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Streszczenie. Celem niniejszego artykutu jest weryfikacja przydatnosci stuzebnosci gruntowych dla
inwestycji w odnawialne zrédta energii (tzw. OZE) z perspektywy trzech doniostych funkeji, eks-
ponowanych w nauce niemieckiej: korzystania (Nuzzungsfunktion), oddzielenia (Trennungsfunktion)
oraz nastepstwa (Nachfolgefunktion). Pierwsza z nich jest rozbudowywana. Oprécz zapewnienia
korzystania uwydatnia si¢ role zabezpieczajaca (Sicherungsfunktion). Wezlowy problem, jaki pojawia
si¢ w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci gruntowej, ktérej trescia bytoby usytuowanie i korzysta-
nie z tego typu urzadzen, dotyczy spelnienia przestanki ,zwickszenia uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej” przewidzianej w art. 285 § 2 KC. Ustanowienie stuzebno$ci gruntowej jest mozliwe,
o ile odznacza si¢ ona obiektywng przydatnoscig dla wlasciciela nieruchomosci wiadnacej. Cechy
stuzebnosci gruntowych (celowos¢ i zwigzek z wlasnoscia nieruchomosci wtadnacej) ograniczaja jej
przydatnos¢ dla umocnienia tytutu prawnego do umieszczenia i eksploatacji urzadzen wytwarza-
jacych energie ze Zrédet odnawialnych na cudzej nieruchomosci. W odréznieniu jednak od prawa
niemieckiego, polskie prawo cywilne nie oferuje innych rodzajéw stuzebnosci (stuzebnosci osobistej
lub stuzebnosci przesytu) optymalnych z punktu widzenia intereséw inwestoréw w OZE. Deficyt
prawa polskiego jest szczegolne wyraznie widoczny na tle ostatniej nowelizacji § 1092 ust. 3 BGB,
ktéra byta przeznaczona wiasnie dla rozwoju sektora OZE. W prawie polskim mozliwo$¢ obrania
takiego kierunku zmian zostata zaburzona. Zbyt pochopnie wprowadzono bowiem regulacje stu-
zebnosci przesylu jako trzeciego rodzaju stuzebnosci. Zakres zastosowania tej instytucji jest waski.
Uprawnienie znamionujace tre$¢ stuzebnosci przesylu polega bowiem na korzystaniu w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci, zgodnie z przeznaczeniem urzadzeri przesytowych (okreslonych w art. 49
§ 1 KC). De lege lata prostszym rozwigzaniem jest zatem reforma przepiséw o stuzebnosci przesytu
dla prawnego zorganizowania inwestycji energetyczne;.

Predial servitudes in the renewable energy sector in Polish law
with references to German law

Keywords: limited property rights, servitude, renewable energy sources, component parts of the land
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instrumente zum Schutz und zur Stirkung von Investitionen in erneuerbare Energiequellen”
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Summary. The aim of this article is to verify the suitability of predial servitudes for investments in
renewable energy sources (the so-called RES) from the perspective of three important functions,
exposed in German science: use (Nutzungsfunktion), separation (Trennungsfunktion) and legal
succession (Nachfolgefunktion). The first of them is being expanded. In addition to ensuring use,
the protective role (Sicherungsfunktion) is emphasized. The key problem that arises in connection
with the establishment of a predial servitude, the content of which would be the location and use of
such facilities, concerns the fulfilment of the prerequisite of “increasing the usability of the property”,
provided for in Article 285 § 2 of the Civil Code. The establishment of a predial servitude is possible
if it is objectively useful for the owner of the dominant immovable property. The characteristics of
predial servitudes (purposefulness and connection with the ownership of the dominant immovable)
limit its usefulness for strengthening the legal title to place and operate devices generating energy
from renewable sources on someone else’s property. However, unlike German law, Polish civil law
does not offer other types of easements (personal easement or transmission easement) optimal from
the point of view of the interests of investors in RES. The deficit of Polish law is particularly clearly
visible against the background of the latest amendment to § 1092 section 3 of the BGB, which was
dedicated to the development of the RES sector. In Polish law, the possibility of taking such a di-
rection of change has been disturbed. The regulation of transmission easements as the third type of
easement was introduced too hastily. The scope of application of this institution is narrow. The right
to the content of the transmission easement consists in the use of the real estate to a specified extent,
in accordance with the purpose of the transmission facilities (specified in Article 49 § 1 of the Civil
Code). De lege lata, therefore, a simpler solution is the reform of the regulations on the easement of
transmission for the legal organization of an energy investment.

1. Kierunki analizy i delimitacja zakresu badan

Podstawowym celem niniejszego artykulu jest weryfikacja przydatnosci stuzebnosci
gruntowych dla inwestycji w odnawialne Zrédta energii (tzw. OZE) z perspekty-
wy trzech doniostych funkcji, eksponowanych w nauce niemieckiej: korzystania
(Nutzungsfunktion), oddzielenia (Trennungsfunktion) oraz nastepstwa (Nachfolge-
funktion)!. Pierwsza z nich jest rozbudowywana — oprécz zapewnienia korzystania
uwydatnia si¢ role zabezpieczajaca (Sicherungsfunktion)®.

Odniesienie si¢ do niemieckiej mysli prawniczej uzasadnia wiele okolicznosci.
W Niemczech gléwnymi odnawialnymi Zrédlami energii sa systemy urzadzen
wiatrowych i fotowoltaicznych. Ekspansja w tym sektorze gospodarki poste¢puje
bardzo szybko. Udzial w zuzyciu energii elektrycznej brutto z tych Zrédet wynosit
niedawno okolo 38%, a zgodnie z planami rzadu federalnego ma wzrosna¢ do

65% do 2030 r.3 Trend ten wpisuje si¢ w wytyczony przez UE proces transformacji

1 J. Mobhr, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 7, red. R. Gaier, Miinchen
2020, $ 1090, nb. 4-6; C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten bei Anlagen auf fremden Grundstiicken,
,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2010, nr 2, s. 85-86.

2 C.Reymann, op. cit., s. 88,99 uzywa okreslenia Nuzzungs- und Sicherungsfunktion.

3 Kommission ,, Wachstum, Strukturwandel und Beschiftigung”, Abschlussbericht, 26.01.2019,
s. 27,za KW. Lange, E.M. Lindner, Errichtung und Betrieb von Photovoltaikanlagen in der zivilgericht-
lichen Entscheidungspraxis, ,Zeitschrift fiir das gesamte Recht der Energiewirtschaft” 2019, nr 4,s. 99.
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energetycznej®. W tamtejszym pismiennictwie juz dziesi¢¢ lat temu zauwazono,
ze w Niemczech przewaza zaopatrzenie w energie opierajacg si¢ na kopalniach
i elektrowniach atomowych, ale takze fotowoltaika wéréd odnawialnych Zrédel
energii nie zajmuje nieznaczacej pozycji. Potwierdzata to obowigzujaca od 1 stycznia
2009 r. nowelizacja ustawy o odnawialnych Zrédtach energii®. Nauka niemiecka
eksponowata boom w sektorze fotowoltaiki, ktory stawia przed praktyka koniecz-
no$¢ rozwigzania wielu ztozonych probleméw®. Zjawisko to roznieca poglebiona
refleksje naukowa nad wykorzystaniem w tym celu stuzebnosci fotowoltaicznej
(Fotovoltaikdienstbarkeiten)’. Dyskurs ten rozciaga si¢ takze na inne odnawialne
zrédla energii. Zauwaza si¢, ze wraz z tzw. transformacjg energetyczng nastgpu-
je coraz wicksza liczba wpiséw w ksiegach wieczystych stuzebnosci korzystania
w zakresie budowy i eksploatacji turbin wiatrowych®. Ostatnio zwraca si¢ ponadto
uwage na znaczenie energii wodorowe;j’.

W ¢lad za tym w tamtejszej doktrynie prowadzone sa wszechstronne i pogle-
bione badania nad rodzajami stuzebnosci, ktérych ustanowienie jest przydatne
w dzialalnosci energetycznej, konfiguracjami podmiotowymi w przypadku kreacji
takich stuzebnosci i sposobami wzmocnienia sytuacji wlasciciela urzadzen gene-
rujgcych energie i banku finansujacego taka inwestycje, przy respektowaniu barier
narzuconych przez zasady prawa rzeczowego i cechy stuzebnosci. W rozwaza-
niach tych dostrzezono mnéstwo subtelnosci i specyfike intereséw towarzyszacych
ustanawianiu stuzebno$ci. Wprawdzie kwestie o kierunkowym znaczeniu zostaly
wezesniej w pismiennictwie zidentyfikowane i wyjasnione, lecz judykatura nie jest
jeszcze catkowicie stabilna, co prowokowalo poszukiwanie regulacji umownych,

4 Zob. Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23.04.2009 r. w sprawie
promowania stosowania energii ze Zrédet odnawialnych (okreslana jako RED 1 — Renewable Energy
Directive I), Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z 11.12.2018 r. w spra-
wie promowania stosowania energii ze zrédet odnawialnych (Dz.Urz. UE L z 2018 r. Nr 328, s. 82
ze zm.) — RED II i Dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/2413 z 18.10.2023 r.
zmieniajaca dyrektywe (UE) 2018/2001, rozporzadzenie (UE) 2018/1999 i dyrektywe 98/70/WE
w odniesieniu do promowania energii ze Zrédet odnawialnych oraz uchylajaca dyrektywe Rady (UE)
2015/652 (RED III).

5 Zob. C. Reymann, op. cit., s. 84.

¢ H. Klihs, Der revolvierende Anspruch auf Bestellung von Fotovoltaikdienstbarkeiten als Fall der
Sukzessivberechtigung, ,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2012, nr 1-2, s. 28; P. Meier, Sachenrechtliche
Probleme von Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragun, gen,Teil 1: Die sachenrechtliche Bebandlung
der Photovoltaikanlage, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2019, nr 6, s. 548 i n.

7 C.Reymann, op. cit., s. 84; H. Kliihs, op. cit., s. 28; C. Flache, Photovoltaik- und Windenergie-
anlagen im notariellen Alltag, ,Notar” 2017, nr 3, s. 83 i n.; P. Meier, op. cit.,s. 548 i n.; U. Krause, [w:]
R. Schulze, H. Grziwotz, R. Lauda, BGB: Kommentiertes Vertrags- und Prozessformularbuch, Minchen
2024, § 885, nb. 23.9.

8 H. Schoéner, K. Stober, Grundbuchrecht, Miinchen 2020, nb. 1204.

° Zob. pkt IV.
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uwzgledniajacych ryzyko zmiany linii orzeczniczej'®. Réwnolegle zauwaza sie, ze
coraz powszechniejsze wystepowanie odnawialnych Zrédel energii rodzi wciaz
nowe pytania prawne'l.

Skupienie si¢ na prawie niemieckim motywuje takze podobieristwo przyjetych
w nim rozwigzan legislacyjnych do polskiej regulacji. W tym zakresie zblizenie
regulacji BGB™? i KC wyraza si¢ przede wszystkim w zasadniczej niezbywalnosci
sluzebnosci osobistej i w typowym schemacie podmiotowym takze roszczenia o jej
ustanowienie (por. art. 300 KC, § 1092 ust. 1 zd.1 BGB), celowosci stuzebnosci
gruntowych (uzilitas, por. 285 KC, § 1019 BGB) oraz wyréznieniu kategorii cze¢sci
sktadowej nieruchomosci (por. art. 47, 48,191 KC, § 93-94, 95 ust.1 zd. 1 BGB).

Oczyszczajac przedpole, zauwazmy, ze istotne rozgraniczenie rodzajéw ty-
tuléw prawnych do umieszczenia i eksploatacji urzadzen generujacych energie
prowokuje miejsce ich lokalizacji. Z tej perspektywy nalezy oddzieli¢ elektrownie
na ladzie (onshore) i w tzw. obszarze morskim (offshore). Pierwszy rodzaj urzadzen
zostal negatywnie ujety w definicji legalnej®. Zgodnie z nig urzadzenia wiatrowe
na ladzie to takie, ktére nie s3 urzagdzeniami wiatrowymi na morzu. Systematyzu-
jac urzadzenia nalezace do drugiej z tych kategorii, doktryna niemiecka rozréznia
wody wewngtrzne (Innere Gewdsser), morze terytorialne (Kiistenmeer) i wytaczng
strefe ekonomiczng i petne morze (Ausschliefiliche Wirtschaftszone und Hobe See)*.
Nie ma tu miejsca na kompleksowsa prezentacje tej problematyki. Zastuguje ona
na odrebne opracowanie. Dlatego ograniczymy si¢ do przedstawienia wycinka
tego zagadnienia, ktéry jest zorientowany na wykorzystanie instytucji ograniczo-
nych praw rzeczowych. Na przykladzie elektrowni wiatrowych wskazuje sie, ze
w sferze onshore prawa korzystania s3 uzgadniane na plaszczyznie obligacyjnej
i zabezpieczane rzeczowo przez ustanawianie ograniczonych stuzebnosci oso-
bistych. Natomiast w zakresie offshore Republika Federalna Niemiec odmawia
ustanawiania zabezpieczeni rzeczowych®. W niemieckiej strefie ekonomiczne;j
(AWZ) instalacje nie s3g budowane na podstawie prywatnoprawnych uméw
o korzystanie zawieranych z wlascicielem gruntu, poniewaz w niemieckiej AWZ
nie istnieje kategoria wiasnosci gruntu. Jest to Niemandsiand. Budowa elektrowni
wiatrowej odbywa si¢ na podstawie zgody publicznoprawnej. Dlatego wylaczenie
zasady akcesji przez zastosowanie §95 ust. 1 zd. 2 BGB do instalacji wiatrowych

10 Zob. przykladowo P. Meier, op. cit., s. 548.

1 Zob. K.W. Lange, E.M. Lindner, gp. cit., s. 99.

2 Kodeks cywilny niemiecki z 18.08.1896 . (Biirgerliches Gesetzbuch).

13§ 3 pkt 48 Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz— EEG)
z 21 lipca 2014 r. (BGBL. I S. 1066), zmieniona ustawg z 21 lutego 2025 r. (BGBI. 2025 I Nr. 52).

