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Streszczenie. W prezentowanym artykule przedstawione zostalo zagadnienie prawne do-
tyczace mozliwosci wprowadzenia do polskiego obiegu prawnego pojgcia trojwymiarowe;j
nieruchomosci (dziatki powietrznej), jak i potrzeby dookreslenia przestrzennych granic
prawa wilasnosci. Problematyka ta zaprezentowana zostata na tle obowiazujacych w USA,
Szwecji i Norwegii rozwigzan systemowych w tym zakresie. Konieczno§¢ wprowadzenia
nowych instytucjonalnych rozwiazan poprzedzona zostata omdéwieniem obowiazujacych
obecnie w Polsce zasad rejestrowania odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych i ustana-
wiania praw do ich uzytkowania. Przedstawione zostalty rowniez uwagi dotyczace koniecz-
nosci budowy katastru wielowymiarowego, umozliwiajacego rejestracj¢ wyodrgbnionych
przestrzennie obiektéw ewidencyjnych (w tym w szczegdlnosci budynkow, budowli, lokali
i innych obiektow budowlanych oraz urzadzen infrastruktury technicznej), a takze wszel-
kich praw z nimi zwiazanych, i ich wizualizacj¢ w uktadzie tréjwymiarowym.

Stowa Kkluczowe: kataster nieruchomosci, nieruchomos$ci 3D, trojwymiarowe prawa
wlasnosci, dziatki powietrzne

WSTEP

Tradycyjne systemy katastralne, obowiazujace w wigkszo$ci panstw, oparte sa na modelu
pojeciowym odwotujacym si¢ do podstawowego obiektu ewidencyjnego (dziatki grunto-
wej) zdefiniowanego w dwuwymiarowym uktadzie wspotrzednych, ktoremu przypisano
okreslone atrybuty geometryczne i ustalono jednoznaczne relacje, w jakich pozostaje on
nnymi obiektami i podmiotami praw. Opisujac i identyfikujac dziatk¢ ewidencyjna,
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6 D. Felcenloben

w odniesieniu do ktdrej ustanowione zostaty okreslone prawa rzeczowe czy obligacyjne,
pomijamy zatem istotny fakt, ze nieruchomos$¢ jako czgs$¢ powierzchni ziemskiej jest
tworem przestrzennym, a prawo wlasno$ci rozciaga si¢ takze na przestrzen nad i pod jego
powierzchnia do okreslonej wysokosci i1 glebokosci zdefiniowanej w systemach praw-
nych poszczegdlnych panstw.

W odrdznieniu od prawa rzymskiego, zgodnie z ktorym prawo wiasnosci do gruntu
odnosilo sig nie tylko do samej powierzchni ziemi, lecz takze obejmowato nieograniczo-
na przestrzen nad 1 pod jej powierzchnia, siggajac, jak glosili to glosatorzy bolonscy ,,az
do piekiet i gwiazd” (usque ad sidera, usque ad inferos), przyjmuje si¢ wspotczesnie jego
ograniczony przestrzennie zakres [Dajczak, Giaro 2009].

W polskim systemie prawnym, odnoszac kodeksowa definicj¢ nieruchomosci grun-
towej do zdefiniowanego w art. 140 Kodeksu cywilnego [Ustawa 1964] (zwanego dalej:
k.c.) pojecia granic prawa wlasnosci, stwierdzi¢ nalezy, ze granice nieruchomos$ci wy-
znaczaja w przestrzeni obszar, w ktorym wilasciciel z wylaczeniem innych osob moze
korzysta¢ ze swego prawa, zgodnie ze spoteczno-gospodarczym jego przeznaczeniem,
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego.

Ustawodawca, definiujac pojgcie przestrzennych granic nieruchomosci, przyjat zatem
jako kryterium decydujace o ich zasiggu spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu,
przez co wskazat, ze wlasciciel z wylaczeniem innych osob moze jedynie w tym obsza-
rze korzysta¢ ze swego prawa [Rudnicki 2003]. Przyjecie tak niedookreslonej klauzuli
generalnej jako kryterium, ktore decyduje o zasiggu przestrzennych granic wlasnosci,
powoduje, ze wlasciciel gruntu moze korzysta¢ z przystugujacych mu uprawnien jedy-
nie w zakresie zwyklego korzystania z rzeczy w stosunku do przestrzeni nad i pod jej
powierzchnia. Wszystko zatem to, co znajduje si¢ poza tym obszarem nie jest czgscia
sktadowa gruntu, w rozumieniu art. 47 k.c.

Granice nieruchomosci okreslaja zatem w przestrzeni pewien obszar, w ktorym wia-
Sciciel z wylaczeniem innych os6b moze korzystac ze swoich uprawnien w zakresie okre-
slonym prawem. Przyja¢ mozna w pewnym uproszczeniu, ze obszar ten wyznacza bry-
l¢ geometryczna ograniczong pionowymi plaszczyznami przecinajacymi powierzchnig
ziemi w miejscach wyznaczonych potozeniem punktow i przebiegiem linii granicznych,
ktora sigga nad i pod jej powierzchnig do okreslonej wysokosci 1 glgbokosci ustalonej spo-
teczno-gospodarczym przeznaczeniem gruntu [Ignatowicz 1995]. Gdyby jednak na uzytek
definiowania tego obszaru uwzgledni¢ ksztalt kuli ziemskiej, to bytyby to obszar ogra-
niczony plaszczyznami przecinajacymi powierzchni¢ ziemi w miejscach wyznaczonych
przebiegiem granic na jej powierzchni, ktore zbiezne bytyby w jej srodku.

