TRENDY SWIATOWE W WYKORZYSTANIU PRZESTRZENI NAD I POD GRUNTEM -
PRZYKLADY Z USA
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WPROWADZENIE

Gdy 20 lat temu wymienialem na kursach szkoleniowych dla rzeczoznawcdéw rézne wigzki praw bedace
przedmiotem inwestowania, obrotu rynkowego 1 szacowania, byly wsrod nich tzw. “air rights” ktore
opisywatem przyktadem zabudowy “dzialek powietrznych” dwoma wiezowacami mieszkalnymi na dachu
ptaskiego biurowca przy placu Narodow Zjednoczonych w Nowym Jorku. Brzmiato to wtedy dosy¢
egzotycznie dla wigkszosci stuchaczy, chociaz wzbudzato ciekawos$¢ czy i1 kiedy powstang takie inwestycje
rynkowe w naszym kraju. Nikt wtedy nie myslal, ze zagadnienie to stanie si¢ wiodagcym tematem jubileuszowe;j
konferencji rzeczoznawcoOw majatkowych, a przyktady zabudowy i wyceny dziatek powietrznych bede
pochodzi¢ z praktyki rynkowej w Polsce.
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Zrédto: Wikipedia 2011 Zrédto: Wikimedia 2011 (Ambasada Meksyku w USA)

Zyjemy w pierwszym stuleciu nowego tysigclecia, kiedy liczba ludnosci miejskiej na $wiecie po raz pierwszy
przekroczyta liczbe ludnosci wiejskiej, a postepujaca dynamicznie urbanizacja pocigga za sobg rosngcg
potrzebe bardziej intensywnego zagospodarowania przestrzeni zurbanizowanych. Dogeszczanie substancji
miejskiej w gospodarkach rynkowych nastepuje od lat w sposob inkrementalny i organiczny, gdyz musi si¢
mies$ci¢ w rachunkach ekonomiczno-finansowych inwestoréw i uzytkownikéw. W sterowanych gospodarkach
nierynkowych - jak to miato miejsce w naszym kraju - alokacja przestrzeni 1 jej zabudowy nast¢powata bez
wrazliwosci na koszty i1 korzysci sygnalizowane przez rynki ziemi, kapitatu, czy infrastruktury. Skutkiem tego
nasze miasta charakteryzuja si¢ wzglednie niskg intensywnoscig zabudowy w wielu cennych lokalizacjach, co
obniza ich tgczng produktywnos¢ ekonomiczng. Zwigkszenie intensywnos$ci zabudowy cennych obszarow
naszych miast zgodnie z sygnalami rynkowymi jest powaznym wyzwaniem transformacyjnym. Dlatego
doswiadczenia krajow rozwinigtych rynkowo w dogeszczaniu miast stanowig uzyteczne tlo dla stosownej
debaty w naszym kraju. Wazna cz¢$cig tej debaty powinno by¢ bardziej intensywne zagospodarowanie i
wykorzystanie przestrzeni nad i pod gruntem. W tym zakresie szczegolnie interesujace sa do§wiadczenia
rozwini¢tego w tym wzgledzie rynku amerykanskiego, jako Ze inwestowanie w ten rodzaj przestrzeni odbywa
si¢ tam glownie poprzez mechanizmy rynkowe przy znikomym udziale sSrodkow publicznych.