1 Szerzej R.J. Kuhl, Windkraftanlagen im Regelungskomplex der §§ 93-95 BGB, Baden-Baden
2025,s.471in.

5 H. Schéner, K. Stéber, p. cit., nb. 1204.
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i ich skladnikéw w niemieckiej strefie ekonomicznej morskiej jest wykluczone.
Nie moga one by¢ tam zainstalowane w ramach wykonania prawa rzeczowe-
go'®. To samo dotyczy morza pelnego. W rezultacie tylko ladowe elektrownie
wiatrowe oraz morskie elektrownie wiatrowe w obszarze wéd przybrzeznych
majg znaczenie dla kwestii przyporzadkowania do nieruchomosci w rozumieniu
§§ 93-95 BGBY.

Zblizone problemy i podobng metodg regulacji mozemy zidentyfikowaé w od-
niesieniu do prawa polskiego. Podkresla si¢, ze caly obszar morskich wéd wewnetrz-
nych i morza terytorialnego wchodzacy w sklad terytorium RP stanowi wlasnos¢
panstwa, przy czym zwierzchnictwo paristwa nad morskimi wodami wewnetrznymi
i morzem terytorialnym rozciaga si¢ nie tylko na wody, lecz takze na przestrzen
powietrzng nad tymi wodami oraz na dno morskie wéd wewnetrznych i morza
terytorialnego, a takze na wnetrze ziemi pod nimil®, Jak si¢ zauwaza, cho¢ wylaczna
strefa ekonomiczna nie wchodzi w skiad terytorium RP, obejmuje ona wszakze
wody, dno morza i znajdujace si¢ pod nim wnetrze ziemi, a pafistwu przystuguje
w tej strefie wiele suwerennych i wladczych uprawnien w zakresie budowania
i wykorzystywania sztucznych wysp, instalacji i konstrukeji'®. Stuzebnosci gruntowe
nie s3 przydatne dla zapewnienia lokalizacji i eksploatacji urzadzen morskiej farmy
wiatrowej. W konsekwencji gléwny nurt niniejszych badan nie obejmuje inwestycji
w takich obszarach specjalnych.

Na zawartg w tytule artykulu delimitacje jego zakresu wplynela takze istotna
réznica migdzy regulacjami stuzebnosci osobistych w prawie polskim i prawie
niemieckim. Ze wzgledu na waski zakres podmiotowy stuzebnosci osobistych
(obejmujacy osoby fizyczne) i ich cechy (zwlaszcza bezwyjatkowa nieprzenoszal-
no$¢), kreacja takiego prawa dla zorganizowania inwestycji w OZE rodzi wiele
komplikacji’®. W ograniczonym zakresie nadaje si¢ do tego takze stuzebnos¢ prze-
sylu?®. Tymczasem w praktyce niemieckiej w sektorze odnawialnych Zrédel energii
ustanawiane s3 z reguly ograniczone stuzebnosci osobiste?!. Jednakze nie wyklucza

16 R. Papenbrock, Die Anwendung des deutschen Sachenrechts auf Windenergieanlagen im Bereich
der deutschen Ausschliefllichen Wirtschaftszone, Berlin 2017, s. 154.

17 R.J. Kuhl, op. cit., s. 51,54.

18 Zob. P. Zacharczuk, Obszary specjalne w polskim materialnym prawie administracyjnym, War-
szawa 2017, rozdz. 11, § 3.

Y Szerzej A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie polskim z odniesieniami kompara-
tystycznymi, ,Rejent” 2021, nr 12, s. 25-34.

20 K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020,
t. I, art. 3051, nb. 25; M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow prze-
sylowych — wlascicieli urzqdzen przesylowych, Warszawa 2015, s. 39; P. Lenio, Urzgdzenia przesytowe
i problem ich wlasnosci, ,Acta Erasmiana. Varia”, Wroclaw 2013, t. 5,s. 66; A. Bieranowski, Sfuzebnosci
fotowoltaiczne w prawie polskim. .., s. 13-17,33.

2 J. Mohr, op. cit., § 1090, nb. 4; H. Keller, Die Rechtsnachfolge bei beschrinkten persinlichen
Dienstbarkeiten zur Absicherung von Energiegewinnungsanlagen, ,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2011,
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si¢ kreacji w tym celu réwniez stuzebnosci gruntowych. Aktywuje to wszakze
specyficzne problemy. Ich szersza analiza pozwala zweryfikowa¢ dopuszczalnosé
ustanowienia stuzebnosci gruntowe;j i jej atrakcyjno$¢ praktyczna dla jurydycznej
organizacji inwestycji w sektorze odnawialnych zrédel energii. Zabieg ten wymaga
rozwazenia trzech aspektéw. Pierwszy koncentruje si¢ na wariantach tresci stu-
zebnosci gruntowej, ktére moga realizowac interesy podmiotéw uczestniczacych
w przedsigwzieciu w OZE. Drugi eksponuje specyficzne zalozenia konstruk-
¢ji stuzebnosci gruntowej z perspektywy adekwatnosci dla wsparcia dziatalnosci
w sferze energetyki solarnej i wiatrowej. Ostatni obszar skupia si¢ na skorelowaniu
nastgpstwa w zakresie wlasnosci urzadzen generujacych energie z tytulem prawnym
do nieruchomosdci.

2. Warianty ksztattowania tresci stuzebnosci gruntowych
dla umieszczenia urzadzen generujacych energie
ze zrédet odnawialnych

Przepisy art. 285 § 1 KC i § 1018 BGB pozostawiajg stronom autonomi¢ w ksztal-
towaniu tresci sluzebnosci gruntowych w szerszym zakresie niz w przypadku innych
praw rzeczowych??. Wynika to z wieloéci sposobéw korzystania z nieruchomosci
i koniecznosci dostosowania stuzebnosci do réznorodnych i zmiennych potrzeb.
Pochodna elastycznosci tresciowej jest tréjpostaciowosé stuzebnosci. W swietle
art. 285 KC (i § 1018 BGB) tres¢ stuzebnosci gruntowej moze by¢ trojaka. Wyod-
rebnia si¢ stuzebnos¢ znoszenia (Benutzungsdienstbarkeit, Duldungsdienstbarkeit),
stuzebnos¢ zaniechania (Unterlassungsdienstbarkeif) i stuzebnos¢ wylaczenia (Aus-
schlussdienstbarkeit)®.

s. 99; U. Krause, op. ciz., § 885, nb. 23.9; C. Walter, Photovoltaikdienstbarkeit (und Vormerkungen), [w:]
A. Gebele, Beck’sches Formularbuch Biirgerliches, Handels- und Wirtschaftsrecht, M. Hoffmann-Becking,
Miinchen 2019, wzér IV.A.19.

22 W doktrynie niemieckiej méwi si¢ o daleko idgcym odejsciu od zasady #ypenfixierung, zob.
D. Joost, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, red. R. Gaier, Minchen 2013,
§ 1018, nb. 2; ]. Mayer, [w:] J. von Staudinger Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiibrungs-
gesetz und Nebengesetzen, Buch 3 Sachenrecht EvbbauRG, §§ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten,
Vorkaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand, Berlin 2009, s. 272.

2 Zob. H. Schoéner, K. Stober, Grundbuchrecht..., nb. 1203-1207; D. Joost, [w:] Miinchener
Kommentar, 2013, § 1090, nb. 6-8; . Mayer, op. cit., s. 745-746; Ch. Berger, [w:] Jauernig Biirgerliches
Gesetzbuch, BGB mit Rom-I-, Rom-II-, Rom-III-VO, EG-UntVO/HUntProt und EuErbVO, Kommen-
tar,red. R. Sturner Miinchen 2015, s. 1579; W. Schmenger, Die Grunddienstbarkeit und die beschrinkte
persinliche Dienstbarkeit, neue Entwicklungen und neue Rechtsprechung, ,Zeitschrift fir das Notariat
in Baden-Wiirttemberg” 2007, Nr 4, s. 73-74. W doktrynie polskiej M. Warcinski, Stuzebnosci grun-
towe wedug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 325, 374; K. Zaradkiewicz, op. cit., art. 285, nb. 44;
A. Bieranowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, t. 2, Warszawa 2017, s. 722.
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Pierwszy z tych wariantéw tresciowych odpowiada inwestycjom w sektorze
fotowoltaiki*, biogazu® itp. Ta posta¢ stuzebnosci sprowadza si¢ bowiem do bez-
posredniej ingerencji uprawnionego w sfer¢ wladztwa wiasciciela obcigzonej nig
nieruchomosci (korzystanie w Scistym znaczeniu). Stuzebnos¢ gruntowa obejmuje
wtedy rdzenne uprawnienie do usytuowania takich urzadzen na nieruchomosci
obcigzonej i eksploatowania ich na tej nieruchomosci wraz z instrumentalnym
atrybutem dostepu do tych urzadzen w celu konserwacji i napraw. Ostatnie ze
wspomnianych uprawnieri nie musi by¢ wprost wyrazone w Zrédle kreujacym
stuzebnos¢. Uszezeg6lowienie zakresu (podmiotowego, czasowego, obszarowego)
mozliwosci wstgpu na obcigzana nieruchomosé jest jednak pozadane dla unik-
nigcia sporéw mig¢dzy kazdoczesnymi wlascicielami nieruchomosci wiadnacej
i nieruchomosci obcigzonej?. To samo dotyczy wymiany urzadzen na nowe, co ma
znaczenie praktyczne ze wzgledu na szybki postep technologiczny. Ponadto moze
si¢ pojawi¢ potrzeba rozbudowy urzadzen tworzacych system OZE poszerzajacej
zakres przedmiotu wykonywania stuzebnosci gruntowej. Przewidujac rozwéj farmy
energetycznej, wskazane jest dopuszczenie takiej mozliwosci w umowie o ustano-
wienie stuzebnosci gruntowej i okreslenie ram rozbudowy?’.

Ustanowienie stuzebnosci gruntowej korzystania moze opiera¢ si¢ na réz-
norodnych kauzalnych stosunkach obligacyjnych. Ich Zrédlem jest np. umowa
zabezpieczajaca wierzytelnos¢ z obligacyjnej umowy o korzystanie zawartej
z wladcicielem nieruchomosci. W doktrynie niemieckiej promowane sa dwa
warianty uksztaltowania umowy zabezpieczajacej. Wedlug pierwszego, w sto-
sunku zewnetrznym stuzebnos¢ zabezpieczajaca jest nieograniczona. Natomiast
w relacji wewnetrznej umowa zabezpieczajaca konstytuuje roszczenie o zniesienie
sluzebnosci w razie wygasniecia stosunku obligacyjnego, wynikajacego z umowy
o korzystanie z nieruchomosci?®. Alternatywny model umowy zabezpieczajacej

24 'W doktrynie niemieckiej z powolaniem si¢ na § 1018 wariant 1 BGB, zob. C. Reymann,
Fotovoltaikdienstbarkeiten. .., s. 87, D.U. Otto, [w:] BGB, Sachenrecht, red. G. Ring, H. Grziwotz,
A. Keukenschrijver, Baden-Baden 2016, § 1018, nb. 79; T. Regenfus, Servitus in faciendo consistere ne-
quit — Maglichkeiten der Verdinglichung von Handlungspflichten durch Dienstbarkeiten. Teil 1,,Zeitschrift
fur Notarpraxis” 2017, nr 4, s. 139; H. Schoner, K. Stéber, Grundbuchrecht. ..., nb. 1204.

% H. Schéner, K. Stober, Grundbuchrecht. .., nb. 1139.

% Zob. rozwigzania zalecane praktyce w pismiennictwie niemieckim, C. Walter, Photovoltaik-
dienstharkeit..., wzér z komentarzem; U. Krause, [w:] R. Schulze, H. Grziwotz, R. Lauda, BGB:
Kommentiertes. .., § 885, nb. 23.9.

27 W przepisach dyrektywy RED III zwrécono uwage na dwie kluczowe kwestie. Po pierwsze — na
konieczno$¢ wzrostu udziatu OZE w miksie energetycznym. Drugi aspekt dotyczy zas usprawnienia
procedur wydawania pozwoleri na instalacje tego typu. Sprawniejsze postepowania w tych sprawach
majg obejmowac zaréwno rozpoczynane inwestycje w tym sektorze energetyki, jak i tzw. repoweringu,
czyli adaptacje istniejacych instalacji do postepu technologicznego poprzez wymiang uzytych w nich
komponentéw na nowszej generacji.

