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O celowosci zmiany prawnorzeczowego statusu
instalacji OZE poprzez przetamanie zasady
superficies solo cedit — uwagi de lege ferenda™
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Streszczenie. Autor analizuje prawnorzeczowy status trwale zwigzanych z gruntem instalacji OZE
posadowionych na cudzym gruncie. Obecnie, jako cz¢$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej, nie moga
one co do zasady stanowi¢ odrebnego przedmiotu prawa wlasnosci. Dotyczy to zaréwno sytuacji gdy
instalacje OZE zostaly wzniesione na cudzym gruncie na podstawie stosunkéw prawnych o cha-
rakterze rzeczowym, jak i obligacyjnym. Autor rozwaza, czy dla umocnienia i zabezpieczenia takich
inwestycji nie byloby celowe przetamanie w stosunku do nich zasady superficies solo cedit — na wzér
urzadzeni przesylowych, poprzez nowelizacje art. 49 §1 Kodeksu cywilnego. Postuluje takze de lege
ferenda wprowadzenie do prawa polskiego prawa zabudowy, konstrukeyjnie zblizonego do obecnego
prawa uzytkowania wieczystego, ale nie ograniczonego do nieruchomosci gruntowych stanowiacych
wiasnos¢ Skarbu Panistwa i jednostek samorzadu terytorialnego, lecz umozliwiajacego wykorzystanie
w celach inwestycyjnych gruntéw prywatnych.

On the advisability of changing the legal status of renewable energy installations
by breaking the principle of superficies solo cedit — de lege ferenda remarks

Keywords: renewable energy installations, development law, principle of superficies solo cedit

Summary. The author analyzes the property law status of renewable energy installations permanently
attached to land and located on another person’s land. Currently, as a component of real property, they
cannot, in principle, constitute a separate subject of ownership rights. This applies both to situations
where renewable energy installations were constructed on another person’s land based on legal re-
lations of a property nature and those of an obligation. The author considers whether, to strengthen
and secure such investments, it would be advisable to break the principle of superficies solo cedit in
their application — similarly to transmission facilities — by amending Article 49 §1 of the Civil Code.
He also postulates the de lege ferenda introduction into Polish law of a development right, structurally
similar to the current right of perpetual usufruct, but not limited to land owned by the State Treasury
and local government units, but enabling the use of private land for investment purposes.

* Publikacja prezentuje wyniki badai naukowych przeprowadzonych w ramach projektu nr 062/
WPC/2025/POT finansowanego ze srodkéw subwencji przyznanej Uniwersytetowi Ekonomicznemu
w Krakowie.
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Wprowadzenie

W ramach artykutu podjeto rozwazania o celowosci wprowadzenia rozwigzan
prawnych zmierzajacych do modyfikacji prawnorzeczowego statusu trwale zwig-
zanych z gruntem instalacji OZE, polegajace na przetamaniu w stosunku do nich
zasady superficies solo cedit poprzez wprowadzenie tzw. prawa zabudowy jako nowego
0graniczonego prawa rzeczowego.

Podjecie tego problemu badawczego uzasadnia specyficzny charakter instalacji
OZE i ich znaczenie dla bezpieczeristwa energetycznego kraju (podobnie jak
urzadzen przesylowych) oraz polityki klimatycznej UE. Nalezy zwréci¢ uwagg,
ze wartos¢ instalacji OZE moze niejednokrotnie znacznie przewyzsza¢ wartosé
nieruchomosdci, na ktérej sa wznoszone, a okres zwrotu takiej inwestycji jest z reguly
dlugotrwaly. W realiach w pelni wolnorynkowych inwestycje w instalacje OZE
bylyby przy tym czgstokro¢ nierentowne, a ich rozwéj wymaga wsparcia prawo-
dawcy i okreslonych programéw zachet ze strony wladz publicznych. Powoduje
to, ze wéréd innych czynnikéw ryzyka gospodarczego w przypadku inwestycji
w instalacje OZE niebagatelng role odgrywa takze ryzyko polityczne. Wprawdzie
obecnie celem polityki unijnej jest wspieranie stosowania energii odnawialnych, co
ma zmniejszy¢ zalezno$¢ UE od importu surowcéw energetycznych, a takze stuzy¢
redukeji emisji gazéw cieplarnianych oraz rozwojowi innowacji!, niemniej polityka
prawodawcow krajowych czestokro¢ nie tworzy juz tak sprzyjajacego klimatu dla
inwestycji w OZE — aby wspomnie¢ chociazby krajowe problemy zwigzane z lo-
kalizacja elektrowni wiatrowych.

Polaczenie dlugiego okresu zwrotu inwestycji w instalacje OZE z uzaleznie-
niem ich rentownosci od czynnikéw politycznych — zaréwno na szczeblu kra-
jowym, jak i miedzynarodowym — powoduja, Ze istotne staje si¢ zabezpieczenie
intereséw inwestora poprzez odpowiednie ustalenie statusu prawnorzeczowego
instalacji OZE, w przypadku gdy sa one posadowione na cudzym gruncie. Jak
podnosi sie stusznie w literaturze przedmiotu, stosowana czesto w takiej sytuacji
w praktyce obrotu umowa obligacyjna (z reguly umowa zblizona do dzierzawy?)
nie jest ze swej istoty trwala, co odbiega od potrzeby pozyskania przez inwestora
OZE stabilnego tytulu prawnego®. Poglad ten podziela Autor, ktérego zdaniem,
ze wzgledu na dlugoterminowos$¢ inwestycji w OZE i zasygnalizowany poziom
ryzyka politycznego, oparcie relacji wlasciciel nieruchomosci-inwestor wylacznie

1 A. Bieranowski, S7uzebnosci fotowoltaiczne w prawie polskim z odniesieniami komparatystycznymi,
»Rejent” 2021, nr 12, s. 10.

2 Zob. W. Koczara, Umowy korzystania z nieruchomosci w celu budowy urzqdzern energetyki wia-
trowej, ,Nieruchomosci” 2024, nr 8, s. 5.

3 M. Balwicka-Szczyrba, O funkcjach stuzebnosci — de lege lata i de lege ferenda, Nieruchomosci@.
Kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwosci” 2021, nr 5, s. 55.
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na stosunkach obligacyjnych uznaé nalezy za niewystarczajace, celowe bytoby na-
tomiast wprowadzenie rozwigzan o charakterze prawnorzeczowym, zmierzajacych
do uznania instalacji OZE za odr¢bny od gruntu przedmiot prawa wlasnosci, na
wz6r urzadzen przesylowych wchodzacych w skiad przedsigbiorstwa.

W doktrynie juz od jakiego$ czasu pojawiaja si¢ glosy postulujace wprowadzenie
idacej w takim kierunku nowelizacji przepisu art. 49 §1 ustawy z dnia 23 kwitnia
1964 r. Kodeks cywilny*, poszerzajacej wskazane w nim wylaczenie z zakresu czgsci
sktadowych gruntu, tak by obejmowala nie tylko urzadzenia przesylowe, lecz réw-
niez inne urzadzenia znajdujgce si¢ na nieruchomosci’ — co mogtoby obja¢ takze
instalacje OZE. W ¢lad za tym mogloby nastapi¢ stosowne rozszerzenie zakresu
aktualnej stuzebnosci przesyltu, ewentualnie wprowadzenie jako odmiany stuzebnosci
gruntowej lub osobistej (czy tez ich konglomeratu) tzw. stuzebnosci fotowoltaicz-
nej. Aprobujac t¢ koncepcje, Autor postuluje jednak takze rozwiazanie dalej idace,
a przy tym bardziej elastyczne i uniwersalne — a mianowicie wprowadzenie do pra-
wa polskiego nowego ograniczonego prawa rzeczowego: wystepujacego w prawie
wielu paristw tzw. prawa zabudowy, konstrukcyjnie zblizonego do obecnego prawa
uzytkowania wieczystego, lecz nie ograniczonego do nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Paristwa i j.s.t. Pozwoliloby to na wykorzystanie dla
celéw inwestycji w instalacje OZE réwniez nieruchomosci gruntowych nalezacych
do podmiotéw niepublicznych, a jednoczesnie umozliwitoby prawnorzeczowe za-
bezpieczenia intereséw inwestora, wznoszgcego instalacje OZE na cudzym gruncie
W stopniu mocniejszym niz jest to w obecnym stanie prawnym.

