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DAMIAN KALISIAK

Uniwersytet Kardynata Stefana Wyszynskiego w Warszawie

POJMOWANIE ZASADY ‘SUPERFICIES SOLO CEDIT’
NA TLE KODEKSU CYWILNEGO

1. KSZTALTOWANIE SIE ZASADY SUPERFICIES SOLO CEDIT

Problem wtasnos$ci ruchomosci potozonych na nieruchomosci lub trwale
z nieruchomoscia zwigzanych jest problemem wystepujacym od wiekow.

Zasadniczym powtarzajacym si¢ pytaniem jest, do kogo nalezy co
do zasady wlasno$¢ tych ruchomosci posadzonych lub posadowionych
na nieruchomosciach.

Problematyke te reguluje jedna z najbardziej znanych rzymskich
regul prawnych superficies solo cedit (w dostownym przekladzie ,to,
co znajduje si¢ na powierzchni, przypada gruntowi”), ktéra wciaz jest
obecna zaréwno w polskim prawie rzeczowym, jak i we wspolczesnym
ustawodawstwie europejskim, i mimo wielu zmian ustawodawczych,
miedzy innymi w zakresie regulacji kodeksu cywilnego, pozostaje w za-
sadzie niezmieniona. Przez lata wyodrgbniono od niej zaledwie kilka
wyjatkow, ktore rowniez rozwazono w niniejszym artykule. W czym
przejawia si¢ sekret jej atrakcyjnosci?

Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, najpierw nalezaloby przywotaé
rys historyczny tej zasady prawa rzeczowego. Superficies sklada sie ze
zlozenia slow super i facies (facere), co oznacza w wolnym tlumaczeniu
»CZyni¢ co$ na powierzchni (gruntu), w szczegolnosci w celu polaczenia
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z tym gruntem”. To dlatego ttumaczac stowo superficies na jezyk polski,
przettumaczono je jako ,to, co znajduje si¢ na powierzchni™.

Zasada superficies solo cedit w prawie klasycznym oznaczala, ze wtas-
ciciel gruntu nabywat wlasnos¢ budynku trwale z gruntem potaczonego®.
Wiasno$¢ budynku i znajdujgcego si¢ pod nim gruntu nalezaly do jed-
nego wlasciciela z prawa naturalnego’. W rzymskim prawie wulgarnym
rozciagnieto zasade superficies solo cedit takze na drzewa, inne rosliny
oraz nasiona wysiane na gruncie®.

Zachodzi tez pytanie, skad zasada superficies solo cedit si¢ wziela.
Zanim doszlo do jej powstania, Rzymianie od najdawniejszych czaséw
przestrzegali prawa wlasnosci (dominium, proprietas), ktére rozumiano
bardzo szeroko. Uprawniato ono do korzystania z rzeczy oraz rozpo-
rzadzania nig z wylgczeniem innych oséb. Grunty w Rzymie byly wlas-
noscig os6b majacych zdolno$¢ prawng. Wiasno$¢ ta miata poczatkowo
jednolity charakter. Tak jak napisat jeden z najstawniejszych jurystow
rzymskich Gaius (autor m.in. Instytucji Gaiusa i komentarza do ustawy
XII tablic), bylo to dominium ex iure Quiritium®.

Poczatkowo istnial zatem jeden rodzaj wlasnos$ci rozumiany jako
wlasnos$¢ absolutna - i albo kto$ byl uwazany za wiasciciela i mogt
korzysta¢ z wszelkich uprawnien zwigzanych z rzecza, albo nie byt
uwazany za wlasciciela w ogole.

Dopiero w okresie republiki wyodrebnil sie drugi rodzaj wlasno-
$ci — wlasnos¢ bonitarna chroniona prawem pretorskim. Zgodnie z nia
grunty prowincjonalne i we wschodniej czesci cesarstwa rzymskiego

' M. PLEZ1A, Stownik lacirisko-polski, Warszawa 1999, s. 294.

> 'W. OSUCHOWSKI, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, Warszawa 1966, s. 336.

* G.2,40; D. 9,2,50 (Ulp. 6 opin.); ].P. MEINCKE, Superficies solo cedit, «ZSS»
88/1971, s. 136-183.

* K. HELINIAK, Zasada ‘superficies solo cedit’ w prawie rzymskim i w przepisach
polskiego kodeksu cywilnego, «CPH» 51.1-2/1999, s. 359-369.

> G.2,40: Sequitur ut admoneamus apud peregrinos quidem unum esse dominium
Quo iure etami populus Romanus olim utebatur: aut enim ex iure Quiritium unusquisque
dominus erat, aut non intellegebatur dominus.
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nalezaly do cesarza albo ludu rzymskiego, nie za$ do 0s6b prywatnych.
To rowniez potwierdzit Gaius®.

W Rzymie réwniez w okresie republiki wytworzyta sie sytuacja go-
spodarcza, w ktdrej brakowato gruntéw pod zabudowe miejska. Grunty
zabudowywano na podstawie zwyklej umowy dzierzawy locatio con-
ductio rei, jednak czyniono to niechetnie, poniewaz dzierzawca zalezny
byt od wiasciciela gruntu i ze wzgledu na krétki okres przewaznie nie
decydowal si¢ na zabudowe gruntu’.

Wyjéciem z tej niekorzystnej dla uzytkownika gruntu sytuacji
stala sie superficies, zwana rowniez prawem zabudowy. Bylo to prawo,
na podstawie ktorego superficjariusz uzyskiwal uprawnienie do trwalego
i wylacznego korzystania z budynku wzniesionego jako wlasny naktad
na cudzym gruncie. Czyniono to za oplatg; na gruntach publicznych
oplate t¢ zwano vectigal, za$ na gruntach prywatnych oplate nazywano
solarium. Oplaty te okreslano réwniez jako merces soli, pensio, reditus
oraz canon®.

2. ZRODLA SUPERFICIES

Zrodet powstania superficies mozna doszukiwa¢ sie w funkcjonujacym
zwyczaju, utrwalonym przez umowy nieformalne lub umowy zawierane
w formie pisemnej pomigdzy wlascicielem gruntu a superficjariuszem.
Wywodzenie norm prawnych ze zwyczajow byto charakterystyczne dla
spoleczenstw starozytnych, ktére wyraznie odrézniaty prawo niepisane
od prawa stanowionego. Dla Rzymian zwyczaj stanowil punkt odnie-
sienia w wielu sprawach. Jeszcze w okresie prawa klasycznego jurysci

¢ G.2,7: Sed in provinciali solo placet plerisque solum religiosum non fieri, quia

in eo solo dominium populi Romani est vel Caesaris, nos autem possessionem tantum
vel usumfructum habere videmur.

7 B. LAPICKI, Prawo rzymskie, Warszawa 1948, s. 322.

8 M.KRAsoON, Ze studiéw nad terminologiq Zrédet prawa rzymskiego w sprawach
optaty za superficies, «<CPH» 41.1/1989, s. 139-148.
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radzili odwolywac si¢ do zwyczaju tam, gdzie brakowalo przepiséw
prawa stanowionego’.

Pierwsze wzmianki o superficies mozna znalez¢ w ustawie rolnej lex
agraria z111r. p.n.e., gdzie przewidziano, Ze najemca moze wybudowac
dom za zgoda wynajmujacego na gruncie stanowigcym jego wlasnosc¢'.

Prawo zblizone do superficies bylo spotykane réwniez w prawie staro-
greckim, gdzie jednak bylo prawem obligacyjnym. Prawo starozytnego
Bliskiego Wschodu nie postugiwato si¢ terminem wlasnosci nierucho-
mosci. Grunty nalezaly do wladcy lub $wiatyn, a pozostale podmioty
posiadaty nieruchomosci, jesli wltadca im na to pozwolil. W prawie
babilonskim spotykane bylo prawo powierzchni, wedtug ktérego jesli
uprawniony zbudowal dom na obcym gruncie, mial prawo w nim za-
mieszkac przez okres 8 lub 10 lat".