WYZWANIA PRZEBUDOWY POLSKICH MIAST

Mechanizmy nakazowo-rodzielcze wg ktorych rozwijaly sie w okresie PRL nasze miasta opieraly si¢ na kilku
przestankach réznigcych si¢ w sposob zasadniczy od mechanizméw rynkowych. Po pierwsze, w rachunku
inwestycyjnym nie uwzgledniano warto$ci (cennosci) gruntow. Po drugie, nie uwzgledniano oprocentowania
kapitatéw angazowanych w projekty inwestycyjne. Po trzecie, koszty energii - wiacznie z kosztami transportu
miejskiego 1 przesylu mediow - byty znaczaco zanizone wzglgdem ich rzeczywistej wielkosci. Po czwarte,
renta lokalizacyjna nie byla uwzgledniana w kosztach, ptacach i cenach. Po piate, nie praktykowano
“recyklingu gruntéw” i sukcesji funkcji zagospodarowania przestrzennego. System o takiej logice doprowadzit
do suboptymalnego zagospodarowania gruntéw zurbanizowanych mierzac kryteriami gospodarki rynkowe;.
Odziedziczona po przednim systemie struktura miast wykazywata liczne “misalokacje” obnizajace
produktywno$c obszaréw zurbanizowych. I tak np. “misalokacja przestrzenna” wyrazata si¢ nadmiernym
rozproszeniem tkanki zurbanizowanej, a “misalokacja funkcjonalna” nadmierng alokacjg funkcji
przemystowych i rolnych przy niedostatecznej alokacja funkcji mieszkaniowych, komercyjnych i
transportowych. Z kolei “misalokacja lokalizacyjna” wyrazata si¢ nieracjonalnym rozktadem intensywnosci
zabudowy z gestoscig mieszkaniowa rosngcg w kierunku peryferii; a “misalokacja podmiotowa”
uwlaszczeniem doczesnych czesto mato produktywnych podmiotéw gospodarczych zajmujacych cenne
lokalizacje i obiekty “zdobyte” poprzez administracyjne przydzialy a nie poprzez konkurencj¢ rynkowa.

Gdy uruchomiono gospodarke rynkowa bardzo szybko okazato si¢, ze cenno$¢ gruntéw zurbanizowanych
maleje wraz z odleglo$cig od centrum, skutkiem czego intensywno$¢ zabudowy powinna rowniez male¢ wraz z
odlegloscia. Dobitnie pokazuje to ponizszy wykres cennosci gruntow w Krakowie z roku 1995 - obejmuje on
wszystkie kategorie gruntow, z osig X w relacji zachodnio-wschodniej, osig Y w relacji potudniowo-potnocne;.
Sygnaly rynkowe - wyrazone wtedy jeszcze w USD - byty juz wtedy klarowne pokazujac, ze cenne tereny
centralne powinny by¢ bardziej intesywnie wykorzystywane od terendw peryferyjnych. Zastana rzeczywisto$¢
obfitowala jednak w przyktady cennych terendéw zajetych przez funkcje i obiekty o niskiej intensywnosci.
Procesy rynkowe przez ostatnie 20 lat uczynity sporo dla dogeszczenia cennych obszaréw w naszych miastach,
ale skala inwestycji rynkowych byta ograniczana zardwno skromnymi kapitatami jak i niedostateczng
infrastrukturg techniczng i regulacyjng niezb¢dna dla mobilizacji wigkszych sit rynkowych. Dogeszczanie byto
utrudnione np. brakami przepustowosci ciaggéw kanalizacyjnych i komunikacyjnych, czy tez réznorakimi
utrudnieniami planistyczno-budowlanymi.
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Zrédto: Krakowski Instytut Nieruchomosci



Polskie miasta stojg przed rosngcym wyzwaniem przyspieszenia procesow rynkowo i urbanistycznie
uzasadnionego dogeszczania cennych terendw $rédmiejskich oraz rozgeszczania terenéw peryferyjnych.
Wymaga to bardziej stanowczych dziatan sektora publicznego i zrozumienia, ze gtdwnym “wykonawcg”
przebudowy naszych miast sg inwestorzy i ich decyzje, na ktére mozna wptywac szeregiem instrumentow:
planowaniem przestrzennym, inwestycjami infrastrukturalnymi, regulacjami procesu inwestycyjnego,
strategicznym zarzadzaniem terenami, oraz zarzagdzaniem majatkiem publicznych nieruchomosci (wraz z PPP).
W niniejszym referacie ograniczamy si¢ do instrumentow planistycznych i rynkowych umozliwiajacych
dogeszczanie cennych terenéw $rodmiejskich poprzez zabudowywanie niewykorzystanych “dziatek
powietrznych” na przyktadach z doswiadczen amerykanskich.

