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TRANSFER NIEWYKORZYSTANEGO POTENCJALU
ZABUDOWY W RAMACH MECHANIZMU FUZJI
DZIALEK NA PRZYKLADZIE REGULAC]I MIASTA NOWY
JORK

1. WPROWADZENIE

Celem niniejszego opracowania jest préba przyblizenia instytucji
transferu niewykorzystanego potencjalu zabudowy (transfer unutilized
development rights) w ramach mechanizmu fuzji dziatek (zoning lot
merger) w Miescie Nowy Jork. Mechanizm ten jest obecnie podstawo-
wym, cho¢ nie jedynym, sposobem na przeniesienie niewykorzystanego
potencjatu zabudowy z jednej nieruchomosci gruntowej na druga. Teza
artykutu zaklada, ze w duzej mierze sukces tego rozwigzania wynika
z przyjetej w prawie lokalnym zasady braku ingerencji organéw wladzy
w szczegoly umowy dotyczacej fuzji dzialek i transferu niewykorzysta-
nego potencjatu zabudowy.

Mechanizm transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy po-
jawil sie w USA w XX w. na kanwie pierwszej w tym kraju Rezolucji Ur-
banistycznej, kompleksowo regulujacej zagospodarowanie przestrzenne
Miasta Nowy Jork. Oparty zostal na gleboko zakorzenionej w USA za-
sadzie, w mysl ktdrej wszystkie prawa zwigzane z nieruchomoscia moga
by¢ wykonywane niezaleznie od tej nieruchomosci oraz niezaleznie od
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siebie, a wlasciciel nieruchomosci gruntowej moze dysponowac prze-
strzenig nad tg nieruchomoscia, jakby byla ona samodzielnym przed-
miotem obrotu gospodarczego, odlaczonym od ziemi, z ktérej wyrasta.
Instytucja ta otworzyta zupetnie nowe perspektywy dla wlascicieli drég
czy tras kolejowych, cho¢ z jego dobrodziejstwa moga skorzystac takze
wlasciciele domoéw jednorodzinnych i kamienic. W realiach amery-
kanskich stala sie¢ rowniez rozwigzaniem modelowym, z uznaniem
kopiowanym w innych amerykanskich jurysdykcjach.

2. WrASNOSC GRUNTU W PRAWIE AMERYKANSKIM!

W realiach amerykanskich termin ,,wlasno$¢” odnosi sie do korzy-
stania i rozporzadzania, z wylaczeniem innych oséb, zaréwno rze-
cz3, tj. nieruchomoscia (gruntami i budynkami) i ruchomosciami, jak
i na przyklad dobrami niematerialnymi. Prawo regulujace wlasnos¢
to przede wszystkim obszar prawa stanowego, cho¢ mozna wskaza¢
réwniez federalne regulacje dotyczace tej kwestii (np. w zakresie praw
autorskich). Znaczenie instytucji wlasnosci jest dla etosu narodu ame-
rykanskiego tak duze, ze uzyskata ona konstytucyjng ochrone. Zgodnie
z V Nowela do federalnej Konstytugji: ,Nikt nie moze [...] zostac bez
prawidfowego wymiaru sprawiedliwosci pozbawiony zycia, wolnosci
lub wlasnosci. Wlasno$¢ prywatna® mozna przejac na uzytek publiczny
tylko za sprawiedliwym odszkodowaniem”. Zgodnie natomiast z XIV

! Stany Zjednoczone sg panstwem federalnym, w ktérym prawo do okreélania

materialnego i formalnego prawa cywilnego okreslajacego czynnoéci majace za przed-
miot nieruchomo$¢ przynalezy kazdemu z 50 standw oraz stolicy USA. Do tego nalezy
doliczy¢ prawo stanowione przez istniejace plemiona rdzennych mieszkancéw USA.
Stad na stosowany w niniejszym opracowaniu termin ,,prawo amerykanskie” nalezy
patrze¢ przez pryzmat federalizmu amerykanskiego i postrzegac je raczej jako zbior
pewnych idei oraz wspdlnych rozwigzan dla tych jurysdykcji.

2 ,Wlasno$¢” (ang. property), o ktérej mowa w Konstytucji, nie obejmuje tylko
nieruchomosci (cho¢ w takim wtasnie duchu postanowienia te byly tworzone), lecz
takze stuzebno$ci (zob. uzasadnienie wyroku w sprawie Bormann v. Bd. of Supervisors,
584 N.W.2d 309 (Iowa 1998)) czy patenty (zob. uzasadnienie wyroku w sprawie Utah
DOT v. Ivers, 2005 UT App 519, P23 (Utah Ct. App. 2005)).
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Nowela: ,,Nie moze tez zaden stan pozbawi¢ kogos zycia, wolnosci lub
wlasnosci bez prawidlowego wymiaru sprawiedliwosci [...]”. Niezaleznie
od tego, ze cytowane postanowienia Konstytucji wigza stany’, podobne
regulacje mozna znalez¢ tez w konstytucjach kazdego z nich.
Podobnie jak i w wielu innych panstwach szczegélne znaczenie przy-
wiazuje sie w USA do wlasnosci nieruchomosci. Od poczatku powstania
Stanéw Zjednoczonych az do pierwszej polowy XX w. sredniowieczng
zasade cuius est solum eius est usque ad coelum et ad inferos (tj. ,wlasciciel
ziemi jest takze wlascicielem przestrzeni nad nig, az do nieba, i pod nia,
az do piekiel”) uznawano za kwintesencje praw wtasciciela nierucho-
mosci gruntowej*. Najogdlniej oznacza to, ze wlasciciel takiej rzeczy
ma mozliwo$¢ wykluczenia innych z mozliwosci korzystania i rozpo-
rzadzania nig i wszystkim tym, co jest nad lub pod nig. Taka wiasnie
definicja absolutnego charakteru wlasnosci nieruchomosci pojawita sig
w Komentarzach do praw Anglii autorstwa Williama Blackstone’a’ i nie-
malze od samego poczatku istnienia pafistwa amerykanskiego uzyskata

> Zob. uzasadnienie wyroku w sprawie Chicago, Burlington & Quincy Railroad

Co. v. City of Chicago, 166 U.S. 226 (1897).

*  Naten temat zob. zwtaszcza: B.K. ELLIOT, Law of the Air, «Indiana Law Journal»
6.3/1930, s. 168, oraz J.G. SPRANKLING, Owning the Center of the Earth, <UCLA Law
Review» 55/2008, s. 982-992.

