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NOWA INSTYTUCJA PRAWA CYWILNEGO:
PRAWO WEASNOSCI WARSTWOWEJ CZY PRAWO
ZABUDOWY

NEW CIVIL LAW INSTITUTION: LAYER PROPERTY
OWNERSHIP RIGHT OR THE HERITABLE BUILDING RIGHT

Abstract

The aim of the article is to compare the layered property ownership right and
the heritable building right as potential solutions that could fill the gap in Polish law.
Currently, there is no legal institution that would encourage commercial investors to
implement investments on or below the ground. In Poland, there are many undeveloped
properties located over railway tracks, tunnels or underground car parks. For years, there
has been a public debate on the possibility of introducing layer ownership in Poland. The
subject of discussion are the solutions used in other countries. The article discusses the
draft law introducing the heritable building right. The heritable building right was also
compared to the right of perpetual usufruct functioning in Polish law system. An analysis
of the currently applicable legal standards was also made in the context of the possibility
of introducing three-dimensional properties.
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SEOWA KLUCZOWE

prawo zabudowy, prawo wlasnosci warstwowej, trojwymiarowe nieruchomosci,
nieruchomosci kolejowe

»Rozlewanie” si¢ miast to zjawisko czegsto spotykane w Polsce. Wraz
z zageszczeniem si¢ struktur urbanistycznych i coraz mniejszg iloscig terenow
inwestycyjnych w centrach miast inwestorzy decydujg si¢ na sytuowanie nowych
zabudowan na obrzezach miast. Wiaze si¢ to z ogromnymi wydatkami na dopro-
wadzanie infrastruktury drogowej i wodno-kanalizacyjnej'. Wprowadzenie do
polskiego systemu prawnego nowej instytucji umozliwiajacej lokalizowanie
inwestycji nad Iub pod powierzchnig ziemi uwolnitoby atrakcyjne dziatki znaj-
dujace si¢ gléwnie w centrach miast, np. nad tunelami, torami kolejowymi czy
parkingami podziemnymi.

W obecnym stanie prawnym inwestycje takie sg skomplikowane i wigzg sie
z duzym ryzykiem dla inwestorow. Brak jest regulacji pozwalajacych na reali-
zacje inwestycji, gdy wlascicielowi nie przystuguje prawo wlasnosci gruntu lub
uzytkowania wieczystego. Nie wznoszg oni budynkow na cudzym gruncie w oba-
wie przed utratg do nich praw oraz koniecznoscia wyptaty odszkodowan. Nie-
liczne przedsiewzigcia nad lub pod cudzym gruntem realizowane sg na podstawie
stosunkow obligacyjnych, takich jak najem czy dzierzawa. Sg one jednak mniej
trwate od praw rzeczowych czy ograniczonych praw rzeczowych. Brak odreb-
nej wlasnosci takich nieruchomosci uniemozliwia w wielu sytuacjach uzyskanie
finansowania, w tym szczegodlnie ustanowienia zabezpieczen. Problematyczny
jest stan prawny galerii handlowych znajdujacych si¢ nad torami kolejowymi
w Poznaniu, Krakowie czy Gdansku, dla ktoérych nie mozna ustanowi¢ odreb-
nego prawa wilasnosci, czy parkingdow podziemnych znajdujacych si¢ pod placami
miejskimi®. Na potrzebe wprowadzenia nowej regulacji wskazuje rowniez fakt,
ze bardzo atrakcyjne tereny inwestycyjne, jak np. znajdujacy si¢ w centrum War-

VE. Rudzka, Prawo warstwowe, czyli sposob na zagospodarowanie kolejowych nierucho-
mosci, KRN.pl, 9.02.2021 r., https://www.krn.pl/wiadomosci/prawo-warstwowe-czyli-sposob-na-
zagospodarowanie-kolejowych-nieruchomosci, 11201 (dostep: 30.12.2022).