Pierwszymi inwestorami wykorzystujacymi przestrzenie nad gruntem byty koleje zelazne, ktore posiadaty
“dzialki powietrzne” nad platformami przykrywajacymi perony i tory w cennych lokalizacjach srodmiejskich.
Przyktadem jest dworzec Grand Central w Nowym Jorku. Podobne rozwigzania zastosowano pdzniej nad
srodmiejskimi przebiegami drdg i autostrad - np. “Wielki Wykop” w Bostonie. Najwickszym jednak
zainteresowaniem staly si¢ niewykorzystane “prawa zabudowy” nad niskimi budynkami w §rédmiesciach
wielkich miast, gdzie plany miejscowe dopuszczaty wyzsza od istniejacej intesywnos$¢ zabudowy. Stosunkowo
niedawano w Nowym Jorku deweloperzy zaczeli nawet wykupywac “stupy powietrza” przylegajace do $cian
bocznych budynkoéw mieszkalnych po to, aby umozliwi¢ dostep swiatta dziennego a co za tym idzie do
wbudowania w tych $cianach okien dzigki czemu mozna skréci¢ korytarz i zwiekszy¢ ilos¢ mieszkan.

DOGESZCZANIE POPRZEZ PRZENOSZENIE PRAWA ZABUDOWY DZIALEK POWIETRZNYCH

Plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in. intensywnos¢ zabudowy, ale nad
istniejacymi niskimi budynkami, ktérych nie mozna znie$¢ / rozbudowac, pozostaja niewykorzystane prawa
zabudowy, ktore nazywamy tutaj “dziatkami powietrznymi”. Powstaje wiec pytanie jak “wypetni¢”
niewykorzystane prawa zabudowy tak, aby podnies¢ intensywnos$¢ tacznej zabudowy okreslonego terenu do
dopuszczalnego planistycznie putapu. Po pierwsze, mozna wykona¢ nadbudowg istniejacego obiektu; po
drugie, mozna na istniejagcym obiekcie postawi¢ odrgbny obiekt. Te dwa rozwigzania mogg by¢ jednak
niewykonalne w przypadku ograniczen technicznych, prawnych czy wrgcz politycznych. Pozostaja wtedy dwie
dalsze mozliwo$ci nie naruszajace integralnosci istniejgcych obiektow - po trzecie, mozna przeniesé
niewykorzystane prawo zabudowy na sgsiednig dziatke poprzez tzw. “scalenie planistyczne”, oraz po czwarte,
mozna przenie$¢ niewykorzystane prawo zabudowy na pobliska dziatke wg. specjalnego zezwolenia.
Rozwigzania trzecie 1 czwarte wymagaja stosownych politycznych i planistycznych regulacji.
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Na powyzszej lewej ilustracji przedstawiono podstawowgq zasad¢ przenoszenia praw zabudowy dziatek
powietrznych umozliwiajaca zwigkszenie $redniej intensywnosci zabudowy w Nowym Jorku. Dziatka A jest
zabudowana obiektem o nizszej wysokosci od dozwolonej, efektem czego istnieje niewykorzystane prawo
zabudowy stanowigce kubaturowg dziatke powietrzng. Jezeli nie mozna jej wypeti¢ nadbudowg czy tez
odrebnym obiektem na dachu istniejacego, plan miejscowy musi zezwala¢ na fakultatywne scalenie
planistyczne Dziatek A i B dzigki czemu dozwolona intensywnos$¢ scalonych dzialek umozliwi przeniesienie
dziatki powietrznej z Dziatki A na B. W ten sposob dozwolona powierzchnia zabudowy na Dzialce B zostanie
powiekszona o powierzchni¢ przeniesionego prawa zabudowy. Dzieki scaleniu planistycznemu dwoch dziatek
powstang dwa obiekty o znaczgco roznych wysokosciach, ale $rednia nie przekroczy dozwolone;j
intensywnosci. Gdyby dzialki byly planistycznie traktowane odrgbnie, nie mogiby powsta¢ na Dziatce B tak
wysoki obiekt, albowiem nie bytoby mozliwe przeniesienie praw zabudowy z Dzialki A. Oczywiscie
sasiadujace obiekty o znaczaco réznych wysokosciach moga naruszy¢ harmonijno$¢ zabudowy (brak roéwne;j
linii dachow), ale przyzwolenie zalezy od polityki danego miasta. Jedenym z celow takiej polityki moze by¢
zachecenie wlascicieli zabytkowych lub unikalnych budynkéw do zatrzymania w istniejacym ksztalcie (bez
nadbudowy) umozliwiajgc im sprzedanie niewykorzystanego prawa zabudowy wiascicielom sgsiadujacych
dziatek. W ten sposob nie bede “kombinowaé” wokot wlasnego budynku, ktoéry miasto chce zachowac.