»Land hath alfo, in it’s legal fignification, an indefinite extent, upwards as well
as downwards. Cujus eft folum, ejus eft ufque ad coelum, is the maxim of the law,
upwards; therefore no man may erect any building, or the like, to overhang another’s
land: and, downwards, whatever is in a direct line between the furface of any land, and
the center of the earth, belongs to the owner of the furface; as is every day’s experience
in the mining countries. So that the word ‘land’ includes not only the face of the earth,
but every thing under it, or over it. And therefore if a man grants all his lands, he
grants thereby all his mines of metal and other foffils, his woods, his waters, and his
houfes, as well as his fields and meadows. Not but the particular names of the things
are equally fufficient to pafs them, except in the inftance. Blackstone’s Commentaries
on the Laws of England, Book the Second - Chapter the Second: Of Real Property
and, First, of Corporeal Hereditaments”, https://avalon.law.yale.edu/18th_century/
blackstone_bk2ch2.asp (dostep 25 listopada 2021 r.). Na ten temat zob. zwlaszcza:
J.E. KRIER, Of Property Rights and Rights to Property, «Ohio Northern University Law
Review» 41.3/2015, s. 590-600.
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akceptacje ze strony federalnego Sadu Najwyzszego® i innych sadéw
w USA’. Méwiac o ,,innych sagdach”, warto przytoczy¢ tu zwlaszcza orze-
czenie Sadu Najwyzszego stanu Nowy Jork z 1838 r., ktory dotyczyt sporu
sasiedzkiego, gdzie prawo do zabudowy ,,az do niebios” zderzylo sie
z prawem do $wiatla. Sad uznal w nim, ze to drugie musi ulec prawu
wlasnosci wlasciciela nieruchomosci, z ktorej przestrzen ta wyrasta®.
Pierwsze istotne ograniczenie maksymy cuius przyszto dopiero
w 1909 r. W sprawie Welch v. Swasey® Sad Najwyzszy USA rozstrzy-
gal zgodnos¢ z Konstytucja ustawy stanu Massachusetts dotyczacej
zagospodarowania przestrzennego. W ocenie skarzacych (wlascicieli
nieruchomosci z Bostonu) postanowienia zawarte w stanowej ustawie
ograniczaly pelne prawo wiascicieli do czerpania korzysci z nierucho-
mosci. Dawalo bowiem samorzagdom mozliwos¢ okreslenia maksymal-
nej wysokosci budynkow”. Sad Najwyzszy uznat jednak, ze regulacje
wprowadzajace ograniczenia wysokoéci budynkéw w drodze ustawy
badz wydanych na podstawie ustawy uchwatl urbanistycznych stosow-
nych rad miejskich, jako element tzw. police power, s zgodne z federalna
Konstytucja. Co istotne, nie okreslil (przy zastosowaniu matematycz-

¢ Jeszcze w XVIII w. w sprawie Slate v. David sedziowie Sadu Najwyzszego USA

odniesli sie w badanej przez siebie sprawie do rozstrzygniecia Edwarda Coke’a w sprawie
Bury v. Pope z 1587 r., zgodnie z ktérym wladciciel gruntu mial prawo wznie$¢ dom
w granicy i naprzeciw okien sasiada, mimo ze tamten cieszyt si¢ Swiatlem stonecznym
przez ponad 30 lat. Podkreslato to w pewnym sensie prawo wlasciciela do przestrzeni
powietrznej nad gruntem.

7 Na ten temat zob. zwlaszcza: J.G. Sprankling, Owning the Center..., op. cit.,
s. 982-992.

8 Zob. uzasadnienie wyroku w sprawie Parker ¢» Edgarton v. Foote,19 Wend. 309
(N.Y. 1838).

®  Welch v. Swasey, 214 U.S. 91 (1909). Na ten temat zob. zwlaszcza: Proprietary
Interests and Proprietary Estates in Space, «Indiana Law Journal» 42.2/1967, s. 226-232.
Material dostepny na stronie: https://www.repository.law.indiana.edu/cgi/viewcontent.
cgitreferer=&httpsredir=1&article=2319&context=ilj (dostep 25 listopada 2021 r.).

1 Mozliwo$¢ budowania coraz wyzszych budynkow stala si¢ mozliwa dzieki
wprowadzeniu stalowej konstrukcji nosnej oraz upowszechnieniu w drugiej potowie
XIX w. wind, ktére umozliwialy sprawne przemieszczanie si¢ pomiedzy pietrami. Na
ten temat zob. zwlaszcza opracowanie: Development Rights Transfer in New York City,
«The Yale Law Journal» 82/1972, s. 341.
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nych lub geograficznych parametréw), jak doktadnie miatoby to wygla-
da¢, ale uznal, ze dzialanie organéw wladzy na rzecz dobra publicznego
musi uwzglednia¢ okolicznosci i warunki lokalne oraz by¢ poprzedzone
wnikliwa oceng ucigzliwosci dla wlascicieli gruntéw. Na kanwie tego
orzeczenia samorzady w wielu stanach zaczely przyjmowac rezolucje
urbanistyczne, ktore kompleksowo regulowaly tad architektoniczny
w miastach, ale jednoczesnie limitowaly wlascicielom gruntéw dotych-
czas nieskrepowang mozliwo$¢ czerpania z nich wszelkich pozytkow'.
Znamienitym przykladem takich uchwat byly rezolucje Miasta Nowy
Jork, ktére oméwione zostang w dalszej czesci opracowania.

Kolejne ograniczenie maksymy cuius przyszto wraz z dynamicznym
wzrostem eksploracji przestrzeni powietrznej. W sprawie United States
v. Causby" Sad Najwyzszy USA definitywnie odrzucil wéwczas sred-
niowieczne pojecie wlasnosci nieruchomosci, twierdzac, ze zasada ta
nie ma miejsca we wspdlczesnym $wiecie. Jednocze$nie jednak uznat,
ze jesli wlasciciel gruntu ma w pelni cieszy¢ si¢ swoim gruntem, to musi
mie¢ wyltaczng kontrole nad otaczajaca go bezposrednio przestrzenia po-
wietrzng. Co istotne, sad nie rozstrzygnal wowczas (np. poprzez podanie
geograficznych badz matematycznych wskaznikéw), do jakiej wysokosci
wlasciciel ma ,,wyltaczng kontrole nad otaczajacg go przestrzenig™”.

Z punktu widzenia omawianej w opracowaniu instytucji transferu
niewykorzystanego potencjatu zabudowy warto doda¢, ze na poczatku
XX w. w amerykanskiej jurysprudencji zacz¢la dominowac koncepcja

" Szerzej: W. KowaLski, Kwalifikacja wartosci zabytku w Swietle prawa Stanéw

Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej, «Ochrona Dziedzictwa Kulturowego» 2/2016, s. 87-
-88. Zob. takze uzasadnienia wyrokéw w sprawach Berman v. Parker, 348 U.S. 26, 33
(1954), oraz Maher v. City of New Orleans, 371 F. Supp. 653 (ED La. 1974).