2 R. Krupa-Dabrowska, Bedzie wlasnos¢ warstwowa — budowle nie tylko na gruncie, Pra-
wo.pl, 23.11.2021 r., https:/www.prawo.pl/biznes/uregulowanie-wlasnosci-warstwowej-w-pol-
sce,511881.html (dostep: 30.12.2022).
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szawy pas wzdtuz Alej Jerozolimskich miedzy dworcami Warszawa Centralna
a Warszawa Zachodnia, pozostaje niezagospodarowany z braku zainteresowa-
nia ze strony komercyjnych partnerow. W 2015 r. powstat projekt czgsciowego
zagospodarowania linii $rednicowej. Nad torami miata powsta¢ fundamentowa
platforma, na ktorej miat stang¢ kompleks biurowcéw. Projekt ten jednak upadt.
Bariery do przeprowadzenia inwestycji nie stanowity przeszkody techniczne
czy architektoniczne, lecz brak korzystnej i pewnej w obrocie prawnym insty-
tucji, odpowiedniej do sytuowania budynkéw choéby nad torami kolejowymi?.
W przypadku gruntéw kolejowych dodatkowg przeszkodg stanowi to, ze Polskie
Koleje Panstwowe nie sg wlascicielem gruntow, a jedynie ich uzytkownikiem
wieczystym.

W Polsce od ponad 10 lat trwa debata dotyczaca wprowadzenia nowego prawa
majacego wypelnic¢ t¢ luke. Przez lata pojawiaty si¢ r6zne pomysty. Poczatkowo
rozwazano zmiang Kodeksu cywilnego* i wprowadzenie prawa zabudowy jako
nowego ograniczonego prawa rzeczowego. Dotychczas opracowano dwa roz-
nigce si¢ projekty ustaw majacych wprowadzi¢ prawo zabudowy. Prace nad ich
przygotowaniem prowadzita dziatajaca przy Ministrze Sprawiedliwosci Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego. W 2011 r. Ministerstwo Infrastruktury pro-
ponowato wprowadzenie ustawy o odrebnej wlasnosci obiektow budowlanych,
ktora zawierata katalog obiektow budowlanych, ktére mogty by¢ przedmiotem
odrebnej whasnosci. Zaden z tych projektow nie zostat jednak uchwalony. Pro-
pozycja wprowadzenia wlasno$ci warstwowej pojawila si¢ rowniez przy okazji
prac nad projektem kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Projektowany art. 82
kodeksu wskazywat na mozliwo$¢ ,,odmiennego przeznaczania i sposobu zago-
spodarowania przestrzeni potozonej pod i nad poziomem gruntu”, jednak i ten
pomyst upadt. Z proponowanych rozwigzan wilasnie to ostatnie najszerzej reali-
zowaloby cel gospodarczy, jednak, niestety, pomyst ten szybko upadt i wycofano
si¢ z planu wprowadzenia wlasno$ci warstwowej’. Postulat wprowadzenia prawa
wlasnosci warstwowej zostal umieszczony rowniez w rzadowym programie
,,Polski Lad”®. W dokumencie brak jest jednak szczegdtow dotyczacych ksztattu,
w jakim wlasnos¢ warstwowa miataby by¢é wprowadzona. Prace sg na etapie
analityczno-koncepcyjnym, tworzony jest Migdzyresortowy Zespot do spraw

3 M. Mika, M. Jurkiewicz, Legal and technological obstacles on the road to creating the 3D
cadastre in Poland, ,,Acta Scientiarum Polonorum. Formatio Circumiectus” 2018, nr 2.

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360, z pdzn.
zm.), dalej: k.c.

5 A. Krzyzanowska, Kodeks budowlany: Trudne inwestycje na cudzym gruncie, ,,Dzien-
nik Gazeta Prawna” z 11.10.2016 r., https:/prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/983188 kodeks-
budowlany-nie-ucieszy-deweloperow.html (dostep: 30.12.2022).

¢ Dokument programowy Polski Lad, PiS, http://polskilad.pis.org.pl/ (dostep: 30.12.2022).
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Reformy Prawa Rzeczowego'. Ze wzgledu na zlozonos$¢ inicjatywy konieczne sg
interdyscyplinarne prace nad opracowaniem projektu.