Alternatywnym przyktadem zbywalnych (przenoszalnych) praw zabudowy jest sytuacja, gdy niewykorzystanej
dziatki powietrznej nie da si¢ przenie$¢ na sasiednig dziatke poprzez scalenie planistyczne. Wymaga to wtedy
specjalnego zezwolenia na to, aby niewykorzystane prawo zabudowy np. nad zabytkowym budynkiem
przenies¢ na pobliska, ale nie sasiadujaca dziatke. Efekt koncowy, jak pokazano na powyzszej prawej ilustracji,
jest podobny jak w przypadku scalenia planistycznego. Moze rdwniez budzi¢ podobne watpliwos$ci natury
estetycznej, ale to pozostawiamy swiadomej polityce miasta.

AMERYKANSKIE POMYSLY NA WYKORZYSTANIE DZIALEK POWIETRZNYCH

Pomysty na zagospodarowanie niewykorzystanych praw zabudowy pojawiaja si¢ w lokalizacjach o bardzo
wysokiej cennosci gruntow - wielkie miasta pod presja dalszego rozwoju gdzie sa jeszcze niezabudowane
“dziatki powietrzne” nad niskg zabudowga obiektami zabytkowymi, kosciotami, szkotami, dworcami
kolejowymi, jak rowniez nad obnizonymi w wykopach ulicami, drogami, torami kolejowymi. I tak np. w
Nowym Jorku sprzedano w roku 2005 przenoszalne prawo zabudowy do dziatki powietrznej nad ko$ciotem za
4.777 USD/m? pow. uzytkowej. Samorzady lokalne rowniez zarabiajg na udostepnianiu shupoéw powietrza nad
swoimi gruntami - przewaznie na balkony, przewiazki czy nawisy nad i pod publicznymi pasami chodnikow,
ulic czy drog. W Houston gmina sprzedata prawo zabudowy stupa powietrza na balkony w domu
wielomieszkaniowym “wiszgce” nad pasem chodnika oraz na umocnienia garazu podziemnego pod pasem
chodnika. Gminy zaczynaja nawet sprzedawac¢ niewykorzystane dziatki powietrzne nad swoimi budynkami -
kuratorium Nowego Jorku zbyto niedawno prawo uzytkowania wieczystego na 75 lat dziatki powietrznej nad
szkota w zamian za wybudowanie przez dewelopera dwoch nowych budynkéw szkolnych na innej dziatce.

W Nowym Jorku, ktéry przoduje w pomystach na zabudowg dziatek powietrznych, prywatna firma opracowata
nawet mape niewykorzystanych (do pelnego potencjatu) praw zabudowy. Na ponizszej ilustracji przedstawiono
dwie potudniowe czgéci Manhattanu (Tribeca, Lower East Side) o stosunkowo niskiej zabudowie,
zanalizowane pod katem potencjalnych powierzchni uzytkowych, ktére moznaby “wycisng¢” z
niewykorzystanych praw zabudowy. Kolorem brazowawym oznaczono lokalizacje, gdzie mozna osiggnac
ponad 23 tys. m? pow. uzytkowej; kolorem pomaranczowym lokalizacje, gdzie mozna osiggna¢ 9-23 m?; a
kolorem zo6ttym lokalizacje, gdzie mozna osiagnac 5,5 - 9 tys. m?. Jak wida¢ najwigkszy potencjat kojarzy si¢ z
terenami niedaleko wschodniego nabrzeza.
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Zroédto: Property Shark, Nowy Jork
Wypelnienie stupa powietrza - 860-870 United Nations Plaza w Nowym Jorku