2 United States v. Causby, 328 U.S. 256 (1946).

¥ Odpowiedz na to pytanie mozna uzyska¢, analizujac orzecznictwo sagdéw ame-
rykanskich nizszego szczebla. Zgodnie z nim prawne dominium wiasciciela rozciaga si¢
w praktyce do wysokosci okoto 500 stop (okoto 150 m) na terenach zurbanizowanych
oraz okolo 360 stop (okolo 110 m) na terenach wiejskich - liczac od powierzchni da-
chu budynku, ktory jest trwale posadowiony w gruncie. Zob. zwlaszcza uzasadnienie
wyroku Sadu ds. Roszczen od Rzadu Federalnego z 1948 r. w sprawie Causby v U.S.
1948. 75 F.262 Ct. Cl,, czy uzasadnienie wyroku w sprawie Lacey v. United States 595
F.2d 614 (Fed. Cir. 1979).
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wlasnosci nieruchomosci (lansowana przez przedstawicieli nurtu rea-
listycznego oraz progresywistow) odrzucajaca blackstonowskie mono-
lityczne prawo wlasnosci na rzecz uznania, ze wlasno$¢ nie jest relacja
pomiedzy wiascicielem a nieruchomoscia (bowiem mig¢dzy osobg a rze-
cz3 nie moze zaistnie¢ stosunek prawny), lecz relacja migdzy osobami
dotyczaca rzeczy (nieruchomosci). Wlasno$¢ nieruchomosci nalezy de
facto rozpatrywac jako zbidér odrebnych uprawnien, wigzke stosunkow
prawnych (potocznie okreslanych jako bundle of sticks) - tj. praw, upraw-
nien, przywilejow, ,,immunitetéw” oraz ,,prawo do wykluczenia” (right
to exclude) innych z mozliwosci czerpania (jakiejkolwiek) korzysci z tej
nieruchomosci (ktore to, wedlug Sadu Najwyzszego USA, stoi na samym
szczycie praw wlasnosci prywatnej*). W koncepcji tej wlascicielowi
przystuguje nie tylko prawo do zabudowy nieruchomosci lub czerpania
korzysci z tego, co na niej wyrosnie, ale tez na przyktad prawo do osob-
nego dysponowania poszczegolnymi elementami tego, co skfada si¢ na te
nieruchomos¢. Tym samym wlasciciel ma mozliwos$¢ sprzedania prawa
do niewydobytych kopalin, przestrzeni nad dziatka czy nawet traw
rosngcych na dzialce, ktérymi bedzie karmione wypasane na dzialce
bydlo kontrahenta. Samoograniczenie wtasciciela gruntu uwzglednia tez
prawo do wejscia i wykorzystania dziatki przez kontrahenta w zakresie
niezbednym do egzekucji postanowien umowy". Uznaje sie, ze jednym

" Zob. uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego USA w sprawach: Kaiser Aetna
v. United States, 444 U.S. 164, 176 (1979), Loretto v. Teleprompter Manhattan CATV
Corp.,458 U.S. 419, 433 (1982), Nollan v. Cal. Coastal Comm’n, 483 U.S. 825 (1987), oraz
Dolan v. City of Tigard, 512 U.S. 374 (1994). Na ten temat zob. takze: ].L. ANDERSON,
Comparative Perspectives on Property Rights: The Right to Exclude, «Journal of Legal
Education» 56/2006, s. 539-550; J.Y. STERN, The Essential Structure of Property Law,
«Michigan Law Review» 115/2017, s. 1170-1211; D.J. KocHAN, The Property Platform in
Anglo-American Law and The Primacy of the Property Concept, «Georgia State Uni-
versity Law Review» 29/2013, s. 465-475; A. D1 ROBILANT, Property: A Bundle of Sticks
or a Tree?, «Vanderbilt Law Review» 66/2013, s. 878-879; W.N. HOHFELD, Fundamental
Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning, «The Yale Law Journal» 26(8)/1917,
s.746; D.R. JOHNSON, Reflections on the bundle of rights «Vermont Law Review» 32/2007,
s. 251-253.

5 W wielu jurysdykcjach powszechng praktyka jest natomiast (zwlaszcza w wy-
padku sprzedazy prawa do wydobywania réznego rodzaju kopalin), ze wlasciciele
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z takich ograniczen, jakie wlasciciel nieruchomosci moze przyjac na
siebie, jest wlasnie przetransferowanie na inng dziatke niewykorzy-
stanego potencjalu zabudowy (transfer unutilized development rights).

3. ZAr0ZENIA REzoLucji URBANISTYCZNEJ Z 1916 R.

Na poczatku XX w. w Miescie Nowy Jork skumulowato si¢ kilka
aspektow rozwoju 6wczesnych amerykanskich miast, tj. przeludnienie,
wzrost warto$ci gruntow oraz rozbudowa infrastruktury transportowe;.
Postep technologiczny umozliwil eksploracje nieruchomosci w centrum
miasta na zupelnie nowych ptaszczyznach. Jednak gdy po ukonczeniu
Equitable Building (Dolny Manhattan) okazalo sie, ze ksztalt oraz wy-
sokos$¢ budynku nie pozwalaty $wiatlu sfonecznemu na dotarcie do
otaczajacego go gruntu, wladze miasta podjely prace nad uchwaleniem
pierwszego w kraju aktu, ktéry nie pozwolilby na budowe tego typu bu-
dynkdéw w przyszloéci. Akt ten zostal oparty na wnioskach i zaleceniach
Komisji ds. Wysokosci Budynkow, ktéra utworzono w 1913 r.

Uchwalona w 1916 r. Rezolucja Urbanistyczna Miasta Nowy Jork'
wprowadzila reguty dotyczace maksymalnej wysokosci nowo budowa-
nych budynkow, ale tez reguty dotyczace tzw. cofnigcia budynku wzgle-
dem drogi (zartobliwie okreslane jako wedding cake) czy maksymalnych
rozmiaréw budowli. W rezultacie juz na etapie planowania mozna bylo
stworzy¢ tréjwymiarowq przestrzenna forme reprezentujacg maksy-
malne parametry projektowanej budowli (tzw. zoning envelope). W re-
zolucji wprowadzono facznie pie¢ réznych formul (wspoélczynnikow)
regulujacych wysoko$é¢ i objetos¢ budynkéw oraz ,,cofnigcia”. Wszystkie
opieraly sie na szeroko$ci ulicy i wspomnianej zasadzie cofniecia. Na

nieruchomos$ci zastrzegaja w umowie, ze nabywca okreslonego prawa musi uzyska¢
do niego dostep z sasiedniego gruntu (np. uzyskujac stuzebno$¢ przejazdu). Pozwala
to im na bardziej swobodne dysponowanie pozostaltymi komponentami wigzki praw,
a w pewnym sensie takze na utrzymanie warto$ci nieruchomosci na pierwotnym
poziomie.