Gdyby odrzuci¢ ograniczenia prawa wlasnosci okreslone w ustawach i wyznaczone
przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu, to W pewnym uproszczeniu moz-
na by przedstawi¢ obszar, w ktorym wtascicielowi przystuguja prawa zwiazane z jego
wlasnoscia, jako ostrostup wielokatny, ktorego wierzchotek zaczepiony jest w §rodku
ziemi, a jego podstawa usytuowana jest w nieskonczonos$ci. Naktadajac na tak wyzna-
czony ostrostup ograniczenia prawa wtasnosci, zdefiniowane w art. 140 k.c., ktéore moga
by¢ przedstawione w postaci abstrakcyjnej powierzchni, uzyskamy bryl¢ geometrycznag
w postaci $cigtego ostrostupa. Jego wngtrze wyznacza tym samym obszar, w ktorym wta-
sciciel nieruchomosci z wytaczeniem innych 0sob moze korzystaé z przystugujacych mu
uprawnien.
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O ile granice nieruchomosci w uktadzie opisujacym bezposrednio fizyczny ksztatt sa-
mej powierzchni ziemi (uktad dwuwymiarowy) mozna jednoznacznie okresli¢, stosujac
odpowiednie w tym celu techniki pomiarowe i wymagane procedury administracyjne lub
sadowe, o tyle jesli idzie o granice przestrzenne, takie jednoznaczne ich ustalenie nie jest
juz obecnie mozliwe w polskim systemie prawnym.

POJECIE DZIALKI PRZESTRZENNEJ — DOSWIADCZENIA INNYCH
PANSTW

Potrzeba optymalnego wykorzystania, na potrzeby inwestycyjne, przestrzeni nad
i pod powierzchnia nieruchomosci gruntowej byta powodem, iz w niektoérych krajach
(np. USA, Szwecji, Norwegii, Holandii, Australii, Kanadzie) wprowadzone zostato do
obiegu prawnego pojgcie tzw. wirtualnej dzialki przestrzennej (powietrznej), a co zatem
idzie trojwymiarowego prawa wtasnosci [Sooner, Oosterom, Ploger, Aalders 2004]. Przy-
jecie takich rozwiazan prawnych stworzy¢ miato w szczegdlnos$ci mozliwos¢ realizacji,
inwestycji infrastrukturalnych zwiazanych z budowa mostow, tuneli, wiaduktow, wie-
lopoziomowych napowietrznych ciagow komunikacyjnych, parkingéw podziemnych,
metra czy innych tego typu obiektow budowlanych. Koniecznos¢ poszukiwania nowych
rozwiazan prawnych w tym zakresie wynikata takze z faktu, iz dotychczasowe sposoby
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych czy obligacyjnych, ze wzglgdu na charak-
ter tych praw, nie zapewniaja inwestorowi nieposiadajacemu tytutu wtasnosci mozliwo-
$ci skutecznego zabezpieczenia finansowego realizowanej inwestycji na tych prawach,
a takze nie gwarantuja petni praw do korzystania z gruntu podczas samej budowy, jak
1 pozniejszej konserwacji tych urzadzen.

Rozwiazania prawne umozliwiajace korzystanie z przestrzeni nad i pod powierzch-
nig gruntu funkcjonuja od lat w anglosaskich systemach prawnych, czego przykladem
moze by¢ istniejacy w USA transfer of development rights, tj. obrot prawem do zabu-
dowy czgsci przestrzeni, w ktorym przedmiotem transakcji moze by¢ $cisle wyznaczona
(wysokos¢, glebokos¢, zasigg) sama przestrzen bezposrednio zlokalizowana nad czy pod
powierzchnia gruntu [Sandberg 2009]. Pojecie tréjwymiarowego prawa wiasnosci (three-
-dimensional property rights) wprowadzone zostato takze do obiegu prawnego w kilku
krajach europejskich, w tym Szwecji, Norwegii czy Danii.

Zgodnie z prawem amerykanskim, opartym na brytyjskim systemie coman law, przed-
miotowy zakres prawa wiasnosci, jaki przystuguje witascicielowi nieruchomosci, obej-
muje takze przestrzen usytuowana bezposrednio nad i pod powierzchnia wyznaczonego
geodezyjnie obszaru gruntu (dziatki ewidencyjnej). Orzecznictwo sadéw amerykanskich
uksztaltowato prawo precedensowe, zgodnie z ktorym uprawnienia wlasciciela nierucho-
mosci gruntowej rozciagaja si¢ na przestrzen do wysokosci 200 m, liczac od powierzch-
ni dachu budynku usytuowanego na tym gruncie. Tak zdefiniowana przestrzen stanowi
w systemie prawa amerykanskiego odrgbna od gruntu nieruchomos¢, zwana dziatka po-
wietrzna, ktora moze by¢ przedmiotem odrgbnej wtasnosci. Dziatka powietrzna podlegac
moze podziatowi na poszczegodlne warstwy (wyznaczone ich wysokoscia), wyznaczone
plaszczyznami poziomymi i pionowymi, ktore stanowi¢ moga przedmiot niezaleznych
praw. Wiasciciel nieruchomosci gruntowej moze zby¢ nalezace do niego tak zdefiniowa-
ne prawa powietrzne (air rights) na rzecz podmiotu, ktory planuje realizacjg inwestycji
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8 D. Felcenloben