Obecnie prace legislacyjne w Sejmie prowadzi Parlamentarny Zespot
ds. wprowadzenia w Polsce wlasnosci warstwowej. Prace te sg na wstgpnym
etapie. Ze stanowisk zaprezentowanych podczas posiedzenia z dnia 23 listopada
2021 r. wynika, Ze szerzej analizowang instytucja jest prawo zabudowy niz prawo
warstwowe®, Mylgca moze by¢ nazwa Zespotu ds. [...] wlasno$ci warstwowe;j,
gdyz w rzeczywistos$ci analizuje on dotychczasowe projekty wprowadzenia prawa
zabudowy. Pojawiaja si¢ glosy, ze to wlasnie koncepcja wlasnosci warstwowej
lepiej realizowataby cel gospodarczy wprowadzenia nowego prawa, ale dotych-
czas nie zostal przedstawiony konkretny projekt wprowadzenia do polskiego sys-
temu prawa wilasnosci warstwowej. Pracownicy Ministerstwa Sprawiedliwos$ci
przedstawiali obawy, ze tytul prawny z ograniczonego prawa rzeczowego, jakim
miatoby by¢ prawo zabudowy, nie zacheci komercyjnych inwestorow do wzno-
szenia ,,na czasowym tytule inwestycji wielokrotnie przewyzszajacych wartos¢
samego gruntu”, przez co opracowywana regulacja nie realizowalaby zaktada-
nego celu gospodarczego. Natomiast przedstawiciele Polskich Kolei Panstwowych
wskazywali na kolizj¢ prawa zabudowy z istniejgca juz infrastrukturg kolejowa.
Ponadto podkreslali, ze prawo wlasnosci warstwowej stwarzatoby ,,odrebng war-
stwe wlasnosci, nie ingerujac w istniejaca infrastrukture”. Zesp6t w swoich pra-
cach koncentrowatl si¢ rowniez na rozrdéznieniu proponowanego prawa zabudowy
od funkcjonujacego nadal uzytkowania wieczystego.

Wedtug obecnie omawianego przez zespo6t parlamentarny projektu ustawy
prawo zabudowy mialoby stanowi¢ nowe ograniczone prawo rzeczowe. Powsta-
waloby przez zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, pod rygorem nie-
wazno$ci, miedzy zabudowca a wiascicielem nieruchomosci obciazone;.
W przypadku gruntéow kolejowych rozwazane jest jednak rowniez ustanawianie
prawa zabudowy w drodze decyzji administracyjnej, wydawanej przez woje-
wode na wniosek inwestora. Tre$cig prawa zabudowy miatoby by¢ uprawnienie
do korzystania z istniejacych budynkdéw lub innych urzadzen trwale zwigzanych
z gruntem, a takze do wzniesienia takich przedmiotéw na lub pod powierzchnia
nieruchomosci gruntowej. Co do zasady, zabudowa miataby stanowi¢ wtasnos¢
zabudowcy jako prawa zwigzanego z prawem zabudowy, jednak w umowie strony
moglyby zastrzec odmiennie. Strony moglyby ograniczy¢ swobode wznoszenia
zabudowy przez zabudowce na obcigzonej nieruchomosci przez uzaleznienie od
kazdorazowej zgody wlasciciela obcigzonej nieruchomos$ci. Prawo zabudowy

" Krajowa Polityka Miejska 2030, Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej, [2023],
https:/www.gov.pl/web/fundusze-regiony/polityka-miejska (dostep: 2.01.2023).

8 Archiwalna transmisja z posiedzenia Zespotu Parlamentarnego ds. wprowadzenia w Pol-
sce wlasnosci warstwowej, Sejm RP, IX kadencja, 23.112021 r., https://www.sejm.gov.pl/sejm9.
nsf/transmisja.xsp?documentId=83838100C8B59A53C125877D00353201&symbol=TRANSMI-
SJA_ARCH&info=T (dostep: 2.01.2023).
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mogtoby by¢ ustanawiane zaréwno na gruntach prywatnych, jak i publicznych.
Zgodnie z projektem strony moglyby zawrze¢ umowe na okres od 30 do 100 lat.
Miatoby to zatem by¢ prawo czasowe, jednak bez roszczenia o przedtuzenie.
Mozliwos¢ przedtuzenia miataby zapewnia¢ umowa o przedtuzeniu prawa zabu-
dowy, do ktorej odpowiednio stosowane bylyby przepisy o ustanawianiu. Dla
prawa zabudowy miatyby powstawaé odrebne ksiegi wieczyste, lecz prawo to
powinno by¢ ujawniane rowniez w ksiedze wieczystej nieruchomosci obcigzone;.

