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Wprowadzenie

Celem opracowania jest proba wskazania alternatywy dla uzytkowania wie-
czystego, ktore na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w pra-
wo wlasnosci tych gruntow! do 2039 r.?2 catkowicie przeistoczy siec w prawo
wiasnos$ci. Biorgc pod uwage kolejng juz probe likwidacji® uzytkowania wieczy-
stego z polskiego systemu prawnego, mozemy jednoznacznie stwierdzi¢, ze po
poprzednio podejmowanych przez ustawodawce krokach ku zniesieniu tego
prawa’ cel zostat osiggniety i uzytkowanie wieczyste ustanowione na gruntach
zabudowanych na cele mieszkaniowe na dobre przeksztatci si¢ w prawo wlasno-
sci. Jednak biorac pod uwage zmiany, jakie narzuca ustawa, nalezy si¢ zastano-
wic, czy istnieje mozliwos¢ wprowadzenia do polskiego systemu prawnego in-
stytucji, ktoéra swoim ksztattem i formg przypominataby uzytkowanie wieczyste,
z ta jednak zmiang, ze bylaby zupelie innym prawem, z catkowicie innymi
przepisami regulujacymi jej istnienie.

! Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabu-
dowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz.U. 2018, poz. 1716), dalej: ustawa.

2 Art. 11 ustawy.

3 Uzasadnienie do projektu ustawy nr 2673, s. 1, http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/D9C
456B5E5590D27C12582B900589B99/%24File/2673.pdf (20.02.2020), dalej: uzasadnienie nr 2673.

4 Ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujacego osobom fizycznym w prawo whasnosci (Dz.U. 2001, nr 120, poz. 1299 ze zm.); usta-
wa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieru-
chomosci (Dz.U. nr 113, poz. 1209 ze zm.); ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. 2012, poz. 83 ze zm.).
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Tym bardziej ze w 9 wrzesnia 2009 r. ukazat si¢ projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw®, na mocy ktorego zosta-
foby wprowadzone do naszego systemu prawnego prawo zabudowy, stanowiac
nowe prawo ograniczone®.

W niniejszym artykule wskazano zmiany dotyczace uzytkowania wieczystego
w polskim systemie prawnym wprowadzone ustawa, a takze mozliwos¢ zastapienia
go inng instytucja, chociazby wprowadzeniem prawa zabudowy stworzonego na wzor
zaproponowanego W projekcie ustawy nowego ograniczonego prawa rzeczowego.

Nalezy postawi¢ pytanie, czy do polskiego systemu prawnego mozna wprowadzi¢
instytucje prawna, na podstawie ktorej osoba — fizyczna czy prawna — mogtaby korzy-
sta¢ z cudzego gruntu na podobnych zasadach, jak byto to w przypadku uzytkowania
wieczystego, i na to pytanie bede si¢ starata odpowiedzie¢ w niniejszym opracowaniu.

Wieczyste uzytkowanie
w Swietle obowigzujacych przepisow

Prawo uzytkowania wieczystego jest jednym z praw rzeczowych funkcjonu-
jacych w polskim systemie prawa, obok prawa wiasnosci i ograniczonych praw
rzeczowych. Regulacje dotyczace tej instytucji znajduja si¢ w Kodeksie cywil-
nym, a uzupelnienie tworzg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami’. Prawo uzytkowania wieczystego wedlug systematyki
praw rzeczowych jest prawem posrednim miedzy prawem wilasnosci a ograni-
czonym prawem rzeczowym?®. I cho¢ w zasadzie tak jest, to jednak o wiele blizej
mu do prawa wiasno$ci niz do ograniczonego prawa rzeczowego®. Podobiefistwo
do tego drugiego objawia si¢ w istnieniu prawa uzytkowania wieczystego na
gruntach Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, okresu trwa-
nia (40-99 lat), a takze odptatnosci.

Prawo to powstaje z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej, co oznacza, ze sam akt
notarialny nie wystarczy, aby moc ustanowi¢ przedmiotowe prawo rzeczowe. Kon-
stytutywny charakter wpisu w ksiedze wieczystej sprawia, Ze nastgpuje ustanowienie
uzytkowania wieczystego. Analogicznie, identyczna zasada obowigzuje rowniez
w przypadku zbycia tego prawa, jednak tu warto wskazac, ze zbycie gruntu oddane-

5 Projekt z 09, Gov.pl www.gov.pl > attachment (20.02.2020), dalej: projekt.

6 Art. 244 § 1 projektu.

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. 2018, poz. 2204).

8 Uchwata SN z 22 pazdziernika 1968 r., sygn. 111 CZP 98/68.

9 W uchwale SN z 22 pazdziernika 1968 r. (sygn. III CZP 98/68) uzytkowanie wieczyste zde-
finiowano w nastepujacy sposob: ,,uzytkowanie wieczyste zawiera istotne cechy rozniace t¢ insty-
tucje od prawa wilasnosci i od ograniczonych praw rzeczowych, (...) jest ono (...) postacig prawa
rzeczowego o odrebnej od tych praw tresci, (...) jednak instytucja ta blizsza jest raczej wlasnosci
anizeli ograniczonemu prawu rzeczowemu uzytkowania”.
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go w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ jedynie pomiedzy Skarbem Panstwa
a jednostkami samorzadu terytorialnego lub pomiedzy tymi jednostkami albo na
rzecz uzytkownika wieczystego, dlatego tez inne niz wyzej wymienione podmioty
obowigzuje zakaz zbywania gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Gdyby taki
zakaz nie obowigzywal, mogloby doj$¢ do naruszenia istoty uzytkowania wieczy-
stego w ten sposob, Ze istniatloby ono na gruncie stanowigcym czyjas wlasnosc, a to
jest niedopuszczalne z uwagi na tre$¢ instytucji uzytkowania wieczystego, ktora
moze by¢ ustanowiona jedynie na gruntach wskazanych w art. 232 § 1 k.c.X®

Zmiany wprowadzane ustawg to przede wszystkim usprawnienie dotychcza-
sowych procesow przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego na gruntach
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w szczego6lnosci na rzecz czlonkoéw
wspolnot mieszkaniowych. Dla wyeliminowania powstawania w przysztosci pro-
bleméw z wykonywaniem i przeksztalcaniem praw na tego rodzaju gruntach ustawa
przewiduje tez znaczace ograniczenie ustanawiania nowych praw uzytkowania wie-
czystego na cele mieszkaniowe!l. Przepisy ustawy obowigzujg juz od 1 stycz-
nia 2019 r., co oznacza, ze od tego wlasnie dnia prawo uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalcito si¢ w prawo wia-
snosci tych gruntéw. Dodatkowo ustawa bezposrednio wskazuje, co nalezy ro-
zumie¢ pod pojeciem ,,grunty zabudowane na cele mieszkaniowe”, i enumera-
tywnie wymienia pojecia w art. 1 pkt 2 wyzej wymienionej ustawy.