przebiegajacej na okreslonej wysokosci nad jego gruntem. Podkresli¢ nalezy jednak, ze
dziatka powietrzna stanowi pierwotnie czg$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej, ktora
dopiero w okreslonych warunkach prawnych moze by¢ przedmiotem odrgbnego uzytko-
wania, ustanowionego w odniesieniu do wydzielonej przestrzeni nad czy pod powierzch-
nig gruntu. Dziatka powietrzna podlega tym samym rygorom prawnym, co nieruchomo$é¢
gruntowa w zakresie trybu i mozliwosci przenoszenia prawa wlasnosci, ustanawiania
ograniczonych praw rzeczowych, praw obligacyjnych, a takze jej obciazania w formie hi-
poteki lub zastawu. Ponadto na jej rzecz, jako nieruchomosci wladnacej, moga by¢ usta-
nowione przewidziane prawem ograniczenia i stuzebnos$ci, odnoszace si¢ do gruntu czy
innych dziatek powietrznych. Mozliwos¢ korzystania z wyodrebnionej dziatki powietrz-
nej uzalezniona bywa czasem od jej powigzania z gruntem w sposob umozliwiajacy re-
alizacje inwestycji w zwiazku z koniecznoscia jej oparcia na gruncie zlokalizowanym po-
nizej (np. shupy utrzymujace wiadukty) lub powyzej realizowanego obiektu budowlanego
(budowle nad torami kolejowymi, kanatami) oraz zapewnienia do nich dostgpu. Prawo
dostepu 1 mozliwos¢ konstrukcyjnego podparcia realizowanych obiektow budowlanych
w granicach dziatki powietrznej uzyskuje si¢ na podstawie:

e tytulu wlasnosci dziatki powietrznej oraz gruntu w niezbednych granicach,

e ustanowionych stuzebnosci,

e umow zobowigzaniowych, najmu dzierzawy itp.

Mozliwos¢ wydzielenia, a nastgpnie ustanowienia odrgbnego prawa wilasnosci do
przestrzeni zlokalizowanej nad jak i pod powierzchnig gruntu przyczynito si¢ w USA do
racjonalizacji procesOw inwestycyjnych w zakresie optymalnego wykorzystania terenow
zurbanizowanych potozonych w obrgbie duzych aglomeracji miejskich, realizowanych
w szczeg6lnosci nad i pod torami kolejowymi, ulicami i drogami.

Formuta przestrzennego prawa wtasnosci (three-dimensional property rights), przyje-
ta zostata takze przez niektore kraje europejskie, w tym Szwecje, gdzie w 2004 r. w wy-
niku nowelizacji Kodeksu Ziemskiego i uchwalenia ustawy o tworzeniu nieruchomosci,
wprowadzono do obiegu prawnego pojecie trojwymiarowej wiasnosci (three-dimensional
property unit) jako rownorzgdnego prawa cywilnego w stosunku do tradycyjnie defi-
niowanej dwumiarowej nieruchomosci gruntowej z jej czg$ciami sktadowymi [Paulsson
2008, Julstad, Ericsson 2008]. Dopuszczona zostata tym samym mozliwos¢ dokonywania
podziatu nieruchomosci w odniesieniu zarowno do samego gruntu (wraz z usytuowanymi
na niej budynkami), jak i przestrzeni nad i pod jego powierzchnia (dziatki powietrznej),
z tym jednak zastrzezeniem, ze podziat dziatki powietrznej, z uwagi na jej specyfike,
odbywa si¢ na odrgbnych zasadach. W Szwecji nieruchomoscia (real property unit) jest
obszar gruntu stanowiacy przedmiot odrgbnej wtasnosci, wyodrgbniony w postaci jed-
nej lub kilku dziatek katastralnych, wraz z czesciami sktadowymi, w tym budynkami,
budowlami itp. W panstwie tym nie zdefiniowano prawnie pojgcia nieruchomosci loka-
lowej. Mozliwos$¢ prawnego wyodrebnienia trojwymiarowej nieruchomosci zastrzezona
zostata w ustawodawstwie szwedzkim jedynie do tych przypadkéw, gdy zastosowanie
takiego rozwigzania zwigksza gwarancjg osiagnigcia zaktadanych celéw inwestycyjnych
i zabezpieczenia realizowanego projektu pod wzglegdem prawnym i ekonomicznym. Jed-
nym z warunkow uzalezniajacych mozliwo$¢ wyodrebnienia dziatki powietrznej jest przy
tym konieczno$¢ zagwarantowania przysziemu nabywcy posiadanie tzw. wiazki praw,
zapewniajacej mu dostep do tej przestrzeni i wlasciwe jej uzytkowanie. W szczegolnosci
wiaze si¢ to z potrzeba zagwarantowania wlascicielowi nieruchomosci tréjwymiarowej
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dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej (woda, prad, gaz itp.), a takze gruntu,
co w praktyce realizuje si¢ poprzez ustanowienie odpowiednich stuzebnos$ci lub w drodze
umowy okreslajacej zasady wspolnego uzytkowania np. obiektoéw budowlanych. Prawo
szwedzkie wyklucza mozliwos$¢ wydzielenia dziatki powietrznej obejmujacej np. wyzej
potozone pigtra budynku bez jednoczesnego zapewnienia do nich dostgpu za posrednic-
twem wspolnej klatki schodowej czy windy. Dostgp do powierzchni gruntu moze by¢
zagwarantowany poprzez ustanowienie odpowiednich stuzebnosci w momencie, kiedy
nieruchomo$¢ przestrzenna jest wyodrgbniana lub, gdy stworzona jest tzw. joint facility,
tzn. wspolna przestrzen (obiekt) udogodnien, ktorg moze by¢ klatka schodowa czy win-
da pozostajaca przedmiotem wspotwilasnosci wiascicieli wyodrgbnionych dziatek prze-
strzennych. Poczatkowo, uchwalone w 2004 r. prawo dopuszczato mozliwos$¢ ustanowie-
nia trojwymiarowej nieruchomosci jedynie w odniesieniu do juz istniejacych obiektow
budowlanych, w obrgbie ktorych istniata mozliwo$¢ wyodrebnienia niezaleznych nieru-
chomosci przestrzennych potozonych na poszczegdlnych kondygnacjach budynku, mo-
gacych pozostawaé przedmiotem odrgbnej whasnosci. Po nowelizacji w 2009 r. zaistniata
prawna mozliwo$¢ wyodrebnienia ,,pustej” dziatki powietrznej, pod warunkiem jednak
przedtozenia przez inwestora waznego pozwolenia na budowg obiektu a takze wow-
czas, gdy sfinansowanie tych prac uzaleznione zostato od wydzielenia nieruchomosci,
na ktérym mozna zabezpieczy¢ hipotecznie wierzytelnosci. Zasady wydzielenia dziatki
powietrznej okreslone zostaly w ustawie o tworzeniu nieruchomosci i realizowane sa
w zakresie zapisanych tam procedur katastralnych zwiazanych z podzialem i scaleniem
nieruchomosci. Szczegotowe dane pozwalajace na jednoznaczne zlokalizowanie w prze-
strzeni wyodrgbnionej dziatki powietrznej (wspotrzedne x, y, z) uzupetnione informacja
dotyczaca rodzaju planowanej zabudowy i ustanowionych stuzebnosci umieszczane sa
w centralnym rejestrze nieruchomosci oraz wykazywane w tradycyjnym dwuwymiaro-
wym katastrze gruntowym. Formalne wyodrebnienie nieruchomosci przestrzennej naste-
puje na podstawie wydanej przez urzad katastralny (Lantmateriet) decyzji, po otrzymaniu,
ktorej inwestor moze dopiero zabiegac o ustanowienie hipoteki jako tytutu zabezpiecze-
nia finansowego planowanej inwestycji. Granice nieruchomosci przestrzennej okreslane
sa za pomoca wspotrzednych (x, y, z) punktow wyznaczajacych jej zasigg lub definio-
wane metodg opisowa w odniesieniu do istniejacych $cian, stropow, dachow, pigter itp.
Tak wyodrgbnione nieruchomosci (3D) rejestrowane sa w czgsci opisowej katastru, a ich
rzuty poziome przedstawiane na mapie ewidencyjnej [Eriksson, Adolfsson 2006, Karabin
2007, Sooner, Oosterom, Ploger, Aalders 2004)].

