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‘SUPERFICIES’ — RZYMSKIE KORZENIE
PRAWA ZABUDOWY

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawie-
dliwosci przedstawita projekt z 10 listopada 2010 r. 0 zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw, przewidujacy wprowa-
dzenie do polskiego systemu prawnego nowego ograniczonego prawa
rzeczowego — prawa zabudowy. Prawo to istniatoby obok uzytkowania
wieczystego, i cho¢ z uwagi na zblizone funkcje tych praw mogtoby
je w dalszej perspektywie czasowej zastapié, celem — jak podkre§lono
w uzasadnieniu projektu — jest uzupetienie katalogu ograniczonych
praw rzeczowych (art. 244 § 1 k.c.) o nowy, pozbawiony wad uzyt-
kowania wieczystego instrument wtadania cudzym gruntem z mozli-
woscia jego zabudowy i eksploatacji dla realizacji okreslonych celow
ekonomicznych!. Wspomniany projekt stwarza sposobno$¢ do rozwa-
zan na temat rzymskiego rodowodu prawa zabudowy i przydatnosci
siegania do dawnych rozwigzan we wspolczesnym prawie cywilnym.

Termin superficies pochodzi od ztozenia super i facies (facere), t.
czyni¢ co$ na powierzchni (gruntu), w szczegodlnosci celem trwalego
z nim polaczenia, stad przyjete jego thumaczenie na jezyk polski to

! Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, Ustawa z dnia ... o zmianie ustawy

— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (cyt. dalej Projekt), s. 20. Kwestie
dyskusyjne b¢dace przedmiotem prac Komisji przedstawil K. Zarapkiewicz, Podsta-
wowe zatozenia dotyczqce propozycji regulacji prawa zabudowy (Materiat dyskusyjny
przygotowany dla Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), «Przeglad Legislacyj-
ny» 2 (54)/2006, s. 53 in.
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»powierzchnia” czy tez ,,to, co na powierzchni”, a takze ,,zabudowa’.
Termin ten odnosit si¢ przede wszystkim do budynkow wystawionych
przez wlasciciela gruntu na swoim terenie, ale z cudzych materiatow,
badz do budynkéw wystawionych z witasnych materiatow, ale na
cudzym gruncie tak, ze budowla potaczona byla z gruntem w sposob
trwaty’. Mianem tym okreslano takze prawo zabudowy (prawo po-
wierzchni), polegajace na mozliwosci korzystania z cudzego gruntu
— poczatkowo gruntéw publicznych i miejskich, z czasem takze pry-
watnych — przede wszystkim przez jego zabudowanie. Powstanie tej
instytucji wigzalo si¢ z konieczno$cig sprostania rosngcym wymaga-
niom budownictwa, wynikajacym ze wzrostu liczby ludnosci Rzymu,
przy jednoczesnym deficycie terenow budowlanych®. Superficies,
ktora powstata najpierw jako stosunek obligacyjny, przypominajacy
umowe¢ najmu, z czasem nabrala charakteru prawa na rzeczy cudzej,
polegajacego na zbywalnym i dziedzicznym uprawnieniu do miesz-
kania w budynku wzniesionym na gruncie wynajetym od wiasciciela.

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?®.

Powyzsza wypowiedz jurysty koresponduje z inng, pochodzaca
z Instytucji jego autorstwa, a odnoszaca si¢ do nabycia wilasnos$ci
przez potaczenie rzeczy, w ktorej autor wyrazit zasade, iz to, co zosta-
lo trwale ztaczone z gruntem, staje si¢ jego czescig sktadowa.

2 Stownik tacinsko — polski, red. M. PLEZIA,V, S-Z, Warszawa 1999, s. 294, s.v.
superficies. Por. M. KuryLowicz, Zasada ‘superficies solo cedit’ w rozwoju historycz-
nym, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 80, 83.
Por. szerzej F. Pastori, La superficie nel diritto Romano, Milano 1962, s. 29 i n.

3 Paul. D.44,7,44,1: ,,... Sic et in tradendo, si quis dixerit se solum sine superficie

tradere, nihil proficit, quominus et superficies transeat, quare natura solo cohaeret”.
4

M. KRrasoN, Rzymski rodowdd regulacji dotyczgcych budowy na cudzym gruncie,
[w:] Z dziejow prawa Rzeczypospolitej Polskiej, red. A. LityNski, Katowice 1991, s. 8.

5 Na umowg najmu jako na zrodto powstania omawianej instytucji wskazuja tak-
ze inne wypowiedzi jurystow, jak np. Paulusa (D. 39,2,18,4): ,,... qui in conducto solo

superficiem imposuit”.
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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®.

Zgodnie z przytoczong zasada wlasciciel gruntu staje si¢ wlascicie-
lem budowli wzniesionej na jego gruncie przez inng osobe, dziatajaca
we wilasnym interesie (suo nomine), co wynika — zdaniem jurysty —
z prawa naturalnego. Odniesienie zasady superficies solo cedit do pra-
wa naturalnego (a takze do prawa obywatelskiego — ius civile) pojawia
si¢ rowniez w innej powolanej wyzej jego wypowiedzi, pochodzacej
z komentarza do edyktu prowincjonalnego (D. 43,18,2)".

Zakorzenienie — zarbwno w opinii Gajusa, jak i innych prawnikow —
powyzszej zasady w prawie naturalnym skutkowato brakiem uznania
dla dopuszczenia od niej wyjatkow. Zaleznos¢ budynkéw od gruntéw
wyrazala si¢ ponadto w tym, ze budynek wraz z nieruchomoscia stano-
wit zawsze przedmiot jednego prawa rzeczowego (rOwniez na rzeczy
cudzej), np. zastawu lub stuzebnosci®.

D. 8,4,17 (Pap. 7 quaest.): Si precario vicinus in tuo maceriam
duxerit, interdicto, quod precario habet, agi non poterit,
nec maceria posita donatio servitutis perfecta intelligitur;

¢ Podobne sformutowanie tej zasady wystepuje takze w innych pracach Gajusa,

np. w powotanym w D. 4,1,7,10 fragmencie z jego Res cottidianae sive aureae, a tak-
ze w poklasycznym (z V w. n.e.) opracowaniu Instytucji — Gai Epitome (2,14). Por.
szerzej F. Pastory, op. cit., s. 31-32.

7 Por. Ulp. D. 9,2,50: ,,Qui domum alienam invito domino demoliit, et eo loco
balneas exstruxit praeter naturale ius, quod superficies ad dominum soli pertinet ...”;
Paul. D. 44,7,44,1: ,,... Sic et in tradendo, si quis dixerit se solum sine superficie tra-

dere, nihil proficit, quominus et superficies transeat, quae natura solo cohaeret”.

8 Por. K. HELINIAK, Zasada ‘superficies solo cedit’ w prawie rzymskim i w prze-

pisach polskiego kodeksu cywilnego, «CPH» 51.1-2/1999, z. 1-2, s. 361. Por. szerzej
A. ScuMmIpT, Das Recht der Superficies, «ZSS» 11/1890, s. 126. Autor zwraca uwagge,
iz — skoro zabudowa stanowita przynalezno$¢ gruntu — shuzebnos$¢ gruntowa miejska
nie mogla istnie¢ jedynie na zabudowie bez gruntu pod nim, o czym $wiadczg zrodia.
I tak, wedtug Ulpiana, pojecie ,,nieruchomos$¢ miejska” (praedium urbanum) to budy-
nek (Ulp. D. 50,16,198), ale oznacza ono takze budynek wraz z podtozem (Iavol. D.
41,3 pr.).
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nec utiliter intendetur, ius sibi esse, invito te aedificatum
habere, quum aedificium soli conditionem secutum inuti-
lem faciat intentionem...

D. 13,7,21 (Paul. 6 brev.): Domo pignori data et area eius
tenebitur, est enim pars eius; et contra ius soli sequetur
aedificium.

Analiza wypowiedzi Paulusa wskazuje, ze w prawie klasycznym bu-
dynek nie mogt by¢ odrgbnym przedmiotem prawa rzeczowego. Wy-
jatku od zasady nie stworzylo — o czym $wiadczy przytoczony wyzej
tekst Gajusa powolany w D. 43,18,2 — prawo zabudowy, gdyz budynki
postawione na wynajetym gruncie stawaly si¢ wlasnoscig wilasciciela
gruntuw’. Dopiero w okresie wulgaryzacji prawa rzymskiego pojawity
si¢ pewne odstgpstwa od omawianej zasady, a ich podstawe stanowit
poglad reprezentowany jeszcze w okresie klasycznym, iz w pewnych
przypadkach budujacy nabywa witasnos$¢ obiektu wzniesionego na nie-
swoim gruncie'®. Przyktadowo, ma to miejsce w razie wybudowania
domu na gruncie nalezacym do rzeczy wyjetych z obrotu.

D. 41,1,30,4 (Pomp. 34 ad Sab.): Si pilas in mare iactaverim et
supra eas inaedificaverim, continuo aedificium meum fit.
Item, si insulam in mari aedificaverim, continuo mea fit,
quoniagm id, quod nullius sit, occupantis fit.