Do dnia wejscia w zycie ustawy wlasciciel mieszkania lub domu musiat co roku
ptaci¢ podatek od nieruchomosci i optate za uzytkowanie wieczyste, a w przypadku
mieszkan spotdzielczych — optate za uzytkowanie wieczyste, ktora byta elemen-
tem placonych optat na rzecz spétdzielni. Na mocy nowych przepiséw uzytkow-
nicy mieszkan czy tez doméw powstalych na gruntach oddanych w uzytkowanie
wieczyste od 1 stycznia 2019 r. stali si¢ ich wiascicielami®?. Oczywiscie ustawa
przewiduje caty proces uwtaszczenia przedmiotowych gruntéw, jednak omowie-
nie go nie jest przedmiotem niniejszego artykutu. Tu warto skupi¢ si¢ na skut-
kach wywotanych przez wyzej wymieniong ustawe w obrebie wiadztwa nad grun-
tem stanowigcym wiasno$¢ innego podmiotu.

Na podstawie zawartych w ustawie przepisow w 2039 r. uzytkowanie wie-
czyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe catkowicie zniknie z sys-
temu prawnego, gdyz okres przeksztalceniowy obejmuje 20 lat od dnia wejscia
W zycie ustawy znoszacej uzytkowanie wieczyste. Dodatkowo powyzsze zmiany
niejednokrotnie stanowity przedmiot orzeczef sagdowych®®,

10 A. Muller, Kilka stéw o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci — czes¢ 1, ,,Rejent” 2019, nr 8(340), s. 78.

11 Uzasadnienie nr 2673.

12 Art. 1 ustawy.

13 Przykladowo w wyroku WSA w Fodzi z dnia 3 wrze$nia 2019 r. (sygn. IT SA £d 435/19)
zostala poruszona kwestia przeksztalcania uzytkowania wieczystego w sytuacji, gdy na nierucho-
mosci beda wystepowaly odregbne obiekty budowlane o funkcji mieszanej (np. czgsciowo garaz,
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Prawo zabudowy w projekcie zmiany Kodeksu cywilnego
z dnia 9 wrzesnia 2009 r.

Powyzej przedstawione zmiany bezposrednio wplywaja na rozwazania doty-
czace stworzenia alternatywy lub innego prawa, na podstawie ktorego mozliwe
bedzie uzytkowanie cudzego gruntu — czy to publicznego, czy tez prywatnego —
dla celéw mieszkaniowych. Problem pojawia si¢ w sytuacji, w ktdrej to na pod-
stawie obowigzujacych przepisow prawa osoba nie posiada lub nie ma mozliwosci
objecia w posiadanie gruntu, na ktorym moglaby wznie$§¢ budynek. Biorac pod
uwage praktycznie catkowita likwidacje uzytkowania wieczystego, w obecnym
systemie prawnym nie ma innej instytucji, ktéra dawataby podobne do uzytkowa-
nia wieczystego mozliwosci korzystania z cudzego gruntu. Nalezatoby zatem po-
nownie przeanalizowa¢ propozycje wprowadzenia prawa zabudowy do polskiego
systemu prawnego, znajdujacego si¢ w projekcie ustawy o zmianie ustawy — Ko-
deks cywilny oraz niektorych innych ustaw z dnia 9 wrze$nia 2009 r., i na jej pod-
stawie dokona¢ selektywnej odpowiedzi na postawione na wstepie pytanie.

Projekt przewiduje wprowadzenie do systemu prawnego catkowicie innego
1 nowego ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest prawo zabudowy. Wedtlug
zamystu prawo to miatoby istnie¢ obok uzytkowania wieczystego, a z biegiem czasu
nawet je zastgpi¢. Biorac pod uwagg obecng sytuacje, w ktorej to uzytkowanie wie-
czyste przeksztalca si¢ w prawo wiasnosci, nalezy analizowac przepisy tego projektu
w ten sposob, jak moghlyby one funkcjonowaé éwczesénie i w aktualnym brzmieniu.
Nowy, wprowadzony do k.c. art. 244 § 1** mialby stanowi¢, Ze ,,ograniczonymi
prawami rzeczowymi sg: prawo zabudowy, uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw, spot-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu oraz hipoteka”. Jest to de facto uzupetnienie
katalogu ograniczonych praw rzeczowych o w zasadzie pozbawiony wad instrument
wladztwa cudzym gruntem z mozliwoscig jego zabudowy.

Rozwigzanie proponowane w projekcie, polegajace na mozliwosci ustanawiania
prawa zabudowy jako ograniczonego prawa rzeczowego, stanowi w pewnym za-
kresie powr6t do tradycyjnych koncepcji i1 konstrukeji, ktore byty znane zaréwno
dawnemu prawu polskiemu, jak i wielu wspotczesnym europejskim systemom
prawnym (m.in. francuskiemu, szwajcarskiemu, niemieckiemu, austriackiemu
czy holenderskiemu). Tu warto wskazaé, ze zainteresowanie prawem zabudowy
jako prawnorzeczowa formg wtadania cudzym gruntem przypadto na poczatek
XX w. 1 tgczylo si¢ z poszukiwaniem odpowiedniego instrumentu dla realizacji

czesciowo pawilon handlowy). Taka nieruchomos$¢ nie podlega przeksztatceniu. Aby przeksztalce-
nie nastgpito, konieczne bedzie dokonanie podziatu nieruchomosci w trybie art. 2 ust. 1 ustawy
z dnia 31 stycznia 2019 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz ustawy o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wilasnosci tych gruntow, Lex nr 2721648. Zob. tez: wyrok WSA w Szczecinie z dnia 5 wrze-
$nia 2019 r., sygn. 11 SA/Sz 638/19, Legalis nr 2248312.