W literaturze romanistycznej wskazuje si¢, ze zasada superficies solo
cedit nie ma pochodzenia ,,czysto” rzymskiego. Mogla funkcjonowac
niezaleznie w systemach prawnych panstw greckich, starozytnego Bli-
skiego Wschodu czy tez w Rzymie i jego prowincjach®.

Czes¢ romanistow wysuwala hipoteze, ze zasada superficies solo cedit
funkcjonowata niezaleznie od siebie zaréwno w Gregji, jak i w Rzymie.
Ich twierdzenia oparte byly na naturalis ratio”, ktora byta wspolna dla
wszystkich ludéw éwczesnego $wiata.

Stronami umowy obligacyjnej superficies byl wtasciciel gruntu oraz
superficjariusz. Poczatkowo w roli wlasciciela gruntu wystepowalo pan-
stwo oraz gminy miejskie. Przekazywaly one miejsca publiczne zwane
loca publica pod budowe budynku. Okres ten byt dlugi, wynoszacy

®  A.TARWACKA, ]. ZABLOCKI, Rzymskie prawo publiczne, Warszawa 2021, s. 15-16.

1 T.BEGGIO, lex Agraria, 111 BCE, Oxford Classical Dictionary, https://oxfordre.
com/classics/view/10.1093/acrefore/9780199381135.001.0001/acrefore-9780199381135-
-e-8267 [dostep 4 sierpnia 2024 r.].

' R.TAUBENCHLAG, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa
1955, s. 149.

2 A.SOKALA, Zasada ‘superficies solo cedit’ w prawie rzymskim, «Acta Universitatis
Nicolai Copernici, Nauki Humanistyczno-Spoleczne» 25.172/1987, s. 145-160.

B 'W. OSUCHOWSKTI, 0p. cit., s. 23.
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nawet do stu lat. Tak jak wskazano powyzej, byl to element polityki
rozbudowy miasta.

Jednak w przypadku gdy grunt publiczny zabudowano bez zgody
wlasciciela (zgody panstwa lub gminy miejskiej), urzednicy mogli na-
tozy¢ oplate albo nakazac rozebranie budynku. Jak wskazuje Anna Tar-
wacka: ,Raising anything in someone else’s area (inaedificatio) caused
that the building became - according to the principle of superficies solo
cedit - the property of the land owner, in this case of populus Romanus.
Thus a question arises, whether the censors imposed the obligation to
destroy the building on a private individual or on appropriate public
services. In the sources the term demoliri iusserant appears, what seems
to indicate that a privatus was charged with this obligation. From the text
by Livy it can be deduced that some deadline was assigned to a citizen
for demolition - the source referring to Cato’s censorship mentions
thirty days”, co oznacza, ze obowigzek zburzenia budynku nakfadany
byt na osobe, ktora go wzniosta, musiata ona to zrobi¢ w okreslonym
terminie 30 dni od wydania takiego nakazu'.

D. 43,8,2,43 (Ulp. 68 ad ed): Restituas’ inquit [Labeo] restituere vi-
detur, qui in pristinum statum reducit: quod fit, sive quis tollit
id quod factum est vel reponat quod sublatum est. et interdum
suo sumptu: nam si ipse, quo qui interdixit, fecerit, vel iussu eius
alius, aut ratum habitum sit quod fecit, ipse suis sumptibus debet
restituere: si vero nihil horum intervenit, sed habet factum, tunc
dicemus patientiam solam eum praestare debere.

Jak zauwazyla Renata Kaminska, ze stéw Labeona przytoczonych
w komentarzu Ulpiana do edyktu pretorskiego w czesci poswigconej
interdyktowi restytutoryjnemu quod in via publica itinereve publico
factum immissum habere, wynika, ze przez pojecie restytucji rozumiano

¥ A. TARWACKA, The Roman Censors as Protectors of Public Places, «Diritto@
Storia» 12/2014, https://www.dirittoestoria.it/12/tradizione-romana/Tarwacka-Roman-
-Censors-Protectors-Public-Places.htm [dostep 4 sierpnia 2024 r.].
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przywrdcenie do stanu poprzedniego na koszt osoby, ktéra ztamala
przepisy®.

Zanim jednak superficies uksztaltowala sie jako ograniczone prawo
rzeczowe, jej konstrukcja prawna ewoluowala od cech charakterystycz-
nych dla prawa obligacyjnego w kierunku cech charakterystycznych dla
prawa rzeczowego.

Superficies w okresie republiki ustanawiana byla przez panstwo
i gminy miejskie. PézZniej juz od czaséw pryncypatu réwniez prywatni
wlasciciele udostepniali swoje grunty osobom trzecim'®.

Superficies byta prawem obligacyjnym, ktérego istota bylo uprawnie-
nie superficjariusza do wzniesienia i uzywania budowli, tj. aedium na
cudzym gruncie, tzw. solum. Czyniono to w zamian za uiszczang roczng
oplate. Oczywiscie budynek, ktdry zostal wzniesiony in loco publico, byt
wlasnoscig panstwa albo gminy miejskiej. Wszelkie prawa i obowigzki
superficjariusza przechodzity pdzniej na kolejnych superficjariuszy.

Na marginesie nalezy doda¢, ze wspolczesne pojmowanie nieru-
chomosci wywodzi sie z koncepcji res immobiles wypracowanej przez
prawo rzymskie w ustawie XII tablic (Tab. 6,3), rozumianej jako grunt
i wszystko to, co jest z nim trwale zwigzane.

Z kolei z koncepcji immobiles wyrosta wlasnie zasada superficies
solo cedit. Wzniesiony na cudzym gruncie budynek przypadal ex lege
wlascicielowi gruntu, bez wzgledu na wysokos$¢ poniesionych przez
superficjariusza nakladéw na budowe budynku oraz relacje wartosci
budynku do wartosci gruntu'.

Zgodnie z opinig prawnika Gaiusa z prawa naturalnego wynikalo
to, ze wlasciciel gruntu stawat sie wlascicielem budowli wzniesionej na
jego gruncie przez inng osobe, dzialajacg we wlasnym interesie (suo

5 R.KAMINSKA, Ochrona miejsc Swigtych w prawie rzymskim, «Zeszyty Prawnicze»
12.1/2012, s. 79-93.

16 ], KoSIORKIEWICZ, M. KURYEOWICZ, M. ZOENTERCZUK, Historia prawa pasistw
antycznych (ze szczegélnym uwzglednieniem prawa rzymskiego), Lublin 1980, s. 138.

7" 'W. WOLODKIEWICZ, M. ZABLOCKA, Prawo rzymskie. Instytucje, Warszawa 2009,
s. 48; K. SOJKA-ZIELINSKA, Historia prawa, Warszawa 2000, s. 25-27.

' H.CrocH, H. WITCZAK, Zasada ‘superficies solo cedit’ w prawie polskim, «Rejent»
5/1999, s. 13-36.
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nomine)®. Odniesienie zasady superficies solo cedit do prawa naturalnego
(a takze do prawa obywatelskiego - ius civile) pojawia si¢ rwniez w innej
jego opinii pochodzacej z komentarza do edyktu prowincjonalnego®.

Budynek traktowano jako przyrost, tj. accessio, i uwazano, ze wtas-
cicielem wzniesionego budynku jest wlasciciel ziemi, a nie superficja-
riusz, ktory go wzniost z wlasnych srodkow. Zasada superficies solo
cedit w prawie rzymskim wystepowatla zatem jedynie przy polaczeniu
(accessio) rzeczy ruchomej do nieruchomosci.