Jednym z pierwszych przyktadéw zabudowy stupa powietrza nad istniejacym budynkiem byt projekt przy
Placu ONZ w Nowym Jorku. W latach 1960-tych deweloper kupit upadajacy projekt budowy 6-pietrowego
biurowca i podzielil nieruchomos$¢ na szereg wigzek prawnych odnoszacych si¢ do odrgbnych kubatur
catkowitego stupa powietrza nad dziatkg. Deweloper wydzielit dwa stupy powietrza nad (nie ukonczonym
jeszcze) biurowcem i sprzedat je zatozonym przez siebie spotdzielniom mieszkaniowym (32 pigtra), a grunt
wraz z dziatkg powietrzng dla biurowca (6 pigter) sprzedal towarzystwu ubezpieczeniowemu, od ktorego
uzyskat zwrotnie prawo uzytkowania wieczystego gruntu na 999 lat (to nie pomytka). Nastepnie deweloper
uzyskat od ubezpieczyciela (wtasciciela gruntu) kredyt na 27 lat zabezpieczony prawem uzytkowania
wieczystego oraz przysztymi dochodami z biurowca. Deweloper wykorzystat $rodki na dokonczenie budowy
biurowca, a ubezpieczyciel skredytowat jeszcze budowe dwoch wiez mieszkaniowych spétdzielni
mieszkaniowych, ktorych cztonkom zaoferowat rowniez kredyty hipoteczne.

W efekcie koncowym powstato dziewie¢ wigzek prawnych - pierwsza wigzka byta wlasno$¢ gruntu wraz ze
slupem powietrza na biurowiec (tow. ubezpieczeniowe); drugg - prawo uzytkowania wieczystego i wlasnos¢
biurowca (deweloper); trzecia - kredyt od ubezpieczyciela dla dewelopera zabezpieczony prawem u.w. oraz
biurowcem; czwartg - wlasnos¢ pierwszej wiezy mieszkaniowej (pierwsza spotdzielnia); pigta - wlasnosé
drugiej wiezy mieszkaniowej (druga spotdzielnia); szosta - kredyt budowlany od ubezpieczyciela dla pierwszej
spotdzielni; siodma - kredyt budowlany od ubezpieczyciela dla drugiej spotdzielni; 6sma - kredyty hipoteczne
dla cztonkow pierwszej spotdzielni; dziewiata - kredyty hipoteczne dla cztonkow drugiem spotdzielni.
Deweloper odzyskat srodki wtozone w zakup upadajgcego projektu biurowca, a zostato mu jeszcze prawo
uzytkowania wieczystego oraz wlasnos¢ (zadluzonego) biurowca.

Zrédto: History New York 20th Century



Zabudowa platformy nad autostrada w wykopie - I-395 air rights development w Waszyngtonie

W Nowym Jorku nie ma gornej granicy zabudowy wigc mozliwe jest przenoszenie praw zabudowy, co
zwigksza wysoko$¢ niektorych budynkéw i powoduje znaczne réznice wysokosci nawet sasiadujacych ze soba
budynkow. Miasto pnie si¢ w gore od lat gdyz lezy na wyspie, a wigc ma ograniczong pojemonos¢
horyzontalng. Jednym z wyjatkéw w ograniczaniu wysokos$ci byt przytoczony powyzej Plac ONZ gdzie nie
wolno byto budowa¢ przewyzsza¢ budynku ONZ. W Waszyngtonie, dla odmiany, panuje generalne
ograniczenie wysokosci budynkéw uniemozliwiajace przewyzszenie budynku Kapitolu. W zwigzku z tym
budynki srédmiescia (CBD) maja z reguty réwna lini¢ dachow, gdyz inwestorzy wykorzystuja maksymalnie
dozwolong wysokos$¢. Niskie wysokosci (do 12 pieter) i wysokie czynsze pchaja deweloperow do szczelnie
wypetniajacej zabudowy CBD. Szybko rozrastajace si¢ horyzontalnie waszyngtonskie srodmiescie, nie
ograniczone wodg jak Manhattan, pochtania wigc kolejne tereny. Po wschodniej stronie zabudowa srodmiejska
oparta si¢ o obwodnice¢ autostradowa 1-395, ktora biegnie w wykopie. W zwiazku z tym powstat projekt
“zadaszenia” autostrady trzema platformami, na ktérych maja powsta¢ funkcje biurowo-handlowo-
mieszkaniowe - zob. ponizsze ilustracje. W ten sposdb powstaty prawa zabudowy, nalezace do panstwa
(autostrada miedzystanowa), wynegocjowane na cen¢ ok. 60 mln USD za pow. 2,3 ha. Przewidywany koszt
zabudowy sze$cioma budynkami (wraz z platformami) ma wynie$¢ co najmniej 400 mln USD.
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Zrédto: Google Maps Zrédto: Louis Dreyfus Property Group

