna”.
Trojwymiarowy sposob delimitacji tych dzialek stwarza mozliwo$¢ ich warstwowego
podzialu. W zwiazku z tym moga one naleze¢ do kilku odrebnych podmiotéw. Dziatka
powietrzna dysponuje takimi samymi prawami jak dziatka gruntowa i posiada wymierna
wartos¢ rynkowa. Wiasciciel gruntu moze sprzeda¢ nalezace do niego prawa powietrzne (air
rights), umozliwiajac inwestorom nabycie dodatkowych praw do rozwoju zabudowy w bardzo
atrakcyjnych lokalizacjach. Zastosowanie tej formuly prawnej przyczynitlo si¢ do
racjonalizacji procesu inwestycyjnego w Stanach Zjednoczonych, dajac operatorom linii
kolejowych, podmiotom zarzadzajacym siecia drogowa oraz wladzom stanowym, mozliwos$¢
lepszego zagospodarowania obiektow infrastruktury transportowej (dworce kolejowe, tunele,
mosty, estakady, parkingi podziemne). Ustanowienie odrgbnego prawa rzeczowego w postaci
prawa wlasnosci do przestrzeni, znajdujacej si¢ nad i pod gruntem zabezpiecza takze interes
prawny potencjalnych inwestorow, zwigkszajac tym samym atrakcyjno$¢ poszczegolnych
projektow. Warto takze podkresli¢, iz mozliwo$¢ korzystania z air rights ulatwita takze
realizacje programéw zwiazanych z rewitalizacja tkanki miejskiej 1 stanowi takze wazny
instrument przeciwdziatania zjawisku tzw. rozlewania si¢ miast (urban sprawl).

Ciekawym przykladem zastosowania w praktyce omawianej prawnej formy witadania
obiektami budowlanymi jest realizowany w Minneapolis, projekt Ventura Village, ktory
zaklada rozwdj zabudowy nad korytarzem transportowym, wyznaczonym przez odcinki
migdzystanowych autostrad 1-35 1 [-94. Inwestorzy zakupili w tym celu od wtadz stanowych
tzw. ,,prawa powietrzne”, uprawniajace do korzystania z powierzchni 33 500 stop
kwadratowych za kwotg¢ 5,6 miliona USD. Koncepcja zaklada wzniesienie budynkow

4



mieszkaniowych oraz kompleksu nieruchomosci komercyjnych, ktére beda posadowione na
specjalnych podestach, zlokalizowanych nad autostrada. W praktyce oznacza to koniecznos¢
zbudowania duzego mostu, rozciagajacego si¢ nad autostrada, ktory bedzie stanowit
dostateczne oparcie dla konstrukcji wielopigtrowych obiektéw budowlanych.

Wymownym przyktadem bylo takze zastosowanie tej formuty przez Massachusets
Turnpike Authority, operatora odcinka migdzystanowej autostrady 33, ktéry zdecydowat sie
wydzierzawi€ czg$¢ nalezacych do niego praw powietrznych (air rights) na rzecz prywatnych
inwestorOw, umozliwiajac tym samym budowe licznych nieruchomosci o charakterze
ustugowym (centrum handlowe) 1 mieszkalnym (m. in. campus Uniwersytetu Bostonskiego).

Massachusets Turnpike
Warto takze przywota¢ projekt Central Artery Tunnel w Bostonie, umozliwiajacy
sukrycie pod ziemia”, wigkszos$ci, przebiegajacych przez centralne dzielnice miasta,
odcinkéw sieci drogowej. Realizacja tego projektu przyczynita si¢ do rozwoju zabudowy
mieszkaniowej 1 biurowej, zlokalizowanej nad tunelami, prowadzacymi ruch samochodowy
przez centrum miasta.

s

Central Artery Tunnel



Wsrod kolejnych przyktadow mozna wymieni¢ takze zakrojony na szeroka skalg
projekt Hudson Yard, realizowany przez wladze Nowego Jorku i1 inwestorow prywatnych,
ktorego celem jest gruntowna rewitalizacja obszaru zachodniej czg$ci Manhatanu. Hudson
yard zaktada m.in. uwolnienie ok. 27 miln stop kwadratowych nowej przestrzeni pod
zabudowg biurowa 1 mieszkaniowa. W nowej dzielnicy powstana takze liczne hotele oraz
centra handlowe. Projekt Hudson Yard, zakladajacy wydluzenie linii metra oraz sieci
kolejowej doprowadzil do znaczacego wzrostu warto$ci air rights na tym obszarze. Jednym z
beneficjentow tego projektu bedzie operator linii kolejowej Long Island Rail Road,
dysponujacy sktadami, zlokalizowanymi we wschodniej czg$ci Hudson Yard. Zgodnie z
zalozeniami planu inwestycyjnego budynki skltadow kolejowych zostana przykryte przez
platform¢ na ktorej mozliwe bedzie zlokalizowanie nieruchomosci o r6Zznym przeznaczeniu

uzytkowym.

Illustrative platform over Eastern Rail Yard

W niektorych miastach amerykanskich, ktore odznaczaja si¢ szczegdlnie wysoka
gestoscia zabudowy (Nowy Jork, San Francisco), wladze lokalne, kierujac si¢ dazeniem do
objecia ochrona obiektow zabytkowych, moga ograniczy¢ dopuszczalng gorna wysokosé
projektowanej zabudowy. W praktyce orzeczniczej sadéw amerykanskich przewazyt jednak
poglad, iz wilasciciel zabytkowej nieruchomosci powinien w takiej sytuacji rekompensate w
postaci przeniesienia, transferu ,,utraconych” praw do zabudowy na inna nieruchomos¢, ktora
nie jest objeta wspomnianymi powyzej restrykcjami.

Waznym etapem w ksztattowaniu si¢ systemu tzw. transferowalnych praw zabudowy
(transferable development rights) bylo orzeczenie Sadu Najwyzszego w precedensowe;]
sprawie Penn Central Transportation Co przeciwko miastu New York z 1978 roku.
Przedmiotem sporu bylo roszczenie operatora linii kolejowej, firmy Pen Company,
wynikajace z pozbawienia jej przez miasto Nowy Jork prawa do zabudowy historycznego
dworca Grand Central Terminal. Wspomniana powyzej firma zawarta umowe przekazujaca
obiekt dworca Grand Central Terminal deweloperowi, ktory mial wybudowac¢ 55- pigtrowy
budynek na tym terenie. Przedmiotem sporu bylo nie wydanie przez miasto zgody na rozwdj
zabudowy Firma, bedaca operatorem linii kolejowej Pen Company argumentowala, iz zawarta
umowe przekazujaca obiekt historycznego dworca Grand Central Terminal deweloperowi,
ktory miat wybudowac¢ 55- pietrowy budynek na terenie dworca. Operator kolejowy miat w
drodze dzierzawy otrzymac¢ state prawo do korzystania z infrastruktury kolejowej. Decyzji tej
sprzeciwilo si¢ miasto, argumentujac, iz stacja kolejowa Grand Central Terminal zostala
objeta ochrong jako obiekt zabytkowy 1 w zwiazku z tym nie jest mozliwe wydanie zgody na
zabudowe wysokosciowa w tym miejscu. W swoim orzeczeniu Sad Najwyzszy USA uznal, 1z
cho¢ miejska komisja architektoniczna nie wyrazita zgody na budowg wspomnianego ponad
50-kondygnacyjnego budynku, to zadne z podjetych przez nia dziatan nie wskazuje, 1z
postapitaby podobnie w sytuacji gdyby wnioskodawca starat si¢ o uzyskanie zgody na rozwdj
nizszej zabudowy. W dalszej czesci orzeczenia, Sad Najwyzszy podkreslil, iz przyshugujace
uprzednio wlascicielowi prawa powietrzne (uprawniajace do zabudowy przestrzeni
znajdujacej si¢ nad 1 pod nalezaca do niego dziatka) zachowuja swoja moc obowiazujaca. Sad
potwierdzit tym samym, iz wlasciciel obiektu Penn Central dysponuje prawami do zabudowy,
ktore w sytuacji istniejacych ograniczen w stosunku do dworca kolejowego Grand Central
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Terminal, winny zosta¢ zrealizowane, w innych, wskazanych przez miasto, lokalizacjach. W
tym przypadku chodzilo o 1,7 min stép kwadratowych powierzchni. Wladze Nowego Jorku,
ktore nie zgodzity si¢ na budowe projektowanego ,,drapacza chmur” na terenie obiektu stacji
kolejowej Grand Terminal, zaproponowaly wilascicielowi w ramach rekompensaty
przeniesienie przystugujacych mu praw zabudowy na 8 przyleglych dziatek, z ktorych na
dwoéch dopuszczalna jest wysokosciowa zabudowa.

2.2. Odre¢bna wlasnos¢ budynkow i budowli w Szwecji.

Wprowadzenie do prawodawstwa szwedzkiego formuly tzw. trojwymiarowych praw
wilasnosci (three — dimensional property rights) nastapito w drodze nowelizacji ustawy
Kodeks Ziemski, ktora weszla w zycie w dniu 1 stycznia 2004 roku. Wspomniana ustawa
wprowadza pojecie tzw. trojwymiarowej nieruchomosci (three-dimensional property unit),
stanowiac jednoczes$nie, iz delimitacja jej obszaru prowadzona jest w wymiarze wertykalnym
1 horyzontalnym. W rezultacie stworzono w systemie szwedzkim mozliwos¢ dokonywania
podzialu praw wlasnosci w odniesieniu do budynkow oraz przestrzeni znajdujacej si¢ nad 1
pod gruntem. Zastosowanie tego mechanizmu jest w szczegolnosci pomocne przy realizacji
projektow inwestycyjnych, dotyczacych rozwoju infrastruktury oraz prowadzeniu racjonalnej
gospodarki gruntami, stanowiacymi wtasno$¢ publiczna.