W doktrynie uwaza sie, ze superficjariuszami byli cudzoziemcy, przy-
bysze, ktérych nie sta¢ byto na zakup gruntu. Nalezy tez wspomnie¢,
ze wielkie zaklady rzemie$lnicze zatrudniaty obok niewolnikow takze
pracownikéw najemnych®. Superficies odgrywata réwniez istotng role
podczas roznego rodzaju kryzyséw gospodarczych, na przyktad kryzysu
w okresie dominatu, ktéry w sposob szczegdlny dotknal nizsze warstwy
spoleczenstwa.

3. ZMIANY W ZASADZIE SUPERFICIES SOLO CEDIT

Istotne zmiany w zasadzie superficies solo cedit nastapity pod koniec
IV w. W okresie justynianiskim superficies stala si¢ w petni uksztatto-
wanym prawem na rzeczy cudzej iura in re aliena. Byta ona prawem
zbywalnym i dziedzicznym. Uprawniony mégt w budynku mieszka¢
przez okres kilkudziesieciu lat lub wieczyscie wykonywac pelen zakres
prawa wilasnosci.

Sytuacja prawna superficjariusza byla poréwnywana do wiasciciela.
Superficjariusz mogl rozporzadzaé prawem przez czynnosci inter vivos
i mortis causa. Mogl je obcigzac stuzebnoscia, zastawem, przekazac
W testamencie.

¥ G.2,73: Praeterea id, quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille
suo nomine aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia suprficies solo cedit.

2 D. 43,18,2 (Gai. 25 ad ed.): Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto
solo positae sunt: quorum proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum.

2 A. TARWACKA, J. ZABLOCKI, 0p. cit., s. 131.
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Superficies mogta by¢ rozwigzana przez wlasciciela na wypadek,
gdyby superficjariusz nie placil czynszu. Umowa mogla by¢ réwniez
rozwigzana z uptywem terminu, na jaki zostala zawarta.

Poczatkowo ochrona superficies miata charakter osobisty i opierala sie
na actio locati lub na actio empti. Ekonomiczne znaczenie superficies
powodowalo, ze pretor udzielal superficjariuszowi ochrony w postaci
interdictum de superficiebus oraz actio de superficie.

Pdzniej superficies, jako ograniczone prawo rzeczowe skuteczne erga
omnes, zapewnialo superficjariuszowi ochrong posesoryjng w oparciu
o interdykt udzielany przez pretora de superficiebus. Jezeli wlasciciel
wystapil przeciwko superficjariuszowi z powddztwem windykacyjnym,
to stuzyl mu zarzut procesowy exceptio in factum.

Superficies przyczynita sie znaczaco do rozwoju budownictwa miej-
skiego. Ograniczata samowole budowlang na gruntach publicznych lub
prywatnych oraz pozwalata ukierunkowywac¢ zabudowe urbanistyczna
miast. Przede wszystkim zawarcie umowy superficies stuzyto nabyciu
wlasnosci gruntu publicznego lub prywatnego przez zasiedzenie. Oplaty
z tytulu superficies stanowily forme dochodu dla panstwa lub gmin
miejskich.

Granice superficies stanowita zasada dominus soli est dominus coeli et
inferorum (czyli, ze wlasnos$¢ gruntu rozciaga si¢ takze na jego podzie-
mie i znajdujacy si¢ nad nim stup powietrza), co wyrazano nieraz jako
usque ad sidera, usque ad inferos (ttum. ,,az do gwiazd i az do piekiel”).
Trzeba jednak przypomnieé, ze superficies nigdy nie byla zwigzana
z wlasnoscig budynku. Temu, kto zbudowal budynek, przystugiwalo
jedynie prawo ius superficiarium.

Wielu prawnikéw wypowiadato sie o zasadzie superficies solo cedit
pochlebnie, a niektérzy, jak Celsus, nawet nieco poetycko, jak w tekscie
libro octavo decimo digestorum (D. 6,1,49): Solum partem esse aedium
existimo nec alioquin subiacere uti mare navibus, poréwnujac zwiazek
budowli z gruntem do zwigzku tworzonego przez okret z morzem.

Z biegiem czasu (w prawie poklasycznym i justynianskim) zaczeto
dopuszczac¢ odstepstwa od zasady superficies solo cedit. Szczegélnie
we wschodnich czgéciach Imperium Rzymskiego, gdzie ludzie zyli
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w gestych skupiskach®. Potrzeby ludnosci zamieszkujacej Rzym do-
prowadzity do odstepstw w zakresie stosowania zasady superficies solo
ceditido stosowania rozwigzan pelniej odpowiadajacym oczekiwaniom
spoleczenstwa.

W prawie poklasycznym omawiana reguta ulegta zachwianiu, na
skutek typowego dla tego okresu zjawiska, jakim byla wulgaryzacja
prawa, wynikajgca z faktu, Ze inne ludy podlegajace wiadzy Rzymian
jej nie znaly, dopuszczajac communio pro diviso.

Wydaje si¢ réwniez, ze poklasyczne prawo rzymskie dopuszczato
wlasno$¢ poszczegélnych pieter®.

Tak jak wskazuje sie w doktrynie, sytuacja ulegla zmianie szczegdlnie
po wprowadzeniu Constitutio Antoniniana z 212 r. n.e.*

Na jej mocy mieszkancy miedzy innymi Egiptu stali si¢ obywatelami
rzymskimi, przez co réwniez zaczeli podlega¢ prawu rzymskiemu?®. Nie
wiedziano, czy stosowac prawo rzymskie czy prawo stosowane dotych-
czas na tych terenach. Nie bylo jednolitego stanowiska. Potwierdzenia
rozciggniecia obowigzywania zasady superficies solo cedit na prowincje
wschodnie mozna by szuka¢ w konstytucji C. 3,32,2, wydanej w 213 r.
n.e. Te konstytucje wydano rok po ogloszeniu stawnego edyktu przez
Karakalle. Byt on odpowiedzig wydang przez kancelarie cesarska Ari-
stenesowi, ktory nie wiedzial, czy pietro dodane na jego budynku przez
sasiada jest wlasnoscig sasiada. Kancelaria udzielita mu odpowiedzi ne-
gatywnej. Odpowiedz kancelarii cesarskiej nie mogta by¢ inna, poniewaz
jej urzednicy musieli przestrzega¢ prawa rzymskiego. Urzednicy kan-
celarii cesarskiej musieli by¢ w tym przypadku jednoczesnie §wiadomi,

2 R. SWIRGOK-SKOK, Odstgpstwa od zasady ‘superficies solo cedit’ (uwagi histo-
ryczno-prawne), «Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego, Seria Prawnicza»
7/2003, s. 383-400.

» A.B.ZAERA-GARCIA, La propiedad superficiaria en el derecho romano Justinia-
neo, «RIDA» 51/2004, s. 369-382.

V. ARaNGIO-Ru1z, Lapplication du droit romain en Egypte aprés la constitution
Antoninienne, «Bulletin de I'Institut d’Egypte» 29/1946, s. 83-130.

» U.YIFTACH-FIRANKO, Law in Greco-Roman Egypt: hellenization, fusion, roma-
nization, [w:] The Oxford Handbook of Papyrology, red. R.S. BAGNALL, Oxford 2009,
s. 541-560.
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ze zaproponowane rozwigzanie sprzeczne byto z wielowiekowg tradycja
na Wschodzie®.

Jak wskazuja Zrédla z okresu bizantynskiego, lokalna ludno$¢ po-
zostala mimo wszystko wierna tradycjom wypracowanym wczesniej,
dopuszczajacym odrebng wlasnos¢ pomieszczen, nawet jezeli pozosta-
waly one w jaskrawej sprzecznosci z klasycznym prawem rzymskim.
Wiladcy tolerowali bowiem te odrebnosé¢, dopdki odpowiadala ona na
potrzeby i zapewniata tad spoteczny®.

Narzucenie zasady superficies solo cedit we wschodnich prowincjach
wydaje si¢ zatem bardzo malo prawdopodobne, ze wzgledu na jej utrwa-
lony charakter, jak i odpowiadanie potrzebom spolecznym i ekonomicz-
nym oraz fakt jej obowigzywania w czasach bizantynskich?.

