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ENACTMENT OF THE HERITABLE BUILDING RIGHT IN
POLAND IN THE CONTEXT OF SOLUTIONS USED IN GERMANY

Streszczenie

W sejmie od kilku lat trwajg prace nad ustawa wprowadzajaca
prawo zabudowy. Ministerstwo Sprawiedliwo$ci opublikowato projekt
ustawy na swojej stronie internetowej: http://bip.ms.gov.pl/projekty-ak-
tow-prawnych. Wedtug projektu prawo zabudowy bedzie miato charakter
ograniczonego prawa rzeczowego na cudzej nieruchomosci, umozliwiajg-
cego korzystanie z gruntu z jednoczesnym istnieniem odrgbnej wiasnosci
budynkow lub innych urzadzen trwale z tym gruntem zwigzanych. Bedzie
to prawo zbywalne, na ktérym mozna ustanawiac¢ hipoteke oraz podlega-
jace dziedziczeniu. Celem wprowadzenia tego prawa w Polsce jest takze
stworzenie prawnych mozliwosci realizacji roznych istotnych inwestycji
gospodarczych takich jak: zabudowa mieszkaniowa, instalacja urzadzen
transportu kolejowego, drogowego, urzadzen przesytowych na cudzych
gruntach, innych. Prawo zabudowy funkcjonuje w systemach praw-
nych takich krajow jak np. Niemcy, Wielka Brytania, Holandia, Francja,
Austria, Estonia.

Celem artykulu bedzie przedstawienie wybranych rozwia-
zan prawnych stosowanych w Niemczech w Ustawie o prawie za-
budowy, Niemieckim Kodeksie Cywilnym i poréwnanie ich do roz-
wigzan proponowanych w polskim projekcie o prawie zabudowy.

Stowa kluczowe: prawo zabudowy, Niemcy, por6wnanie
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Abstract

From several years now the act introducing the heritable building
right has been a subject of ongoing work in the parliament. Ministry of Jus-
tice published the bill on their website: http.://bip.ms.gov.pl/projekty-ak-
tow-prawnych. According to it, the heritable building right will be a limit-
ed property right that enables the use of a real estate when simultaneously
buildings or other devices, permanently associated with this ground, are
owned by a different entity. It is meant to be a transferable right that may
be mortgaged. The enactment of this law in Poland is thought to result in
creating legal possibilities to realise important economic investments such
as. flat development, installation of rail and road transportation devices
as well as transmission devices on owned grounds, others. The heritable
building right functions in legal systems of following countries: Germany,
Great Britain, Netherlands, France, Austria, Estonia.

The article aims at presentation of chosen legal solutions used
in Germany in Law of the heritable building right and German Civ-
il Code and their comparison with solutions proposed in Polish bill.

