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Ministerstwo Sprawiedliwosci

W odpowiedzi na pismo z dnia 8 listopada 2013r.kziaPrC-1-410-3/13/74, deczone
dnia 13 listopada 2013 r., dotyce projektu zatven projektu ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (ZD /Ryajowa Rada lzby Architektow RP

zgtasza nagpujace uwagi:

I.  Czas trwania oraz maliwos¢ przedtuzenia prawa zabudowy.

W projekcie zaleen zaktada si mazliwos¢ ustanawiania ogbnej wiasnéci lokali
w budynkach wzniesionych na prawie zabudowy i pnayz s¢ wiascicielom lokali roszczenie
o przedidenie prawa zabudowy. Zarazem jednak, odmawia takiego prawa samemu
uprawnionemu z tytutu prawa zabudowy. Stwierdza = rozwizanie odmienne stanowitoby
,Zbyt daleko idca ingerenat w zakres dopuszczanego wykonywania widsnonieruchoméci”
oraz czynitoby prawo zabudowy w praktyce beztermwyra. W opinii Krajowej Rady IARP
(KR 1ARP) migdzy tymi dwoma zatzeniami — przyznaniem roszczenia o przedhie prawa
zabudowy wiacicielom lokali i odmow przyznania go podmiotowi prawa zabudowy, zachodzi
wyrazna sprzeczrig. Przyznanie wigicielom lokali w budynkach wzniesionych na prawie
zabudowy roszczenia o przegéunie prawa zabudowy, me réwnig spowodowd, ze prawo
zabudowy przeksztatcigiv prawo wieczyste.

Ponadto, jeeli do ustanowienia odbnej wtasnéci lokali w budynkach wzniesionych na
prawie zabudowy nie golzie wymagana zgoda wfaciela lub uytkownika wieczystego
nieruchomeci - wyrazona w samej umowie 0 ustanowienie prawa zabudot@yrraze dog¢ do
sytuacji, w ktérej prawo zabudowy niegdzie mogto zosta wygaszone, a wiaiciel lub

uzytkownik nie kzdzie miat na tozadnego wptywu. W zvgzku z powyszym, pojawiaj Si¢
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zasadnicze wipliwosci konstytucyjne, czy nie dojdzie do naruszeniatisprawa wtasni (art.
64 ust. 3 Konstytucji).

Nie jest te jasne wobec kogo przystugiwatoby wdicielom lokali roszczenie
0 przedidenie prawa zabudowy, skoro nig eni strom umowy ustanawiggej to prawo.
Trudno te przyjaé, ze wisciciel lokalu kdzie miat prawozadania przedizenia prawa
zabudowy wzgidem podmiotu, ktéry wznidst damieruchoméé¢, podmiot ten zawart bowiem —
w formie aktu notarialnego — umeywv ktorej strony okrdity czas trwania tego prawa.

Wiascicielom lokali wyodebnionych z prawa zabudowy niedzie take przystugiwato
zadne prawo do gruntu, na ktérym zostanie wzniesiongynek. Poniewawtasndg¢ lokali
mieszkalnych wymaga wspotistnienia prawa gasinego uprawniagego do korzystania
Z nieruchoméci, zaistniatasytuacja bdzie wymaga precyzyjnego uregulowania stosunkow
migdzy wigcicielem gruntu a wigicielami lokali. Nie przeglzono take, czy widciciele lokali
nabywaliby jednoczmie udziat w prawie zabudowy.

II.  Ustanowienie prawa zabudowy w drodze decyzji admistracyjnej.

W pkt | projektu wskazanoze prawo zabudowy nie ,stanowt alternatywe dla
konieczndci siggania po najdotkliwszy dla wdaiciela nieruchomi instrument, jakim jest
wywtaszczenie”. Tymczasem, w pkt IV projektu przéwe s¢ konieczné¢ wprowadzenia
unormowa szczegolnych okéjacych ,zasady wywlaszczenia przez ustanowienie prawa
zabudowy w drodze decyzji administracyjnej’— podruvikiem, i bytloby to niezbdne dla
realizacji celow publicznie aytecznych. Mimo 4 ustanowienie prawa zabudowy, nie pozbawia
wiasciciela nieruchoméri prawa wilasnéri, to mae st okaz& rozwigzaniem o wiele
dotkliwszym w skutkach @i wywlaszczenie. Wigiciel nieruchoméci nie ledzie mogt
dochodzt odszkodowania stanogdgego réwnowart@d® wywtaszczonej nieruchonai,