2 C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten...,s. 89.
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opiera si¢ na instytucji warunku rozwigzujacego. Wraz z jego ziszczeniem wy-
gasnie stuzebnos¢?.

Drugim wariantem tresciowym wymienionym w art. 285 § 1 KC sg tzw. stu-
zebnosci zaniechania (Unterlasungsungsdientsbarkeit), zwane tez stuzebnoscia-
mi zakazowymi (Verbotsdienstbarkeit)*°. Znamionujace t¢ kategorie stuzebnosci
uprawnienie zakazowe nie jest zdatne samodzielnie zaspokoi¢ podstawowy interes
inwestora systemu OZE. Zalezy mu przeciez na uzyskania tytulu prawnego do
umieszczenia i eksploatacji urzadzen generujacych energie. Nie mozna jednak wy-
kluczy¢ ustanowienia obok stuzebnosci gruntowej czynnej stuzebnosci gruntowej
zakazujacej np. budowy do okreslonej wysokosci, zachowania odstgpu nasadzen od
sytemu OZE, sktadowania okreslonych przedmiotéw, udostepnienia obcigzonej
nieruchomosci dla prowadzenia dziatalnosci konkurencyjnej. Takie uksztattowanie
tresci sluzebnosci gruntowej otwiera problematyke dopuszczalnosci ustanowienia
sluzebnosci konglomeratowej, czyli takiej ktéra konfiguruje w ramach jednoli-
tego prawa uprawnienie do korzystania (sensu stricto) i uprawnienie zakazowe.
Wotloczenie uprawnien tego rodzaju do jednego prawa rzeczowego podwazaloby
wymoég rozdzielnego formulowania tresci stuzebnosci. Wykluczona jest bowiem
kombinacja w ramach jednego prawa réznych kategorii stuzebnosci gruntowych,
np. stuzebnosci znoszenia i stuzebnosci zakazowej™. Mozliwe jest natomiast po-
taczenie uprawnieni czynnych, jezeli pozostaja one w zwigzku faktycznym ze soba.
Patrzac z perspektywy struktury tresci prawa dopuszczalne jest ustanowienie kom-
pleksowej stuzebnosci gruntowej, obejmujacej obok uprawnienia do umieszczenia
i eksploatacji urzadzen wytwarzajacych energie ze Zrédel odnawialnych takze
atrybut korzystanie z nieruchomosci w zakresie usytuowania urzadzen przesylo-
wych zwigzanych z systemem OZE. Prawo to spelnia cechy stuzebnosci gruntowe;
okreslone w art. 285 KC. A zatem nie dochodzi w tym przypadku do kreacji nie-
znanej prawodawstwu kombinowanej stuzebnosci guasi przesylowej i naruszenia
zasady numerus clausus praw rzeczowych®2.

2 Ibidem,s. 90; na temat innych wariantéw prowadzacych do zniesienia stuzebnosci i komplikacji
dowodowych w postepowaniu wieczystoksiegowym wynikajacych z koniecznos$ci wykazania sadowi
rozpatrujacemu wniosek o wykreslnie sluzebnosci ziszczenia si¢ warunku na podstawie odpowied-
niego dokumentu, zob. A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie polskim. .., s. 41.

30 Na temat systematyki stuzebnosci tej kategorii, zob. P. Goz, Die beschrinkte personliche Verbots-
dienstbarkeit, Diss- Frankfurt a. M., Berlin—-Bern—New York—Paris~Wien 1997, s. 19.

31 Przeciwny poglad dominuje w judykaturze i pimiennictwie niemieckim. Zob. wyrok BGH
210.01.1975 r. (V ZR 110/73, ,Deutsche Notar-Zeitschrift” 1976, s. 97); wyrok BGH 2z 30.01.1959 r.
(V ZB 31/58, ,Neue Juristische Wochenschrift”1959, s. 671); wyrok BGH 2 5.10.1979 r. (V ZR 178/78,
»Neue Juristische Wochenschrift” 1980, s. 179); H. Schoner, K. Stober, Grundbuchrecht. .., nb. 1138,
1222; D. Joost, [w:] Miinchener Kommentar..., § 1090, nb. 5; J. Mayer, op. cit., s. 273.

32 Zob. A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie polskim. .., s. 23-24.
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Dla prawnego oslonigcia inwestycji OZE nie ma samodzielnego znaczenia
takze trzecia postaé stuzebnosci (Ausschlussdienstbarkeit, stuzebnos¢ wylaczenia).
Sprowadza si¢ ona do tego, ze wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywa¢ okreslonych uprawnien, ktére przystuguja mu na podstawie przepiséw
o tresci i wykonywaniu wlasnosci, np. jezeli dojdzie do immisji z nieruchomosci,
na ktérej ulokowano urzadzenia elektrowni.

3. Celowosc¢ stuzebnosci gruntowych

Przydatnosé stuzebnosci gruntowej dla sektora odnawialnych zrédel energii natrafia
jednak na bariere. Jest ona eksponowana takze w prawie niemieckim®. Weztowy
problem, jaki pojawia si¢ w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci gruntowej,
ktérej trescig byloby usytuowanie i eksploatacja urzadzen generujacych energie,
dotyczy spelnienia przeslanki ,zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci wladnacej”,
przewidzianej w art. 285 § 2 KC (zob. regulacje celowosci stuzebnosci gruntowe;
[Prinzip der Utilitit] w § 1019 BGB). Przepis 6w realizuje dwa gléwne cele. Po
pierwsze — manifestuje wspomagajaca role stuzebnosci gruntowej. Ma ona charak-
ter stuzebny wobec kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej. Po drugie
wymog uzytecznosci ma na celu wyznaczenie rozsadnych ram ograniczen wiasnosci
nieruchomosci i zapobieganie trwatemu wyjalowieniu wlasnosci i pozbawieniu jej
znaczenia gospodarczego. Nalezy wiec uznad, ze przepis art. 285 § 2 KC wyraza
norme bezwzglednie wiazaca. Nie moze by¢ wiec ona uchylona lub zmodyfikowana
przez strony. Tak samo jest traktowana norma statuujaca celowosé¢ stuzebnosci
gruntowej przez doktryne i judykature niemieckg*. Szersze kompetencije przyznano
tam organowi prowadzacemu ksiegi wieczyste. W razie pierwotnego braku korzysci
nalezy oddali¢ wniosek o wpis stuzebno$ci®. Jesli wpis zostal dokonany blednie, jest

3 Wyrok Oberlandesgericht (dalej w skrécie OLG) Hamm, z 23.12.2014 1., I-15 W 256/14,,,Mit-
teilungen des Bayerischen Notarvereins” 2015, nr 4, s. 312; J. Mohr, op. ciz., § 1019, nb. 6; D.U. Otto,
[w:] BGB..., § 1018, nb. 1; H. Schéner, K. Stober, op. ciz., nb. 1204.

3+ Zob. przyktadowo P. Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Minchen 2014, s. 1556;
J. Berg, Grundstiicksiibergreifende Gemeinschaftsanlagen in der notariellen Praxis, ,Rheinische Notar-
-Zeitschrift” 2018, nr 10, 5. 516; J. Mohr, op. ciz., § 1019, nb. 1; 1. Mulzer, Die dingliche Sicherung aus-
schliefSlicher Bezugspflichten durch Verbotsdienstbarkeiten, Miinchen 1980, s. 184; wyrok OLG Hamm
2 23.12.2014 ., I-15 W 256/14, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2015, nr 4, s. 312.

% Por. zbyt kategoryczny poglad SN wyrazony w wyroku z 20.10.2011 r., IIT CSK 322/10, Legalis,
wedtug ktérego ,w postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest dopuszczalne badanie skutecznosci
materialnoprawnej umowy o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej w zakresie jej zgodnosci z celem
takiej czynnosci, o ktérym mowa w art. 285 § 2 KC”. Stanowisko, Ze ustalenie, czy ustanowiona
stuzebnos¢ gruntowa zwigksza uzyteczno$é nieruchomosci wladnacej usuwa si¢ spod oceny sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym sformutowal SN takze w uchw. z 17.01.2003 r., IIT CZP 97/02,
OSNC 2003, Nr 6, poz. 142. Stanowisko judykatury jest zbyt daleko idgce. Bezsprzecznie sad wieczy-
stoksiegowy nie moze przeprowadza¢ kompleksowego postepowania dowodowego na okolicznosé,
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on niedopuszczalny pod wzgledem tresci i musi zostac usuniety z urzedu zgodnie
z § 53 ust. 1zd. 2 ustawy o ksiegach gruntowych z 24.03.1897 r., Grundbuchordnung
(GBO, BGBL. Is. 1114, BGBI. 2025 I Nr. 63)%. W razie ujawnienia w ksi¢dze wie-
czystej stuzebnosci gruntowej, ktéra juz nie przynosi trwale i ostatecznie korzysci
nieruchomosci wladnacej podlega ona wykresleniu z urzedu lub na wniosek (zob.
§ 22 GBO). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze dla wykazania wadliwosci takiego wpisu
stawiane sg w judykaturze surowe wymogi®’. Ryzyko prawne dla stron zwickszaja
réwniez formulowane w pismiennictwie i orzecznictwie niemieckiej daleko idace
watpliwosci dotyczace dopuszezalnos$ci konwersji ustanowienia stuzebnosci grun-
towej niespelniajacej przestanki z § 1019 BGB na kreacj¢ ograniczonej stuzebnosci
osobistej*8.

Ocena dopuszczalnosci stuzebnosci gruntowych w sektorze OZE pod katem
przydatnosci dla nieruchomosci wladngcej wymaga analizy kilku segmentéw.

Pierwszorzednym wyznacznikiem zwickszenia uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej przez stuzebnos$é gruntows jest jego obiektywnos¢. Taki charakter ko-
rzysci eksponuje takze doktryna i judykatura niemiecka®. Zrekonstruowanie wy-
mogu obiektywnosci wedtug prawa polskiego natrafito na dodatkowe komplikacje.
Wynikaja one z poréwnania regulacji art. 285 § 2 KC i art. 167 zd. 1 PrRzecz*.
Pierwszy z tych przepiséw stanowi, ze stuzebno$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na
celu zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej (lub jej oznaczonej czesci),

ze sluzebnos¢ gruntowa zwiegksza uzyteczno$é nieruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej czesci.
Jednak sad wieczystoksiegowy rozpatrujacy wniosek o wpis stuzebnosci gruntowej moze w pewnych
sytuacjach oceni¢ bez przekraczania zakresu kognicji, czy stuzebnos¢ ta realizuje cel, o ktérym stano-
wi art. 285 § 2 KC. Brak przydatnosci stuzebnosci dla nieruchomosci potencjalnie wladnacej moze
wynika¢ juz wprost z dokumentéw dotaczonych do wniosku o wpis, w szczegélnosci z tresci umowy
o ustanowienie stuzebnosci. Na mozliwos¢ spelnienia przestanki uzytecznosci wplywa przeznaczenie
nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego i charakter nieruchomosci.

3 J. Mohr, gp. cit., § 1019, nb. 7; H. Schoner, K. Stober, op. ciz., nb. 1139.

37 Wyrok OLG Miinchen z 30.06.2010 r., 34 Wx 057/10, ,Neue Juristische Wochenschrift-
-Rechtsprechung-Report” 2011, s. 98; S. Herrler, Kein Erlischen einer Grunddienstbarkeit mit Unter-
gang des berechigten Wobhnungseigentums — Zugleich Anmerkungen zu den Beschliissen des OLG Hamm
0. 22.3.2016 — I-15 W 357/15 und des OLG Miinchen v. 20.2.2017 — 34 Wx 433/16, ,Deutsche Notar-
-Zeitschrift” 2017, nr 10, s. 727.

3 Zob. D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 23; zob. tez S. Herrler, Kein Erlischen...,s. 727,
J. Mohr, [w:] Miinchener..., § 1019, nb. 7 oraz powolani tam autorzy i orzecznictwo; wyrok OLG
Miinchen z 9.08.1957 1., ,Neue Juristische Wochenschrift”1957, s. 1765. Uwypukla si¢, ze wykluczana
jest takze konwersja w obu kierunkach, prowadzaca do nabycia stuzebnosci gruntowej oraz stuzebnosci
osobistej, Ch. Berger, op. ciz., § 1090, nb. 12.

3 Wyrok Kammergericht Berlin z 24.05.1974 r., 1 W 1540/73, NJW 1975, s. 697-698; wyrok
OLG Minchen z 28.06.1983 r., 25 U 5210/82, Monatsschrift fiir Deutsches Recht 1983, s. 934;
P. Bassenge, [w:] Palandt...,s. 1631; D. Joost, op. cit., § 1019, nb. 3; ]. Mayer, gp. ciz., s. 330: ,objek-
tive Nutzlichkeit”; D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 11; H. Schéner, K. Stober, op. cit., nb. 1139;
J. Mohr, op. cit., § 1019, nb. 3.