Key words: heritable building right, Germany, comparison

WPROWADZENIE

W sejmie od kilku lat trwaja prace nad ustawa wprowadzajaca prawo za-
budowy. Ministerstwo Sprawiedliwosci opublikowato projekt ustawy na swojej
stronie internetowej: http://bip.ms.gov.pl/projekty-aktow-prawnych (Projekt,
2010). Wedhug projektu prawo zabudowy bedzie miato charakter ograniczo-
nego prawa rzeczowego na cudzej nieruchomosci, umozliwiajacego korzysta-
nie z gruntu z jednoczesnym istnieniem odrebnej wlasnosci budynkow lub in-
nych urzadzen trwale z tym gruntem zwigzanych. Bedzie to prawo zbywalne,
na ktorym mozna ustanawia¢ hipoteke oraz podlegajace dziedziczeniu. Prawo
to bedzie ustanawiane na dowolny okres zawarty w przedziale 30 do 100 lat.
Prawo to nie zastapi uzytkowania wieczystego [ktore jest prawem posrednim
pomiedzy prawem witasno$ci a ograniczonym prawem rzeczowym (Kwartnik-
-Pruc A., Trembecka A., 2014)], czy innych ograniczonych praw rzeczowych,
ale bedzie prawem, ktére umozliwi obcigzanie nim nie tylko gruntéw publicz-
nych, ale takze gruntow prywatnych. Inwestycje bylyby mozliwe na, nad lub
pod gruntem. Zgodnie z zamierzeniami ustawodawcy prawo zabudowy moze
stanowi¢ rowniez alternatywe dla wywlaszczenia wlasciciela nieruchomosci.
Celem wprowadzenia tego prawa w Polsce jest takze stworzenie prawnych moz-
liwosci realizacji rdznych istotnych inwestycji gospodarczych takich jak: zabu-
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dowa mieszkaniowa, instalacja urzadzen transportu kolejowego, drogowego,
urzadzen przesylowych na cudzych gruntach, innych. Prawdopodobnie wpro-
wadzenie prawa zabudowy bedzie miatlo najwigksze znaczenie w centrach du-
zych miast i na obszarach zwartej zabudowy wielkomiejskiej. Obecnie na tych
terenach brak regulacji prawnych wstrzymuje ich rozwoj, co jest negatywnie
postrzegane przez spotecznosci lokalne. Wiasciciele prywatnych gruntow moga
rowniez liczy¢ na wzrost dochodow w postaci czynszow, a inwestorzy prawdo-
podobnie na tansze grunty pod inwestycje, co w konsekwencji moze przyczynic¢
si¢ do rozwoju taniego budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Projektowane
prawo zabudowy jest tansze od prawa wtasnosci i bezpieczniejsze dla inwestora
niz najem czy dzierzawa (Bieranowski A., 2012). Inwestor moze rozpocza¢ bu-
dowe bez koniecznosci zakupu gruntu pod budowe, co znacznie obniza koszty
inwestycji, zwlaszcza gdy grunt jest bardzo drogi. Przeciwnicy wprowadzenia
tego prawa [np. Zrzeszenie Wlascicieli Nieruchomosci Warszawskich (Krotoski,
M., Walczak P.,2014)] twierdza, ze jest ono niezgodne z konstytucjg (Konstytu-
cja RP, 1997), gdyz narusza prawa wilasnos$ci prywatnej i narusza protokét nr 1
ochrony wiasnosci Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka i Podstawowych
Wolnosci (Europejska Konwencja, 1948).

Prawo zabudowy funkcjonuje w systemach prawnych takich krajow jak np.
Niemcy, Wielka Brytania, Holandia, Francja, Austria, Estonia (Projekt, 2010).
Zdaniem ustawodawcy prawo zabudowy powstalo w wyzej wymienionych kra-
jach jako odpowiedz na potrzebg rozwoju rynku nieruchomosci i miedzy innymi
przemawia to za koniecznos$cig wprowadzenia podobnych rozwigzan w Polsce.

CEL, METODY I OPIS BADAN

Celem artykutu jest przedstawienie wybranych rozwigzan prawnych sto-
sowanych w Niemczech w Rozporzadzeniu (Rozporzadzenie, 1919) o prawie
zabudowy 1 Niemieckim Kodeksie Cywilnym (Kodeks, 1896) oraz poréwna-
nie ich do rozwigzan proponowanych w polskim projekcie o prawie zabudowy
(Projekt, 2010). Dokonano takiego porownania, poniewaz niemieckie prawo-
dawstwo o prawie zabudowy zawarte w powyzszym ustawodawstwie obowig-
zywalo w zaborze pruskim na terenach polskich w czasie zaborow (Paczkowski
R., 1930), a na obszarach zajetych przez Austri¢ prawodawstwo zawarte w roz-
porzadzeniu z 1912 r. (Rozporzadzenie, 1912). Po odzyskaniu niepodlegtosci,
Rozporzadzeniem (Rozporzadzenie, 1922) z dnia 16.04.1922 Rada Ministrow
rozszerzyla obowiazujace prawo na obszar bylej dzielnicy pruskiej potozonej
w obrebie bylej linii demarkacyjnej (Swigron-Skok R., 2014). Po Il wojnie §wia-
towej, dekretem z dnia 25.10.1945 o prawie zabudowy wprowadzono to prawo
ponownie do polskiego systemu prawnego.
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W artykule, w porownaniu prawodawstwa niemieckiego z projektem pol-
skim, poddano analizie nastepujace kryteria: powstanie prawa, warunki i obo-
wigzki korzystania z nieruchomosci przez zabudowce, prawa i obowigzki wia-
sciciela nieruchomosci, obcigzania prawami zastawczymi i1 hipoteka, zniesienie,
odnowienie prawa zabudowy.