' Por. https://wwwl.nyc.gov/assets/planning/download/pdf/about/city-planning-
-history/1916_zoning_resolution.pdf (dostep 25 listopada 2021 r.).
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przyklad w strefie ze wspolczynnikiem ,,1,57, gdy ulica miata 100 stop
szerokosci, inwestor mogl wznies¢ fasade maksymalnie do wysokosci
150 stop, dalej natomiast obrys budynku musial si¢ zmniejszy¢ o jedna
stope na kazde trzy stopy dodatkowej wysokosci. W strefie ze wspot-
czynnikiem ,,2” przy tej samej szerokosci ulicy co powyzej budynek
moglt osiggnac 200 stop wysokosci, po czym obrys budynku nalezalo
zmniejszy¢ w skali jedna stopa na kazde cztery stopy dodatkowej wy-
sokosci. W rezultacie dawalo to wiele mozliwych kombinacji, bowiem
zaréwno szerokos¢ ulic, jak i wspolczynnik byly rézne (budynki przy
gltéwnych alejach mogty zazwyczaj wznosic¢ si¢ do okolo 18 pieter, na-
tomiast w przecinajacych je drogach bocznych inwestycje nie przekra-
czaly zazwyczaj 12 pieter). Rezolucja z 1916 r. zawierata jednak jedno
bardzo wazne postanowienie. Jezeli bowiem powierzchnia zabudowy
nie przekraczala 25% powierzchni dziatki, wowczas ograniczenia nie
obowigzywaly".

Bardzo szybko po przyjeciu rezolucji okazalo sie, ze w lukratywnych
czg$ciach miasta sg nieruchomosci, ktérych zabudowa w niewielkim
stopniu wypetniala okres§lone w niej maksymalne limity. Pojawili si¢
jednak tacy inwestorzy, ktérych planowane budowle znaczaco by je
przekroczyty. Kreatywna interpretacja rezolucji (w zakresie korzysci
plynacych z budowli, ktérych powierzchnia zabudowy nie przekroczy
25% powierzchni dzialki) przez jednych i drugich przy milczacej zgodzie
organéw wiladzy data poczatek mechanizmowi fuzji dzialek (zoning lot
merger). Rozwigzanie to polegalo na urbanistycznym scaleniu dwoch
(badz wiecej) bezposrednio przylegtych do siebie dzialek w jedng, ktéra
stanowila pézniej podstawe do ustalenia maksymalnych parametrow
planowanej inwestycji. Z prawnego punktu widzenia dochodzilo do
zawarcia umowy cywilnoprawnej, ktorej istota sprowadzala si¢ do tego,
ze strony czynily ze swoich dzialek urbanistyczng catos¢ (tzw. dziatke
planistyczng), przy czym umawialy sie, ze jedna z nich dokona odptat-
nego samoograniczenia mozliwosci zabudowy/rozbudowy swojej dziatki
w zakresie odpowiadajacym temu, co druga ze stron wykorzysta celem

7" Przepis ten pozwolit na budowe najwyzszych éwczesnie budynkow, tj. Chrysler
Building oraz Empire State Building.
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budowy na swojej dzialce budynku wyzszego, niz wynikaloby to z na-
tozonych na nig ograniczen. Teoretycznie mechanizm ten nie zwigkszat
ogdlnego poziomu zabudowy w danej dzielnicy, cho¢ pomijal fakt, ze
przeniesione prawa do zabudowy byly dotychczas ,niewykorzystane”,
a zatem nie zwiekszaly zapotrzebowania dzielnicy na $wiatlo, otwarta
przestrzen czy media. Co istotne, umowa nie powodowala powstania
jednej wspolnej dziatki do celéw podatkowych (czy jakichkolwiek in-
nych), stad dla organéw skarbowych miasta nadal istnialy dwie odrebne
dziatki. Warto nadmienic, ze tak stynne nowojorskie budowle, jak Em-
pire State Building czy Rockefeller Center zawdzieczaja swoj ksztalt
i format wlasnie temu rozwigzaniu'.

4. ZAroZENIA REzoLucji URBANISTYCZNE] Z 1961 R.

W drugiej polowie XX w. wladze miasta przystapily do pracy nad
nowy rezolucja urbanistyczng. W duzej mierze potrzeba taka spowo-
dowana byla tym, Ze poprzednia nie pozwalala skutecznie na regulo-
wanie gestosci zabudowy. Przelozylo sie to na przeludnienie dzielnic.
W powojennej Ameryce, w ktérej standardem w kazdej rodzinie byt
samochdd, istotnym problemem stat si¢ takze brak parkingéw. Rezolucja
Urbanistyczna Miasta Nowy Jork z 1961 r.”” stanowifa odpowiedz na te
problemy®. Podzielifa ona miasto na trzy odrebne strefy: komercyjna,

18 Zob. zwlaszcza opracowanie: Development Rights Transfer in New York City,
«The Yale Law Journal» 82/1972, s. 338-344.

¥ Por. https://wwwl.nyc.gov/assets/planning/download/pdf/about/city-planning-
-history/zoning_maps_and_resolution_1961.pdf (dostep 25 listopada 2021 r.).

% Nakanwie wyburzenia w1963 r. historycznego budynku Pennsylvania Railway
Station rezolucja z 1961 r. do$¢ szybko doczekata si¢ noweli. W 1965 r. miasto zostato
upowaznione do ingerencji w prawo wlasnosci nieruchomosci prywatnych uznanych
za ,majace szczegdlne znaczenie dla historii lub kultury miasta” (jak np. muzea, kos-
cioly czy teatry). Ustanawiajac stuzebnos$¢ konserwatorska (preservation easement),
miasto uzyskato mozliwo$¢ wygaszenia prawa do zabudowy takich obiektéw (tj. ich
rozbiérki, rozbudowy czy wyrazenia zgody na dokonanie nawisu z dzialki sgsiedniej).
Jednoczes$nie pojawila sie obawa, ze wlasciciele beda podnosili zarzuty, ze zostali wy-
wlaszczeni z wlasnosci niezgodnie z federalng Konstytucja. Stad tez w celu fagodzenia
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produkcyjng oraz mieszkaniows, przy czym kazda podlegata dalszym
podzialom na dzielnice o malej, sredniej i duzej gestosci. Istotny dla
kazdego inwestora chcacego cokolwiek zbudowac¢ w miescie stat si¢ nato-
miast wspofczynnik intensywnoéci zabudowy (Floor Area Ratio - FAR?),
ktory moglt by¢ okreslany przez wladze miasta osobno dla kazdego
obszaru urbanistycznego (Zoning)*. Wspolczynnik ten w powigzaniu
z innymi wymogami przyjetymi dla danego obszaru urbanistycznego®
w do$¢ prosty sposob wskazywal wlascicielom nieruchomosci oraz dewe-
loperom maksymalne parametry, jakie mogty uzyskac¢ planowane przez
nich budowle. Celem przykladu - jezeli wspdtczynnik FAR wynosit ,,57,
to inwestor posiadajacy dzialke o powierzchni 20 tysiecy stop kwadra-
towych mial mozliwos¢ zbudowania konstrukeji o powierzchni nie
wiekszej niz 100 tysiecy stop kwadratowych. Natomiast aby zbudowa¢
budynek dwa razy wyzszy, inwestor musial wykorzysta¢ maksymalnie
polowe powierzchni dziatki, tj. 50 tysiecy stop kwadratowych.
Zmniejszenie powierzchni zabudowy nie bylo jedynym sposobem
na zbudowanie budynku wyzszego, niz wynikaloby to z przyjetych
w rezolucji zasad. Inwestor moglt bowiem zwiekszy¢ swoj potencjal