Przedstawiajac rozwigzania prawne umozliwiajace wydzielenie nieruchomosci prze-
strzennej (dziatki powietrznej) zauwazy¢ nalezy, ze w Szwecji nie zdefiniowano dotych-
czas pojecia nieruchomosci lokalowej jako odrgbnego obiektu bedacego przedmiotem
prawa wilasnosci, ktory podlegatby obowiazkowi ujawnienia w systemie katastralnym.
Przedmiotem obrotu prawnego nie jest w takich przypadkach wyodrgbniona w okreslo-
nych granicach przestrzennych rzecz, lecz prawo do zamieszkiwania we wskazanym lo-
kalu w budynku bgdacym wtasnoscia spotdzielni, ktorej kupujacy staje si¢ cztonkiem
[Karabin 2008].

W Norwegii prace zwiazane z usankcjonowaniem pojgcia nieruchomosci trojwymia-
rowej rozpoczete zostaty w 1992 r. W ich wyniku powstala koncepcja umozliwiajaca
wyodrgbnienie ,,dziatki powietrznej” w granicach przestrzennych przystugujacych wta-
scicielowi nieruchomosci gruntowej. Zgodnie bowiem z prawem norweskim przestrzen-
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10 D. Felcenloben

ne granice prawa wlasnosci (wertyklane) ograniczone sg tzw. klauzulg generalng okre-
$lajaca obszar racjonalnej i ekonomicznej eksploatacji. Poza tym obszarem odstapiono
od wymogu dokonywania wydzielenia dziatki powietrznej z tej przyczyny, ze stanowit
on juz wlasnos$¢ ogdlnonarodowa. Zgodnie z obowiazujacym prawem wydzielenie nie-
ruchomosci przestrzennej uzaleznione jest od wczesniejszego uzyskania przez inwestora
pozwolenia na budowg, ktore wydawane jest na okres 3 lat, z tym jednak zastrzezeniem,
ze mozliwo$¢ wyodrebnienia dziatki powietrznej dopuszczalna jest wytacznie w odnie-
sieniu do juz istniejacych budynkow lub dziatki gruntu, na obszarze ktorej budowa taka
jest realizowana. Prawne wyodrgbnienie nieruchomosci trojwymiarowej mozliwe jest
zatem wylacznie w granicach prawa wilasno$ci jakie przystuguja posiadaczowi dzial-
ki powierzchniowej. Dzialka powietrzna moze zosta¢ wyodrgbniona prawnie w wyni-
ku realizacji procedury podziatu nieruchomosci, w efekcie ktorego oznaczone zostang
jej parametry przestrzenne (X, y, z) lub w wyniku ustanowienia serwitutu (stuzebnosci)
na dziatce gruntowej. W przypadku wyodrgbnienia dziatki powietrznej inwestor naby-
wa prawo wlasnosci, podlegajace obowiazkowi rejestracji w katastrze nieruchomosci.
Ustanowienie odpowiedniego serwitutu wymaga natomiast stosownej wzmianki w akcie
notarialnym [Valstad 2003].