14 Art. 244 § 1 projektu.
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taniego budownictwa mieszkaniowego gtownie w miastach’®. Jego wprowadze-
nie w tym okresie w systemach prawnych panstw zaborczych spowodowalo, iz
po odzyskaniu przez Polske niepodleglosci’® odpowiednie akty przewidujace
dopuszczalnos¢ ustanawiania prawa zabudowy obowigzywaty na ziemiach pol-
skich w ramach narzuconych w okresie zaborow systeméw prawa niemieckiego
Erbbaurecht na podstawie k.c.n. i innych przepisow na obszarze bytej dzielnicy
pruskiej!’, zaboru austriackiego®® i rosyjskiego — zastrojki, na ziemiach wschod-
nich®®, Jako ujednolicona instytucja prawa polskiego prawo zabudowy wprowa-
dzono takze na krotki czas w okresie powojennym dekretem z dnia 26 pazdzierni-
ka 1945 r. o prawie zabudowy?° (zastgpione nastepnie w dekrecie — Prawo rzeczowe
z 1946 r. przez tzw. wlasno$¢ czasowa?!). Istnienie przez caty XX w. podobnych
rozwigzan w prawie polskim (prawo zabudowy, wlasno$¢ czasowa, uzytkowanie
wieczyste) dodatkowo uzasadnia celowo$¢ wprowadzenia projektowanej instytucji
jako alternatywy dla uzytkowania wieczystego.

Warto podkresli¢, ze projektowane unormowania nie stanowig kopii zadnej
z dawnych czy wspotezesnych regulacji prawa zabudowy. Powrdt do tradycji kon-
tynentalnych systemow prawnych przejawia si¢ w nazwie instytucji. Okreslenie
w projekcie prawa rzeczowego jako prawo zabudowy funkcjonowato juz w prawie
polskim. Ponadto jest uzywane w obcych kodyfikacjach?? i nawigzuje do nazwy
postrzegane;j jako jego pierwowzor instytucji prawa rzymskiego — superficies.

Choc¢ jednak rzymskie prawo bgdace stosunkiem pomigdzy dwoma podmiotami
przypominajacym tre$¢ umowy najmu, przeistoczyto si¢ w prawo na rzeczy cudzej,
to jednak nie dawato wladztwa zabudowcy na budynku wzniesionym na cudzym
gruncie. Z rzymska instytucja superficies nalezy kojarzy¢ powiedzenie superficies
solo cedit stworzone przez Gaiusa?®, ktory w swoich Instytucjach wskazal, iz to, co
zostato na trwate potaczone z gruntem, stalo si¢ jego czescia sktadowa.

15 R, Paczkowski, Prawo zabudowy w miescie Poznaniu, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i So-
cjologiczny” 1930, z. 1, s. 114 i n.; J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 37-38;
K. Zaradkiewicz, Podstawowe zafozenia dotyczqce propozycji regulacji prawa zabudowy, ,,Przeglad
Legislacyjny” 2006, R. 13, nr 2, s. 54 in., 60 in.

16 R. Swirgon-Skok, Rzymska superficies a prawo zabudowy w projekcie zmian prawa rze-
czowego, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 2014, t. LXVI, z. 2, s. 35. Zob. tez: M. Dyjakowska,
‘Superficies’ — rzymskie korzenie prawa zabudowy, ,,Zeszyty Prawnicze” 2015, nr 15(1), s. 6-8.

17 Rozporzadzenie Rzeszy z dnia 15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy, Dz. u. Rzeszy s. 72.

18 Ustawa z dnia 26 kwietnia 1912 r. o prawie zabudowy, Dz. u. p. austr. nr 86,

19 Art. 542154227 tom X, c¢z. 1 Zwodu Praw Imperium Rosyjskiego.

20 Dekret o prawie zabudowy z dnia 26 pazdziernika 1945 r. (Dz.U. nr 50, poz. 280).

2 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. 1946, nr 57 poz. 319).

22 R. Skwarto, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2008, s. 13 i s. 109-110, niem. Baurecht, s. 110-111, fr. droit
de superficie.

23 G. 2,73: Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille suo nomi-
ne aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia suprficies solo cedit. https://www.mimuw.edu.pl/~
piotrek/gaius_comm_2.html (21.02.2020).
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Jednak w odniesieniu do omawianego projektu na zasadzie proponowanych
w nim przepisoOw calkowicie odesztoby si¢ od przedstawionej powyzej zasady
superficies.

Na mocy projektowanych przepiséw wprowadzono by do k.c. w ksiedze drugie;j,
w tytule III, po art. 251, dzial I w brzmieniu: ,,Dziat 1. Prawo zabudowy” rozpoczyna-
jacy si¢ od art. 2513 § 124, ktory stanowitby, ze ,.budynki i inne urzadzenia wzniesione
na lub pod powierzchnig obcigzonej nieruchomosci gruntowe;j lub istniejace w chwi-
li ustanowienia prawa zabudowy (zabudowa) stanowig przedmiot whasnosci zabu-
dowcy jako prawa zwigzanego z prawem zabudowy”. Novum, ktore wprowadzitaby
instytucja prawa zabudowy, to przede wszystkim mozliwo$¢ obcigzania tym prawem
kazdego rodzaju nieruchomosci na rzecz kazdego zainteresowanego, bez ograni-
czen. Innymi stowy, prawo to ma mie¢ charakter powszechny. Przepisy nowo wpro-
wadzonego do k.c. dziatu naktadatby prawo witasnosci budynku lub tez innych urza-
dzen znajdujacych sie na lub pod powierzchnig zajmowanego gruntu na zabudowce?.
Instytucja ta polega¢ ma na obciazaniu nieruchomosci gruntowej (jednej badz wielu)
takim uprawnieniem, ktore daje mozliwo$¢ jej eksploatowania zar6wno pod, jak i na
jej powierzchni, w dodatku kilku uprawnionym jednocze$nie. Dotychczas prawo do-
puszczato mozliwo$¢ wznoszenia zabudowy przez jednego uzytkownika wieczystego
w wybrany przez niego sposob. Prawo zabudowy mogloby zosta¢ ustanowione takze
na zabudowanej nieruchomosci, co bezposrednio bedzie miato przetozenie w nadaniu
prawa wlasnosci na istniejacych juz budynkach czy obiektach nowemu zabudowcy.

