	Tabela zgłoszonych uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw

	Lp.
	Przepis
	Treść uwagi
	Organ zgłaszający

	Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwości

	1.
	 Art. 1 pkt 5 projektu
	dokładniejszej regulacji wymagają kwestie związane 
z  własnością budynków w razie przedłużenia i wygaśnięcia prawa zabudowy oraz w razie podziału nieruchomości obciążonej więcej niż jednym prawem zabudowy
	Minister Finansów
	Uwagi nie uwzględniono.

Postulat nie wydaje się zasadny, kwestia raczej została unormowania właściwie.


	2.
	Art. 6 projektu
	czy umowa dożywocia może obejmować przeniesienie prawa zabudowy
	Minister Finansów
	Kwestia jest dyskusyjna; w literaturze uważa się, że przedmiotem umowy dożywocia może być także prawo użytkowania wieczystego, co mogłoby przemawiać także za tym, iż przedmiotem dożywocia może być także prawo zabudowy, tym bardziej że do prawa zabudowy stosuje się odpowiednio przepisy o nieruchomościach gruntowych. 


	3.
	
	konieczność zmiany art. 15 i 16 ustawy o dochodach j.s.t.
	Minister Finansów
	Uwaga zasadna.
Prośba o przygotowanie propozycji przepisów przez Ministerstwo Finansów.

	4.
	
	W uzasadnieniu należy określić skutki zmian dla j.s.t. i źródło pokrycia ew. strat
	Minister Finansów
	Wydaje się, że trudno mówić o stratach; prawo zabudowy ma być dodatkowym elastycznym instrumentem, ewentualna zmiana może wiązać się ze zmniejszeniem atrakcyjności użytkowania wieczystego, jednak tylko wówczas, gdy nieruchomości podmiotów „prywatnych” byłyby atrakcyjniejsze i obciążane za niższym niż opłata z tytułu użytkowania wieczystego wynagrodzeniem.



	5.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	czy na ograniczonym prawie rzeczowym , jakim jest prawo zabudowy, można ustanowić prawo własności 
	Minister Finansów
	Przedmiotem własności jest budynek lub urządzenie połączone z gruntem za „pośrednictwem” prawa zabudowy - prawo własności nie „obciąża” zatem ograniczonego prawa rzeczowego;  nie można także wykluczyć ustanowienia własności lokalu wraz z oddaniem ułamkowej części gruntu jako przedmiotu udziału w prawie zabudowy (mając na uwadze dotychczasową praktykę w zakresie ustanawiania odrębnej własności lokali wraz z oddawaniem gruntu w ułamkowej części w użytkowanie wieczyste).

	6.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	nie przewidziano w art. 2511 możliwości obciążenia nieruchomości gruntowej prawem do wzniesienia lub korzystania z budynków w przestrzeni nad nieruchomością gruntową, która został przewidziana w założeniach projektu ustawy o odrębnej własności budynków
	Minister Finansów
	– uwaga zasadna, należałoby przeredagować art.  2511 § 1, który mógłby otrzymać brzmienie:

„§ 1. Nieruchomość można obciążyć prawem do wzniesienia lub do korzystania z istniejących budynków lub innych urządzeń położonych na gruncie, a także pod lub nad jego powierzchnią (prawo zabudowy).” Zdaniem natomiast dr K. Zaradkiewicza propozycja jest wątpliwa, bowiem zakres korzystania wyznacza art. 143 k.c., nie ma potrzeby odrębnie wskazywać przestrzennych ram władztwa osób, którym przysługują prawa cząstkowe w porównaniu z własnością – zaś samo prawo zabudowy nie mogłoby służyć np. utrzymywaniu linii telekomunikacyjnej nad gruntem bez oparcia na nim – temu może służyć służebność.



	7.
	Art. 4 projektu
	- zmiana art. 65 ust. 2 u.k.w.h. – powinno być ust. 4
	Minister Finansów
	Zmiana niezasadna (nie uwzględniono, że art. 65 u.k.w.h. uzyskał nowe brzmienie w ustawie z 26.06.2009 r. i nastąpiła zmiana numeracji)



	8.
	
	- konieczność zmian w przepisach o podatkach dochodowych ze względu na możliwość traktowania prawa zabudowy jako środka trwałego lub wartości niematerialnych dla celów amortyzacji
	Minister Finansów
	Uwaga zasadna.

Prośba o przygotowanie propozycji przepisów przez Ministerstwo Finansów.

	9.
	Art. 3 projektu
	-  zmiana art. 114a u.p.e.a. (brak słowa „także” po myślniku)
	Minister Finansów
	Uwaga zasadna.

Dodać słowo „także” po myślniku

	10.
	Art. 3 projektu
	- brak wzmianki w art. 114b u.p.e.a. o wyposażeniu (wyposażenie jest szerszym pojęciem niż urządzenia (zabudowa)  
	Minister Finansów
	Uwaga zasadna.

W istocie problem dotyczy tego, czy wspominane w obecnym art. 114b § 1 pkt 2 wyposażenie obiektów budowlanych stanowiących własność użytkownika wieczystego stanowi przynależność w rozumieniu art. 51 k.c.; jeżeli uznać wyposażenie za przynależność, projektowany nowy art. 114b u.p.e.a. nie prowadzi do zawężenia skutków zajęcia w porównaniu z obecnym stanem prawnym; ponieważ kwestia ta zależy od okoliczności (może być, że tylko część wyposażenia można uznać za przynależność nieruchomości), wydaje się, że celowe byłoby uzupełnienie przepisu o wzmiankę dotyczącą wyposażenia, stanowiącego własność użytkownika wieczystego lub zabudowcy. Przepis mógłby wówczas brzmieć:
„Art. 114b. § 1. Jeżeli przedmiotem egzekucji jest użytkowanie wieczyste lub prawo zabudowy, zajęcie obejmuje to prawo wraz z jego pożytkami oraz budynkami i innymi urządzeniami (zabudową) wraz z ich wyposażeniem i przynależnościami, stanowiącymi przedmiot własności uprawnionego, a także prawa wynikające z umów ubezpieczenia przedmiotów podlegających zajęciu, w tym należności z tych umów już wymagalne. 
§ 2. Zajęcie obejmuje także budynki i inne urządzenia (zabudowę) wraz z ich wyposażeniem i przynależnościami, które uzyskały ten charakter po dokonaniu zajęcia, jak również prawa z umów ubezpieczenia później zawartych.” 



	11.
	
	- potrzeba zmiany art. 34 § 4 ordynacji podatkowej
	Minister Finansów
	Uwaga zasadna.
Prośba o przygotowanie propozycji przepisów przez Ministerstwo Finansów.

	12.
	Uwaga ogólna
	- problem stosunku projektu do projektowanej ustawy 
o własności obiektów budowlanych – kwestia możliwości zabudowy w przestrzeni nad nieruchomością gruntową (budynki wchodzące w przestrzeń nad nieruchomością, ale nie połączone z nią)
	Minister Finansów
	Nie są znane szczegóły planowanej regulacji ustawy o odrębnej własności obiektów budowlanych (niekiedy sposób sformułowania przepisu może uzasadniać wniosek o różnicach między analizowanymi regulacjami). Tym niemniej należy generalnie stwierdzić, że projektowana ustawa (po zmianach, m.in. art. 2511 § 1) jest w stanie realizować cele, które zakładają projektodawcy ustawy o odrębnej własności obiektów budowlanych. Stąd nie wydaje się zasadne tworzenie kolejnej ustawy, tym bardziej że nie ma ona szansy zostać uchwalona jeszcze w obecnej kadencji Sejmu. 



	13.
	Uwaga ogólna
	możliwość zastosowania prawa zabudowy do pasa drogowego z uwagi na to, że nieruchomości te są wyłączone z obrotu – należałoby dopuścić ustanowienie prawa zabudowy w zakresie, w jakim nie koliduje to z utrzymaniem drogi 
a zabudowa jest związana z wykorzystaniem nieruchomości jako drogi publicznej
	Ministerstwo Infrastruktury


	Uwaga niezasadna.

Wyłączona z obrotu nieruchomość nie powinna być przedmiotem obciążeń, w szczególności zaś trudno wyobrazić sobie istnienie obciążeń o charakterze prywatnoprawnym w przestrzeni służącej do użytku publicznego w tak szerokim zakresie, w jakim byłoby to możliwe w przypadku obciążenia prawem zabudowy.


	14.
	Uwaga ogólna
	Stosunek przepisów projektowanej ustawy do prawa budowlanego i zawartego w tej ustawie uregulowania „prawa zabudowy”(publicznoprawnego) – stwierdzono, że każdemu właścicielowi nieruchomości przysługuje prawo zabudowy, jako ograniczone prawo rzeczowe
	Ministerstwo Infrastruktury


	– to stwierdzenie jest nieprawdziwe, bowiem właściciel nie może ustanowić prawa zabudowy w drodze jednostronnej czynności prawnej na swoją rzecz (prawo zabudowy może przejść jednak na właściciela nieruchomości i wtedy nie wygasa zgodnie z art. 25124 – będzie to jednak odrębne prawo niż prawo własności nieruchomości gruntowej obciążonej prawem zabudowy); stwierdzono także, że każdy, kto nabył prawo zabudowy może (błędnie) uważać, że nabył prawo zabudowy w sensie publicznoprawnym – proponuje się w związku z tym zmianę projektu względnie zmiany w przepisach prawa budowlanego, w których używa się określenia „prawo zabudowy”  - określenie „prawo zabudowy” użyte w przepisach pr. bud. dotyczy kompetencji do zabudowywania własnej nieruchomości, nie wydaje się, by mogło to być argumentem za zmianą nazwy proponowanej instytucji – można natomiast rozważyć zmianę prawa budowlanego poprzez posłużenie się określeniem „uprawnienie do zabudowania” lub innym podobnym.