Réwniez w zrédlach justynianskich znajdujemy liczne interpolacje,
sugerujace mozliwos¢ istnienia wlasnosci osobnych pieter. Za dopusz-
czalno$cig odrebnej wlasnoéci budynku od gruntu, a co za tym idzie -
takze jego czesci, opowiadaja sie tacy autorzy, jak Biondi* czy Solazzi*.

Podkresli¢ nalezy, ze zasady superficies solo cedit uzywano nie tylko
w czasach rzymskich, lecz takze wdrazano ja do czasow wspolczesnych.
Do préb recepcji prawa rzymskiego w formie po zmianach kodyfikacji
justynianskiej doszto w XV i XVI w. Ich zwienczeniem byly wprowa-
dzone w XIX stuleciu wielkie kodyfikacje europejskiego prawa cywil-
nego, w ktérych przyjeto wiele zasad z prawa rzymskiego.

% C.MascHI, La proprieta divisa per piani, superficie e l'estensione ai provinciali

del principio ‘superficies solo cedit’, [w:] Studi in onore di V. Arangio-Ruiz nel 45 anno
del suo insegnamento, Napoli 1953, s. 135-170.

¥ H.J. WOLFF, Das Recht der griechischen Papyri Agyptens in der Zeit der Ptolemder
und des Prinzipats 1. Bedingungen und Triebkrifte der Rechtsentwicklung, Miinchen
2002, s. 114.

8  A.SKALEC, Rzymska zasada ‘superficies solo cedit’, wlasnos¢ poszczegolnych pigter
we wschodnich prowincjach imperium i jej wplyw na prawo rzymskie, «Gubernaculum
et Administratio» 1/2018, s. 91-108.

#  B. BIONDI, La categoria romana delle servitutes, Milano 1946, s. 525.

0 S.Sorazzy, La ‘superficies’ nel diritto giustinianeo, « Archivio Giuridico» 146/1954,
s. 24-32.
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Przyjeto rowniez zasade superficies solo cedit, ktéra znalazla sie we
francuskim, w niemieckim oraz austriackim kodeksie cywilnym?*. Za-
sada ta przetrwala, ale zmienila si¢ nieco koncepcja jej postrzegania.
Budynek i grunt, na ktérym budynek byt usadowiony, nie byty juz
traktowane jako jedno$¢. Zamiast tego przyjeto, ze budynek staje sie
czescig skltadowa gruntu.

W czasach nowozytnych od zasady superficies solo cedit tez zaczely
pojawia¢ sie pierwsze wyjatki. Jednym z pierwszych udokumentowa-
nych nowozytnych przykltadéw nieruchomosci oderwanej od gruntu
jest zabudowa florenckiego mostu Ponte Vecchio.

We wspomnianym austriackim kodeksie cywilnym z 1811 r., w ktd-
rym zasada superficies solo cedit funkcjonowala, byly przewidziane
od niej wyjatki. Jesli kto§ wznidst budynek na cudzym gruncie, to za
zgoda wlasciciela tego gruntu mogt za zgoda wlasciciela gruntu naby¢
wlasnos¢ tego budynku?.

Podobnie i w kodeksie Napoleona, gdzie zasada superficies solo cedit
wystepowala, jak i odstepstwa od niej. Oprdécz nieruchomosci grunto-
wych jako odstepstwa od zasady superficies solo cedit byly wyrdzniane
réwniez nieruchomosci budynkowe oraz odrebnej wlasnosci pieter®.

Niemiecki kodeks cywilny z 1900 r. tez utrzymywal zasade superficies
solo cedit. Odste¢pstwa od niej pojawily si¢ dopiero w1951 r. na podstawie
ustawy o wlasno$ci mieszkan.

4. SUPERFICIES W PRAWIE POLSKIM

Ustawodawstwo polskie, podobnie jak i inne europejskie systemy
prawne, ktorych konstrukcja oparta zostata na rzymskiej regule super-
ficies solo cedit, ustanawia generalng zasade prawa cywilnego, Ze budynki
iinne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane stanowig czesci sktadowe

3 'W. RozwADOWSKI, Prawo rzymskie. Zarys wyktadu wraz z wyborem Zrodel,

Poznan 1992, s. 54.
2 R. SWIRGON-SKOK, 0p. cit., s. 395.
3 . IGNATOWICZ, Prawo rzeczowe, Warszawa 1995, s. 16.
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nieruchomosci gruntowej, z wyjatkiem tych przypadkéw, gdy na mocy
odrebnych przepiséw pozostaja one przedmiotem oddzielnej wtasnosci.

Rzymska regulacja superficies odnosita sie pierwotnie do dyspono-
wania prawem do budynkéw na gruntach, ktére mialy zosta¢ publiczna
wlasnoscia®*. Dopiero pdzniej zaczeto ja stosowac i do gruntéw bedacych
wlasnoscig prywatng. Podobnie sytuacja wygladata w Polsce.

Problematyka zakresu dziatania zasady superficies solo cedit byta
wielokrotnie dyskutowana. Jak wiadomo do 1918 r., tj. do odzyskania
przez Rzeczpospolita Polska niepodlegtosci obowiazywaly w Polsce
rézne systemy prawne w zaleznosci od zaboru, pod jakim znajdowat sie
dany teren. I tak pod dawnym zaborem pruskim obowigzywato prawo
niemieckie, pod zaborem austriackim prawo austriackie, za$ na terenach
na wschod od Kroélestwa Kongresowego obowigzywalo prawo rosyjskie.
Na terytorium Kroélestwa Polskiego (Kongresowego), potaczonego unia
personalng z Imperium Rosyjskim, obowigzywal zmodyfikowany ko-
deks Napoleona.

Ciekawym przypadkiem, o ktérym warto wspomnie¢, byt przypadek
polskiego chlopa Michata Drzymaty, ktéry w latach 1904-1909 prowadzit
spor z administracjg Krdlestwa Prus o pozwolenie na budowe domu.
Pruskie prawo wymagato uzyskania zgody administracji panstwowej na
wzniesienie budynku. Realizujace polityke germanizacji wladze wybior-
czo wykorzystywaly ten przepis na niekorzy$¢ ludnosci polskiej. Michat
Drzymata kupil wéz cyrkowy, w ktérym zamieszkal. W odpowiedzi
na to wladze pruskie chcialy ten wéz usung¢, argumentujac, ze stojacy
w jednym miejscu przez ponad 24 godziny woz jest nieruchomoscia.
W tej sytuacji Drzymala codziennie przesuwat woéz na niewielka od-
legto$¢, co dawalo mu argument, ze jako pojazd (rzecz ruchoma) nie
podlegal przepisom prawa budowlanego. Przez kilka lat trwala sadowo-
-administracyjna walka, w ktdrej stosowano kruczki prawne; wiadze
pruskie zaczety ngka¢ Drzymale za drobne uchybienia i w koncu udato
im si¢ doprowadzi¢ do usuniecia wozu. Wowczas Drzymala zamieszkat
w lepiance, ktérg wkrotce po tym zburzono ze wzgledu na naruszenie
przepisow przeciwpozarowych, powolujac si¢ na ustawienie piecykow

* W. LITEWSKI, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 248.
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bez wlasciwego zabezpieczenia. W tej sytuacji Drzymata byl zmuszony
sprzeda¢ dzialke. Ostatecznie nabyl inng parcele, ze starym domem,
na remont ktdérego niepotrzebna byla zgoda urzedéw. Osoba Michata
Drzymaty, a zwlaszcza jego stynny woz staly sie symbolem oporu wobec
zaborcy i bezdusznych germanizacyjnych praktyk stosowanych wobec
Polakéw przez panstwo pruskie. Jest tez ciekawym przykiadem na funk-
cjonowanie przepiséw prawa budowlanego, prawa zabudowy w prawie
niemieckim i niemieckich przepiséw prawa rzeczowego.