40 Dekret z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.
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podczas gdy jego poprzednik traktowal o celu zapewnienia korzysci kazdoczesne-
mu wlascicielowi nieruchomosci wiadnacej. Wywolalo to rozbieznosci w kwestii,
czy zaspokojenie lub ochrona w znacznym stopniu zindywidualizowanych po-
trzeb aktualnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej moze by¢ celem stuzebno-
§ci gruntowej*. Zgodzi¢ si¢ nalezy z pogladem, Ze nie mozna a priori wykluczy¢
dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci gruntowej w takim celu, o ile realizacja
lub ochrona takich potrzeb pozostaje w zwiazku z korzystaniem z nieruchomosci
wiadnacej*. Przy weryfikacji przydatnosci stuzebnosci gruntowej trzeba uwzglednic¢
zatem w szczegdlnosci polozenie, charakter i przeznaczenie nieruchomosci wiad-
nacej. Zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej moze wiec polegaé na
zwyklym udogodnieniu (np. przejscie skrétem z fadnym widokiem mimo dostgpu
inng droga, utrzymanie spokoju w dzielnicy mieszkalnej, zaspokajanie potrzeby
rekreacji i wypoczynku na terenach zielonych) lub zachowaniu estetyki, np. stylu
architektonicznego.

Uzyteczno$¢ dla indywidualnej potrzeby wlasciciela sama przez si¢ nie wy-
starcza®. To samo dotyczy przydatnosci dla innych nieruchomosci bedacych jego
wiasnoscig lub przez niego wykorzystywanych*.

Celowos¢ stuzebnosci obejmuje zaréwno korzysci bezposrednie, jak i posred-

nie. W tym zakresie art. 285 § 2 KC (podobnie jak § 1019 BGB*) nie wprowadza

4 J. Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogélna). Poszczegolne prawa, ,Prze-
glad Notarialny”1947, t. 2,z. 9-10, 5. 177; R. Czarnecki, Suzebnosci gruntowe na tle prawa rzeczowego
21946 1. (art. 167-175 i 184-189) oraz projektu Kodeksu cywilnego (art. 249-259), ,Palestra” 1962, nr 6,
s. 20; S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 141-142; 7. K. No-
wakowski, Stuzebnosci, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1968, z. 3, s. 138.

42 B. Lackoronski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2024, art. 285, nt 71;
S. Grzybowski, op. cit., s. 167-168; A. Bieranowski, Stuzebnosci ograniczajgce konkurencje w prawie
polskim na tle komparatystycznym, Warszawa 2020, s. 74-78, 225-226. Taki poglad wspiera argumentacja
komparatystyczna. Jak przyjmuje sic w doktrynie i judykaturze niemieckiej, korzysci estetyczne, jak np.
harmonijny styl architektoniczny czy widok, pozostaja miarodajne, dopdki zachowuja obiektywno$é
celu, tak D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 15. Przyjmuje sie¢, ze samo utrzymanie spokojnej sytuacji
mieszkaniowej (wyrok BGH z 17.03.1967 1., V ZR 67/64, Wertpapier-Mitteilungen [WM] 1967,
s. 584; wyrok BGH 2 29.01.1971 r., V ZR 112/68, WM 1971, s. 530) czy zachowanie jednosci stylu
architektonicznego (wyrok BGH 224.09.1982 1., V ZR 96/81, NJW 1983, 5. 116) spelniaja przestanke
obiektywnej uzytecznosci dla korzystania z nieruchomosci.

# Wyrok OLG Celle z 11.02.1957 r., 4 Wx 1/57, DNotZ 1958, s. 151; wyrok OLG Minchen
7 28.10.2011r., 34 Wx 19/11, ,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2012, nr 3, s. 122.

# Zob.wyrok BGH 16.04.2021 1., V ZR 85/20, Monatsschrift fiir Deutsches Recht 2021, s. 1000
(i wspomniany tam wyjatek).

4 P. Bassenge, [w:] Palandt...,s. 1631; J. Mayer, op. cit., s. 331; J. Mohr, gp. cit., § 1019, nb. 3;
D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 7,15; wyrok BGH 2 21.10.1955 r., V ZR 67/54, DNotZ 1956, s. 41;
wyrok BGH z 24.09.1982 1., V ZR 96/81, NJW 1983, s. 115; wyrok OLG Nurnberg z 26.10.2012 r.,
2U50/11, MDR 2013, s. 513; wyrok BGH 2 13.09.2018 ., V ZB 2/18, DNotZ 2019, nr 1, s. 41; wyrok
BGH z 20.3.2020 r., V ZR 317/18, Bundesgerichtshof, Entscheidungen in Zivilsachen (BGHZ)
225,s. 136.
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ograniczen. Korzysci nalezace do pierwszej kategorii wynikaja bezposrednio z nie-
ruchomosci wladnacej, np. zapewnienie dostgpu do drogi (,udroznienie” nierucho-
mosci). Natomiast z korzyscia posrednig mamy do czynienia wéwezas, gdy jest ona
rezultatem funkcjonowania urzadzen lub dzialalnosci gospodarczej prowadzonej na
nieruchomosci, np. zakaz handlu podnoszacy komfort zycia w lokalu mieszkalnym,
sluzebnos$¢ parkingowa dla klientéw sklepu.

Skonfrontujmy zatem ustanowienie stuzebnosci w sektorze odnawialnych Zré-
del energii z wymogiem celowosci. Inspirujacego przykladu dostarczyta praktyka
niemiecka. Strony (zwane dalej A i B) zawarly umowg zamiany nieruchomosci.
Na jednej z nich zainstalowano instalacj¢ fotowoltaiczng. Zgodnie z umowg sys-
tem ten mial by¢ eksploatowany wylacznie przez A do konca 2022 r., przy czym
od 2023 r. uprawnienie do korzystania z niego zostaloby ograniczone do potowy
powierzchni dachu. B zlozyl wniosek o wpis stuzebnosci gruntowej w ksiedze
wieczystej. Spér prawny koncentrowal si¢ na kwestii, czy funkcjonowanie systemu
fotowoltaicznego stanowi obiektywna korzys¢ dla nieruchomosci wladnacej. Urzad
ksiag wieczystych zwrdcil si¢ do wnioskodawcy o zmiang prawa rzeczowego, ktére
ma zosta¢ wpisane w ksiedze wieczystej, lub o zastapienie go innym prawem.
Jego zdaniem — ze wzgledu na brak korzysci w rozumieniu § 1019 BGB — mo-
glaby by¢ ustanowiona ograniczona stuzebno$¢ osobista. Strony argumentowaly,
ze urzadzenia te przynosza bezposrednia korzys$¢ dla nieruchomosci, poniewaz
zapewniajg dostawy energii elektrycznej. Landgericht Hamm zwrdcil uwage na
proceduralng niedopuszczalno$¢ takiej korekty zadania wpisu w ksigdze wieczy-
stej. Zgodnie bowiem z § 18 ust. 1 zd. 1 GBO wnioskodawcy mozna wyznaczy¢
termin do dokonania takiej zmiany wylacznie wéwczas, gdy Zadaniu wpisu sprze-
ciwia si¢ przeszkoda, ktéra wnioskodawca moze usunaé z mocg wsteczng od dnia
zlozenia wniosku. W argumentacji — rozpatrujacego istote sprawy OLG Hamm
(Oberlandesgericht, Wyzszy Sad Krajowy) — przebija si¢ mysl, ze kwestia prawna,
czy i w jakim zakresie prawo do korzystania z instalacji fotowoltaicznej moze by¢
zabezpieczone stuzebnoscia gruntows, zalezy od przestanek technicznych i ekono-
micznych, ktére nie wystapily w tym konkretnym przypadku. Pojawia si¢ w nim
jedynie korzys¢ czysto osobista. Jak wywiédl OLG, uzywanie urzadzen fotowol-
taicznych moze tylko wtedy by¢ trescia stuzebnosci gruntowej, kiedy technicznie
na nieruchomosci wladnacej odbywa si¢ wewnetrzna konsumpcja wytwarzane-
go pradu*. Z technicznego punktu widzenia zaktada to, ze energia elektryczna
wytworzona w systemie fotowoltaicznym przeplywa fizycznie bezposrednio do
sieci energetycznej nieruchomosci wladnacej. Taka interakcja nie wystepuje, jezeli

4 Wyrok OLG Hamm 7 23.12.2014 ., I-15 W 256/14, ,Mitteilungen des Bayerischen Notar-
vereins” 2015, nr 4, s. 312; zob. tez H. Grziwotz [w:] Erman BGB. Kommentar,red. H.P. Westermann,
B. Grunewald, G. Maier-Reimer, Verlag Dr. Otto Schmidt, K6ln 2023, s. 4585 (§ 1019 nb. 3).
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instalacja fotowoltaiczna ma by¢ eksploatowana wylacznie w celu dostarczania
wytworzonej energii elektrycznej do ogélnej sieci elektroenergetycznej*’. Wywo-
dzi si¢ ponadto, Ze gospodarcza eksploatacja instalacji fotowoltaicznej, w ramach
ktérej generowana energia elektryczna jest sprzedawana wlasciwemu miejscowo
dostawcy energii przy zastosowaniu ustawowo okreslonej taryfy gwarantowanej,
nie moze by¢ uznana za korzys¢ dla sasiedniej nieruchomosci potencjalnie wiad-
nacej (stanowiacej wlasnosé A) w rozumieniu § 1019 BGB, lecz zwigzana jest
z osobg przedsigbiorcy®.

W tym kierunku podazyla réwniez doktryna niemiecka. Zaproponowata po-
dobne, subtelne rozréznienie. Przyjmuje si¢, ze w przypadku prawa do eksploatacji
instalacji fotowoltaicznej stuzebnos¢ moze by¢ ustanowiona tylko wtedy, gdy ma
ona na celu zapewnienie dostaw energii elektrycznej do nieruchomosci wladnacej
i gdy istnieje techniczne zuzycie wlasne wytworzonej na niej energii elektrycznej
lub gdy jest to wspélny system na obu nieruchomosciach, ale nie wtedy, gdy cel
instalacji polega na wprowadzaniu energii elektrycznej do sieci ogélnej*. Tak samo
nalezy oceni¢ przypadek biogazowni. Urzadzenia maja stuzy¢ przede wszystkim
do dostarczania energii do nieruchomosci wiadnacej™.

Kierunek interpretacyjny wyznaczony w doktrynie i judykaturze niemieckiej jest
zasadniczo przekonujacy. Wymaga jednak pewnych korekt i zastrzezen, aktualnych
réwniez w §wietle prawa polskiego. Fundament dla ustaleni szczegélowych stanowia
dwa zalozenia. Po pierwsze, nie jest wystarczajaca korzy$¢ dla wlasciciela nieru-
chomosci wynikajaca wyltacznie, per se ze stuzebnosci®l. Po drugie — przydatnosé
musi by¢ zwigzana z korzystaniem z nieruchomosci wladnacej. Dopiero wtedy cel
sluzebnosci zachowuje charakter obiektywny i osiggalny. Pozwala to na odréznienie
od sytuacji, w ktérej stuzebnos¢ nie jest przydatna dla nieruchomosci potencjal-
nie wiadnacej i ma na celu zaspokajanie jedynie potrzeb $cisle osobistych. Jak tu
przyjeto, nie jest jednak wykluczone, aby korzys¢ miata charakter posredni, a celem
stuzebnosci gruntowej byto zaspokojenie lub ochrona nawet w znacznym stopniu
zindywidualizowanych potrzeb aktualnego wiasciciela nieruchomosci wladnace;.

47 'T. Kappler, Vereinbarungen anlésslich der Inbetriebnahme einer Photovoltaikanlage auf fremdem
Grund und Boden, ,Zeitschrift fiir Notarpraxis” 2007, s. 259; J. Weber [w:] J. von Staudinger, Kom-
mentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiibrungsgesetz und Nebengesetzen, Buch 3, Sachenrecht
ErbbauRG, §§ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Workaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand,
Berlin 2017, §1018, nb. 6.

4 Uzasadnienie wyroku OLG Hamm z 23.12.2014 r., I-15 W 256/14, ,Mitteilungen des Baye-
rischen Notarvereins” 2015, nr 4, s. 312.

4 J.Weber, op. cit., § 1019, nb. 6; D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 7 (z pewnymi zastrzezeniami
co do uzasadnienia ww. wyroku OLG Hamm).

%0 H. Schéner, K. Stéber, gp. cit., nb. 1139.