ZASADY REJESTROWANIA ODREBNEJ WEASNOSCI OBIEKTOW
BUDOWLANYCH I USTANAWIANIA PRAW DO ICH UZYTKOWANIA

Ustawodawstwo polskie, podobnie jak i inne europejskie systemy prawne, ktorych kon-
strukcja oparta zostata na rzymskiej regule superficies solo cedit, ustanawia generalna za-
sadg prawa cywilnego, ze budynki i inne urzadzenia trwale zwiazane z gruntem stanowia
czegsei sktadowe nieruchomosci gruntowej z wyjatkiem tych przypadkow, gdzie na mocy
odrgbnych przepisow pozostaja one przedmiotem oddzielnej wlasnosci (art. 46 k.c.).
Zgodnie z art. 48 k.c. ,,z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, do czg-
$ci sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia trwale z grun-
tem zwiazane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania”, ktore
jako czgsci skladowe rzeczy nie moga by¢ odrgbnym przedmiotem wtasnosci i innych
praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). W odniesieniu do ustanowionej generalnej zasady
superficies solo cedit ustawodawca wprowadzit w art. 49 § 1 k.c. pewne wyjatki, na mocy
ktérych urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptyndéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czgsci sktadowych nie-
ruchomosci, jezeli wchodza w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu. Zasada ta stanowi
wyjatek od reguty okreslonej w art. 191 k.c., wedtug ktorej wlasno$¢ nieruchomosci roz-
ciaga si¢ na rzecz ruchoma potaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stata si¢ jej
czescia sktadowa [Rudnicki, Dmowski 2003].
Jako odrgbne od gruntu nieruchomo$ci moga zosta¢ w szczegdlnosci wyodrgbnione
budynki lub czgsci takich budynkow (lokale), ktore:
e wzniesione zostaly przez uzytkownika wieczystego na gruntach Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, albo nabyte na tych gruntach (art. 235 § 1 £.c.),
e przekazano na wlasno$¢ Rolniczej Spotdzielni Produkeyjnej wraz z gruntem oddanym
w uzytkowanie oraz wzniesione na takim gruncie przez spotdzielnig (272 k.c.), a takze
wzniesione przez nia na gruncie stanowiacym wktad gruntowy (art. 279 § 1 k.c.),
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e znajduja si¢ na gruntach stanowiacych wlasnos¢ SP lub gminy i pozostawaty w dniu

S grudnia 1990 r. w zarzadzie os6b prawnych innych niz Skarb Panstwa,

e stanowig garaze wybudowane na podstawie pozwolenia na budowg na gruncie SP lub
gminy przez najemcg z wlasnych srodkow,

e wchodza w sktad nieruchomosci przekazanych panstwu przez rolnika itd., w zamian
za rentg.

W obowiazujacym polskim systemie prawa mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci
przez osobg niebedaca jej wlascicielem moze przyjmowaé forme: uzytkowania wieczy-
stego, ograniczonych praw rzeczowych (uzytkowanie, shuzebnosc¢, spotdzielcze prawo do
lokalu), praw obligacyjnych czy prawa trwatego zarzadu lub zarzadu. Osoba dysponujaca
jednym z wymienionych praw moze w zaleznosci od posiadanego tytutu, w wigkszym
lub mniejszym zakresie korzystac z cudzej wtasnosci.

Z wymienionych rodzajow praw rzeczowych, obligacyjnych czy ustanawianych
w trybie administracyjnym (trwaty zarzad) lub na podstawie aktow normatywnych (za-
rzad) prawem, ktore przyznaje jego posiadaczowi najszersze wladztwo nad rzecza w za-
kresie mozliwo$ci korzystania z cudzej whasnosci jest uzytkowanie wieczyste, zgodnie
z ktorym w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego oraz
przez umowg o oddaniu nieruchomosci gruntowej, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami [Ustawa 1997] (dalej zwana: u.g.n.) na okreslony
w ustawie okres (art. 236 § 1 k.c.), uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytaczeniem
innych 0sob, i w tych granicach rozporzadzac¢ swoim prawem (art. 233 k.c.). Uprawnienie
uzytkownika wieczystego do korzystania z cudzej wlasnosci obejmuje w szczegdlnosci
prawo do wznoszenia, w granicach przekazanej mu nieruchomosci gruntowej, obiektow
budowlanych i innych urzadzen, przy czym przystugujace mu prawo wiasnosci tych na-
niesien jest ustawowo prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 k.c.),
o charakterze iuris cogentis, ktore nie moze by¢ zmienione wola stron. Prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu ma przy tym nadrzedny charakter w stosunku do wtasno$ci
wzniesionych na tym gruncie budynkéw i urzadzen, co oznacza, ze gldownym prawem
w tej relacji pozostaje uzytkowanie wieczyste, a prawem zaleznym (akcesoryjnym) wila-
snos¢ wzniesionych budynkow i urzadzen. Z uwagi na akcesoryjny charakter tego prawa
zadne z nich nie moze samodzielnie stanowi¢ przedmiot obrotu prawnego. Zgodnie bo-
wiem z art. 241 k.c. wraz z uptywem terminu trwania uzytkowania wieczystego wygasaja
ex lege ustanowione na nim obciazenia, w tym prawo wiasnosci budynkow i lokali (por.
wyrok SN z dnia 8 lipca 1998 r. syg. III CKU 15/98, Lex nr 550917) oraz innych urzadzen
trwale z gruntem zwigzanych, ograniczone prawa rzeczowe (uzytkowanie, stuzebnosci,
hipoteka), a takze prawo najmu i dzierzawy oraz prawa i roszczenia osobiste ujawnione
w ksigdze wieczystej [Rudnicki 2003].

Przedstawiajac istniejace i projektowane mozliwosci rejestracji w polskim systemie
katastralnym trojwymiarowych praw do zdefiniowanych nieruchomosci o charakterze
przestrzennym, warto zwroci¢ takze uwage na sytuacj¢ prawna, jaka powstaje w przy-
padku wyodrgbnienia lokali usytuowanych w budynku potozonym na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste. W wyniku dokonania tych czynnosci, zgodnie z art. 3 ustawy
o wiasnosci lokali [Ustawa 1994], powstaja trzy prawa ze soba powiazane, tj. prawo
wilasnosci lokalu, prawo wspotwilasnosci w czesciach wspolnych budynku i prawo wspot-
uzytkowania wieczystego przynaleznego gruntu, z ktorych wtasnos¢ lokalu pozostaje
prawem glownym (nadrzgdnym) w stosunku do pozostatych praw. Wszelkie zatem czyn-
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nosci formalne dotyczace rozporzadzania prawem do nieruchomosci lokalowej obejmuja

jednoczesnie pozostale prawa z nim zwiazane.