Warto podkresli¢, iz obowiazujace w Szwecji rozwigzania prawne nadaja formule
trojwymiarowos$ci charakter rownorzedny w stosunku do tradycyjnych dwuwymiarowych
nieruchomosci. Wymienione akty normatywne (Kodeks Ziemski i ustawa o tworzeniu
nieruchomosci), zawieraja jednak odrgbne regulacje, uwzgledniajace specyficzny charakter
trojwymiarowych nieruchomos$ci. Ustawodawstwo szwedzkie zastrzega, i1z ustanowienie
trojwymiarowej nieruchomosci jest dopuszczalne tylko w sytuacji, gdy zastosowanie takiego
rozwigzania daje gwarancj¢ bardziej skutecznego osiagnigcia zaktadanych celow. W tym
kontekscie istnieje wymog aby wiasciciel nieruchomos$ci 3-D posiadal tzw. wiazke praw,
ktore sa niezbedne dla zagwarantowania wlasciwego sposobu jej uzytkowania. Oznacza to w
szczegb6lnosci zapewnienie prawa dostgpu do elementéw infrastruktury i instalacji (woda,
prad, system kanalizacyjny), warunkujacych normalne funkcjonowanie danej nieruchomosci.
W zwiazku z tym nie jest mozliwe ustanowienie nieruchomosci 3-D (obejmujacej np. wyzej
potozone pigtra budynku), ktéra bylaby pozbawiona dostgpu do klatki schodowej 1 windy.
Analogiczne wymogi znajduja zastosowanie takze w odniesieniu do obiektow budowlanych,
znajdujacych si¢ pod powierzchnia gruntu, zabezpieczajac ich dostgp do infrastruktury
zlokalizowanej w naziemnej czg$ci gruntu. Uzyskanie przez inwestora prawa dostepu
dokonuje si¢ w drodze uzyskania shizebnosci lub zawarcia umowy dotyczacej tzw.
wspolnego uzytkowania obiektow budowlanych.

Pierwotnie obowiazujace w Szwecji regulacje prawne dopuszczaly mozliwos¢
ustanowienia ,,trojwymiarowych nieruchomos$ci” jedynie w odniesieniu do juz istniejacych
obiektow budowlanych. Nowelizacja rozwiazan prawnych w tym zakresie (obowiazujaca od
dnia 1 maja 2009 roku) stwarza mozliwo$¢ utworzenia ,,pustej”’, obejmujacej jedynie
przestrzen gruntowa, nieruchomosci 3-D, w sytuacji gdy jej ustanowienie jest warunkiem
sfinansowania budowy danego obiektu. Warunkiem skorzystania z tego trybu jest uprzednie
uzyskanie przez inwestora pozwolenia na budowg.

Utworzenie nieruchomos$ci 3-D nastepuje w drodze procedur katastralnych, ktore
zostaty przewidziane w Ustawie o tworzeniu nieruchomos$ci (m.in. podzial, scalenia).
Whniosek inwestora podlega zaopiniowaniu przez organ administracji publicznej, posiadajacy
wiasciwos$¢ do prowadzenia spraw zwigzanych z katastrem. Ustanowienie trojwymiarowej
nieruchomosci jest potwierdzone na mocy odnosnej decyzji urzedu katastralnego. Informacje
dotyczace powierzchni trojwymiarowej dzialki, rodzaju obiektu budowlanego oraz jej
lokalizacji (uwzgledniajac parametry delimitacji horyzontalnej x 1 y oraz pionowej z) sa
umieszczane w centralnym rejestrze nieruchomosci. Nieruchomos$ci tréjwymiarowe sa
rejestrowane w tradycyjnym dwuwymiarowym katastrze. Rozwiazanie to sprawdzilo si¢ w
praktyce 1 nie stwarza zadnych trudnosci dla uczestnikow rynku. Uzyskanie przez inwestora
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tytulu prawnego do utworzenia ,, trojwymiarowej” nieruchomosci stanowi przestanke do
ubiegania si¢ o ustanowienie hipoteki. W tym przypadku szwedzki Urzad ds. Katastru
Nieruchomos$ci (Lantmateriet) wydaje, po uprzednim rozpoznaniu zgodnosci formalne;j,
odnos$ny certyfikat, potwierdzajacy, iz wnioskodawca dysponuje zabezpieczeniem
hipotecznym w stosunku do danej nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym istnieje
mozliwos$¢ przedstawienia takiego tytutu jako zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

Rzad szwedzki przedstawit w grudniu 2007 roku raport, stanowiacy podsumowanie
wnioskéw wynikajacych z implementacji formuty ,tréjwymiarowos$ci” w systemie prawnym
Szwecji. W raporcie podkreslono, iz wprowadzone rozwiazania pomys$lnie zafunkcjonowaty
w systemie prawnym, wychodzac tym samym naprzeciw oczekiwaniom projektodawcow.
Powotujac si¢ na dane Urzedu ds. Katastru Nieruchomosci (Lantmateriet), autorzy raportu
wskazywali, ze w pierwszym okresie obowiazywania nowych rozwigzan prawnych tj. w
latach 2004-2007 zarejestrowano 175 ,trojwymiarowych” nieruchomos$ci, co stanowi
relatywnie dobry wynik, biorac w szczegdlnosci pod uwage koniecznos¢ dostosowania si¢
przez uczestnikoOw rynku do nowych rozwigzan. W dalszej czgsci raportu zwrdcono takze
uwage, iz rejestracja nowych ,tréjwymiarowych” nieruchomos$ci w tradycyjnym systemie
»2dwuwymiarowym” doskonale sprawdzita si¢ w praktyce szwedzkiego prawa.

2.3. Odre¢bna wlasnos¢ budynkow i budowli w Norwegii.

W 1992 roku, rzad norweski podjat prace nad reforma systemu katastralnego
zmierzajace do prawnego usankcjonowania "tréjwymiarowosci" praw do nieruchomosci.
Czynnikiem determinujacym podjgcie tych dziatan byl skokowy wzrost aktywnosci
inwestycyjnej na rynku budowlanym tego kraju, ktéry towarzyszyt przygotowaniom do
organizacji Zimowych Igrzysk Olimpijskich w Lillehammer (1994). We wstgpnych
rekomendacjach, przedstawionych przez komisj¢ rzadowa, wskazywano, iz nowa formuta
powinna znalez¢ zastosowanie w szczegolnosci w odniesieniu do: obiektow znajdujacych sig¢
pod powierzchnia "tradycyjnej" nieruchomos$ci (garaze podziemne, galerie handlowe),
budynkow, ktore zostaly wzniesione na fundamentach lub w inny sposdb 1 sytuuja si¢
ponad powierzchnia "pierwotnego gruntu”, w tym nad drogami i torami kolejowymi
1 konstrukcji wznoszonych na morzu. Delimitacja granic "trojwymiarowych" nieruchomosci
zostala, zgodnie zreszta z projektowanymi rozwiazaniami, analogicznie jak w przypadku
tradycyjnych gruntow, ograniczona do "uzasadnionego ekonomicznie obszaru eksploatacji".
W toku dalszych prac ujawnity si¢ roznice zdan pomiedzy czlonkami Komisji dotyczace
sposobu rejestracji praw do nieruchomosci w katastrze gruntow. Argumentacja jednej ze stron
tego sporu opierata si¢ na twierdzeniu, iz "trojwymiarowa" nieruchomo$¢ moze zostac
zarejestrowana tylko pod warunkiem uprzedniego jej wydzielenia, a wigc w drodze podziatu
istniejacej juz nieruchomos$ci gruntowej bez wzgledu na jej pionowa odlegto$¢ usytuowania
od powierzchni gruntu. Zaprezentowane stanowisko spotkalo si¢ ze zdecydowanym
sprzeciwem ekspertow prawnych, opiniujacych przedstawione propozycje . Wskazywali oni,
1z przyjecie takiego rozwigzania mogloby prowadzi¢ do podwazenia podstawowej dla prawa
norweskiego zasady, stwierdzajacej, iz wertykalna granica prawa wlasno$ci ograniczona jest
do obszaru racjonalnej ekonomicznie 1 optacalnej eksploatacji. W konsekwencji
uwzgledniono postulat odstapienia od wymogu dokonania podziatu w przypadku rejestracji
"trojwymiarowych nieruchomosci”, ktore powstaly ponizej granicy "wartosci ekonomicznej",
ktora przystuguje wilascicielowi gruntu.

Podstawowym warunkiem ustanowienia ,trojwymiarowe]” dzialki jest uzyskanie
pozwolenia na budoweg, ktore jest wydawane na okres 3 lat. Zastosowanie formutly
Hrojwymiarowosci’ jest dopuszczalne tylko w odniesieniu do istniejacych budynkow lub
gruntu, na ktorym prowadzona jest zabudowa. Obowiazujace w Norwegii regulacje stanowia,
1z utworzenie nieruchomosci 3D jest mozliwe tylko w oparciu o istniejaca juz uprzednio
dziatk¢ powierzchniowa. Tréjwymiarowa ,,nieruchomos$¢” powstaje w drodze podziatu lub
ustanowienia prawa stuzebno$ci (serwitutu) na dzialce gruntowej, ktéra znajduje si¢ na
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powierzchni. W pierwszym przypadku inwestor nabywa prawo wlasnosci, ktore podlega
obowiazkowi rejestracji w katastrze nieruchomos$ci. W sytuacji gdy mamy do czynienia
z ustanowieniem serwitutu wymagane jest umieszczenie takiego zapisu w akcie notarialnym.

Zaprezentowana powyzej analiza rozwiazan prawnych funkcjonujacych w panstwach
Europy Zachodniej i USA wskazuje, ze rozwoj 1 regulacja prawna w zakresie odrgbnej
wiasnosci obiektow budowlanych byly kwestia rozwoju spoteczenstwa i odpowiedzia na
potrzeby rynku nieruchomosci w tych obszarach. Fakt ten uwypukla zatem koniecznos¢
wprowadzenia podobnych nowoczesnych rozwiazan prawnych do polskiego systemu prawa.