1. Zasada superficies solo cedit w kontekscie
prawnorzeczowego statusu instalacji OZE

Jak stusznie wskazuje si¢ w doktrynie, w sytuacji gdy urzadzenia fotowoltaiczne (ew.
inne instalacje OZE) wznosi na swoim gruncie wlasciciel danej nieruchomosci, nie
wiazg si¢ z tym specyficzne zagadnienia prawne. Jednak sytuacja ulega zasadniczej
zmianie, gdy wlasciciel udostepnia swéj grunt inwestorowi zaktadajacemu instalacje
OZE®. Jedng z podstawowych zasad polskiego prawa rzeczowego w odniesieniu
do zakresu prawa wlasnosci nieruchomosci stanowi bowiem wywodzaca si¢ jeszcze
z prawa rzymskiego zasada superficies solo cedit, w mysl ktérej ,to, co na gruncie,
przypada gruntowi”. Wyraza ja art. 48 KC, zgodnie z ktérym, z zastrzezeniem

4 Tj. Dz.U. 2 2025 r. poz. 1071, dalej jako: KC.

5 M. Balwicka-Szczyrba, op. cit., s. 58.

¢ A. Bieranowski, Prawnorzeczowe umocnienia inwestycji fotowoltaicznych w prawie szwajcarskim,
»Rejent”2021,nr 1,s.11.

7 Zob. przyktadowo R. Swirgon-Skok, Komentarz do art. 48, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
red. M. Zatucki, Warszawa 2024, s. 140.
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wyjatkéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szcze-
g6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa
i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Przywola¢ réwniez w tym kon-
tekscie nalezy takze art. 191 KC, w mysl ktérego wlasno$é nieruchomosci rozciaga
si¢ na rzecz ruchoma, ktéra zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposéb, ze
stala si¢ jej czescia sktadowa, a ktéry niekiedy wskazywany jest takze jako przepis
statuujacy wspomniang zasadg, cho¢ przewazac zda si¢ raczej poglad, ze jej istote
wyraza jednak samodzielnie art. 48 KC, a art. 191 KC jedynie odzwierciedla ja
w odniesieniu do polaczenia rzeczy ruchomej z gruntem?®. Przepisy te majg przy
tym charakter bezwzglednie obowiazujacy’.

Poniewaz, zgodnie z art. 47 §1 KC, cz¢$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odreb-
nym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych, zasada superficies solo cedit
powoduje, ze co do zasady wszelkie budynki i urzadzenia trwale z tym gruntem
zwigzane, jak réwniez polaczone z nim trwale rzeczy ruchome nie stanowig od-
rebnego przedmiotu prawa wlasnosci, lecz obejmuje je prawo wlasnosci gruntu®®.

Zasada superficies solo cedit obowigzuje rowniez w prawodawstwie innych paistw,
zwlaszcza nawigzujacych do systemu prawa rzymskiego, niemniej polski pra-
wodaweca traktuje ja do$¢ rygorystycznie, dopuszczajac tylko nieliczne wyjatki.
Najpowszechniejszy z nich stanowi odrgbna wiasno$¢ lokali mieszkalnych, lecz
z punktu widzenia dalszych rozwazan dotyczacych prawnorzeczowego statusu
instalacji OZE nalezy raczej zwréci¢ uwagg na, po pierwsze, art. 49 §1 KC, zgod-
nie z ktérym urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania plynéw,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne (,urzadzenia prze-
sylowe”) nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wechodzg w sktad
przedsigbiorstwall (z czym wiaze si¢ mozliwos¢ ustanowienia na rzecz takiego
przedsigbiorstwa uregulowanej w art. 305-305* KC stuzebnosci przesylu'?) oraz,
po drugie, na przystugujace uzytkownikowi wieczystemu z mocy art. 235 §1 KC
odrebne prawo wlasnosci budynkéw i innych urzadzer wniesionych przez niego
na oddanym w uzytkowanie wieczyste gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie na-
lezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw (dotyczy to

8 Zob. blizej m.in. R. Wrzecionek, Komentarz do art. 191, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
s. 469-471.

? R. Swirgor’l—Skok, Komentarz do art. 48...,s. 140; R. Wrzecionek, op. cit., s. 470.

10 Zob. R. Wrzecionek, gp. cit., s. 470.

11 Blizej odnosnie do statusu prawnego urzadzen przesytowych wchodzgcych w sktad przedsie-
biorstwa zob. przyktadowo: R. Swirgosi-Skok, Komentarz do art. 49, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
s. 142-144; A. Stepieni-Sporek, Status prawny urzgdzen wskazanych w art. 49 KC, ,Monitor Prawniczy”
2008, nr 14, s. 735-743.

12 Zob. takze blizej m.in. M. Nowak, Stuzebnosci przesylu — wilasnos¢ — uzytkowanie wieczyste,
»Nieruchomosci” 2015, nr 8, s. 19-22; P. Lewandowski, Jeszcze o stuzebnosci przesytu, ,Monitor Praw-
niczy” 2009, nr 12, s. 655-659.
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réwniez budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie
z wladciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste)3. W aktualnie obowigzujacych przepisach polskiego prawa rzeczowego
nie zostalo natomiast utrzymane prawo do zabudowy (mimo iz stosowne przepisy
obowigzywaly m.in. w okresie XX-lecia migdzywojennego), stanowigce istotny
wylom od zasady superficies solo cedit. Nie przyjela si¢ w nim réwniez koncepcja
wywodzacej si¢ jeszcze z prawa rzymskiego i prawa feudalnego tzw. wlasnosci
podzielonej (do ktérej konstrukeyjnie nawigzuje model prawny Community Land
Trust, w ktérej wlasnos¢ budynkéw jest oddzielona od wlasnosci wspélnej nieru-
chomosci*) czy tez wlasnosci warstwowe;j®.

Przechodzac do analizy prawnorzeczowego statusu instalacji OZE wznie-
sionych na cudzym gruncie, na wstepie nalezy podkresli¢, Ze w obecnym stanie
prawnym nie s3 one objete wylaczeniem z art. 49 §1 KC, ustanawiajacym odrgbna
od gruntu wlasnos$¢ urzadzen przesylowych na rzecz przedsi¢biorstwa, za wyjat-
kiem tych ich fragmentéw, ktére w istocie stuza przesylowi energii produkowane;j
przez dang instalacje!®. Przepis ten — jako wprowadzajacy wyjatek od ogdlnej
reguly z art. 48 KC — nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco. Obejmuje on
zatem swoim zakresem jedynie wskazane w jego tresci ,urzadzenia sluzace do
doprowadzania lub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz
inne urzadzenia podobne”, a zatem np. sie¢ energetyczng odprowadzajaca prad
wytworzony przez dang instalacje OZEY ale juz nie sama instalacj¢ — co mozna
zreszta postrzegac jako swego rodzaju paradoks, gdyz jej warto$¢ z reguly jest wie-
lokrotnie wicksza. Za trafny jednak nalezy uznaé poglad, ze jezeli dana instalacja
nie stuzy ,,doprowadzaniu” lub ,,odprowadzaniu” ptynéw, pary, gazu, energii — nie
mozna rozpatrywaé takiego przypadku w kategoriach stuzebnosci przesylu oraz
urzadzen przesytowych!®. Co za tym idzie, w przypadku budowy i utrzymywania
instalacji OZE na cudzych nieruchomosciach brak jest mozliwosci pozyskania
prawnorzeczowego tytulu prawnego do takich nieruchomosci na wzér stuzebnosci
przesytul®.