	15.
	Uwaga ogólna
	Nie uzasadniono wystarczająco wprowadzenia prawa zabudowy jako nowego prawa rzeczowego – cel projektowanej regulacji mógłby zostać osiągnięty 
przez rozszerzenie zakresu podmiotowego prawa użytkowania wieczystego, co pozwoliłoby osiągnąć cel ustawy bez wprowadzania „słabszego” prawa jakim jest prawo zabudowy
	Ministerstwo Infrastruktury


	Zaproponowana zmiana nie zasługuje na uwzględnienie z następujących powodów: w Sejmie znajduje się poselski projekt przekształcenia prawa użytkowania w prawo własności, który popierają wszystkie kluby poselskie (dyskusyjna jest jedynie kwestia, czy owo przekształcenie miałoby nastąpić jednorazowo, z mocy prawa, czy na wniosek użytkownika wieczystego) – projekt przewiduje wprowadzenie zakazu ustanawiania użytkowania wieczystego; obowiązująca regulacja użytkowania wieczystego rodzi poważne wątpliwości interpretacyjne z uwagi na usytuowanie tego prawa jako pośredniego między przepisami o własności i przepisami o ograniczonych prawach rzeczowych (rozszerzenie podmiotowe możliwości ustanawiania prawa użytkowania wieczystego nie usunie tych problemów) – takie ujęcie prawa użytkowania wieczystego jest niezrozumiałe dla inwestorów zagranicznych (w systemach prawnych Europy kontynentalnej występuje podział na prawo własności i ograniczone prawa rzeczowe, nie ma natomiast trójpodziału jak w polskim prawie rzeczowym) – nowe prawo zabudowy, które nawiązuje swoją konstrukcją do prawa zabudowy znanego w innych systemach prawnych (jak np. prawo niemieckie, austriackie), będzie bardziej zrozumiałe dla inwestorów zagranicznych; konsekwencją takiego (pośredniego) ulokowania prawa użytkowania wieczystego jest  konieczność posługiwania się odesłaniami do innych przepisów, co nie jest czytelne, względnie powtarzania uregulowań, które już znajdują się w kodeksie cywilnym. Ewentualne „ucywilizowanie” przepisów o użytkowaniu wieczystym prowadziłoby do powstania jakościowo zupełnie nowej postaci tego użytkowania, co w praktyce obrotu mogłoby rodzić niepewność, jaki rodzaj użytkowania wieczystego jest nabywany (np. w razie przeniesienia tego prawa) itd.


	16.
	Uwaga ogólna
	nie jest zasadne wprowadzanie prawa zabudowy, bo wystarczające są istniejące obligacyjne formy korzystania z budynków
	Ministerstwo Infrastruktury


	Stwierdzenie to nie zasługuje na poparcie, bo pomija w zupełności fakt, że prawa obligacyjne jak dzierżawa lub najem nie dają prawa do zabudowy nieruchomości, a gdyby nawet dzierżawca lub najemca wzniósł budynek, to stanowiłby on własność właściciela nieruchomości; prawa te nie są w zasadzie zbywalne (możliwy jest podnajem, ale już nie poddzierżawa), bo to wymagałoby zmiany całej strony stosunku prawnego (przelewu wierzytelności i zmiany dłużnika); z kolei prawo użytkowania, które daje silniejsze prawo do gruntu, jest niezbywalne, nie stwarza też uprawnienia do zabudowy nieruchomości – podsumowując, wprowadzenie nowego prawa zabudowy stwarza nowy instrument korzystania z nieruchomości, atrakcyjny zarówno dla  właściciela (umożliwia czerpanie dochodów z nieruchomości), i dla nabywcy tego prawa (uzyskuje silne, zbywalne prawo do nieruchomości, nabywa własność wzniesionych budynków, jego koszt jest niższy niż koszt nabycia nieruchomości na własność).



	17.
	Uwaga ogólna
	      Wprowadzenie nowego prawa skomplikuje stosunki prawne na nieruchomościach zabudowanych w razie ustanowienia własności lokali, bo właściciele lokali będą mieli silniejsze prawo do nieruchomości jako współwłaściciele niż zabudowca; „powstanie trudna do zdefiniowania sytuacja, bowiem  … lokale stanowić będą odrębna własność, … budynek będzie przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest prawo zabudowy”  
	Ministerstwo Infrastruktury


	- uwaga jest niezrozumiała; jeżeli budynek będzie wzniesiony przez zabudowcę, to stanowić będzie jego własność – ustanowienie w nim własności lokali spowoduje, że właściciele lokali staną się współwłaścicielami budynku i współuprawnionymi z prawa zabudowy; gdyby zostało ustanowione prawo zabudowy już po wyodrębnieniu własności lokali (np. w celu wzniesienia podziemnego garażu), wtedy prawo zabudowy musi zostać ustanowione przez właścicieli lokali jako współwłaścicieli nieruchomości gruntowej, ale wtedy wzniesiony przez takiego zabudowcę budynek (np. wspomniany garaż) będzie przedmiotem jego własności; budynek nigdy nie będzie przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego, lecz prawa własności, które to prawo może być związane – w razie ustanowienia prawa zabudowy – z ograniczonym prawem rzeczowym (prawem zabudowy).     


	18.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- wątpliwości budzi przepis wymagający zgody użytkownika wieczystego na ustanowienie prawa zabudowy – proponowane rozwiązanie stoi w sprzeczności z rozwiązaniami prawnymi w zakresie ingerencji w prawa nabyte
	Ministerstwo Infrastruktury


	Zastrzeżenia te są niezrozumiałe – ustanowienie na nieruchomości gruntowej prawa zabudowy właśnie dlatego wymaga zgody użytkownika wieczystego, że wykonywanie prawa zabudowy mogłoby ingerować w prawo do korzystania z nieruchomości przez użytkownika wieczystego (który po oddaniu gruntu w użytkowanie wieczyste ma zupełną wyłączność w jego eksploatacji, zatem obciążenie prawem zabudowy nieruchomości bez zgody użytkownika byłoby niedopuszczalne); możliwość współistnienia prawa użytkowania wieczystego i prawa zabudowy zależy od treści uprawnienia zabudowcy; wykluczenie ustanawiania prawa zabudowy na nieruchomościach obciążonych prawem użytkowania wieczystego wyłączyłoby całkowicie z możliwości korzystania z nowej instytucji na tzw. gruntach warszawskich, co w przypadku tak dużego miasta jak Warszawa byłoby niezrozumiałe, a także na nieruchomościach, na których doszło do nieodpłatnego uwłaszczenia np. przedsiębiorstw państwowych, pozbawiając w ten sposób właściciela (Skarb Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego) możliwości korzystania z nieruchomości np. w sytuacji, gdy użytkownik wieczysty nie korzysta efektywnie z nieruchomości (aby ustanowić prawo zabudowy trzeba by bowiem wytaczać wcześniej powództwo o rozwiązanie prawa użytkowania wieczystego, a więc pozbawić byłe przedsiębiorstwa państwowe nabytych przez nich praw; tymczasem możliwość ustanowienia prawa zabudowy na takiej nieruchomości – obok istniejącego prawa użytkowania wieczystego – umożliwiałoby także użytkownikowi wieczystemu lepsze wykorzystanie nieruchomości, np. gdyby zabudowca na nieruchomości wzniósł centrum handlowe, a użytkownik wieczysty zorganizował „na swojej części” parking dla klientów, uzyskując dzięki temu dochody z opłat od korzystających z parkingu klientów). 


	19.
	Uwaga ogólna
	- nie będzie możliwości wykorzystania prawa zabudowy przez PKP, a wręcz „uszczupli” dla PKP możliwość prowadzenia atrakcyjnych finansowo przedsięwzięć
	Ministerstwo Infrastruktury


	Uwaga o uszczupleniu możliwości PKP jest niezrozumiała, bo projektowana ustawa nie pozbawia żadnych praw do gruntów PKP; ponadto wobec planowanego przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności (w związku z projektem poselskim, popieranym przez wszystkie kluby), także PKP będzie mogła – po uzyskaniu prawa własności – ustanawiać prawo zabudowy na swoich (będących jej własnością) gruntach. Problem z inwestycjami na gruntach PKP bierze się stąd, że PKP nie ma często uregulowanych praw do posiadanych gruntów (co uniemożliwia inwestycje). Poza tym należy zadać pytanie – dlaczego to PKP miałoby mieć tylko prawo czerpania korzyści z gruntów znajdujących się w jej użytkowaniu wieczystym, a nie miałby takiej możliwości mieć właściciel gruntu (np. jednostki samorządu terytorialnego). 



	20.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	 wyjaśnienia wymaga określenie „budynki i inne urządzenia”, 
w szczególności „inne urządzenia” to urządzenia budowlane i obiekty budowlane w rozumieniu prawa budowlanego
	Ministerstwo Infrastruktury


	Ponieważ regulacja prawa zabudowy ma się znaleźć w kodeksie cywilnym, terminologia projektu jest dostosowana do przepisów prawa cywilnego, a nie prawa budowlanego, będącego częścią prawa publicznego -  prawo budowlane nie jest regulacją nadrzędną nad kodeksem cywilnym; owe „inne urządzenia” mogą oczywiście stanowić obiekty budowlane w rozumieniu prawa budowlanego, nie ma potrzeby jednak wyjaśniania tego w przepisach, lecz wystarczy wskazać na to w uzasadnieniu projektowanej ustawy (zasadna jest natomiast uwaga o niekonsekwencji w uzasadnieniu projektu, gdzie jest mowa o budowlach zamiast budynkach).   


	21.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- zgłoszono wątpliwości co do art. 2513 § 1 w zakresie losu prawnego budynków po wygaśnięciu prawa zabudowy 
	Ministerstwo Infrastruktury


	Nie ma potrzeby wyjaśniania tej kwestii, bowiem obowiązuje ogólna reguła z art. 191 k.c. – budynki stają się własnością właściciela gruntu (tak samo sprawa przedstawia się w przypadku wygaśnięcia prawa użytkowania wieczystego – także w odniesieniu do tego prawa nie ma szczególnego przepisu potwierdzającego, że budynek stanowiący własność użytkownika wieczystego staje się – po wygaśnięciu tego prawa – częścią składową gruntu);  wg. MI niezrozumiałe jest sformułowanie „uprawnienie do wzniesienia zabudowy” w art.  2513 § 2 – uprawnienie do wzniesienia zabudowy stanowi treść prawa zabudowy, może być jednak uzależnione od zgody właściciela, co może mieć znaczenie, gdyby w chwili ustanawiania prawa zabudowy nie można określić rodzaju zabudowy, a właścicielowi zależy na możliwości kontroli sposobu korzystania z jego nieruchomości (w tym rodzaju wznoszonej na niej zabudowy); konieczność owej zgody powinna być oczywiście zastrzeżona w umowie ustanawiającej prawo zabudowy (wynika to stąd, że w braku takiego zastrzeżenia zabudowca może korzystać z nieruchomości – w tym wznosić budynki i inne urządzenia – bez ingerencji ze strony innych osób, w tym właściciela nieruchomości), nie wydaje się jednak konieczne doprecyzowanie tej kwestii w przepisach; w razie potrzeby można zmienić art.  2513 § 2  w następujący sposób: „Wykonanie uprawnienia do wzniesienia zabudowy można w umowie o ustanowienie prawa zabudowy uzależnić od zgody właściciela obciążonej nieruchomości gruntowej.”        