3. Aktualny stan prawny w zakresie odr¢bnej wlasnosci obiektow budowlanych.

Analize przepisOw prawa, regulujacych w polskim systemie prawnym zasady
korzystania z nieruchomosci przez podmioty nie bedace jej wilascicielami nalezy rozpoczaé
od zdefiniowania pojgcia nieruchomos$¢. Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego
nieruchomosciami sa czg$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czg¢sci takich budynkow, jezeli
na mocy przepisow szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Zgodnie z art. 48 Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem wyjatkdOw w ustawie
przewidzianych, do czgséci skladowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki 1 inne
urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rOwniez drzewa 1 inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania, natomiast czg$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem
wlasnosci 1 innych praw rzeczowych, zgodnie z art. 47 § 1 Kodeksu cywilnego. Ustawa
wprowadza jednakze wyjatek od tej zasady w art. 49 § 1, na mocy ktorego urzadzenia
shuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz
inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w
sktad przedsigbiorstwa.

W obecnym stanie prawnym korzystanie z nieruchomosci przez osobg¢ nie bedaca jej
wiascicielem, moze przyjmowaé formg uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw
rzeczowych badz praw obligacyjnych.

Polski system prawa rzeczowego opiera si¢ w gtownej mierze na przepisach Ksiggi
Drugiej Kodeksu cywilnego. Poza tym istnieja regulacje zawarte w odrgbnych ustawach
(ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawa o odrgbnej wilasnosci lokali, ustawa o
ksiggach wieczystych 1 hipotece).

Prawem, ktore przyznaje najszerszy wachlarz uprawnien do korzystania z gruntu, jest
uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 233 Kodeksu cywilnego uzytkownik wieczysty
korzysta z gruntu w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia spotecznego
oraz przez umowe¢ o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadza¢. Nalezy jednakze pamigta¢ o
ograniczeniu przedmiotowym tego prawa. Uzytkowanie wieczyste mozna bowiem ustanawiac
wylacznie na gruntach Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego. Nalezy
zwroci¢ uwageg, iz prawo uzytkowania wieczystego dotyczy gruntu. Wszelkie naniesienia o
charakterze trwatym staja si¢ czgscia sktadowa gruntu, a wigc zarazem staja si¢ przedmiotem
prawa wlasnos$ci uzytkownika wieczystego, prawa zwiazanego z prawem do gruntu.

Prawo uzytkowania wieczystego nie przystaje do potrzeb przedsigbiorcow
realizujacych budynki 1 budowle posadowione nad lub pod gruntem. Po pierwsze, charakter
prawa uzytkowania wieczystego powoduje, iz obciazona jest nim cala nieruchomos$¢. To
sprawia, ze nie zawsze jest mozliwe realizowanie warstwowo kilku niezaleznych inwestycji w
taki sposob, by kazdy z inwestorow posiadal silny tytut do realizowanego obiektu (jak w
przypadku inwestycji, ktore moglyby by¢ realizowane nad gruntami bedacymi w uzytkowaniu
wieczystym spdtek PKP). Po drugie, sam uzytkownik wieczysty nie ma, poza sprzedaza
czgsci nieruchomosci, instrumentdw, ktore pozwalatyby na wydzielenie pod wzgledem
prawnym fragmentu nieruchomosci (postrzeganej tréjwymiarowo), w obregbie ktorej bytby
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realizowany na przyklad parking podziemny. W $wietle bowiem obecnie obowiazujacych
przepiséw taka inwestycja bedzie stanowi¢ wtasno$¢ uzytkownika wieczystego.

Korzystanie z nieruchomosci przez osobeg nie bedaca jej wiascicielem moze by¢ takze
zrealizowane w drodze uzytkowania, stuzebnosci lub spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Dla celow niniejszych zalozen istotne sa te dwie pierwsze formy, stanowiace
ograniczone prawa rzeczowe.

Zgodnie z art. 252 Kodeksu cywilnego, rzecz mozna obciazy¢ prawem do jej
uzywania 1 do pobierania jej pozytkow. Zakres uzytkowania ograniczony jest przepisami
ustawy oraz umowy o oddanie rzeczy w  uzytkowanie. Uzytkowanie moze zostaé
ustanowione jako prawo terminowe badZ bezterminowe, a wygasa najpdzniej ze Smiercia
osoby fizycznej badz odpowiednio ustaniem bytu osoby prawnej, na rzecz ktorej zostalo
ustanowione. Poza tym uzytkowanie jest niezbywalne. Te dwie ostatnie cechy powoduja, iz
prawo uzytkowania jest nieprzydatne w przypadku realizacji inwestycji, o ktérych mowa w
rozdziale I niniejszych zalozen.

Stuzebnosci sa ograniczonym prawem rzeczowym o odmiennym charakterze. Zgodnie
z art. 285 § 1 nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wtadnacej) prawem, ktorego tres¢ polega badz na tym, ze wilasciciel
nieruchomosci wladnacej moze korzysta¢c w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, badZz na tym, ze wiasciciel nieruchomos$ci obcigzonej zostaje ograniczony w
mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okreSlonych dziatan, badz tez na tym, zZe
wlascicielowi nieruchomosci obciazonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktore
mu wzgledem nieruchomosci wladnacej przysluguja na podstawie przepisow o tresci i
wykonywaniu wlasnosci(stuzebno$¢ gruntowa).

Stuzebnos¢ gruntowa, na mocy § 2 ww. przepisu moze mie¢ jedynie na celu
zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wiladnacej lub jej oznaczonej czgsci. Tak wige
zakres jej zastosowania jest ograniczony. Natomiast stuzebno$¢ osobista moze przystugiwac
jedynie osobom fizycznym 1 jest ograniczona w czasie — wygasa najpdzniej ze Smiercia
uprawnionego.

Z powyzszego wynika zatem, ze forma prawna korzystania z nieruchomosci w postaci
shuzebnosci nie zapewnia wymaganych aktualnie przez uczestnikow rynku nieruchomosci
mozliwosci korzystania z przestrzeni nad lub pod powierzchnia nieruchomosci przez osobe
nie bedaca wlascicielem tej nieruchomosci.

Pewnych mozliwosci wykorzystania cudzej nieruchomosci w celu wybudowania
budynku lub obiektu budowlanego dostarczaja umowy dzierzawy, najmu oraz inne umowy, w
ktorych strony przewidziaty uprawnienia do wykonywania robot budowlanych. Nalezy jednak
przypomnie¢, iz wybudowane na podstawie umow zobowiazaniowych budynki i budowle
stana si¢ czeSciami sktadowymi nieruchomosci, na ktorej zostaly zrealizowane a zatem
przejda na wilasno$¢ wiasciciela gruntu. W sytuacjach, gdy nie jest mozliwe ustanowienie
prawa wlasnosci badz prawa uzytkowania wieczystego, powstaja wprawdzie inwestycje,
ktorych podstawa jest umowa zobowiazaniowa (np. na podstawie dlugoterminowej umowy
dzierzawy), jednakze nalezy zaznaczyC, 1z inwestorzy rzadko decyduja si¢ na takie
rozwiazanie. Przeszkoda dla szerokiego stosowania podobnego rozwiazania jest bowiem
ograniczony zakres uprawnien oraz niepewno$¢ interesow ekonomicznych inwestora,
wynikajacych ze stabego tytulu prawnego do uzytkowanego gruntu.

Ponadto, na tle obowiazujacych przepisOw prawa pewna alternatyw¢ moze stanowi¢
koncesja na roboty budowlane, udzielona na podstawie ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o
koncesji na roboty budowlane Ilub ustugi. W ramach ww. umowy koncesjonariusz
zobowiazuje si¢ do wykonania przedmiotu koncesji za wynagrodzeniem. Koncesja umozliwia
zatem korzystanie z obiektu budowlanego, a takze pobieranie pozytkéw z eksploatacji obiektu
powstatego w oparciu o t¢ umoweg, W swej najbardziej upowszechnionej formie umowa
koncesji zawierana jest do celow realizacji infrastruktury technicznej, gdzie najczgsciej w roli
koncesjodawcy wystepuje Skarb Panstwa. Jednakze charakter umowy o koncesji na roboty
budowlane nie gwarantuje koncesjonariuszowi mozliwo$ci ustanowienia zabezpieczenia
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kredytu bankowego na przedmiocie robot budowlanych. Dla bankow kredytujacych
inwestycje nie stanowi to dostatecznego zabezpieczenia kredytu bankowego.

Jak wykazano powyzej, obecnie obowiazujace przepisy nie nadazaja za potrzebami
podmiotow uczestniczacych w realizacji zamierzen infrastrukturalnych, a tym samym
stanowia powazna barier¢ dla wielu inwestycji. Zatem, w opinii resortu infrastruktury,
zachodzi konieczno$¢ uelastycznienia systemu prawa. Najprostszym rozwigzaniem wydaje si¢
tu wprowadzenie nowego rodzaju nieruchomosci — budynku badz budowli zrealizowanej nad
lub pod powierzchnia gruntu, nie zwiazanej bezposrednio pod wzgledem gospodarczym z ta
nieruchomoscia gruntowa.

4. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy o odr¢bnej wlasnosci obiektow budowlanych.

Celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie do systemu obowiazujacego prawa,
nowej formy witadania obiektem budowlanym — na zasadzie odrebnej wlasnosci budynku lub
budowli. Stworzona zatem zostanie mozliwo$¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci obiektow
budowlanych usytuowanych nad lub pod powierzchnia nieruchomosci. Tylko takie
rozwiagzanie oparte na wlasnosci obiektu budowlanego stwarza szanse na rozwdj rynku
nieruchomosci, w tym rozw6j budownictwa w centrach miast, ktore do tej pory ze wzgledu na
dopuszczalno$¢ prawna wylacznie konwencjonalnej zabudowy uznawane byly za tereny
catkowicie zurbanizowane 1 architektonicznie niemozliwe do dalszego zagospodarowania.

Obecnie obowiazujace przepisy prawa rzeczowego nie nadazaja bowiem za zmianami
stosunkow gospodarczych i1 wspolczesnymi potrzebami gospodarczymi. Ten niedostatek
wynika z tradycyjnego pojmowania nieruchomosci, zgodnie z ktérym wszystkie budynki 1
inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane stanowia cze$¢ sktadowa nieruchomosci
gruntowej 1 jako takie co do zasady nie moga by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci i innych
praw rzeczowych. (superficies solo cedit). W zwiazku z tym powstaja trudnos$ci z ustaleniem
stanu prawnego obiektow budowlanych, zrealizowanych nad lub pod powierzchnia gruntu, w
sytuacji gdy realizujacy inwestycj¢ nie jest wlascicielem badz uzytkownikiem wieczystym
jednej lub wigcej nieruchomosci, zajetych pod inwestycjg.