W 1919 r. powolano w odrodzonej Polsce Komisje Kodyfikacyjna,
ktdrej zadaniem bylo ujednolicenie i zmodernizowanie systemu prawa.
Akty prawne Komisji wchodzily w zycie jako rozporzadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej, a nie ustawy. Pozwalato to unikna¢ politycznych
przetargéw w Sejmie i ingerencji tego ciala ustawodawczego w tres¢
przepisow.

Unifikacja prawa nastapita z dniem 1 stycznia 1947 r. Z tg datg prze-
staly obowigzywac przepisy panstw zaborczych. Dokonalo tego przyje-
cie nastepujacych dekretéw: prawo rzeczowe z 11 pazdziernika 1946 r.”
i prawo o ksiegach wieczystych z 11 pazdziernika 1946 r.’

Kolejne zmiany wprowadzono juz w kodeksie cywilnym z 1964 r.,
ktdry zaczal obowigzywac od 1 stycznia 1965 r. Wywodzaca si¢ jesz-
cze z prawa rzymskiego zasada superficies solo cedit zostala wyrazona
wart. 48 oraz art. 191 k.c.

Zgodnie z art. 48 k.c. do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczegol-
nosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez
drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania, z wyjatkiem
przypadkéw przewidzianych w ustawie. Artykul 191 k.c. stanowi na-
tomiast, ze jezeli rzecz ruchoma zostata polaczona z nieruchomoscia,
prawo wlasnosci nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchoma. Wsku-
tek takiego polaczenia rzecz stanowigca odrebny przedmiot wlasno-
$ci staje sie — jako czes$¢ skladowa — wlasnoscig wlasciciela gruntu,

¥ Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe (tekst jedn. Dz. U. Nr 57,
poz. 319).

% Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo o ksiggach wieczystych (tekst jedn.
Dz. U. Nr 57, poz. 320).
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niezaleznie od tego, kto dokonal pofaczenia i z czyich materialow zostalto
ono dokonane”.

Zasada superficies solo cedit ma zastosowanie do nieruchomosci
gruntowych, czyli do czesci powierzchni ziemskiej, ktére odpowiadaja
definicji okreslonej w art. 46 § 1 k.c.

Same drzewa i krzewy, podobnie jak wszelkie inne nasadzenia na
gruncie, zgodnie z art. 48 k.c., s3 cze$cig sktadowa nieruchomosci.
W rezultacie, zgodnie z zasadg superficies solo cedit, calo$¢ naturalnych
naniesien na gruncie jest objeta prawem wlasnosci wasciciela nierucho-
moéci (art. 191 k.c.). Stosujac kodeksowe zasady ogolne, nalezaloby dalej
stwierdzi¢, ze tytul do owocdw pozostaje przy wlascicielu nieruchomosci
wyjsciowej takze po ich odlaczeniu od drzewa lub krzewu, gdyz to na
jego gruncie owoce zostaly zrodzone.

W wyroku Sadu Najwyzszego z 13 maja 1997 r. (IIT CKN 41/97) wska-
zano, ze przepis art. 48 k.c. ustanawia zasadg superficies solo cedit, ktora
ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, co oznacza, ze wolg stron nie
moze by¢ wylaczona ani ograniczona®.

Wiasnos¢ nieruchomosci rozciaga sie na rzecz ruchomg, ktéra zostata
polaczona z nieruchomoscig w taki sposob, ze stala sie jej czescig skta-
dowa. W konsekwencji wlasnos¢ ruchomosci wygasa z chwilg polaczenia
(akcesji) z nieruchomoscia.

Sad Najwyzszy w wyroku z 11 lutego 1998 r. (III CKN 358/97) przyjat,
ze ,trwaly zwiazek, o ktérym jest mowa w art. 48 k.c., zaklada co do
zasady fizyczne powigzanie miedzy budynkiem (urzadzeniem) a grun-
tem, przy czym zespolenie to musi by¢ odpowiednio mocne i $ciste™.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nie tylko fundamenty $wiadczg o trwa-
tym zwigzaniu z gruntem, ale pojecie to jest szersze, a przestanka trwa-
tego zwigzania z gruntem jest spetniona takze wowczas, gdy ,,wprawdzie
budowla czy budynek usytuowane w ramach bryly gruntu nie maja
stycznosci fizycznej z jego powierzchnig, jednakze stosownie do swego
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia stuzg interesom wtasciciela

¥ U. DROZDOWSKA, The ‘superficies solo cedit’ principle in polish civil law, «Bia-
tostockie Studia Prawnicze» 4/2008, s. 85-89.

38 «Lex» nr 138649.

39 «Lex» nr 519925.
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gruntu, a ich polozenie ma co do zasady charakter stabilny (niezmienny)
ze wzgledu na trwale (Sciste i solidne), fizyczne wsparcie o budynki po-
sadowione na sgsiednich nieruchomosciach i trwale z nimi zwigzane”.

Z kolei zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo bu-
dowlane przez budynek nalezy rozumiec¢ taki obiekt budowlany, ktéry
jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach*.

Pojecie odrebnej wlasnosci budynku oraz urzadzenia wystepuje
w art. 235 k.c. w odniesieniu do uzytkownika wieczystego oraz w art.
272 k.c. w odniesieniu do uzytkowania gruntu przez rolnicze spotdziel-
nie produkcyjne.

Warto tez zwroci¢ uwage na stanowisko, jakie zajat Sad Najwyzszy
w uchwale z 29 wrzesnia 1978 r.*! Sad Najwyzszy wyjasnit, ze ,,grob mu-
rowany, trwale zwigzany z gruntem (grobowiec), nie stanowi przedmiotu
odrebnej od gruntu wlasnoéci”. Natomiast w orzeczeniu z 9 czerwca
1967 r.*2 Sad Najwyzszy uznal, ze ,baraki, ktore na skutek gruntownej
przebudowy przez najemce ulegly trwalemu zwigzaniu z gruntem tak,
ze przeniesienie spowodowaloby ich zniszczenie, utracity dotychczasowy
charakter ruchomosci i staly sie czescig sktadowg nieruchomosci”.

Z przytoczonych orzeczen wynika, ze warunkiem uznania rzeczy za
cze$¢ skladowq nieruchomosci jest jej trwale zwigzanie z gruntem. We
wspomnianym wyroku Sadu Najwyzszego z 11 lutego 1998 r. (III CKN
358/97) sad wyjasnil, ze ,,budynki (i inne budowle) tylko wtedy stanowia
czes$¢ skladowaq nieruchomosci gruntowej (gruntu), gdy sa z nim trwale
zwigzane™. W przeciwnym razie stanowia rzecz ruchoma. Wszelkie
budowle tylko przej$ciowo lub w nietrwaty sposoéb zwigzane z gruntem
nie stanowia jego czedci skladowej. Dotyczy to w szczegdlnosci barakow,
kioskdw, pawilonow itp.

Dla rozstrzygniecia tej kwestii bez watpienia znaczenie ma zaréwno
zastosowana technologia polaczenia budowli z gruntem (jezeli ist-
nieje), jak i subiektywne przekonanie wlasciciela tej rzeczy (czy jest to

10 Tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.
111 CZP 56/78, «OSNC» 1979/4, poz. 68.

2 TCR 676/66, NP 11/1968, poz. 1678.

4 «Lex» nr 519925.
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polaczenie przemijajace czy stale). Ze wzgledu na brak definicji ,trwalego
polaczenia z gruntem”, kazdy przypadek nalezy ocenia¢ indywidualnie.

Ciekawe rozwigzanie zaproponowata Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwo$ci. W projekcie z 10 listopada
2010 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych
ustaw, gdzie przewidziano wprowadzenie do polskiego systemu praw-
nego nowego ograniczonego prawa rzeczowego — prawa zabudowy.

