Wstep

Dynamiczny rozwdj gospodarczy Polski, szczegdlnie w ostatnich latach,
doprowadzil do sytuacji, w ktérej klasycznie rozumiane prawo wlasnosci
dotyczace nieruchomodci stalo sie niewystarczajace w obliczu przysztych
wyzwan dla polskiej gospodarki. Zgodnie z zasada prawa rzymskiego
superficies solo cedit wtasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz
ruchoma, ktéra zostata polaczona z nieruchomoscia w taki sposéb, ze
stala sie jej czescia skladowa. Zasada ta funkcjonuje réwniez na gruncie
polskiego prawa cywilnego (art. 191 Kodeksu cywilnego). Ponadto na
podstawie przepisu art. 48 Kodeksu cywilnego ,Z zastrzezeniem wyjat-
kéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza
w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane,
jak réwniez drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania”
Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, iz ,W granicach okreslonych przez
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga
sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Przepis ten nie uchybia
przepisom regulujacym prawa do wod” (art. 143 Kodeksu cywilnego).
Powyzsze regulacje maja istotne znaczenie dla postrzegania
prawa wlasno$ci nieruchomosci. Stanowia zarazem prawne ramy
dla zycia spolecznego oraz gospodarczego Polski. Trzeba jednak
zwrdci¢ uwage, iz prezentowane wyzej postrzeganie prawa wtasno-
$ci nieruchomos$ci w coraz wiekszym stopniu nie jest wystarczajaca
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podstawa dalszego rozwoju gospodarczego. Mozna wrecz stwier-
dzi¢, iz w przyszlosci moze ono stanowi¢ swoistg bariere nie tylko
dla dalszych inwestycji, ale réwniez dla rozwoju miast. Dlatego tez juz
teraz warto rozwazy¢ wprowadzenie rozwiazan, ktére beda odpowia-
daly wyzwaniom, tym bardziej ze podobne rozwigzania funkcjonuja
z powodzeniem w innych panstwach.

Brak mozliwosci bardziej elastycznego podejscia do prawa wlasnosci
nieruchomosci poprzez wydzielenie poszczegdlnych warstw przestrzeni
znajdujacej si¢ w szczegdlnosci ponad warstwa gruntowa nieruchomosci
stanowi bariere, dla mozliwosci inwestowania, w tym takze mozliwosci
dokonywania zabudowy na wlasnos¢ podmiotéw trzecich ze srodkéw
zewnetrznych. Innymi slowy konieczna, determinowana potrzebami
zycia gospodarczego, jest zmiana postrzegania wlasnosci nieruchomosci,
oczywiscie bez naruszenia istoty tego prawa.

Jak juz wspomniano, w chwili obecnej w polskim systemie prawnym
wlasno$¢ warstwowa nie zostata uregulowana. Niemniej jednak czes§¢
doktryny, dzialajac zapewne takze na podstawie analizy rynku, zauwaza
potrzeby stworzenia prawnych ram dla tzw. przestrzennego wydzie-
lenia wlasnosci, tak aby owe warstwy méc przyporzadkowacd réznym
podmiotom.

Zadanie to nie jest latwe. Wiaze sie z nim wiele probleméw — zaréw-
no tych podstawowych dotyczacych doboru modelu zmian, koniecznosci
ingerencji w podstawowe instytucje prawa i samego zakresu tej ingerencji,
jak i kierunkowych probleméw o charakterze wynikowych, zwiazanych
m.in. z konieczno$cia zmiany w zasadach prowadzenia ewidencji grun-
tow czy ksiag wieczystych.

Wprowadzenie prawa wlasno$ci warstwowej wymaga wiec nie tylko
wyodrebnienia poszczegdlnych warstw, a takze okreslenia zasad ich
funkcjonowania oraz opracowania i wdrozenia procedur, ktére pozwola
na efektywne zarzadzanie poszczegdlnymi warstwami. Dlatego tez
konieczne bedzie dokonanie gruntownych zmian w zakresie regulacji
zwigzanych z ewidencja i rejestrami dotyczacymi wlasnosci nierucho-
mosci. By¢ moze konieczne okaze sie réwniez wprowadzenie zupelnie
nowych rozwigzan w tym zakresie. Planowane wprowadzenie w Polsce
prawa warstwowego nalezy wiec postrzegac jako zlozony proces obejmu-
jacy wiele obszaréw, ktére musza by¢ poddane réwnoczesnej regulaciji.
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Kwestie dotyczace prawa warstwowego sa zwigzane nie tylko z rozwia-
zaniami o charakterze stricte cywilistycznym. Dotycza réwniez zagadnien
administracyjnoprawnych. Obok prawa materialnego wprowadzenie
prawa warstwowego bedzie réwniez wymagato odpowiednich regulacji
o charakterze proceduralnym, a takze instytucjonalnym. Dopiero spéjne
regulacje dotyczace wszystkich wskazanych powyzej obszaréw pozwola
na pelna i efektywna realizacje idei wprowadzenia w Polsce prawa wia-
snosci warstwowej.