Wazny przepisem z perspektywy pewnosci obrotu jest zakaz ustanawiania
prawa zabudowy pod warunkiem rozwiazujacym. Weryfikowa¢ to miatyby
sady wieczystoksiggowe. Ciekawym rozwigzaniem jest mozliwos¢ ustanawia-
nia tego prawa odptatnie albo nieodptatnie, co w poréwnaniu z rozwigzaniami
z innych krajow stanowi novum®. Swiadczenie mogloby by¢ spetniane jednora-
zowo albo periodycznie, a podwyzszenie mogloby nast¢gpowac jedynie raz na
trzy lata. Prawo zabudowy miatoby by¢ prawem zbywalnym i dziedzicznym.
Projekt dopuszcza dwa modele prawa wykupu: okreslony przez strony w umowie
i ustawowy. Ustawowe prawo wykupu miatoby przystugiwac wilascicielowi nie-
ruchomosci obcigzonej, gdy zabudowca korzystatby z nieruchomosci w sposéob
sprzeczny z jej przeznaczeniem. Kontrowersyjnym przepisem jest ustanowienie
pierwszenstwa prawa zabudowy przed innymi obcigzeniami. W projekcie znaj-
duja si¢ rowniez propozycje zmian przepisow Kodeksu postepowania cywilnego
oraz ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji w zakresie egzeku-
cji. Przewidziano rowniez zmiany w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece,
ktore wprowadzatyby mozliwos$¢ ustanawiania hipoteki takze na prawie zabu-
dowy. Zmianie mialaby ulec rowniez ustawa o wtasnosci lokali, w ktorej zawarto
by uprawnienie zabudowcy do wydzielania lokali w zabudowie.

Prawo zabudowy mialoby zatem stanowi¢ kolejne odstepstwo od rzymskiej
zasady akcesji superficies solo cedit wyrazonej w art. 48 i 191 k.c. Mialoby doty-
czy¢ zabudowy, czyli kategorii zbiorczej obejmujacej budynki i inne urzadzenia,
ktore sg trwale zwigzane z gruntem obcigzonym prawem zabudowy. W doktry-
nie budzi jednak watpliwosci, ze wprowadzanie kolejnych wyjatkow mogtoby
prowadzi¢ do dekompozycji prawa wtasno$ci nieruchomosci, ktére jest najpet-
niejszym prawem do rzeczy'.

W toku prac legislacyjnych zgtaszano wiele uwag. W projekcie nie uwzgled-
niono expressis verbis zabudowy wylacznie nad powierzchnig nieruchomosci,
czyli nieposiadajacej urzadzen zwigzanych z nieruchomoscia obcigzona, prezen-
towane sg wiec poglady, ze byloby to prawo przesytu, a nie zabudowy'!. Ponadto

° L. Dawid, Wprowadzenie prawa zabudowy w Polsce w kontekscie rozwigzan stosowanych
w Niemczech, ,Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich” 2016, nr I1.

WH. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,,Rejent” 1999,
nr 5(97).