Podejmujac probe rozwiazania ww. probleméw resort infrastruktury proponuje
wprowadzenie zmian w systemie praw rzeczowych, poprzez dodanie nowej kategorii
obiektow, mogacych stanowi¢ odrgbna nieruchomos$¢. Celem proponowanej regulacji jest
umozliwienie ustanawiania odrgbnej wlasnosci budynkéw badz budowli, zrealizowanych nad
lub pod powierzchnig gruntu, nie zwigzanego bezposrednio pod wzgledem gospodarczym z ta
nieruchomoscia gruntowa. Przy tym istotng przestanka wyodrebnienia takiej nieruchomosci
jest fakt, iz nie pozbawia ona wiasciciela praw do gruntu i nie wyklucza mozliwosci
korzystania z niego. Rozwiazanie takie wydaje si¢ by¢ korzystne dla obu podmiotow.
Realizacja takiej inwestycji nie pozbawi wilasciciela lub uzytkownika wieczystego gruntu
mozliwosci korzystania z nieruchomos$ci, a ustanowienie odplatnie odrebnej wlasnosci
obiektu budowlanego mogtoby dla niego stanowi¢ dodatkowe zrédto dochoddéw. Natomiast
inwestor, uzyskujac silny tytul prawny do budowanego obiektu, zyskuje wigksza swobode¢ w
dysponowaniu obiektem, rowniez w sferze ekonomicznej (na przyktad obiekt budowlany
bedacy przedmiotem odrebnej wilasnosci, moglby stanowi¢ zabezpieczenie hipoteczne).
Resort infrastruktury przewiduje, iz konstrukcja zawarta w proponowanej regulacji przyczyni
si¢ m. in. do rozwoju 1 modernizacji infrastruktury transportu publicznego w kraju a takze
pozwoli stworzy¢ nowe, atrakcyjne lokalizacje dla inwestycji komercyjnych.

5. Alternatywne Srodki osiagnigcia celow ustawy o odrebnej wlasnosci obiektow
budowlanych.

Rozpatrujac kwestie alternatywnych srodkow, ktére shizyly by osiagnigciu
zamierzonego celu jakim jest stworzenie nowej formy wladania nieruchomoscia na zasadzie
prawa odrgbnej wilasnosci do obiektow budowlanych, nalezy rozpatrywaé¢ mozliwosé
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nowelizacji ustawy Kodeks cywilny przez wprowadzenie nowego ograniczonego praw
rzeczowego lub gruntowna nowelizacje ustawy Prawo budowlane. Oba rozwiazania
wymagatyby nowelizacji ustaw zwigzanych systemowo, zatem stworzenie nowej regulacji
jest rozwiazaniem lepszym pod wzgledem techniki prawodawczej, ekonomiki finansowe;j
aktu prawnego i konsekwencji ewentualnego problemu ztej legislacji.

Ponadto rozwazajac alternatywne $rodki osiagnigcia celow projektowanej ustawy
nalezy mie¢ na wzgledzie tres¢ § 84 rozporzadzenia z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawcze)” (Dz. U. z 2002 r. Nr 100 poz. 908), ktory stanowi: ,,Jezeli
zmiany wprowadzane w ustawie miatyby by¢ liczne albo mialyby naruszac konstrukcje lub
spojnos¢ ustawy albo gdy ustawa bylta juz wielokrotnie nowelizowana, opracowuje sie projekt
nowej ustawy.”.

6. Podmioty na ktore bedzie oddzialywala ustawa o odrg¢bnej wlasnosci obiektow
budowlanych.

Projektowana regulacja oddzialuje bezposrednio na podmioty, ktére beda mogty
ustanowi¢ na nieruchomosciach wlasnych lub nieruchomosciach oddanych lub uzytkowanych
wieczyscie, prawo odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych. Projektowana regulacja bedzie
mie¢ szczegdlne znaczenie dla projektow infrastrukturalnych realizowanych przez sektor
jednostek samorzadu terytorialnego oraz przedsigbiorcow z rynku inwestycji budowlanych.
Tym samym do podmiotéw dotknigtych regulacja zaliczymy:

a) wiascicieli  nieruchomos$ci — osoby fizyczne, prawne 1 jednostki
organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej,

b) uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci,

c) jednostki samorzadu terytorialnego,

d) Polskie Koleje Panstwowe S.A. i Polskie Linie Kolejowe S.A.

7. Skutki finansowe projektowanej ustawy oraz zrédla ich pokrycia.
Projektowana regulacja bedzie miata wptyw na sektor finanséw publicznych.
7.1. Skutki finansowe dla budzetu panstwa.

Wejscie projektowanej regulacji bedzie wiazalo si¢ z koniecznoscia dokonania zmian
w informatycznym systemie zaktadania 1 prowadzenia ksiag wieczystych. Wedlug informacji
Ministerstwa Sprawiedliwosci zmiany te beda istotne, poniewaz modyfikacji beda wymagaty
wszystkie podsystemy tego systemu, jak réwniez struktury Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych. Wedlug wstepnych oszacowan koszt ww. zmian bedzie oscylowat w granicach
700 tysigey ztotych. Srodki na pokrycie kosztow zwiazanych z wprowadzeniem ww. regulacji
w zycie pochodzi¢ beda z budzetu panstwa. Jednakze zwazywszy na fakt, ze ujawnienie tresci
prawa odrgbnej wiasnos$ci obiektow budowlanych, jego zmiana, obcigzenie, przeniesienie jak
1 wykreslenie beda czynnosciami odplatnymi, podobnie jak to ma miejsce przy czynnosciach
zwiazanych z hipoteka, to nalezy oceni¢ regulacje jako dochodowa w dlugim okresie.
Zmiana systemu informatycznego wprowadzona na potrzeby zwigzane z nowym prawem
wilasnosci bedzie wymagata jednorazowego nakladu finansowego, natomiast opflaty
wynikajace z ustanowienia odrgbnej wlasnosci obiektu budowlanego maja charakter
powtarzalny z kazda czynnoscia prawna.

7.2. Skutki finansowe dla  budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego.

Wejscie w zycie projektowanej regulacji wywola pozytywne efekty finansowe dla
gmin. Doprowadzi roéwniez do podniesienia wspotczynnika zurbanizowania terendw
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miejskich, co przyblizy Polske w kierunku $redniej europejskiej. Nalezy zauwazyC, ze
jednostki samorzadu terytorialnego wykonuja prawa wtascicielskie w odniesieniu do licznych
nieruchomosci, ktére do tej pory ze wzgledu na ograniczenia prawne byty postrzegane jako
nieatrakcyjne inwestycyjnie (brak mozliwosci ustanowienia silnego prawa na rzecz inwestora
1 wynikajace z tego faktu konsekwencje). Regulacja umozliwi jednostkom samorzadu
terytorialnego wprowadzenie do obrotu wielu nieruchomosci, ktore dotychczas nie byly
zagospodarowane, dzigki czemu wzrosnag wptywy do ich budzetow. Elementem zaslugujacym
na wyroznienie jest fakt, ze projektowana regulacja wywotuje przychdd po stronie jednostek
samorzadu terytorialnego, bez ponoszenia kosztow. Biorac pod uwage wymienione powyzej
okolicznosci nalezy jeszcze raz podkreslic pozytywny efekt ekonomiczny planowane;j
regulacji dla sektora samorzadowego w Polsce.

8. Podmiotowy i przedmiotowy zakres ustawy o odrebnej wlasnosci obiektow
budowlanych.

W zakresie podmiotowym projektowana regulacja obejmuje szeroki krag witascicieli 1
uzytkownikéw nieruchomosci, ktore moga by¢ wykorzystane do realizacji inwestycji
usytuowanych nad lub pod powierzchnia tych nieruchomosci. W zakresie przedmiotowym
projektowana regulacja wprowadza nowa form¢ wiadania obiektem budowlanym — odrgbna
wiasnos$¢ budynku lub budowli.

9. Kwestie zwigzane z przepisami merytorycznymi.

W zakresie zamierzonej regulacji, mozna zaproponowal stworzenie przepisow
merytorycznych w oparciu o nastgpujace sugerowane rozwiazania:

9.1. Zakres regulacji.

1) Ustawa powinna regulowa¢ odrgbna wilasno$¢ obiektow budowlanych, w tym w
szczegdlnosci sposob jej ustanawiania.

2) Przez budynki stanowiace odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci w rozumieniu art.
46 Kodeksu cywilnego, powinno rozumie¢ si¢ réwniez obiekty budowlane, o ktérych
mowa w projektowanej ustawie.

3) W zakresie nie uregulowanym trescia projektowanej ustawy do odrebnej wiasnosci
obiektow budowlanych powinno stosowaé si¢ odpowiednie przepisy Kodeksu

cywilnego.