Obudowa naziemnych tor6w kolejowych - Bethesda Air Rights Tunnel

Przez sr6dmiescia wielu miast przebiegaly kiedys$ tory kolejowe, i to nie zawsze w wykopach. Celem
dogeszczenia zabudowy zaczeto “obudowywac” przebiegi naziemnych torow tak aby umozliwi¢ dalsze
“tunelowe” kursowanie pociggdw przy jednoczesnej zabudowie stupow powietrza nad nimi. Dobrym
przyktadem jest Air Rights Tunnel w satelickim mies$cie Bethesda w aglomeracji waszyngtonskiej. Przez
centrum tego miasta przebiegata waskotorowa kolej B&O. W 1954 roku lokalny deweloper zakupit od koleji
prawa zabudowy nad torami i postawit budynek Air Rights Building - “budynek praw powietrznych”. Wsréd
fundamentow budynku przebiegal tunel z torami, a po zamkni¢ciu ruchu kolejowego w 1985 statl si¢ modna
$ciezkg rowerowg biegnaca az do samego Waszyngtonu. Z biegiem lat dobudowano nad torami kolejne dwa
budynki i zmieniono nazw¢ na Air Rights Center. W ten sposob stworzono cenng zabudowe w samym centrum
Bethesdy, gdzie obecnie planuje si¢ dodatkowe wykorzystanie tunelu na przebied szybkiego tramwaju.
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Zrodto: Google Maps Zrédto: Montgomery County Bike Trails - Capital Crescent Trail

Obudowa obiektu publicznego funkcja komercyjna - “wcielenie” stacji trafo do biurowca

Publiczne obiekty energetyczne o matych kubaturach towarzysza liniom transportu miejskiego, jak np. metro. Z
natury rzeczy sa polozone blisko stacji a to sg czgsto lokalizacje o wysokiej cennosci gruntow. Przykladem
zagospodarowania stupa powietrza nad takimi obiektami jest obudowanie stacji znajdujace;j si¢ przy
srodmiejskiej stacji waszyngtonskiego metra. Zarzad metra zgodzit si¢ na takie “wcielenie” i sprzedal prawa
zabudowy 700 m? pow. uzytkowej deweloperowi, ktory chce zbudowaé 8-pigtrowy biurowiec. Cena za prawo
zabudowy zostata ustalona przez rzeczoznawcdéw metra na 1.607 USD/m?, albowiem niemozliwy byt przetarg,
gdyz tylko deweloper posiadajacy teren wokot stacji trafo moze wykorzysta¢ prawa zabudowy nad stacja trafo.
Zarzad metra zatrzmal wtasnos$¢ gruntu pod stacjg trafo (88 m?) oraz stup powietrza jednej kondygnacji nad
obiektem. Sprzedane zostaly prawa zabudowy (zamiast dzierzawy) albowiem przedmiotowy stup powietrza
stanowi nikla czeg$¢ catej kubatury biurowca, a kredytodawca dewelopera nie zgodzitby si¢ na ryzyko ew.
sporoéw przy realizacji warunkow dzierzawy.

Deweloper zobowigzal si¢ do zmiany fasady stacji trafo wraz z zamontowaniem nowych drzwi oraz nowego
elementu konstrukcyjnego z betonu, a takze wprowadzi¢ ulepszong wentylacje, przeznaczy¢ parking dla
pojazdoéw obstugi metra oraz zapewni¢ wolny dostep pracownikéw metra do stacji i torow. Zarzad metra
uwaza, iz przedmiotowa sprzedaz jest przejawem wilasciwej troski o generowanie dodatkowych dochodow
majatkowych potrzebnych dla ambitnego programu inwestycji kapitalowych. Zezwolenie na tg transakcje
wydata Federalna Agencja Komunikacji Miejskiej godzac si¢ na inwestycjne przeznaczenie srodkow
uzyskanych ze sprzedazy prawa zabudowy nad stacja trafo.