Rozpatrujac mozliwos¢ wykorzystania prawa uzytkowania wieczystego na potrzeby
rejestracji trojwymiarowych nieruchomosci, w tym budynkoéw 1 lokali, a takze innych
urzadzen trwale z gruntem zwigzanych, zauwazy¢ nalezy, ze z uwagi na jego charakter
nie nadaje si¢ ono do wydzielenia w przestrzeni poszczegdlnych dzialek powietrznych,
w obrebie ktorych realizowane bytyby niezalezne warstwowe projekty budowlane, w taki
sposéb, aby kazdy z inwestorow posiadat ,,silny” i odrgbny tytut do wydzielonej prze-
strzeni umozliwiajacy mu realizacj¢ projektu, jego zabezpieczenie finansowe czy poz-
niejsza eksploatacjg. Wszelkie bowiem naniesienia o charakterze trwatym staja si¢ ex
lege wtasnoscia uzytkownika wieczystego 1 obciazaja catg nieruchomos¢ gruntowa.

Inng forma korzystania z nieruchomosci przez osobg niebgdaca jej whascicielem jest
prawo uzytkowania, stuzebnosci, a takze spotdzielcze prawo do lokalu jako ograniczone
prawa rzeczowe, a takze prawa obligacyjne w tym dzierzawa i najem. Analizujac tre$¢
tych praw, a takze uprawnienia osob, ktore nimi dysponuja pod katem mozliwosci reali-
zacji inwestycji budowlanych, stwierdzi¢ nalezy, ze z uwagi na charakter:

e prawa uzytkowania (art. 252 k.c.), a w szczegdlnosci fakt, iz jest to prawo niezbywal-
ne, ktore najpozniej wygasajacej wraz ze $miercia osoby, na rzecz ktorej zostato ono
ustanowione lub ustania bytu prawnego osoby prawnej,

e shuzebnosci gruntowej, ktora na mocy art. 285 § 2 k.c. moze mie¢ jedynie na celu
zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej lub jej oznaczone czesci,

e shuzebnosci osobistej, przystugujacej okreslonej osobie i wygasajacej wraz z jej
Smiercia,

e umow obligacyjnych, na podstawie ktorych zrealizowane obiekty budowlane staja sig
czgscia sktadowa nieruchomosci gruntowe;j, s one niewystarczajace jako prawne for-
my zabezpieczenia uprawnien osob realizujacych inwestycje budowlane usytuowane
nad lub pod powierzchnia gruntu, ktérego nie sa wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym.

PROPONOWANE ZMIANY I WNIOSKI KONCOWE

Tradycyjne postrzeganie nieruchomosci jako obszaru jednorodnego pod wzgledem praw-
nym sprawia, ze budynki i inne urzadzenia trwale z tym gruntem zwigzane stanowia
w powszechnej opinii czgsci sktadowe nieruchomosci (superficies solo cedit), ktore nie
moga by¢ przedmiotem odrgbnej wlasnosci i innych praw rzeczowych (poza wyjatkami
w ustawie przewidzianymi). Z tego tez powodu w praktyce powstaja realne problemy
z ustaleniem stanu prawnego obiektow budowlanych zrealizowanych nad (mosty, wia-
dukty, napowietrzne ciagi komunikacyjne) czy pod powierzchnig (tunele) nieruchomosci
gruntowej przez inwestora, ktory nie jest jej wlascicielem ani uzytkownikiem wieczy-
stym.

Aby zapobiec takim sytuacjom, nalezatoby, zdaniem autora, wzorem innych panstw
wprowadzi¢ do polskiego porzadku prawnego nowe pojgcie nieruchomosci przestrzenne;j,
ktore umozliwitoby ustanowienie odrgbnej wlasnosci obiektow budowlanych realizowa-
nych nad czy pod powierzchnia gruntu (mosty, wiadukty, tunele, itp.). Prawo odptatne-
go ustanowienia odrgbnego tytutu wlasnosci do obiektu przestrzennego posadowionego
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nad czy pod powierzchnia cudzego gruntu stworzyloby sytuacje umozliwiajaca z jednej
strony korzystanie z nieruchomosci gruntowej przez jej dotychczasowego wiasciciela
w ustalonych w umowie granicach, z drugiej za$ gwarantowaloby inwestorowi poczu-
cie pewnosci prawnej i ekonomicznej w dysponowaniu tym obiektem, w szczegolnosci
w zakresie przenoszenia i ustanawiania praw w odniesieniu do tak wyodrgbnionej troj-
wymiarowe] dziatki powietrzne;j.

Proponowana mozliwo$¢ prawnego wyodrgbnienia nieruchomosci tréjwymiarowej
nie dotyczytaby obiektow budowlanych i innych urzadzen posadowionych bezposrednio
na powierzchni gruntu. W tych bowiem przypadkach realizacja tego rodzaju obiektow
budowlanych winna by¢ uzalezniona od mozliwosci nabycia praw do nieruchomosci
gruntowej (lub jej czgsci). W szezegdlnych przepadkach, nabycie to moze nastapi¢ w try-
bie wywlaszczenia, na zasadach okre§lonych w art. 112-135 u.g.n.

Po wyodrebnieniu dziatki powietrznej czynnosci prawne dokonywane w odniesieniu
do nieruchomosci gruntowej (wraz z jej czgsciami sktadowymi) nie wywieratyby zatem
skutku w stosunku do obiektow budowlanych zrealizowanych nad czy pod jej powierzch-
nia.

Mozliwos¢ wyodrebnienia dziatki powietrznej moglaby by¢ uzalezniona od uzyska-
nia pozwolenia na budoweg, pod warunkiem spetnienia kryterium odrgbnosci technicznej
nowo budowanego obiektu budowlanego, a takze po uzyskaniu zapewnienia (w formie
roszczenia cywilno-prawnego) ustanowienia niezbednych shuzebnosci (jezeli takie sa
niezbedne np. w zakresie koniecznos$ci konstrukcyjnego podparcia tych obiektow) umoz-
liwiajacych racjonalne z nich korzystanie i eksploatacje (dostep).