ekonomicznych skutkéw swoich dziatant miasto wprowadzilo nieco zmieniony mecha-
nizm transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy. Wiasciciele uzyskali bowiem
mozliwo$¢ sprzedazy potencjatu zabudowy swoich nieruchomodci tym, ktérych dziatki
potozone byty np. po drugiej stronie tej samej ulicy lub przylegaly do najblizszego
skrzyzowania (tzw. beyond the-block TDR use). Specyfika tego rozwigzania polegata
na tym, ze przelamana zostala zasada, w my$l ktdrej transfer taki dopuszczalny byl
jedynie pomiedzy dziatkami bezposérednio ze sobg sgsiadujacymi. Tym samym doszto
do odrywania niewykorzystanego potencjatu zabudowy od gruntu, z ktérego wyrdst.
Zob. uzasadnienie wyrokéw w sprawach: Penn Central Transportation Co. v. New York
City, 438 U.S. 104 (1978) oraz Maher v. City of New Orleans, 371 F. Supp. 653 (ED La.
1974). Por. takze: W. KOWALSKI, op. cit., s. 87-88.

' Sam wspolczynnik pojawil si¢ w Nowym Jorku juz w latach 40. XX w., nie byt
jednak podstawowym kryterium zabudowy.

2 Rezolucja podzielita miasto na trzy odrebne strefy: komercyjna, produkcyjna
oraz mieszkaniows, przy czym kazda strefa jest dalej dzielona na dzielnice o malej,
$redniej i duzej gestosci.

2 Wspdlczynnik FAR jest kluczowym elementem tzw. bulk reglations, ktore
okreslajg takze inne wymogi okreslone w rezolucji, jak np. powierzchnie przestrzeni
otwartej czy podwdrza oraz maksymalnej wysokosci i cofniecia.
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zabudowy az do 20%, jezeli w ramach planowanej inwestycji wydzielil
i zbudowat publiczny plac, atrium czy skwer (tzw. bonus device, obec-
nie szeroko znane jako Privately Owned Public Space - POPS)*. Jezeli
spelnione zostaty okreslone wymogi (zob. dalsza cz¢$¢), inwestor mogt
tez naby¢ od sgsiada niewykorzystany przez niego potencjal zabudowy
(obliczany jako réznica miedzy maksymalng powierzchnia zabudowy
tej dzialki zgodnie z FAR a catkowitg powierzchnig tego, co juz na niej
stoi) i przetransferowac go na swoja nieruchomos$¢, wykorzystujac do
tego mechanizm fuzji dziatek®. Majac na uwadze wyrok Sadu Najwyz-
szego stanu Nowy Jork w sprawie Hotel Taft Assoc. v. Sommers z 1962
r.?%, nalezy podkresli¢, ze wylaczne prawo nabywcy niewykorzystanego
potencjatu zabudowy do wlaczenia go do wlasnej inwestycji bedzie pod-
legalo ochronie sadowej. Wspomniany wspolczynnik FAR daje przy tym
chetnemu inwestorowi mozliwos¢ nieskomplikowanego przeliczenia, ile
potencjatu nalezy kupi¢ od sgsiada, aby w pelni legalnie méc postawi¢
budynek o parametrach przewyzszajacych zalozenia rezolucji w danym
dystrykcie.

5. PODSTAWOWE ZALOZENIA TRANSFERU NIEWYKORZYSTANEGO
POTENCJALU ZABUDOWY W RAMACH MECHANIZMU FUZ]JI
DZIALEK

Z prawnego punktu widzenia do transferu niewykorzystanego po-
tencjalu zabudowy w ramach mechanizmu fuzji dziatek dochodzi po-
przez zawarcie umowy pomiedzy wlascicielami co najmniej dwoch

*  Szerzej: The American Mosaic: Preserving a Nation’s Heritage, red. R.E. STIPE,
A.J. LEE, Detroit 1997, s. 213, oraz J.S. KAYDEN, Privately Owned Public Space: The New
York City Experience, New York 2000, s. 11-23.

#  Pierwotny tekst rezolucji z 1961 r. wymuszal na deweloperze zawarcie dlugo-
terminowej dzierzawy przyleglych dzialek, a nastepnie dopiero umozliwial zakup
i przeniesienie niewykorzystanego potencjalu zabudowy z jednej dziatki na druga.
Umowa dzierzawy musiala zosta¢ zawarta na co najmniej 50 lat.

% Hotel Taft v. Sommers, 34 Misc. 2d 367, 226 N.Y.S.2d 155 (Sup. Ct. 1962).
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przylegajacych do siebie, na dtugosci co najmniej 10 stop, nieruchomo-
$ci”. Na mocy tej umowy powstaje dziatka planistyczna (zoning lot),
ktora agreguje w sobie potencjal zabudowy jej czesci sktadowych®.
W konsekwencji fuzji dzialek jedna ze stron (nabywca) przejmuje do
swojego potencjalu zabudowy niewykorzystany potencjal dziatki dru-
giej strony (zbywcy). Ta natomiast dokonuje de facto odptatnego sa-
moograniczenia mozliwosci zabudowy badz rozbudowy swojej dziatki
w przyszlosci w rozmiarze odpowiadajacym temu, co przetransferowala
na grunt sasiedni, przy czym to ograniczenie obcigza kazdorazowego
kolejnego wlaciciela tej nieruchomosci. W rezultacie moze spowodowac
to powstanie na gruncie nabywcy obiektu wyzszego, niz wynikaltby ze
wspolczynnika FAR dla danego obszaru®. Co istotne, powstala w ten
sposob dziatka planistyczna jest uznawana za samodzielny byt jedynie
na potrzeby egzekucji postanowien zawartych w rezolucji (np. obli-
czania catkowitej powierzchni zabudowy). W szczegdlnosci nie naru-
sza wlasnosci czesci skladowych i nie stanowi jednej dzialki do celow
podatkowych.