Kolejny projektowany przepis®® dopuszczatby mozliwo$¢ modyfikacji zasa-
dy, iz zabudowa stanowi przedmiot wtasno$ci osoby uprawnionej do korzystania
z gruntu. Na podstawie § 1 tego przepisu strony moglyby w umowie ustanawia-
jacej prawo zabudowy?’ zastrzec, ze istniejacy lub majgcy powstaé budynek lub
inne urzadzenie bedzie naleze¢ do wiasciciela nieruchomosci gruntowej jako jej
cze$¢ sktadowa. Ponadto taki zapis nalezaloby ujawni¢ w ksiedze wieczystej?.
W praktyce oznaczaloby to, ze wlasciciel nieruchomo$ci w dalszym ciagu pozo-
statby uprawniony do korzystania z takiego budynku, a takze miatby prawo usta-
nawiania kolejnych praw zabudowy, rowniez z zastrzezeniem umownym.

2 projektowany art. 251° § 1 k.c.

% A, Bieranowski, Prawo zabudowy i ciezary realne w pracach nad projektem kodeksu cy-
wilnego — podstawowe zalozenia konstrukcyjne, ,,Rejent” 2012, R. 22, nr specjalny XII. Dyskusyjna
jest dopuszczalno$¢ ustanowienia prawa zabudowy polegajacego jedynie na wzniesieniu zabudowy
nad powierzchnig nieruchomosci bez zainstalowania jakichkolwiek trwalych urzadzen w granicach
przestrzennych nieruchomosci obcigzonej. Nalezaloby uzna¢ w takiej sytuacji, ze jest to raczej prawo
przesytu niz prawo zabudowy. Pomimo tych watpliwosci projekt ustawy przewiduje expressis verbis
mozliwos¢ zabudowy nad gruntem.

2% projektowany art. 2514,

27 Projektowany art. 2518, Zgodnie z treScig przepisu prawo zabudowy miatoby by¢ ustana-
wiane na mocy umowy pomig¢dzy stronami. Ponadto przepis wskazuje wymoég formy aktu nota-
rialnego dla wazno$ci ustanowienia prawa zabudowy.

2 Projektowany art. 2514 § 2.
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Zmiany wprowadzone do polskiego systemu prawnego, oparte na przepisach
projektu, przyznawalyby uprawionemu wilasnos$¢ budynkow i innych urzadzen, ale
tez jednoczesnie ograniczatyby mu mozliwo$¢ korzystania z gruntu, gdyz jak sta-
nowi projektowany art. 2515%°, zabudowca moze korzysta¢ z nieruchomosci grun-
towej zgodnie z przeznaczeniem zabudowy, a to oznacza, ze zakres korzystania
mozna ograniczy¢ do jakiej$ czesci obcigzonej nieruchomosci. Ponadto w mysl § 2
wyzej wymienionego artykutu prawo zabudowy powinno by¢ wykonywane w taki
sposob, aby jak najmniej utrudnia¢ korzystanie z danej nieruchomosci.

Oba prawa rzeczowe (uzytkowanie wieczyste i prawo zabudowy) jako prowa-
dzace do ograniczenia prawa wiasnosci w zakresie wykonywania uprawnienia do
korzystania z rzeczy uksztaltowane zostaly jako prawa czasowe®. Jednak w przeci-
wienstwie do uzytkowania wieczystego czas trwania prawa zabudowy mogt by¢
dowolnie okre§lony w umowie przez strony, w zakresie czasowym wskazanym
W Ustawie, przy czym wlasno$¢ rzeczonych budynkow lub innych urzadzen jako
prawo zwigzane z prawem zabudowy stanowilaby przedmiot wtasnosci zabudowcy,
o ile strony w umowie (o ustanowieniu tego prawa) nie zastrzeglyby inaczej®.
Projekt natomiast nie przewiduje roszczenia o przedluzenie ustanowionego na
podstawie umowy miedzy stronami prawa. W przypadku, gdyby taki przepis zostat
wprowadzony i na jego podstawie przyznano by takie roszczenie, w konsekwen-
Cji stanowitoby to zbyt daleko idacg ingerencje w wykonywaniu prawa wiasnosci,
a w praktyce oznaczatoby ustanowienie bezterminowego prawa rzeczowego na
cudzym gruncie z brakiem mozliwo$ci zakonczenia trwania tego prawa po Stro-
nie wlasciciela gruntu. Jednak strony umowy moga na podstawie przepisOw o usta-
nowieniu prawa zabudowy przedtuzy¢ jego czas trwania, ale dla unikniecia obej-
$cia tychze przepisdéw mozliwo$¢ zobowigzania si¢ do tego zostata ograniczona
do okresu 5 lat poprzedzajacych uptyw terminu trwania ustanowionego prawa
zabudowy?,

29 Projektowany art. 251°.

30 Art. 236. § 1 k.c. przewiduje ustanowienie uzytkowania wieczystego na gruntach nalezg-
cych do Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego na okres 99 lat. W wyjatkowych
przypadkach mozliwe jest ustanowienie uzytkowania wieczystego na krotszy niz poprzednio wskaza-
ny okres, nie krotszy jednak niz 40 lat. Projektowany art. 251' § 3 przewiduje mozliwo$¢ ustano-
wienia prawa zabudowy na okres od 30 do 100 lat.