Prawo to wedlug projektu miato istnie¢ obok uzytkowania wieczy-
stego. Celem tej instytucji prawnej zgodnie z uzasadnieniem projektu
byto uzupelnienie katalogu ograniczonych praw rzeczowych z art. 244
§ 1 k.c. o prawo zabudowy. W zalozeniu prawo zabudowy mialo by¢
pozbawione wad uzytkowania wieczystego. Prawo to pozwalaloby na
wladanie cudzym gruntem z mozliwoscig jego zabudowy i eksploata-
cji dla realizacji okreslonych celéw ekonomicznych. Mimo ze projekt
ostatecznie nie wszedl w Zycie, jest na tyle interesujacy, ze warto o nim
przypomniec i rozwazy¢ wprowadzenie takiego badz podobnego prawa
w przyszlosci.

Dla przykladu prawo zabudowy funkcjonuje w innych krajach, mie-
dzy innymi w prawie niemieckim pod nazwg Erbbaurecht. Reguluje
je odrebna ustawa Gesetz iiber das Errbaurecht, czyli ustawa o prawie
zabudowy. W prawie niemieckim tez wystepuje zasada superficies solo
cedit, zgodnie z ktéra do czesci skladowych gruntu nalezg miedzy in-
nymi budynki, tak dtugo jak sg z gruntem zwiazane. Budynek dzieli
los prawny gruntu.

Prawo zabudowy powstaje w drodze umowy miedzy wlascicielem
nieruchomosci a uprawnionym. Powstaje mozliwo$¢ wybudowania,
a pozniej zbycia budynku przez jego wtasciciela. Budynek nie stanowi
czesci skladowej nieruchomosci gruntowej, lecz jest czescia sktadowa
prawa zabudowy**. Skoro prawo zabudowy funkcjonuje z sukcesem
w innych krajach, tak jak jest to na przyklad w prawie niemieckim,
mozna si¢ zastanowi¢ nad jego wprowadzeniem i w Polsce.

4 P. JoXczyk, Wylgczenie zasady ‘superficies solo cedit’ na przyktadzie prawa
zabudowy w systemie prawa niemieckiego, «Prawo Europejskie w Praktyce» 3-4/2018,
s. 54-56.
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5. GRANICE PRZESTRZENNE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]

Zgodnie z art. 143 k.c. wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ takze na przestrzen
nad i pod powierzchnig ziemi, w granicach okreslonych przez spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie gruntu. Przepis ten nie uchybia przy tym
przepisom regulujacym prawo do wod i kopalin. Nalezaloby zatem zada¢
pytanie, jak przebiegaja te granice.

Z pomoca przychodzi nam analiza ustaw szczegoélnych. I tak kolejno,
jesli chodzi o granice przestrzeni w glab gruntu, te tematyke reguluje
ustawa — Prawo geologiczne i gornicze®, zgodnie z ktéra ztoza objete
wlasnoscig gornicza: zloza wegla kamiennego, brunatnego, rud me-
tali, siarki, soli, gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych (art. 10 ust.
112 pr. geol. i gérn.) oraz czesci gorotworu polozone poza granicami
przestrzeni nieruchomosci gruntowej, w szczegdlnosci znajdujace sie
w granicach obszaréw morskich Rzeczypospolitej Polskiej (art. 10 ust.
5 pr. geol. i gorn.) stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Natomiast zloza
kopalin niepodlegajace wlasnosci gorniczej objete s prawem wlasnosci
nieruchomosci gruntowe;j (art. 10 ust. 3 pr. geol. i gorn.) jako jej czesci
skiadowe.

Badajac granice nieruchomosci gruntowej ,,w kierunku nieba”, nie-
zbedna okazuje si¢ ustawa — Prawo lotnicze*, ktéra okresla miedzy
innymi, na jakiej wysokosci loty powinny si¢ odbywacé. W zasadzie
przeloty samolotéw lub innych statkéw powietrznych dokonywane sa
na znacznej wysokosci i odbywaja sie ponad nalezaca do wlasciciela nie-
ruchomosci gruntowej przestrzenia powietrzng. Gdyby jednak nieprze-
strzeganie ustalonych w ustawie wymogéw spowodowato utrudnienia
w korzystaniu z nieruchomosci zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, mogloby dojs¢ do naruszenia prawa wlasnosci i uza-
sadnia¢ podniesienie roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.).

4 Ustawa z 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (tekst jedn. Dz. U.
22023 r. poz. 633 ze zm.).

6 Ustawa z 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 2110
ze zm.).



60 DAaMIAN KALISIAK [18]

6. BUDOWLE NA NIERUCHOMOSCI

Nalezy wskaza¢, ze gdy inwestor bedzie chciat ustali¢ sposéb zago-
spodarowania nieruchomosci i warunki jej zabudowy, powinien zaw-
nioskowa¢ o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (gdy brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Pozwala to na
okreslenie granic nieruchomosci i okreslenie charakteru budynkow/
budowli, ktére moga na nim powstac.

Jak si¢ wydaje, zgodnie z czes$cia doktryny nie mozna podzieli¢ sta-
nowiska, ze cechg budowli jest wylacznie trwale zwigzanie z gruntem,
podczas gdy na przyktad kolektory fotowoltaiczne nie sa zwiazane trwale
z gruntem ani na nim trwale posadowione, a mimo to ich zamonto-
wanie wymaga zgloszenia. Na gruncie literatury, w tym stanowiska
Dariusza Katuzy, wskazuje sie, ze z literalnej wykladni art. 3 pkt 3 pr.
bud. nie wynika, iz trwale zwigzanie z gruntem jest cecha konstytu-
tywng wszystkich budowli. Przykladem moga by¢ tymczasowe obiekty
budowlane niepofaczone trwale z gruntem, ktdre nie s3 budynkami
ani obiektami matej architektury - nalezy zakwalifikowac je zatem do
kategorii budowli*.

W tym miejscu tytulem przykladu mozna przytoczy¢ wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 20 listopada 2012 r.,
gdzie sad przyjal, ze zgloszony przez inwestora system kolektoréw sto-
necznych stanowi trwale zwigzany z gruntem zespdt budowli*. Do
przyjecia trwalego zwigzania z gruntem nie ma znaczenia okoliczno$¢
posiadania przez obiekt fundamentow ani wielkos¢ zagtebienia w grun-
cie. Najwazniejsze jest to, czy posadowienie obiektu jest na tyle trwatle,
aby zapewni¢ mu stabilno$¢ i mozliwo$¢ przeciwdziatania czynnikom
zewnetrznym mogacym go zniszczy¢. W tym stanie faktycznym wystar-
czylo przytwierdzenie moduléw za pomoca jedynie dwoch ceownikéw
wbitych w ziemie, aby sad uznal, Ze byly one trwale zwigzane z gruntem,
mimo iz nie miaty fundamentow.

¥ D.KArvza, Decyzja o warunkach zabudowy, Warszawa 2014, s. 26-27.
4TI SA/Lu 696/12, «Lex» nr 8055742.
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W literaturze cywilnej wskazuje sie, ze o pojeciu trwalego zwigzania
z gruntem decyduje struktura techniczna obiektu i jego przeznaczenie.
Jesli nawet obiekt budowlany byl w sensie fizycznym mocno zwigzany
z gruntem (posadowiony na fundamentach), ale zostal wybudowany
jako tymczasowy, to przynajmniej do chwili zmiany przeznaczenia nie
moze by¢ traktowany jako trwale zwigzany z gruntem®.

7. UZYTKOWANIE WIECZYSTE JAKO ODSTEPSTWO OD ZASADY
SUPERFICIES SOLO CEDIT ORAZ INNE ODSTEPSTWA OD TE]J
ZASADY

Odstepstwo od zasady superficies solo cedit wyrazonej w art. 48 k.c.
wskazuje regulacja ustanawiajaca odrebng wlasnos¢ budynkoéw i urza-
dzen polozonych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.