Mozliwos$¢ fuzji dziatek podlega pewnym ograniczeniom. Przede
wszystkim przedsiewzigcie takie nie moze by¢ dokonane wowczas,
gdy jedna z dziatek jest juz czescig innej dzialki planistycznej i mu-
siataby zosta¢ z niej wylaczona. W niektdrych sytuacjach sama fuzja,
jakkolwiek mozliwa z prawnego punktu widzenia, bedzie ekonomicznie
nieoptacalna. Chodzi tu na przyklad o sytuacje, w ktorej dziatka plani-
styczna bylaby potozona na terenach objetych limitami wysokosci (tzw.
contextual zoning district). Ewentualny transfer niewykorzystanego

¥ Umowa ta zawiera wiele innych postanowien dotyczacych reprezentacji, ceny,

kwestii zadatku, ewentualnie odsetek, podatku od czynnosci prawnej, warunkow
zamkniecia transakeji czy gwarancji. Zasadniczo do umowy zalaczana jest umowa
przedwstepna dotyczaca transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy w ramach
mechanizmu fuzji dziatek (ZLDA) oraz o$wiadczenia osob zaliczanych do parties in
interest.

% Podobnie jak pod rzagdami rezolucji z 1916 r. nadal nie stanowi ona jednej dziatki
do celéw podatkowych.

#  Zpunktu widzenia estetyki niewatpliwa wada tego rozwigzania jest to, ze moga
powstac sasiadujace ze sobg obiekty o roznych wysoko$ciach, co bez watpienia naruszy
harmonie¢ zabudowy w danej okolicy.
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potencjalu zabudowy pozwala wowczas jedynie na nieznaczne zwigk-
szenie ogélnych wymiaréw budynku. Podobnie tez ekonomicznie nie-
uzasadniona moze by¢ fuzja dzialek wtedy, gdy jedna z nich polozona
jest w innej dzielnicy - moga tam bowiem obowigzywac¢ odrebne po-
stanowienia rezolucji - na przyklad w zakresie wspdtczynnika FAR.

W celu wytworzenia niezbednego sasiedztwa strony umowy beda
niekiedy zainteresowane wlgczeniem do calosci takze innej dziatki (badz
dzialek), ktéra nie ma zadnego potencjatu do wykorzystania. Utrzy-
many zostanie bowiem niezbedny ,tancuch sgsiedztwa”. Wtasciciele
takich dzialek przechodnich (tzw. passthrough parcel) sa strong takiej
umowy ,,scaleniowe;j” i s3 opfacani przez zainteresowanego, ale jedynie
za przystapienie do polaczenia dzialtek, a nie za potencjal zabudowy.
Co wazne, jezeli dzialka przechodnia jest juz nadbudowana ponad do-
puszczalne limity, to ta dodatkowa powierzchnia obcigza przenoszony
niewykorzystany potencjal zabudowy. Wszystko po to, aby na etapie
uzyskiwania niezbednych pozwolen na budowe budynku w miejscu
odbierajacym niewykorzystany potencjat dziatka planistyczna jako
calo$¢ nie wykazywala niezgodnosci w zakresie catkowitej powierzchni
zabudowy. Natomiast wlgczenie do przedsiewziecia dzialki przechodniej
bez niewykorzystanego potencjalu zabudowy umozliwia (jezeli strony
tak sie uméwia) korzystanie z przystugujacych tej dzialce bonuséw
(w ramach oméwionej wczesniej instytucji bonus device).

Zgode (tzw. waiver) na polaczenie musza wyrazi¢ wszystkie podmioty
majace jakiekolwiek prawa zabezpieczone na tych gruntach wzglednie
majace jakikolwiek inny interes w sprawie (parties in interest), ktérego to
ochrona mogtaby spowodowa¢ uruchomienie postegpowania sagdowego.
Wymieni¢ tu mozna najemcéw, pozyczkodawcéw czy osoby, ktére maja
zabezpieczone swoje wierzytelnosci na scalanych nieruchomosciach™.

* Przyjeta w tym zakresie w 1977 r. nowela Rezolucji Urbanistycznej z 1961 r.

wymuszajaca uwzglednienie praw oséb trzecich w tego typu postepowaniach byta
konsekwencja wyroku sadu w sprawie Newport Assoc. v. Solow, 30 N.Y.2d 263 (1972).
W sprawie tej deweloper, ktéry wydzierzawil grunt, bez zgody dzierzawcy tego gruntu,
przeniost niewykorzystany potencjat zabudowy z tej nieruchomosci na sgsiednia, kto-
rej tez byl wlascicielem. Na ten temat zob. takze: P. GOODMAN, Zoning in the Fourth
Dimension, «Pace Environmental Law Review» 3/1985, s. 90-101.
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Osoby te skladajg stosowne o$wiadczenia, stanowigce immanentng
cze$¢ dokumentacji (zoning exhibits), ktéra nalezy skompletowac przed
ubieganiem si¢ o zezwolenie na budowe nowego budynku lub rozbudowe
istniejacego. Ich ustaleniem, zgodnie z postanowieniami rezolucji, musi
zajac sie podmiot zawodowo sprawdzajacy tytuty wlasnosci, uprawniony
do dzialania w stanie Nowy Jork (title insurance company).
Podkreslenia wymaga fakt, ze scalenie urbanistyczne oraz transfer
niewykorzystanego potencjatu zabudowy dokonywane sg as-of-right, tj.
nie wymagaja zgody urzednikéw miejskich ani nawet uzgodnien z ad-
ministracjg miasta. Sama umowa podlega natomiast rejestracji w sto-
sownych powiatowych rejestrach”, gdzie w sposéb jasny wskazane jest,
kiedy, gdzie i migdzy kim zawarto umowe. Czynno$¢ taka jest jednak
w pewnym sensie ,niewidoczna”, tj. fakt zawarcia umowy nie jest reje-
strowany w Departamencie Budownictwa Miasta Nowy Jork (New York
City Department of Buildings). Stad tez tak dlugo, jak strona, na rzecz
ktérej dokonano transferu niewykorzystanego potencjalu zabudowy,
nie stara si¢ o uzyskanie pozwolenia na budowe, w ramach ktoérej wy-
korzystany bylby ten transfer, miasto nie zapewnia Zadnego dokumentu
potwierdzajacego, ze transakcja zostala zakonczona prawidtowo. Co
wiecej, wobec braku ksigg wieczystych w USA nabywca nieruchomosci
czesto wykupuje ubezpieczenie z tytulu prawnego do tej nieruchomosdci.
Jednakze nabyty niewykorzystany potencjal zabudowy dzialki, jako de
facto wytwor obowigzujacego w miescie planu zagospodarowania, jest
wylaczony z mozliwosci ubezpieczenia tytulu wlasnosci*. Stad po fina-
lizacji transakcji nabywcy nie majg ubezpieczenia tytulu wlasnosci na
kwote obejmujaca zakupiong powierzchni¢ zabudowy. W konsekwencji

3 Zasadniczo we wszystkich jurysdykcjach w USA nie funkcjonuje instytucja ksiag
wieczystych. Zasada jest natomiast, ze na poziomie powiatu dokumenty potwierdzajace
dokonanie okre$lonych czynno$ci prawnych majacych za przedmiot nieruchomos¢ sa
rejestrowane.