Badania przeprowadzono w oparciu o badanie ustaw, rozporzadzen, ko-
deksu cywilnego, literatury przedmiotu, informacji ze stron internetowych.
W opracowaniu prawa zabudowy w Niemczech korzystano przede wszystkim
z opracowania profesora Lisowskiego: Kodeks Cywilny obowiazujacy na Zie-
miach Zachodnich Rzeczypospolitej Polskiej (Lisowski W., 1933). W przypadku
polskiego projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych
innych ustaw z 10 listopada 2010 r., ktéry zostat opublikowany na stronie inter-
netowej Ministerstwa Sprawiedliwos$ci (Projekt, 2010). W badaniach zastosowa-
no technike analizy jakosciowej dokumentéw oraz analize opisowa.

PRAWO ZABUDOWY W NIEMCZECH

Prawo zabudowy istnieje w Niemczech od ponad 100 lat. Prawo to zostato
uregulowane w niemieckim kodeksie cywilnym z 1896 r. (Kodeks, 1896) w roz-
dziale IV w § 1012-1017 (Dyjakowska M., 2015) i nastepnie w Rozporzadzeniu
o prawie zabudowy (Erbbaurecht) z dnia 15.01.1919 r. (Rozporzadzenie, 1919).
Wydane rozporzadzenie zgodnie z § 38 uchylato wczesniejsze regulacje zawarte
w kodeksie cywilnym, ale utrzymato w mocy regulacje dotyczace praw zabu-
dowy powstalych przed wejsciem tego rozporzadzenia. Bylo ono wielokrotnie
nowelizowane. Zgodnie z powyzszym rozporzadzeniem §1, ust.1 ,,Grunt mozna
obcigzy¢ w ten sposob, ze temu na czyjg korzyS¢ obcigzenie nastgpuje, przy-
stuguje pozbywalne i dziedziczne prawo mie¢ budowle na powierzchni lub pod
powierzchnig gruntu. Prawo zabudowy mozna rozciggnac¢ na niepotrzebna dla
budowli cze$¢ gruntu, o ile budowla pozostaje pod wzgledem gospodarczym
rzeczg gldwng. Ograniczenie prawa zabudowy do czesci budynku w szczegdl-
nosci do jednego pietra jest niedopuszczalne” (Lisowski W., 1933). Podobny
zapis znajduje si¢ w Niemieckim Kodeksie Cywilnym (Kodeks, 1896) w § 1012.
Z ustawodawstwa wynika, ze prawo zabudowy jest ograniczonym prawem rze-
czowym, ktore jest zbywalne, podlega dziedziczeniu i umozliwia prawo wznie-
sienia 1 posiadania budowli na cudzej nieruchomosci. Umozliwia ono budowe
budynku nad lub pod powierzchnig ziemi na czesci nieruchomosci. Zdaniem R.
Paczkowskiego (Paczkowski R., 1932) bylo to prawo pokrewne do stuzebnosci,
jest wiec prawem faktycznego i fizycznego korzystania z gruntu dla posadowio-
nej budowli na cudzym gruncie. Prawo zabudowy moze wiec dotyczy¢ zarowno
gruntow panstwowych, samorzadowych jak i prywatnych. Prawo to nie moze
dotyczy¢ jednak czeséci budynku, w szczegdlnosci jego pigter i lokali.
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Zgodnie z prawem niemieckim, prawo zabudowy powstaje na skutek
zawarcia umowy pomiedzy wiascicielem gruntu a zabudowca. Reguluja to
przepisy kodeksu cywilnego § 873. Do skutecznej czynnosci prawnej zgodnie
z rozporzadzeniem (Rozporzadzenie, 1919), § 14, ust. 1, potrzebny byt wpis do
ksiegi wieczystej. Dodatkowo w wykazie gruntu obcigzonego z urzgdu zaktada-
lo si¢ osobny wykaz ksiggi wieczystej zabudowy, gdzie umieszczano wiasciciela
i kazdego pdzniejszego nabywce gruntu. Przy wpisie do ksiegi wieczystej na-
lezato powota¢ si¢ na ksigge wieczysta zabudowy (Paczkowski R., 1932). We-
dhug § 84 o ksiegach wieczystych, jezeli w wykazie gruntu jest wykazane prawo
zabudowy, nalezy wowczas na wniosek zatozy¢ dla tego prawa osobny wykaz
ksiggi wieczystej. Zgodnie z § 15 wolno byto umiesci¢ zmiany w ksigdze wie-
czystej, gdy wydziatlowi hipotecznemu wykazano, ze wilasciciel gruntu udzielit
na to zgody. Rowniez zabudowce powinno si¢ zawiadomic¢ o wpisach wlascicie-
la gruntu do ksiegi wieczyste;j.