	22.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- uwag co do zawartego w  art.  2515 określenia o korzystaniu 
z nieruchomości zgodnie z przeznaczeniem zabudowy
	Ministerstwo Infrastruktury


	Trafna jest uwaga, że plan zagospodarowania przestrzennego wyznacza granice korzystania z nieruchomości, a więc treść prawa własności; zabudowcy nie może więc przysługiwać szersze uprawnienie do korzystania z nieruchomości niż właścicielowi; ów zwrot w art.  2515 ma podkreślać, że korzystanie z nieruchomości przez zabudowcę jest zdeterminowane rodzajem zabudowy i nie powinno wykraczać poza to, co jest potrzebne w związku z korzystaniem z zabudowy. Nie ma więc potrzeby zmiany tego przepisu, w szczególności nie jest zasadny „zakaz” posługiwania się zwrotem „przeznaczenie zabudowy” w projekcie (tym bardziej że MF nie formułuje propozycji zastąpienia tego zwrotu innym).



	23.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- kwestia relacji art.  2518 do art.  25122 w zakresie, w jakim pierwszy przepis umożliwia nałożenie na zabudowcę obowiązku wzniesienia określonej zabudowy 
	Ministerstwo Infrastruktury


	Przepis art.  25122  wprowadza sankcje niewykonania obowiązku zabudowy, jeżeli został przewidziany w umowie. Nie jest zrozumiała uwaga, że „brak w umowie określenia terminu wzniesienia zabudowy (jest to wymóg fakultatywny) rodzić będzie zagrożenie „blokowania” nieruchomości tym obciążeniem”. Sankcja w postaci ustawowego prawa wykupu nie będzie miała zastosowania, jeżeli umowa nie przewidywała obowiązku zabudowy (a jedynie możliwość zabudowy nieruchomości). Sformułowanie użyte w art.  25122 § 1 „wbrew umowie nie wzniósł” oznacza, że zabudowa winna zostać wzniesiona w terminie określonym w umowie. Można jednak dodać w tym przepisie słowa „w ustalonym terminie” (przepis art.  25122  § 1 brzmiałby zatem: „…w szczególności jeżeli wbrew umowie nie wzniósł w ustalonym terminie zabudowy, albo wzniósł ją niezgodnie z umową (ustawowe prawo wykupu)”).   



	24.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- sformułowanie „nieruchomość gruntowa” pochodzi z ustawy 
o gospodarce nieruchomościami a nie jest sformułowaniem kodeksowym
	Ministerstwo Infrastruktury


	Uwaga zasadna. 

Należ zastąpić użyte w projekcie określenie „nieruchomość gruntowa” terminem „grunt”  (terminologia projektu została dostosowana do terminologii projektu nowego kodeksu cywilnego  - pierwotnie zakładano, że prawo zabudowy zostanie wprowadzone do nowego kodeksu cywilnego)

	25.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- doprecyzowania wymaga sprawa ustanowienia łącznego prawa zabudowy, 
w szczególności na nieruchomościach o nieuregulowanych stanach prawnych
	Ministerstwo Infrastruktury


	W prawie polskim nie ma nieruchomości niczyich, celem projektu nie jest rozwiązanie problemu nieruchomości o nieustalonych stanach prawnych; ustanowienie jakiegokolwiek prawa rzeczowego na nieruchomości wymaga, aby ustanawiający dysponował prawem do rozporządzania nią, a więc był jej właścicielem. Nie można przyznać prawa do rozporządzania nieruchomością osobie, która nie jest jej właścicielem, gdyż ingerowałoby to w prawo własności (dlatego wadliwa i sprzeczna z konstytucyjną ochroną własności jest np.  regulacja zawarta w art. 6 ustawy z 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw – jeżeli spółdzielnia nie jest właścicielem ani użytkownikiem wieczystym nieruchomości, nie jest także właścicielem budynku, a więc nie może ustanowić ograniczonego prawa rzeczowego w takim budynku, jakim jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, bo takie prawo musiałoby w istocie obciążać nieruchomość niebędącą własnością spółdzielni). Jeżeli nieruchomość taka jest niezbędna na cel uzasadniający jej wywłaszczenie, wówczas należałoby  ja wywłaszczyć, a następnie ustanowić na niej prawo zabudowy. Umożliwienie ustanawiania prawa zabudowy na nieruchomościach o nieustalonym stanie prawnym byłoby „drogą na skróty”, rodzącą uzasadnione wątpliwości co do zgodności takiej regulacji z konstytucyjną ochroną własności.

	26.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- brak uregulowania w projekcie roszczenia o przedłużenie prawa zabudowy w razie ustanowienia odrębnej własności lokali
	Ministerstwo Infrastruktury


	Uwaga częściowo zasadna.

Trafnie zwrócono uwagę, że istnienie roszczenia o przedłużenie prawa użytkowania wieczystego przekształca tą instytucję rzeczywiście w prawo „wieczyste” (a nie terminowe, jak jest w istocie); jeżeli celem zabudowy jest ustanawianie własności lokali, to – właśnie z uwagi na potrzebę stabilizacji praw właścicieli lokali – własność lokali powinna być związana z prawem bezterminowym, a więc własnością, bo tylko takie prawo gwarantuje stabilizację praw właścicieli lokali. Obecna praktyka ustanawiania własności lokali wraz z oddawaniem gruntu w użytkowanie wieczyste jest z tego względu nieprawidłowa (podyktowana jest wyłącznie fiskalnym interesem właściciela, który z tytułu opłat za użytkowanie wieczyste otrzymuje więcej niż wynosi cena nieruchomości – biorąc pod uwagę wysokość opłat rocznych za grunty oddane w użytkowanie wieczyste na cele zabudowy mieszkaniowej suma opłaty jednorazowej i opłat rocznych wynosi od 113 do 122% wartości nieruchomości). Trzeba przy tym mieć na uwadze, że przyznanie prawa przedłużenia użytkowania wieczystego wiązało się z ideologia socjalistyczną, która nie pozwalała Państwu na wyzbywanie się własności, co oczywiście dzisiaj jest nieaktualne. Ponadto wiązanie własności lokali z udziałem w prawie użytkowania wieczystego prowadzi do olbrzymich trudności w sytuacji ustanawiania sukcesywnego własności lokali. Podobne trudności mogłyby powstawać, gdyby ustanawianie własności lokali było możliwe wraz z oddawaniem gruntu w prawo zabudowy. Dlatego własność lokali winna być związana z udziałem w prawie własności nieruchomości. Aby umożliwić tańsze pozyskiwanie terenów na cele budownictwa mieszkaniowego (np. socjalnego) należałoby szukać innych instrumentów. Możliwe byłoby np. rozkładanie na raty części ceny w przypadku sprzedaży nieruchomości na te cele. Rozstrzygnięcie omawianego problemu jest jednak decyzją polityczną, która może rzutować na możliwość realizacji założonych przez ustawodawcę celów (w szczególności w razie rezygnacji z prawa użytkowania wieczystego), zatem oczywiście w przypadku ustanowienia odrębnej własności lokali możliwe byłoby przyznanie roszczenia o przedłużenie umowy (w drodze wyjątku od art.  25125  § 2). Odpowiedni przepis mógłby stanowić § 3 tego artykułu o treści: „§ 3. Jeżeli umowa ustanawiająca prawo zabudowy przewiduje wzniesienie budynku w celu przeniesienia jego własności na nabywców, w umowie można przyznać zabudowcy roszczenie o przedłużenie prawa zabudowy.” Nie wydaje się, aby roszczenie o przedłużenie prawa zabudowy musiało wynikać z mocy prawa. Przyznanie roszczenia o przedłużenie prawa zabudowy w ustawie prowadziłoby w praktyce do trwałego oddzielenia własności części budynku oraz gruntu i istnienia wieczystego ograniczonego prawa rzeczowego.

Można by także dodać nowy § 4, regulujący kwestię dochodzenia roszczenia o przedłużenie prawa zabudowy (zarówno w sytuacji, gdy została zawarta umowa uregulowana w § 2, jak i w sytuacji określonej w nowym § 3): „§ 4. Roszczenie o przedłużenie prawa zabudowy wygasa, jeżeli nie będzie dochodzone przed wygaśnięciem prawa zabudowy”. 

Trzeba jeszcze raz podkreślić, że konsekwencją  decyzji o przyznaniu zabudowcy (właścicielom lokali) roszczenia o przedłużenie prawa zabudowy będzie jednak zmianą charakteru prawa zabudowy, które stanie się wówczas prawem wieczystym. 



	27.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- kwestia wygasania praw obciążających części składowe nieruchomości, w zakresie w jakim stały się częścią zabudowy (art. 25112 i  art. 25114) – wyrażono obawę, że na skutek tej regulacji wygasną uprawnienia przysługujące przedsiębiorcom telekomunikacyjnym (w art. 139 prawa telekomunikacyjnego i przepisach rozdziału 3 ustawy o wspieraniu rozwoju sieci i usług telekomunikacyjnych)
	Ministerstwo Infrastruktury


	Uprawnienia określone w tych przepisach nie mają – jak się wydaje – charakteru cywilnoprawnego, lecz stanowią ustawowo określone ograniczenia własności, a w każdym razie nie można ich uznać za obciążenie nieruchomości w rozumieniu art. 25112 § 1 (przez obciążenia należy rozumieć ograniczone prawa rzeczowe, na co wskazuje pośrednio art. 25114). Nie są więc zasadne powyższe obawy, że uprawnienia te mogą wygasnąć w razie obciążenia nieruchomości prawem zabudowy (zresztą ze względu na cel przyznanych w tych przepisach uprawnień,  trudno byłoby przyjąć, że wygasają one w razie obciążenia nieruchomości prawem zabudowy). Ponieważ w art. 30 ust. 1 o wspieraniu rozwoju sieci i usług telekomunikacyjnych mowa jest o właścicielu, użytkowniku wieczystym lub zarządcy, należałoby rozważyć zmianę tego przepisu. Po pierwsze dlatego, że już obecnie wydaje się on ujęty zbyt wąsko (np. gdyby nieruchomość była obciążona prawem użytkowania). Po drugie, chociaż zabudowca będzie właścicielem budynku, to na nieruchomości obciążonej prawem zabudowy mogą się znajdować także budynki stanowiące własność właściciela gruntu – zabudowca powinien w takim wypadku także umożliwić dostęp do tych budynków. Proponuje się zatem następującą zmianę art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju sieci i usług telekomunikacyjnych: 

„30.1. Właściciel, użytkownik wieczysty, zabudowca lub osoba, której przysługuje inny tytuł prawny do korzystania z nieruchomości, jest obowiązany zapewnić przedsiębiorcy telekomunikacyjnemu, który doprowadził publiczną sięć telekomunikacyjną do nieruchomości, dostęp do:

1)
budynku,

2)
miejsca w budynku, w którym zbiegają się kable doprowadzone do lokalu w tym budynku - w celu zapewnienia telekomunikacji.”