Uzytkowanie wieczyste obecnie unormowane jest w art. 232-243 k.c.
Uzytkowanie wieczyste przypomina dawne formy prawne o charakterze
feudalnym, gdy rozrézniano dominium directum i dominium utile. Prawo
to moze by¢ ustanowione tylko na wlasnosci nalezacej do podmiotéw
publicznych (Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego).
Na terenie miast zasadg jest polaczenie sprzedazy budynku z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste gruntu pod budynkiem (wraz z niezbedna
dzialka). Moze tez nastapi¢ oddanie dziatki gruntu w uzytkowanie
wieczyste w celu jej zabudowy, a w okreslonych wypadkach oddanie
dziatki wraz z budynkiem w uzytkowanie wieczyste*.

Co bardzo istotne, przy uzytkowaniu wieczystym powstaje odrgbna
wlasno$¢ budynkéw posadowionych na gruntach oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste. Odrebna wlasno$¢ budynkéw dotyczy budynkow
wybudowanych przez uzytkownika wieczystego, a takze tych, ktére
znajdowaly sie juz na gruncie w chwili ustanawiania uzytkowania

¥ B. PAHL, Zasada ‘superficies solo cedit’ a podmiot zobowigzany do zaplaty od

nieruchomosci od czesci budowlanych elektrowni wiatrowych, «Przeglad Podatkow
Lokalnych i Finanséw Samorzadowych» 10/2015, s. 13-17.

0 System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, red. E. GNIEWEK, Warszawa 2007,
s.172.
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wieczystego. Gdy na gruncie znajduja si¢ juz budynki, oddanie w uzyt-
kowanie wieczyste gruntu nastepuje z rownoczesng sprzedaza tych
budynkéw i innych urzadzen (art. 235 k.c.).

Jak przewiduje art. 235 § 1 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione
na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samo-
rzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkownika
stanowig jego wlasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen,
ktdére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nie mozna zatem przenies¢ wlasno$ci budynkow bez jednoczesnego
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Wygasnigcie prawa uzyt-
kowania wieczystego oznacza réwniez wygasnigcie odrebnej wlasnosci
budynkow.

Zgodnie z art. 31 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odda-
nie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nastepuje z rownoczesng sprzedaza polozonych na tej nieruchomosci
budynkoéw i innych urzadzen®.

Moze tez doj$¢ do innej zlozonej sytuacji prawnorzeczowej, kiedy to
jeden podmiot jest wlascicielem gruntu (Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego), a inny (uzytkownik wieczysty) jest wtasci-
cielem budynkéw lub innych urzadzen.

Taka sytuacja moze wystapic, kiedy budynki (inne urzadzenia) zo-
staly wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez
wieczystego uzytkownika. Wtedy budynki te stanowiag wlasnos¢ uzyt-
kownika wieczystego i ich wlasnos¢ gasnie wraz z wygasnieciem uzyt-
kowania wieczystego.

Zgodnie z art. 235 § 2 k.c. odrebna wlasnos¢ budynkoéw i innych
urzadzen przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi jest prawem zwia-
zanym z uzytkowaniem wieczystym.

Norma wyrazona w przepisie art. 235 § 2 k.c. przesadza jedynie o tym,
ze wlascicielem budynku stanowigcego odrebng wlasnos¢ moze by¢

' Ustawaz 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U.
22023 r. poz. 344 ze zm.).
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wylacznie podmiot majacy status uzytkownika wieczystego gruntu, na
ktérym budynek jest posadowiony.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 4 stycznia 2007 r. (V CSK
389/06) wyjatki od zasady superficies solo cedit przewidziane w odnie-
sieniu do uzytkowania wieczystego gruntu zostaly wymienione w art.
235§ 1k.c. w sposob wyczerpujacy.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem gtéwnym. Prawo wlasnosci bu-
dynku (innego urzadzenia) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego,
moze by¢ przenoszone tylko tacznie z prawem uzytkowania wieczystego
oraz wygasa lacznie z wygasnieciem tego prawa. Potwierdzit to tez Sad
Najwyzszy miedzy innymi w wyroku z 3 wrzesnia 2009 r. (I CSK 6/09)*.

Instytucja odrebnej wlasnosci lokali, obok stanowiacych odrebny
przedmiot wlasnosci nieruchomosci budynkowych, jest w praktyce ko-
lejnym z waznych wyjatkéw od sformutowanej wart. 191 k.c. wzw. z art.
46 § 1 k.c. tradycyjnej zasady superficies solo cedit. Wystepowanie tej
kategorii wynika z coraz bardziej widocznych potrzeb obrotu prawnego,
ktére moga prowadzi¢ do odstepowania od ustalonych, zdawaloby sie,
zasad - z tym Ze odstgpowanie to moze by¢ mniej albo bardziej rady-
kalne: w opracowaniach prawno-poréwnawczych wyrdznia si¢ unitarne
i dualistyczne podejscie do problemu wyodrebniania wlasnosci lokali*.

Réwniez art. 49 § 1 k.c. stanowi wyjatek od wyrazonej w art. 191 k.c.
rzymskiej zasady superficies solo cedit. Dopdki urzadzenie przesytowe
jest w sposOb trwaly potaczone z nieruchomoscia, ktora zazwyczaj nie
stanowi wlasnosci przedsigbiorcy przesylowego, dopdty urzadzenie
to posiada status czesci skladowej nieruchomosci. Wyjatek od zasady
superficies solo cedit aktualizuje si¢ wowczas, gdy urzadzenie przesy-
towe wejdzie w skltad przedsiebiorstwa w znaczeniu przedmiotowym
(art. 55' k.c.)™.

Sad Najwyzszy w wyroku z 26 listopada 2019 r. (IV CSK 382/18)
wskazal, ze art. 49 k.c. wprowadza wyjatek od zasady superficies solo

2 «Lex» nr 213925.

3 «Lex» nr 528218.

54 H. IzpEBSKI, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2023.

% G.BIENIEK, Jeszcze w sprawie statusu prawnego urzgdzet przesytowych, «Monitor
Prawniczy» 20/2008, s. 1071-1077.
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cedit jedynie dla urzadzen przesylowych przytaczonych do sieci przed-
siebiorstwa przesylowego, a nie jakiegokolwiek przedsiebiorstwa, i to
tylko w wypadku, kiedy przez nieruchomo$¢ przebiega sie¢ wchodzaca
w sktad przedsiebiorstwa przesytowego. Z chwilg likwidacji takiego
przedsigbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym przyjac nalezy, ze do-
tychczasowa sie¢ traci status zbioru rzeczy ruchomych i staje si¢ czescia
skladowg nieruchomosci. Taki wniosek, zdaniem Sadu Najwyzszego,
wynika z treéci art. 305° k.c., ktéry w § 2 wskazuje, ze stuzebnos¢ prze-
sylu wygasa najpozniej wraz z zakonczeniem likwidacji przedsigbior-
stwa. Natomiast art. 305’ § 3 k.c. okresla obowiazki przedsigbiorcy
po wygasnieciu tej stuzebnosci; nalezy do nich usuniecie urzadzen
przesytowych utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci, a w razie
nadmiernych trudnosci lub kosztéw - obowigzek naprawienia ewen-
tualnej szkody, jedynie wowczas jezeli przedsigbiorstwo przesylowe
lub urzadzenia przesylowe zostaly nabyte przez inny podmiot, na ten
podmiot przechodzi stuzebnos¢ przesylu®.

Inny interesujacy wyjatek od zasady superficies solo cedit mozna
znalez¢ w ustawie z 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatko-
wych”. W art. 30 ust. 2 tejze ustawy wskazano, ze ,nasadzenia, urzadze-
nia i obiekty znajdujace si¢ na dzialce, wykonane lub nabyte ze srodkéw
finansowych dzialkowca, stanowia jego wlasnos$c¢”.