51 Zob. nizej w kontekscie ustanowienia stuzebnosci gruntowej dla malej, specjalnie wyodreb-
nionej nieruchomosci, C. Reymann, Forovoltaikdienstbarkeiten. .., s. 102.
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Niewatpliwie w $wietle art. 285 § 2 KC niedopuszczalne jest ustanowienie stu-
zebnosci gruntowej majacej na celu zwigkszenie uzytecznosci wylacznie przedsie-
biorstwa. Pomiedzy przedsi¢biorstwem a nieruchomoscia wladnaca moze wszakze
wystepowac zwigzek relewantny (symbioza), dla identyfikacji odniesienia korzysci
takze dla nieruchomosci wladnacej. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze przynoszenie
korzysci dla przedsigbiorcy — in concreto — rozciaga si¢ réwnolegle na zwickszenie
uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej wehodzacej w sktad przedsigbiorstwa. Aby
zachowa¢ przeslanke celowosci stuzebnosci, konieczna jest przy tym synergia
wiadnacej. Uzytecznosé determinuje ,sytuacja’ nieruchomosci, wyznaczona przez jej
polozenie, cechy i przeznaczenie. Niezbedne jest wiec dostosowanie nieruchomosci
wiadnacej. Polega ono przede wszystkim na wyposazeniu nieruchomosci wladnacej
w odpowiednig infrastrukture. Elementy te muszg si¢ odznaczaé specyfika deter-
minowang trescig i celem stuzebnosci®’. Mozliwosci eksploatacji nieruchomosci
wladnacej ulegaja wtedy poszerzeniu. W konsekwencji ustalenie, gdzie odbywa
si¢ konsumpcja energii i czy jest ona sprzedawana wedlug taryf sztywnych czy
innych, nie ma rozstrzygajacego znaczenia. Konieczna jest analiza a casu ad casum,
opierajaca si¢ na uwypuklonych tu zalozeniach. Unaocznia to hipotetyczny przy-
ktad nieruchomosci wladnacej, na ktérej zorganizowano infrastrukture obejmujaca
miedzy innymi hale, magazyny energii i sieci przesylowe. Fakt, ze energia zostanie
w calosci sprzedana, nie oznacza przeciez, ze korzys¢ jest czysto osobista i tym
samym nie zwigksza uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej w rozumieniu art. 285
§ 2 KC. Wystepuje tu bowiem zwiazek z korzystaniem z nieruchomosci wladnacej.
Objawia si¢ on skoordynowanym z trescig i celem stuzebnosci zagospodarowaniem
tej nieruchomosci. Dodajmy, ze przydatnosci stuzebnosci gruntowej nie pozbawia
oddanie nieruchomosci wladnacej do korzystania osobie trzeciej (np. najemcy,
dzierzawcy).

Wyrazona w art. 285 § 2 KC przestanka zwigkszenia uzytecznosci nierucho-
mosci wladnacej lub jej oznaczonej czesci realizowana jest nie tylko w wymiarze
obiektywnosci. Niezbedna jest takze weryfikacja celu stuzebnosci z punktu widzenia
jego osiagalnosci, trwalosci i legalno$ci®®.

Dla procesu inwestycyjnego w OZE, a zwlaszcza jego rozpoczecia, doniosty jest
aspekt temporalny. Obejmuje on osiggalnos¢ celu, jaki ma realizowa¢ stuzebnos$¢

52 Zob. w kontekscie stuzebnosci ograniczajacych konkurencje A. Bieranowski, Stuzebnosci
ograniczajgce...,s. 74-78.

3 Zob. D. Joost, p. cit., § 1019, nb. 3, ktéry wskazuje, ze taki wymdg wynika uzupelniajaco
z wyrazonej 226 BGB niedopuszczalnosci wykonywania prawa jedynie w celu wyrzadzenia drugiemu
szkody (zakazu szykany); J. Mayer, [w:] J. von Staudinger Kommentar. .., § 1019, nb. 5; D.U. Otto, [w:]
BGB..., § 1019, nb. 11; M. Warcinski, Stuzebnosc.. ., s. 117; K. Zaradkiewicz, op. cit., art. 285, nb. 76.
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gruntowa. W polskim> i niemieckim® pi$miennictwie sformutowano poglad, ze
dla ustanowienia stuzebnosci gruntowej wystarcza przyszla korzys¢ dla nierucho-
mosci wladnacej, o ile wedlug obiektywnych kryteriéw prawdopodobne jest jej
wystapienie. Nie jest wigc miarodajna kazda abstrakcyjna mozliwos¢®0. Korzys¢
musi zatem ujawni¢ si¢ w jednej z obecnych lub zamierzonych postaci korzystania
z nieruchomosci wladnacej. W takim przypadku wystarczy, ze planowanej korzy-
$ci nalezy oczekiwaé zgodnie z naturalnym biegiem wydarzen””. Z obiektywnego
punktu widzenia, przy normalnym toku spraw, liczy¢ mozna, Ze na nieruchomosci
dokoriczona zostanie budowa urzadzeri do odbioru i gromadzenia energii z OZE.

Niewatpliwie stanowisko to odznacza si¢ przydatnoscia praktyczng, ponie-
waz umozliwia kreacj¢ stuzebnosci gruntowej na poczatkowym etapie inwestycji
w OZE i przed odpowiednim zagospodarowaniem nieruchomosci wiadnace;j.
Poglad nie jest jednak przekonywajacy z dogmatycznego punktu widzenia. Budowa
i stylistyka art. 285 § 2 KC wskazuja na zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej lub jej oznaczonej czgsci ab initio, a nie po ustanowieniu stuzebnosci.
Norma ta nie dopuszcza zatem powstania stuzebnosci jako prawa niecelowego,
nawet jezeli jej cel pojawi sie¢ w przyszlosci. Przeciwne rozwigzanie podwazaloby
jej ratio legis. Brak jest takze podstaw do przyjecia w takiej sytuacji przejéciowego
wstrzymania mozliwosci wykonywania sluzebnosci. Alternatywa jest ustanowienie
stuzebnosci pod warunkiem zawieszajacym®. Do przeksztalcenia warunkowe;j
sluzebnosci w prawo definitywne niezbe¢dna jest aktualizacja jej celu.

Przejdzmy do kwestii trwalosci realizacji celu stuzebnosci gruntowej. Kodeks
cywilny*?, podobnie jak BGB®, nie wymaga nieprzerwanej korzysci (causa per-
petua) dla nieruchomosci wladnacej. Wystarczy, Ze ma ona charakter okresowy
lub sezonowy, np. przypada na wiosng i lato. Mozliwo$¢ zmiany czy zmniejszenia

5 Z odwolaniem si¢ do doktryny niemieckiej K. Zaradkiewicz, op. cit., art. 285, nb. 73 stwierdza,
ze stuzebno$¢ gruntowa mozna ustanowi¢ takze wowcezas, gdy zwickszenie uzytecznosci stanowi
przyszly skutek powstania ograniczonego prawa rzeczowego, ktory zostanie osiggniety dopiero po
pewnym czasie po jego ustanowieniu.

% J. Mayer, op. cit., § 1019, nb. 10; D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 17; C. Walter, Grunddienst-
barkeit...,nb. 3; H. Grziwotz [w:] Erman BGB...,s. 4584; wyrok BGH 2 24.02.1984 1.,V ZR 177/82,
NJW 1984, s. 2157; tak tez OLG Frankfurt w uzasadnieniu wyroku z 18.08.2009 r., 20 W 143/05,
yPraxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2009, nr 6, s. 254.

% Tak w uzasadnieniu wyroku OLG Miinchen z 28.10.2011 r., 34 Wx 19/11, ,Rheinische Notar-
-Zeitschrift” 2012, nr 3, s. 123.

57 H. Grziwotz, [w:] Erman BGB...,s. 4585 (§ 1019, nb. 3).

58 D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 17.

% Takie ograniczenie jak causa perpetua nie bylo takze znane prawu zunifikowanemu, zob.
J. Wasilkowski, op. cit., s. 177; R. Czarnecki, op. cit.,s. 17.

0 Wyrok OLG Frankfurt z 18.08.2009 r.,20 W 143/05, ,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit”
2009, nr 6, s. 254-255; D. Joost, op. ciz., § 1019, nb. 6; H. Priitting, Beschrinkungen des Wettbewerbs
durch Dienstbarkeiten, [w:] Gedichtnisschrift fiir Dietrich Schultz, Koln 1987, s. 294; P. Bassenge, [w:]
Palandt...,s. 1632; ]. Weber, op. cit., § 1019, nb. 7.
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uzyteczno$ci nieruchomosci nie blokuje ustanowienia stuzebno$ci gruntowej,
a wystgpienie takich modyfikacji nie powoduje zniesienia tego obcigzenia. Takze
odpadnigcie celu z przyczyn obiektywnych po powstaniu stuzebnosci nie skutkuje
automatycznie wygasnieciem tego prawa®l. Jezeli jednak stuzebno$¢ gruntowa straci
wszelkie znaczenie dla nieruchomosci wladnacej, powstanie uprawnienia na rzecz
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej do zadania zniesienia tej stuzebnosci bez
wynagrodzenia (art. 295 KC)®2.

Zwickszenie uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej podlega nie tylko ocenie
pod katem obiektywnosci, osiagalnosci i trwalosci, ale wigzaca si¢ z tym korzys¢
musi réwnolegle realizowac cele legalne®. Pomimo braku wyraznego zastrzezenia
wart. 285 § 2 KC nie powinno by¢ watpliwosci, ze odnosi si¢ on implicite tylko do
celéw zgodnych z prawem®. Przeciwne rozwigzanie podwazatoby aksjologi¢ Ko-
deksu cywilnego i racje systemowe oraz prowadziloby do sprzecznosci logicznych.

4. Funkcje: nastepstwa prawnego i oddzielenia

Urzadzenia OZE odznaczaja si¢ dlugim okresem eksploatacji i znacznymi koszta-
mi nabycia ich wiasnosci. W tym czasie moze wielokrotnie dochodzi¢ do zmiany
wlasciciela takich urzadzen, jak i sukcesji syngularnej w zakresie wlasnosci nie-
ruchomosci wiadnacej. Zaréwno w interesie przedsiebiorcy instalujacego system
OZE, jak i finansujacego banku jest zapewnienie nastgpcy prawnemu mozli-
wosci korzystania z urzadzen i pierwszenstwa ich prawa. W przeciwnym razie
pojawiloby si¢ niebezpieczenstwo rozdzwigku migdzy prawem do korzystania
z urzadzen oraz uprawnieniami i obowigzkami do zasilania energia a tytulem do
cudzej nieruchomosci. Wobec tego niezbedna jest takze strukturyzacja. Zmierza
ona do wylaczenia zasady akcesji. W rezultacie urzadzenia OZE moglyby sta-
nowi¢ (odrebny) przedmiot wiasnosci. Doktryna niemiecka eksponuje znaczenie
stuzebnosci dla takiego oddzielenia®. Zgodnie z § 95 ust. 1zd. 1 BGB do czgsci
skladowych gruntu nie nalezg takie rzeczy, ktére ztaczono z gruntem jedynie dla
przemijajacego celu. Odpowiednik tej regulacji znajduje si¢ w przepisie art. 47 § 3
KC. W odréznieniu od prawa polskiego w zd. 2 ustgpu 1 § 95 BGB dodano, ze

61 Zob. B. Lackoronski, op. cit., art. 285, nt 73,75; K. Zaradkiewicz, gp. cit., art. 285, nb. 74.

62 Zob. B. Lackororiski, op. cit., art. 285, nt 73, art. 295, pkt I.

6 Zob. D. Joost, op. cit., § 1019, nb. 3, ktéry wskazuje, ze taki wymog wynika uzupelniajaco
z wyrazonej 226 BGB niedopuszczalnosci wykonywania prawa jedynie w celu wyrzadzenia drugie-
mu szkody (zakazu szykany); . Mayer, op. cit., § 1019, nb. 5; D.U. Otto, [w:] BGB..., § 1019, nb. 11;
M. Warcinski, SZuzebnosti. .., s. 117; K. Zaradkiewicz, op. cit., art. 285, nb. 76.

64 M. Warciniski, Stuzebnosci. .., s. 118.

6 P.Meier, Die Schaffung sonderrechtsfahiger Bestandteile eines Grundstiicks durch Dienstbarkeiten,
[w:] Das Sachenrecht vor modernen Herausforderungen, red. M. Schmoeckel, Baden-Baden 2023, s. 67.
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dotyczy to (czyli wylaczenie zasady akcesji — wyjasnienie A.B.) réwniez budowli
lub innego dzieta, jakie osoba uprawniona polaczyta z gruntem, wykonujac prawo
przystugujace jej na cudzym gruncie. Jak zaznacza niemiecka nauka, mozliwos¢
wyodrebnienia takich pozornych czesci sktadowych w procesie wytwarzania energii
odnawialnej odgrywa ogromna rolg, poniewaz pozwala to na zachowanie w rekach
producenta wlasnosci instalacji fotowoltaicznych lub wiatrowych umieszczonych
na gruncie lub budynku®.

Rekonstruujac norme § 95 ust. 1 zd. 2 BGB, nalezy wyréznic jej trzy ele-
menty. Po pierwsze — znajdzie ona zastosowanie tylko wtedy, gdy rzecz, ktéra
jest budowana lub montowana na nieruchomosci, jest istotna cz¢scia skladowa
zgodnie z § 94 BGB. W przeciwnym razie nie ma potrzeby uruchamiania tej
szczegolnej regulacji, poniewaz wedlug § 94 BGB nie nastepuje juz ujednolicenie
prawnej kwalifikacji®’.