a jednoczénie zostanie pozbawiony movosci sprawowania faktycznego wiladztwa nad
nieruchomecia. W rezultacie, projektowane rozganie mae by kwalifikowane jako obggie
przepisbw prawa 0 wywtaszczeniu, tart. 21 ust. 2 Konstytucji, ktéry wymaga, aby
wywtaszczenie dokonane byto za stusznym odszkodi@nan

Nie mazna te wykluczye, iz ustanowienie prawa zabudowy neo doprowadzi do
znacznego obwnenia ydz nawet catkowitej utraty wargoi nieruchoméci wiadmcej zwtaszcza
w przypadku realizacji prawa zabudowy w drodze dga@dministracyjnej. W takiej sytuacji
wiasciciel nieruchoméci powinien mi€ prawo do tego, by poglti decyzg, czy w jego interesie

lezy ustanowienie prawa zabudowy, czy mbycie tej nieruchonsai.
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Niedoprecyzowana jest taé kwestia wykupu prawa zabudowy, budynkow igdea po
uptywie okresu na jaki prawo zabudowy zostalo ustdone, w sytuacji, gdy do jej
ustanowienia doszto w drodze decyzji administragjyjn

lll. Pierwszaistwo prawa zabudowy.

Zgodnie z pkt Il pkt 5 projektu zaten prawo zabudowy dalzie miato pierwszestwo
wzgledem innych ograniczonych praw rzeczowych. W ocefiajowej Rady IARP taka
regulacja jest niewskazana w odniesieniu do giedi ustanowionych na nieruchodw przed
prawem zabudowy. Dla wierzyciela hipotecznego, ktdryskat hipote& na nieruchongzi
wolnej od obcizen, ustanowienie prawa zabudowy #eoby niekorzystne, jeeli zimniejszy
wartas¢ nieruchoméci lub spowoduje utrudnienia w zbyciu nieruchdgiona wypadek
egzekucji. Prawo zabudowy nie meotez kolidowat ze shiebndcig drogi koniecznej, co
powinno zostawyraznie doregulowane.

IV. Wiasnosé¢ budynkow istniejacych na gruncie w chwili ustanowienia prawa

zabudowy.

Z projektu zaleen wynika, z wlasng¢ budynkow i urzdzer istniegcych na gruncie
w chwili ustanowienia prawa zabudowy obligatoryjiiglzie przeniesiona na uprawnionego z
tytulu prawa zabudowy. Wskazujemyz iprojekt zalgen nie zawiera w tym zakresie
szczegotowego uzasadnienia. Projektowane ramie niezrozumiate jest rowaiez tych
wzgleddw, ze prawo zabudowy nie zosta ustanowione nieodptatnie natomiast prawo wykupu
prawa zabudowy wykonywane bytoby obligatoryjniessmagrodzeniem.

Reasumujc, projekt zat@en projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilmaz
niektérych innych ustaw (ZD 77) zawiera - w opiirajowej Rady IARP - rozstrzygetia
niesciste i niedopracowane odémoe skutkow prawnych ich wprowadzenia. Poddajenkgda
pod watpliwos¢ niektore propozycje projektu zadm, stosownie do przedstawionej powy
argumentacji. Krajowa Rada Izby Architektow RP wgaw zwigzku z tym nadziej iz
okreslone niniejszym pismem uwagi odime projektu zatven zostam uwzgkdnione w
dalszym pracach legislacyjnych, co z kolei pozvwedly na wprowadzenie rozgzan wtasngci

warstwowe] utatwiajcej inwestowanie w obszarach silnie zurbanizowanych

Piotr Gadomski, Architel@ARP
Czionek Krajowej R&AIRP
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