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Prawo zabudowy jako alternatywa
dla prawa uzytkowania wieczystego

W Ministerstwie Sprawiedliwosci trwaja prace nad projektem ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (,,Projekt”). Zaktada on
powotanie nowego - obok uzytkowania, stuzebnosci, zastawu, spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu oraz hipoteki - ograniczonego prawa rzeczo-
wego w postaci prawa zabudowy. Celem niniejszego artykutu jest przedstawie-
nie w zarysie wybranych elementéw proponowanych rozwigzan.

Projekt jest odpowiedzia na wysuwane przez
przedstawicieli zaréwno doktryny, jak i prak-
tyki postulaty reformy prawa uzytkowania
wieczystego. Dostrzegajac potrzeby rynku
nieruchomodci, jak réwniez problemy natu-
ry legislacyjnej, postanowiono nie likwido-
wa¢ poki co prawa uzytkowania wieczystego,
ale stworzy¢ nowg, alternatywna konstruk-
cje. Nie jest jednak wykluczone, ze w dalszej
perspektywie prawo zabudowy zastapi uzyt-
kowanie wieczyste.

Prawo zabudowy nie stanowi novum ani
dla prawodawstwa polskiego (obowigzywalo
bowiem w okresie miedzywojennym i przez
krotki czas w latach powojennych, po czym
zostalo zastgpione przez tzw. wlasnos¢ cza-
sowa) ani dla prawodawstwa europejskiego,
gdzie z powodzeniem jest stosowane w wie-
lu krajach.

Prawo zabudowy, tak jak uzytkowanie wie-
czyste, stanowi uprawnienie do korzystania
z cudzej nieruchomosci, jednakze nie w tak
szerokim zakresie, jak ma to miejsce w przy-
padku uzytkowania wieczystego. Zgodnie
z trescig Projektu, polega ono na mozliwosci
obcigzenianieruchomo$ci gruntowej prawem
do wzniesienia lub do korzystania z istnieja-
cych budynkéw lub innych urzadzen polozo-
nych nalub pod powierzchnig nieruchomosci
gruntowej. W przeciwienstwie do uzytkowa-
nia wieczystego, ktére moze by¢ ustanawiane
na gruntach bedacych wlasnoscia publiczng,
prawo zabudowy moze dotyczy¢ takze nieru-
chomosci prywatnych, co z pewnoscia utatwi
realizacje niektoérych przedsiewzigé. Warto
réwniez dodad, ze prawo zabudowy moze by¢
ustanowione na gruncie oddanym uprzednio
w uzytkowanie wieczyste. W takim wypadku
ustanawia je wlasciciel nieruchomosci, jed-
nak jest do tego potrzebna zgoda uzytkow-
nika wieczystego. Dzigki temu bedzie mozna
przeznaczy¢ pod zabudowe fragment nieru-
chomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste,

ktory nie bedzie wykorzystywany przez uzyt-
kownika wieczystego.

Umowa o ustanowienie prawa zabudowy
powinna okresla¢ rodzaj zabudowy, sposéb
i zakres korzystania z obcigzonej nierucho-
mosci gruntowej oraz czas, na jaki prawo
zabudowy jest ustanowione. Pewne watpli-
wosci wzbudza obowigzek okreslania w umo-
wie rodzaju zabudowy. Trudno na tym etapie
przewidzie¢, jak szczegoélowy bedzie on mu-
sial by¢. Nalezy jednak mie¢ nadzieje, ze nie
bedzie wymogu okre$lania go w sposéb zbyt
drobiazgowy. Pozwoli to unikna¢ sytuacji,
gdy zbyt szczegélowo okreslony rodzaj za-
budowy nie bedzie odpowiada¢ postanowie-
niom miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry zostanie zmieniony po
zawarciu umowy o ustanowienie prawa zabu-
dowy. Strony moga zastrzec w umowie m.in.
ze istniejacy lub majacy powstac budynek lub
inne urzadzenie bedzie naleze¢ do wlascicie-
la nieruchomosci gruntowej jako jej czes¢
skladowa, jak réwniez obowigzek zabudow-
cy (czyli uprawnionego, ktéremu przystugu-
je prawo zabudowy) wzniesienia okreslonej
zabudowy w oznaczonym terminie. Umowa
o ustanowienie prawa zabudowy wymaga dla
swej waznos$ci zachowania formy aktu nota-
rialnego. Prawo zabudowy powstaje z chwi-
la wpisu w ksiedze wieczystej zalozonej dla
tego prawa. Jednocze$nie powinno ono zo-
sta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci gruntowej. Prawo
zabudowy ma by¢ ustanawiane na okres od
30 do 100 lat z mozliwoscia jego przedtuze-
nia poprzez zawarcie stosownej umowy. Nie
przewidziano jednak mozliwoéci, jaka istnie-
je przy uzytkowaniu wieczystym w postaci
roszczenia o przedituzenie prawa zabudowy.
Prawo zabudowy moze by¢ ustanowione od-
platnie albo nieodptatnie, przy czym odptat-
no$¢ moze mie¢ charakter jednorazowy albo
polegaé na $wiadczeniach okresowych.