Drugim elementem normy § 95 ust. 1 zd. 2 BGB jest zakwalifikowanie pota-
czonego z nieruchomoscia przedmiotu jako budynku lub innego dziela. Wedltug
panujacego pogladu termin ,budynek” (Gebdude) ma takie samo znaczenie, jakie
przyjmuje sic w mysl § 94 BGB. Uwzgledniajac cel tego przepisu, czyli zachowanie
wartosci gospodarczej i zapewnienie prawnego zabezpieczenia przyporzadkowa-
nia majgtkowego, nalezy uznad, ze kategoria ta obejmuje kazdy rodzaj budowli
(Bauwerk)®. Z kolei przez inne dziela rozumie si¢ przedmioty wytworzone przez
cztowieka w okreslonym celu, zgodnie z zasadami sztuki lub doswiadczenia®.

Status urzadzeri wiatrowych, ktére s3 wznoszone na cudzych gruntach, jest
kontrowersyjny w doktrynie i judykaturze niemieckiej. Rozbieznosci te dotycza
zaréwno kwalifikacji poszczegdlnych elementéw urzadzenia wiatrowego (funda-
mentu, wiezy, gondoli i wirnika), jak i uznania ich za istotng cz¢$¢ sktadows gruntu
zgodnie z § 93 1 94 ust. 1 zd. 1 BGB. Zachowuja one aktualno$¢ w $wietle prawa
polskiego. Wedlug pogladu zyskujacego ostatnio przewagg, urzadzenie wiatrowe
stanowi budynek $cisle zwigzany jako calo$¢ z gruntem. Poniewaz elektrownie
wiatrowe sg wznoszone z klasycznych materialéw budowlanych (beton, beton
zbrojony, stal itp.) i polaczone z gruntem lub dnem morskim za pomoca nosnych

struktur fundamentowych, nalezy je kwalifikowa¢ jako obiekty budowlane i tym

6 P. Meier, Die Schaffung..., s. 68; idem, Sachenrechtliche Probleme von Photovoltaikanlagen bei
Grundstiicksiibertragungen. Teil 1., s. 549.

67 P. Meier, Die Schaffung...,s. 69.

68 Zob. M. Stieper, [w:] Staudinger BGB, §$ 90-124; 130-133 (Sachbegriff, Geschiftsfihigkeit, Wil-
lenserkliarung, Anfechtung, Auslegung),red. S. Herrler, Neubearbeitung 2021 (Updatestand: 28.03.2025),
§ 94, nb. 23; G. Méssner [w:] Beck'scher Online-Grofkommentar, BGB, red. B. Gsell, W. Kriger,
S. Lorenz, C. Reymann, Miinchen 2021, § 94, nb. 12,12.1,18; J. Ellenberger, [w:] Palandt Biirgerliches
Gesetzbuch, Miinchen 2014, s. 73-74; wyrok BGH z 7.03.2015 ., V ZR 216/13, NJW 2015, s. 2492.

8 G. Mossner, op. cit., § 95, nb. 26; M. Stieper, p. cit., § 95, nb. 17.
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samym uzna¢ za budynki w rozumieniu § 94 ust. 2 BGB™. Zakres zastosowania
§ 95 ust. 1 zd. 2 BGB jest zatem zasadniczo otwarty dla elektrowni wiatrowe;.

Réwniez urzadzenia fotowoltaiczne moga stanowi¢ istotna czes$¢ sktadowsa
nieruchomosci. Dotyczy to zwlaszcza przypadku, gdy wkomponowano je archi-
tektonicznie w strukture budynku i nie zostaly one podlaczone do sieci publicz-
nej (Insellosung)™. Nie sg one przeznaczone do generowania przychodéw przez
wprowadzenie do publicznej sieci, lecz do zasilania budynku i nie montuje si¢ ich
na istniejagcym dachu, poniewaz zast¢puja dach. Bez takiego dachu budynek nie
jest ukoriczony”2. Natomiast w wyroku z 22 pazdziernika 2021 r. BGH orzekt, ze
instalacja fotowoltaiczna na wolnym powietrzu, skladajaca sie z elewacji przypomi-
najacej rusztowanie wykonane z pretéw lub szyn i zastosowanych w niej modutéw
fotowoltaicznych, nie jest objeta pojeciem budynku w rozumieniu § 94 BGB”.

Trzecig przestanke uaktywnienia mechanizmu z § 95 ust. 1 zd. 2 BGB, najistot-
niejsza z punktu widzenia tematu niniejszego artykulu, stanowi identyfikacja od-
powiedniego prawa dotyczacego nieruchomosci. Przepis 6w znajduje zastosowanie,
gdy budowla jest zwigzana z nieruchomoscia na podstawie prawa rzeczowego lub
na mocy poréwnywalnej w skutkach publicznoprawnej pozycji prawnej. Sposréd
praw rzeczowych znaczenie majg w szczegdlnosci stuzebnosci gruntowe (§ 1018
BGB), ograniczone stuzebnosci osobiste (§ 1090 BGB), uzytkowanie (§ 1030
BGB) oraz cigzary realne (§ 1105 BGB). Zarazem podkreslono, ze w praktyce
oprécz publicznoprawnych uprawnien, ktére nakladaja obowigzek tolerowania
okreslonych instalacji dokonanych przez osoby trzecie, gléwne miejsce zajmuja
stuzebnosci™.

Praktyczna przydatnos¢ stuzebnosci ma podwéjny wymiar. Po pierwsze — obej-
mujg one uprawnienia skuteczne wobec kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
obciazonej, a po drugie —umozliwiaja dokonanie prawnej strukturyzacji w odniesie-

70 R.J. Kuhl, op. ciz., s. 206; G. Mossner [w:] op. cit., § 94, nb. 12.

7 P. Meier, Sachenrechtliche Probleme won Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen —
Teil 1..., s. 549; C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten. .., s. 96; KW. Lange, E.M. Lindner, Er-
richtung...,s. 101; M. Stieper, op. cit., § 94, nb. 31a.

72 P. Meier, Die Schaffung..., s. 70-71; A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie pol-
skim...,s. 46.

7 Wyrok BGH z22.10.2021 r., V ZR 69/20, NJW 2022, s. 614 i n.

7 Zob. P. Meier, Die Schaffung...,s. 72-73; R.J. Kuhl, op. ciz., s. 252; G. Mossner, op. cit., § 95
nb. 28.1; B. Peters, Wem gehiren die Windkraftanlagen auf fremdem Grund und Boden?, ,Zeitschrift
fur Wirtschafts- und Bankrecht” 2002, nr 3, s. 110 i n.; w przypadku wigkszych zaktadéw wytwa-
rzania energii, takich jak elektrocieplownie lub naziemne instalacje fotowoltaiczne, wlasnos¢ jest
zabezpieczona w praktyce poprzez ustanowienie dziedzicznego prawa zabudowy (zob. T. Kappler,
Photovoltaikanlagen auf fremdem Grund und Boden — Sicherbeit fiir alle Zeiten?, Zeitschrift fiir Immo-
bilienrecht 2012, s. 268 i n.; jest to jednak przypadek szczegélny. Budynek jest raczej czgscia sktadowa
dziedzicznego prawa zabudowy, a zatem w przeciwieristwie do innych pozornych czesci sktadowych,
nie jest rzeczg ruchomg M. Stieper, gp. cit., § 95 nb. 24.
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niu do statusu okreslonych przedmiotéw. Zaznaczmy, ze trescig prawa rzeczowego
nie musi by¢ realizacja ustalonego polaczenia rzeczy z cudza nieruchomoscia.
Wiystarczy, aby przyznana w ten sposéb sytuacja prawnorzeczowa pozwalata na
takie potaczenie”. Ta specyficzna zdolno$é¢ oddzielenia musi si¢ zatem opieraé
na prawie rzeczowym umozliwiajacym posadowienie urzadzeri’®. Nie nadajg si¢
wigc do realizacji tego celu prawa zastawnicze lub rzeczowe prawo pierwokupu”.
Za niewystarczajace uznaje si¢ prawa obligacyjne’. Takie ograniczenie uzasadnia
mysl zawarta w § 95 ust. 1 zd. 2 BGB, Ze dzieta wznoszone na podstawie prawa
rzeczowego nie powinny by¢ przyporzagdkowane do nieruchomosci, lecz do prawa”.
Stosunkom obligacyjnym brakuje zas$ koniecznej tresci przypisania, z ktérej wynika
bezposrednie powigzanie miedzy rzeczg a prawem.

W przeciwienstwie do § 95 ust. 1zd. 1 BGB, zdanie 2 tego ustepu nie zakltada
zlaczenia z nieruchomodcig zamierzonego jedynie w celu tymczasowym. Przeciw-
nie, ukierunkowanie wewngtrznej woli strony laczacej jest tu zasadniczo nieistotne.
Pod uwage brana jest wylacznie zewngtrznie rozpoznawalna okolicznos¢, wynika-
jaca z ustanowienia prawa®’.

W zwiazku z tym trzy problemy jurydyczne, majace wezlowe znaczenie dla
inwestycji OZE, zogniskowaty dyskurs naukowy i wywotlaly rozbieznosci w orzecz-
nictwie niemieckim. Po pierwsze — kontrowersje rodzi dopuszczalnos¢ nastgpczego
uksztaltowania urzadzen generujacych energie jako pozornych czgsci sktadowych.
Rozwazany jest przypadek, gdy wlasciciel nieruchomosci posadowit na niej takie
urzgdzenia, po czym przenidst wlasnosé nieruchomosci, ale zamierza zachowac
wiasno$¢ urzadzen®l. Zarysowaly sie trzy stanowiska. Wedtug ujecia rygorystycz-
nego dla wystapienia skutku oddzielajacego z § 95 ust. 1zd. 2 BGB nie wystarczy
zgoda rzeczowa (Einigung). Wymaga si¢ uprzedniego wpisu stuzebnosci w ksiedze
wieczystej®2. Zwolennicy opozycyjnego pogladu zadowalaja si¢ natomiast zgoda

%5 G. Mossner [w:] Beckscher..., § 95, nb. 30.

% G. Holch, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgelichen Gesetzbuch, red. F. Sicker, Munchen
2001, t. 1, 5. 947, C. Stresemann, [w:] Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, t. 1: Allgemeiner Teil,
§§ 1-240, red. C. Schubert, Miinchen 2018, § 95, nb. 23.

77 G.Holch, op. cit.,s. 947, C. Stresemann, gp. cit., § 95, nb. 23; P. Meier, Sachenrechtliche Probleme
von Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen, cz. 2, Die Bestellung von Dienstbarkeiten zur
Lésung der auftretenden Rechtsprobleme, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2020, nr 1,s. 1;
G. Méssner, op. cit., § 95, nb. 30.

% G.Holch, op. cit.,s. 947; C. Stresemann, ap. cit., § 95, nb. 23; P. Meier, Sachenrechtliche Probleme
von Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen, cz. 1, Die sachenrechtliche..., s. 551; P. Meier,
Sachenrechtliche Probleme von Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen, cz. 2, Die Bestellung. . .,
s. 1.

7 M. Stieper, op. cit., § 95, nb. 2.

80 G. Méssner, p. cit., § 95, nb. 31.

81 C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten...,s. 92.

82 J. Rastitter, Raumeigentum und Grenziiberbau, ,Zeitschrift fir das Notariat in Baden-Wirt-
temberg” 1986, nr 4, s. 79, 80.
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rzeczows, jezeli wpis nastapi pézniej®. Trzecie stanowisko, najbardziej liberalne,
kwestionuje powyzsze podejscie do tego problemu. Jak si¢ zauwaza, rozpatrywa-
nie czy najpierw dokonano instalacji urzadzenia, czy ustanowienia stuzebnosci,
jest kwestia przypadkows — nie uwzglednia, Ze interesy uczestnikéw ukladaja sie
tak samo, niezaleznie od tego czy stuzebnos¢ powolano do zycia przed, czy po
przylaczeniu®t.

Po drugie — szczegélne watpliwosci rodzi kwalifikacja urzadzen OZE umiesz-
czonych na wlasnej nieruchomosci. Wedlug pogladu rygorystycznego — przepis
§ 95 ust. 1zd. 2 BGB wymaga, aby wskazane w nim prawo odnosilo si¢ do cudzej
rzeczy. W zwigzku z tym przepis ten nie ma zastosowania, jezeli przylaczenie
jest dokonywane przez wiasciciela nieruchomosci na przyklad na podstawie
stuzebnosci wiascicielskiej®®. Poza jego ramami — wyznaczonymi dyrektywami
wyktadni jezykowej — znajduje si¢ sytuacja, gdy operatorzy elektrowni wiatrowych
sa réwniez wlascicielami nieruchomosci, na ktérej jest ona wzniesiona. Literalnie
regulacja § 95 ust. 1zd. 2 BGB odnosi si¢ bowiem do praw ,do cudzej nierucho-
mosci”. W rezultacie, w przypadku gdy elektrownia wiatrowa jest posadowiona
na wlasnym gruncie, jej status prawnorzeczowy jako pozornej czgsci sktadowe;
moze by¢ wigc uzasadniony wylacznie na podstawie § 95 ust. 1 zd. 1 BGB#6.
Tym samym ladowe elektrownie wiatrowe oraz elektrownie wiatrowe w obszarze
wdéd przybrzeznych zachowuja szczegélng zdolnosé¢ oddzielenia tylko wtedy,
gdy zostaly ulokowane na nieruchomosci w celu tymczasowym lub w ramach
wykonywania prawa rzeczowego, a zatem moga zosta¢ zakwalifikowane jako
pozorna cz¢$¢ sktadowa®.