31 http:/Avww. krotoski-adwokaci.pl/publikacje/prawo-nieruchomosci/nowe-zasady-dotyczace-prawa-
-zabudowy-czy-projekt-zmian-stanie-sie-lekiem-na-kryzys (28.07.2014). Jak podaja autorzy tego artykutu
(M. Krotoski, P. Walczak), strony w umowie moga przewidzieé, iz zabudowa powstata na gruncie wia-
Sciciela w ramach wykonywania prawa zabudowy stanie si¢ jego wtasnoscia, nie za$ zabudowcy, co
wymagaloby odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej. W moim przekonaniu nie jest to jednak moz-
liwe. Co prawda ustawodawca przewiduje, ze same strony umowa maja ksztattowac ten stosunek prawny
(swoboda umoéw), to jednak takie postanowienia umowy o zabudowg wypaczylyby ide¢ prawa zabudo-
wy. Celem jej jest, jak trafnie wskazuja sami autorzy: ,,na tre$¢ prawa zabudowy sktada¢ si¢ maja przede
wszystkim dwa uprawnienia — do korzystania z budynkow lub innych urzadzen trwale zwigzanych z grun-
tem, a takze do usytuowania (wzniesienia) takich przedmiotow na lub pod nieruchomoscia gruntowa”.

32 Projektowany art. 2512 § 2.
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Co szczegolnie istotne z punktu widzenia celow gospodarczych i funkcji, ja-
kie pelnia powyzsze prawa, w obu przypadkach przynajmniej czg$ciowo zerwa-
no z zasadg akcesji (superficies solo cedit)®. Osoba, ktorej przystuguje uzytko-
wanie wieczyste lub prawo zabudowy, staje si¢ jednoczes$nie wiascicielem
budynkoéw, wzglednie innych urzadzen trwale z gruntem zwigzanych (zar6wno
istniejacych w chwili powstania prawa, jak i wzniesionych pdzniej).

Inny istotny zaproponowany projektem przepis** dopuszczatby mozliwo$¢
rozporzadzania przez uzytkownika swoim prawem. W praktyce oznaczatoby to,
ze prawo zabudowy mogloby by¢ dziedziczne i zbywalne, odptatnie badz tez
nie*®. Zabudowca ponadto mogtby ustanowi¢ na nim pozostate ograniczone pra-
wa rzeczowe, takie chociazby, jak hipoteka czy uzytkowanie, co skutkowatoby
po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej®*. Do rozporzadzenia tym prawem co
do zasady nie bylaby potrzebna zgoda wlasciciela gruntu. Jednak projektowany
art. 251'° dopuszcza mozliwo$¢ uzaleznienia przeniesienia lub obcigZenia tego
prawa uzytkowaniem lub stluzebnoscia od wczesniejszej zgody wilasciciela danego
gruntu, ktory dla swojej skutecznosci potrzebuje ujawnienia w ksiedze wieczy-
stej dla prawa zabudowy. Co wazne, w praktyce udzielenie zgody przez wiasci-
ciela na rozporzadzenie swoim prawem bedzie miato znaczenie tylko w czynno-
$ciach inter vivos.

Projekt przewiduje rowniez przyznanie wiascicielowi obcigzonego gruntu pra-
wa wykupu prawa zabudowy. Prawo to przystugiwatoby w przypadku wskazania go
w umowie ustanawiajacej zabudowe, gdyby zabudowca zobowiazat sie do przenie-
sienia za wynagrodzeniem prawa zabudowy na wtasciciela obcigzonej nierucho-
mosci po ziszczeniu si¢ warunku okre$lonego w umowie®’. Natomiast nastepny
projektowany przepis® reguluje ustawowe prawo wykupu przystugujace wiasci-
cielowi, majace miejsce w przypadku niewtasciwego korzystania przez zabudowce
z nieruchomosci, tj. w sposob sprzeczny z jej przeznaczeniem, a w szczegolnosci
jesli wbrew umowie nie zniodst zabudowy badz wznidst ja niezgodnie z umowa.
Powyzsze Zadanie winno by¢ poprzedzone pisemnym wezwaniem, w ktorym wia-
Sciciel wyznacza zabudowcy termin do usuni¢cia stanu rzeczy niezgodnego z umo-
wa, ze wskazaniem, iz wraz z uptywem tego terminu wykona prawo wykupu®.

Podstawowg tres¢ prawa zabudowy, podobnie jak miato to miejsce w przy-
padku uzytkowania wieczystego, stanowitoby uprawnienie do korzystania z cu-
dzej nieruchomosci. Jednak w przeciwienstwie do uzytkowania wieczystego do-
puszczalny zakres korzystania przez zabudowce z obcigzonego gruntu jest $cisle

3 Art. 191 k.c.

34 Projektowany art. 2512 § 1.
3 Projektowany art. 25115,

3 Projektowany art. 2512,

37 Projektowany art. 25121 § 1.
38 Projektowany art. 2512 § 2.
3 Projektowany art. 25122 § 2.
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ustawowo reglamentowany. Ustawodawca uznat, ze nie ma potrzeby utrzymy-
wac uprawnienia do korzystania z rzeczy w kazdym przypadku, ktéry pokrywatby
si¢ z zakresem tresci wlasno$ci. Ta niewielka roznica ma bardzo istotne znacze-
nie 1 konsekwencje praktyczne. Przyjecie takiego rozwigzania wynika z zaloze-
nia, iz tym, co powinno decydowaé o zakresie i dopuszczalnej tresci wtadztwa
uprawnionego nad cudzym gruntem, jest prawidtowa eksploatacja zabudowy,
a zakres wladztwa powinien determinowac przede wszystkim usytuowany na lub
pod nieruchomo$cia przedmiot stanowiacy wiasno$¢ tego, komu przystuguje
ograniczone prawo rzeczowe*. Sens istnienia prawa zabudowy polega na moz-
liwosci swobodnego decydowania przez zabudowce o eksploatacji tych przed-
miotow, ktérych jest wiascicielem, a nie samym korzystaniu z gruntu, co jest
uzasadnione z ekonomicznego punktu widzenia.