2 Istnieje natomiast mozliwos¢ wykupienia dokumentu, tzw. City Development
Rights Endorsement, ktory gwarantuje, ze wszystkie zainteresowane strony przyla-
czyly sie, zrzekly lub podporzadkowaly swoje interesy porozumieniu majacemu na celu
przeniesienie praw zabudowy oraz ze wspomniane porozumienie zostalo uzgodnione
i podpisane przez wszystkie strony.
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tego ewentualne spory wynikle z dokonania scalenia musza by¢ roz-
strzygane na drodze sadowej. By zminimalizowac szanse na powstanie
ewentualnego sporu, istotnym elementem calego przedsiewziecia jest
odpowiednie skonstruowanie umowy przedwstepnej (zob. dalsza czgs¢).

6. Umowa PRZEDWSTEPNA DOTYCZACA TRANSFERU
NIEWYKORZYSTANEGO POTENCJALU ZABUDOWY W RAMACH
MECHANIZMU FUZJI DZIALEK

Poniewaz w chwili fuzji dzialek wszyscy wlasciciele czesci sktadowych
staja sie wspdotwlascicielami calosci potencjatu zabudowy dzialki plani-
stycznej, niezbednym elementem skutecznosci catego przedsiewziecia
jest umowa przedwstepna (tzw. Zoning Lot Development Agreement)®,
w ktorej strony powinny dokona¢ wigzacego (po powstaniu dziatki
planistycznej) podziatu praw. Chodzi tu przede wszystkim o dokladne
okreslenie, ile niewykorzystanego potencjalu zabudowy ,,dziatki dawcy”
zostanie przeniesione na ,,dzialke biorce”. Prawo nie wymaga bowiem,
aby strony umowy wprowadzily takie informacje do umowy (wyko-
rzystujac np. matematyczne badz geograficzne parametry)**. Umowa
przedwstepna powinna tez zawiera¢ postanowienia dotyczace zasad
wejscia na teren sprzedajacego niewykorzystany potencjal, w celu do-
konania niezbednych pomiaréw powierzchni.

Oprodcz tego umowa moze zawiera¢ takze wiele innych postano-
wien. Powszechng praktyka jest na przykltad zamieszczanie postanowien
dotyczacych stuzebnosci $wiatla i powietrza ustanawianych na rzecz
dzialki, na ktérag ma by¢ przenoszony potencjal zabudowy. Chociaz
nie s3 one konieczne do samego przeniesienia potencjatu, to mozliwo$¢

¥ §12-10 (d) of the New York City Zoning Resolution.

**  Stad moze znalez¢ si¢ postanowienie, zZe przetransferowana zostanie ,,calos¢
niewykorzystanego potencjalu”. Jest to oczywiscie dziatanie nierozsadne i niebezpieczne
z punktu widzenia dalszych relacji pomig¢dzy stronami tej umowy. Nie trudno bowiem
wyobrazi¢ sobie spér miedzy sprzedajacym a kupujacym co do faktycznej wielkosci
powierzchni kondygnacji, ktora istniala w budynku sprzedajacego i rozmiaru niewy-
korzystanego potencjatu, ktory ostatecznie wzbogacit dzialke kupujacego.
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korzystania ze $wiatla i powietrza dochodzgcego poprzez dziatke nad
budynkiem wiasciciela moze zwieksza¢ wartos¢ catej inwestycji. Co
wiecej, jest czgsto wymagane przez przepisy prawa budowlanego®. Inne
istotne postanowienia dotyczg na przyklad prawa pierwokupu, zasady
zawieszenia (nawisu) planowanego budynku nad dachem sasiada czy
nawet oparcia (jezeli bedzie to niezbedne) tymczasowego rusztowania.
Czesto w umowie przedwstepnej zawiera sie postanowienia okresla-
jace reguly postepowania w sytuacji pozniejszego zmniejszenia badz
zwiekszenia wskaznika FAR (downzoning/upzoning) w drodze noweli
Rezolucji Urbanistycznej. Umowa obejmowac moze tez kwestie doty-
czace tego, na jakich zasadach wiasciciel nieruchomosci przekazujacej
potencjal bedzie mégt odbudowac swéj budynek po jego ewentualnym
uszkodzeniu - w sytuacji, gdy zmniejszony zostanie w miedzyczasie
wskaznik zabudowy. Jezeli bowiem dojdzie do zniszczenia stojacego
przed zawarciem umowy budynku, a jego wladciciel nie ma niewyko-
rzystanego potencjatu zabudowy, wowczas nie bedzie w stanie odbu-
dowa¢ budynku o powierzchni odpowiadajacej poprzedniej budowli.
Réwnie istotne, ale z punktu widzenia kupujacego, sa postanowienia
dotyczace mozliwosci pozyskiwania przez niego potencjatu zabudowy
z kolejnych przylegltych gruntéw. W porozumieniu mozna okreslic¢ tez
zasady rozwigzywania sporéw oraz reprezentacji, na przyklad przed
organami administracji publicznej.

7. KONKLUZJE

Transfer niewykorzystanego potencjatu zabudowy w ramach me-
chanizmu fuzji dzialek to narzedzie przynoszace wymierne korzysci
stronom takiej umowy. Brak ingerencji organéw wladzy w tre$¢ poro-
zumienia dotyczacego fuzji dzialek czy samego transferu niewykorzy-
stanego potencjalu, jak réwniez brak obowiazku uzyskania réznego

»  Nowojorskie przepisy dotyczace budownictwa wielorodzinnego (multiple
dwelling law) wymuszaja na deweloperach zapewnienie dostepu $wiatla stonecznego
do czeéci pomieszczen mieszkalnych (tzw. legal light and air).
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rodzaju pozwolen czy uzgodnien stanowi o prostocie tego rozwiaza-
nia. Co wiecej, wplywa na znaczng redukcje kosztéw obstugi prawnej
calego przedsigwziecia oraz szybkos$¢ jego przeprowadzenia. Prostota
tego narzedzia wynika tez z fatwosci wyszukania, przez chetnego do
zwigkszenia swojego potencjalu zabudowy inwestora, potencjalnych
kontrahentéw oraz jasnych kryteriow, jakie muszg zostac spelnione, by
skutecznie sfinalizowac¢ transakcje.