Przeniesienie prawa wlasnosci do wyodrgbnionej nieruchomosci przestrzennej (obiek-
tu budowlanego) powinno odbywac si¢ w trybie cywilnym w formie umowy notarialnej
(pod rygorem jej niewaznos$ci) lub w przypadkach $cisle okreslonych w spec-ustawach,
w trybie administracyjnym. Skuteczno$¢ czynnosci prawnych zwiazanych z wyodrgb-
nieniem nieruchomos$ci winna by¢ warunkowana wpisem do ksiggi wieczystej, na po-
dobnych zasadach jakie obowiazuja przy wyodregbnianiu samodzielnych lokali. Odrgbna
wlasno$¢ obiektu budowlanego mogtaby takze powsta¢ w wyniku wykonania umowy
zobowigzujacej do przeniesienia praw do dzialki powietrznej, zawartej pomigdzy wila-
Scicielem nieruchomosci gruntowej (uzytkownikiem wieczystym) a inwestorem po za-
konczeniu budowy. Roszczenie cywilno-prawne wynikajace z umowy zobowigzaniowej
winno by¢ ujawnione w dziale I1I ksiggi wieczystej.

Wprowadzenie do obiegu prawnego nowego pojecia nieruchomos$ci przestrzen-
nej (dziatki powietrznej) wymagaloby zmiany istniejacych regulacji w tym zakresie,
a w szczegolnosci przedefiniowania tresci art. 140 1 143 k.c., zgodnie z ktorymi wyznacz-
nikami granic wlasnos$ci sa ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, a wyznacznikami
sposobu korzystania przez wihasciciela z przynaleznego mu prawa jest spoteczno-gospo-
darcze przeznaczenie gruntu [Rudnicki 2003]. Proponowana zmiana, wzorem przywota-
nego wczesniej rozwiazania amerykanskiego, mogtaby polega¢ na zastapieniu klauzul
generalnych, o ktorych mowa w art. 140 i 143 k.c., zapisami ustawowymi $ci$le okresla-
jacymi sposob wyznaczenia przestrzennych granic prawa wilasnosci (np. na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rodzaju zabudowy, ustalonej
a priori wysoko$¢ nad powierzchnia terenu czy dachu budynku itp.), ktorych zasigg wi-
nien by¢ ujawniony w katastrze nieruchomosci za pomoca wspotrzednych (x, y, z) punk-
tow granicznych wyznaczajacych ten obszar [Karabin 2008]. Mozliwo$¢ wyodrebnienia
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dziatki powietrznej dotyczytaby jedynie przestrzeni, w tak okreslonych granicach. Poza

nimi prawo wlasnosci do przestrzeni nalezatoby do Skarbu Panstwa.

Konieczna bytaby takze zmiana tresci art. 46 § 7 k.c., w ktérym zdefiniowane zostato
samo pojecie nieruchomosci gruntowej. Obecnie odrgbna nieruchomoscia moga by¢ bu-
dynki lub ich czgsci, jezeli na mocy przepisow szczegodlnych stanowig odrgbny od grun-
tu przedmiot wiasnosci. Proponowana korekta dotyczytaby zastapienia pojgcia budynku
(lub jego czgsci) innym szerszym okresleniem, np. obiektem budowlanym, wymagaja-
cym pozwolenia na budowg, ktorym mogtyby by¢ w szczegolnosci budynki, ich czgsei,
ale takze wszelkiego rodzaju budowle inzynierskie, w tym mosty, wiadukty, tunele, pod-
ziemne parkingi, napowietrzne linie komunikacyjne itp., stanowiace odrgbny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

Obiekty budowlane zlokalizowane nad czy pod powierzchnia gruntu stanowiace ele-
ment infrastruktury technicznej (np. mosty, wiadukty, tunele itd.) moglyby by¢ wyta-
czone z dziatania zasady superficies solo cedit (art. 47 § 2 k.c.) jako czg$ci sktadowe
(np. drogi, linii kolejowej itp.), ktdre pozostaja odrgbnym od gruntu przedmiot wtasnosci,
na zasadach opisanych w art. 49 k.c. Do wymienionego tam katalogu urzadzen stuza-
cych do doprowadzania wody, pary, gazu, pradu itp., ktore nie sa czg¢$ciami sktadowymi
nieruchomosci (jezeli wchodzg w sktad przedsigbiorstwa), nalezatoby wowczas dopisaé
tego rodzaju $cisle zdefiniowane obiekty budowlane. Mozliwos¢ realizacji tych obiektow
uzalezniona bytaby jedynie od uzyskania stosownego tytutu prawnego w postaci prawa
uzytkowania, stuzebnos$ci czy wynikataby z zawartych uméw o charakterze zobowiaza-
niowym. Podkresli¢ nalezy, ze proponowana zmiana polegajaca na wprowadzeniu do
obiegu prawnego nowego rodzaju nieruchomosci dotyczytaby obiektu budowlanego zlo-
kalizowanego nad czy pod powierzchnia gruntu, a nie stricte samej przestrzeni powietrz-
nej, tak jak to zostato zdefiniowane w ustawodawstwie innych panstw.

Wyodrgbnione formalnie nieruchomosci (w tym obiekty budowlane) winny by¢ reje-
strowane w katastrze w uktadzie trojwymiarowym (X, y, z) umozliwiajacym okreslenie
ich przestrzennych granic wlasnosci nad 1 pod powierzchnig gruntu z zachowaniem wie-
lopoziomowych relacji prawnych i geometrycznych zachodzacych pomigdzy przedmio-
tem (tj. dziatka gruntowa, dziatka powietrzng, budynkiem, lokalem, obiektem budowla-
nym) a podmiotem prawa.