Zrédto: Washington Metropolitan Area Transit Authority (WMATA) 2010




Zabudowa publicznego stupa powietrza - balkony i fundamenty nad/pod chodnikiem w Dallas

Jednym ze sposobéw wzmocnienia finanséw samorzagdowych jest “zarabianie” na udostepnianiu publicznych
shupow powietrza deweloperom. Dobitnym przykladem tego jest miasto Dallas (Texas), ktore programowo
udostepnia stupy powietrza nad i pod “prawem przechodu” pasem chodnika na wystajace z przylegtych do linii
chodnika balkony w budynkach mieszkalnych oraz ew. podziemne elementy posadowienia budynkow. Miasto
wypracowalo procedure wyceny takich praw zabudowy, ktora zaktada najpierw wyceng petnej wlasnosci
gruntu, a nastgpnie przydziela “udzial” w tej warto$ci prawom zabudowy stupa powietrza - 70% nad gruntem
oraz 30% pod gruntem. Alternatywnie do sprzedazy miasto moze réwniez “dzierzawi¢” stupy powietrza ze
stawka roczng 12%, np. za podziemny przebieg ciaggéw telekomunikacyjnych.

Przyktadowym projektem byta sprzedaz czgsci stupa powietrza nad prawem przechodu chodnika o pow. ok.
8m?, ktorego petna wartos¢ wynosita 5.440 USD. Miasto zostawito sobie cze$¢ powietrza nad chodnikiem oraz
nad najwyzszym balkonem. Po zastosowaniu 30% upustu “nad gruntem” wzgledem petniej wartosci cena
wyniosta 3.808 USD. Przedmiotowy budynek posiada garaz podziemny, ktéry wymaga wzmocnienia
konstrukcyjnego przy wykorzystaniu przestrzeni pod chodnikiem o pow. ok. 35 m?, ktorego petna warto$¢
wynosi 24.192 USD. Po zastosowaniu 70% upustu “pod gruntem” wzgledem peltnej wartosci cena wyniosta
7.258. Ponizszy rysunek ilustruje przedmiotows transakacj¢ wzgledem nadziemnego stupa powietrza.
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wartosc peina pasa chodnika = $5.440

70% za mjecie stupa powietrza od pewnej wysok. nad
chodnikiem = $3.808

Zrodto: Miasto Dallas, 2006

Scalenie planistyczne powietrznych praw zabudowy - Trump World Tower w Nowym Jorku

W roku 2001 w Nowym Jorku miat miejsce ekstremalny przypadek przenosienia powietrznych praw zabudowy
poprzez scalenie planistyczne az siedmiu dziatek w jednym kwartale ulic. Znany 1 kontrowersyjny deweloper
Donald Trump wys$rubowat budynek mieszkalny (ongi$ najwyzszy na §wiecie) do 72 pigter przy Placu
Narodéw Zjednoczonych, gdzie dotychczas obowigzywala zasada nie przewyzszania budynku siedziby ONZ.
Granice tg respektowal wczesniej opisany przypadek 860-870 United Nations Plaza, co wida¢ na ponizszym
lewym rysunku - budynek Trumpa w czerwonej przerywanej otoczce, budynek 860-870 w niebieskiej. W
zwigzku z tym rozgorzala debata nad ilosciowa ograniczeniem ilo$ci przenoszonych powietrznych praw
zabudowy dla zwiekszenia wysokos$ci nowych budynkéw, ale propozycje takich ograniczen zostaty skutecznie
storpedowane. Jednakze, sad niedawno odmoéwil mozliwos$ci przenoszenia praw zabudowy nad budynkami
teatrow Broadway’u powotujac si¢ na powody przecigzenia srodowiska oraz lokalne wzgledy spoteczne.



Zroédto: Google Maps

Jak wida¢ na powyzszym prawym rysunku roznice wysokosci pobliskich budynkéw sa dramatyczne (chociaz
nie pochodzg z sgsiedniego kwartatu ulic), wigc przenoszenie niewykorzystanych praw zabudowy zsumowato
si¢ do wielkiej wysoko$ci nowego apartamentowca. Wérod budynkéw z niewykorzystanymi prawami
zabudowy, ktore skupil Trump, byt budynek parkingowy oraz wypozyczalnia samochoddéw oraz 6-pigtrowe
kamenice.