Umowa powinna zawiera¢ rowniez warunki korzystania z nieruchomosci.
W § 2 rozporzadzenia zawarto prawa i obowigzki zabudowcy i wiasciciela nie-
ruchomosci. Zabudowca ma obowigzek:

e utrzymywac budowle zgodnie z jej przeznaczeniem w nalezytym stanie,

» zabezpieczac ja i odbudowac w razie zniszczenia,

e ponosi¢ publiczne i prywatno-prawne ci¢zary i daniny,

e przenie$¢ swoje zobowigzania prawa zabudowy na wiasciciela gruntu

w razie zajs$cia pewnych oznaczonych okolicznosci,

* pflaci¢ kary umowne wiascicielowi.

Wiasciciel ma obowigzek:

* udzieli¢ zabudowcy prawa pierwszenstwa na odnowienie prawa zabu-

dowy po uplywie jego trwania,

» sprzeda¢ grunt (jezeli dokonuje takiej czynnosci) kazdorazowemu za-

budowcy, albo zagwarantowa¢ mu prawo pierwokupu w zawieranej
umowie — § 39.

Wiasciciel moze zada¢ réwniez zwrotu nieruchomosci w przypadku nie
wywigzywania si¢ zabudowcy ze swoich obowigzkéw i zada¢ kary umowne;j.
Zgodnie z § 4, w ciggu sze$ciu miesigcy od chwili powstania roszczenia i decyzji
wlasciciela, a gdyby ta informacja nie dotarta do zabudowcy — do dwoch lat.
W tresci prawa zabudowy mozna roéwniez umiescic zapis (§ 5), ze sprzedaz pra-
wa zabudowy przez zabudowce wymaga zgody wilasciciela gruntu. W przypadku
gdy nie ma takiego zapisu i deklaracji zbycia prawa zabudowy przez zabudowcg,
moze on zadac¢ od wlasciciela zgody na powyzsza czynnos¢, pod warunkiem iz
kupujacy daje gwarancje¢ prawidlowego wypetnienia zobowigzan wynikajacych
z umowy prawa zabudowy (§ 7). Jezeli wlasciciel nie udziela zgody, wowczas
zgodnie z § 7, jezeli cel, ktéry zamierzano osiggna¢ w prawie zabudowy, w spo-
sob istotny nie zostanie naruszony, moze zgodg zastepcza na wniosek zabudowy
udzieli¢ sad grodzki, w ktorego okregu potozony jest grunt.
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Zgodnie z rozporzadzeniem § 5 prawo zabudowy uprawnia do obcigza-
nie nieruchomosci takze prawami zastawczymi takimi jak dtugiem gruntowym
lub rentowym albo cigzarem realnym. Za ustanowienie prawa zabudowy stro-
ny ustalaja czynsz za zabudowe (§ 9). Czynsz musi by¢ ustalony odnos$nie ter-
minow 1 kwot za caly okres trwania prawa zabudowy (§ 9), zgodnie z regula-
cjami zawartymi w kodeksie cywilnym. W przypadku, gdy zabudowca zalega
z czynszem za zabudowe w wysokos$ci co najmniej dwuletniej naleznos$ci, wia-
sciciel gruntu moze zada¢ zwrotu prawa zabudowy. Wedtug § 18-20 prawo za-
budowy mozna obcigzy¢ hipoteka, ktdra nie moze przekroczy¢ potowy wartosci
prawa zabudowy. Warto$¢ te nalezy przyjac jako rowng potowie sumy wartosci
budowlanej i skapitalizowanego starannie ustalonego rocznego czystego przy-
chodu z czynszow najmu jakie budowla wraz z cze$ciami sktadowymi, moze
trwale przynosi¢ kazdemu zabudowcy przy prawidtowym gospodarowaniu.
Przyjeta warto$¢ nie moze jednak przekraczac skapitalizowanego czystego przy-
chodu z czynszéw najmu. Czynsz z prawa zabudowy poprzedzajacy hipoteke,
nalezy skapitalizowac i od niej odliczy¢. Ponadto w hipotece nalezy uwzgled-
nia¢ odsetki. Hipoteka powinna wygasa¢ najpdozniej 10 lat przed uptywem prawa
zabudowy i nie moze trwac¢ dluzej niz jest to niezbedne wedtug zasad gospo-
darczych i amortyzacji budynku. Prawo zabudowy musi trwac¢ co najmniej tak
dhugo aby dla kazdego zabudowcy lub jego nastepcoOw prawnych bylo mozliwe
umorzenie hipoteki z prawa zabudowy. Zgodnie z § 21 prawo zabudowy moz-
na bylo obcigzy¢ takze pozyczka bankow hipotecznych i pozyczka prywatnych
przedsigbiorstw ubezpieczeniowych. Wartos¢ prawa zabudowy byta ustalana jak
w przypadku hipoteki. Jezeli prawo zabudowy wygasa na skutek uptywu cza-
su a bylo obcigzone hipoteka, wierzycielowi przystuguja uzyskane z przetargu
sumy (§ 29).