Uzasadnienie: projektowane przepisy powinny mie¢ zastosowanie do spraw z zakresu
odrgbnej wlasnosci obiektéw budowlanych, w tym w szczegoInosci sposobu jej ustanawiania.
Przepisy powinny wprowadza¢ do obowiazujacego systemu prawa nowa forme¢ wilasnosci
obiektow budowlanych szczegdlnego rodzaju tzn. znajdujacych si¢ nad lub pod powierzchnia
gruntu. Intencja jest odniesienie regulacji wytacznie do obiektow wznoszonych nad i pod
powierzchnia, co wylacza zastosowanie przepisOw projektowanej ustawy do obiektow
posadowionych bezposrednio na gruncie. Powinno si¢ zatem zdefiniowa¢ w projekcie obiekty
budowlane, ktéore moga stanowi¢ odrebna nieruchomos$¢, w rozumieniu art. 46 Kodeksu
cywilnego. Nalezy jednocze$nie zaproponowa¢ normg, zgodnie z ktora w kwestiach
nieuregulowanych niniejsza ustawa do odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych znajda
zastosowanie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego. Uregulowanie to znajdzie
odpowiednie odzwierciedlenie w czynno$ciach prawnych zwigzanych z prawem odrgbnej
wiasnosci obiektow budowlanych. Wplynie to na obowiazek przeniesienia tegoz prawa w
drodze aktu notarialnego, co wynika z tresci art. 158 Kodeksu cywilnego. Zasada zgodnie z

13



ktora notariusz jako osoba wykonujaca zawod zaufania publicznego, dokonuje czynnosci
prawnej w formie aktu notarialnego, przyczyni si¢ do zwigkszenia bezpieczenstwa obrotu
prawnego prawem odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych. Odrgbna wlasno$¢ obiektow
budowlanych to nowa forma zagospodarowania nieruchomosci atrakcyjnych inwestycyjnie 1
mozliwych technicznie do zabudowy, jednakze ze wzgledu na tradycyjne pojmowanie
nieruchomosci, przywiazanie do zasady (...) 1 istniejace dotychczas ograniczenia prawne,
niewykorzystanych gospodarczo. Nalezy podkresli¢, ze projektowana ustawa 1 wprowadzona
jej treScia nowa  forma prawa wilasnosci, nie stoi w kolizji z projektem Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego opracowujacej projekt w zakresie prawa zabudowy.
Ustawy te wzajemnie si¢ nie wykluczaja, a ich regulacje dotycza podobnych, ale innych
materii. Ponadto nalezy wskaza¢, ze odeslanie do stosowania odpowiednich przepisow
ustawy Kodeks cywilny bedzie w szczegdlnosci dotyczy¢ przepisow regulujacych kwestie
zwiazane z prawem wlasnosci nieruchomosci 1 wynikajacymi z tego prawa obowiazkami i
uprawnieniami, takimi jak cho¢by ochrona wlasnosci.

9.2. Przedmiotowy zakres regulacji - definicja obiektu budowlanego.

1. Przedmiotem odrebnej wiasnosci obiektow budowlanych moga by¢ w szczegdlnosci:
obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane wznoszone nad lub pod drogami
publicznymi, liniami kolejowymi, wodami plynacymi, w tym budynki, budowle,
tunele, wiadukty, mosty, parkingi nadziemne 1 podziemne.

2. Obiekty budowlane bgdace przedmiotem odrgbnej wiasnos$ci, nie moga uniemozliwiac
korzystania z nieruchomosci gruntowej, nad lub pod powierzchnia ktorej sa
wzniesione, zgodnie z jej przeznaczeniem i dotychczasowym sposobem korzystania.

3. Obiekty budowlane, dla ktorych ustanowiono prawo odrgbnej wiasnosci nie stanowia
czgsci sktadowej nieruchomosci, w rozumieniu przepisOw Kodeksu cywilnego.

4. Spehienie wymagan w zakresie potwierdzenia technicznej odrgbnosci obiektu
budowlanego, o ktorym mowa w pkt. 1 12 stwierdza wiasciwy organ administracji
rzadowej szczebla wojewodzkiego w drodze zaswiadczenia.

5. Organem wilasciwym do wydania pozwolenia budowlanego w zakresie inwestycji
majacych za przedmiot obiekty budowlane o charakterze odrgbnej wilasnosci jest
wojewoda.

6. Ostateczne pozwolenie budowlane stanowi promes¢ potwierdzajaca wymogi
technicznej odrgbnosci obiektu budowlanego, ktorych spetnienie kwalifikuje obiekt
jako mozliwy przedmiot odregbnej wlasnosci w mys$l przepisOw niniejszej ustawy.

Uzasadnienie: Nalezy wprowadzi¢ katalog obiektow budowlanych, ktore moga by¢
przedmiotem odrgbnej wiasnosci. Katalog ten ma charakter otwarty, na co wyraznie wskazuje
uzycie w tresci przepisu zwrotu ,w szczegolnosci”. Nie mamy tu do czynienia z
enumeratywnym wyliczeniem dopuszczalnych przepisami ustawy obiektéw budowlanych o
charakterze odrgbnej wilasnosci. Jednakze projektowana ustawa wskazuje na pewne typy
obiektow budowlanych lub na urzadzenia budowlane, ktore zostana wilaczone do tresci
projektowanej regulacji. Zaliczymy do nich obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane
wznoszone nad lub pod drogami publicznymi, liniami kolejowymi, wodami ptynacymi, w
tym budynki, budowle, tunele, wiadukty, mosty, parkingi nadziemne 1 podziemne.
Jednoczesnie nalezy wprowadzi¢ wyrazny i bezwzglednie obowiazujacy zapis, ze obiekt
budowlany bedacy przedmiotem odrgbnej wiasnosci nie moze doprowadzi¢ do tego, ze
niemozliwym statoby si¢ uzytkowanie nieruchomosci gruntowej zgodnie z jej pierwotnym
przeznaczeniem. Nalezy wprowadzi¢ wyrazny zapis, ze obiekty budowlane dla ktérych
ustanowiono prawo odrgbnej wilasnosci nie stanowia czgs$ci skladowej gruntu. W ujeciu
cywilistycznym oznacza to, ze wszelkie czynnosci prawne wykonywane w stosunku do
gruntu, jak np. zbycie gruntu, obciazenie gruntu, egzekucja komornicza, nie odnosza skutku
prawnego w stosunku do obiektow budowlanych. Nalezy zawrze¢ rowniez upowaznienie dla
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wiasciwego miejscowo wojewody do wydania pozwolenia na budowe obiektu. Pozwolenie
bedzie zawieralo jednoczes$nie potwierdzenie technicznej odrgbnosci obiektow budowlanych.
Ustanowienie wojewody jako organu upowaznionego do wydawania pozwolenia ma na celu
zapewnienie szybkos$ci postgpowania administracyjnego, przeniesienie go na wyzszy szczebel
administracyjny. Ponadto wojewoda jako organ upowazniony do wydawania pozwolen wg.
tzw. spec ustaw jest organem najbardziej odpowiednim do wydawania pozwolen
budowlanych w tym zakresie. Potwierdzenie technicznej odrgbnosci bedzie stanowilo juz
podstawe dla bankoéw do zabezpieczenia kredytu bankowego, cholby przez cesj¢ praw z
umowy przedwstgpnej 1 pozwolenia budowlanego. Ponadto begdzie to uprawniato do
zabezpieczenia interesu banku kredytujacego poprzez instytucje zastawu na prawach.

Ponadto, nalezy podkresli¢, ze przepisy projektowanej ustawy znajda zastosowanie do
obiektow juz istniejacych 1 mozliwosci ustanowienia dla tych obiektow odrgbnej wlasnosci
obiektu budowlanego, pod warunkiem spetienia kryterium odregbnosci technicznej obiektu
budowlanego. Potwierdzenie takie bedzie nastgpowalo na zasadach takich jak w przypadku
obiektow budowlanych nowobudowanych.

9.3. Podmiotowy zakres regulacji.

1. Wlasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci gruntowej moze
ustanowi¢ odrgbna wiasnos$¢ obiektow budowlanych, z zastrzezeniem pkt 2 1 3.

2. Ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci gruntowej wymaga zgody wilasciciela tej nieruchomosci,
wyrazone] w formie aktu notarialnego.

3. Jezeli odrebna wlasnos¢ obiektow budowlanych jest ustanawiana w granicach wigcej
niz jednej nieruchomos$ci, do zawarcia umowy potrzebna jest zgoda wszystkich
wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych tych nieruchomosci.

4. W braku zgody, o ktorej mowa w pkt 2 1 3, uzytkownik wieczysty moze zadac
rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy stron.

Uzasadnienie: Nalezy okresli¢ krag podmiotowy os6b upowaznionych do ustanowienia
odrgbnej wtasno$ci obiektu budowlanego. Proponuje sig, aby byli to wilasciciel nieruchomosci
oraz uzytkownik wieczysty nieruchomosci. Prawo wlasnos$ci 1 uzytkowanie wieczyste to dwa
najsilniejsze prawa rzeczowe w polskim systemie prawnym w odniesieniu do nieruchomosci.
Zwazywszy na to, ze realizacja przedsigwzigcia budowlanego, bo za takie nalezy uznaé
wybudowanie obiektu budowlanego, bedzie najczesciej niosta ze soba konieczno$¢
finansowania ze zrddet zewnetrznych (na przykitad w formie kredytu bankowego), podmioty
prefinansujace beda domagaly si¢ twardego zabezpieczenia w postaci np. wpisu obcigzenia
hipotecznego. Wpisu takiego moze dokona¢ wiasciciel lub uzytkownik. Do kregu podmiotow
uprawnionych do ustanawiania prawa odrgbnej wlasnosci obiektéw budowlanych nie zostali
wilaczeni dzierzawcy, najemcy, uzytkownicy nieruchomosci i inne podmioty posiadajace tytut
prawny do korzystania nieruchomos$cia rézny od prawa wiasnosci lub wieczystego
uzytkowania. Nalezy wprowadzi¢ bezwzgledny warunek uzyskania zgody przez uzytkownika
wieczystego od wilasciciela nieruchomosci do ustanowienia odrgbnej wilasnosci obiektu
budowlanego. Takie uregulowanie ma na celu prewencyjne zapobiezenie mozliwym sporom
sadowym co do sposobu rozliczenia inwestycji 1 ograniczenia ekonomicznego wykorzystania
prawa wlasnosci po okresie wieczystego uzytkowania. Forma aktu notarialnego w ktorej
zawarta bedzie zgoda wilasciciela dla uzytkownika na ustanowienie odrgbnej wilasnosci
obiektu budowlanego ma na celu zwigkszenie pewnosci obrotu gospodarczego, a takze
wyeliminowanie jakichkolwiek nieporozumien na etapie przedinwestycyjnym. W przypadku,
gdyby wilasciciel nieruchomosci oddane; w wieczyste uzytkowanie nie wyrazat zgody na
ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektu budowlanego w obrgbie nieruchomosci oddanej w
wieczyste uzytkowanie, uzytkownik bedzie mégt domagaé si¢ tego na drodze sadowe;.
Ponadto nalezy uregulowac sytuacje, gdy odrebna wlasno$¢ obiektu budowlanego musi by¢
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ustanowiona nad nieruchomo$ciami stanowiacymi rozne dzialki ewidencyjne. W tym
przypadku niezbgdna bedzie zgoda wszystkich podmiotow — wiascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych na ustanowienie odrebnej wiasnosci obiektu budowlanego w obrebie ich dziatki
nieruchomosci.