Poszczegodlne artykuly sktadajace sie na rozdzialy monografii potwier-
dzaja swa trescia ujecie wielowatkowe wskazanego tematu i podejscie
z kilku perspektyw. Mozna wskaza¢ na kilka elementéw, ktére swiadcza
o interdyscyplinarnym charakterze prawa warstwowego.

Po pierwsze, jest to ujecie czysto cywilistyczne, gdzie omdéwiono war-
stwowo$¢ nieruchomosci gruntowej w $wietle prawa rzeczowego, odno-
szac sie do prawa wlasnosci oraz granic przestrzennych prawa wlasnosci
nieruchomosci. W aspekcie ustalenia granic horyzontalnych oméwiono
takze klauzule spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu oraz
poruszono kwestie ograniczonych praw rzeczowych.

Po drugie, dokonano ujecia publicznoprawnego, zaréwno z perspek-
tywy administracyjnoprawnej, jak i konstytucyjnej. Trudno bowiem
wyobrazi¢ sobie wprowadzenie do polskiego systemu wlasnosci warstwo-
wej bez ingerencji w prawo administracyjne. Aby zatem okreslone dziatki
powietrzne mogly zosta¢ zabudowane i zgodnie z prawem wydzielone
na rzecz innych podmiotéw niz klasyczny wtasciciel nieruchomosci
gruntowej, potrzeba nie tylko dyskusji na temat powstania swoistej
kategorii ,,nieruchomosci powietrznej’, ale takze rozwiazan administra-
cyjnoprawnych dotyczacych zasad przeznaczenia zabudowy z podzialem
horyzontalnym, a ponadto modyfikacji Prawa budowlanego. W ramach
ujecia publicznoprawnego wyodrebniony zostat aspekt konstytucyjny,
aby podkresli¢ standardy ochrony wtasnosci w ustawie zasadniczej, ale
takze rozpocza¢ dyskusje co do wyznaczenia granic dopuszczalnosci
kreowania nowych instytucji zwiazanych z wlasnoscia nieruchomosci.

Po trzecie, dokonano opisu z perspektywy bardzo precyzyjnych
i skonkretyzowanych zagadnien rodzajowych, tj. odnoszacych sie do
wprowadzenia katastru 3D czy tez mozliwosci dostosowania ksiag
wieczystych do proponowanych zmian. Teksty w ramach tego obszaru
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zagadnien zwiazanych z prawem warstwowym mozna okresli¢ mianem
wybitnie interdyscyplinarnych. L.acza one bowiem zagadnienia prawne
z innymi dziedzinami nauki, w szczegélnosci z zagadnieniami geodezji
i kartografii.

Po czwarte, odniesiono sie do kilku przypadkéw z katalogu istnie-
jacych uwarunkowan. W szczegé6lnosci omdéwiono przyklady z miast
Warszawy i Lodzi. Potwierdzaja one, ze ustawodawca nie nadaza
za problemami dnia codziennego, a to oznacza, iz wiele inwestycji —
w szczeg6lnosci metro czy kolej — potrzebuje pilnie nowych rozwiazan
prawnych z zakresu prawa wlasnosci warstwowej. W tej czesci mono-
grafii umieszczono takze tekst dotyczacy probleméw orzeczniczych
zwigzanych z tzw. ustawa lex developer. Ma to na celu identyfikacje
dotychczasowych bledéw, wskazanie potencjalnych obszaréw ryzyka
zwiazanych z ewentualnym wprowadzeniem wlasnosci warstwowej
w drodze uchwalenia tzw. specustawy.

Calos¢ tekstéw zawartych w monografii sktada sie na wieloaspektowy
glos w dyskusji na temat wprowadzenia prawa warstwowego. Fakt braku
regulacji w tym zakresie umozliwit autorom bardziej swobodne wyraza-
nie postulatéw de lege ferenda. Nie przesadzajac zatem o rachunku korzy-
$ci i strat zwigzanych z ujeciem warstwowym wlasnosci, mozna uznaé
podjete dziatania naukowe za wysoce pozyteczne. Nie jest bowiem rola
prawnikow i naukowcdw jedynie komentowanie istniejacych rozwiazan,
wrecz przeciwnie — powinni oni odgrywac role stymulatora, wpisujac sie
w praktyczne zapotrzebowanie zycia spoteczno-gospodarczego.

Spogladajac na skapy dorobek naukowy, w tym braki w zakresie pol-
skich publikacji ksiazkowych dotyczacych wlasnosci warstwowej, mozna
zauwazyc¢ kolejna zalete przedstawionej publikacji.

Mamy nadzieje, iz monografia, ktéra oddajemy w Paristwa rece, stanie
sie fundamentem dalszej dyskusji nad rozwigzaniami prawnymi, ktérych
efektem bedzie wprowadzenie w Polsce kompleksowych i efektywnie
funkcjonujacych rozwigzan z zakresu prawa wlasnosci warstwowe;j.
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