Wedlug przewazajacego nurtu znajduje wéwczas zastosowanie odpowiednio
lub w drodze analogii § 95 ust. 1 zd. 2 BGB®. Przepis 6w uzywa zwrotu traktuja-
cego o prawie na cudzym gruncie, dlatego nie stosuje si¢ go wprost. Opowiadajac
si¢ za analogia z § 95 ust. 1 zd. 2 BGB, zauwazono, ze ustawodawca nie bral pod
uwage mozliwosci istnienia stuzebnosci wlascicielskiej i w zwiazku z tym przepis
zostal sformutowany w ten spos6b®. Zarysowanemu stanowisku nie przeciwstawia

8 Wyrok OLG Nirnberg z 16.01.1953 r.,1 U 140/52, ,Deutsche Notar-Zeitschrift” 1955, s. 204;
por. wyrok OLG Stuttgart z 19.12.2011 r., 10 U 63/11, ,Zeitschrift fir das Notariat in Baden-Wiirt-
temberg” 2012, nr 2, s. 42.

84 J.Tersteegen, Der Uberbau in der notariellen Praxis, ,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2006, s. 449;
H. Wicke, Unwandlung wesentlicher Bestandteile in Scheinbestandteile, ,Deutsche Notar-Zeitschrift”
2006, nr 4, s. 259.

% G. Maéssner, gp. cit., § 95, nb. 39.

8 R.J. Kuhl, op. cit., s. 252.

87 M. Stieper, op. cit., § 94, nb. 12, § 95, nb. 11a,17; R.J. Kuhl, op. ci., s. 119, 188.

8 C. Stresemann, op. cit., § 95, nb. 23; P. Meier, Sachenrechtliche Probleme von Photovoltaikanlagen
bei Grundstiicksiibertragungen, cz. 2, Die Bestellung. . ., s. 1; por. ML. Stieper, op. cit., § 95, nb. 22.

8 P. Meier, Die Schaffung...,s. 73.
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si¢ intencja ustawodawcy i zasada jawnosci praw rzeczowych”. Wystarczy wtedy
ustanowienie stuzebnosci wiascicielskiej”. Nie jest konieczne, by takie prawo prze-
zornie ustanawia¢ przy wybudowaniu urzadzen i pézniej zastrzec zachowanie sobie
wlasnosci tych urzadzen przy przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci. Mozna wigc
na krétko przed momentem przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wykreowac
stuzebno$¢®2. Zalecana jest dwuelementowa, rozbudowana formuta. Po pierwsze,
obejmuje ona ustanowienie przez wlasciciela nieruchomosci dla siebie prawa po-
sadowienia na dachu budynku urzadzen fotowoltaicznych. Wyraznie postanawia
si¢, ze moze on: 1) podejmowac wszystkie konieczne czynnosci dla funkcjono-
wania tych urzadzen, 2) dokona¢ przyltaczenia do publicznej sieci energetycznej
i umieszczenia kabla, 3) wchodzi¢ lub przejezdzaé przez grunt w celu utrzymania
i kontroli urzadzen; obejmuje to inspekcje, konserwacje, naprawy, a takze catkowite
odnowienie lub demontaz urzadzeni. Réwnolegle wiasciciel musi znosi¢ utrzymy-
wanie budynku w dobrym stanie i usuwa¢ przeszkody na nieruchomosci. Drugi
segment zarysowanej formuly koncentruje si¢ na przeniesieniu wlasnosci nieru-
chomosci. Zawiera ona wyrazne zastrzezenie, Ze wraz z przeniesieniem wlasnosci
nieruchomosci nie przechodzi wlasnos¢ urzadzen fotowoltaicznych. Na podstawie
ustanowionej stuzebnosci urzadzenia fotowoltaiczne pozostaja wlasnoscia zbywey™.
Gospodarczo ma to sens zwlaszcza wtedy, gdy wlasciciel planuje lub przynajmniej
chce zastrzec sobie mozliwo$¢ zbycia wlasnosci nieruchomosci w pézniejszym
czasie, ale pozostawiajac sobie posadowiong infrastrukture. Takie rozwigzanie jest
szczegolnie donioste wlasnie w przypadku inwestycji w OZE, poniewaz zapewnia
ono cigglos$¢ uzyskiwania przychodéw, ktérych zbywca wlasnosci nieruchomosci
nie chce utraci¢®.

Po trzecie — kontrowersje wywoluje kwestia wplywu ustania prawa rzeczowego,
na mocy ktérego umieszczono urzadzenia OZE, na ich status. W swietle przewa-
zajacego stanowiska konsekwentnie przyjmuje si¢, ze skoro upadek subiektywnego
elementu w postaci zamiaru przej$ciowego polaczenia wedltug § 95 ust. 1 zd. 1
BGB nie znosi kwalifikacji prawnej, odpadnigcie prawa stanowiacego podstawe

oddzielenia zgodnie z § 95 ust. 1 zd. 2 BGB nie likwiduje tego skutku®. Pogladowi

%0 P. Meier, Sachenrechtliche Probleme von Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen, cz. 2,
Die Bestellung. .., s. 4.
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wienia shuzebnosci whascicielskiej zob. wyrok Federalnego Sadu Najwyzszego (BGH) 2 14.07.2011 1.,
V ZB 271/10, ,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2012, s. 137.
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% Zob. G. Holch, op. cit., s. 949.
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temu zarzucono wszakze sprzeczno$¢ z § 95 ust. 1zd. 1 BGB, ktéry nie uznaje za
czgsci sktadowe gruntu rzeczy zlaczone z gruntem jedynie dla przemijajacego celu®.

Stajemy wtedy przed koniecznoscig skoordynowania zbycia wilasnosci takich
urzadzen ze zmiang uprawnionego ze stuzebnosci, ktéra organizuje ich lokalizacje
i eksploatacje. Rozwazmy, czy instytucja stuzebnosci gruntowej umozliwia reali-
zacje tych potrzeb gospodarczych. W razie negatywnej odpowiedzi poszukajmy
rozwigzan uzupelniajacych lub substytucyjnych, przy wykorzystaniu tego rodzaju
stuzebnosci.

Uprawniony z tytulu stuzebnosci gruntowej jest identyfikowany w specyficz-
ny sposéb. Strukture podmiotowsg stuzebnosci gruntowej krystalizuje kategoria
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej. Whasciciel nieruchomosci
wladnacej, czyli podmiot innego prawa rzeczowego do nieruchomosci, jest za-
razem uprawniony ze stuzebnosci gruntowej. Stuzebno$¢ gruntowa nie stanowi
prawa zwigzanego z wiasnoscig urzadzen generujacych energie. W konsekwencji
podmiot uprawniony z tytutu stuzebnosci gruntowej nie moze ulec automatycznie
zmianie w wyniku zbycia wlasnosci tych urzadzen. Niedopuszczalne jest takze
ustanowienie sluzebnosci gruntowej na korzys¢ osoby bedacej kazdoczesnym pod-
miotem okreslonego przedsi¢biorstwa, np. bedacego operatorem systemu OZE.
Takie guasi podmiotowo-rzeczowe prawo kolidowaloby z zasada numerus clausus
praw rzeczowych?”.

Przejscie stuzebnosci gruntowych zostalo unormowane w sposéb uwzgledniaja-
cy zalozenia konstrukeyjne (konfiguracj¢ nieruchomosci wladngcej i nieruchomosci
obcigzonej) i celowos¢ tego rodzaju stuzebnosci (uzytecznosé). Przepisy art. 50 1 285
KC statuuja zwigzek sluzebnosci gruntowej z wlasnoscig nieruchomosci wladnacej,
determinujac tym samym mechanizm zmiany uprawnionego. Zaklada on przejscie
sluzebnosci gruntowej na nabywce wlasnosci nieruchomosci wladnacej. Niedo-
puszczalny jest zas$ transfer stuzebnosci gruntowej w oderwaniu od przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci wladnacej. Zwigzanie wida¢ takze z drugiej perspektywy.
Strony umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nie moga bowiem wylaczy¢
skutku przejécia stuzebnosci gruntowej na nabywee tej wlasnosci®®.

Koresponduje to z regulacja proceduralng. Stuzebno$¢ gruntowa jako pra-
wo zwigzane z wlasnoscig nieruchomosci wladnacej podlega wpisowi z urzedu
w dziale I-Sp prowadzonej dla niej ksiggi wieczystej réwnolegle z ujawnieniem
jej w dziale III ksiggi wieczystej nieruchomosci obcigzonej”.

% P. Meier, Sachenrechtliche Probleme won Photovoltaikanlagen bei Grundstiicksiibertragungen,
cz. 2,s. 4.

97 A. Bieranowski, [w:] Kodeks...,s. 716.

9% Zob. M. Warciriski, Stuzebnosci...,s. 93.

9 Postanowienie SN z 22.07.2010 r., I CSK 583/09, Legalis.
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Stajemy zatem przed koniecznoscia poszukiwania protez poluzowujacych ten
ciasny, ale konstrukcyjnie niezbedny gorset, wiazacy wlasnosé nieruchomosci wiad-
nacej ze stuzebnoscig gruntowa. Wsréd takich rozwigzan doktryna niemiecka
rozwaza zalozenie ksiegi wieczystej dla malej nieruchomosci, ktéra stanowitaby
nieruchomo$¢ potencjalnie wladnaca!®. W konsekwencji wraz ze zbyciem wia-
snosci tej nieruchomosci na jej nabywce przechodzitaby takze stuzebno$¢ grunto-
wa. Przy zastosowaniu tego substytutu natrafiamy na istotng barier¢. Stuzebnos¢
gruntowa zapewniajaca umieszczenie i eksploatacje systemu OZE nie zwigksza-
taby obiektywnie uzytecznosci takiej nieruchomosci. Nieruchomos$¢ ta nie ma
zadnego zwigzku z zapotrzebowaniem na produkowang energie i jej dystrybucja.
Stuzebnos¢ gruntowa nie poszerzalaby zatem granic mozliwosci gospodarczego
wykorzystania nieruchomosci. Jej cel ograniczalby sie do zaspokajania potrzeby
wylacznie konkretnego podmiotu i nie pozostawalby w zwigzku z korzystaniem
z nieruchomosci wiadnacej. Korzy$¢ ma wige charakter czysto osobisty!®l. Jak
trafnie wywiedziono w doktrynie niemieckiej, przestanka uzytecznosci utrudnia
zastosowanie tego schematu!®.

Rozwazmy inne imitacje samodzielnej zbywalnosci. Substytutem funkcjonal-
nym zmiany wiasciciela nieruchomosci wiadnacej, a tym samym stuzebnosci grun-
towej, moze by¢ zbycie udzialéw lub akcji w spélce kapitalowej bedacej wiascicielem
takiej nieruchomosci. Efekt nastepstwa prawnego bylby wtedy osiagany posrednio
poprzez zmiany w skladzie spotek.

Interesujace rozwigzanie dostarcza niemiecka nauka i tamtejsza praktyka. Od-
nosi si¢ ono wprawdzie do ograniczonych stuzebnosci osobistych, ale moze by¢
rozciggniete np. na uzytkowanie nieruchomosci, ktérego zakres wykonywania
ograniczono do cz¢sci gruntu zajmowanego przez urzadzenia OZE (art. 253 § 2
KC).To samo dotyczy stuzebnosci osobistych, albowiem ze wzgledu na dopuszczal-
nos¢ ich ustanowienie wylacznie na rzecz oséb fizycznych — inaczej niz w prawie
niemieckim — istotnie podwaza to przydatno$¢ tego rodzaju stuzebnosci dla sektora
OZE. Rozwazmy zatem, czy wypracowany w Niemczech mechanizm nadaje si¢ do
zastosowania w przypadku ustanowienia stuzebnosci gruntowej. Na tym tle moz-
na ponadto uchwyci¢ kierunek i sposéb ustawowej reformy regulacji stuzebnosci
motywowany wlasnie potrzebami i rozwojem inwestycji w OZE, co jest inspiru-
jace w dyskursie nad rewizja prawa polskiego. Dla pelniejszego wyjasnienia sensu
modernizacji prawa niemieckiego nalezy najpierw zauwazy¢, ze w celu liberalizacji
rynku energetycznego, a w tym ulatwienia transferu praw do sieci, ustawa z 17 lipca

100 Zob. C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten. .., s. 101.

101 Zob. tez wyrok OLG Hamm z 23.12.2014 r., I-15 W 256/14, ,Mitteilungen des Bayerischen
Notarvereins” 2015, nr 4, s. 312.

102 Zob. C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten. .., s. 101.
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1996 r. (BGBII 5.990) uksztaltowano wytom od zasady niezbywalnosci ograni-
czonych stuzebnosci osobistych!®. Ograniczone stuzebnosci osobiste zawierajace
uprawnienie do utrzymywania urzadzen okreslonych kategorii moga by¢ zatem
zbyte!%. Przywilej zbywalnosci nie znajdowat jednak zastosowania do:

— stuzebnosci zabezpieczajacych prawo do budowy i eksploatacji elektrocieptowni'®,

— stuzebnosci ustanawianych w zwigzku z wzniesieniem i eksploatacjg urzadzen
do zasilania w energi¢ elektryczng, tzw. stuzebnosci wytwarzania energii (Ener-
giegewinnungsdienstbarkeiten)'%,

— stuzebnosci fotowoltaicznych i turbin wiatrowych, skoro urzadzenia tego ro-
dzaju sa przeznaczone do wytwarzania energii, a nie jej przesylanial®”. Wobec
braku luki w prawie wykluczano stosowanie w tych przypadkach w drodze
analogii § 1092 ust. 3 BGB1%.