To, co wazne, zgodnie z projektem, w przeciwienstwie do uzytkowania wie-
czystego, ktore moze by¢ ustanawiane jedynie na gruntach stanowigcych wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw,
prawo zabudowy mogloby powstawa¢ takze na nieruchomosciach prywatnych®.,
Przewidziane w przypadku uzytkowania wieczystego ograniczenie przedmioto-
we nie jest wspotczes$nie stosowane w innych europejskich systemach prawnych
dopuszczajacych ustanawianie prawa zabudowy. Upowszechnienie tej instytucji,
polegajace na mozliwosci jego ustanawiania na gruntach stanowiacych przed-
miot wlasnosci podmiotéw prywatnych, a nie wyltacznie Skarbu Pafistwa, jedno-
stek samorzadu terytorialnego Iub ich zwigzkoéw, pozwoli na realizacj¢ takze na
takich nieruchomosciach réznych istotnych inwestycji gospodarczych. Zdecy-
dowanie utatwi to realizacje wielu ekonomicznie korzystnych inwestycji, kto-
rych powstanie obecnie mogtoby by¢ co najmniej utrudnione. Niejednokrotnie —
w przypadku inwestycji o charakterze uzytecznosci publicznej — ustanowienie
prawa zabudowy moze stanowic¢ alternatywe dla konieczno$ci siggania po najdo-
tkliwszy dla wlasciciela nieruchomosci instrument, jakim jest wywtaszczenie.

Prawo zabudowy w innych systemach prawnych

W systemach prawnych panstw europejskich, takich jak np. Francja, Szwaj-
caria, Austria czy Holandia, znane sg podobne regulacje. Przyktadowo we fran-
cuskim porzadku prawnym istnieje instytucja dzierzawy wieczystej*?, ktora wy-
stepuje wraz z prawem dzierzawy w celu zabudowy*®. Funkcjonujgce rownolegle
dzierzawa wieczysta i wprowadzona znacznie pozniej dzierzawa w celu zabu-

40 Uzasadnienie projektu, s. 24.

41 1bidem.

42 K. Lalowicz, Prawo zabudowy, ,.Ius Novum” 2016, nr 4, s. 240, f. bail emphyteotique.
43 lbidem, fr. bail a construction.
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dowy* powstaja na mocy umowy zawartej przez strony na czas okreslony od
18 do 99 lat. Prawa te sg zbywalne, a uprawniony obowigzany jest do ponosze-
nia oplat na rzecz wlasciciela za korzystanie z gruntu®.

Omawiajac inne europejskie systemy prawne, szczegolng uwage nalezy zwro-
ci¢ na obowigzujaca w Niemczech instytucj¢ Erbbaurecht, ktorej ksztatt moze
stanowi¢ pierwowzor konstrukcji polskiego prawa zabudowy.

Niemieckie prawo zabudowy istnieje od ponad wieku. Zostato uregulowane
w niemieckim Kodeksie cywilnym z 1896 r., w rozdziale IV, w § 1012-10174¢,
a nastgpnie ustanowione jako Erbbaurecht w rozporzadzeniu o prawie zabudowy
z dnia 15 stycznia 1919 r.*’ Ostatni akt pomimo wielokrotnych nowelizacji obo-
wiazuje do dzis.

Erbbaurecht polega na mozliwosci wznoszenia oraz posiadania budowli na
cudzej nieruchomosci, a tym samym jest forma obcigzenia gruntu wiasciciela
jako ograniczone prawo rzeczowe*®. Pomimo faktu, iz jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym, stosuje si¢ wobec niego przepisy odpowiednie dla prawa wia-
snosci, a takze ujawnia si¢ go w dziale drugim ksiggi wieczystej prowadzonej
dla obcigzonej prawem zabudowy nieruchomosci.

Aby méc mowic o legalnym istnieniu prawa zabudowy, nalezy mie¢ na uwa-
dze, ze do jego powstania obligatoryjne jest zawarcie umowy pomiedzy wlascicie-
lem gruntu a uprawnionym. Z kolei do jego wygasnigcia wystarczy uptyw czasu,
na ktéry prawo zostato ustanowione. Dodatkowo na podstawie tejze umowy moz-
liwe jest rtowniez ujawnienie zabudowcy w ksiedze wieczystej*.

Niemieckie prawo zabudowy jest prawem czasowym, ktore na podstawie umo-
wy moze zosta¢ ustanowione na maksymalny okres 99 lat. Reguta ta zawiera tez
wyjatek, ktory przewiduje, iz dla gruntéw przeznaczonych do celéw przemystowych
mozliwe jest ustanowienie go na okres 4050 lat. Oprocz tego instytucja Erbbau-
recht jest prawem dziedzicznym oraz mozliwym do zbycia. W umowie ustanawiaja-
cej prawo zabudowy strony zawieraja zapis, ze do zbycia konieczne jest uzyskanie

4 Jak wskazuje R. Skwarlo (Ustawa o przeksztatceniu..., s. 110), dzierzawa wieczysta zo-
stata zastgpiona ustawg z dnia 25 czerwca 1902 r., natomiast dzierzawa w celu zabudowy zosta-
ta uregulowana ustawg z dnia 16 pazdziernika 1964 r.

4 R. Skwarto, Ustawa o przeksztatceniu..., s. 110-111.

46 Kodeks cywilny Niemiec z dnia 18 sierpnia 1896 (Federalny Dziennik Ustaw 1994, s. 2494
ze zm.).

47 Rozporzadzenie z dnia 15 stycznia 1919 r. iiber das Erbbaurecht (Dz. u. Rzeszy Nie-
mieckiej, s. 72).

48 Zgodnie z rozporzadzeniem § 1 ust. 1: ,,Grunt mozna obcigzy¢ w ten sposob, ze temu, na czy-
ja korzy$¢ obciazenie nastepuje, przystuguje pozbywalne i dziedziczne prawo mie¢ budowle na po-
wierzchni lub pod powierzchnig gruntu. Prawo zabudowy mozna rozciagna¢ na niepotrzebng dla
budowli czgé¢ gruntu, o ile budowla pozostaje pod wzgledem gospodarczym rzecza gtéwna. Ogra-
niczenie prawa zabudowy do czgéci budynku, w szczegdlnosci do jednego pigtra, jest niedopusz-
czalne”, a takze Kodeks cywilny Niemiec § 1012.