" A. Bieranowski, Prawo zabudowy i ci¢zary realne w pracach nad projektem kodeksu
cywilnego — podstawowe zatozenia konstrukcyjne, ,,Rejent” 2012, zeszyt specjalny — grudzien.
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watpliwosci budzi zbieg prawa zabudowy z prawem uzytkowania wieczystego.
Obie instytucje sa prawami czasowymi, a projekt nie zawiera regul, ktore mia-
lyby zapewni¢ pewnos$¢ obrotu w razie rozbieznych terminow ustanowienia tych
praw na jednej nieruchomosci. Co wigcej, niepewne jest, czy ustanowienie na
prawie uzytkowania wieczystego prawa zabudowy nie wypelniatoby przestanki
rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przez korzystanie z gruntu w spo-
so0b oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie zgodnie
z trescig art. 240 k.c. Kwestie te sg szczego6lnie istotne w przypadku wykorzysta-
nia prawa zabudowy na gruntach Polskich Kolei Panstwowych, ktore w rzeczy-
wisto$ci w wigkszos$ci sg wlasnoscia Skarbu Panstwa, a PKP przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego. Zwracano takze uwage na koniecznos$¢ uzupetnienia
projektu o regulacje dotyczace sprzedazy egzekucyjnej lub w ramach postgpowa-
nia upadtosciowego'?.

Prawo zabudowy funkcjonowato juz w Polsce w czasach zaborow. W zabo-
rze pruskim obowiazywaty postanowienia § 1012-1017 BGB" oraz recypowa-
nego rozporzadzenia Rzeszy z dnia 15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy, ktore
okreslato to prawo jako zbywalne i dziedziczne. Uprawniato ono do korzystania
z budynku na lub pod powierzchnig gruntu, jednak z zastrzezeniem, ze nie mogto
dotyczy¢ czegsci budynku. W zaborze austriackim obowigzywaty natomiast § 418
ABGB z 1811 r. i ustawa z dnia 26 kwietnia 1912 r. o prawie do budowy na cudzym
gruncie, ktore bylo skonstruowane podobnie jak w Prusach, jednak uprawnie-
nie polegalo na posiadaniu budynku. Rowniez w zaborze rosyjskim funkcjono-
wata analogiczna konstrukcja — ,,zastojka”, ktora oparta byta na tomie X Zwodu
Praw Rosyjskich. Uprawniala ona do zabudowania na mocy umowy na ozna-
czony czas za wynagrodzeniem'. Normy zostaty ujednolicone dopiero dekretem
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy". Instytucja ta roznita si¢ od
proponowanej obecnie w projekcie ustawy. Prawo zabudowy mogto by¢ ustana-
wiane na gruntach panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Uprawniato
do wzniesienia budynku lub budynkoéw za wynagrodzeniem, na okres od 30 do
80 lat. Uprawniony stawat si¢ wlascicielem wzniesionego budynku, a do gruntu
nabywat prawo uzytkowania. Prawo to bylo zbywalne, dziedziczne i obcigzalne.

12 M. Krotoski, P. Walczak, Nowe zasady dotyczqce prawa zabudowy. Czy projekt zmian sta-
nie si¢ lekiem na kryzys?, Krotoski, 5.02.2014 r., https:/www.krotoski-adwokaci.pl/publikacje/
prawo-nieruchomosci/nowe-zasady-dotyczace-prawa-zabudowy-czy-projekt-zmian-stanie-sie-
lekiem-na-kryzys (dostep: 2.01.2023).

3 R. Paczkowski, Prawo zabudowy w miescie Poznaniu, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny
i Socjologiczny” 1930, nr 1.

14 R. Sworgon-Skok, Rzymska superficies a prawo zabudowy w projekcie zmian prawa rze-
czowego, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 2014, nr 2.

5 Dz.U. nr 50, poz. 280.
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W 1946 r. zostato zastgpione wlasnoscig czasowsq, ktéra ostatecznie w 1961 r.
zostata zastgpiona uzytkowaniem wieczystym!®s.

Warto jednak zwrdci¢ uwage na réznice migdzy proponowanym prawem
zabudowy a uzytkowaniem wieczystym. Przede wszystkim prawo zabudowy
miatoby by¢ ograniczonym prawem rzeczowym, a uzytkowanie wieczyste jest
swego rodzaju prawem posrednim migdzy prawem wiasnosci a ograniczonymi
prawami rzeczowymi, ktore treSciowo zblizone jest do prawa wtasnosci. Ponadto
prawo zabudowy mogloby obciaza¢ grunty nie tylko publiczne, ale i prywatne.
Uzytkowanie wieczyste natomiast ma ograniczony zakres, gdyz moga nim by¢
obcigzone tylko grunty z zasobu publicznego. Dla inwestorow zagranicznych ma
rébwniez znaczenie, ze prawo zabudowy jest instytucja znang w innych krajach,
nie tak jak uzytkowanie wieczyste, ktore jest konstrukcja specyficzng dla naszego
systemu, trudng do zrozumienia przez inwestorow zagranicznych.

