Jak zostaé wlaScicielem powietrza
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Do rozpatrzenia na najblizszym posiedzeniu Zespotu ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej oraz Srodowiska skierowany zostat projekt zatozen do ustawy o odrebnej wtasnosci
obiektow budowlanych. Ustawa ta ma stanowi¢ odpowiedz na pojawiajace si¢ — zwlaszcza w duzych
miastach — potrzeby realizacji inwestycji nad lub pod powierzchnig nieruchomosci. Tymczasem zgodnie z
regutami polskiego prawa cywilnego wtasnos¢ nieruchomosci rozciaga si¢ pod 1 nad powierzchni¢ gruntu
w zakresie wynikajacym ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa wiasnosci. Tym samym — co
do zasady — nie jest mozliwe ustanowienie odrebnej wtasnosci dla obiektu budowlanego znajdujacego si¢
ponad lub pod powierzchnia nieruchomosci gruntowej. W konsekwencji w obecnym stanie prawnym
poszukuje si¢ rozwiazan opartych o ustanawianie praw obligacyjnych do nieruchomosci — jest to jednak
ktopotliwe Zar6wnie ze wzgledu na stabsza ochrong takich praw w poréwnaniu z prawami rzeczowymi, a
jednoczesnie niemozliwos¢ ustanowienia na takich prawach zabezpieczen finansowania inwestycji, dla
ktorych powstaty.

Rozwigzania prawne umozliwiajace optymalne wykorzystanie przestrzeni nad lub pod powierzchnig
nieruchomosci funkcjonuja od wielu lat w anglosaskich systemach prawnych. Rozwigzania spotykane w
tym zakresie to m.in. tzw. air rights — wirtualne dzialki (dziatki powietrzne), czy np. funkcjonujacy w
USA transfer of development rights — obrét prawem do zabudowy czgsci przestrzeni, w ktérych
przedmiotem obrotu moze by¢ nawet sama przestrzen nad gruntem. Rozwiazania tego typu funkcjonuja
rowniez w krajach europejskich. Przyktadem moze by¢ tu formuta tzw. trjwymiarowego prawa
wilasnosci (three — dimensional property rights), funkcjonujaca w Szwecji. Ustawa, ktdrej zalozenia
zostaty przedtozone, ma stworzy¢ analogiczny system w ramach polskiego systemu prawnego — cho¢ w
nieco bardziej ograniczonym zakresie. Ma on nosi¢ nazwe odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych.
Przewiduje sig, ze przedmiotem odrgbnej wiasnosci obiektow budowlanych moga by¢ w szczegdlnosci
obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane wznoszone nad lub pod drogami publicznymi, liniami
kolejowymi, wodami ptynacymi, w tym budynki, budowle, tunele, wiadukty, mosty, parkingi nadziemne
1 podziemne. Obiekty budowlane bedace przedmiotem odregbnej wlasnosci nie moga uniemozliwiac
korzystania z nieruchomosci gruntowej, nad lub pod powierzchnig ktérej sa wzniesione. Odrgbna
wlasnos¢ obiektow budowlanych moze zosta¢ ustanowiona przez wiasciciela nieruchomosci lub jej
uzytkownika wieczystego za wyrazona w formie aktu notarialnego zgoda wtasciciela nieruchomosci,
ewentualnie poprzez decyzj¢ administracyjna w przypadkach uregulowanych w przepisach szczegdlnych
(np. inwestycji w zakresie drog publicznych, inwestycji zwiazanych z EURO 2010, inwestycji
kolejowych oraz inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego). Do powstania prawa niezbgdny
bedzie wpis do ksiggi wieczystej, ktory w konsekwencji bedzie miat charakter konstytutywny.

Odrebny tryb dotyczy sytuacji, w ktorej odrebna wiasnos¢ obiektow budowlanych moze powstawacé w
wykonaniu umowy zobowigzujacej do ustanowienia odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych, zawarte;j
pomigdzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej, a osoba, ktora
zamierza wybudowac obiekt budowlany, po wybudowaniu obiektu budowlanego.

Przedtozone zatozenia zastuguja na poparcie jako stanowiace trafna odpowiedz na pojawiajace si¢
problemy formalnoprawne zwigzane z procesem inwestycyjnym w nad lub pod powierzchnig gruntu.
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