Odpowiednio należałoby dokonać zmian innych przepisów w rozdziale 3 ustawy o wspieraniu rozwoju sieci i usług telekomunikacyjnych. Prośba o przygotowanie propozycji przez Ministerstwo Infrastruktury.


	28.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-    kwestionuje się celowość uregulowania w art. 25126 przyznającego właścicielowi roszczenie do zabudowcy o wykup gruntu zajętego pod zabudowę
	Ministerstwo Infrastruktury


	Zastrzeżenia te nie są zasadne. 
Po pierwsze, jest to regulacja dyspozytywna (umowa może wyłączać roszczenie właściciela o wykup gruntu przez zabudowcę). Po drugie, nie jest trafna uwaga, że regulacja ta wypacza sens prawa zabudowy, które ma polegać na możliwości swobodnego decydowania przez zabudowcę o eksploatacji budynków i innych urządzeń, a nie na korzystaniu z gruntu. Niestety nie da się oddzielić korzystania z budynku i korzystania z gruntu (korzystanie z budynku zawsze wiąże się z korzystaniem z gruntu). Ponadto budynki wzniesione przez zabudowcę służą na ogół jego celom, a niekoniecznie muszą być przydatne właścicielowi nieruchomości (budynki te staną się częścią składową gruntu w razie wygaśnięcia prawa zabudowy). Natomiast zasadna jest uwaga, że termin 6 miesięczny może się okazać zbyt krótki, gdy zabudowcą jest Skarb Państwa lub jednostka samorządu terytorialnego. Jednakże należy przyjąć, że strony mogą wydłużyć w umowie termin, w którym właściciel powinien złożyć zabudowcy oświadczenie o żądaniu wykupu (jest to termin minimalny). Skoro można wyłączyć to uprawnienie właściciela w ogóle, to można je także ograniczyć przez nakazanie właścicielowi złożenia oświadczenia o żądaniu wykupu w terminie wcześniejszym niż 6 miesięcy przed upływem terminu, na który zostało ustanowione prawo zabudowy (np. termin minimalny wynosiłby rok).



	29.
	Art. 5 projektu
	- proponuje się zmianę art. 4 ustawy o własności lokali przez dodanie nowego ust. 4, zamiast dodawać w ustawie nowy art. 4a
	Ministerstwo Infrastruktury


	Proponowana zmiana może być odebrana jako próba wyłączenia skutku w postaci wygaśnięcia własności lokalu w razie wygaśnięcia prawa zabudowy (w proponowanym nowym ust. 4 art. 4 nie wspomina się o wygaśnięciu własności lokali wraz z wygaśnięciem prawa zabudowy), co byłoby nieuzasadnione (własność lokalu musi być połączona z prawem do budynku i gruntu). Możliwe byłoby jednak wprowadzenie nowego art. 4a, który dotyczyłby nie tylko prawa zabudowy, lecz także prawa użytkowania wieczystego (w takim wypadku skreślony powinien zostać ust. 3 w dotychczasowym art. 4). Jest to uzasadnione tym, że obecny art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o własności reguluje inną materię niż ust. 3 tego artykułu.  
Nowy art. 4a mógłby mieć następujące brzmienie: 

„art. 4a. 1. Jeżeli własność budynku jest związana z prawem użytkowania wieczystego lub prawem zabudowy, przedmiotem wspólności jest prawo użytkowania wieczystego lub prawo zabudowy, a dalsze przepisy o własności lub współwłasności gruntu stosuje się odpowiednio do prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy.

2. Wraz z wygaśnięciem prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy wygasa własność lokalu, chyba że użytkownik wieczysty nabył własność gruntu obciążonego tym prawem. ”   
Nie jest potrzebny wyjątek przewidziany dla prawa użytkowania wieczystego (gdy wygasa na skutek nabycia własności gruntu przez użytkownika wieczystego) dla prawa zabudowy, bo prawo to nie wygasa na skutek konfuzji (art. 25124).  



	30.
	Art.1 pkt 1 projektu.
	- uwaga do zmiany art. 240 k.c.
	Rządowe Centrum Legislacji


	Uwaga niezasadna.

Przyjęte w § 2 rozwiązanie funkcjonuje już w art. 33 u.g.n. W przypadku prawa użytkowania wieczystego powstałego w inny sposób niż w drodze umowy chodzi w istocie o zniesienie prawa rzeczowego na mocy orzeczenia sądu; nie jest zatem zasadna uwaga, że nie można rozwiązać decyzji administracyjnej, bowiem sąd nie miałby takiej decyzji rozwiązywać. Z kolei nie jest zasadne stwierdzanie w trybie administracyjnym wygasania decyzji, będącej źródłem prawa użytkowania wieczystego, w trybie art. 162 § 1 k.p.a., bowiem korzystanie z nieruchomości w sposób sprzeczny z treścią prawa użytkowania wieczystego nie oznacza, że decyzja stała się bezprzedmiotowa lub nie został spełniony warunek określony w decyzji. 



	31.
	Art.1 pkt 3 projektu.
	- uwaga do art. 2451 k.c.
	Rządowe Centrum Legislacji


	Uwaga, że przepis ten znosi wyjątki od zasady, że przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego wymaga wpisu w księdze wieczystej, jest niezrozumiała; projektowany przepis wymaga wpisu – tak jak obecny art. 2451 k.c. – jedynie wtedy, gdy dla przenoszonego prawa (np. spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu) prowadzona jest księga wieczysta. Jeżeli prawo nie jest wpisane w księdze wieczystej, jego przeniesienie nie wymaga wpisu w księdze wieczystej. Proponowana zmiana nie wpłynie zatem na obrót spółdzielczym własnościowym prawem do lokalu (nie następuje w tym zakresie żądna zmiana)

	32.
	Uwaga ogólna
	- stosunek projektu do projektowanych założeń projektu ustawy o odrębnej własności obiektów budowlanych
	Rządowe Centrum Legislacji


	Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego negatywnie wypowiadała się co do propozycji ustawy proponowanej przez Ministerstwo Infrastruktury. Zasadne natomiast byłoby uzupełnienie art. 2511 § 1 w ten sposób, że treść prawa zabudowy mogłaby polegać na wzniesieniu obiektu w „przestrzeni” nie tylko pod powierzchnią lecz także nad powierzchnią nieruchomości (zob. w tym zakresie odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministerstwo Finansów). Sugestia, aby w uzasadnieniu projektu dokonać porównania go z projektem założeń planowanej  ustawy o własności obiektów budowlanych jest wątpliwa metodologicznie, gdyż nie są znane szczegóły planowanej regulacji ustawy o własności obiektów budowlanych (niekiedy sposób sformułowania przepisu może uzasadniać wniosek o różnicach między analizowanymi regulacjami). Tym niemniej należy generalnie stwierdzić, że projektowana ustawa (po zmianach, m.in. art. 2511 § 1) jest w stanie realizować cele, które zakładają projektodawcy ustawy o własności obiektów budowlanych. Stąd nie wydaje się zasadne tworzenie kolejnej ustawy, tym bardziej że nie ma ona szansy zostać uchwalona jeszcze w obecnej kadencji Sejmu. 



	33.
	
	- zmiana art. 46 k.c. 
	Rządowe Centrum Legislacji


	Nie wydaje się konieczna zmiana tego przepisu; wprawdzie może się zdarzyć, że nad powierzchnią gruntu wznosić się będzie część budynku, stanowiącego odrębną własność, który nie będzie się stykał z tym gruntem, ale zawsze budynek taki będzie trwale połączony z jakąś inną nieruchomością gruntową (nie istnieją całkowicie wirtualne budynki ani obiekty). Również w przypadku np. tuneli są to obiekty trwale połączone z gruntami, pod powierzchnią których  się znajdują. Tym samym definicja w art. 46 k.c. jest dostatecznie pojemna, aby można było takie obiekty uznać za odrębny od gruntu przedmiot własności. 



	34.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- uwaga do art. 25112  
	Rządowe Centrum Legislacji


	Uwaga jest częściowo zasadna.

Należy zastąpić określenie „obciążeniami” terminem „prawami rzeczowymi” (a nie tylko ograniczonymi prawami rzeczowymi, bowiem prawo zabudowy może zostać ustanowione na gruncie obciążonym także prawem użytkowania wieczystego). 



	35.
	Art. 3 pkt 1 projektu
	- kwestia zasadności rezygnacji z udziału w postępowaniu egzekucyjnym, którego przedmiotem jest użytkowanie wieczyste, przez organ, który zawarł umowę o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste
	Rządowe Centrum Legislacji


	Obecne sformułowanie art. 110b pkt 4 u.p.e.a. budzi wątpliwości, bo nie zapewnia udziału właściciela nieruchomości obciążonej prawem użytkowania wieczystego, gdy prawo użytkowania wieczystego powstało w inny sposób niż w drodze umowy (np. z mocy prawa); poza tym nie jest jasny cel udziału takiego organu w postępowaniu egzekucyjnym, którego przedmiotem jest prawo użytkowania wieczystego – ani takiemu organowi nie przysługuje prawo pierwokupu, ani zmiana użytkownika wieczystego nie wpływa na relacje między właścicielem nieruchomości a nowym użytkownikiem wieczystym. Jedynym uzasadnieniem dla udziału właściciela w tym postępowaniu mogłoby mieć ewentualne zgłoszenie roszczeń z tytułu niezapłaconych opłat za użytkowanie wieczyste. Jednakże z tytułu tych opłat użytkownik wieczysty odpowiada osobiście (a nie tylko swoim prawem użytkowania wieczystego), zaś właściciel może dochodzić ich także po sprzedaży tego prawa w toku postępowania (roszczenie z tego tytułu nie wygasa; inaczej jest w przypadku osób, którym przysługują prawa rzeczowe na nieruchomości, gdy przedmiotem egzekucji jest nieruchomość, bo ich prawa wygasają co do zasady w razie sprzedaży egzekucyjnej nieruchomości). Jeżeli użytkownik wieczysty jest dłużnikiem właściciela z tytułu opłat, to właściciel nieruchomości powinien przyłączyć się do egzekucji tak jak inni wierzyciele dłużnika (przepisy nie przewidują np. obligatoryjnego udziału urzędu skarbowego, chociaż użytkownik wieczysty mógłby zalęgać z zapłatą podatków, dlaczego zatem miano by inaczej traktować właściciela nieruchomości?). Trudno więc wskazać, jakie negatywne konsekwencje dla właściciela nieruchomości (np. Skarbu Państwa) miałoby pominięcie organu, który zawarł umowę o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste, w projektowanym nowym art. 110b. 



	36.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- brak propozycji zmian w ustawie o gospodarce nieruchomościami -  art. 2518 i art. 25116 odsyłają do przepisów szczególnych, których nie zaprojektowano
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Uwaga zasadna. 
Prośba o przygotowanie propozycji przepisów przez Ministerstwo Infrastruktury.