Obecnie rozwigzaniami, ktore pozwalaja ,,oderwac” wlasnos¢ budynkow czy
nieruchomosci potozonych nad Iub pod powierzchnia ziemi i nada¢ im odrebna
wlasnos¢ w systemach prawnych innych panstw, najcze¢sciej sa prawo wlasno-
$ci warstwowej 1 prawo zabudowy. Warto jednak zwroci¢ uwagg, ze oba te roz-
wigzania znacznie si¢ od siebie roznig. Przede wszystkim prawo warstwowe jest
nieograniczone w czasie, a prawo zabudowy jest prawem czasowym. Prawa te
roéznig si¢ rowniez zakresem uprawnien: prawo wlasnosci warstwowej daje petne
uprawnienia wlascicielskie, w prawie zabudowy zakres wlasnosci zabudowcy
ogranicza si¢ jedynie do budynku. Prawo warstwowe jest bardziej innowacyjna
konstrukcja, a prawo zabudowy krytykowane bylo za przestarzatos¢. Przyktad
Niemiec wskazuje jednak, ze mozliwe jest wykorzystanie go do nowoczesnych
inwestycji, bo w ciggu ostatnich kilkudziesigciu lat ulegto silnej komercjalizacji.

Prawo zabudowy jest rozwigzaniem stosowanym szczegolnie w krajach euro-
pejskich, np. w Niemczech, Austrii i Szwajcarii. W Niemczech osoba posiadajaca
prawo zabudowy staje si¢ nieograniczonym wiascicielem budynku wzniesionego
zgodnie z umowa. Prawo zabudowy jest traktowane jako rownowazne prawu
wlasno$ci. Wynagrodzenie przystugujace wlascicielowi nieruchomosci jest cigza-
rem realnym, to znaczy, ze jest ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajacym
prawo zabudowy. Przyktadem wykorzystania prawa zabudowy jest rewitalizacja
terenow poprzemystowych w Hamburgu przez spotke HafenCity.

Prawo warstwowe jest rozwigzaniem funkcjonujacym gtéwnie w panstwach
z systemem common law, np. w Stanach Zjednoczonych, ale tez w Szwecji, Fin-
landii, Norwegii czy Danii. W Szwecji od 2004 r. istnieje mozliwos¢ wyodrebnie-
nia trojwymiarowej nieruchomosci. Moze by¢ ona podzielona zaréwno poziomo,
jak i pionowo. Wyodrebnienie nieruchomos$ci 3D moze nastapi¢ tylko wtedy, gdy
zastosowanie takiego rozwiazania daje gwarancje bardziej skutecznego osiggnig-

16 K. Pogorzelec, Prawo zabudowy jako alternatywa dla uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego. Seria
Prawnicza” 2020, nr 112.
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cia zaktadanych celow. Wiasciciel nieruchomosci 3D musi posiada¢ takze wigzke
praw, dostep do infrastruktury i instalacji, ktore sa niezbedne do zagwarantowania
wlasciwego sposobu uzytkowania. Poczatkowo ustawa umozliwiata wyodrebnienie
nieruchomosci 3D jedynie w istniejacych juz obiektach budowlanych. Od 2009 r.,
aby ultatwi¢ pozyskiwanie finansowania na inwestycje, mozliwe jest wydzielenie
takiej dziatki po uprzednim uzyskaniu pozwolenia na budowe. Nieruchomosci 3D
sg wydzielane w procedurze administracyjnej i rejestrowane z uwzglednieniem
wspotrzednych x, y i z, w tradycyjnym dwuwymiarowym katastrze.