Z zasady, iz rzecz niczyja staje si¢ wlasnoscig zawlaszczajacego,
Pomponiusz wyprowadzit wniosek o nabyciu wtasnosci budowli wznie-
sionej na konstrukcji opartej na dnie morza; zapewne przez przedmiot
zawlaszczenia rozumiat on samg konstrukcje (pilae) i wzniesiony na
niej budynek, nie za§ dno morskie, morze bowiem zaliczane byto do res
omnium communes, ktore nie podlegaty zawlaszczeniu.

Idea odrgbnej wlasnosci budynkow wzniesionych na gruncie sta-
nowiacym res extra commercium, a takze zabezpieczenie korzystania

®  Warto zaznaczy¢, ze termin superficies oznaczal tylko budynki, a nie inne czgsci

sktadowe gruntu, np. rosliny. Por. szerzej A. ScumIDT, op. cit., s. 139-140.
10" K. HELINIAK, op. cit., s. 363.
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z budynku przez budujacego w razie odmowy przez wlasciciela gruntu
zwrotu naktadéw przyczynily si¢ do przyznania w prawie wulgarnym
wlasno$ci budynku postawionego za zgodg wlasciciela gruntu. Wnio-
sek taki wyprowadzi¢ mozna z Gai Epitome 2,1,4.

G., Ep. 2,1,4: Item regulariter constitutum est, ut superposita
inferioribus cedant: id est ut, si quis in solo nostro, sine
nostro permissu, domum aedificaverit, ad eum cuius terra
est, domus aedificata pertineat...

Argumentujac a contrario, stwierdzi¢ zatem nalezy, ze skoro w ra-
zie wzniesienia budynku na cudzym gruncie bez zgody jego wtasci-
ciela nabywat on wlasnos¢ budynku, to jesli budowa nastgpita za jego
zgoda, wlasnos¢ budynku przypadata budujgcemu.

Do przyznania w prawie wulgarnym witasnosci budynku superficja-
riuszowi przyczynita si¢ jego ochrona w postaci interdyktu de superfi-
ciebus skutecznego przeciwko kazdemu, kto zaktocat jego korzystanie
z budynku, oraz actio de superficie przeciwko kazdej osobie naruszaja-
cej jego prawo do gruntu i budowli. O ile poczatkowo ochrona prawna
superficjariusza miata charakter osobisty i1 opierala si¢ na actio locati
oraz actio empti, to w okresie prawa przedklasycznego i klasyczne-
go, kiedy gospodarcze znaczenie superficies byto najwicksze, pretor
rozszerzyt te ochrong, przyznajac wspomniane srodki, i cho¢ zdawano
sobie sprawg, ze superficjariusz jako najemca nie mogt by¢ uznany za
posiadacza, a jedynie za uzytkownika, niemogacego korzystac z inter-
dyktow posesoryjnych, pretor zaczat traktowac go tak, jakby tym posia-
daczem byl"'. Zdaniem M. Krason, rozwoj prawa rzymskiego poszedt
nastgpnie w kierunku dalszego umacniania pozycji superficjariusza, co
znalazto wyraz w przyznaniu mu przez prawo justynianskie posiada-
nia, a potwierdza to stosowana w kompilacji justynianskiej terminolo-
gia (possessio, possidere)'?. Przyznanie superficjariuszowi interdyktu

""" A. ScumIDT, op. cit., s. 143. Autor zwraca uwage na ochrone superficjariusza
takze za pomocg interdyktow, do czego wystarczalo uzytkowanie — frui superficie ex
lege locationis. Por. takze: M. KrasoN, Ochrona ‘superficies’, «Biatostockie Studia
Prawnicze» 1/1992, s. 54, 59.

12 M. KrasoX, Ochrona ‘superficies’..., s. 60.
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dalo podstawe do jego ochrony wobec 0séb trzecich, a z czasem dla
poszczegolnych przypadkéw pretor coraz czgsciej zaczat przyznawad
specjalne $rodki prawne (zar6wno wobec 0sob trzecich, jak i wobec
wlasciciela gruntu superficjarnego oraz 0sob wspotuprawnionych z ty-
tutu superficies). To z kolei pociaggneto za sobg traktowanie superficies
jako prawa rzeczowego, dysponujacego wtasnym powodztwem — actio
de superficie, wzorowanym na rei vindicatio>. W $wietle tytutu 18 De
superficiebus czterdziestej trzeciej ksiegi Digestow superficies jawi si¢
jako nowe ograniczone prawo rzeczowe do korzystania (wieczystego
lub dtugoterminowego) z budynku wzniesionego na cudzym gruncie za
oplata rocznego czynszu; prawo to jest zbywalne i dziedziczne, a bu-
dynek — w mysl powotanej wezesniej wypowiedzi Gajusa w D. 43,18,2
— stanowi wlasnos¢ wiasciciela gruntu. Pomimo zatem tendencji po-
klasycznych do wyodrgbnienia nieruchomosci budynkowej w prawie
rzymskim ostatecznie nie doszto'.

Nawigzanie — przynajmniej w pewnym zakresie — do konstrukcji
znanej justynianskiemu prawu rzymskiemu stanowi omawiany pro-
jekt ustawy, ujmujacy prawo zabudowy jako jedno z ograniczonych
praw rzeczowych. W mysl projektowanego artykutu 244 §1 k.c.
,»Ograniczonymi prawami rzeczowymi sa: prawo zabudowy, uzytko-
wanie, stuzebno$¢, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz
hipoteka”. Warto zwroci¢ uwage, ze spetniajace dotychczas podobna
funkcje uzytkowanie wieczyste uznawane jest za prawo rzeczowe
szczegolne, ,,posrednie”, niebedace z jednej strony wlasnoscia, z dru-
giej za$ nienalezace do kategorii ograniczonych praw rzeczowych,
cho¢ — bez wzgledu na wyszczegolnienie w odrebnym tytule kodeksu
cywilnego — stanowi prawo na rzeczy cudzej'. W tej wlasnie postaci

13 Tamze, s. 65; A. SCHMIDT, op. cit., s. 135.

4 F. PASTORI, op. cit., s. 82 i n.; M. Kuryrowicz, op. cit., s. 85.

15 Projekt..., s. 17. W uzasadnieniu projektu kodeksu cywilnego wskazano nawet,
ze ,,z formalnego punktu widzenia uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym
ograniczonym. Jednakze ze spoleczno-ekonomicznego punktu widzenia instytucja ta
— w ujeciu ustawy z 14 lipca 1961 r. — stanowi w istocie szczego6lng forme wiasnosci
podzielonej” (Uzasadnienie ogolne projektu Kodeksu cywilnego, [w:] Komisja Kody-
fikacyjna przy Ministrze Sprawiedliwosci, Projekt kodeksu cywilnego oraz przepisow
wprowadzajqcych kodeks cywilny, Warszawa 1962, s. 208. Za pogladem, wedhug kto-
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prawo zabudowy znane bylo w prawie cywilnym XIX i XX w. obo-
wigzujacym na ziemiach polskich w okresie zaborow, a jego celem
byto, podobnie jak w prawie rzymskim, zado§¢uczynienie potrzebom
budownictwa mieszkaniowego: ,,Wobec drozyzny, jaka szerzyta si¢ co
do mieszkan z koncem XIX i poczatkiem XX wieku chodzilo o to, aby
umozliwia¢ budowanie domow niewielkich — przeznaczonych prze-
waznie dla poszczeg6lnych rodzin — osobom, ktorym wprawdzie brak
kapitatu na zakupno gruntu, ktore jednak posiadajg lub moga uzyskaé
srodki materialne na pokrycie kosztoéw samej budowy, zwtaszcza gdy
pretensje wierzycieli budowlanych zostang zabezpieczone na warto-
$ci wzniesionego budynku. Za uzywanie gruntu wiasciciel zabudowy
zobowigzuje si¢ ptaci¢ wilascicielowi gruntu pewne wynagrodzenie,
zwyczajnie w formie czynszu”'. I tak instytucja ta uregulowana zosta-
ta w niemieckim kodeksie cywilnym z 1896 r. (BGB) w § 1012-1017",

rego uzytkowanie wieczyste stanowi przejaw wilasnosci podzielonej, opowiedziat si¢
m. in. J. STELMACHOWSKI, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 178-179.
16 F. ZoLL, Prawo cywilne w zarysie. Opracowane przy wspéludziale dra Adama

Szpunara, 11.1: Prawo rzeczowe, Krakow 1947, s. 160.