B Zob. przyktadowo K. Bagan-Kurluta, Komentarz do art. 235, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
s. 564-569.

14 Zob. blizej A. Sikorska-Lewandowska, Community Land Trust — idea oraz rozwdj w USA
i w Europie, ,Nieruchomosci” 2025, nr 8, s. 40-42.

5 Odnosnie do tej konstrukeji prawnej zob. przyktadowo A. Stawinska, Instytucja wlasnosci
warstwowey nieruchomosci, ,Nieruchomosci” 2025, nr 2, s. 13-15.

16 Zob. A. Bieranowski, Stuzebnosci...,2021,s. 16-17 1 33.

17 Por. takze W. Koczara, op. cit.,s. 7.

18 Zob. M. Nowak, Migdzy pasem technologicznym a strefg ochronng. Zakres stuzebnosci przesylu,
,Nieruchomosci” 2017, nr 1, s. 18.

9 M. Balwicka-Szczyrba, gp. cit.,s. 5.
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W obecnym stanie prawnym budowa i utrzymanie instalacji OZE na nierucho-
mosci niestanowigcej wlasnosci inwestora opiera si¢ zatem z reguly na Iaczacych
go z wiascicielem nieruchomosci stosunkach obligacyjnych, ktérymi sa najczesciej
umowy typu umowy dzierzawy?. Rozwazy¢ takze mozna wykorzystanie w tym
celu — cho¢ w praktyce obrotu zdarza si¢ to raczej wyjatkowo — umozliwiajacych
korzystanie w okreslonym zakresie z rzeczy cudzej ograniczonych prawach rzeczo-
wych, zwlaszcza uzytkowania, badZ — ewentualnie — stuzebno$ciach gruntowych
i osobistych. W doktrynie wskazuje si¢ jednak stusznie, ze pozyskiwanie stuzebno-
$ci gruntowych na cele inwestycji w OZE moze by¢ powaznie utrudnione wobec
braku nieruchomosci wladnacej, zwlaszcza ze art. 285 §2 KC wymaga, by wskutek
ustanowienia stuzebnosci gruntowej — a zatem posadowienia na gruncie obciazo-
nym instalacji OZE — uzytecznos¢ nieruchomosci wladnacej zostalta zwigkszona?,
co w praktyce obrotu pozwala wykorzysta¢ t¢ konstrukeje jedynie wyjatkowo?.
W przypadku sluzebnosci osobistych natomiast, ze wzgledu na dopuszczalnos¢ ich
ustanowienia wylacznie na rzecz osoby fizycznej (art. 296 KC), a takze wylaczenie
zbywalnosci (art. 301 zd. 1 KC), ich wykorzystanie dla posadowienia na cudzej
nieruchomosci instalacji OZE jest jeszcze mniej prawdopodobne?. W petni nalezy
si¢ zgodzi¢ przy tym ze stwierdzeniem, ze regulacja stuzebnosci w prawie polskim
nie jest dostosowana do potrzeb nowoczesnego obrotu gospodarczego i wstrzy-
muje wydobycie potencjalu tkwigcego w stuzebnosciach? — w przeciwieristwie na
przyktad do prawa szwajcarskiego, w ktérym wykorzystywane sa one takze dla
inwestycji w instalacje fotowoltaiczne?.

Nalezy podkresli¢, ze zaréwno przywolane tu ograniczone prawa rzeczowe,
jak i stosunki obligacyjne nie powoduja przetamania wynikajacej z bezwzglednie
obowigzujacych przepiséw KC zasady superficies solo cedit (cho¢ w praktyce obrotu
podejmowane sg préby wprowadzania w umowach zawieranych przez inwestoréw
z wlascicielami gruntéw zapiséw zmierzajacych w tym wlasnie kierunku — o czym
dalej). Wobec braku regulujacych odmiennie prawnorzeczowy status instalacji OZE

20 Przy czym dyskusyjna jest kwestia, czy ze wzgledu na fakt, ze uprawniony nie pozyskuje
typowych pozytkéw, lecz energie, istotnie jest to umowa dzierzawy, czy raczej umowa nienazwana
zblizona do umowy dzierzawy — zob. blizej W. Koczara, op. cit.,s. 5.

2 Por. M. Balwicka-Szczyrba, op. cit., s. 5. Zob. takze wyrok SN z15.04.2021 r.,1 CSPK 86/21,
Legalis.

22 Zob. takze blizej A. Bieranowski, Stuzebnosci. .., 2021, s. 23. Warto nadmieni¢, ze ustawodawca
szwajcarski wykazal si¢ w tej mierze wigksza elastycznoscia, rezygnujac z wymogu uzytecznosci
stuzebnosci gruntowej dla nieruchomosci wladngcej — zob. A. Bieranowski, Prawnorzeczowe. .., s. 14.

2 Zob. takze A. Bieranowski, Sfuzebnosti..., 2021, s. 26.

24 Tak A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie niemieckim, ,Paristwo i Prawo” 2023,
nr 8,s. 92. Zob. takze M. Balwicka-Szczyrba, gp. cit., s. 48, gdzie stwierdza ona, ze ,tradycyjne ujecie
funkgji stuzebnosci [...] nie jest ujeciem optymalnym i wystarczajacym”.

% Zob. A. Bieranowski, Prawnorzeczowe.. ., s. 33
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przepiséw szczegdlnych (tak jak w przypadku urzadzen przesylowych), nalezy
uznad, ze zastosowanie do nich znajduja w pelni reguty ogélne wyrazone w przy-
wolanych przepisach KC, tj. art. 47 §1, 48 i 191 §1. W obecnym stanie prawnym
zasada superficies solo cedit obejmuje zatem réwniez instalacje OZE trwale zwigzane
z gruntem (za wyjatkiem ewentualnych urzadzen przesylowych stanowigcych czgsé
sktadowg przedsigbiorstwa).

Dla ustalenia kwestii wiasnosciowej nie ma zatem w istocie prawnego znaczenia
rodzaj stosunku prawnego wiazacego z inwestorem wlasciciela nieruchomosci, na
ktérej zostala wybudowana instalacja OZE. Zaréwno w przypadku stosunkéw
o charakterze obligacyjnym, jak i prawnorzeczowych instalacja taka, o ile jest
trwale zwigzana z gruntem, nie stanowi odrebnego przedmiotu prawa wlasnosci,
ktére przystugiwaloby inwestorowi, lecz jedynie cz¢é¢ skiadowa nieruchomosci
gruntowej, na ktdrg rozciaga si¢ prawo wlasnosci wlasciciela gruntu. Wyjatek sta-
nowig instalacje OZE wzniesione na gruncie oddanym inwestorowi w uzytkowanie
wieczyste, ktore, opierajac si¢ na przywolanym art. 235 §1 KC, stanowi¢ moga
odrebny przedmiot prawa wiasnosci przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu.