W Stanach Zjednoczonych natomiast prawo warstwowe pozwala na two-
rzenie dziatek powietrznych. Z orzecznictwa sadéw amerykanskich wynika, ze
wlasno$¢ rozciaga sie do wysokosci 200 m, liczac od powierzchni dachu budynku
trwale posadowionego na gruncie. Dziatki powietrzne pierwotnie sg cze$cia skta-
dowa nieruchomosci gruntowej, ale moga zosta¢ odtgczone od gruntu i stano-
wi¢ samodzielny przedmiot obrotu. Mozliwos$¢ korzystania z praw powietrznych
umozliwila realizacj¢ wielu inwestycji nad torami kolejowymi, tunelami czy
parkingami podziemnymi. Konstrukcja ta przyczynila si¢ do ograniczenia zja-
wiska ,,rozlewania si¢”” miast, a takze do rewitalizacji. Ciekawa inwestycja jest
Hudson Yard zrealizowany w Nowym Jorku przy wspotpracy wiadzy publicznej
z inwestorami prywatnymi. Projekt ten miat na celu zrewitalizowanie obszaru
zachodniej czg$ci Manhattanu. Tory i stacje kolejowe zostaty zakryte platforma
fundamentowa, na ktoérej posadowiono wiezowce.

Wilasnie wprowadzenie prawa warstwowego mogloby petniej zrealizowac
cel gospodarczy wprowadzenia do porzadku prawnego instytucji majacej nada-
zy¢ za potrzebami uczestnikow rynku nieruchomosci. Daje ona uprawnionym
szerszy katalog praw niz ograniczone prawo rzeczowe. Biorac jednak pod uwage
obecny stan prawny i ugruntowang tradycje witasno$ci w dwuwymiarowym
uktadzie wspotrzednych, jej wprowadzenie w Polsce wiazatoby si¢ z gleboka
reforma systemu prawa. Obecnie obowigzujaca definicja legalna nieruchomo-
$ci zawarta w art. 46 k.c. okresla, ze nieruchomosciami sg czes$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce przedmiot odrgbnej whasnosci, jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szcze-
golnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Taka definicja wyklu-
cza wilasno$¢ poszczegdlnych warstw, gdyz koncepcja wlasnosci warstwowej
zaktada powstanie nieruchomosci w trojwymiarowym uktadzie wspotrzednych,
tj. podzielonych na odrebne ,,nieruchomosci powietrzne” w okreslonych prze-
dziatach wysokosci. Obecnie dziatki sg okreslane jedynie w dwoch wymiarach:
dtugosci 1 szerokosci. Wiasnos¢ nieruchomosci nad i pod gruntem przypisana
jest do jednej nieruchomosci stanowiacej cze$¢ powierzchni ziemskiej, lecz jedy-
nie w zakresie wyznaczonym spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nie-
ruchomosci'’, zgodnie z art. 143 k.c., nie za$ — jak w prawie rzymskim: usque

7], Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012.
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ad sidera, usque ad inferos'. Dyskusyjne jest to, czy wprowadzenie w Polsce
prawa wilasnosci warstwowej implikowatoby obok wprowadzenia nowego pojecia
,»nieruchomosci powietrznej” dokonanie zmian w art. 140 i 143 k.c. W doktrynie
pojawia si¢ propozycja, aby na wzor amerykanski klauzule generalne z wymie-
nionych przepiséw zastapi¢ sposobem wyznaczania przestrzennych granic, np.
w trojwymiarowym katastrze nieruchomosci®®. Mozna jednak spotka¢ stanowi-
sko przeciwne, ze omawiane przepisy nie wymagaja zmian, poniewaz zawarta
w nich klauzula generalna jest bardzo ogolna. Przedstawiciele tego nurtu wska-
zuja, ze ustalanie sztywnych limitow wysokosci mogtoby pozbawi¢ prawa war-
stwowego elastycznosci®’.