17" R. PAaczkowsKI zwraca uwage na antypolski charakter zastosowania prawa za-

budowy w Ksigstwie Poznanskim. Po likwidacji fortyfikacji wokét Poznania grunty
poforteczne, nalezace do Rzeszy niemieckiej, a takze czg¢$¢ nalezacych do Komisji
Kolonizacyjnej dobr Sotacz zostaly przeznaczone na cele zwiazane z realizacja prawa
zabudowy przez obywateli niemieckich, co miato uchroni¢ przed przechodzeniem
nieruchomos$ci miejskich w r¢gce Polakéw. W imieniu fiskusa gruntami rozporzadza-
fa Konigliche Kommission fiir die Stadterweiterung, a nadawanie prawa zabudowy
rozpoczeto w 1908 r. W poréwnaniu z innymi miastami niemieckimi czas trwania
prawa zabudowy byl wyjatkowo diugi — 100 lat, a czynsz zabudowy wynosit rocznie
3% wartosci gruntu w chwili zawarcia kontraktu zabudowy i nie ulegat podwyzce
przez caly czas trwania tego prawa (na pozostatym terytorium Niemiec nastgpowata
stopniowa zwyzka); wymienione przywileje miaty zachgci¢ niemieckich zabudowcow
do uzyskiwania prawa zabudowy w Poznaniu i okolicach. W celu uniemozliwienia
zbycia przez zabudowce tego prawa osobie niepowolanej fiskus pruski zastrzegat
sobie prawo pierwokupu. Pozyczki budowlane, udzielane przez dwie instytucje
finansowane przez panstwo, dostgpne byly tylko dla cztonkow tych instytucji, ,.kto-
rzy w domu, w kosciele i w zyciu potocznem uzywaja jezyka niemieckiego”. Prawo
zabudowy ustanawiala takze prowincja poznanska na niektérych gruntach w samym
Poznaniu w celu zorganizowania mieszkan dla swoich urz¢dnikéw. Po odzyskaniu
niepodlegtosci wigkszos¢ praw zabudowy na gruntach fiskalnych nabyli Polacy od
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a nastgpnie w rozporzadzeniu rzadu Rzeszy o prawie zabudowy z dnia
15 stycznia 1919 r.'8, ktérego moc obowigzujaca zostata rozszerzona na
ziemie wschodnie Rzeczypospolitej rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 26 kwietni 1922 r." Prawo zabudowy byto uregulowane row-
niez ustawodawstwem austriackim? i rosyjskim?!, nie bylo natomiast
znane w wojewodztwach centralnych, gdzie obowigzywat kodeks Na-
poleona. Jako ujednolicong instytucje prawa polskiego wprowadzono
je dekretem z 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy* (jedynie
w odniesieniu do praw ustanowionych wczesniej utrzymano w mocy
przepisy dotychczasowe). Zgodnie z art. 1 ust. 1 1 2 dekretu panstwo
lub zwigzki samorzadu terytorialnego bedace wlascicielami gruntu mo-
gly ustanawiac na czas i za wynagrodzeniem okreslonymi w umowie
prawo wzniesienia na tym gruncie jednego lub wigkszej ilosci budyn-
kéw na rzecz innej osoby, ktéra wskutek tego nabywa co do budynku
prawo wiasnosci, a co do gruntu prawo uzytkowania, ktore rozciaga si¢
zardwno na czg¢$¢ gruntu zajeta pod budynek, jak i na cze$¢ potrzeb-
ng do jego uzywania®. Z powyzszego zestawienia wynika, iz prawo
zabudowy w postaci uksztattowanej zaré6wno przez ustawodawstwo
panstw zaborczych, jak i przez dekret z 1945 r. stanowito — podobnie
jak w prawie justynianskim — ograniczone prawo rzeczowe.

Jedna z najistotniejszych réznic pomiedzy rzymska superficies
a wspotczesnym prawem zabudowy dotyczy wlasnosci budynkow i in-
nych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem obciazonym tym prawem.

obywateli niemieckich opuszczajacych Polske, a prawa zabudowy na gruntach bytej
prowincji poznanskiej zostaly zniesione, za$ grunty i budynki staly si¢ przedmiotem
uméw najmu zawieranych przez Starostwo Krajowe (Prawo zabudowy w miescie
Poznaniu, «Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny» 10.1/1930, s. 114 i n.).

8 Verordnung vom 15.01.1919 iiber das Erbbaurecht (RGBL. s. 72).

19 Rozporzadzenie Rady Ministrow w przedmiocie rozszerzenia mocy obowigzu-
jacej rozporzadzenia rzadu Rzeszy niemieckiej z dnia 15 stycznia 1919 r. o prawie
zabudowy na obszar b. dzielnicy pruskiej potozony w obrebie b. linji demarkacyjnej
(Dz. U. Nr 34, poz. 280).

20 Gesetz vom 26.04.1912 betreffend das Baurecht, RGBI. Nr 86.

2l Zbior Praw Cesarstwa Rosyjskiego, t. 10, cz. 1, art. 5421-54277.

2 Dz. U. Nr 50, poz. 280.

2 J. WiNiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 71.
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Jak juz wspomniano, w prawie rzymskim — pomimo cze$ciowego
odstagpienia od zasady superficies solo cedit w okresie poklasycznym —
do przyznania superficjariuszowi wtasnosci budynkow ostatecznie nie
doszto, co wynikatlo z wiekszego respektu Rzymian wobec tradycji,
z ich wigkszego skrgpowania dawnymi przepisami oraz wigkszych
oporéw przed ingerowaniem w sfer¢ wlasnosci jako najpekniejszego
wiladztwa osoby nad rzecza*. Z kolei w mysl projektowanego art. 251°
§ 1 k.c. ,,Budynki i inne urzadzenia wzniesione na lub pod powierzch-
nig obcigzonej nieruchomosci gruntowej lub istniejgce w chwili usta-
nowienia prawa zabudowy (zabudowa) stanowia przedmiot wtasnosci
zabudowcy jako prawa zwigzanego z prawem zabudowy”. Zabudowe
moga stanowi¢ poszczegoblne, pojedyncze budynki lub inne urzadzenia
(np. domy, wiatraki, mosty itp.), ale takze zespoty urzadzen, hale fa-
bryczne itp. usytuowane na wigkszej ilosci nieruchomosci. Zabudowe
tworzy¢ mogg zaré6wno urzadzenia usytuowane na powierzchni grun-
tu, jak i pod nia, co stanowi istotne novum w pordwnaniu z istniejaca
regulacja uzytkowania wieczystego®. Poniewaz prawo zabudowy
moze dotyczy¢ takze nieruchomosci zabudowanej, zabudowca nabeg-
dzie wlasno$¢ juz istniejacych budynkéw lub urzadzen.

2 M. KraSON, Rzymski rodowad.. ., s. 9.

% Projekt..., s. 25-26. Zdaniem K. ZARADKIEWICZA, op. cit., s. 78, prawo zabudo-
wy w proponowanym ksztatcie pozwoli rozwigzaé istniejacy od dawna na gruncie
prawa polskiego problem wtasnos$ci urzadzen przesylowych znajdujacych si¢ nad lub
pod cudzym gruntem, gdyz ich wlascicielem stanie si¢ zabudowca. Artykut 49 k.c.
nie regulowat, zdaniem autora, kwestii wlasnosci tych urzadzen, stanowiac jedynie,
iz nie mozna ich traktowaé jako czesci sktadowych gruntu, jezeli wchodzg w sktad
przedsigbiorstwa, nie wskazujac jednak, jakiego typu uprawnienie do tych urzadzen
shuzy samemu przedsigbiorstwu. Z kolei A. SyLwesTrRzak, Uwagi o projektowanej
regulacji prawa zabudowy, «Przeglad Sadowy» 22.5/2013, s. 28-29, zwraca uwagg na
watpliwosci wynikajace z redakcji projektowanego art. 251' § 1 k.c., a dotyczace tre-
$ci 1 wzajemnych relacji uprawnien sktadajacych si¢ na prawo zabudowy, zwtaszcza
w sytuacji, gdy prawem zabudowy zostatby obcigzony grunt juz zabudowany. Przy-
ktadowo, z powotanego przepisu nie wynika jasno, czy zabudowca bylby uprawniony
nie tylko do korzystania z istniejacych obiektow, czy réwniez do ich rozbudowy,
przebudowy badz nadbudowy. Zdaniem autorki wzgledy funkcjonalne przemawiaja
za szerokim rozumieniem zakresu tego uprawnienia.
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Modyfikacj¢ zasady, iz zabudowa stanowi przedmiot wlasnosci
uprawnionego, przewiduje projektowany art. 251%k.c., zgodnie z kto-
rym istniejacy lub majacy powsta¢ budynek lub urzadzenie moze
uzyska¢ status czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej; beda one
wowczas nalezaty do jej wilasciciela. Zaleze¢ ma to od dwéch ku-
mulatywnie spelnionych przestanek: zastrzezenia umownego (§ 1)
oraz ujawnienia tego zastrzezenia w ksiedze wieczystej dla prawa
zabudowy (§ 2). W konsekwencji wlasciciel nieruchomosci gruntowej
pozostanie uprawniony do korzystania w pelnym zakresie z takiego
budynku lub urzadzenia, a ponadto bedzie mogt ustanowi¢ kolejne
prawo zabudowy, z ktorym zwigzana bylaby wtasno$¢ ,,zastrzezone-
g0” budynku lub urzadzenia. Jezeli dojdzie do ustanowienia kolejnego
prawa zabudowy, budynek lub urzadzenie stanowigce cze$¢ sktadowsa
nieruchomosci gruntowej mogtyby stac¢ sie zatem zabudowa bedaca
przedmiotem wiadno$ci jako prawa zwigzanego z tym nowym prawem
zabudowy. Pozwoli to na niezwykle atrakcyjne gospodarczo w duzych
aglomeracjach wspolistnienie obok siebie na tej samej nieruchomosci
gruntowej praw zabudowy polaczonych z jednej strony z zabudowa na
niej, z drugiej — pod nia (np. w postaci tuneli, garazy, magazynow)?.

