Prawo warstwowe szansa na uwolnienie
potencjalu terenow kolejowych w centrach
miast
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22 czerwca br. spolka Polskie Koleje Panstwowe zorganizowala spotkanie poswiecone
zagadnieniom prawa warstwowego, w ktorym wzieli udzial przedstawiciele administracji
rzadowej i samorzadowej, prawnicy specjalizujacy sie w tym obszarze oraz menadzerowie i
pracownicy podmiotow zarzadzajacych infrastruktura i nieruchomosciami kolejowymi w
Polsce.

W wielu polskich miastach zaczyna brakowac atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych, a duzy, wciaz
niewykorzystany potencjat maja obszary kolejowe. Aby lepiej wykorzysta¢ charakter takich miejsc,
konieczne jest wprowadzenie do polskiego systemu prawnego tzw. prawa warstwowego. Brak
mozliwosci klarownego wydzielenia wtasnosci ,nad” oraz ,pod” istniejaca infrastruktura kolejowa od
lat utrudnia realizacje nowoczesnych inwestycji. Wypracowanie rozwiazan legislacyjnych, ktére z
powodzeniem funkcjonuja juz w innych krajach, byloby korzystne zaréwno z punktu widzenia
kolejowych spotek, inwestoréw komercyjnych, jak i samorzadow, ktére odpowiadaja za planowanie
przestrzenne. W praktyce niezbednym rozwigzaniem mogtoby by¢ wprowadzenie instytucji prawa
zabudowy, a wpisane do ksiegi wieczystej prawo pozwolitloby na trwate odseparowanie wtasnosci
obiektow znajdujacych sie nad lub pod ziemia od wtasnosci samego gruntu kolejowego. Dotychczas
podejmowane prace koncepcyjne zmierzajace do wprowadzenia nowej instytucji tzw. prawa
warstwowego do systemu prawnego nie zostaty zakonczone wdrozeniem stosownych rozwigzan
ustawowych. Ministerstwo Rozwoju i Technologii obecnie podjeto probe wprowadzenia do wykazu
prac legislacyjnych projektu ustawy o odrebnej wtasnosci obiektow budowlanych, ktéra w sposob
kompleksowy regulowataby mozliwos¢ stosowania tzw. prawa warstwowego.

- Dzisiejsze spotkanie ma charakter roboczy i strategiczny. Spotykamy sie w tak szerokim gronie,
poniewaz tylko wspodtpraca administracji publicznej, samorzadéw, regulatoréow i rynku pozwoli
wypracowac skuteczne rozwiagzania systemowe. Sa one potrzebne, aby pogodzi¢ specyficzny
charakter terenow kolejowych z potrzebami urbanistycznymi wynikajacymi z rozwoju osrodkéw,
zwlaszcza najwiekszych polskich metropolii. Chcemy, aby kolej nie dzielita miast, tylko dobrze
wpisywala sie w tkanke miejska - podkreslil, otwierajac wydarzenie Alan Beroud, prezes zarzadu
PKP S.A. i Grupy PKP.

Pierwsza czes¢ spotkania poswiecona byta dyskusji nad projektowanymi zmianami, ktére cho¢by w
zakresie ograniczonym do inwestycji w obszarze kolejowym pozwolityby na uregulowanie
problematyki zabudowy warstwowej poprzez wprowadzenie tego zagadnienia do ustawy branzowe;j.
Dyskutowano nad stworzeniem mechanizméw prawnych umozliwiajacych lokalizowanie, budowe,
utrzymanie i eksploatacje obiektow innych niz infrastruktura kolejowa nad oraz pod obszarami
kolejowymi. Uczestnicy rozmawiali o rozwiazaniach, ktdre pozwolityby rozszerzy¢ katalog inwestycji
mozliwych do realizacji na terenach kolejowych przy jednoczesnym zachowaniu bezpieczenistwa
ruchu kolejowego i okreslaniu indywidualnych warunkow technicznych dla poszczegoélnych
projektéw. Wsréd omawianych przez przedstawiciela kancelarii Gluchowski Siemigtkowski Zwara
Adwokaci i Radcowie Prawni zatozen znalazto sie ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci obiektow
nadtorowych i podtorowych, prowadzenie dla nich odrebnych ksiag wieczystych oraz ujecie takich
obiektow w katastrze nieruchomosci. PKP S.A. jako podmiot posiadajacy prawo wtasnosci lub



uzytkowania wieczystego, w tym modelu, petnitaby role ustanawiajacego prawa do obiektow i
koordynujgcego obecnos¢ inwestorow na terenach kolejowych.

- Grunty kolejowe w centrach miast to jeden z najwiekszych niewykorzystanych potencjatow
inwestycyjnych w Polsce. Problem w tym, ze obecne przepisy nie zawsze nadazaja za potrzebami
miast, kolei i inwestoréw. Prawo warstwowe moze to zmienic¢ - umozliwiajac realizacje inwestycji
nad i pod infrastruktura kolejowa, bez ograniczania jej podstawowej funkcji transportowej. Z
perspektywy nieruchomosci PKP S.A. to nie jest wylacznie temat prawny. To temat o przysztosci
miast, mobilnosci i odpowiedzialnego wykorzystania przestrzeni - méwi Andrzej Butczynski, cztonek
zarzadu PKP S.A.

Tomasz Lewandowski, podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii omdwit zakres
dzialan podjetych przez resort w celu umozliwienia wdrozenia rozwiazan generalnych planowanych
do wprowadzenia w regulacji, ktéra probuje rozwiazac problematyke zabudowy warstwowej
kompleksowo, szerzej niz wylacznie dla terendéw kolejowych. Przedstawil wyniki analiz
zagranicznych rozwiagzan prawnych dotyczacych prawa warstwowego, przeprowadzonych przy
wsparciu polskich placowek dyplomatycznych. Podkreslit znaczenie efektywnego zarzadzania
przestrzenia miejska, dialogu spotecznego oraz stworzenia stabilnych podstaw prawnych dla
realizacji wielopoziomowych inwestycji infrastrukturalnych i komercyjnych.

Uczestnicy zapoznali sie takze z zatozeniami projektu ,Linia Srednicowa - nowa pierzeja Al
Jerozolimskich”, ktory zaktada rozwoj nowoczesnej zabudowy obejmujacej funkcje biurowe,
mieszkaniowe i ustugowe. Projekt zostat wskazany jako przyktad potencjatu, jaki moze zostac
uwolniony dzieki wdrozeniu rozwigzan opartych na prawie warstwowym.

Spotkaniu przewodniczyli Alan Beroud, prezes zarzadu PKP S.A. oraz Andrzej Bulczynski, czltonek
zarzadu PKP S.A. ds. nieruchomosci. W wydarzeniu, ktérego gospodarzem byly Polskie Koleje
Panstwowe S.A., uczestniczyli przedstawiciele instytucji publicznych oraz podmiotéw dziatajacych na
rynku nieruchomosci i w branzy kolejowej, w tym m.in. Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwa
Rozwoju i Technologii, Urzedu m.st. Warszawy, Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa
Pomorskiego, Agencji Rozwoju Pomorza, PKP Polskich Linii Kolejowych, Centralnego Portu
Komunikacyjnego, Pomorskiej Kolei Metropolitalnej i Xcity Investment.
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