Przed przejsciem do oceny obecnego stanu prawnego nalezy jednak si¢ odnies¢
do dos$¢ powszechnie spotykanej w obrocie praktyki, czyli wprowadzania w umo-
wach obligacyjnych zawieranych przez podmioty dokonujace inwestycji w instalacje
OZE z wlascicielami nieruchomosci zapiséw zastrzegajacych ich wlasnosci na
rzecz inwestora®. Zapisy te traktujg instalacje OZE z reguly jako rzeczy ruchome
polaczone z dang nieruchomoscia tylko dla przemijajacego uzytku i, co za tym
idzie, niestanowiace jej czesci skladowej, lecz odrebny przedmiot prawa wlasnosci.
Celem ominigcia zasady superficies solo cedit prébuje si¢ zatem wykorzystaé wyja-
tek z art. 47 §3 KC, zgodnie z ktérym przedmioty polaczone z rzecza tylko dla
przemijajacego uzytku nie stanowig jej czgsci sktadowych. W przypadku instalacji
OZE konstrukeyjnie trwale zwigzanych z gruntem jest to jednak w ocenie Autora
préba stanowczo zbyt daleko idaca, ktéra powinna by¢ przez judykature kwalifiko-
wana wrecz jako proba obejscia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa,
tj. art. 48 KC i art. 191 KC, pociagajac za sobg, z mocy art. 58 §3 KC, niewaznos¢
takich zapiséw danej umowy, chyba Ze z okolicznosci wynika, iz bez postanowieri
dotknigtych niewaznosciag umowa nie zostalaby zawarta.

Zaréwno w doktrynie prawa cywilnego, jak i w judykaturze istnieje rozbiezno$¢
stanowisk odnosnie do kryteriéw, na ktérych nalezy oprze¢ si¢ przy ustaleniu, czy
dany przedmiot polaczony zostal z rzecza dla przemijajacego uzytku — od pogladéw,
w mysl ktérych decyduje wola stron (czy tez podmiotu dokonujacego przyltaczenia),

2 Przy czym z reguly jest to polaczone z ich przewlaszczeniem na zabezpieczenie na rzecz

banku kredytujacego dang inwestycje.
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a zatem kryterium subiektywnego, po stawiajace na pierwszym miejscu kryterium
obiektywne, w mysl ktérego o polaczeniu dla przemijajacego uzytku decyduja
czynniki zewngtrzne?’. Autor zgadza si¢ jednak ze stanowiskiem kompromisowym,
uznajac za wiasciwe kryterium mieszane, ktére, biorac pod uwage wolg stron,
uwzglednia réwniez czynniki obiektywne, jak zwlaszcza rzeczywista trwalosé
polaczenia z gruntem, strukture techniczng obiektu i jego przeznaczenie?®. Jak
trafnie wskazuje Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 13 kwitnia 2018 r. (I CSK 522/17):
,O tym, czy polaczenie przedmiotu z rzecza nastepuje tylko dla przemijajacego
uzytku (art. 47 § 3 KC), decyduje zamiar towarzyszacy polaczeniu, pod warunkiem,
ze zostal uzewngtrzniony i moze by¢ potwierdzony przy zastosowaniu kryteriéw
obiektywnych™. Oceniajac, czy dana budowla — réwniez instalacja OZE — moze
by¢ uznana za polaczong z gruntem jedynie dla przemijajacego uzytku, czy tez
jednak stanowi jego czes¢ sktadowa, uwzglednia¢ nalezy wszelkie okolicznosci
taktyczne, zaréwno takie jak wola stron, ale takze sposéb polaczenia jako doko-
nanego w sensie fizycznym, a ocena powinna by¢ w miare zobiektywizowana, na
podstawie zewnetrznych oznak widocznych dla oséb postronnych®.

Mozliwo$¢ wykorzystania w przypadku instalacji OZE wyjatku z art. 47 §3
KC, zdaniem Autora, uzalezniona jest zatem od sposobu jej posadowienia na danej
nieruchomosci i musi by¢ oceniana dla kazdego przypadku odrgbnie w zaleznosci
od sposobu jej polaczenia z gruntem. Przykiadowo instalacja skladajaca si¢ z pa-
neli fotowoltaicznych umieszczonych na wbitych w grunt lekkich stelazach, ze
wzgledu na prowizoryczny sposéb takiego polaczenia z gruntem, istotnie moze
by¢ — na podstawie art. 47 §3 KC — uznana za rzecz ruchoma polaczona z dang
nieruchomoscig jedynie do przemijajacego uzytku, a tym samym niestanowiaca
jej czesci sktadowe’l. Jednakze w przypadku instalacji fotowoltaicznych trwale
powigzanych z gruntem za pomocg fundamentéw, nie wspominajac juz o insta-
lacjach w rodzaju masztéw elektrowni wiatrowych, nie moga by¢ one uznawane
za przedmioty polaczone z gruntem jedynie dla przemijajacego uzytku, lecz s
budowlami stanowigcymi jego czesci sktadowe, niezaleznie od woli stron wyrazonej
w umowie zawartej pomiedzy inwestorem a wiascicielem danej nieruchomosci.
Wiarto nadmienié, Ze w orzecznictwie sadéw administracyjnych wydawanych na

27 Zob. przykladowo prezentujace te stanowiska i wskazujace ich zwolennikéw oméwienie
R. Swirgon-Skok, Komentarz do art. 47, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, s. 138-139.

28 Thidem,s. 6.

2 Zob. takze W. Koczara, op. cit., s. 8.

30" Zob. B. Pahl, M. Radzitowicz, Trwale zwigzanie z gruntem jako konstytutywna cecha budynku
i wybranych budowli, ;Doradztwo Podatkowe” 2025, nr 5, . 5.

31 Zob. A. Bieranowski, Stuzebnosci..., 2021, s. 44.

32 Zob. takze rozwazania odnosnie do tej kwestii, ktére prowadzi W. Koczara, op. cit., s. 8.
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gruncie prawa budowlanego® przyjmuije sie, ze jesli dany obiekt budowlany posado-
wiony jest na tyle trwale, by zapewni¢ mu stabilno$¢ i mozliwo$¢ przeciwdzialania
czynnikom zewngtrznym, mogacym go zniszczy¢ lub spowodowaé przesunigcie
czy przemieszczenie, nalezy go uznaé za trwale zwigzany z gruntem3*.

Wprawdzie stosunki regulowane przepisami prawa cywilnego na ogét uwzgled-
niajag wolg stron w stopniu znacznie wigkszym, niz w przypadku stosunkéw ad-
ministracyjnoprawnych, niemniej nie ulega watpliwosci, ze woli stron wyrazonej
w umowie nie mozna przyznawal pierwszenstwa przed norma wynikaja z bez-
wzglednie obowigzujacego przepisu prawa. Taki wlasnie charakter ma statuujacy
zasade superficies solo cedit przepis art. 48 KC, nie mozna zatem uchyli¢ jego sto-
sowania w drodze umowy®.