Projekt przewiduje réwniez szczegolny spo-
sob nabycia prawa zabudowy w drodze tzw.
zasiedzenia tabularnego, tj. w sytuacji, gdy
okreslona osoba zostala ujawniona w ksiedze
wieczystej jako zabudowca, pomimo ze pra-
wo to jej nie przystuguje. Warunkiem naby-
cia prawa zabudowy jest w takim przypadku
posiadanie nieruchomosci w zakresie prawa
zabudowy przez lat dziesig¢, z zastrzezeniem,
ze w chwili zlozenia wniosku o wpis do ksie-
gi wieczystej osoba ujawniona w ksiedze wie-
czystej nie byla w zlej wierze.

Duzg zaletg prawa zabudowy jest mozli-
wos¢ ustanowienia kilku takich praw w ob-
rebie jednej nieruchomosci, co pozwoli na
realizacje na nieruchomosci nalezacej do jed-
nego wiasciciela kilku przedsigwzig¢ réznych
inwestoréw, np. centrum handlowego, bu-
dynku mieszkalnego, stacji metra. Z drugiej
strony, moze by¢ tez ustanawiane jako pra-
wo rzeczowe laczne, tj. cigzace na wigcej niz
jednej nieruchomoéci gruntowej, co umoz-
liwi realizacje na lub pod kilkoma gruntami
budowli (ewentualnie innego urzadzenia),
ktorych zakres wykracza poza granice jednej
nieruchomosci, np. sieci wysokiego napigcia
czy kanalizacyjnej.

Prawo zabudowy jest prawem przenaszal-
nym, w tym podlega dziedziczeniu. Ponadto,
zabudowca bedzie mogt ustanowi¢ na nim
ograniczone prawa rzeczowe, takie jak stu-
zebnosci, uzytkowanie oraz hipoteke. Jest to
o tyle istotne, Ze pozwoli zabudowcy pozy-
skiwa¢ $rodki na inwestycje poprzez ustana-
wianie zabezpieczenia na prawie zabudowy
w postaci hipoteki, tak jak w przypadku pra-
wa wlasnoéci nieruchomosci czy uzytkowa-
nia wieczystego.

Jezeli chodzi o budynki i inne urzadzenia
wzniesione na lub pod powierzchnig obcig-
zonej nieruchomosci gruntowej lub istnie-
jace w chwili ustanowienia prawa zabudowy
(zabudowa), to stanowia one, co do zasady,
przedmiot wlasnosci zabudowcy. Projekt
wprowadza w ten sposéb wyjatek od zasady
akcesji (superficies solo cedit), tak jak ma to
miejsce w przypadku uzytkowania wieczyste-
go. Istotng nowoscig w poréwnaniu z dotych-
czasowymi rozwigzaniami jest mozliwos$¢
eksploatacji przez zabudowce urzadzen usy-
tuowanych réwniez pod powierzchnig grun-
tu. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze Projekt
dopuszcza mozliwo$¢ ustanowienia odreb-
nej wlasnosci lokali w budynku stanowigcym
zabudowe. Dzieki temu, i mozliwo$ci usta-
nowienia prawa zabudowy na gruncie od-
danym w uzytkowanie wieczyste, na jednej
nieruchomosci bedzie mozna ustanawiaé kil-
ka réznych praw do nieruchomoséci - uzytko-
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wanie wieczyste, prawo zabudowy, odrebng
wlasno$¢ lokalu.

Zgodnie z Projektem, w przypadku po-
dzialu nieruchomosci obcigzonej prawem
zabudowy, prawo to utrzymywatoby sie jako
faczne na czesciach utworzonych przez po-
dzial. Jednak w sytuacji, gdy jego wykony-
wanie byloby ograniczone do jednej lub
kilku nieruchomosci, wlasciciele pozosta-
tych mogliby zada¢ zwolnienia ich od prawa
zabudowy.

W Projekcie przewidziano réwniez umow-
ne i ustawowe prawo pierwokupu. Pierwsze
przystuguje  wlascicielowi  nieruchomo-
$ci w przypadku ziszczenia si¢ okreslonych
w umowie o ustanowienie prawa zabudo-
wy warunkéw w zakresie powstania prawa
pierwokupu. Drugie natomiast przystugu-
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je wlascicielowi wtedy, gdy zabudowca ko-
rzysta z nieruchomosci gruntowej w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem,
w szczegoOlnosci, jezeli wbrew umowie nie
wznosi zabudowy albo wznosi ja niezgodnie
Z Umowa.

W chwili obecnej Projekt jest przed-
miotem uzgodnien wewnatrzresortowych
w Ministerstwie Sprawiedliwosci. Wydaje
si¢ on przemyslanym i kompleksowym roz-
wigzaniem, ktére ma szanse zostaé przyjete
z aprobatg. Proponowane prawo zabudowy
stanowi instrument, dzieki ktéremu bedzie
mozna wykorzysta¢ dang nieruchomos¢
w szerszym niz dotychczas zakresie — be-
dzie mozna ustanawia¢ na niej jednoczesnie
kilka réznych praw, jak na przyklad uzytko-
wanie wieczyste, kilka praw zabudowy oraz

wlasno$¢ lokali w budynkach usytuowanych
na gruncie. Wprowadzenie takiej mozliwo-
$ci przyczyni sie zapewne do wzrostu zain-
teresowania gruntami, na ktérych inwestycje
byly dotychczas utrudnione i ulatwienia sa-
mego procesu inwestycyjnego.
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