9.4. Sposéb ustanawiania prawa odre¢bnej wlasnosci budynkow i budowli.

1. Ustanowienie odrebnej wlasnosci obiektow budowlanych powinno nastgpowaé w
drodze:
1) umowy zawartej w formie aktu notarialnego, albo
2) decyzji administracyjnej, w okreslonych przypadkach. ( spec-ustawy)

2. Ustanowienie 1 przeniesienie odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych wymaga
wpisu w ksigdze wieczyste;j.

3. Do wustanowienia odrgbnej wlasnosci obiektu budowlanego konieczne jest
potwierdzenie przez organ spelnienia wymogow technicznej odrebnosci obiektu
budowlanego.

Uzasadnienie: Nalezy zaproponowa¢ dwie drogi ustanowienia odrgbnej wiasnosci obiektow
budowlanych. W pierwszej do ustanowienia odrgbnej wtasnosci dochodzi¢ bedzie w drodze
cywilnoprawnej przez zawarcie stosownej umowy o charakterze obligacyjnym. Umowa musi
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, pod rygorem niewazno$ci. W tresci umowy
wiasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty bedzie si¢ zobowiazywat, ze ustanowi na
rzecz inwestora odrgbna wilasnos$¢ obiektu budowlanego, po jego wybudowaniu, o ile
potwierdzone zostanie spelienie okreslonych kryteriow odrgbnosci technicznej obiektu
budowlanego. Drugi dopuszczalny wariant to ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektu
budowlanego droga decyzji administracyjnej. Jednakze ten sposob ustanawiania bedzie
obejmowat tylko 1 wytacznie 4 przypadki, na co wyraznie przepis wskazuje. W drodze decyzji
administracyjnej odrgbna wilasno$¢ obiektu budowlanego zostanie ustanowiona wtedy, gdy
bedzie to dotyczy¢ inwestycji w zakresie drog publicznych, gdy bgdzie to miato zwiazek np. z
inwestycjami w ramach EURO 2012, gdy bgdzie zwiazane z inwestycjami kolejowymi lub
inwestycjami w zakresie lotnisk uzytku publicznego. Ponadto proponuje si¢ wprowadzenie
zapisu, ze ustanowienie 1 przeniesienie odrgbnej wilasnosci obiektu budowlanego, wymaga
bezwzglednego ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla dziatki nieruchomosci.
Ujawnieniu w ksiedze wieczystej bedzie podlegac¢ takze fakt zawarcia umowy zobowiazujacej
do ustanowienia odrgbnej witasnosci obiektu budowlanego do momentu ustanowienia
odrebnej wlasnosci. Wptynie to na bezpieczenstwo prowadzonej inwestycji. Natomiast samo
ustanowienie bedzie wymagalo bezwzglednego ujawnienia w ksigdze wieczystej. Uzyskane
przez inwestora pozwolenie budowlane jest promesa potwierdzajaca techniczna odrgbnosé
projektowanego obiektu budowlanego. Wojewoda po wydaniu pozwolenia budowlanego
bedacego jednoczesnie promesa potwierdzajaca warunki technicznej odrgbnosci nie moze
odmowi¢ odbioru obiektu do uzytkowania, jezeli obiekt zostanie wzniesiony zgodnie
z przedlozonym wczesniej projektem budowlanym. Ponadto promesa przy uwzglednieniu
mozliwosci przenoszalnos$ci prawa do inwestycji, ma da¢ bezpieczenstwo podmiotowi, ktory
zdecyduje si¢ odkupi¢ projekt, ze promesa jest wydana dla danego projektu i jest zwiazana
z przedsigwzigciem, a nie 0soba inwestora.

9.4. Uzytkowanie obiektu budowlanego

1. Do wuzytkowania obiektu budowlanego, ktory spelia wymogi technicznej
odrgbnosci, mozna przystapi¢ po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu
budowy, jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia, nie
zglosi sprzeciwu w drodze decyzji.
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2. Wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego przeprowadza obowiazkowa kontrolg
przed uptywem 14 dni od dnia dorgczenia zgloszenia, o ktorym mowa w ust. 1. O
terminie obowiazkowej kontroli organ zawiadamia inwestora w terminie 7 dni od
dnia zawiadomienia.

3. Inwestor jest obowigzany uczestniczy¢ w obowiazkowej kontroli w wyznaczonym
terminie.

4. Do obowiazkowej kontroli, o ktérej mowa w ust. 2, stosuje si¢ odpowiednio art. 59a
1 59¢-59¢g ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr
156, poz. 1118 z pdzn. zm.).

5. Niezgloszenie sprzeciwu w terminie, o ktérym mowa w art. 4a ust. 1, traktuje si¢
jako potwierdzenie spelienia wymogoéw technicznej odrgbnosci obiektu
budowlanego.

6. Inwestor moze wystapi¢ do wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego o
wydanie zaswiadczenia o niewniesieniu sprzeciwu do zawiadomienia o zakonczeniu
budowy 1 potwierdzeniu spelienia wymogoéw technicznej odrebnosci obiektu
budowlanego.

Uzasadnienie: inwestor po zakonczeniu procesu budowlanego bedzie mial prawo do
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego w terminie 21 dni od zakonczenia
procesu budowlanego i1 pod warunkiem, ze inspektor nadzoru budowlanego nie zglosi
sprzeciwu. Ponadto do kontroli znajda zastosowanie odpowiednie przepisy prawa
budowlanego, dzigki czemu inwestorzy nie stana przed konieczno$cia poznawania nowej
procedury. Ponadto inwestor moze wystapi¢ do wojewodzkiego inspektora nadzoru
budowlanego o wydanie zaswiadczenia o niewniesieniu sprzeciwu do zawiadomienia o
zakonczeniu budowy 1 potwierdzeniu speilnienia wymogdéw technicznej odrebnosci obiektu
budowlanego. Zakonczenie tego etapu umozliwi inwestorowi przejscie do nastgpnego etapu,
ktorym bedzie ustanowienie przed notariuszem odrgbnej wiasnosci obiektu budowlanego.

9.5. Tres¢ umowy o ustanowienie odr¢bnej wlasnosci.

1. Umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektéw budowlanych powinna okresla¢ w
szczegolnosci:

1) oznaczenie, powierzchni¢ 1 przeznaczenie nieruchomosci, w granicach ktorej
ustanawiana jest odrebna wlasnos$¢ obiektow budowlanych;

2) powierzchnig, opis usytuowania 1 przeznaczenie obiektu budowlanego oraz
obowiazek jego utrzymywania w nalezytym stanie;

3) sposob korzystania z nieruchomosci, w granicach ktorej ustanawiana jest odrgbna
wilasno$¢, w tym w szczegdlnosci ustanowienie stuzebnosci niezbgdnych dla
prawidlowego korzystania z obiektu budowlanego, bgdacego przedmiotem
odrgbnej wlasnosci.

2. Do umowy o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych nalezy zataczy¢
zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 4b ust. 2.

Uzasadnienie: Umowa o ustanowieniu prawa powinna w szczeg6lnosci okresla¢ oznaczenie,
powierzchni¢ 1 przeznaczenie nieruchomos$ci, w granicach ktorej ustanawiana jest odrgbna
wiasnos$¢ obiektow budowlanych; powierzchnig, opis usytuowania i przeznaczenie obiektu
budowlanego oraz obowiazek jego utrzymywania w nalezytym stanie. Ponadto strony
powinny okresli¢ sposob korzystania z nieruchomosci, w granicach ktorej ustanawiana jest
odrgbna wlasnos¢, w tym w szczegdlnosci ustanowienie stuzebnosci niezbednych dla
prawidlowego korzystania z obiektu budowlanego, bedacego przedmiotem odrebnej
wiasnosci.
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9.6. Umowa zobowigzujaca.

1. Odrebna wilasnos$¢ obiektow budowlanych powinna powstawaé takze w wykonaniu
umowy zobowiazujacej do ustanowienia odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych,
zawarte] pomigdzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej, a osoba, ktéra zamierza wybudowac¢ obiekt budowlany, po wybudowaniu
obiektu budowlanego.

2. Do waznos$ci umowy zobowiazujacej, o ktorej mowa w ust. 1, niezbgdne powinno by¢
uzyskanie pozwolenia na budowe.

3. Umoweg zobowiazujaca, o ktoérej mowa w ust. 1, zawiera si¢ na okres nie dluzszy niz 5
lat.

4. Umowa zobowiazujaca, o ktorej mowa w ust. 1 jest dokumentem potwierdzajacym
prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, w rozumieniu przepisow
prawa budowlanego.

5. Roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektu budowlanego, wynikajace z
umowy zobowiazujacej, o ktorej mowa w ust. 1 podlega ujawnieniu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.

6. Wykonanie zobowiazania wynikajacego z umowy, o ktérej mowa w ust. 1, nastepuje
nie pézniej niz w terminie 21 dni od uzyskania potwierdzenia spetnienia wymogow
technicznej odregbnosci obiektu budowlanego 1 wymaga zawarcia umowy o
ustanowieniu odrgbnej wiasnosci obiektéw budowlanych, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 pkt 1.

7. W razie wykonywania postanowien umowy, o ktorej mowa w ust. 1, w sposob
sprzeczny z umowa, sad na wniosek wlasciciela nieruchomosci albo uzytkownika
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej moze rozwigza¢ umowe zobowiazujaca do
ustanowienia prawa odrgbnej wlasnosci obiektéw budowlanych.