Umowa — zwlaszcza dotyczaca relacji o charakterze prawnorzeczowym — nie
moze réwniez kreowaé, w calkowitym oderwaniu od obiektywnych faktéw, alterna-
tywnego obrazu rzeczywistosci w rodzaju uznawania trwale zwigzanego z gruntem
obiektu budowlanego, ktérego posadowienie na nieruchomosci wymaga wykorzy-
stania zaawansowanych technik budowlanych, za przedmiot jedynie polaczony
z tym gruntem do przemijajacego uzytku. Przyjecie takiego zalozenia, w mysl
ktérego o uznaniu danego przedmiotu za objety zakresem art. 47 §3 KC miata-
by decydowa¢ wylacznie subiektywna wola stron, prowadzitoby do absurdalnej
konstatacji, ze w zasadzie dowolny budynek lub budowla, niezaleznie od rodzaju,
wielkosci i sposobu posadowienia, méglby zosta¢ uznany za przedmiot polaczony
z gruntem tylko dla przemijajacego uzytku, jezeli tylko tak beda stanowily zapi-
sy umowy zawartej pomiedzy inwestorem a wlascicielem danej nieruchomosci
gruntowej (badz co badz po kilkuset latach wigkszos¢ wspolezesnych budynkéw
zapewne przeminie bez §ladu). Nast¢pstwa takiego rozwigzania dla rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych oraz pewnosci i bezpieczeristwa obrotu bytyby wrecz
trudne do wyobrazenia, stad tez nie jest ono mozliwe do przyjecia. Konsekwentnie
zatem w przypadku posadowionych na cudzym gruncie instalacji OZE zastosowa¢
nalezy, jak juz podkreslono, kryterium mieszane, oceniajac sposéb i trwalos¢ ich
polaczenia z gruntem. Jezeli polaczenie instalacji OZE z gruntem ma charakter
trwaly, nie moze ona zatem zosta¢ uznana za przedmiot polaczony z nim jedynie
dla przemijajacego uzytku — stanowiacy odrebny od danej nieruchomosci przed-
miot prawa wlasnosci, lecz jest czgscia sktadowa gruntu, niezaleznie od woli stron
wyrazonej w umowie.

3 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418.

3% Zob. B. Pahl, M. Radzilowicz, Trwale rozwigzanie z gruntem..,s. 71 przywolane tam orzecz-
nictwo.

35 Zob.S. Gurgul, Instytucja stuzebnosci przesylu a roszczenia zwigzane z budowq na cudzym gruncie.

Czes¢ I, ,Nieruchomosci” 2016, nr 10, s. 14.
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2. Ocena obecnego stanu prawnego w kontekscie
ryzyka inwestycji w instalacje OZE

Z przeprowadzonych tu rozwazan wynika, ze w obecnym stanie prawnym, w przy-
padku gdyby instalacja OZE miala zosta¢ wzniesiona na gruncie niestanowigcym
wlasnosci inwestora, najkorzystniejszym dla niego rozwigzaniem byloby uzyska-
nie prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci. Tylko w takiej sytuacji
bowiem wzniesione przez inwestora na tym gruncie budynki i budowle — w tym
zwlaszcza sama instalacja OZE — stanowia odrebne od nieruchomosci gruntowej
nieruchomosci budynkowe, ktérych prawo wlasnosci przystuguje inwestorowi,
a nie wlascicielowi gruntu. Wobec jednak wynikajacego z art. 232 KC ograniczenia
mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego jedynie do gruntéw stano-
wigcych wlasnosé¢ Skarbu Paristwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkéw — a zatem wylacznie gruntéw publicznych3, mozliwos¢ dokonywania
inwestycji w OZE z wykorzystaniem tej konstrukeji prawnej, jest jednak powaznie
ograniczona®’.

We wszystkich pozostalych przypadkach, gdy trwale zwigzana z gruntem in-
stalacja OZE zostaje wybudowana na nieruchomosci nie stanowiacej wlasnosci
inwestora, stanowi ona — w mysl bezwzglednie obowigzujacych przepiséw pra-
wa — cz¢$¢ sktadows danej nieruchomosci gruntowej, a zatem rozcigga si¢ na nia
prawo wlasnosci gruntu®®. Zakres uprawnien zaréwno inwestora, jak i wlasciciela
nieruchomosci moze by¢ przy tym mocno zréznicowany, nawet w przypadku iden-
tycznych instalacji OZE, gdyz determinuje go przede wszystkim rodzaj taczacego
ich stosunku prawnego, ktéry moze mie¢ zaréwno charakter prawnorzeczowy, jak
i obligacyjny.

W ocenie Autora, ze wzgledu na specyfike inwestycji w instalacje OZE, w tym
zwlaszcza ich dlugoterminowosé, niska stope zwrotu i znaczne ryzyko polityczne
zwigzane z cz¢$ciowym uzaleznieniem rentownosci inwestycji w OZE od réznego
rodzaju form wsparcia publicznego i aktualnej polityki klimatycznej i energetycz-
nej, taki status prawnorzeczowy instalacji OZE, aczkolwiek zgodny z tradycyjna
zasadg superficies solo cedit, nie odpowiada wspélczesnym realiom spoleczno-go-
spodarczym, zwigkszajac dodatkowo ryzyko podmiotéw inwestujacych w insta-
lacje OZE 1i utrudniajac rozwéj energetyki odnawialnej. Sytuacja taka powoduje

3¢ Por. P. Wancke, Prawne zagadnienia prawa zabudowy i prawa uzytkowania wieczystego, ,Nie-
ruchomosci” 2024, nr 11, s. 11.

37 Cho¢ przekazywanie gruntéw publicznych w uzytkowanie wieczyste celem budowy instalacji
OZE mogloby stanowi¢ istotny element preferencyjnego traktowania takich inwestycji, to bytby on
zgodny z polityka energetyczng UE.

38 Jak zaznaczono, spotykane w praktyce odmienne zapisy uméw zawieranych przez inwestoréw
z wlascicielami nieruchomosci, jako préba obejscia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa,
s3 w opinii Autora dotknigte niewaznoscig z mocy art. 58 KC.
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réwniez ograniczenie mozliwosci finansowania kolejnych inwestycji w instalacje
OZE, albowiem istniejace instalacje, nie stanowigc odrebnego przedmiotu prawa
wlasnosci przystugujacego inwestorowi, nie moga by¢ przez niego wykorzystane
jako odrebny przedmiot zabezpieczenia, utatwiajacy pozyskiwanie Zrédet finanso-
wania na kolejne inwestycje. W sytuacji gdyby stanowily one odrebna od gruntu
nieruchomos¢ budynkows, ktérej wlascicielem bylby inwestor, mozliwe byloby
natomiast przyktadowo ustanowienie na nich hipoteki celem zabezpieczenia za-
cigganych przez niego kredytéw bankowych.

Z punktu widzenia postulatu rozwoju energetyki odnawialnej celowe wydaje
si¢ zatem rozwazenie wprowadzenia w prawie polskim rozwigzan zmierzajacych
do zmiany statusu prawnorzeczowego instalacji OZE poprzez przetamanie w ich
przypadku zasady superficies solo cedit, na wzér rozwigzan prawnych przyjetych
w przypadku urzadzen przesylowych badz tez raczej budynkéw lub budowli wznie-
sionych przez uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste. Zmiana, w mysl ktérej instalacje OZE nie stanowilyby juz czesci skladowe;j
nieruchomosci gruntowej, na ktéra rozciagaloby si¢ prawo wlasnosci wlasciciela
gruntu, lecz odrebny przedmiot prawa wiasnosci przystugujacego wznoszacemu
instalacje inwestorowi, bytaby, w opinii Autora, rozwigzaniem sprzyjajacym rozwo-
jowi instalacji OZE, pozwalajacym na lepsza realizacje celéw polityki energetycznej
i klimatycznej UE, wzmacniajac prawnorzeczows ochrong intereséw inwestoréw.
Zabezpieczeniu intereséw wlasciciela nieruchomosci obciazanej stuzylyby nato-
miast regulacje ograniczajace mozliwos¢ wykorzystania gruntu obcigzanego pra-
wem zabudowy wylacznie do wznoszenia budynkéw i budowli $cisle okreslonych
W umowie o ustanowienie tego prawa, a takze uprawnienie do pobierania uméwio-
nej oplaty przez caly okres istnienia prawa do zabudowy. Podkresli¢ takze nalezy,
ze obcigzenie gruntu prawem zabudowy nie ograniczaloby wlasciciela w prawie
do rozporzadzania wiasnoscig danej nieruchomosci.