	37.
	Art. 1 pkt 1 projektu
	- brak uzasadnienia dla zmiany art. 240 k.c. przez dodanie nowego § 2, skoro istnieje regulacja w art. 33 ust. 3 i 4 u. g. n.
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Uwaga zasadna jeżeli nie przewiduje się uchylenia art. 33 ust. 3 i 4 u.g.n. (niepotrzebne dublowanie się regulacji); w takiej sytuacji należałoby jednak uregulować także kwestię zwrotu opłat za użytkowanie wieczyste (obecny art. 33 ust. 3a u.g.n.)  



	38.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- wątpliwości co do prawidłowości ograniczenia wysokości zmiany opłat przewidzianej w art. 25118 – brak dolnej granicy w razie żądania obniżenia opłat, granica 10% jako mogąca nie odpowiadać zaistniałej zmianie wartości zabudowy
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Rzeczywiście w przepisie brak jest symetrii; należałoby ograniczyć się jedynie do uregulowania możliwości żądania zmiany wysokości opłat i częstotliwości takich zmian, natomiast należałoby zrezygnować z limitowania wysokości możliwej zmiany opłat (w razie podwyższenia opłat zabudowca może się zrzec prawa zabudowy lub go zbyć); przepis art. 25118 mógłby brzmieć:

„Art. 25118. § 1. Jeżeli wartość prawa zabudowy uległa istotnej zmianie z przyczyn niezależnych od zabudowcy, każda ze stron może żądać stosownej zmiany wysokości świadczeń okresowych.

§ 2. Jeżeli odrębne przepisy nie stanowią inaczej, podwyższenie świadczeń okresowych w związku z istotnym wzrostem wartości prawa zabudowy nie może nastąpić częściej niż raz na trzy lata.”



	39.
	Art. 4 projektu
	- zarzut naruszenia konstytucyjnej ochrony własności w art. 931 u. k. w. h.
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Zarzut jest niezrozumiały, bowiem projekt nie wyłącza możliwości żądania rozwiązania umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste przez właściciela (art. 33 ust. 3 i 4 u.g.n.)  – to raczej art. 33 ust. 3 u.g.n., który reguluje kwestię żądania przedterminowego rozwiązania umowy narusza prawa osób, którym przysługują prawa na prawie użytkowania wieczystego, gdyż sąd – orzekająca o rozwiązaniu umowy – nie musi brać tego faktu pod uwagę, a skutkiem takiego orzeczenia jest wygaśnięcie takich praw (art. 241 k.c.). Dotyczy to w szczególności wierzycieli hipotecznych, bowiem rozwiązanie przewidziane w art. 101 u.k.w.h. jest niedostateczne (zwłaszcza gdy nie przysługuje użytkownikowi wieczystemu roszczenie o wynagrodzenie za budynki).  Możliwość żądania zaspokojenia z prawa użytkowania wieczystego przez  wierzyciela hipotecznego nie powoduje przecież wygaśnięcie prawa użytkowania wieczystego (zresztą może się okazać trudno znaleźć nabywcę na to prawo, skoro groziłoby mu również rozwiązanie umowy przed terminem). To raczej groźba utraty prawa powinna skłaniać użytkownika wieczystego do zaniechania korzystania z gruntu w sposób naruszający umowę o oddanie go w użytkowanie wieczyste. To zaś działa oczywiście w interesie właściciela nieruchomości (w interesie właściciela jest doprowadzenie do korzystania z nieruchomości zgodnie z umową, a rozwiązanie umowy – raczej ostatecznością, gdy użytkownik wieczysty nie chce zaprzestać korzystania z nieruchomości niezgodnie z umową). Uregulowanie w art. 931 u.k.w.h. jest więc w pewnym sensie komplementarne z przepisami o gospodarce nieruchomościami, które pozwalają np. nałożyć dodatkową opłatę na użytkownika wieczystego, aby skłonić go do korzystania z nieruchomości zgodnie z umową (por. art. 63 u.g.n.).    



	40.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-  w związku z wygaśnięciem prawa zabudowy i na skutek tego – także własności lokali pojawiają się wątpliwości co do ustalenia praw przysługujących właścicielom lokali
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	– uwaga nieprecyzyjna, nie sposób do niej się odnieść



	41.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- w związku z możliwością ustanowienia prawa zabudowy na gruncie oddanym 
w użytkowanie wieczyste powstają wątpliwości dotyczące praw przysługujących użytkownikowi wieczystemu 
i zabudowcy do wzniesionych na gruncie budynków
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Uwaga częściowo zasadna

      Problem może powstać jedynie w razie wzniesienia na takiej nieruchomości budynku przez osobę trzecią, gdy bowiem budynek zostaje wzniesiony przez użytkownika wieczystego, należy przyjąć, że to on staje się jego właścicielem, zaś gdy budynek został wzniesiony przez zabudowcę, to zabudowca staje się  właścicielem budynku (najczęściej zresztą prawo zabudowy będzie ustanawiane na gruntach oddanych w użytkowanie wieczyste, gdy użytkownik wieczysty już wzniósł zaplanowane budynki i nie zamierza inwestować na nieruchomości, bo w przeciwnym razie nie miałby interesu w wyrażaniu zgody na obciążenie gruntu prawem zabudowy) –  należałoby wówczas interpretować art. 2513 § 1 w ten sposób, że chodzi o budynki stanowiące własność właściciela gruntu (a nie użytkownika wieczystego). Wątpliwość może powstać jedynie wtedy, gdy taki grunt, obciążony użytkowaniem wieczystym i prawem zabudowy, zostanie zabudowany przez osobę trzecią – w orzecznictwie SN został wyrażony pogląd (zob. post. SN z 25.3.1998 r., II CKN 635/97, Lex 79936), że w takiej sytuacji właścicielem budynku nie staje się użytkownik wieczysty (gdyż byłoby to sprzeczne z art. 235 § 1 k.c.), lecz budynek taki staje się częścią składową gruntu (pogląd ten nie był jednak podzielany w literaturze, zob. T.A. Filipiak, w Kodeks cywilny komentarz, t. II,  red. A. Kidyba, Warszawa 2009,  s. 146 oraz wskazane tam inne wypowiedzi w nauce i orzecznictwie). Prawdopodobnie rozszerzająca wykładnia art. 235 k.c. wynikała stąd, że gdyby budynki wzniesione przez osobę trzecią stawały się częścią składową gruntu, to powstawałyby trudności w stosowaniu art. 231 k.c., gdyż Skarb Państwa lub jednostka samorządu terytorialnego jako właściciel gruntu nie mogliby przenieść jego własności na osobę trzecią, gdyż musiałoby to prowadzić do wygaśnięcia użytkowania wieczystego (nie może obciążać gruntów prywatnych). Przyznanie roszczenia osobie trzeciej z art. 231 k.c. do użytkownika wieczystego nie stwarza natomiast tego problemu (z tego założenia wychodziły zapewne sądy przyznając roszczenie osobie trzeciej z art. 231 k.c. do użytkownika wieczystego – zob. np. wyrok SN z 28.9.2000 r., IV CKN 103/00, Lex 52513). W  sytuacji, gdy grunt – obciążony prawem zabudowy i użytkowaniem wieczystym  - został zabudowany przez osobę trzecią, możliwe są zatem dwa rozwiązania: budynek taki staje się częścią składową gruntu; budynek staje się przedmiotem współwłasności zabudowcy i użytkownika wieczystego. Od razu trzeba odrzucić drugie rozwiązanie, bo byłoby ono nadmiernie skomplikowane (własność budynku związana byłaby z dwoma różnymi prawami). Należałoby przyjąć zatem, że budynek staje się częścią składową gruntu (co jest możliwe, zob. art. 2514). Jednakże w takim wypadku właściciel mógłby przenieść własność tego budynku na osobę trzecią jedynie w raz z ustanowieniem nowego (kolejnego) prawa zabudowy). Ustanowienie takiego kolejnego prawa zabudowy rodziłoby problem uzyskania zgody użytkownika wieczystego i uprawnionego z pierwszego prawa zabudowy (art.  25111 i art. 25113), a nadto komplikowałoby nadmiernie stosunki własnościowe na nieruchomości. Dlatego konieczne jest wprowadzenie szczególnego uregulowania. Mógłby to być przepis dodany po art. 231 k.c. (jako art. 2311 k.c.)w następującym brzmieniu:

„§ 1. Przepis art. 231 stosuje się, jeżeli budynek lub inne urządzenie zostały wzniesione przez posiadacza na gruncie obciążonym prawem zabudowy lub prawem użytkowania wieczystego. Z chwilą przeniesienia własności zajętej działki wygasa w stosunku do niej  użytkowanie wieczyste lub prawo zabudowy. 

§ 2. Jednakże gdy posiadacz władał gruntem jak użytkownik wieczysty lub uprawniony z prawa zabudowy, posiadacz może żądać od właściciela gruntu przeniesienia własności budynku lub innego urządzenia wraz z ustanowieniem na zajętej działce użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy. 

§ 3. Wysokość wynagrodzenia za przeniesienie własności zajętej działki albo za ustanowienie na niej prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy nie może być niższa niż wartość wygasłego prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy. Użytkownik wieczysty lub uprawniony z prawa zabudowy mogą żądać od właściciela  gruntu wynagrodzenia za utracone prawo.” 

Nowy przepis § 1 przewidywałby jednolite uregulowanie kwestii skutków budowy na gruncie obciążonym użytkowaniem wieczystym lub/i prawem zabudowy przez posiadacza gruntu (osobę trzecią). Jego założeniem jest, że budynek staje się w takiej sytuacji częścią składową gruntu, a roszczenie z art. 231 § 1 k.c. może być kierowane przez posiadacza  przeciwko właścicielowi (a nie przeciwko użytkownikowi wieczystemu lub uprawnionemu z prawa zabudowy). Właściciel nieruchomości przenosi własność zajętej części gruntu na posiadacza, a prawo użytkowania wieczystego lub prawo zabudowy wygasają w stosunku do tej części gruntu. Z kolei § 2 przewiduje modyfikacje sytuacji uregulowanej w § 1, gdyby posiadacz władał gruntem w zakresie odpowiadającym prawu użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy. Również w tym wypadku budynek lub inne urządzenie stają się częścią składową gruntu, jednak właściciel zamiast przeniesienia własności ustanawia na rzecz takiego posiadacza prawo użytkowania wieczystego lub prawo zabudowy na zajętej części gruntu (działce). Także wtedy istniejące prawo dotychczas użytkowania wieczystego lub prawo zabudowy wygasają w doniesieniu do tej części gruntu. Z zestawienia § 2 z § 1 wynika także, że właściciel może żądać od posiadacza nabycia własności zajętej części nieruchomości (natomiast posiadacza, który władał gruntem w zakresie odpowiadającym prawu użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy, nie może żądać od właściciela przeniesienia własności zajętej części gruntu, lecz jedynie ustanowienia na zajętej części gruntu prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy oraz oczywiście – przeniesienia własności samego budynku). Natomiast § 3 reguluje wysokość wynagrodzenia za przeniesienie własności zajętej części gruntu, która nie może być niższa niż wartość wygasłego prawa użytkowania wieczystego lub prawa zabudowy do tej części gruntu, ponieważ właściciel obowiązany będzie wypłacić wynagrodzenie za utracone prawo użytkownikowi wieczystemu lub  uprawnionemu z prawa zabudowy. 