Warto réwniez zauwazy¢ na podstawie doswiadczen wickszosci panstw,
ze wprowadzenie wlasnosci warstwowej wigzaloby si¢ z koniecznos$cig zmiany
systemu katastralnego na wielowymiarowy. Obecnie funkcjonujagca w Polsce
ewidencja gruntéw i budynkow nie uwzglednia ,.trzeciego” wymiaru. Ponadto
wystepuja rozbieznosci migdzy danymi z ewidencji a ujawnionymi w ksiggach
wieczystych. Przebudowa systemu bytaby niezwykle kosztowna, wymagataby
ujednolicenia danych i wprowadzenia zmian w prawie?’. Ze wstepnych analiz
wynika, ze nalezatoby zmieni¢ migdzy innymi prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne, rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw oraz ustawe
o ksiggach wieczystych i hipotece?.

Wprowadzenie prawa zabudowy byloby na pewno krokiem w dobrym kie-
runku, poniewaz uprawnienia z niego wynikajace dawalyby pewniejszy tytut do
gruntu, niz stosowane dotychczas stosunki obligacyjne, jak najem czy dzierzawa.
Prawo zabudowy jest jednak réwniez prawem czasowym, przez co moze nie by¢
atrakcyjne dla inwestoréw, ktérzy nie mieliby pewnosci, ze po uptywie czasu,
na jaki umownie zabezpieczone jest prawo, beda dalej posiada¢ tytut do tego
wzniesionego budynku. Proponowane w projekcie rozwigzanie legislacyjne nie
uwzglednia mozliwosci ustanowienia prawa zabudowy nad gruntem, co mogtoby
nadal mimo wprowadzenia tej instytucji wstrzymywac inwestorow. Prawo wias-
nosci warstwowej dawaloby takg mozliwos¢, poniewaz ze swej natury umozliwia
utworzenie ,,nieruchomosci powietrznych” zlokalizowanych nad powierzchnia

8 W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa pry-
watnego, Warszawa 2018.

¥ D. Felcenloben, Czasowo-przestrzenne obiekty ewidencyjne w wielowymiarowym kata-
strze nieruchomosci — perspektywy zmian istniejgcego modelu, ,,Acta Scientiarum Polonorum.
Geodesia et Descriptio Terrarum” 2013, t. 12, nr 1.

20 A. Wilk, Konstrukcja tzw. ,,wlasnosci warstwowej” i mozliwosci jej wprowadzenia do
polskiego prawa cywilnego, ,,Nieruchomosci” 2021, nr 5.

2L R. Hycner, Ewidencja gruntow i budynkéw w Polsce jako kataster, ,,Acta Scientifica Aca-
demiae Ostroviensis” 2006, nr 23.

22]. Bydlosz, Kataster wielowymiarowy na Swiecie i uwarunkowania jego implementacji
w Polsce, ,,Rocznik Geomatyki” 2012, t. 10, nr 3.
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ziemi, a nie jedynie na niej, jak w projekcie ustawy. Zaletg prawa warstwowego
jest rowniez niewatpliwie pewnos¢ tytutu prawnego w obrocie.

Wydaje sig, ze zapelnienie luki w prawie jest konieczne ze wzglgedu na mno-
gos¢ terendw, ktore moglyby zosta¢ zagospodarowane. Biorac pod uwage tad
urbanistyczny czy przytoczone wczesniej koszty zwigzane z ,,rozlewaniem” si¢
miast, zagospodarowanie tych problematycznych terendw pozytywnie wptyng-
loby na strukture miast. Bardziej adekwatng instytucja ze wzgledu na potrzeby
rynku jest prawo wlasno$ci warstwowej, mimo ze wymaga ona wprowadzenia
liczniejszych zmian w systemie prawa, przez co koszty bylyby wyzsze. Poten-
cjalny zysk z wigkszego zainteresowania inwestorow komercyjnych mogtby
zwroci¢ wigksze koszty. Dodatkowym atutem prawa warstwowego jest sys-
tem katastrow 3D, ktory w innych krajach wykorzystywany jest nawet na cele
ochrony przyrody, np. przez monitorowanie poziomu rzek czy tréjwymiarowe
modelowanie poziomu hatasu, m.in. jak w modelu 3D z CityEngine w Kolonii*.
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