3. Postulowany kierunek zmian zmierzajacych
do przetamania zasady superficies solo cedit —
propozycje de lege ferenda

W5réd potencjalnych kierunkéw zmian zmierzajacych do lepszego prawnorzeczo-
wego zabezpieczenia inwestora wznoszacego instalacje OZE na cudzym gruncie
rozwazy¢ mozna wykorzystanie rozwigzania zastosowanego przez ustawodaw-
c¢ w przypadku urzadzeni przesylowych i zwiazanej z nimi stuzebnosci przesy-
tu. W swym obecnym ksztalcie gospodarcza funkcja tej stuzebnosci jest mocno
zawezona®, dlatego tez cz¢$é przedstawicieli doktryny postuluje rozszerzenie

3 M. Balwicka-Szczyrba, p. cit., s. 55.
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mozliwosci jej ustanowienia takze na instalacje OZE, z czym mialaby sie przede
wszystkim wigzaé nowelizacja art. 49 § 1 KC polegajaca na poszerzeniu zawartego
w nim katalogu urzadzen niestanowigcych czesci sktadowej nieruchomosci wiasnie
o instalacje OZE*. Mozliwe byloby takze wprowadzenie stuzebnosci zwigzanej
z budowg i eksploatacja takich instalacji, na wzér funkcjonujacej w prawie i prak-
tyce niemieckiej tzw. stuzebnosci fotowoltaicznej, bedacej w istocie zlozonym
konglomeratem ograniczonych stuzebnosci osobistych*, co stanowiloby odbicie
widocznego w wielu europejskich krajach znacznego wzrostu zainteresowania
wykorzystaniem stuzebnosci w nowoczesnym obrocie gospodarczym®*.

Rozwigzanie takie stanowiloby krok we wlasciwym kierunku, utatwiajac in-
westorowi korzystanie z instalacji OZE jako stanowigcych czes¢ skladows jego
przedsi¢biorstwa (zwigkszajacych takze tym samym jego warto$¢), a nie nierucho-
mosci gruntowej, na ktérej zostaty wzniesione. Zdaniem Autora nalezaloby jednak
takze rozwazy¢ celowo$¢ szerszego przelamania zasady superficies solo cedit poprzez
wprowadzenie do polskiego systemu prawnego tzw. prawa zabudowy jako nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, umozliwiajacego uprawnionemu korzystanie
z cudzej nieruchomosci gruntowej, w szczegdlnosci poprzez wznoszenie na nim
budynkéw i budowli stanowigcych odrgbny od gruntu przedmiot prawa wiasnosci,
przystugujacego uprawnionemu, a nie wlascicielowi gruntu.

Pierwowzér prawa zabudowy, okreslany jako emfiteuza, znany byl juz prawu
rzymskiemu®. Obecnie taka konstrukcja prawna, w zréznicowanej formie, funk-
cjonuje w porzadku prawnym wielu pafistw, w tym réwniez paistw UE. Regulacje
umozliwiajace uprawnionemu wznoszenie oraz posiadanie, a takze zbywanie bu-
dowli posadowionej na cudzej nieruchomosci — bedace zatem forma wieloletniego
obcigzenia nieruchomodci gruntowej — a takze, z reguly, zbywanie i obcigzanie
samego takiego prawa, wprowadzono m.in. w ustawodawstwie niemieckim, fran-
cuskim, szwajcarskim, austriackim oraz holenderskim*. Przyktadowo w prawie nie-
mieckim prawo zabudowy (Erbbaurecht) ustanawiane jest z reguly na okres od 75 do
99 lat na podstawie umowy pomiedzy wlascicielem a uprawnionym, jednak stosuje
si¢ do niego przepisy jak do prawa wlasnosci oraz podlega ujawnieniu w ksigdze
wieczystej obcigzonego gruntu. Jest ono prawem dziedzicznym i zbywalnym oraz
mozna je obcigzy¢ zaréwno hipoteks, jak i dlugiem gruntowym®. W trakcie trwa-

4O Thidem, s. 58.

4 Zob. przyktadowo A. Bieranowski, Stuzebnosci. .., 2023, s. 81 i nast.

%2 Zob. przyktady, ktére podaje A. Bieranowski, Stuzebnosci..., 2021, nr 12, s. 9 i nast., idem,
Stuzebnosci. .., 2023, s. 80.

4 K. Lalowicz, Prawo zabudowy, ,Jus Novum” 2016, nr 4, 5. 237.

“ TIbidem, s. 240.

* Ibidem. Zob. takze L. Przyborowski, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie niemieckim, ,Studia

Prawa Prywatnego” 2008, nr 4, s. 43-44; P. Wancke, op. ciz.,s. 9.
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nia prawa zabudowy budynek wzniesiony na dzialce gruntu nie stanowi jej czesci
sktadowej (staja si¢ nimi dopiero po wygasnicciu Erbbaurecht)*, a zatem zasada
superficies solo cedit ulega w takim przypadku przetamaniu. Réwniez prawo czeskie
dopuszcza wyjatek od zasady superficies solo cedit, wprowadzajac prawo zabudowy
(pravo stavby) jako zbywalne i dziedziczne prawo rzeczowe, umozliwiajace wybu-
dowania na gruncie lub pod gruntem nalezacym do innego wlasciciela, opierajac
si¢ na budynku, ktéry nie staje si¢ czgdcia gruntu, na ktérym zostat zbudowany*.

Z kolei w prawie francuskim funkcjonujg dzierzawa wieczysta (bail emphyteoti-
que) oraz dzierzawa w celu zabudowy (bail a construction), ktéra ustanawiana jest
celem wzniesienia budowli na wydzierzawianym gruncie, a nast¢pnie ich utrzy-
maniu, przy czym uprawniony jest wlascicielem wzniesionych zabudowan i moze
je zby¢ niezaleznie od gruntu®.

W5réd rozwigzan stosowanych w prawie panstw nienalezacych do UE warto
natomiast przywola¢ regulacje zawarte w prawie szwajcarskim, w ktérym funk-
cjonuje prawo zabudowy, ktére zaliczane jest wprawdzie w doktrynie szwajcarskiej
do stuzebnosci osobistych, ale z reguly jest prawem zbywalnym i dziedzicznym
(cho¢ moze by¢ réwniez uksztaltowane jako stuzebnos¢ osobista niezbywalna
i niedziedziczna)®. Na mocy szwajcarskiego prawa zabudowy uprawniony moze
pod powierzchnig lub na powierzchni nieruchomosci obcigzonej wznies¢ lub utrzy-
mywac budynek®, a zatem funkcjonalnie jest ono zblizone do niemieckiego Erb-
baurecht. Podobne rozwigzania istnieja, jak zaznaczono réwniez w prawie innych
panstwach, przy czym regula jest ze prawo zabudowy obciaza¢ moze dowolny
grunt, niezaleznie od tego, czy jego wlascicielem jest jednostka publiczna, czy tez
podmiot prywatny®’.

Podkresli¢ nalezy, ze prawo zabudowy nie jest konstrukcja calkowicie polskiemu
prawu obcg — wrecz przeciwnie, tego typu rozwigzania istnialy w polskim porzadku
prawnym jeszcze przed zaborami, byly obecne takze w prawie paristw zaborczych
oraz — jako prawo zabudowy wzorowane na rozwigzaniach zaczerpnigtych z prawa
niemieckiego — réwniez w okresie XX-lecia mi¢dzywojennego®, kiedy to funkcjo-
nowalo takze prawo wieczystej dzierzawy oraz prawo wlasnosci czasowej>. Jeszcze

4 P. Wancke, op. cit., s. 10.

47 D. Adamiec et al., Rozwigzania prawne dotyczqce lokatorskich spotdzielni mieszkaniowych, ko-
operatyw mieszkaniowych oraz form wlasnosci warunkowej w Czechach, Danii, Francji, Niemczech,
Szwagcarii i Szwecsi, ,Zeszyty Prawnicze Biura Analiz Sejmowych” 2021, nr 4, s. 260.