Uzasadnienie: Nalezy dopusci¢ ustanawianie odrgbnej wilasnosci obiektow w wykonaniu
umowy zobowiazujacej. Celem regulacji jest okreslenie wzajemnych relacji pomiedzy
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci z jednej strony, a podmiotem,
ktory taki obiekt chce wybudowaé. Zawarcie stosownej umowy zobowiazujacej jest
dokumentem potwierdzajacym prawo do nieruchomosci na cele budowlane. Umowa ta ma
charakter warunkowy, a jej ziszczenie si¢ bgdzie mozliwe pod warunkiem uzyskania
pozwolenia budowlanego. Maksymalny okres zwigzania si¢ stron umowa zobowiazujaca
wynosi 5 lat. Nalezy wprowadzi¢ zapis o mozliwos$ci ujawnienia roszczenia o ustanowienie
odrgbnej wilasnos$ci obiektu budowlanego w ksigdze wieczystej. Do wykonania zobowiazania
polegajacego na ustanowieniu odrgbnej wtasnosci obiektu budowlanego musi doj$s¢ w ciagu
21 dni od daty, w ktorej decyzja o ktorej mowa w art. 59 prawa budowlanego stala si¢
ostateczna. Tym samym uprawnionemu z umowy zobowigzujacej przystuguje roszczenie o
ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektu budowlanego. W projektowanej regulacji nalezy
wprowadzi¢ zapis zabezpieczajacy wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
ktorzy w przypadku wykonywania postanowien umowy zobowiazujacej w sposob sprzeczny
Z umowa moga rozwiaza¢ umowe¢ zobowiazujaca do ustanowienia odrgbnej wlasnosci
obiektu budowlanego.

9.7. Zmiany w przepisach obowiazujacych.

Projektowana ustawa spowoduje konieczno$¢ zmian w obowiazujacych przepisach
prawa, a to ze wzgledu na charakter inwestycji budowlanych jakie sa zwiazane z
przedmiotowa regulacja. Projektowana wustawa wymusi wprowadzenie zmian do
nastepujacych regulacji prawnych:

1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261 poz. 2603 z pozn. zm.),
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2) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. 2003 r. Nr 80 poz. 721

3) ustawie z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r., Nr 26, poz. 133)

4) ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. 2007 r., Nr 16, poz.
94, z pozn. zm.)

5) ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego lotniskach uzytecznosci publicznej
(Dz. Uz 2009 r., Nr 42, poz. 340 z pozn. zm.)

Wprowadzenie stosownych zapisow do tzw. spec-ustaw ulatwi realizacje obiektow
komplementarnych jak na przyktad tunele, czy wiadukty, w stosunku do infrastruktury
drogowej, lotnisk, stadionow jako gléwnej inwestycji. Wkomponowanie projektowanych
przepisow do  ustaw pozwoli na zachowanie regut jasno$ci 1 przejrzysto$ci prawa.
Komplementarno$¢ obiektow stanowi o tym, ze moga by¢ traktowane jako odrgbny od gruntu
przedmiot wiasnos$ci, a ponadto nie zmieniaja pierwotnego wykorzystani 1 przeznaczenia
gruntow, cho¢by byly wznoszone jednoczesnie.

10. Przewidywany termin wejScia ustawy w zycie.

Przy przyjgciu zalozenia, Ze ustawa zostanie uchwalona w ostatnim kwartale 2010 r.,
proponuje sig, aby ustawa weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r. Zalozony okres vacatio
legis jest odpowiedni dla proponowanego rozwiazania 1 pozwoli w sposdb mozliwie
optymalny zapozna¢ si¢ z nowa regulacja. W przypadku jednak, jezeli data uchwalenia
ustawy przesungtaby si¢ w czasie, to nie stworzy to zagrozenia nieodwracalnych szkod lub
naruszenia waznych celow ekonomiczno-spotecznych. Nalezy zauwazy¢, ze brak unormowan
w tym zakresie nie powoduje w chwili obecnej zagrozenia pod wzglgdem pozwu o
opieszato$¢ Panstwa w zakresie wydawania aktoéw prawnych.

11. Ocena skutkow regulacji.
1. Cel wprowadzenia ustawy.

Celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie do systemu prawa nowej formy wtasnosci
obiektow budowlanych — odrgbnej wtasnosci obiektéw budowlanych.

2. Podmioty na ktore oddzialuje regulacja prawna.

Projektowana regulacja prawna oddziatuje bezposrednio na podmioty mogace ustanowi¢ na
nieruchomosciach wtasnych lub nieruchomos$ciach oddanych lub uzytkowanych wieczyscie,
prawo odrebnej wiasnosci obiektow budowlanych. Projektowana regulacja bedzie mie¢
szczegbdlne znaczenie dla projektéw infrastrukturalnych realizowanych przez sektor jednostek
samorzadu terytorialnego, przedsigbiorcoOw z rynku inwestycji budowlanych.

3. Zakres konsultacji spolecznych.

W dniu 28 lipca 2009 r. Ministerstwo Infrastruktury zwrécito si¢ do wojewodow, marszatkow
wojewodztw oraz innych podmiotow (wyszczegdlnionych w rozdzielniku, zataczonym do
niniejszego opracowania), z prosba o przekazanie informacji niezbednych do sporzadzenia
oceny przewidywalnych skutkow (kosztow 1 korzysci) spoleczno-gospodarczych ustawy
umozliwiajacej ustanawianie odrebnej wlasnosci obiektow budowlanych, niezwiazanych
gospodarczo z gruntem, na ktorym zostaly posadowione, w terminie do dnia 31 sierpnia 2009
r. W odpowiedzi Ministerstwo uzyskalo szacunkowe dane, dotyczace rodzaju 1 liczby
obiektow, ktére moglyby stanowi¢ przedmiot proponowanej regulacji, jak rowniez informacje

19



na temat podmiotoéw, ktore beda mogly skorzysta¢ z ww. ustawy, a takze uwagi dotyczace
wstepnych zatozen tej ustawy.

Wsréd  obiektow, ktore moglyby stanowi¢ przedmiot proponowanej regulacji
wskazywano najcze$ciej mosty, estakady, przejscia podziemne pod drogami, ktadki dla
pieszych, zlokalizowanych glownie w okolicach torowisk PKP. Wskazywane byly takze
parkingi podziemne, tunele oraz zabudowa mieszkaniowa badz ustugowa w tzw. przeswitach.
Niektorzy respondenci wskazywali rowniez na obiekty takie jak: przepusty, wezly
komunikacyjne, sieci 1 urzadzenia przesytowe.

Jako podmioty, ktore moglyby skorzysta¢ z ww. regulacji, wskazywano najczescie]
jednostki samorzadu terytorialnego, oddziaty GDDKIA, zarzady drog, spotki PKP, zarzady
gospodarki wodnej. Wymieniano takze deweloperow, spétdzielnie mieszkaniowe, inwestoréw
prywatnych.

Ponadto nalezy wspomnie¢, iz w nawiazaniu do wnioskéw z Konferencji z dnia 25
maja 2009 r. pt. ,, Prawo zabudowy, zmiany w prawie uzytkowania wieczystego a warunki
rozwoju inwestycji”, w miesiagcu czerwcu br., Ministerstwo Infrastruktury przeprowadzito
wstepne konsultacje spoteczne na temat koncepcji, wyrazonej w ww. zalozeniach. Opinie
wyrazone podczas tych konsultacji zostaly oméwione odrgbnie, w opracowaniu Pana
Mirostawa Gdesza pt. ,, Analiza dotyczqca mozZliwosci wprowadzenia do polskiego systemu
prawnego rozwiqzan prawnych umozliwiajqcych ustanowienie odrebnej witasnosci budynkow
oraz analize i ocene uwag zgloszonych wobec wstepnych zalozen do projektu ustawy o
wlasnosci obiektow budowlanych”. Poniewaz proponowana regulacja obejmie swoim
zakresem zarOwno inwestycje prywatne, jak i1 publiczne, w uwagach do ww. zalozen
proponowano, by pozyskiwanie nieruchomosci w trybie wskazanym w zalozeniach moglo
odbywa¢ si¢ na zasadach uprzywilejowanych, z uwagi na znaczenie inwestycji celu
publicznego dla ogoétu spoteczenstwa. Szczegdlne znacznie mialoby to w przypadku
inwestycji drogowych. Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci publicznych, postulowano
wprowadzenie domniemania odplatno$ci ustanowienia ww. prawa, poniewaz jego
ustanowienie powodowalo obnizenie wartosci nieruchomosci, na ktorej posadowiono obiekt
budowlany. Nalezy bowiem zwr6ci¢ uwage, ze tak przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak 1 ustawy o finansach publicznych wskazuja, ze gospodarka mieniem
publicznym powinna odbywac si¢ zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, w sposob
oszczedny 1 celowy. Jednocze$nie proponowano wprowadzenie odpowiednich zmian do
ustawy Prawo budowlane, poniewaz z dniem wejScia w zycie projektowanej ustawy
powstanie nowy tytut prawny do dysponowania nieruchomoscia.

4. Wplyw regulacji na sektor finanséw publicznych:

Projektowana regulacja bedzie miata wptyw budzety jednostek samorzadu terytorialnego 1
budzet panstwa. Wptyw ten zostal omowiony w pkt 6 niniejszych zatozen.

Skutki finansowe dla budzetu panstwa.

Wejscie projektowanej regulacji bedzie wiazalo si¢ z konieczno$cia dokonania zmian
w informatycznym systemie zaktadania 1 prowadzenia ksiag wieczystych. Wedlug informacji
Ministerstwa Sprawiedliwosci zmiany te beda istotne, poniewaz modyfikacji beda wymagaty
wszystkie podsystemy tego systemu, jak réwniez struktury Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych. Wedlug wstepnych oszacowan koszt ww. zmian begdzie oscylowat w granicach
700 tysigey ztotych. Srodki na pokrycie kosztow zwiazanych z wprowadzeniem ww. regulacji
w zycie pochodzi¢ beda z budzetu panstwa. Jednakze zwazywszy na fakt, ze ujawnienie tresci
prawa odrgbnej wiasnos$ci obiektow budowlanych, jego zmiana, obciazenie, przeniesienie jak
1 wykreslenie beda czynnosciami odplatnymi, podobnie jak to ma miejsce przy czynnosciach
zwiazanych z hipoteka, to nalezy oceni¢ regulacje jako dochodowa w dlugim okresie.
Zmiana systemu informatycznego wprowadzona na potrzeby zwigzane z nowym prawem
wilasnosci bedzie wymagata jednorazowego nakladu finansowego, natomiast opflaty
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wynikajace z ustanowienia odrgbnej wilasnosci obiektu budowlanego maja charakter
powtarzalny z kazda czynnoscia prawna.