Na podstawie § 26 mozna znie$¢ prawo zabudowy tylko za zgoda witasci-
ciela gruntu, ktéry je wydaje wobec wydziatu hipotecznego albo wobec zabu-
dowcy. Oswiadczenie to jest nieodwotalne. Jezeli prawo zabudowy wygasnie
skutkiem uplywu czasu (§ 27, 32), wlasciciel gruntu powinien zaptaci¢ zabu-
dowcy odszkodowanie za budowle. Gdy prawo zabudowy byto ustanowione na
cele mieszkaniowe dla mniej zasobnej ludnosci, odszkodowanie musi wynosic¢
dwie trzecie zwyczajnej wartosci jaka ma budowla przy uptywie prawa zabudo-
wy. Wiasciciel moze nie placi¢ odszkodowania, jezeli przedtuzy je za zgoda za-
budowcy na przypuszczalny czas trwania budowli, przed uptywem trwania tego
prawa. Jezeli zabudowca nie przyjmie przedhuzenia, roszczenie o odszkodowa-
nie wygasa. Prawo zabudowy wtasciciel moze przedtuzy¢ kilkakrotnie celem
uchronienia si¢ od obowigzku placenia odszkodowania. Jezeli prawo zabudowy
wygasnie przez uptyw czasu, wiasciciel gruntu ma prawo wypowiedziec¢ sto-
sunek najmu lub dzierzawy z dotrzymaniem ustawowego czasookresu (§ 30).
Przy powrocie prawa zabudowy (§ 33) pozostaja nadal hipoteki, dugi gruntowe
1 rentowe oraz ci¢zary realne, o ile nie przystuguja zabudowcy. Inne prawa cia-
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zace na prawie zabudowy gasng. Zabudowca nie ma prawa przy zwrocie prawa
zabudowy do usuwania budowli lub przywlaszczania czesci sktadowych nie-
ruchomosci. Jezeli zabudowcy udzielono prawa pierwszenstwa na odnowienie
prawa zabudowy a wtasciciel gruntu zawiera umowe z osobg trzecig, zabudowca
moze ja zawrzeC jako pierwszy, chyba ze przeznaczenie stuzy innemu celowi
gospodarczemu. Wowczas prawo pierwszenstwa wygasa.

Obecnie prawa zabudowy w Niemczech zawierane sg na okres (Krotoski
M., Walczak P., 2014) od 75 do 99 lat, a w przypadku nieruchomosci przemy-
stowych na okres od 40 do 50 lat. Innym prawem w Niemczech, zblizonym do
prawa zabudowy, powstaltym na rzeczy cudzej jest prawo rzeczowe o nazwie
»ograniczona shuzebnos$¢ osobista”. Z tego prawa moze korzysta¢ konkretny
wlasciciel, ktory moze ustanowié¢ stuzebnos¢ osobistg na rzecz konkretnej osoby.
Ustanowione prawo umozliwia tej osobie korzystanie z nieruchomosci do indy-
widualnych potrzeb (Projekt, 2010). Prawo to ustanawiane jest na mocy umowy
zawartej z wlascicielem nieruchomosci i powstaje w momencie wpisu do ksiegi
wieczystej. Jest to prawo niezbywalne i nie dziedziczne. Prawo to moze zostaé
jednak zmienione na rzecz innej osoby pod warunkiem zgody wiasciciela.