4 K. Lalowicz, gp. cit., s. 240.

49 B. Swaczyna, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, ,Studia Prawa Prywatnego”
2008, nr 4, s. 75.

50 Zob. A. Bieranowski, Prawnorzeczowe umocnienia. .., s. 20; B. Swaczyna, op. cit., s. 75.

S Por. K. Lalowicz, gp. cit., s. 241; P. Wancke, op. ciz., s. 11.

52 Zob. blizej K. Lalowicz, op. cit., s. 237.

53 Por. P. Wancke, op. cit., s. 10.
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po zakonczeniu II wojny $wiatowej, na mocy przepiséw dekretu z dnia 26 paz-
dziernika 1945 r. o prawie zabudowy** mogto ono obciaza¢ grunty warszawskie”,
lecz nie znalazlo si¢ w przepisach nowego prawa rzeczowego z 1946 r. Obecnie
konstrukcje oparta na koncepcji prawa zabudowy stanowi w polskim porzadku
prawnym jedynie uzytkowanie wieczyste.

Warto zauwazy¢, ze w trakcie prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilne-
go przygotowano opublikowany 10 listopada 2010 r. projekt ustawy o zmianie
ustawy — kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw, ktéry przewidywal m.in.
wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego prawa zabudowy jako nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, ktére mogloby obcigzaé¢ kazdy rodzaj nieru-
chomosci*®®. Niestety, proponowane rozwigzania nie zostaly ostatecznie wpro-
wadzone.

Zdaniem Autora dla celéw prawnorzeczowego zabezpieczenia intereséw in-
westora wznoszgacego instalacje OZE na cudzym gruncie i dla samego pobudze-
nia procesu inwestycyjnego wprowadzenie prawa zabudowy — postulowane juz
uprzednio przez czgs$¢ przedstawicieli doktryny®” — mogtoby by¢ rozwigzaniem
lepszym niz tylko poszerzenie zakresu wylaczenia z art. 49 §1 KC o urzadzenia
wchodzace w sktad instalacji OZE i wprowadzenie stuzebnosci fotowoltaicznej
(czy to jako rodzaju stuzebnosci gruntowej, czy to przez poszerzenie zakresu
sluzebnosci przesylu) ze wzgledu na szerszy zakres i potencjalnie wigksza ela-
stycznos¢ takiego prawa’s.

Prawo zabudowy w zalozeniach powinno by¢ dlugoterminowe (tak jak obecne
uzytkowanie wieczyste), dziedziczne i zbywalne, a takze powinno by¢ mozliwe
obciazenie go hipoteka, niezaleznie od obciazenia samych nieruchomosci. Kon-
strukcyjnie zatem byloby ono zblizone do prawa uzytkowania wieczystego, ktére
w istocie mozna klasyfikowa¢ jako odmiang prawa do zabudowy, jednak o za-
kresie przedmiotowym ograniczonym do nieruchomosci wskazanych w art. 232
KC, podczas gdy podstawowym zalozeniem nowej regulacji powinien by¢ brak
takich ograniczen, poprzez umozliwienie obcigzenia prawem zabudowy dowolnej
nieruchomosci gruntowej — zaréwno stanowigcej wlasnos¢ SP badz j.s.t.,jak i in-

5 Dz.U. 21945 r. Nr 50, poz. 280.

% Uprawniony z tego prawa byt uzytkownikiem gruntu i jednoczesnie wlascicielem usytuowa-
nych na nim budynkéw.

% Zob. blizej zwlaszcza A. Bieranowski, Prawo zabudowy i cigzary realne w pracach nad projektem
kodeksu cywilnego — podstawowe zalozenia konstrukcyjne, ,Rejent” 2012, nr 12, s. 14 i nast.; A. Sylwe-
strzak, Uwagi o projektowanej regulacji prawa zabudowy, ,Przeglad Sadowy” 2013, nr 5, s. 26-42. Por.
takze K. Lalowicz, gp. cit., s. 241 i nast.

57 Zob. m.in. A. Bieranowski, Prawnorzeczowe umocnienia. .., s. 33; K. Lalowicz, op. cit., s. 245.

%8 Alternatywie postulowane jest podjecie przez ustawodawce prac nad uelastycznieniem prawa
uzytkowania wieczystego poprzez umozliwienie ustanawiania tego praw na gruntach prywatnych —

tak m.in. P. Wancke, gp. ciz., s. 11.
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nych oséb prawnych badz oséb fizycznych, co niewatpliwie sprzyjaloby szerszemu
wykorzystaniu go w celach inwestycyjnych — takze dla celéw inwestycji w OZE.

W przypadku prawa zabudowy wylaczenie z czesci sktadowych gruntu mo-
globy obejmowac nie tylko urzagdzenia wymienione w art. 49 §1 KC, ale wszelkie
budynki i budowle wzniesione przez uprawnionego zgodnie z umowg na obcia-
zonym gruncie — podobnie jak w przypadku uzytkowania wieczystego. Umozli-
wialoby ono zatem ustanowienie odrebnego prawa wiasnosci, ktére obejmowatoby
nie tylko samg instalacj¢ OZE wzniesionych na cudzym gruncie, ale réwniez
budynki i budowle towarzyszace jako nieruchomosci budynkowe. Wprowadzenie
prawa zabudowy umozliwiloby takze ujednolicenie prawnorzeczowego statusu
instalacji OZE wzniesionych na gruntach niestanowigcych wiasnosci inwestora.
Jako nieruchomosci budynkowe stanowiace odrebny od gruntu przedmiot prawa
wlasnosci instalacje takie oraz wszelkie inne budynki i budowle wzniesione przez
uprawnionego na podstawie prawa zabudowy moglyby stanowi¢ samodzielny
przedmiot zabezpieczenia ulatwiajacy pozyskiwanie kredytéw bankowych na
dalsze inwestycje — czego nie umozliwiatoby kwalifikowanie ich jedynie jako czesci
skladowych przedsigbiorstwa, jak w przypadku urzadzen przesylowych.

W kontekscie rozwoju gospodarczego i proinwestycyjnych rozwigzan prawnych
nalezy takze podkresli¢, ze w przypadku wprowadzenia do polskiego porzadku
prawnego prawo zabudowy nie musialoby ogranicza¢ si¢ do instalacji OZE, lecz,
podobnie jak uzytkowanie wieczyste, mogloby umozliwia¢ wznoszenie wszelkiego
rodzaju zgodnych z umowa budynkéw i budowli, zaréwno obiektéw przemy-
stowych, jak i ustugowych oraz handlowych, przy braku ograniczenia do nieru-
chomosci gruntowych nalezacych do SP lub j.s.t.” Przelamanie w ten sposéb
zasady superficies solo cedit mogloby przyczyni¢ si¢ do ozywienia inwestycyjnego,
ulatwiajac uprawnionym z prawa zabudowy pozyskiwanie nowych zrédet finanso-
wania, zabezpieczanych hipoteka na stanowiacych ich wlasnosé, nieruchomosciach
budynkowych. De lege ferenda celowe bytoby takze dopuszczenie do ustanowienia
zabezpieczenia na samym prawie do zabudowy — rozwigzanie takie funkcjonuje,
jak zaznaczono, w prawie niemieckim, w ktérym prawo do zabudowy, dla ktérego
prowadzi si¢ odrebna ksiege wieczysta (Erbbaugrundbuch), moze by¢ obcigzane
innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, w tym zwlaszcza hipoteka, ale takze
uzytkowaniem, a nawet dalszym prawem zabudowy (Untererbbaurecht)®°.