Skutki finansowe dla budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Wejscie w zycie projektowanej regulacji wywola pozytywne efekty finansowe dla
gmin. Doprowadzi roéwniez do podniesienia wspotczynnika zurbanizowania terenow
miejskich, co przyblizy Polske w kierunku $redniej europejskiej. Nalezy zauwazy¢, ze
jednostki samorzadu terytorialnego wykonuja prawa wiascicielskie w odniesieniu do licznych
nieruchomosci, ktére do tej pory ze wzgledu na ograniczenia prawne byly postrzegane jako
nieatrakcyjne inwestycyjnie (brak mozliwosci ustanowienia silnego prawa na rzecz inwestora
1 wynikajace z tego faktu konsekwencje). Regulacja umozliwi jednostkom samorzadu
terytorialnego wprowadzenie do obrotu wielu nieruchomosci, ktore dotychczas nie byly
zagospodarowane, dzigki czemu wzrosna wptywy do ich budzetow. Elementem zastugujacym
na wyroznienie jest fakt, ze projektowana regulacja wywotuje przychdd po stronie jednostek
samorzadu terytorialnego, bez ponoszenia kosztow. Biorac pod uwage wymienione powyzej
okolicznosci nalezy jeszcze raz podkreslic pozytywny efekt ekonomiczny planowanej
regulacji dla sektora samorzadowego w Polsce.

5. Wplyw regulacji na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsi¢gbiorczos¢, w tym na
funkcjonowanie przedsigbiorstw.

Projektowana regulacja stwarza nowe mozliwosci efektywnego inwestowania na terenach
dotychczas uwazanych za obarczone nadmiernym ryzykiem lub nieatrakcyjne pod wzgledem
inwestycyjnym, z powodu braku mozliwosci uzyskania przez inwestora silnego tytulu
prawnego do nieruchomosci. W obecnym stanie prawnym istnieje mozliwo$¢ zawarcia umow
obligacyjnych, w drodze ktorych realizowane moga by¢ realizowane budynki 1 budowle
spetniajace kryteria przyjete w zalozeniach ustawy. Jednakze, z uwagi na ich ograniczony
zakres badz czas obowiazywania (jak w przypadku umowy dzierzawy), takie rozwiazanie jest
postrzegane przez inwestorow jako nieracjonalne i ryzykowne, zwlaszcza z ekonomicznego
punktu widzenia. Majac na wzgledzie problemy na rynku papieréw typu ,,subprime”
1 zwiazane z tym zawirowania ekonomiczne, banki kredytujace inwestycje budowlane bardzo
ostroznie podchodza do oceny ryzyka kredytowego dla nieruchomosci, ktorym brak silnego
prawa inkorporujacego w sobie cechy wlasnosci. Proponowana regulacja daje inwestorom
1 bankom kredytujacym nowe prawo wilasnosci obejmujace swa trescig obiekt budowlany w
oderwaniu od prawa wtlasnosci gruntu. Regulacja wychodzi zatem naprzeciw oczekiwaniom
inwestorow, ktorzy beda mogli wznosi¢ budynki i budowle, ktore stana si¢ ich wlasnoscia,
a nie wlasnos$cia witasciciela gruntu. Tym samym projektowana ustawa bedzie miata wptyw
na konkurencyjnos¢, przedsigbiorczo$¢ oraz przeptyw inwestycji a takze na warunki
konkurencji na polskim rynku. Przyjete regulacje przyczynia si¢ do rozwoju zabudowy
centrow miast, umozliwia zwigkszenie efektywno$ci wykorzystania powierzchni gruntu,
co w duzych miastach jest szczegolnie istotne. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze
jednym z pierwszych beneficjentow projektowanej regulacji moga by¢ jednostki samorzadu
terytorialnego 1 podmioty nalezace do Skarbu Panstwa. Przyktadem moze by¢ spotka Polskie
Koleje Panstwowe, ktora dysponuje przestrzenia nad torami nadajaca si¢ do zabudowy
obiektami budowlanymi stanowiacymi odr¢gbny od gruntu przedmiot wlasnosci.
Wprowadzenie planowanej regulacji moze doprowadzi¢ takze do wzrostu konkurencyjnosci
gospodarki przez spadek cen najmu dla biurowych powierzchni komercyjnych. Wynikaé to
bedzie ze zwigkszania si¢ podazy powierzchni uzytkowych w centrach miast w wyniku
budowy obiektow stanowiacych odrgbny przedmiot wilasnosci. Nalezy zauwazyC takze,
ze wprowadzenie regulacji w zakresie odrebnej wilasnosci obiektéw budowlanych moze
wywola¢ pozytywne ruchy na rynku budownictwa. Pojawienie si¢ na rynku nowych
powierzchni do zabudowy z silnym prawem rzeczowym w odniesieniu do budynku (odrgbna
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od gruntu wiasno$¢, zdolnos$¢ hipoteczna, przenoszalno$¢) spowoduje zainteresowanie
inwestorow 1 deweloperow nieruchomos$ciami dotad uznawanymi za ,niemozliwe” ze
wzgledow prawnych do zabudowy. Wspomniana regulacja to takze odpowiedZz prawna
Panstwa Polskiego na oczekiwania pltynace z rynku i1 wpisanie si¢ w pozytywny nurt zmian
obserwowany w prawie nieruchomosci innych panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego
w zwiazku z wdrozeniem projektow 3D.

Projektowana regulacja ma szanse przyczyni¢ si¢ takze do intensyfikacji wymiany danych
pomigdzy technicznymi os$rodkami naukowymi jak na przyktad politechniki, a firmami
bedacymi odbiorcami ekspertyz na zasadzie B+R. Regulacja moze takze doprowadzi¢ do
transferu technologii 1 know-how z innych panstw Europy Zachodniej, ktére maja juz
zrealizowane inwestycje w zakresie odrebnych od gruntu budynkéw wybudowanych nad lub
pod powierzchnia gruntu.

Projektowana ustawa nie bgdzie miata rowniez wigkszego wptywu na koszty operacyjne oraz
prowadzenie dziatalno$ci przez przedsigbiorcow w szczeg6lnosci za$ na obciazenia
administracyjne dla firm.

6. Wplyw regulacji na rynek pracy.

Przewiduje sig, ze projektowana regulacja bedzie miata pozytywny lub neutralny wptyw na
rynek pracy. Rozpatrujac sytuacje na rynku pracy po wejsciu w Zycie projektowanej
regulacji, nalezy ja odnies¢ do okresu krotkiego nastgpujacego bezposrednio po
wprowadzeniu regulacji, jak tez okresu dlugiego. Za okres dlugi nalezy uznaé perspektywe
co najmniej 5 lat od daty wejscia w zycie projektowanej ustawy. Podejscie takie jest zalezne
od tego jak szybko rynek ,,odpowie” bezposrednimi inwestycjami w oparciu o mozliwosci
stworzone przez proponowana regulacje. W =zakresie wplywu na rynek pracy mozna
domniemywa¢, ze w dlugim okresie moze nastapi¢ zwigkszenie liczby zatrudnienia glownie
w szeroko pojetym sektorze budowlanym (poczynajac od producentow materiatow,
skonczywszy na jednoosobowych firmach wykonczen wngtrz) w rejonach, w ktorych na
podstawie ustawy o odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych realizowane beda inwestycje.
W krotkim okresie projektowana regulacja pozwoli utrzymaé obecne miejsca pracy, gdyz
firmy budowlane beda zainteresowane utrzymaniem zatrudnienia na wypadek nowych
inwestycji. Projektowana regulacja moze przyczyni¢ sig¢ takze do powstania w obrgbie
pewnych zawodow jak np. osoby zwiazane z projektowaniem nowych specjalizacji i
wyodrgbnienia si¢ grupy specjalistow.

Projektowana regulacja nie bedzie miala wplywu na standardy oraz prawa zwiazane
z jako$cia miejsc pracy.

7. Wplyw regulacji na sytuacje i rozwoj regionow.

Projektowana regulacja bedzie mie¢ posredni wpltyw na rozwoj regionéw, przejawiajacy si¢
gldbwnie w poprawieniu jakosci komunikacji w zwiazku z wprowadzanymi instytucjami,
ulatwiajacymi tworzenie szczegdlnych obiektow infrastrukturalnych. Przewiduje si¢ wzrost
atrakcyjnosci regiondow, w ktorych inwestorzy wznosi¢ beda budynki 1 budowle.
Projektowana ustawa moze wywiera¢ pozytywny wplyw na wzrost ruchu turystycznego oraz
poprawe stanu bezpieczenstwa ruchu drogowego 1 kolejowego. Jednocze$nie stwarza ona
nowe mozliwosci absorpcji sSrodkdw unijnych w Polsce, przez co dodatkowo bedzie wptywac
na rozwdj regionow.

8. Wplyw regulacji na zdrowe ludzi i Srodowisko.

Projektowana regulacja jest neutralna dla srodowiska 1 zdrowia ludzi 1 co do zasady realizacja
obiektow budowlanych na jej podstawie begdzie wpisywaé si¢ w istniejace zalozenia
urbanistyczno-architektoniczne dla poszczegdlnych obszarow z ich wymogami co do ochrony
srodowiska 1 zakresu oddziatywania na otoczenie, a takze powierzchni dziatki czynnej

22



biologicznie. Tym samym nie mozna dostrzec negatywnych efektow srodowiskowych na
obecnym etapie regulacji. Bezposredni wplyw na zdrowie ludzi 1 $rodowisko zostanie
szczegbtowo, w kazdym koniecznym przypadku na podstawie wymogdéw wynikajacych
z przepisOw szczegoOlnych, przebadany na etapie procedowania o pozwolenie budowlane
niezbedne dla legalnego rozpoczecia inwestycji (raport oddziatywania na srodowisko).
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