	42.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- podniesiono wątpliwości co do podstawy prawnej zgody osób, którym przysługują prawa do nieruchomości, na ustanowienie prawa zabudowy jak też zwrócono uwagę na konsekwencje ustanowienia tego prawa w postaci wygaśnięcia praw obciążających nieruchomość w zakresie, w którym odnoszą się do części składowych, które stały się zabudową, a szczególności hipoteki
	Ministerstwo Skarbu Państwa


	Obydwie kwestie wiążą się ze sobą;  właśnie dlatego, że ustanowienie prawa zabudowy powoduje wygaśnięcie (co do zasady) praw obciążających nieruchomość w zakresie, w którym odnoszą się do części składowych, które stały się zabudową części, konieczna jest na ustanowienie prawa zabudowy zgoda tych osób (w tym i wierzyciela hipotecznego). Jeżeli taka zgoda nie zostanie udzielona, prawo zabudowy nie będzie mogło zostać ustanowione.  Ponieważ kwestia ta może jednak  nie przedstawiać się dość jasno (o czym świadczy zgłoszona uwaga), można zaproponować zmianę art. 25111. Przepis ten mógłby mieć następujące brzmienie: 

„Art. 25111. Z zastrzeżeniem art. 25113 i art. 25114 do ustanowienia  prawa zabudowy na gruncie obciążonym prawem  na rzecz osoby trzeciej potrzebna jest zgoda tej osoby.” 

Wyjątek od zasady, że potrzebna jest zgoda osób, którym przysługują prawa rzeczowe ograniczone na gruncie, dotyczy praw wskazanych w art. 25113 i art. 25114. W pierwszym przypadku, ponieważ założeniem dopuszczalności ustanowienia drugiego prawa zabudowy na tym samym gruncie jest to, że nie prowadzi to do uszczuplenia praw wcześniejszego zabudowcy. W drugim dlatego, że prawa wymienione w art. 25114 nie wygasają ani nie tracą pierwszeństwa mimo ustanowienia prawa zabudowy.  



	43.
	OSR
	- brak oceny skutków na rynek nieruchomości i przedsiębiorczość
	Michał Boni - Przewodniczący komitetu stałego RM


	Prawo zabudowy może być instrumentem służącym zwiększeniu konkurencyjności.



	44.
	OSR
	- konieczność oszacowania skutków finansowych w OSR


	Michał Boni - przewodniczący komitetu stałego RM


	Uwaga zasadna.
Projekt zostanie uzupełniony o wyliczenie skutków finansowych

	45.
	Uwaga ogólna
	-   Rada krytycznie odnosi się do potrzeby wprowadzenia nowego prawa rzeczowego
	Krajowa Rada Sądownictwa


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Infrastruktury



	46.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- niezasadne ograniczenie prawa zabudowy tylko do budynków na i pod powierzchnią gruntu, a nie nad nią (np. nadbudowa łączników nad ulicami)
	Krajowa Rada Sądownictwa


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Finansów


	47.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-kwestia odesłania  w art.  2518  do nieistniejących przepisów  
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Należy przygotować zmianę ustawy o gospodarce nieruchomościami, zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Skarbu Państwa

	48.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-niejasność, kto może ustanowić prawo zabudowy, czy tylko właściciel nieruchomości, czy także użytkownik wieczysty
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Wątpliwość nie jest zasadna, skoro mowa jest o ustanowieniu prawa zabudowy na nieruchomości gruntowej (gruncie); art. 25111 dotyczy zgody użytkownika wieczystego na ustanowienie prawa zabudowy, a więc zupełnie innej kwestii

	49.
	
	- kwestia dalszych zmian w przepisach prawa podatkowego
	Krajowa Rada Sądownictwa


	- zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Finansów)



	50.
	Art. 1 pkt 1 projektu
	- zmiana art. 240 k.c
	Krajowa Rada Sądownictwa


	zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Skarbu Państwa

	51.
	Art. 1 pkt 4 projektu
	- zastrzeżenia budzi niejednolity skutek konfuzji i zrzeczenia się ograniczonego prawa rzeczowego 
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Utrzymanie prawa zabudowy mimo konfuzji służy ochronie prawa osób trzecich obciążających prawo zabudowy, z kolei zrzeczenie się tego prawa powinno prowadzić do jego wygaśnięcia; zrzeczenie prawa rzeczowego obciążonego innym prawem wymaga zgody osoby, której prawo to przysługuje; tej zasady nie wyraża jednak wprost obecny art. 246 k.c. Można dlatego dodać np. zdanie trzecie w obecnym art. 246 § 1 k.c. o brzmieniu: „Jeżeli prawo jest obciążone prawem osoby trzeciej, do zrzeczenia się potrzebna jest zgoda tej osoby.” 


	52.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-kwestia relacji między właścicielem a zabudowcą nie została rozstrzygnięta w 
art. 2517
	Krajowa Rada Sądownictwa


	– uwaga niejasna, nie sposób się do niej odnieść



	53.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- kwestia hierarchicznej budowy praw rzeczowych w przypadku ustanowienia odrębnej własności lokali oraz dopuszczalności ustanawiania odrębnej własności lokali na prawie zabudowy
	Krajowa Rada Sądownictwa


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Infrastruktury



	54.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	współistnienie prawa zabudowy i prawa użytkowania wieczystego prowadzi 
do podziału nieruchomości pomiędzy te dwa prawa  
i komplikacji związanych 
z wielością ksiąg wieczystych 
	Krajowa Rada Sądownictwa


	przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności powinno wyeliminować wspomniany problem, jednakże obecnie nie sposób wykluczyć możliwości ustanawiania prawa zabudowy na gruntach oddanych w użytkowanie wieczyste chociażby ze względu na tzw. grunty warszawskie (wykluczałoby to ustanawianie prawa zabudowy na terenie Warszawy). Natomiast nie powinno być dopuszczalne ustanowienie prawa zabudowy na części fizycznej nieruchomości (ponieważ całość rzeczy a nie jej część może zostać obciążona ograniczonym prawem rzeczowym; podobnie nie można ustanowić na fizycznej części nieruchomości hipoteki czy prawa użytkowania). Kwestia ta nie wymaga szczególnej regulacji. 



	55.
	Art. 1 pkt 5 projektu
(art. 25112)
	kwestia bezwzględnego pierwszeństwa prawa zabudowy i brak aksjologicznego uzasadnienia dla odstąpienia 
od zasady pierwszeństwa przewidzianej w ustawie 
o księgach wieczystych 
i hipotece 
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Bezwzględne pierwszeństwo prawa zabudowy jest zasadne w związku z koniecznością eliminacji kolizji z innymi prawami rzeczowymi w sytuacji, gdy zabudowca jest właścicielem zabudowy – trudno byłoby sobie wyobrazić niemożność korzystania właścicielskiego z zabudowy z tego powodu, że na gruncie wcześniej ustanowiono użytkowanie czy inne prawo – poza tzw. przymusowymi (przesyłu, drogi koniecznej).



	56.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- zbędne są uregulowania w art. 25118 i art. 25119
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Nie wyjaśniono w piśmie, czemu zbędny jest art. 25119, który reguluje kwestię wpisu w księdze wieczystej dla prawa zabudowy; co do art. 25118 nie sposób uznać, że jest on zbędny z dwóch powodów – przepisy o klauzuli rebus sic stantibus  odnoszą się do zmian nadzwyczajnych, tymczasem zmiana wartości prawa zabudowy nie musi być wynikiem takich zmian; co do przepisów o waloryzacji, to mają one zastosowanie w razie zmiany wartości pieniądza (zmniejszenia jego siły nabywczej), natomiast zmiana wartości prawa zabudowy jest inną kwestią (nie musi się wiązać ze zmianą siły nabywczej pieniądza).   



	57.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- wątpliwości budzi 10 letni termin zasiedzenia w art. 25120
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Uzasadnieniem dla krótszego terminu zasiedzenia tabularnego jest fakt, że w księdze wieczystej zostaje ujawnione prawo zabudowy (w rzeczywistości nie przysługujące tej osobie), a o  takim wpisie zostanie zawiadomiony zarówno właściciel (gdy wpisano prawo zabudowy, chociaż ono nie powstało) lub rzeczywiście uprawniony (np. zbywca, gdy umowa przenosząca prawo zabudowy okazała się nieważna; ponadto zasiedzenie tabularne możliwe byłoby tylko w razie istnienia dobrej wiary w chwili składania wniosku o wpis prawa zabudowy w księdze wieczystej.  



	58.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- przesłanki umownego i ustawowego prawa wykupu zostały określone nieprecyzyjnie
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Nie można się odnieść do tak ogólnie sformułowanej uwagi



	59.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- zbędne jest powtarzanie w § 2 art. 25126 przesłanki, że wartość zabudowy przekracza znacznie wartość obciążonej nieruchomości gruntowej, a nadto wątpliwości budzi odesłanie do ustawowego prawa wykupu
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Przepis art. 25126 §2 ma służyć ochronie właściciela gruntu, gdyby np. doszło do ustanowienia na nim zabudowy wbrew postanowieniom umowy – w takiej sytuacji właściciel może być szczególnie zainteresowany, aby zabudowca nabył od niego za odpowiednim wynagrodzeniem własność zajętej pod zabudowę nieruchomości albo jej odpowiedniej części; przepis § 2 dotyczy odmiennej sytuacji niż § 1, więc nie należy mówić o zbędnym odesłaniu do prawa wykupu, jak też nie jest zbędne podkreślenie przesłanki różnicy wartości między zabudową a wartością zajętej nieruchomości.



	60.
	Art. 4 projektu
	- zmianie powinien podlegać art. 1 ust. 2 u.k.w.h. a nie tylko ust. 3, ponieważ do powstania prawa zabudowy konieczny jest wpis w księdze wieczystej (utworzenie księgi wieczystej)
	Krajowa Rada Sądownictwa


	Uwaga jest niezrozumiała; przecież projekt przewiduje zmianę art. 1 ust. 3 u.k.w.h. przez wskazanie, że księga wieczysta może zostać założona dla prawa zabudowy, przewiduje także zmianę art. 25 u.k.w.h., który reguluje strukturę i treść wpisów w księdze wieczystej.