Cho¢ projekt przyznaje zabudowcy wtasnos¢ budynkéw lub innych
urzadzen, zarazem istotnie ogranicza mozliwo$¢ korzystania przezen
z obcigzonego gruntu. Osoba, ktorej przystuguje prawo zabudowy, nie
moze eksploatowac nieruchomosci gruntowej w sposob nieograniczo-
ny. Realizacja tego uprawnienia jest bowiem — jak stanowi projekto-
wany art. 251°§ 1 k.c. — §cisle zwigzane z przeznaczeniem zabudowy;
zakres korzystania mozna ograniczy¢ do oznaczonej czesci nierucho-
mosci gruntowej. W praktyce — jak podkreslono w uzasadnieniu pro-
jektu — nie mozna bowiem wykluczy¢ mozliwosci przeznaczenia pod

% A. BIERANOWSKI, Prawo zabudowy i cigzary realne w pracach nad projektem ko-
deksu cywilnego — podstawowe zatozenia konstrukcyjne, «Rejent» 22.12/2012, s. 26.
Autor zwraca uwagg, iZ powyzsza propozycja wymaga rozwazenia szeregu kwestii
konstrukcyjnych. W szczegolnosci w wyniku zastrzezenia zachowujacego budynek
lub urzadzenie nie powinno dochodzi¢ do podzialu stosunkow wiasnosciowych.
Czgsci sktadowe nie bylyby wtedy objete prawem zabudowy. Inaczej budynek (urza-
dzenie) nie stanowitoby wprawdzie zabudowy, ale rozciagaloby si¢ na niego prawo
zabudowy jak na cze¢$¢ sktadowa obcigzonej nieruchomosci gruntowe;.
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zabudowe jedynie niewielkiej cze$ci gruntu, w zwigzku z czym nalezy
umozliwi¢ stronom ustalenie, iz zakres korzystania przez zabudowce
z nieruchomosci obcigzonej bedzie ograniczat si¢ do oznaczonej jego
czesci?’. Ponadto prawo zabudowy powinno by¢ — w mysl § 2 tegoz
artykutu — wykonywane w taki sposob, aby jak najmniej utrudniac
korzystanie z obcigzonej nieruchomosci gruntowej”. Ustanowienie
prawa zabudowy nie wykluczy zatem eksploatacji gruntu przez wta-
Sciciela, wzglednie inne osoby uprawnione, w takim zakresie, w jakim
nie jest to konieczne dla eksploatacji zabudowy i1 uzasadnione jej
gospodarczym przeznaczeniem. Rozwigzanie to moze mie¢ istotne
znaczenie przede wszystkim w przypadkach ustanowienia prawa za-
budowy powigzanego z wlasnoscig budowli lub innych urzadzen pod
powierzchnig ziemi. Ponadto ograniczony zakres korzystania z nieru-
chomosci obcigzonej prawem zabudowy umozliwi ustanawianie na
gruncie kolejnych praw rzeczowych, w tym kolejnego prawa zabudo-
wy z pierwszenstwem rownym pierwszemu. Tak uksztaltowane prawo
zabudowy nie godzi zatem w istot¢ wlasnosci; wprawdzie bardziej
widoczne jest to w przypadku rzymskiej superficies, gwarantujacej
wlascicielowi gruntu wlasnos¢ zabudowy, jednak i obecnie projekto-
wana instytucja respektuje cele i funkcje prawa wtasnosci. Nie bytoby
natomiast mozliwe catkowite wylaczenie w umowie korzystania
z nieruchomosci gruntowej, przede wszystkim ze wzgledu na nature
prawa zabudowy, zgodnie z ktéra do wykonywania uprawnien wobec
budynkow i urzadzen konieczne jest korzystanie przez zabudowce co
najmniej z czesci gruntu zajetej budynkami i urzadzeniami®.

Z istota wiasno$ci nie koliduje takze nadanie projektowanemu
prawu zabudowy charakteru prawa czasowego. Charakter ten stanowi
kolejna réznice pomiedzy tym prawem a rzymska superficies, gdyz
ta ostatnia korzystata z ochrony przyznanej superficjariuszowi przez
pretora dopiero wtedy, gdy zostala ustanowiona jako wieczysta — in
perpetuum.

2T Projekt...,s. 27. Por. K. ZARADKIEWICZ, op. cit., s. 61.
2 Por. zasadg servitutibus civiliter utendum est, wyprowadzong z Cels. D. 8,1,9.
¥ A. SYLWESTRZAK, op. cit., s. 31.
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D. 43,18,1,3 (Ulp. 70 ad ed.): Quod ait praetor Si actio de su-
perficie postulabitur, causa cognita dabo, sic intelligendum
est, ut, si ad tempus quis superficiem conduxerit negetur ei
in rem actio. Et sane causa cognita ei, qui non ad modicum
tempus conduxit superficiem in rem actio competiet.

Z powyzszego fragmentu wynika, ze mozliwe bylo wprawdzie
ustanowienie superficies na okreslony czas, jednak prawo to w takim
ksztalcie nie doznawatoby ochrony, co zapewne nie zachgcato superfi-
cjariuszy do wprowadzenia ograniczen czasowych. ,,Wieczystos¢” su-
perficies thumaczy¢ mozna tym, iz nie prowadzita ona do ograniczenia
prawa wiasno$ci wilasciciela gruntu: w dalszym ciggu zachowywat on
prawo uzywania zabudowanego gruntu w sposob niekolidujacy z isto-
ta superficies, a co wigcej, stawat si¢ wlascicielem zabudowy, nie byto
zatem konieczna ochrona uprawnien wilasciciela poprzez ustanowienie
limitu czasowego odno$nie do uprawnien superficjarisza. Natomiast
prawo zabudowy, ktére zwigzane jest z wlasnoscia zabudowy przy-
slugujaca zabudowcy, uksztaltowane zostalo jako prawo czasowe.
Zgodnie z projektowanym art. 251' § 3 moze by¢ ustanowione na czas
ustalony nie krotszy jednak niz lat 30 i nie dluzszy niz lat 100. Jak
podkreslono w uzasadnieniu projektu, strony umowy o ustanowienie
prawa zabudowy mogg zatem w ramach wskazanego zakresu czaso-
wego swobodnie ksztattowac czas, na jaki prawo to zostaje ustanowio-
ne¥. Zarazem — odmiennie niz w przypadku uzytkowania wieczystego
— projekt nie przyznaje zabudowy roszczenia o przedluzenie prawa
zabudowy. Przyznanie takiego roszczenia, ktore czyniloby w prakty-
ce prawo zabudowy instytucja wieczysta, stanowitoby bowiem zbyt
daleka ingerencj¢ w zakres dopuszczalnego wykonywania wlasnos$ci
nieruchomosci, w praktyce czynigc bezterminowym prawo rzeczowe
na cudzym gruncie z jednoczesnym brakiem po stronie wlasciciela

30 Projekt..., s. 29. A. SYLWESTRZAK, op. cit., 8. 27, zaznacza, ze zaproponowany
w projekcie minimalny termin prawa zabudowy wskazuje na zamyst projektodawcow,
by shuzylo ono realizacji dtugotrwatych celow, nie tylko stworzeniu warunkow dla
taniego budownictwa mieszkaniowego, ale takze np. realizacji inwestycji przemysto-
wych.
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instrumentow pozwalajacych na zakonczenie trwania takiego prawa®'.
Strony mogg natomiast — jak przewiduje projektowany art. 251% k.c.
— przedluzy¢ prawo zabudowy na kolejny okres, przy zastosowaniu
przepisOw o jego ustanowieniu. Do przedtuzenia prawa zabudowy
strony — jedna lub obie — moga si¢ zobowigza¢, jednak dla unikniecia
obejscia przepisow wyznaczajacych dopuszczalny czas trwania prawa
zabudowy mozliwos¢ takiego zobowigzania si¢ zostala ograniczona
do okresu pigciu lat poprzedzajacych uptyw terminu, na ktory prawo
to zostalo ustanowione.

Z wieczystym charakterem rzymskiej superficies zwiazana byla jej
przenoszalno$¢ i dziedzicznos¢. O mozliwosci sprzedazy superficies
swiadcza wypowiedzi Paulusa i Ulpiana.

D. 6,2,12,3 (Paul. 90 ad ed.): Idem est, et si superficiariam in-
sulam a non domino bona fide emero.

D. 18,1,32 (Ulp. 44 ad Sab.): Qui tabernas argentarias vel ce-
teras quae in solo publico sunt vendit, on solum, sed ius
vendit, cum istae tabernae publicae sunt, quarum usus ad
privatos pertinet.

Ulpian wspomina takze o mozliwych réznych formach zbycia, ta-
kich jak tradycja, zapis i darowizna.

D. 43,18,1,7 (Ulp. 70 ad ed.): Sed et tradi posse intelligendum
est, ut et legari et donari possit.

Zrédta nie wzmiankujg o obowigzku zawiadomienia o planowanym
zbyciu wiasciciela gruntu celem uzyskania od niego zezwolenia czy
umozliwienia skorzystania przezen z prawa pierwokupu lub tez uzy-
skania laudemium, tak jak w przypadku emfiteuzy. Zgodnie z ogdlnie
przyjetym pogladem, milczenie zrodet wskazuje, iz superficjariusz ani
nie mial obowigzku zawiadamia¢, ani tym bardziej stara¢ si¢ o zgode
wlasciciela gruntu na pozbycie superficies; tak samo wtascicielowi nie

3 Projekt..., s. 29-30.
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przystugiwato prawo pierwokupu czy tez zwigzanego z nim laude-
mium*.