Zagadnienia wyceny powietrznych praw zabudowy w USA

Generalnie uwaza si¢, ze inwestycje w powietrzne prawa zabudowy przypominaja projekty deweloperski, a
wyceny “dziatek powietrznych” sa podobne do wycen gruntéw inwestycyjnych - opieraja si¢ gldwnie na
podejsciu dochodowym 1 metodzie pozostatosciowej. Ze wzgledu na wyzsze koszty budowy (skomplikowane
wyzwania inzynieryjno-budowlane) warto$¢ dziatek powietrznych nad i pod gruntem jest z reguly nizsza niz na
samym gruncie. Podejs$cie porownawcze mozna zastosowac tylko tam, gdzie istnieje obrot porowywalnymi
powietrznymi prawami zabudowy jak np. strychy do adaptacji czy dachy do nadbuowy. Pewnym wariantem
jest przyjecie schematycznego upustu wzgledem warto$ci “petnych” gruntéw ustalanej porowawczo - np. w
Nowym Jorku zwykto si¢ przyjmowac 60% za dziatki powietrzne.



Niektore miasta traktujg sprzedaz (lub dzierzawg) powietrznych praw zabudowy nad swoja wlasnoscia (nad
gruntami, nad budynkami) jako istotne zrédto dochodéw wiasnych stosujac standardowe upusty wzgledem
petnej wartosci, ktora ustalaja rzeczoznawcy lub ktore wynikaja z negocjacji skomplikowanych transakcji
wigzanych. Nie ma wi¢c jednolitosci ani standardéw w tym wzgledzie. W Bostonie wyceny robione sg przez
akredytowanych przez gming rzeczoznawcoéw a oceniane sg potem przez rozne komisje miejskie. W Los
Angeles nie robi si¢ wycen a wszystkie powietrzne prawa zabudowy traktuje si¢ jak prawa przechodu/przejazdu
- gmina egzekwuje w naturze w formie ulepszen infrastruktury, ulic, matej architektury i krajobrazu, itp. W
Nowym Jorku wyceny opierajg si¢ na wskazniku dozwolonej intensywnosci (w przypadku mieszkaniowki na
PUM), a przy braku takich wskaznikéw na metodzie pord6wnawczej gdzie stosuje si¢ 60% wartosci rynkowej
petnego gruntu. W Miami rzeczoznawcy wyceniaja “wartos¢ dodang” nieruchomosci przy zajeciu stupa
powietrza nad lub pod gruntem. W Chicago wykorzystanie publicznego powietrznego prawa zabudowy
wchodzi w procedury wydawania pozwolenia na budowe przy czym sprzedaz tych praw wymaga dwoch wycen
(wylicza si¢ $rednia), a dzierzawa tych praw wymaga formuly zawierajacej wysokos$¢ optaty i wartosci gruntu
oraz $ciezki wzrostu oplaty.

Uwagi koncowe

Zabudowa wolnych dzialek gruntowych w preznie rozwijajacych si¢ miastach jest czesto zakonczona, wigc
dalszy wzrost wymaga dogeszczenia cennych centralnych lokalizacji poprzez sanacj¢ - zastgpienie istniejacej
substancji nowymi budynkami, albo poprzez zabudowe niewykorzystanych praw zabudowy nad i pod gruntem.
Zabudowa dzialek powietrznych jest kosztowna i ryzykowna wigc wymaga z reguty wiekszej skali dla
uzyskania optacalnosci, co z kolei przyciaga kontrowersje i protesty, wigc miasta muszg widzie¢ w tym
korzys$ci publiczne 1 aktywnie ulatwiac realizacj¢ takich projektow. Regulacje lokalne moga zachecac albo
zniechecac uczestnikéw rynku do podejmowania si¢ wypetnienia niewykorzystanych praw zabudowy nad i pod
gruntem. Niektore miasta widzg konkretne korzysci dochodowe, przestrzenne i rozwojowe z promowania tego
typu inwestycji i udostgpniaja posiadane przez siebie powietrzne dziatki inwestorom zaréwno poprzez sprzedaz
jak 1 dzierzawe. Wycena powietrznych praw zabudowy opiera si¢ najczesciej na rachunku “pozostalosciowym”
oraz na negocjacjach transakcji wigzanych, a rzadziej na interpretacji obrotu poréwnywalnych praw zabudowy.
Praktyka amerykanska pokazuje, ze powietrzne prawa zabudowy sa z reguty znaczaco mnie warte (prawie o
polowe) od petnej wartosci dziatek gruntowych.
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