Rejestracja w katastrze dziatek przestrzennych (3D) i praw z nimi zwiazanych moze
odbywac si¢ z zastosowaniem metody [Stoter, Salzmann 2001]:

1. Geometrycznej — jako docelowej, polegajacej na Scistym okresleniu wspotrzednych
(%, y, z) punktdow wyznaczajacych zasigg przestrzenny praw przystugujacych wiasci-
cielowi wyodrgbnionej nieruchomosci trojwymiarowej (3D), a takze praw na rzeczy
cudzej (prawa o charakterze przestrzennym) — rozwiazanie to wymaga uprzedniej
zmiany prawa cywilnego w zakresie umozliwiajacym wyodrgbnienie tzw. dziatki
powietrznej czy tez obiektow budowlanych, w odniesieniu do ktorych ustanowione
zostaly niezalezne od gruntu prawa wtasnosci. Przyjecie takiego rozwiazania wyma-
gatoby takze jednoznacznego zdefiniowania wzajemnych zalezno$ci prawnych i to-
pologicznych pomigdzy poszczegdlnymi wyodrgbnionymi nieruchomosciami prze-
strzennymi (obiektami ewidencyjnymi) na powierzchni gruntu, a takze nad i pod jego
powierzchnia. Docelowo wszystkie obiekty ewidencyjne rejestrowane bytyby w ukta-
dzie 3D za pomoca $cisle okreslonych funkcji geometrycznych i operatorow umoz-
liwiajacych zachowanie wzajemnych relacji pomigdzy poszczegdlnymi wyodrgbnio-
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nymi w przestrzeni obiektami ewidencyjnymi (np. w celu uniknigcia naktadania sig

obiektow), jak i topologii samej struktury bazy danych zapewniajacych kontrolg jej

poprawnosci.

2. Mieszanej (hybrydowej) — dotychczasowej, polegajacej na potaczeniu metody geo-
metrycznej stanowigcej podstawe ustalenia zasiggu prawa wlasnosci (granic) do wy-
odrgbnionej nieruchomosci na powierzchni ziemi (np. granice dziatki, zarys rzutu
budynku) w uktadzie (2D) wspotrzednych prostokatnych ptaskich (x, y) uzupetio-
nej charakterystyka opisowa (np. ilos¢ kondygnacji budynku, funkcja budynku, po-
wierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa budynku, ilo§¢ wyodrgbnionych lokali
w budynku, funkcja lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu itd.) oraz innymi doku-
mentami archtektoniczno-budowlanymi (projekt budowlany, szkic wyodrgbnionych
lokali w budynku, inwentaryzacja budynku itp.) pozwalajacymi uscisli¢ zakres prze-
strzenny przystugujacego prawa do wyodrebnionej rzeczy, a takze ustali¢ zaleznos$ci
geometryczne i prawne zachodzace pomigdzy nimi. Dokumenty tego rodzaju groma-
dzone sg poza numeryczna baza danych ewidencyjnych.

3. Posredniej, polegajacej na rozwinigciu dotychczasowych rozwiazan hybrydowych
o tzw. 3D tags w zakresie umozliwiajacym gromadzenie bezposrednio w systemie
katastralnym obiektow ewidencyjnych w uktadzie 2D, a w odniesieniu do obiektow
3D stworzenie mozliwosci gromadzenia powiazanych z nimi dokumentow cyfrowych
(planéw architektonicznych, rysunkow, szkicow itp.) zintegrowanych w jednej bazie
katastralne;.

Ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci w odniesieniu do czesci juz istniejacych lub pro-
jektowanych budynkéw w polskim systemie prawnym ma juz swoj precedens, jakim
jest mozliwo$¢ wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu. W odniesieniu do tak zdefiniowanej nieruchomosci przestrzennej i praw
z nig zwigzanych kataster winien posiada¢ mozliwos¢ okreslenia potozenia tego rodzaju
obiektu w uktadzie 3D (x, y, z) zapewniajacym jednoznaczne ustalenie zasiggu prawa
wilasno$ci do wyodrgbnionych w budynku lokali wraz z pomieszczeniami pomocniczy-
mi, a takze praw do rzeczy wspolnej (udziat w czgsciach wspolnych budynku i przyna-
leznym gruncie).

Kataster 3D powinien obejmowac nie tylko mozliwos¢ rejestracji danych geometrycz-
nych (x, y, z) dotyczacych trojwymiarowych obiektow ewidencyjnych, ale takze praw
o charakterze czasowo-przestrzennym ustanawianych na rzeczy cudzej. Czas trwania
(t) okreslonego prawa stanowi bowiem wyznacznik trwalosci wyodrebnionego obiektu
ewidencyjnego (np. uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczowych czy tez
praw o charakterze obligacyjnym) i wyznacza tym samym czwarty wymiar katastru (4D).
Rozwoj technologii pomiarowych i informatycznych sprawi, ze w nieodlegtej przysztosci
dane ewidencyjne (X, y, z, t) aktualizowane beda w czasie rzeczywistym, w sposob gwa-
rantujacy integralnosc¢ i spojnos¢ tych baz danych.
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TEMPORAL SPATIAL PROPERTY REGISTRATION IN A MULTI-
DIMENSIONAL REAL ESTATE CADASTRE - POTENTIAL CHANGES
TO THE EXISTING MODEL

Abstract. This article presents the possible legal aspects of introducing the concept of three-
dimensional real estate (spatial parcel) into the Polish legal system and the need to more precisely
define the spatial boundaries of property rights. This issue is presented with reference to the legal
principles that exist in the US, Sweden and Norway. The need for new institutional arrangements is
preceded by a discussion of the current registration policy in Poland for the individual ownership
of buildings and the establishment of rights of usage. The article also includes comments on the
necessity of establishing a multi-dimensional real estate cadaster that enables the registration
of individual spatial properties (including the particulars of buildings, structures, locations,
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constructed sites, and technical infrastructure), all associated legal rights and a three-dimensional
visualization.
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