Wyliczajac sktadniki majatku spadkowego, Ulpian wymienit wsrdd
nich grunty, na ktorych ustanowiono to prawo.

D. 10,2,10 (Ulp. 90 ad ed.): item praedia, quae nostri patrimo-
nii sunt; sed et vectigalia, vel superficiaria, nec minus hae
quoque res, quas alienas defunctus bona fide possidet.

Ten sam jurysta wypowiedziat si¢ o cigzacym na spadkobiercy obo-
wigzku uiszczania oplat gruntowych, m. in. za superficies — solarium.

D. 30,39,5 (Ulp. 21 ad Sab.): Heres cogitur legati praedii so-
lvere vectigal praeteritum, vel tributum, vel solarium, vel
cloacarium, vel pro aquae forma.

Z kolei Scewola podaje rozstrzygnigcie kazusu, w ktorym przed-
miotem zapisu byly superficiariae aedes wraz z wyposazeniem.

D. 33,7,7 (Scaev. 22 dig.): Tabernam cum coenaculo Pardu-
lae manumisso testamento legaverat cum mercibus, et
instrumentis, et supellectili, quae ibi esset,; item horreum
vinarium cum vino, et vasis, et instrumento, et institoribus,
quos secum habere consueverat ...

Przenoszalno$¢ prawa zabudowy, w tym jego dziedzicznos¢,
przewidziano takze w projektowanym art. 251> § 1 k.c. Uprawnio-
ny, ktoremu przystuguje prawo zabudowy, moze nim rozporzadzac,
w szczegolnosci — jak wskazano w uzasadnieniu projektu — moze je
zby¢ odptatnie lub nieodptatnie. Zabudowca moze takze ustanowi¢ na
prawie zabudowy ograniczone prawa rzeczowe: stluzebnosci, uzytko-
wanie oraz hipoteke, a do waznosci takiego ustanowienia potrzebny

32 M. KRrasoN, Z badan nad prawami i obowigzkami superficjariusza, «Biatostoc-
kie Studia Prawnicze» 2/1994, s. 39. Por. takze: A. ScHMIDT, op. cit., s. 143.

3 O mozliwosci przeniesienia prawa zabudowy poprzez rézne rodzaje zapisu por.
szerzej F. Pastorl, op. cit., s. 63-67.
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jest wpis w ksiedze wieczystej (art. 2512 § 2 k.c.). W uzasadnieniu
projektu podkreslono, ze, co do zasady, do rozporzadzenia prawem
zabudowy nie jest wymagana zgoda wlasciciela nieruchomos$ci ob-
cigzonej**. Projektowany art. 251'° k.c. dopuszcza ponadto mozliwosé
uzaleznienia przeniesienia prawa zabudowy od zgody wtasciciela ob-
cigzonej nieruchomosci gruntowej; zastrzezenie to winno by¢ zawarte
W umowie o ustanowienie prawa zabudowy oraz — dla swej skutecz-
no$ci — ujawnione w ksiedze wieczystej. Udzielenie zgody dotyczy,
oczywiscie, umownego przeniesienia prawa zabudowy inter vivos, nie
za$ w drodze czynnos$ci mortis causa, zabudowca ma zatem mie¢ swo-
bod¢ w rozrzadzeniu swym prawem w testamencie, w szczegdlnosci
za pomocg zapisu zwyklego albo windykacyjnego®. Projekt przyznaje
zarazem wlascicielowi obcigzonej nieruchomo$ci prawo wykupu
prawa zabudowy, tj. Zadanie przeniesienia tego prawa na wlasciciela
gruntu, a prawo to przybiera posta¢ umowng lub ustawowa. Umowne
prawo wykupu przystuguje w przypadku jego zastrzezenia w umowie
o ustanowienie zabudowy, gdy mianowicie zabudowca zobowigzat si¢
do przeniesienia za wynagrodzeniem prawa zabudowy na wlascicie-
la nieruchomosci po ziszczeniu si¢ warunku okreslonego w umowie
(projektowany art. 2512' § 1 k.c.). Z kolei tre$¢ ustawowego prawa wy-
kupu polega na zadaniu wtasciciela nieruchomosci co do przeniesienia
na niego prawa zabudowy, jezeli zabudowca korzysta z nieruchomo-
$ci gruntowej w sposob oczywiscie sprzeczny z jej przeznaczeniem,
w szczegblnosci jezeli wbrew umowie nie wznidst zabudowy albo
wzniost ja niezgodnie z umowa (projektowany art. 25122 § 1 k.c.).
Zadanie to powinno by¢ poprzedzone wezwaniem w formie pisemne;j,
w ktorym wiasciciel nieruchomosci gruntowej wyznaczy zabudowcy
odpowiedni termin do usunigcia stanu rzeczy niezgodnego z umowa
z zagrozeniem, ze w razie bezskutecznego jego uptywu wykona prawo
wykupu (projektowany art. 251% § 2 k.c.).

Zarowno w prawie rzymskim, jak i w projekcie Komisji Kodyfi-
kacyjnej obecna jest kwestia optaty zwigzanej z prawem zabudowy.

3% Projekt..., s. 30.
35 A. SYLWESTRZAK, op. cit., s. 34.
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Optata taka, zwana solarium®, oceniana jest przez wielu badaczy jako
essentiale negotii stosunku superficjarnego®’, o czym ma $wiadczy¢
wypowiedz Paulusa definiujaca, kogo nalezy uwaza¢ za zabudowce.

D. 6,1,74 (Paul. 21 ad ed.): ...id est, qui in alieno solo superfi-
ciem ita habet, ut certam pensionem praestet.

Za obligatoryjnym charakterem solarium moze przemawia¢ wska-
zywana przez jurystow — oprocz powolanego wyzej fragmentu Gai.
D. 43,18,2 — analogia pomig¢dzy superficies a umowg najmu. O ana-
logii tej mowa jest we fragmencie komentarza Ulpiana do edyktu
pretorskiego.

43,18,1 pr. (Ulp. 70 ad ed.): Ait praetor: Uti ex lege locationis
(sive conductionis) superficie, qua de agitur, nec vi nec
clam nec precario alter ab altero fruemini, quo minus fru-
amini, vim fieri veto...

Charakter taki zdajg si¢ potwierdza¢ takze zwolnienia od optaty
udzielanej zastuzonym osobom lub przedstawicielom uprzywilejo-
wanych zawodow, jak chocby — w mysl konstytucji Walentyniana I
z 374 r. — wolno urodzeni nauczyciele malarstwa.

C.Th. 13,4,4: picturae professores, si modo ingenui sunt, pla-
cuit neque sui capitis censione neque uxorum aut etiam
liberorum nomine tributis esse munificos et ne servos
quidem barbaros in censuali adscriptione profiteri, ad
negotiatorum quoque collationem non devocari, si modo
ea in mercibus habeant, quae sunt propria artis ipsorum.
pergulas et officinas in locis publicis sine pensione opti-

3¢ Inne spotykane niekiedy w zrddtach nazwy tej optaty to vectigal (np. Fron-
tinus, De aquis urbis Romae 2,118; Ulp. D. 50,10,5,1) lub pensio (C. 11,69,1; Paul.
D. 6,1,74). Por. szerzej M. KrasoN, Ze studiow nad terminologiq zrédet prawa rzym-
skiego w sprawach oplaty za superficies, «CPH» 41.1/1989, s. 139 i n.).

37 Por. szerzej A. SCHMIDT, op. cit., s. 154 i n. Zestawienie literatury u M. Krasox,
Z badan nad prawami. .., s. 29.
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neant, si tamen in his usum propriae artis exerceant, neve
quemquam hospitem inviti recipiant, lege praescripsimus
neve pedaneorum iudicum sint obnoxii potestati arbitriu-
mque habeant consistendi in civitate, quam elegerint, neve
ad prosecutiones equorum vel ad praebendas operas de-
vocentur, neve a iudicibus ad efficiendos sacros vultus aut
publicorum operum expolitionem sine mercede cogantur.*®

Inni autorzy od mawiajg uznania solarium za essentiale negotii,
powotlujac si¢ na mozliwos$¢ ustanowienia superficies na podstawie nie
tylko najmu, ale np. darowizny. W tym przypadku superficjariusz uisz-
czat tylko jednorazowsg optate stanowigca ekwiwalent otrzymanego
budynku, bez obowigzku statego czynszu®. Niezaleznie od uiszczanej
okresowo (corocznie) optaty na rzecz wiasciciela gruntu superficja-
riusz zobowigzany byl do ptacenia podatkéw publicznych. Ten ostatni
obowiazek cigzyt bowiem — jak glosi konstytucja z 260 r. — na posiada-
czach rzeczy, czerpiacych z nich pozytki.

C. 10,16,2: Impp. Valerianus et Galienus AA. Et Valerianus An-
tiocho C. Annonas autem si solvere debet qui possessiones
tenet et fructus percipit.

Obowiazek ten przechodzil na zapisobierce. Potwierdzajaca te za-
sad¢ wypowiedz Ulpiana dotyczy wprawdzie korzystajacego z usus-
fructus, ale mozna ja odnie$¢ takze do superficies, skoro rowniez
superficjariusz byt posiadaczem czerpiagcym pozytki.