Jak wskazuje Aleksander Jakowlew, ustawodawca wprowadzil wiec
wyjatek od powyzszej zasady, Ze urzadzenia i obiekty zbudowane na
dzialce podlegajacej ustawie nie stanowig czesci skladowej gruntu. Regu-
lacja nie zakazuje dokonania odlaczenia nasadzen, urzadzen lub obiek-
tow od gruntu i traktowania ich wéwczas jako osobnych przedmiotéow
obrotu. Problematyczne jest natomiast, czy i w jakim zakresie mozliwe
jest dokonywanie takiego odiaczenia bez pozbawiania tych przedmiotéw
gospodarczej uzytecznosci i rzeczywistej wartosci’®.

Wrylaczenie od zasady superficies solo cedit wskazal tez Naczelny Sad
Administracyjnego w wyroku z 22 czerwca 2017 r. (II OSK 2666/15).

36 «Lex» nr 2772587.

7 Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1073 ze zm.

% A.JAKOWLEW, [w:] O.Kuc, A. JAKOWLEW, Ustawa o rodzinnych ogrodach dziat-
kowych. Komentarz, Warszawa 2014, art. 30.
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Orzekajac, sad odniost sie wtedy do art. 139 ust. 11 2 nieobowigzujacej
juz obecnie ustawy z 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne*. Sad wskazat
wtedy, Ze wbrew ogolnej zasadzie prawa cywilnego zawartej w art. 46
k.c. wlasno$¢ gruntu znajdujacego sie pod woda ptynaca nie rozciaga sie
na postanowione na nim urzadzenia wodne. Wlasno$¢ tych urzadzen
nalezy do tego, kto je na podstawie pozwolenia wodnoprawnego zbu-
dowal®®. W obowiazujacej obecnie ustawie z 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne ustawodawca wprost wskazuje na obowiazki ,,wlascicieli urza-
dzen wodnych” (m.in. art. 188 ust. 1i 6 tejze ustawy)®'.

8. ZAKONCZENIE

Powyzsze wywody prowadza do wniosku, ze zasada superficies solo cedit
odgrywa nadal istotng rol¢ w polskim prawie rzeczcowym. Wyjatki od
tej zasady sg nieliczne i s3 wyraznie wskazane (uzytkowanie wieczyste,
wlasnos¢ urzadzen przesylowych, odrebna wlasno$¢ lokali itp.). Oznacza
to, ze jesli dany przypadek nie miesci si¢ wsrod wyjatkéw w ustawie
przewidzianych, znajduje zastosowanie zasada superficies solo cedit.

W niniejszym artykule do badan wykorzystano metode analizy zré-
det prawnych i orzecznictwa sgdowego. Dzigki nim mozna wskazac, ze
zasada superficies solo cedit funkcjonuje od wiekéw, w dalszym ciggu
praktycznie w swoim niezmienionym ksztalcie. Mozemy jednak wyrdz-
ni¢ wyjatki, ktore w tym czasie od tej zasady sie wyodrebnily.

Do waznych wyjatkéow od zasady superficies solo cedit nalezy in-
stytucja uzytkowania wieczystego. Wlasno$¢ taka jest jednak prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Przepis art. 235 § 1 k.c. stanowi
wyjatek od ustanowionej w art. 47 § 1 k.c. zasady, ze czeéci skladowe
gruntu nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, oraz wyrazonej
w art. 48 k.c. zasady superficies solo cedit.

% Ustawa z 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 121
ze Zzm.).

80 «Lex» nr 2351041.

' Ustawa z 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478
ze zm.).
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Innym waznym wyjatkiem jest odrebna wlasno$¢ lokali. Budynki
wielolokalowe majg nierozerwalny zwigzek z gruntem i wlasciciele lo-
kali muszg na co dzien korzysta¢ z gruntu i nieruchomosci wspdlnej.
Dlatego konstrukcja nieruchomosci wspdlnej w europejskiej kulturze
prawnej jest koniecznoscig®.

Do kolejnych wyjatkéw od omawianej zasady nalezg te dotyczace tzw.
urzadzen przesylowych, to jest urzadzen stuzacych do doprowadzania
lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych
urzadzen podobnych, ktdre nie naleza do czgsci sktadowych nierucho-
mosci, jezeli wchodzg w sklad przedsigbiorstwa.

Pomimo wskazanych wyjatkow podkresli¢ nalezy, ze zasada superfi-
cies solo cedit wcigz odgrywa istotng role. Stwarza ona ochrone dla wlas-
ciciela gruntu, by zapewni¢ ochrone jego wlasnosci. Wiedziano o tym
juz w starozytnoéci miedzy innymi w Cesarstwie Rzymskim. Zasada
superficies solo cedit w ujeciu Gaiusa przesadzala o tym, kto byl wlasci-
cielem rzeczy przylaczonych do gruntu. Odnosita si¢ przede wszystkim
do wzniesienia na gruncie budynkéw (inaedificatio), zasadzenia roslin
(implantatio) i zasiewow (satio). W aktualnym polskim porzadku praw-
nym superficies solo cedit jest zawarta w normie o charakterze iuris
cogentis (bezwzglednie obowigzujacym). Zgodnie z kodeksem cywilnym
do czedci sktadowych naleza w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne roéliny zasadzenia
lub zasiania. Trwatos¢, o ktorej mowa w art. 48 k.c., rozumiana jest jako
trwalos¢ fizyczna oraz trwalto$¢ czasowa. Jednak podkresli¢ nalezy, ze
kazdy z przypadkow nalezy bada¢ i traktowa¢ indywidualnie.

POJMOWANIE ZASADY ‘SUPERFICIES SOLO CEDIT
NA TLE KODEKSU CYWILNEGO

Streszczenie

Asumptem do napisania artykulu byla che¢ przyblizenia czytelnikom regulacji
prawnych obowigzujacych w starozytnym Rzymie, a takze przepisow kodeksu

2 Z.RADWANSKI, Funkcja spoleczna, tresé i charakter prawny odrebnej wlasnosci
lokali SC, Krakdw 1968, s. 60-65; R. STRZELCZYK, Komentarz do ustawy o wlasnosci
lokali, Warszawa 2004, s. 4-5.
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cywilnego wraz z orzecznictwem odnoszacych sie do nieruchomosci i instytucji
superficies. Celem niniejszej pracy jest przedstawienie pochodzenia rzymskiego
prawa superficies. W artykule postuzono si¢ metodg historyczng. Analiza poszcze-
golnych przepiséw aktéw prawnych pozwala na okreélenie praw i obowigzkdw
superficjusza i wlasciciela gruntu. W opracowaniu poruszono aktualne orzeczni-
ctwo dotyczace tego tematu. W artykule wskazano tez istotne wyjatki od zasady
superficies solo cedit, a takze jak bardzo wazna jest obecnie.

THE PRINCIPLE OF ‘SUPERFICIES SOLO CEDIT
AND THE PoLisH CiviL CODE

Summary

The aim of this article is to describe the institution of superficies in Roman law in
the context of the provisions of the Polish Civil Code and the jurisdiction of the
Polish courts relating to real property. I present the origin of the law on superficies.
I'have used the historical method to analyze specific deeds and thereby determine
the rights and duties of the landowner and the superficarius, that is the person
with the right to enjoy the superficies, i.e. the object or objects (e.g. a house or
building) standing on the landowner’s property. The article considers the current
Polish jurisprudence on this issue and notes important exceptions to the principle
of superficies solo cedit and its relevance today.

Slowa kluczowe: prawo rzymskie; superficies; nieruchomosci; grunt; prawo
cywilne; prawo rzeczowe.

Keywords: Roman law; superficies; real estate; the ground (surface) of a real
property; civil law; property law.
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