	61.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- kwestia dopuszczalności zmiany wysokości opłat
	Krajowa Izba Gospodarcza


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Skarbu Państwa



	62.
	Uwaga ogólna
	- kwestia zmian zakresu podmiotowego art. 232 k.c. przez umożliwiającego ustanawianie prawa użytkowania wieczystego przez inne osoby
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministerstwo Infrastruktury



	63.
	Art.1 pkt 1 projektu
	- zmiana art. 240 i wprowadzenie przepisu przejściowego 
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	Uwaga niejasna, zważywszy że art. 33 ust. 4 u.g.n. przewiduje od lat podobne do projektowanego art. 240 § 2 k.c. uregulowanie; w pozostałym zakresie zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Skarbu Państwa

	64.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- istnieje potrzeba rozszerzenia treści prawa zabudowy na możliwość rozbudowy lub przebudowy istniejących budynków lub innych urządzeń 
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	Uwaga niezasadna.

Skoro zabudowca staje się właścicielem budynków i innych urządzeń znajdujących się lub wzniesionych na gruncie, to może także dokonywać ich przebudowy czy rozbudowy, chyba że umowa ustanawiająca prawo zabudowy stanowi inaczej



	65.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- dlaczego w art. 2516 § 1 nie wspomina się o dochodzeniu zniesienia prawa zabudowy na drodze sądowej, zaś w § 2 znajduje się takie odesłanie
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	Powołany przepis nawiązuje do sformułowania art. 290 k.c., który reguluje tak samo kwestię zniesienia lub zmiany treści służebności

	66.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- brak możliwości dochodzenia uprawnień przewidzianych 
w art. 2516 w postępowaniu nieprocesowym, 
co umożliwiałoby udział innych zainteresowanych, 
np. użytkownika wieczystego 
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	art. 2516 wzorowany jest na art. 290 k.c., który od lat funkcjonuje w polskim porządku prawnym – dochodzenie roszczeń na podstawie tego przepisu również odbywa się w postępowaniu procesowym; nie jest zasadne twierdzenie, że istnieje wielość osób zainteresowanych – zainteresowani są przede wszystkim właściciel nieruchomości obciążonej i zabudowca, interes innych osób ma inny charakter – mogą one wziąć udział w postępowaniu w charakterze interwenienta ubocznego (np. wierzyciel hipoteczny, który hipoteka obciąża prawo zabudowy, może przystąpić jako interwenient po stronie pozwanego przez właściciela zabudowcy w procesie o zniesienie prawa zabudowy), por. art. 76 k.p.c.

	67.
	
	-   projekt nie reguluje skutków upadłości dłużnika na prawo zabudowy ani jego sprzedaży tego prawa w postępowaniu upadłościowym
	Krajowa Izba Radców Prawnych


	Prawo zabudowy jako prawo rzeczowe nie wygasa w razie zbycia tego prawa w postępowaniu upadłościowym (gdy zabudowcą był upadły dłużnik); również upadłość zabudowcy lub właściciela nieruchomości obciążonej tym prawem nie powinna mieć wpływu na treść tego prawa (co do zasady treść praw rzeczowych nie ulega modyfikacji w razie ogłoszenia upadłości); ponieważ zbycie w toku postępowania upadłościowego ma skutki takie jak zbycie w postępowaniu egzekucyjnym (art. 313 ust. 1 u.p.n.), prawo to także nie wygasa w razie zbycia nieruchomości obciążonej prawem zabudowy (por. projektowany nowy art. 1000 § 2 k.p.c.). Zmieniony powinien zostać jednak art. 313 ust. 1 zd. 1 u.p.n., w którym należałoby dodać (tak jak w art. 1000 § 2 k.p.c.) wzmiankę o prawie zabudowy. Przepis ten mógłby brzmieć następująco:

„Art. 313 .1. Pozostają w mocy bez potrącenia ich wartości z ceny nabycia służebność drogi koniecznej, służebność przesyłu, służebność ustanowiona w związku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urządzenia, prawo zabudowy oraz ujawnione w księdze wieczystej prawa i roszczenia go dotyczące. (…)”  



	68.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- termin przedawnienia w art. 25130 jest zbyt krótki, powinien wynosić 3 lata jak w art. 243 k.c.  
	Pracodawcy RP


	Propozycja wydłużenia terminu przedawnienia do lat 3 wydaje się zasadna. Natomiast zwrot „od przejęcia zabudowy” jest o tyle zasadny, że  § 1 tego przepisu stosuje się także w razie wykonania ustawowego prawa wykupu (§ 2), wtedy zaś prawo zabudowy nie wygasa – dlatego nie można liczyć początku terminu od chwili wygaśnięcia tego prawa. Poza tym nawet w razie wygaśnięcia tego prawa grunt może pozostawać we władaniu byłego zabudowcy, a więc to może mieć wpływ na rozmiar szkody poniesionej przez właściciela na skutek niewłaściwego korzystania z gruntu przez zabudowcę

	69.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-brak możliwości ustalenia przez wierzyciela hipotecznego, że użytkownik wieczysty lub zabudowca korzystają z gruntu w sposób uzasadniający rozwiązanie umowy o oddanie nieruchomości w użytkowanie wieczyste przed upływem określonego w tej umowie terminu lub zabudowca wzniósł  zabudowę niezgodnie z umową
	Pracodawcy RP


	Uwaga nie jest zasadna, bo treść umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste oraz treść umowy ustanawiającej prawo zabudowy musi być złożona do akt księgi wieczystej, więc wierzyciel hipoteczny może się z nią zapoznać.



	70.
	Uwaga ogólna
	wątpliwość co do pozostawienia prawa użytkowania wieczystego
	Business Centre Club


	– zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Infrastruktury



	71.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	wpis prawa zabudowy w księdze wieczystej powinien mieć charakter deklaratoryjny
	Business Centre Club


	Propozycja nie zasługuje na akceptację, stosunki prawno rzeczowe powinny być jawne, a wpis zapewnia taką jawność; w prawie cywilnym we wszystkich wypadkach odstępstwa od zasady supecficies solo cedit wpis ma charakter konstytutywny (odrębna własność lokali, użytkowanie wieczyste

	72.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	powinna istnieć możliwość innego ustalenia wynagrodzenia niż w pieniądzu
	Business Centre Club


	Wydaje się, że formuła art. 25115 jest na tyle pojemna, że wynagrodzenie może być określone inaczej niż w pieniądzu, zwłaszcza że art. 25116 § 1 należy uznać za przepis dyspozytywny.



	73.
	Art. 1 pkt 3 projektu
	uwaga do art. 2451 k.c.
	Lewiatan


	Projektowany przepis nie dotyczy praw obligacyjnych (jak podane w piśmie prawo najmu), lecz praw rzeczowych, których przedmiotem mogą być prawa rzeczowe (np. służebność obciążająca prawo zabudowy). Aby usunąć wątpliwość, można by dodać w tym przepisie słowa „ograniczonego prawa rzeczowego” zamiast „prawa [na takim prawie]”, Zdanie pierwsze mogłoby więc brzmieć: „Do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomości albo ograniczonego prawa rzeczowego na takim prawie stosuje się odpowiednio przepisy o przeniesieniu własności nieruchomości.” Należy zauważyć, że większość istniejących praw rzeczowych ograniczonych na nieruchomości albo jest niezbywalna (użytkowanie, służebność osobista), albo zbywalna wraz z innym prawem (służebność gruntowa, hipoteka), a więc do nich przepis ten nie miałby zastosowania (przedmiotem czynności prowadzącej do zbycia takiego prawa jest własność nieruchomości władnącej lub wierzytelność zabezpieczona hipoteką). W istocie projektowany przepis miałby znaczenie w przyszłości, po wprowadzeniu nowego kodeksu cywilnego, gdyby wprowadzono np. zbywalne prawo użytkowania przewidziane we wstępnym projekcie prawa rzeczowego. Na tym etapie można zatem zrezygnować z wprowadzania zmiany art. 2451 k.c.   



	74.
	Uwaga ogólna
	- krzyżowanie się zakresu definicji prawa zabudowy i prawa użytkowania wieczystego
	Lewiatan


	Uwaga jest tylko częściowo trafna, pod wieloma względami instytucje te są bowiem zupełnie inne. Jednak wobec złożenia  w Sejmie projektu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności (jak wynika z pisma Lewiatan popiera to rozwiązanie) i likwidacji na przyszłość możliwości ustanawiania prawa użytkowania wieczystego nie będzie to stwarzało problemu; ponadto prawo zabudowy ma zastąpić prawo użytkowania wieczystego, więc jego treść musi być zbliżona do treści prawa użytkowania wieczystego, aby prawo zabudowy mogło spełniać podobną funkcję.



	75.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- brak korelacji między art. 2511 i art. 2513
	Lewiatan


	Oba przepisy regulują dwie różne kwestie. Art. 2513 § 1 reguluje kwestie własności budynków wzniesionych w trakcie trwania prawa zabudowy lub  istniejących  już w chwili ustanowienia tego prawa, natomiast art. 2511 § 1 definiuje treść prawa zabudowy, przewidując dwie jego postaci: w pierwszym wypadku prawo zabudowy uprawnia zabudowcę do wzniesienia budynku lub innego urządzenia, drugie – zakłada, że zabudowca nabywa własność już istniejących budynków i urządzeń, z których może korzystać. Ta druga postać prawa zabudowy o tyle może być myląca, że skoro zabudowca staje się właścicielem budynków i urządzeń, istniejących na gruncie w chwili ustanowienia prawa zabudowy, to staje się ich właścicielem, a  jako właściciel może z nich m.in. korzystać. Nie wyklucza to zresztą możliwości zastąpienia istniejącego budynku innym, jeżeli umowa tak stanowi. Można by zatem pominąć wzmiankę o korzystaniu z budynków. Nowy art. 2511 §  mógłby brzmieć: 

„§ 1. Nieruchomość można obciążyć prawem do wzniesienia budynków lub innych urządzeń na gruncie, a także pod lub nad jego powierzchnią (zabudowa), oraz do korzystania z gruntu zgodnie z przeznaczeniem zabudowy.”

W razie przyjęcia tej propozycji należałoby zmodyfikować art. 2513 § 1 i art. 2515 § 1. Przepisy te mogłyby otrzymać brzmienie:

„Art. 2513. § 1. Budynki i inne urządzenia wzniesione na lub pod powierzchnią obciążonej nieruchomości lub istniejące w chwili ustanowienia prawa zabudowy stanowią przedmiot własności zabudowcy jako prawa związanego z prawem zabudowy.” 