% W razie wprowadzenia takiej regulacji prawo zabudowy mogloby w przysztosci zastapic
uzytkowanie wieczyste, jako prawo rzeczowe o szerszym spektrum dziatania — zob. A. Sylwestrzak,
op. cit.,s. 26.

60 Zob. L. Przyborowski, gp. cit., s. 43. Mozliwo$¢ obcigzenia hipoteka prawa zabudowy prze-
widuje takze prawo szwajcarskie — zob. B. Swaczyna, op. ciz., s. 76.
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Nalezy przy tym podkresli¢, ze w poréwnaniu z obecnym, nieuporzadkowanym
stanem prawnym, w ktérym posadowienie instalacji OZE na cudzym gruncie
opiera¢ si¢ moze na réznego rodzaju stosunkach prawnych, ktére na ogét nie sa
konstrukcyjnie dopasowane do specyfiki takiej inwestycji, wprowadzenie prawa
zabudowy przyczynitoby si¢ do uporzadkowania i jasnego wyznaczenia wzajem-
nych relacji na linii wlasciciel gruntu—inwestor. Interes wlasciciela nieruchomosci
gruntowej bylby przy tym zabezpieczony tresciag umowy o ustanowienie prawa do
zabudowy, okreslajacej, jakie budowle i budynki moga by¢ wznoszone na obcigzo-
nym gruncie — analogicznie jak obecnie w przypadku uzytkowania wieczystego.
Wihasciciel nieruchomosci bytby takze uprawniony do otrzymywania, przez okres
obowigzywania prawa do zabudowy, ustalonej oplaty od inwestora, a trwalos¢
opartego na tej konstrukeji stosunku prawnego i jego prawnorzeczowy charak-
ter moglyby wrecz przyczynic sie do lepszego zabezpieczenia jego intereséw niz
w przypadku, gdy z inwestorem taczy go wylacznie stosunek obligacyjny, wynikajacy
z reguly z umowy nienazwane;.

Wprowadzenie w polskim porzadku prawnym prawa zabudowy, jako nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, umozliwitoby takze rezygnacj¢ z uzytkowania
wieczystego, ktére w nowym stanie prawnym straciloby w istocie racje bytu. Jego
tunkcje przejeloby wlasnie prawo zabudowy, ktére, wobec braku — w mysl postula-
téw Autora — ograniczen podmiotowych po stronie wlasciciela obcigzanego gruntu,
w zdecydowaniu wickszym stopniu odpowiada potrzebom gospodarki wolnoryn-
kowej niz obecna konstrukcja prawna uzytkowania wieczystego, stanowigcego pod
tym wzgledem swego rodzaju relikt minionego ustroju.

Podsumowanie

W obecnym stanie prawnym wobec braku odmiennych regulacji szczegélnych, co
do zasady, instalacje OZE, zgodnie z zasadg superficies solo cedit, stanowig jedynie
czeséci skladowe nieruchomosci gruntowej, a nie odrgbny przedmiot prawa wia-
snosci, ktére przyslugiwaloby inwestorowi. Rozciaga si¢ na nie prawo wlasnosci
przystugujace wlascicielowi nieruchomosci gruntowej, z ktérg sg one trwale zwig-
zane, niezaleznie od tego, czy ich wzniesienie nastgpilo na podstawie nawigzanych
pomiedzy inwestorem a wlascicielem nieruchomosci stosunkéw o charakterze
obligacyjnym, czy tez prawnorzeczowym — z wyjatkiem uzytkowania wieczystego,
w przypadku ktérego wzniesione budynki i budowle stanowig odrebne od gruntu
nieruchomosci budynkowe, a ich prawo wiasnosci przystuguje uzytkownikowi
wieczystemu.

Sytuacja taka, zdaniem Autora, nie sprzyja szybkiemu rozwojowi inwestycji
w instalacje OZE, zwigkszajac dodatkowo zwigzane z tym ryzyko, ktére i tak jest
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wysokie ze wzgledu na wciaz niskg rentownosé¢ i wrazliwo$¢ branzy na decyzje
czynnikéw politycznych zaréwno na szczeblu krajowym, jak i migdzynarodowym.
Wskazane jest zatem rozwazenie zmiany przepiséw zmierzajacej do modyfikacji
prawnorzeczowego statusu instalacji OZE poprzez wprowadzenie rozwigzan prze-
tamujacych w stosunku do nich zasade superficies solo cedit.

Cel ten moze zosta¢ zrealizowany poprzez rozszerzenie zakresu stuzebnosci
przesylu, ewentualnie wprowadzenie jako odmiany stuzebnosci gruntowej lub oso-
bistej tzw. stuzebnosci fotowoltaicznej, przy jednoczesnym dokonaniu nowelizacji
przepisu art. 49 §1 KC, zmierzajacej do kwalifikowania urzadzeri wchodzacych
w sktad takiej instalacji nie jako czgéci skladowych gruntu, lecz jako czesci skia-
dowych przedsigbiorstwa. Zdaniem Autora jednak godne rozwazenia bytoby takze
wprowadzenie prawa zabudowy jako nowego ograniczonego prawa rzeczowego,
co byloby rozwiagzaniem dalej idacym i bardziej elastycznym.

De lege ferenda, prawo zabudowy, podobnie jak uzytkowanie wieczyste, przeta-
mywaloby zasade superficies solo cedit w odniesieniu do budynkéw i budowli wznie-
sionych przez uprawnionego zgodnie z umowsg na cudzym gruncie, co umozliwiloby
zmiang prawnorzeczowego statusu wznoszonych z jego wykorzystaniem instalacji
OZE, ktére, jako samodzielne nieruchomosci budynkowe, stanowilyby wlasnos¢
inwestora, a nie wlasciciela gruntu. Zwickszaloby to prawnorzeczowe bezpie-
czenistwo inwestycji w instalacje OZE wzniesione na cudzym gruncie, a zarazem
umozliwialoby inwestorowi wykorzystanie wzniesionych budowli — oraz samego
prawa zabudowy — jako przedmiotu zabezpieczenia, utatwiajac pozyskiwanie §rod-
kéw finansowych na kolejne inwestycje.

Zdaniem Autora docelowo prawo zabudowy moze stanowi¢ rozwigzanie lepsze
niz ewentualna ,stuzebnos¢ fotowoltaiczna”, takze ze wzgledu na jego potencjalnie
szerszy zakres — pozwalajacy na przelamanie zasady superficies solo cedit nie tylko
w stosunku do samych urzadzen wchodzacych w skiad instalacji OZE — ktére, po-
dobnie jak w przypadku urzadzen przesylowych i stuzebnosci przesylu, musiatyby
zosta¢ okreslone w art. 49 §1 KC jako wyjatek od ogdlnej reguty. Wyjatek ten nie
moglby by¢ interpretowany rozszerzajaco takze w stosunku do budynkéw i budowli
towarzyszacych, niewchodzacych jednak bezposrednio w sktad instalacji OZE.
Ponadto prawodawca nie musialby przeciez ograniczy¢ zakresu prawa zabudowy
do inwestycji w instalacje OZE. Mogloby ono umozliwia¢ korzystanie z cudzego
gruntu dla cel6w wznoszenia wszelkich innych budynkéw i budowli zgodnie z za-
wartg z wlascicielem gruntu umows o ustanowienie prawa zabudowy, przyczyniajac
si¢ tym samym do rozwoju inwestycji poprzez wicksze zabezpieczenie intereséw
inwestora z punktu widzenia prawnorzeczowego statusu takich budynkéw i bu-
dowli jako samodzielnych nieruchomosci budynkowych, stanowiacych odrebny
przedmiot prawa wlasnosci.
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