POLSKI PROJEKT PRAWA ZABUDOWY

Od wielu lat w Polsce trwa dyskusja nad ustanowieniem nowego ograni-
czonego prawa rzeczowego — prawa zabudowy (np.: Bieniek G., 1997; Zarad-
kiewicz K., 2006; Bieranowski A., 2012; Sylwestrzak A., 2013). Wynikiem tej
dyskusji jest projekt z dnia 10 listopada o zmianie ustawy — Kodeks Cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Projekt, 2010). Projekt przewiduje dodanie w Ko-
deksie Cywilnym w art. 244 § 1 kolejnego ograniczonego prawa rzeczowego
jakim bedzie prawo zabudowy. W art. 251 § 1 stwierdzono, ze prawem zabudo-
wy mozna obcigzy¢ nieruchomo$¢ gruntowg prawem do wzniesienia lub do ko-
rzystania z istniejagcych budynkow lub innych urzadzen potozonych na lub pod
powierzchnig nieruchomosci gruntowej. Zgodnie z § 3 prawo zabudowy moze
zosta¢ ustanowione na okres od 30 do 100 Iat.

Zgodnie z projektem w rozdziale II, art. 251° prawo zabudowy powstaje na
skutek zawarcia umowy pomigdzy wiascicielem gruntu a zabudowcg z chwilg
wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla tego prawa. Wzniesione przez zabu-
dowce budynki i inne urzadzenia na lub pod powierzchnig obcigzonej nierucho-
mosci gruntowej lub istniejace w chwili ustanowienia prawa zabudowy, stanowig
przedmiot wlasnosci zabudowcey jako prawa zwiazanego z prawem zabudowy.
Wykonanie uprawnienia do wzniesienia zabudowy mozna uzalezni¢ od zgody
wlasciciela obcigzonej nieruchomosci gruntowej (art. 251°). Wzniesione budyn-
ki Iub inne urzadzenia mogg naleze¢ do wiasciciela nieruchomosci jako czgsé
sktadowa nieruchomosci. Reguluje te kwesti¢ umowa zawarta pomiedzy stro-
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nami (art. 251). Prawo zabudowy zgodnie z art. 251'° § 1 nie moze by¢ ustano-
wione pod warunkiem rozwigzujagcym. Prawo zabudowy moze by¢ ustanowione
odptatnie albo nieodptatnie (art. 251'%). Zgodnie z art. 251'® wynagrodzenie za
prawo zabudowy moze polega¢ na zaplacie okreslonej sumy pieni¢znej albo na
swiadczeniu optat okresowych. Podwyzszenie $wiadczen okresowych w zwigz-
ku z istotnym wzrostem wartos$ci prawa zabudowy nie moze nastgpic¢ czesciej
niz raz na trzy lata i nie przewyzsza¢ dziesi¢ciu procent §wiadczenia dotych-
czasowego (art. 251'%). W przypadku nieruchomo$ci gruntowych nalezacych do
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkoéw, wyna-
grodzenie za prawo zabudowy beda okreslaly odrgbne przepisy.