Omawiana instytucja stanowi przy tym narzedzie wykazujace wiele
innych niepodwazalnych zalet. W realiach amerykanskich jest to przede
wszystkim urzeczywistnienie pelnego prawa wlasnosci. Poprzez umoz-
liwienie wtascicielom nieruchomosci gruntowych sprzedazy niewy-
korzystanego potencjalu zabudowy deweloperzy, dodajac pozyskang
powierzchnie, moga planowac budowe bardzo wysokich budynkdéw bez
obaw, Ze inwestycja ta przekroczy okreslony w Rezolucji Urbanistycznej
wskaznik intensywnoéci zabudowy. Stad omawiane rozwigzanie jest
postrzegane jako skuteczne narzedzie ograniczajace zjawisko ,rozle-
wania si¢” miast. W wielu sytuacjach omawiany mechanizm umoz-
liwit miastu (jako wlascicielowi wielu ,,dzialek-dawcéw”) pozyskanie
$rodkow pienigznych, ktore zainwestowane zostaly w rozwdj, nalezyta
konserwacj¢ czy nawet poprawe estetyki innych miejskich budowli albo
utrzymanie badz poprawe sieci transportowej. Mozliwos¢ transferu
niewykorzystanego potencjatu zabudowy jest tez postrzegana jako na-
rzedzie majgce na celu zlagodzenie réznego rodzaju ograniczen, ktdre
wprowadzane s3 przez wladze miasta, a ktoére wplywaja na realng war-
tos¢ konkretnych nieruchomosci.

Rozwigzanie to wigze si¢ takze z pewnymi negatywnymi nastep-
stwami. Przede wszystkim mozliwo$¢ zbudowania budynku znaczaco
przekraczajacego swymi rozmiarami budowle sasiednie wplywa na
architektoniczny fad ( a raczej nietad) miasta. Najlepszym tego przykla-
dem sg tereny sasiadujace bezposrednio z Central Parkiem (od strony
Dolnego Manhattanu). Obowigzek uwzglednienia w kryteriach wyceny
wielu nieznanych na etapie projektowania parametréw*® (ktére obce

¢ Chodzi tu np. o to, ile jest, w okolicy inwestycji, innych dzialek, z ktérych
mozna pozyskaé niewykorzystany potencjal zabudowy, czy o ile wzrosnie wycena
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s3 »tradycyjnemu” rynkowi nieruchomosci) wplywa na szacowanie
wartosci niewykorzystanego potencjatu zabudowy oraz na ostateczne
koszty budowy budynku, ktory przejmuje niewykorzystany potencjat
zabudowy. Dokladajac do tego na przyktad to, ze inwestor musi nie-
kiedy utrzyma¢ omawiany w opracowaniu ,tancuch sgsiedztwa”, war-
to$¢ dziatek powietrznych nad i pod gruntem jest z reguly nizsza niz
dziatek gruntowych. Wielu zbywcéw (bedacych osobami fizycznymi)
ma tez problemy z jego realng wyceng, co przekladac si¢ moze na ich
pdzniejsze poczucie krzywdy i bycia wykorzystanym. Majac jednak na
uwadze to, ze w Miescie Nowy Jork do przeniesienia niewykorzysta-
nego potencjalu do zabudowy jest okolo 1,6 mld stép kwadratowych?
(z czego wlascicielem duzej czgsci jest miasto) wydaje sig, Ze sektor ten
nadal bedzie si¢ rozwijal.

TRANSFER NIEWYKORZYSTANEGO POTENCJALU ZABUDOWY W RAMACH
MECHANIZMU FUZJI DZIALEK NA PRZYKEADZIE REGULACJT MIASTA
Nowy Jork

Streszczenie

Opracowanie omawia instytucje transferu niewykorzystanego poten-
cjalu zabudowy w ramach mechanizmu fuzji dzialek w Miescie Nowy
Jork. W rozwigzaniu tym wiasciciel nieruchomosdci, z ktérej ma zostac¢
przeniesiony potencjal zabudowy, dokonuje umownego samoogranicze-
nia w zakresie dalszego zabudowania tej nieruchomosci w przysztosci.
Nabywca natomiast moze doda¢ zakupiony potencjal zabudowy do
swojej inwestycji, wskutek czego moze zbudowa¢ budynek o parame-
trach przewyzszajacych ustalenia Rezolucji Urbanistycznej dla danego
obszaru. W realiach amerykanskich rozwigzanie to uznawane jest za

stopy kwadratowej nieruchomosci po ewentualnym przeniesieniu niewykorzystanego
potencjatu do zabudowy oraz co oprécz samego przeniesienia niewykorzystanego
potencjatu przechodzi na dziatke inwestora (tj. jakie prawa badz obcigzenia).

¥ https://www.propertyshark.com/Real-Estate-Reports/2019/04/29/1-6-billion-
square-feet-of-unused-air-rights-in-nyc/ (dostep 12 grudnia 2021 r.).
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modelowe i jako takie z uznaniem kopiowane jest w innych amerykan-
skich jurysdykcjach.

THE TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS BY ZONING LOT MERGER IN
THE NEwW YORK CITY ZONING RESOLUTION

Summary

This article discusses the NYC regulations related to the Transfer of
Development Rights (TDR) mechanism by Zoning Lot Merger. This
mechanism is straightforward and free of unnecessary formalities,
which makes it the basic, but not the only way to transfer development
rights from one parcel of real estate to another. Under its provisions,
the owner of the real estate from which the unutilized development
rights are to be transferred makes a contractual self-limitation on the
further development of his real estate. The buyer can add this potential
to his own investment, and as a result may construct a building with
parameters exceeding the provisions of the zoning resolution for the
particular area. New York City’s TDR is generally considered a model
legal regulation in other parts of the USA and has been adopted by other
state jurisdictions.

Stowa kluczowe: Stany Zjednoczone; rezolucja urbanistyczna; trans-
fer niewykorzystanego potencjalu zabudowy; fuzja dzialek; dziatka
planistyczna; wspolczynnik intensywnosci zabudowy; nieruchomosci;
wlasno$é,

Keywords: The United States; zoning resolution; transfer of deve-
lopment rights; zoning lot merger; zoning lot; Floor Area Ratio; real
estate property.
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