D. 7,1,7,2 (Ulp. 70 ad Sab.): Quoniam igitur omnis fructus rei
ad eum pertinet, reficere quoque eum aedes per arbitrum
cogi Celsus scribit. Celsus libro octavo decimo Digesto-
rum. hactenus tamen, ut sarta tecta habeat; si qua tamen
vetustate corruerunt, neutrum cogi reficere; sed si heres
refecerit, passurum fructuarium uti. Unde Celsus de modo

3 Por. takze H. Vocr, Das Erbbaurecht des klassischen romischen Rechts, Mar-
burg 1950, s. 68-69.

3 M. KrasoX, Z badan nad prawami. .., s. 30-31.
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sarta tecta habendi quaerit, si quae vetustate corruerunt,
reficere non cogitur, modica igitur refectio ad eum pertine-
at, quoniam et alia onera agnoscit usufructu legato, utputa
stipendium, vel tributum, vel salarium, vel alimenta ab ea
re relicta. ..

Wystepujacego w powolanym fragmencie terminu salarium nie
nalezy utozsamiac z solarium, tj. optata za superficies, jest to bowiem
— obok stipendium i tributum — jedna z optat podatkowych®.

W odréznieniu od prawa rzymskiego wynagrodzenie za prawo za-
budowy stanowi w $wietle projektu Komisji Kodyfikacyjnej fakulta-
tywny element umowy o ustanowienie tego prawa. Projektowany art.
2515 k.c. ustala bowiem, iz prawo zabudowy moze by¢ ustanowione
odptatnie lub nieodptatnie. Wynagrodzenie moze polegac na zaplacie
okreslonej sumy pienigznej albo na §wiadczeniu optat okresowych,
a strony moga poprzesta¢ na wskazaniu podstaw do ustalenia ich
wysokosci (projektowany art. 251'¢ k.c.). Projekt nie ksztattuje zatem
szczegotowych zasad ustalania wysokos$ci wynagrodzenia, pozosta-
wiajac te kwestie swobodnemu ustaleniu przez strony*'. W przypadku
gruntow skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego i ich
zwiazkoéw projektowany art. 251'° § 2 zapowiada okreslenie zasad
ustalania wynagrodzenia za ustanowione na nich prawo zabudowy
w odrebnych przepisach. W uzasadnieniu projektu podkreslono bo-
wiem, iz ze wzgl¢du na cel prawa zabudowy, ktorym jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych rodzin niezamoznych oraz przyczynienie si¢
w ten sposob do zapobiegania bezdomnosci i braku dostgpnosci tanich
mieszkan, prawodawca winien ustali¢ odpowiednio niewysoka stawke
optat*?. Ustalone w umowie roszczenie o $wiadczenia okresowe ma

40O znaczeniu poszczegdlnych termindéw por. np. M. KrasoN, Ze studiow nad
terminologiq..., s. 140-141.

4 Uzyte w powotanym przypisie sformutowanie ,,wynagrodzenie moze polega¢”
sugeruje mozliwo$¢ ustanowienia przez strony roéwniez wynagrodzenia niepieni¢zne-
go. Potwierdza to tres¢ kolejnych projektowanych przepisow (art. 251'7-251" k.c.),
w ktorych mowa jest nie o optatach okresowych, lecz o $wiadczeniach okresowych
(A. SYLWESTRZAK, op. cit., s. 37).

2 Projekt...,s. 33.
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charakter zobowigzania realnego, tj. przystuguje kazdoczesnemu wta-
scicielowi obcigzonej nieruchomosci wobec kazdoczesnego zabudow-
cy, za$ konkretny zabudowca ponosi ponadto osobista odpowiedzial-
no$¢ za §wiadczenia okresowe, ktore staty si¢ wymagalne w czasie,
gdy przystugiwato mu prawo zabudowy (projektowany art. 2517k.c.).
Projekt Komisji Kodyfikacyjnej nie traktuje rowniez o obowiazkach
podatkowych zwiazanych z prawem zabudowy; nalezy spodziewac
sie regulacji tych obowigzkéw w zmianie ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych*.

Co do zasady, zarowno wlasciciel nieruchomosci, jak i zabudowca
nie moga zada¢ zmiany ani raz ustalonych $wiadczen okresowych,
ani okreslenia podstawy do ich ustalenia; §wiadczenia te nie podle-
gaja rowniez aktualizacji wraz ze zmiang warto$ci gruntu*. Projekt
dopuszcza jednak mozliwo$¢ zadania przez kazda ze stron stosownej
zmiany wysokos$ci §wiadczen okresowych, tj. jej zmniejszenia badz
zwigkszenia, jesli warto$¢ prawa zabudowy ulegnie istotnej zmianie
z przyczyn niezaleznych od zabudowcy (projektowany art. 251'®
§ 1 k.c.). Podwyzszenie swiadczen w zwiazku z istotnym wzrostem
wartosci prawa zabudowy nie moze jednak nastapi¢ czesciej niz raz
na trzy lata, a takze przewyzsza¢ dziesigciu procent S$wiadczenia do-
tychczasowego (projektowany art. 251 § 2 k.c.). Zdaniem tworcow
projektu rozwiazanie takie, uwzgledniajace mozliwo$¢ powstania
sytuacji nadzwyczajnych, pozwala jednoczesnie na wywazenie inte-
reséw ekonomicznych zaréwno wiasciciela gruntu, jak i zabudowcy*.

Z istoty prawa zabudowy wynika, ze jednym z podstawowych obo-
wigzkow cigzacych na wiascicielu gruntu obcigzonego tym prawem
jest udostepnienie gruntu pod budowe. O obowiazku tym wnioskowaé
mozna zwlaszcza z projektowanego art. 251'k.c., zgodnie z ktorym na
tres¢ prawa zabudowy sklada si¢ uprawnienie do wzniesienia budyn-
kéw lub innych urzadzen potozonych na lub pod powierzchnia gruntu,
a takze do korzystania z budynkow juz istniejacych. Rowniez, jak su-
gerujg wypowiedzi Paulusa z komentarza do edyktu (D. 6,2,12) oraz

4 Tekst jedn. Dz. U. 22010 r. Nr 95, poz. 613.
. Projekt...,s. 33.
4 Tamze, s. 34.
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Ulpiana w komentarzu do dziet Sabinusa (D. 18,1,32) prawo rzymskie
dopuszczalo ustanowienie omawianego prawa na gruncie pobudowa-
nym. Zasadnicza r6éznica pomiedzy prawem rzymskim a zalozeniami
projektu Komisji kodyfikacyjnej sprowadza si¢ — o czym byla juz
mowa — do podmiotu, ktoremu przyshuguje prawo wilasnosci zabudo-
wy. Wprawdzie przedmiotem prawa zabudowy mogly by¢ budynki
wystawione przez wiasciciela gruntu, a przynajmniej na jego koszt,
zasadniczo jednak miato miejsce wzniesienie budynkéw, a potem
korzystanie z nich przez samego superficjariusza, do czego niezbgdne
byto udostepnienie gruntu przez jego wiasciciela. W razie przeszkod ze
strony tego ostatniego superficjariusz mogl zwrocic si¢ o zastosowanie
wzorowanego na interdykcie uti possidetis edyktu de superficiebus.

D. 43,18,1 pr. (Ulp. 70 ad ed.): Ait praetor: Uti ex lege loca-
tionis sive conductionis superficie, qua de agitur, nec Vi,
nec clam, nec precario alter ab altero fruemini, quo minus
fruamini, vim fieri veto...1. Qui superficiem in alieno solo
habet, civili actione subnixus est, nam si conduxit superfi-
ciem, ex conducto, si emit, ex empto agere cum domino soli
potest. Etenim si ipse eum prohibeat, quod interest, agendo
consequetur... 2. Proponitur autem interdictum duplex
exemplo interdicti uti possidetis.... omnia quoque, quae in
uti possidetis interdicto servantur, hic quoque servabuntur.

Wazniesienie budynku musiato zosta¢ poprzedzone zgoda wlasciciela
gruntu, a sam budynek winien spetnia¢ okreslone wymogi architekto-
niczne*. Skoro superficies mogla istnie¢ na gruncie juz zabudowanym
(jesli np. superficjariusz nabywat prawo w drodze spadku lub daro-
wizny), podstawowym uprawnieniem wydaje si¢ nie tyle wzniesienie
budynku, co korzystanie z niego*’, w zwigzku z tym powstaje pytanie,

4 H.Voar, op. cit., s. 66-67, stwierdza, iz konieczno$¢ spetnienia takich wymogow
nie jest poswiadczona w prawie klasycznym. Dopiero cesarz Zeno wydat przepisy
o wymogach dotyczacych tabern migdzy Milionem a Kapitolem w Konstantynopolu.

47 Dyskusj¢ w doktrynie odnos$nie do tej kwestii przedstawia M. KrasoN, Z badarn
nad prawami..., s. 22-25. Przyktadowo A. Scumipt (op. cit., s. 143-144) opowiedziat
si¢ za interpretacja rozszerzajaca, tj. za uznaniem za superficjariusza takze osoby
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czy na superficjariuszu ciazyt obowigzek utrzymania budynku w na-
lezytym stanie oraz jakie skutki pociggalo za soba zawalenie si¢ lub
zburzenie budowli. Te ostatnie zdarzenia nie powodowaly wygasnigcia
superficies, a tylko czynily korzystanie z niej bezuzytecznym, dlatego
dokonywanie konserwacji budynku stanowito nie tyle obowiazek su-
perficjariusza, co dziatanie lezace w jego interesie*. Z drugiej strony,
ze wzgledu na bezpieczenstwo publiczne superficjariusz winien — jak
kazdy wtadajacy budynkiem — nie dopusci¢ do takiego pogorszenia
stanu budynku, ktére mogtoby spowodowaé zagrozenie.