Zgodnie z projektem prawo zabudowy uprawnia do obcigzanie nierucho-
mosci. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Usta-
wa, 1982) art. 65 ust. 2 wprowadza si¢ zmiang, iz przedmiotem hipoteki moze
by¢ takze prawo zabudowy. W umowie mozna zawrze¢ réwniez obowigzek
wzniesienia przez zabudowce zabudowy w okreslonym terminie (art. 2518 § 4).
Zgodnie z art. 251° § 1-2 zabudowca moze korzysta¢ z nieruchomosci gruntowe;j
zgodnie z przeznaczeniem zabudowy. Zakres korzystania mozna ograniczy¢ do
oznaczonej czesci nieruchomosci gruntowej i to prawo powinno by¢ wykony-
wane w taki sposob, aby jak najmniej utrudnia¢ korzystanie z obcigzonej nie-
ruchomosci gruntowej. Zabudowca moze zobowigzaé si¢ do przeniesienia za
wynagrodzeniem prawa zabudowy na wiasciciela nieruchomosci gruntowej po
ziszczeniu si¢ warunku okreslonego w umowie o ustanowienie prawa zabudowy
(art. 251°"). Wiasciciel nieruchomosci gruntowej moze zadac przeniesienia na
niego prawa zabudowy, jezeli zabudowca korzysta z nieruchomosci gruntowej
w sposéOb sprzeczny z jej przeznaczeniem (art. 2512%). Wiasciciel nieruchomo-
sci w takim przypadku jest zobowigzany dotychczasowemu zabudowcy zaptaci¢
warto$¢ prawa zabudowy (art. 2512%). Za istniejaca zabudowe dotychczasowe-
mu zabudowcy przystuguje wynagrodzenie odpowiadajace jej wartosci z chwili
przeniesienia prawa zabudowy.

Zgodnie z KC (art. 246 § 1) do zniesienia ograniczonego prawa rzeczowe-
go potrzebne jest zrzeczenie ze strony uprawnionego oraz, jezeli ustawa inaczej
nie stanowi a prawo byto ujawnione w ksigdze wieczystej, wykreslenie tego pra-
wa z ksiegi wieczystej. W razie wygasnigcia prawa zabudowy dotychczasowe-
mu zabudowcy przystuguje wynagrodzenie za istniejaca zabudowe. Za zabudo-
we¢ wzniesiong niezgodnie z umowa wynagrodzenie nie przystuguje (art. 251%).
Wraz z wygasnigciem prawa zabudowy wygasaja prawa na nim ustanowione
(art. 251%%). W przypadku wygasnigcia hipoteki (art. 251%°), wierzyciel nabywa
ustawowe prawo zastawu na roszczeniu zabudowcy o wynagrodzenie za istnie-
jaca zabudowe. W razie obcigzenia prawa zabudowy wiecej niz jedna hipoteka,
pierwszenstwo zastawow przystuguje wedtug pierwszenstwa hipotek w chwili
ich wygasnigcia. Jezeli prawo to jest obciazone prawem osoby trzeciej, do znie-
sienia prawa potrzebna jest zgoda tej osoby.
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Zgodnie z art. 251% § 1-2, prawo zabudowy mozna przedtuzy¢ na kolejny
okres. Do przedtuzenia stosuje si¢ przepisy o jego ustanowieniu. Wtasciciel nie-
ruchomosci moze zobowigzac si¢ do przedtuzenia prawa zabudowy, jednak nie
wczesniej niz w okresie pieciu lat przed uptywem terminu, na ktéry prawo to zo-
stalo ustanowione. Zgodnie z art. 251?¢ § 1, gdy warto$¢ zabudowy przewyzsza
warto$¢ obcigzonej nieruchomosci gruntowej, a strony nie umowily si¢ inaczej,
wlasciciel nieruchomosci moze zadac, aby zabudowca nabyt od niego za odpo-
wiednim wynagrodzeniem wlasnos$¢ zajetej pod zabudowe nieruchomosci albo
jej odpowiedniej czesci. Whasciciel powinien ztozy¢ zabudowcy oswiadczenie
najpdzniej na szes¢ miesigcy przed terminem wygasniecia prawa zabudowy.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Niemieckie ustawodawstwo zawarte w rozporzadzeniu (Rozporzadzenie,
1919) i kodeksie cywilnym (Kodeks, 1896) oraz polskim projekcie (Projekt,
2010) o prawie zabudowy ma wiele podobienstw. Prawo zabudowy, aby po-
wstato, musi mie¢ forme aktu notarialnego i by¢ wpisane do ksiggi wieczyste;.
Wzniesione budynki i budowle przez zabudowce na, pod i nad powierzchnig
stanowia przedmiot wlasno$ci zabudowcy jako prawa zwigzanego z prawem
zabudowy. Jest to ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dziedziczne, zobo-
wigzujace do wybudowania okreslonej zabudowy w oznaczonym terminie oraz
utrzymywania jej zgodnie z przeznaczeniem i w nalezytym stanie. Prawo za-
budowy mozna obcigzy¢ hipoteka. W analizowanym niemieckim ustawodaw-
stwie podano jak nalezy obliczy¢ warto$¢ hipoteki. Polski projekt nie wskazuje
takich rozwigzan. W przypadku wyceny tego prawa przez rzeczoznawcOw ma-
jatkowych, potrzebne sa wytyczne ustawowe jak takie prawo wycenic. Jakimi
metodami, jakie przyja¢ wspotczynniki korygujace porownujac je np. do prawa
wlasnosci czy prawa uzytkowania wieczystego, biorgc pod uwage przeznaczenie
nieruchomosci. Jest to bardzo wazny aspekt wprowadzenia tego prawa zabu-
dowy w kontekscie budowy taniego budownictwa mieszkalnego. Osoby ktore
beda chceiaty uzyskac kredyt bankowy na prawo zabudowy, beda potrzebowatly
obliczenie maksymalnej warto$ci hipoteki, ktérg mozna obcigzy¢ to prawo. Wy-
nikajg stad potrzebne szczegdlowe regulacje dotyczace wyceny tego prawa dla
rzeczoznawcoOw majatkowych. Zniesienie prawa zabudowy nastepuje na skutek
uptywu czasu. Zabudowcy przystuguje wynagrodzenie za istniejacg zabudowe
pod warunkiem, ze zostata wzniesiona zgodnie z umowg. Prawo zabudowy moz-
na przedtuzy¢ pod warunkiem zgody obu stron.