„Art. 2515. § 1. Zakres korzystania z gruntu można ograniczyć do oznaczonej części nieruchomości.”



	76.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- skreślenie art. 2513 § 2
	Lewiatan


	Realizacja postulatu spowodowałaby skutek wręcz odwrotny od zamierzonego; Lewiatan chce bowiem, aby właściciel gruntu miał wpływ na zabudowę jego nieruchomości. Dlatego należałoby pozostawić wspomniany przepis, który pozwala na dalej idące ograniczenia prawa zabudowcy do wznoszenia budynków i innych urządzeń na nieruchomości (art. 2518 § 1 wymaga określenia w umowie ustanawiającej prawo zabudowy jedynie rodzaju zabudowy, a więc np. że będzie to obiekt handlowy, właściciel może zaś chcieć zachować prawo do decyzji o konkretnej zabudowie, np. czy ma to być supermarket, czy mały sklep osiedlowy).

	77.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-  doprecyzowania wymaganie korzystania z nieruchomości gruntowej zgodnie 
z przeznaczeniem zabudowy
	Lewiatan


	Doprecyzowanie korzystania z nieruchomości obciążonej winno nastąpić w umowie; umowa ustanawiająca prawo zabudowy będzie także określała rodzaj zabudowy, a więc ustalenie, czy doszło do naruszenia umowy nie powinno budzić wątpliwości, o ile umowa będzie dostatecznie precyzyjna w tym punkcie. Nie jest też w pełni zasadne twierdzenie, że art. 25122 i art. 25123 nie przewidują żadnej gradacji naruszenia. Pierwszy z nich, wzorowany jest na obecnym art. 240 k.c. i wymaga, aby korzystanie z nieruchomości było oczywiście sprzeczne z jej przeznaczeniem. Drugi przepis, wzorowany jest na art. 33 ust. 2 u.g.n., i odmawia wynagrodzenia za budynki i urządzenia wzniesione niezgodnie z umową. Ochronie interesów zabudowcy służy przede wszystkim uregulowanie, wymagające wezwania do usunięcia stanu niezgodnego z umową. Ponadto w razie sporu między strona to do sądu będzie należała ocena, czy korzystanie z nieruchomości było tego rodzaju, żeby uzasadniało wykonanie prawa wykupu względnie uzasadniało odmowę wypłaty wynagrodzenia za wzniesione budynki i urządzenia. Można jednak zaproponować drobną zmianę art. 25123. Zdanie ostatnie mogłoby brzmieć: „Za zabudowę wzniesioną wbrew umowie wynagrodzenie nie przysługuje.” To sformułowanie stanowiłoby powtórzenie obecnego art. 33 ust. 2 zd. 3 u.g.n. oraz art. 25122 § 1 in fine.  



	78.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- rezygnacja z wpisu konstytutywnego w księdze wieczystej na rzecz wpisu deklaratoryjnego
	Lewiatan


	Nie ma możliwości rezygnacji z wpisu konstytutywnego prawa zabudowy w księdze wieczystej, ponieważ tylko w dzięki wpisowi można ujawnić fakt ustanowienia prawa zabudowy oraz odstępstwa od zasady, że budynki i inne urządzenia trwale złączone z gruntem są jego częścią składową; bez wpisu istnienie prawa zabudowy i własności zabudowy (odrębnej od własności gruntu) nie byłoby dostrzegalne dla innych osób (tego zaś wymaga zasada jawności praw rzeczowych). 



	79.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- art. 25110 § 2
	Lewiatan


	Uwaga dotyczy zapewne tego przepisu, bo mowa jest o zgodzie na przeniesienie lub obciążenie prawa zabudowy; krytyka jest niezasadna, ponieważ taka zgoda będzie wymagana tylko wtedy, gdy strony w umowie ustanawiającej prawo zabudowy tak postanowią – jeżeli strony będą chciały uzależnienia zbycia lub obciążenia prawa zabudowy od zgody właściciela, mogą bliżej określić przesłanki tej zgody względnie wyjątki od niej.

	80.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	-  kwestia braku uregulowania możliwości żądania od właściciela zmiany treści prawa zabudowy w razie zmiany okoliczności faktycznych
	Lewiatan


	Takiego uprawnienia nie przewidują także przepisy dotyczące innych praw rzeczowych (jak użytkowania wieczystego, prawa użytkowania czy służebności); nie można ustanowić takiego roszczenia w ustawie, bo to by oznaczało, że właściciel nie może decydować o korzystaniu z jego nieruchomości (równałoby się to obowiązkowi kontraktowania po jego stronie, co prowadziłoby do ograniczenia jego prawa własności). Jeżeli już przepisy przewidują uprawnienie do żądania zmiany treści prawa rzeczowego, to raczej po stronie właściciela (zob. np. art. 291 k.c.). Natomiast w umowie właściciel może się zobowiązać do zmiany treści prawa rzeczowego w razie zaistnienia określonych okoliczności. To będzie jednak zależało wyłącznie od niego.



	81.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- art. 25112 jest niezrozumiały
	Lewiatan


	Przepis § 1 ma gwarantować, że prawo zabudowy będzie mogło być efektywnie wykonywane, ponieważ gdyby istniały inne prawa na nieruchomości (np. prawo użytkowania, służebność), którym przysługiwałoby wyższe pierwszeństwo niż prawu zabudowy, prawo zabudowy nie mogłoby być wykonywane (co najmniej w pełnym zakresie). Gdyby z kolei nieruchomość była obciążona hipoteką a następnie ustanowiono by prawo zabudowy, które ustępowałoby jej pierwszeństwa, powstawałby problem w razie skierowania egzekucji do nieruchomości obciążonej prawem zabudowy, bo  prawo zabudowy nie wygasa w razie sprzedaży egzekucyjnej (zob. nowy proponowany art. 1000 § 2 k.p.c.). Ustanowienie więc prawa zabudowy mogłoby znacznie ograniczyć możliwość zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. Jeżeli natomiast prawo zabudowy już istnieje i ma pierwszeństwo przed hipoteką (bo ta została np. wpisana na nieruchomości dopiero później – projekt nie wyklucza obciążenia nieruchomości np. hipoteką już po ustanowieniu prawa zabudowy), to wierzyciel hipoteczny musi się liczyć z tym, że egzekucja z nieruchomości może się okazać nieskuteczna właśnie ze względu na poprzedzające jego hipotekę prawo zabudowy. Przyjęte rozwiązanie zapewnia więc ochronę zabudowcy. Z kolei § 2 przewiduje wygaśnięcie obciążeń w zakresie, w którym odnoszą się one do budynków i innych urządzeń, które stały się własnością zbudowcy. Trzeba jednak pamiętać, że na ustanowienie prawa zabudowy musi wyrazić zgodę uprawniony, np. wierzyciel hipoteczny. Jeśli nie wyrazi zgody, nie dojdzie do ustanowienia prawa zabudowy. 


	82.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	- wymagana powinna być zgoda uprawnionego z prawa zabudowy na ustanowienie kolejnego prawa zabudowy, np. ze względu na możliwość podjęcia działalności konkurencyjnej na nieruchomości
	Lewiatan


	Ten problem może być rozwiązany w drodze umowy między zabudowcą i właścicielem obciążonej nieruchomości (może się on zobowiązać do niedokonywania takiego rozporządzenia pod sankcją odpowiedzialności odszkodowawczej, zob. art. 57 § 2 k.c.); projekt dopuszcza ustanowienie kolejnego prawa zabudowy, gdy nie narusza to uprawnienia do zabudowy i korzystania z nieruchomości przez pierwszego uprawnionego; kwestia natomiast, czy ze względu na prowadzoną działalność może dojść do naruszenia prawa pierwszego zabudowcy jest zagadnieniem leżącym poza zakresem prawa rzeczowego i wiąże się nie tyle z przyznanym zabudowcy prawem zabudowy, co prowadzoną przez niego na terenie nieruchomości działalnością gospodarczą. Podobne niebezpieczeństwo, jak podniesione w piśmie, może przecież powstać w razie wzniesienia na sąsiedniej nieruchomości obiektu przez podmiot prowadzący działalność konkurencyjną, czego zakazać się nie da. 



	83.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	  -  kwestia możliwości innego określenia wynagrodzenia niż jako świadczenia pieniężnego oraz możliwości zmiany wysokości wynagrodzenia
	Lewiatan


	Wynagrodzenie inne niż pieniężne nie ma będzie miało zapewne w praktyce większego znaczenia. Poza tym oznaczenie wynagrodzenia w inny sposób niż w pieniądzu rodziłoby problemy w razie zbycia prawa zabudowy, bo nabywca mógłby nie być w stanie spełniać takiego świadczenia, do którego zobowiązał się poprzedni zabudowca.  Co do dopuszczalnej zmiany, propozycja zawarta w art. 25118 § 2 miała stanowić odpowiedź na obecną praktykę w zakresie częstych zmian wysokości opłat za użytkowanie wieczyste. Być może jednak należałoby zrezygnować z ograniczenia zmiany wysokości wynagrodzenia do 10% i pozostawić tą kwestie ewentualnie stronom umowy (zob. odpowiedź na uwagi zgłoszone przez Ministra Skarbu Państwa).  Ograniczenie mogą być natomiast istotne i zasadne, jeżeli przyjmujemy dopuszczalność powiązania z prawem zabudowy odrębnej własności lokalu.


	84.
	Art. 1 pkt 5 projektu
(art.25120)
	wyłączenie możliwości zasiedzenia tabularnego
	Lewiatan


	Obawa, że wspomniany przepis będzie zachęcał do omijania procedury zawierania umowy w formie aktu notarialnego jest niezrozumiała. Przepis  ma chronić osobę, która w dobrej wierze mogła uważać, że nabyła prawo zabudowy, choć faktycznie tak się nie stało (np. w razie  wadliwości aktu notarialnego, nieważności umowy z powodu wady oświadczenia woli, choćby braku świadomości lub swobody po stronie właściciela, względnie ponieważ właściciel był ubezwłasnowolniony). Nie będzie on miał zastosowania, gdy umowa nie została zawarta w formie aktu notarialnego, bo wtedy prawo zabudowy nie zostanie wpisana w księdze wieczystej, a gdyby nawet to się stało (co jest mało realne), to przecież osoba taka będzie w złej wierze.



	85.
	Art. 1 pkt 5 projektu
	art. 25123 nie dość jasno wyrażą zasadę, że w razie wykonania prawa wykupu wynagrodzenie należy się za samo prawo zabudowy oraz za zabudowę 
	Lewiatan


	Nie wydaje się, aby przepis był niejasny (nie podnoszono tego w innych uwagach zgłoszonych do projektu).


Referent: prokurator Wiktor Tulej, 

Warszawa, dnia 12 maja 2011 r.
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