D. 1,18,7 (Ulp. 3 opin.): Praeses provinciae inspectis aedifi-
ciis, dominos eorum causa cognita reficere ea compellat,
et adversus detrectantem competenti remedio deformitati
auxilium ferat.

D. 39,2,46 pr. (Paul. 1 sent.): Ad curatores reipublicae officium
spectat, ut dirutae domus a dominis exstruantur.

Na superficjariuszu cigzyt ponadto obowigzek zabezpieczenia po-
krycia ewentualnej szkody (cautio damni infecti) w razie zawalenia si¢
budynku na sasiedni grunt:

D. 39,2,9,4 (Ulp. 53 ad ed.): Quaesitum est, si solum sit alte-
rius, superficies alterius, superficiarius utrum repromittere
damni infecti, an satisdare debeat. Et lulianus scribit, qu-
oties superficiaria insula vitiosa est, dominum et de soli,
et de aedificii vitio repromittere, aut eum, ad quem super-
ficies pertinet, de utroque satisdare; quodsi uterque cesset,
vicinum in possessionem mittendum.

korzystajacej z juz istniejacej zabudowy, skoro np. Ulpian okreslit superficjariusza
jako inquilinus (D. 39,1,3,3), ktoremu przystuguje actio utilis w przypadku zagrozenia
szkoda spowodowang przez budowe na sagsiednim gruncie. O ustanawianiu prawa
zabudowy na gruncie juz zabudowanym $wiadczg takze zrodta literackie (np. Livius,
Ab Urbe condita libri 27,11).

* Tnaczej np. H. Voar, op. cit., s. 52.
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D. 39,2,19 pr. (Gai. ad ed. praet. urb. tit. de damn. inf.): Eorum,
qui bona fide absunt, in stipulatione damni infecti ius non
corrumpitur, si reversis cavendi ex bono et aequo potestas
datur, sive domini sint, sive aliquod in ea re ius habeant,
qualis est creditor, et fructuarius, et superficiarius.

Z drugiej strony sam superficjariusz mogt domagac si¢ cautio dam-
ni infecti w drodze actio utilis.

D. 39,2,39,2 (Pomp. 21 ad ed.): Damni infecti stipulatio latius
patet; et ideo et ei, qui superficiariam insulam habet, utilis
est ea stipulatio, si quid in superficie damnum datum fuerit,
ut tota superficies tolleretur; fraudabitur enim dominus
soli in pensione percipienda.

D. 39,2,13,8 (Ulp. 53 ad ed.): Superficiarium et fructuarium
damni infecti utiliter stipulari hodie constat.

D. 39,2,18,4 (Paul. 52 ad ed.): Ei, qui in conducto solo superfi-
ciem imposuit, dominus soli, quod vitio soli damnum futu-
rum sit, cavere non debebit, nec soli domino superficiarius,
quia invicem ex conducto et Icato habent actiones, in quas
tamen actiones ultra culpam nihil venit; plus autem in sti-
pulationem venit damni infecti, quod quidem vitium eius
esse dicitur®.

Superficjariuszowi przystugiwat takze sprzeciw wobec niezgodne-
go z prawem wznoszenia budowli przez sgsiada (operis novi nuntia-
tio). Poczatkowo, w okresie prawa klasycznego, kiedy superficiariae
aedes znajdowaty si¢ tylko na gruntach publicznych, superficjariusz
mogt poshuzy¢ sie — tak jak kazdy obywatel — operis novi nuntiatio
iuris publici tuendi causa, w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa
wzniesionych przezen budynkow przez inng budowle.

4 F. PASTORI, op. cit., s. 158 i n., wywodzi przyznawane superficjariuszowi actio-
nes utiles z actiones in _factum.
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D. 39,1,3,4 (Ulp. 52 ad ed.): Si in publico aliquid fiat, omnes
cives opus novum nuntiare possunt.

Gdy z czasem prawo zabudowy zaczgto ustanawia¢ na gruntach
prywatnych, kompilatorzy justynianscy oparli uprawnienie superficja-
riusza do wzniesienia sprzeciwu na actio utilis.

D. 39,1,3,3 (Ulp. 52 ad ed.): Si ego superficiarius sim, et opus
novum fiata vicino, an possim nuntiare? Movet, quod quasi
inquilinus sum. Sed praetor mihi utilem in rem actionem
dat, et ideo et servitutum causa actio mihi dabitur, et ope-
ris novi nuntiatio debet mhi concedi.

Z powyzszego fragmentu wynika ponadto, iz na rzymskiej superfi-
cies mogta zosta¢ ustanowiona stuzebnos¢. Mozliwos¢ taka potwier-
dzaja inne wypowiedzi Ulpiana, a takze Juliana.

Ulp. D. 7,4,1 pr. (Ulp. 70 ad ed.): ...Proinde traditus quoque
ususfructus, item in fundo vectigali vel superficie non iure
constitutus capitis minutione amittitur.

D. 43,18,1,6.9 (Ulp. 70 ad ed.): Quia autem etiam in rem actio
de superficie dabitur, petitori quoque in superficiem dari, et
quasi usumfructum, sive usum quendam eius esse, et con-
stitui posse per utiles actiones, credendum est. 9. Servitutes
quoque Praetorio iure constituentur, et ipsae ad exemplum
earum, quae ipso iure constitutae sunt, utilibus actionibus
petentur; sed et interdictum de his utile competit.

D. 30,86,4 (lul. 34 dig.): Valet legatum, si superficies legata
sit ei, cuius in solo fuerit, licet is dominus soli sit; nam
consequetur, ut hanc servitute liberetur, et superficiem lu-
crifaciat.

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej w projektowanym artykule 2512
k.c. stanowi, iz do prawa zabudowy w zakresie nieuregulowanym
w ustawie stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace nieruchomosci
gruntowych. Jak podkreslono w uzasadnieniu projektu, takie odesta-
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nie jest uzasadnione z jednej strony funkcja prawa zabudowy, ktore
dla zabudowy stanowi swoisty jej ,,nosnik”, tak jak w odniesieniu do
budynkoéw 1 urzadzen stanowiacych cze$¢ sktadowsa stanowi grunt,
z drugiej, umozliwia ono uniknigcie koniecznosci regulacji szeregu
kwestii, ktore moga by¢ rozstrzygnigte przez zastosowanie takiego
odestania®. Dlatego np. zabudowca méglby z jednej strony — podob-
nie jak wlasciciel gruntu — ustanowi¢ na swoim prawie stuzebno$¢
gruntowg, z drugiej za$ stuzebnos¢ taka mogtaby zosta¢ ustanowiona
na korzys¢ kazdoczesnego zabudowcy. Wskazane odestanie umozliwi
tez odpowiednie stosowanie do prawa zabudowy przepisow prawa
sgsiedzkiego’!. Inng kwesti¢ stanowi przewidziana w projektowanym
art. 251° § 2 k.c. mozliwo$¢ ograniczenia swobodnego wykonywania
uprawnienia do wzniesienia zabudowy zaleznie od zgody wiasciciela
gruntu. I tak, strony zabudowy mogtyby np. wylaczy¢ mozliwos¢ wy-
konywania przez zabudowce uprawnienia do zniszczenia lub rozbidrki
budynku lub urzadzenia, ktére nabyt badz wznidst na cudzym gruncie;
na zabudowce moze zosta¢ w szczegélnos$ci natozony obowigzek
utrzymywania budynkow i urzadzen w nalezytym stanie, jak rowniez
ich odbudowy w razie zniszczenia lub rozbiorki. Nalezy ponadto do-
da¢, iz z brzmienia projektowanego art. 251° § 2 k.c. wynika, ze reali-
zacja uprawnienia do budowy réznego rodzaju urzgdzen nie wymaga
kazdorazowej zgody wtasciciela nieruchomosci. Zabudowca winien
natomiast respektowa¢ obowiazujace normy dotyczace nieruchomo-
$ci, w szczegolnosci regulacje o zagospodarowaniu przestrzennym
oraz prawo budowlane™.

Wygasniecie rzymskiej superficies nastepowalo, tak jak w przypad-
ku innych ograniczonych praw rzeczowych, w szczegdlnosci poprzez

0 Projekt...,s. 31.

S Tamze, s. 32. W uzasadnieniu projektu zwrdcono uwage na potwierdzenie
celowosci takiego zrownania sytuacji prawnej zabudowcey i wiasciciela gruntu przez
praktyke w przypadku uzytkowania wieczystego.

52 Ustawa z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r. Nr 647).

53 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2010 .
Nr 243 poz. 1623).
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zrzeczenie si¢ przez uprawnionego. Brak jest przekazow odnosnie do
skutkdéw zaniechania uiszczania solarium. H. Vogt sugeruje przyjecie
rozwigzania takiego, jak przy umowie najmu®*.

D. 19,2,54,1 (Paul. 5 resp.): ...quaero, quum Seius conduc-
tor biennii continui pensionem non solveret, an sine
metu poenae expelli possit? Paulus respondit, quamvis
nihil expressum sit in stipulatione poenali de solutione
pensionum, tamen verisimile esse, ita convenisse de non
expellendo colono intra tempora praefinita, si pensionibus
paruerit, et, ut oportet, coleret...