49 K. Lalowicz, Prawo zabudowy, s. 240.
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zgody wiasciciela gruntu. W przypadku niezawarcia takiego zapisu zabudowca mo-
ze zada¢ od wilasciciela zgody na dokonanie powyzszej czynnosci z zastrzezeniem,
iz kupujacy daje gwarancje prawidlowego wypelnienia zobowigzan wynikajacych
z umowy prawa zabudowy®. Jednak gdy wiasciciel nie udzieli potrzebnej do
zbycia nieruchomosci zgody, wowczas zgodnie z § 7 jezeli cel, ktory zamierzano
osiagna¢ w prawie zabudowy, w sposob istotny nie zostanie naruszony, sad grodz-
ki, w ktorego okregu potozony jest grunt, moze wydaé¢ zgode zastepcza.

Ponadto niemiecki ustawodawca przewiduje mozliwo$¢ obcigzania prawa
zabudowy innymi prawami, cho¢by takimi jak hipoteka.

Reasumujgc powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze prawo zabudowy jest ograniczo-
nym prawem rzeczowym, ktore jest zbywalne, podlega dziedziczeniu i umozliwia
prawo wzniesienia i posiadania budowli na cudzej nieruchomosci. Pozwala ono na
budowg budynku nad lub pod powierzchnig ziemi na czg¢éci nieruchomosci. Zda-
niem R. Paczkowskiego® prawo zabudowy jest prawem spokrewnionym ze shuzeb-
noscia, a to wskazuje, ze obydwie instytucje stanowia prawo faktycznego i fizyczne-
go korzystania z gruntu na cudzym gruncie. Co wigcej, wskazuje takze, ze prawo
zabudowy moze dotyczy¢ zarowno gruntéw panstwowych, jak i prywatnych, jednak
nie moze dotyczy¢ czgsci budynku, w szczegdlnosei jego pieter i lokali.

Pozostajac w obrgbie ustawodawstwa niemieckiego, nalezy rdwniez wspo-
mnie¢ o inngj istniejgcej tam instytucji, ktorg jest zblizone do prawa zabudowy
prawo rzeczowe powstate na rzeczy cudzej o nazwie ,,ograniczona stuzebno$c¢
osobista”. Co istotne, takie prawo przystuguje konkretnemu wtascicielowi, ktory
moze ustanowi¢ stluzebno$¢ osobista na rzecz innej konkretnej osoby. Prawo to
jest ustanawiane na mocy umowy zawartej miedzy stronami i powstaje w mo-
mencie wpisu do ksiggi wieczystej. W przeciwienstwie do prawa zabudowy nie
jest ono zbywalne i dziedziczne, moze jednak zosta¢ zmienione na rzecz innej
osoby pod warunkiem zgody wlasciciela®?.

Podsumowanie

Projektowana instytucja prawa zabudowy ma réwnie wielkie grono entuzja-
stow, jak 1 sceptykow. Wydaje si¢ zatem, iz obawa przed nowymi rozwigzaniami
doprowadzita przeciwnikow projektowanej instytucji do wniosku, iz istniejgce
obecnie regulacje prawne sg wystarczajace 1 nie ma konieczno$ci ich zmieniania
poprzez wprowadzanie nowych rozwigzan®. Warto jednak mie¢ na uwadze, ze
prawo zabudowy bylo wprowadzane w zachodnioeuropejskich prawodawstwach

%0 Rozporzadzenia z dnia 15 stycznia 1919 r. iiber das Erbbaurecht, § 7.

51 R. Paczkowski, Prawo zabudowy jako ,,grunt”, Poznan 1932, s. 31 in.

52 L. Dawid, Wprowadzenie prawa zabudowy w Polsce w kontekscie rozwigza#n stosowanych
w Niemczech, Polska Akademia Nauk, Oddzial w Krakowie 2016, nr II/1, s. 267.

53 K. Lalowicz, Prawo zabudowy, s. 245.
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na poczatku XX w., gtownie w celu zaspakajania jak najmniejszym kosztem celow
mieszkaniowych. Obecnie w Polsce cel ten zdaje si¢ mie¢ nieco mniejsze zna-
czenie, a bardziej istotne wydaje si¢ by¢ zaspakajanie potrzeb w zakresie tzw.
matej architektury®. Jednocze$nie warto zwrdci¢ uwage na fakt, iz na terenach
miast rozwijajacych si¢ coraz czesciej brakuje miejsc pod zabudowe mieszkaniowa,
a zatem by¢ moze ten cel na nowo stanie si¢ wazny i bedzie wymagal zaspokojenia.

Zwazywszy na to, iz omowione w artykule niemieckie prawo zabudowy jest
dos$¢ podobng instytucja do projektowanej instytucji prawa rzeczowego, mozna
stwierdzi¢, ze na podstawie konstrukeji Erbbaurecht mogltoby powstaé¢ pozbawione
wad polskie prawo zabudowy. Podobienstwa pomiedzy obydwiema instytucjami,
chociazby takie, jak sposob ustanawiania prawa czy mozliwo$¢ utworzenia go na
gruntach prywatnych, wskazuja na dobry pomyst polskiego ustawodawcy wyrazony
w omawianym projekcie, gdyz jak mozna wywnioskowa¢ na podstawie wciaz ist-
niejacej od ponad wieku w niemieckim systemie prawnym instytucji Erbbaurecht, jest
to prawo niewatpliwie korzystne zarowno dla wlascicieli gruntu, jak i zabudowcow.