Porownujac analizowane ustawodawstwo niemieckie i projekt polski moz-
na zaobserwowac rowniez roznice. Roznice wystepuja przy zasadach odptatno-
$ci za ustanowienie prawa zabudowy. Polski projekt zaktada mozliwos¢ ustano-
wienia tego prawa odptatnie lub nieodplatnie. W niemieckim ustawodawstwie
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w analizowanych aktach prawnych, jedynie odptatnie. Wynagrodzenie stanowit
czynsz ustalony odnosnie kwot za caty okres trwania prawa zabudowy. W przy-
padku gdy zabudowca nie wywiazuje si¢ ze swoich zobowiazan wobec wia-
$ciciela gruntu, ten moze zada¢ od zabudowcy kar umownych a nawet zwrotu
nieruchomosci. Polski projekt takich sankcji nie przewiduje. Niemieckie usta-
wodawstwo wskazuje rowniez sposob rozliczenia za budynki i budowle wybu-
dowane przez zabudowce w przypadku zakonczenia czasu trwania prawa zabu-
dowy. Witasciciel nieruchomos$ci powinien zaptaci¢ zabudowcy odszkodowanie
w wysokosci dwoch trzecich warto$ci jaka ma budowla po uptywie prawa zabu-
dowy, jezeli byto ono ustanowione na cele mieszkaniowe. Wtasciciel moze nie
ptaci¢ odszkodowania, jezeli przedtuzy je za zgoda zabudowcy na przypuszczal-
ny okres trwania budowli. W przypadku gdy zabudowca nie zgodzi si¢ na prze-
dluzenie, wowczas roszczenie o odszkodowanie wygasa. W polskim projekcie
takich rozwigzan nie ma. Zasady dotyczace ustalenia wysokosci wynagrodzenia
(odszkodowania) za budynek po wygasnieciu prawa zabudowy stanowig istotny
element tego prawa i powinien by¢ on szczegoétowo uregulowany.

Wprowadzenie prawa zabudowy do polskiego ustawodawstwa jest waz-
nym zagadnieniem, ale w §wietle przytoczonego ustawodawstwa niemieckiego,
wymaga jeszcze uzupetnienia. Brakuje zwlaszcza wytycznych dla rzeczoznaw-
cow majatkowych, w jaki sposob okresla¢ wartos¢ tego prawa. Inng wazng kwe-
stig jest brak przedstawionych szczegotowych regulacji zwigzanych z odszkodo-
waniem za pozostawiong zabudowe, gdy prawo zabudowy wygasa np. na skutek
uptywu czasu na jaki zostato ustanowione oraz sposobu zabezpieczenia wierzy-
telnosci z tytulu zaleglych optat czynszu.
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