W drodze analogii mozna zatem uzna¢, iz brak zaptaty solarium
uprawnial wiasciciela gruntu do pozbawienia zabudowcy jego upraw-
nienia. Ograniczone prawa rzeczowe wygasaly ponadto po uptywie
czasu, na jaki zostaty ustanowione. Pamigta¢ jednak nalezy, iz— o czym
byla juz mowa — superficies doznawata ochrony dopiero w razie jej
ustanowienia in perpetuum, przyja¢ zatem mozna, ze ze wzgledu na
nieograniczony z reguly czas trwania superficies uptyw czasu nie miat
wplywu na jej wygasniecie. Skutek taki powodowata natomiast confis-
sio, ktoéra w przypadku superficies miata miejsce wowczas, gdy super-
ficjariusz stawat si¢ wlascicielem gruntu obcigzonego. Po wygasnigciu
prawa zabudowy superficjariusz mial prawo do rozbiérki budynku
wzniesionego na wlasny koszt i do zabrania materiatow budowlanych,
chyba ze wiasciciel gruntu, zainteresowany pozostawieniem na nim
budowli, zgadzat si¢ na zaptate superficjariuszowi jej aktualnej ceny>.

Ogolne zasady wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych
doznaja w przypadku projektowanego prawa zabudowy pewnych
modyfikacji. I tak — w odr6znieniu od rzymskiej superficies — prawo
zabudowy jako ustanowione na okre§lony czas wygasa z uptywem
tego czasu, a jedynie, zgodnie z projektowanym art. 251% § 1 k.c.,
moze by¢ przedtuzone na kolejny okres. Ponadto projekt przewiduje

3% H. Vogar, op. cit., s. 69.
55 Superficies mogta by¢ takze ustanowiona na gruncie juz zabudowanym przez
wiasciciela, wowczas oczywiscie budowla musiata tam pozosta¢ (tamze, s. 83-84).
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odstepstwo od zasady konfuzji, stanowigc w projektowanym art. 251
k.c., iz prawo zabudowy nie wygasa w razie przejscia na wilasciciela
obcigzonej nieruchomosci gruntowej albo nabycia jej wtasnosci przez
zabudowce. Rozwigzanie takie moze by¢ gospodarczo korzystne za-
rowno dla wiasciciela gruntu, jak i innych uprawnionych do gruntoéw,
w szczegblnosci uzytkownikow czy wierzycieli, ktorym przystuguje
na prawie zabudowy hipoteka®. Umozliwia ono takze zastosowanie
omowionego powyzej przystugujacego wlascicielowi obcigzonej
nieruchomosci prawa wykupu prawa zabudowy (umownego i usta-
wowego). Wykonanie tego prawa spowoduje, iz wlasciciel gruntu
nabedzie prawo zabudowy, w wyniku czego powstanie po jego stronie
obowigzek uiszczenia dotychczasowemu zabudowcy wartosci prawa
zabudowy. W mysl projektowanego art. 251% k.c. za istniejaca za-
budowe dotychczasowemu zabudowcy przystuguje wynagrodzenie
odpowiadajace jej wartosci z chwili przeniesienia prawa zabudowy,
jezeli umowa o ustanowienie prawa zabudowy nie stanowi inaczej; na-
tomiast za zabudoweg wzniesiong niezgodnie z umowg wynagrodzenie
nie przystuguje. Analogiczne roszczenie o wynagrodzenie za istniejgcg
zabudowg¢ (z wyjatkiem zabudowy wzniesionej niezgodnie z umowag)
przystuguje zabudowcy takze w przypadku wygasnigcia prawa za-
budowy, a roszczenia tego nie mozna si¢ zrzec przed wygasnigciem
prawa zabudowy (projektowany art. 251§ 1-3 k.c.)".

W sytuacji, gdy warto$¢ zabudowy przekracza znacznie warto$¢ ob-
cigzonej nieruchomosci gruntowej, projektowany art. 25126 § 1 przy-
znaje wilascicielowi gruntu roszczenie o przeniesienie na zabudowce
wlasnosci nieruchomosci albo jej czesci zajetej pod zabudowe wraz
z nadej$ciem terminu wygasni¢cia prawa zabudowy; oswiadczenie

¢ Z. Rapwanski, Koncepcja modernizacji prawa rzeczowego — prawo zabudowy
Jjako alternatywa dla prawa uzytkowania wieczystego, [w:] Reforma prawa uzytkowa-
nia wieczystego — prawo zabudowy. Kierunki zmian, Warszawa-Krakow 2009, s. 42.

57 Zdaniem A. SYLWESTRZAK, op. cit., s. 40, wprowadzenie ustawowego i umow-
nego prawa wykupu uelastycznia sytuacje prawng wiasciciela obcigzonego gruntu.
Zarazem jednak ma miejsce zmniejszenie stabilnosci uprawnien zabudowcy, ktory
w okreslonych przypadkach begdzie zmuszony przenies¢ swe prawo na wilasciciela,
a przeciez stabilno$¢ uprawnien jest cechg wyrdzniajaca prawa rzeczowe.
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wlasciciela powinno zosta¢ ztozone zabudowcy najpozniej na sze$¢
miesigcy przed terminem wygasnigcia prawa zabudowy. Powyzsze
uprawnienie przystuguje wiascicielowi takze wowczas, gdy warto$¢
zabudowy przekracza znacznie warto$¢ obcigzonej nieruchomosci
gruntowej i zostaty spetnione przestanki ustawowego prawa wykupu
(projektowany art. 2512 § 2 k.c.). W uzasadnieniu projektu wskazano
bowiem, ze w pewnych wypadkach wygasnigcie prawa zabudowy
moze stwarza¢ dla wilasciciela gruntu istotng niedogodnos¢ zwiazang
z istnieniem na gruncie zabudowy, ktéra nie moze by¢ przez niego
wykorzystana do innych celéw, a niejednokrotnie powodowataby
powstanie dodatkowych probleméw zwigzanych z jej utrzymaniem,
ponoszeniem kosztow eksploatacji itp. W praktyce wlasciciel gruntu
niejednokrotnie nie bytby zainteresowany dalszym istnieniem i eks-
ploatacjg zabudowy, a w konsekwencji nie bytoby zasadne obcigzanie
go obowigzkiem uiszczania wynagrodzenia za istniejacg zabudowe
w chwili wygasnigcia prawa zabudowy.

Analiza projektu Komisji Kodyfikacyjnej pozwala stwierdzié,
ze wspotczesne prawo zabudowy wykazuje wiele podobienstw do
rzymskiej instytucji superficies. Obie instytucje stuza podobnym ce-
lom, z ktorych podstawowy zwigzany jest z realizacja budownictwa
mieszkaniowego, obie takze mogg odnosi¢ si¢ zarowno do gruntow
publicznych, jak i prywatnych. Pomimo istotnych réznic, jak w szcze-
goblnosci ta dotyczaca podmiotu, ktéremu przystuguje prawo wtasnosci
zabudowy, trudno nie dostrzec w projektowanym prawie zabudowy
rzymskiego rodowodu. Podjeta przez Komisje¢ Kodyfikacyjng proba
wypracowania rozwigzania innego niz uzytkowanie wieczyste, sta-
nowigce — jak ujat to Z. Radwanski — ,,niewatpliwie relikt doktryny
komunistycznej, ktora ... tworzac owa hybrydalng instytucje, mozna
powiedzie¢, wlasno$ci podzielonej, dazylta do tego, aby preferowac
wlasno$¢ panstwowa i w konsekwencji utrzymywac ja w rekach
panstwa™’, $wiadczy, iz rozwigzania znane prawu rzymskiemu moga
postuzy¢ za inspiracje rOwniez wspotczesnemu ustawodawcy.

8 Projekt..., s. 36.
%9 Z. RADWANSKI, op. cit., s. 39.
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‘SuUPERFICIES’: THE RoMAN ORIGINS OF THE RIGHT TO BUILD UPON A PLOT
oF LAND

Summary

The aim of this paper is to present the Roman origin of the right of
superficies (the right to erect a building on a plot of land), which is the
subject of a bill drafted by the Polish Civil Law Codification Commit-
tee. This right is to replace the institution of perpetual usufruct, which
has been extant in Polish civil law since the 1960s. Superficies has
been present in many European systems of law (for example in the
Biirgerliches Gesetzbuch German Civil Code of 1896, and the Aus-
trian law of 1919). The author compares the subject and object of the
right in question, the legal situation of the superficiarius and the rights
of the owner of the land in Roman law and in the Polish draft bill. The
main difference between the Roman superficies and the right proposed
in the draft bill is the deviation from the principle of accession (su-
perficies solo cedit): under the Polish draft bill the superficiarius will
become the owner of the building. Furthermore, the Roman superficies
was perpetual; in Poland it will be constructed as temporary (30-100
years). Both rights (in Roman and Polish law) share many other simi-
larities: they are hereditary, and the superficiarius is to pay the owner
of the land. The conclusion which may be drawn is that Roman institu-
tions can still inspire the contemporary legislator.

Stowa kluczowe: prawo rzymskie, prawo zabudowy, prawa rzeczo-
we ograniczone
Keywords: Roman law, the right to build, limited property rights.