Patrzac realnie, prawo zabudowy majace powsta¢ na zasadzie zawartych
w omawianym projekcie ustawy przepisow nie wykluczy mozliwosci korzystania
z gruntu przez wiasciciela ani inne uprawnione osoby w zakresie, w jakim nie
byloby to konieczne dla eksploatacji gruntu i zabudowy tam powstalej oraz uza-
sadnione jej gospodarczym przeznaczeniem®®. Wprowadzenie do polskiego sys-
temu prawnego prawa zabudowy mogloby mie¢ istotne znaczenie w zakresie
ustanawiania prawa zabudowy z wilasnoscia budowli lub innych obiektow na i pod
powierzchnig ziemi. Korzystanie z nieruchomos$ci bedacej obcigzong prawem
zabudowy umozliwitoby ustanawianie kolejnych praw rzeczowych, rownocze-
$nie waznych. Poza tym prawo zabudowy w ksztalcie przedstawionym w oma-
wianym projekcie w zaden sposodb nie narusza istoty wlasnosci, bowiem nadal
pozostanie ono respektowane. Co wigcej, zawarte w umowie korzystania catko-
wite wylgczenie prawa wiasnosci nie bytoby mozliwe, gdyz sens prawa zabudo-
wy dotyczy wykonywania uprawnien wobec budynkow i innych urzadzen przez
podmiot uprawniony co najmniej z cze$ci obcigzonego gruntu®®.

Woprowadzenie do polskiego systemu prawnego nowego ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci prawa zabudowy i zastgpienie nim dotychczasowych re-
gulacji prawnych (tj. uzytkowania wieczystego) mogloby mie¢ spore znaczenie
ekonomiczne i prawne, jednak moim zdaniem nalezatoby dopracowac przepisy

54 A. Bieranowski, Prawo zabudowy..., s. 33. Jak stusznie podkresla autor tego artykutu, bu-
dowa kortéw tenisowych, pomnikoéw, parkow, tuneli, centrow handlowych czy garazy podziem-
nych zdaje si¢ mie¢ aktualnie wigksze znaczenie niz budownictwo mieszkaniowe, a tym wigksze,
iz kurczacy si¢ grunt miejski moglby byé wykorzystywany rownolegle na i pod powierzchnia
gruntu przez rozne niezalezne podmioty. Korzyscia za§ dla wilasciciela nieruchomosci bytoby
wynagrodzenie za korzystanie z jego gruntu jednoczesnie od kilku zabudowcow.

% Uzasadnienie projektu, s. 27.

%6 1bidem.
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projektu®’, majgc na uwadze zmiany powstale na skutek wejscia w zycie ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. Co wazne, projektowane prawo zabudowy mogloby si¢ przy-
czyni¢ do rozwoju takich inwestycji miejskich, jak parkingi podziemne, zagospoda-
rowanie terenow komercyjnych powstalych pod budowanymi mostami, tunelami
czy innego rodzaju przej$ciami podziemnymi, a co za tym idzie — wptynetoby pozy-
tywnie na proces urbanizacji tych miast. W literaturze przedmiotu® podkresla sig, iz
proponowane rozwigzanie prawne stanowitoby instrument majacy na celu poszerze-
nie mozliwo$ci wykorzystania danej nieruchomosci przez jej wiasciciela®. Jak juz
zostalo wskazane powyzej, na podstawie nowych przepisow bedzie mozliwos¢ usta-
nawiania na jednej nieruchomosci kilka praw o roznym zakresie, czy to prawo zabu-
dowy (a nawet kilka naraz) oraz wlasnos$¢ lokali, projekt ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw przewiduje bowiem mozliwos¢ usta-
nawiania odrgbnej wiasnosci lokali w budynkach stanowigcych zabudowg. Tym
samym nieruchomosci, ktdre dotychczas byly wykorzystywane w niewielkim badz
ograniczonym zakresie np. z uwagi na wszelkiego rodzaju utrudnienia w inwesto-
waniu w nie, moglyby zyska¢ na nowo zainteresowanie potencjalnych inwestorow.
Jednak to, co wedlug mnie stanowiloby najistotniejsza zmiang wynikajaca z wpro-
wadzonych do systemu prawnego zmian, to mozliwo$¢ ustanawiania prawa zabu-
dowy na nieruchomosciach prywatnych, czego w przeciwienstwie do uzytkowania
wieczystego nie mozna bylo uczyni¢. Na skutek wejscia w zycie zaproponowanych
zmian wiasciciele nieuzywanych gruntow mieliby mozliwo$¢ zagospodarowania
takiego terenu, a ustanowiony zabudowca, ktory nie posiada zadnego gruntu, mogt-
by wznies¢ budynek przeznaczony na cele mieszkaniowe.

Na podstawie powyzszych rozwazan z catg stanowczo$cig moge wskazac, ze
prawo zabudowy mogtoby sta¢ sie alternatywa dla uzytkowania wieczystego, kto-
re na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow przeksztalci si¢ w prawo wlasnosci tych gruntow.
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Streszczenie

W niniejszym artykule podjeto probe wskazania alternatywnego prawa dla uzytkowania wie-
czystego, ktore na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw catkowicie
przeistoczy si¢ w prawo wihasnosci. Analizujgc projekt ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny
z dnia 9 wrzesnia 2009 r., ukazano mozliwo$¢ wprowadzenia do polskiego systemu prawnego prawa
zabudowy, ktére czgsciowo wzorowane jest na regulacjach innych panstw europejskich. Nowe
ograniczone prawo rzeczowe, jakim jest prawo zabudowy, omowiono w niniejszym artykule pod
katem jego powstania, sposobu rozporzadzania, a takze czasu i sposobu jego trwania, potwierdza-
jac, iz w calosci mogloby stanowi¢ alternatywe dla uzytkowania wieczystego.

Stowa kluczowe: superficies, prawo zabudowy, uzytkowanie wieczyste, prawo wlasnosci, Kodeks cywilny

THE LEASEHOLD LAW AS AN ALTERNATIVE TO THE PERPETUAL
USUFRUCT USE OF LAND BUILT FOR BUILDING PURPOSES

Summary

This article attempts to indicate an alternative right to perpetual usufruct, which pursuant the
Act of 20 July 2018 on the transformation of the right of perpetual usufruct of land developed for
building purposes into the right of ownership of such land, will be completely transformed into the
right of ownership. Analyzing the draft act amending the Civil Code of 9 September 2009, was
presented the possibility of introducing the leasehold law to the Polish legal system, which is partly
modeled on the regulations of other European countries. The new limited property right, which
is leasehold law, has been discussed in this article in terms of its creation, disposition, time and man-
ner of its duration, confirming that it could be a whole alternative to perpetual usufruct.

Keywords: superficies, leasehold law, perpetual usufruct, ownership, Civil Code
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