Dlatego, w celu ulatwienia transferu i eksploatacji systeméw fotowoltaicznych,
operatorzy i finansujace te inwestycje banki poszukiwaly konstrukeji prawnych,
ktére zapewnia, ze kazdy kolejny wiasciciel instalacji fotowoltaicznej moze naby¢
ograniczong stuzebno$¢ osobistg umozliwiajacag mu korzystanie z tych urzadzen.
Osoba fizyczna, nabywajac ograniczong stuzebnos$¢ osobista, ma zrozumialy in-
teres w rzeczowym zabezpieczeniu prawa do korzystania z urzadzen przez spad-
kobiercéw, podlegajacym ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Ponadto nie mozna
wykluczy¢, Ze operator zamierza przenie$¢ wlasnos¢ takich urzadzen, co wiaze si¢
z zalozeniem, ze odpowiednia stuzebno$¢ ma zostaé zarejestrowana réwniez dla
potencjalnych nabywcéw. Wreszcie, jesli systemy OZE, ktére maja zosta¢ zbu-
dowane, s finansowane z kredytu, w interesie bankéw jest, aby przyszly operator
byl przez nie wskazany oraz nabywal odpowiednia stuzebno$¢!®®. Obrét prawny
i doktryna wypracowaly mechanizm dzialtajacy w przypadkach, w ktérych nastepca
prawny w zakresie wlasnosci urzadzen generujacych energi¢ nie jest jeszcze znany.
Obejmuje on zobowigzanie wlasciciela nieruchomosci wzgledem ustalonych oséb

103 P Bassenge, Die Ubertmgéar,éeit von beschrinkten personlichen Dienstbarkeiten nach der Neure-
gelung durch Gesetz vom 17. Juli 1996, NJW 1996, nr 42,s. 2779; C. Reymann, [w:] J. von Staudinger...,
Buch 3: Sachenrecht ErbbauRG, §§ 1018- 1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Workaufsrecht, Reallasten),
red. W. Wiegand, Berlin 2017, s. 899.

104 Podkresla si¢ przy tym, ze ze zmiang uprawnionego ze stuzebnosci i tak — stosownie do § 1092
ust. 2 BGB — musi liczy¢ si¢ wlasciciel nieruchomosci, jezeli zostala ona ustanowiona na rzecz osoby
prawnej lub osobowej spétki handlowej, zob. D. Joost, op. ciz., § 1092, nb. 9. Konsekwentnie (por.
§ 10592 BGB) zakresem zastosowania § 1092 ust. 3 BGB nie sg objete stuzebnosci przystugujace
osobie fizycznej, ibidem § 1092, nb. 13; H. Keller, Die Rechtsnachfolge. .., s. 101.

105 H. Schéner, K. Stéber, gp. cit., nb. 1215a.

106 P Bassenge, [w:] Palandt...,s. 1652; ]. Mohr, op. cit., § 1092, nb. 15.

107 Zob. H. Schéner, K. Stéber, gp. cit., nb. 1204, 1215a; P. Bassenge, op. cit., s. 1652; L. Béttcher,
Erneuerbare Energien in der notariellen Praxis, ,notar” 2012, nr 12, s. 387, J. Mohr, op. ciz., § 1092, nb. 16.

108 'H. Schéner, K. Stéber, op. ciz., nb. 1215a.

109 C. Reymann, Fofovoltaikdienstbarkeiten.. ., s. 84.
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(operatora, jako uprawnionego z tytutu ograniczonej stuzebnosci osobistej lub ban-
ku) do ustanowienia ograniczonych stuzebnosci osobistych na rzecz dowolnej liczby
nastgpcéw prawnych. Praktyka opiera si¢ na konstrukcji wlasciwej lub czesciej
niewlasciwej umowy na rzecz osoby trzeciej!!. Uksztaltowane tg droga roszczenie
o ustanowienie stuzebnosci zabezpieczane jest przez wpis w ksiedze wieczystej
tzw. wzmianki (ostrzezenia, Vormerkung)l. Zalecana jest nastepujaca, kunsztowna
formutal®?. Wtasciciel nieruchomosci zobowiazuje si¢ wobec B-Banku, w drodze
niewlasciwej umowy na rzecz oséb trzecich, za kazdym razem, gdy instalacja fo-
towoltaiczna stanie si¢ wiasnoscig B-Banku lub osoby trzeciej, a bank lub osoba
trzecia zaproponuje wlascicielowi zawarcie umowy o korzystanie z nieruchomosci
odpowiadajacej tresciowo umowie zawartej przez niego z B-Operator KG, do
wyrazenia zgody na ustanowienie i rejestracj¢ ograniczonej stuzebnosci osobistej
o tozsamej tresci, B-Bankowi lub osobie trzeciej, na rzecz ktérej zostala przenie-
siona wlasnos¢ instalacji fotowoltaicznej. Ponadto wlasciciel nieruchomosci wyraza
zgode na: a) wpis zastrzezenia (wzmianki) na rzecz B-Banku w celu zabezpieczenia
jego roszczenia o rejestracje ograniczonych stuzebnosci osobistych na rzecz oséb
trzecich, ktére zostang przez niego wskazane, b) z nizszym pierwszeristwem — wpis
wzmianki na rzecz B-Banku w celu zabezpieczenia jego wlasnego roszczenia o wpis
w ksiedze wieczystej ograniczonej stuzebnosci osobistej na jego rzecz.
Promowana formuta odpowiada dominujacemu pogladowi. Zaktada on, ze
wlasciciel moze zobowigzaé si¢ wobec kontrahenta do ustanowienia stuzebnosci
na korzys¢ wielu sukcesoréw, ktérzy beda dopiero w przysztosci doktadnie ziden-
tyfikowani'®®. Opinia ta zastuguje na poparcie. Ustanowienie stuzebnosci na rzecz

10 P Becker, Zur Schuld- und Vormerkungsiibernahme bei Anspriichen auf Neubestellung von Fotovol-
taikdienstbarkeiten, ,Zeitschrift fir das Notariat in Baden-Wiirttemberg” 2014, nr 2, s. 46; D.U. Otto,
[w:] NK-BGB, Band 3: Sachenrecht, red. G. Ring, H. Grziwotz, ].Schmidt-Rintsch, Baden-Baden
2022, § 1092, nb. 7a; wyrok OLG Miinchen z 7.12.2016 r., 34 Wx 423/16; Vormerkung zur Sicherung
eines Dienstbarkeitsbestellungsanspruchs eines Versprechensempfingers, ,Mitteilungen des Bayerischen
Notarvereins” 2017, nr 6, s. 586; na temat wielokrotnosci nastgpstwa i intabulacji oraz wykorzystania
konstrukeji wlasciwej i niewlasciwej umowy na rzecz osoby trzeciej i przelewu roszczenia z takiej
umowy o ustanowienie stuzebnosci, zob. H. Keller, op. ciz., s. 109-111.

1 Zob. C. Walter, Photovoltaikdienstbarkeit..., nb. 4, 5; P. Becker, op. cit., s. 46; M. Lehmann,
Dauerwohn- und Dauernutzungsrechte nach dem Weg, ,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2011, nr 1, s. 9;
wyrok BGH z 9.07.1958 1., V ZR 116/57, , Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen”
1958, 28, s. 103; wyrok OLG Miinchen z 5.08.2010 r., 27 Wx 45/10, ,Mitteilungen des Bayerischen
Notarvereins” 2011, s. 231; wyrok OLG Nirnberg z 26.01.2016 r., 15 W 1608/15, ,Mitteilungen des
Bayerischen Notarvereins” 2019, nr 2, s. 155 i n. Watpliwosci co do dopuszczalnosci takiej konstruk-
¢ji zglaszane sg sporadycznie, zob. C. Kesseler, [w:] J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch: Staudinger BGB, Buch 3: Sachenrecht: §§ 883-888 (Allgemeines Liegenschaftsrecht 2), red.
S. Herrler, Neubearbeitung 2020, § 883, nb. 107.

12 1. Krause, gp. cit., § 885, nb. 23.9.

13 H. Keller, op. cit., s. 110; H. Keller, Gesicherte Praxis und neue Wege der Rechtsnachfolge bei
beschrinkten persinlichen Dienstbarkeiten — zugleich Anmerkung zum Beschluss des OLG Miinchen vom
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»hastepcy prawnego”, ktéry nie zostal jeszcze ustalony, byloby nieskuteczne, ponie-
waz regulacja umowy na korzys¢ osoby trzeciej (§ 328 BGB) nie ma zastosowania
do praw rzeczowych!*. Natomiast w odniesieniu do umowy o §wiadczenie na rzecz
osoby trzeciej nie stawia si¢ tak daleko idacych wymogéw, jakie wynikaja z zasady
okreslonosci, ktéra rzadzi prawem rzeczowym!™. Jednakze wzmianka nie moze by¢
wpisana na rzecz niesprecyzowanego podmiotul’®. W tym schemacie wystarczajace
jest oznaczenie przyjmujacego przyrzeczenie (banku lub przedsigbiorcy instalu-
jacego urzadzenia fotowoltaiczne)V. Spelniony zostaje takze wymoég wynikajacy
z zasady akcesoryjnosci wzmianki. Uprawniony ze wzmianki jest jednoczesnie
zabezpieczonym wierzycielem!'s. Doktryna rozwaza bardziej ztozone konstelacje
podmiotowe. Przyjmuje si¢ zdatno$¢ zastrzezenia w ksigdze wieczystej roszczenia
o ustanowienie stuzebnosci, nawet gdy prawo do wskazania jej nabywcy nie nalezy
do uprawnionego ze wzmianki, lecz do osoby trzeciej'’. Wzmianka zabezpiecza-
jaca roszczenie o ustanowienie stuzebnosci wspiera konstruowany kontraktowo
substytut transferu prawa!'?’. W razie przelewu roszczenia przyjmujacego przyrze-
czenie — zgodnie z § 401 BGB — na cesjonariusza przechodzi takze wzmianka!!.
Postanowiono w nim wprost, ze wraz z przelang wierzytelnoscia na nowego wie-
rzyciela przechodzg réwniez inne prawa, takie jak zastaw, hipoteka i porgczenie.
Wskazuje si¢ jednak, ze przepis ten znajduje zastosowanie do automatycznego
przejscia wzmianki per analogiam'??. Pierwszenistwo nowej stuzebnosci i wzmian-
ki sg skorelowane (zob. § 883 ust. 3 BGB). Kontrowersje wywoluje kwestia, czy
roszczenie o ustanowione stuzebnosci na korzy$¢ banku i pézniejszych nastepcéw
prawnych w zakresie wlasnosci urzadzen systemu OZE moze by¢ zabezpieczone
przez wpis jednej wzmianki'®. Stanowisko rygorystyczne opowiada si¢ przeciw-

18.4.2012, 34 Wx 35/12, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2012, nr 6, s. 447; D.U. Otto,
[w:] NK-BGB..., § 1092, nb. 7a; wyrok OLG Niirnberg z 26.01.2016 r.,15 W 1608/15, ,, Mitteilungen
des Bayerischen Notarvereins” 2019, nr 2, s. 156.

114 H. Schéner, K. Stéber, op. ciz., nb. 1199.

15 Zob. przyktadowo wyrok OLG Niirnberg z 26.01.2016 r., 15 W 1608/15, ,Mitteilungen des
Bayerischen Notarvereins” 2019, nr 2, s. 156.

16 C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten..,s. 104; P. Becker, Zur Schuld- und Vormerkungsiiber-
nahme...,s. 46.

17 Zob. przyktadowo M. Sikora, Anmerkung: Abtretung eines Anspruchs auf Eintragung einer
beschrinkten personlichen Dienstbarkeit an einen Dritten, OLG Niirnberg, Beschluss vom 26.1.2016,
15 W 1608/15, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2019, nr 2, s. 160.

18 Wyrok BGH 2 10.10.2008 r., V ZR 137/07, NJW 2009, s. 356.

19 D.U. Otto, [w:] NK-BGB..., § 1092, nb. 7a.

20 Zob. C. Walter, Photovoltaikdienstbarkeit. .., nb. 4; M. Sikora, op. cit., s. 160.

121 H. Schéner, K. Stéber, op. ciz., nb. 1204; H. Keller, Die Rechtsnachfolge..., s. 104,108, 112;
ogolniej J. Kohler, op. ciz., § 883, nb. 6.

122 H. Klihs, op. cit., s. 29.

123 Por. C. Reymann, Fotovoltaikdienstbarkeiten.., s. 104; U. Krause, gp. cit., § 885, nb. 23.11;
H. Keller, Die Rechtsnachfolge. .., s. 109-111; C.H. Klihs, gp. cit., s. 29-30; M. Sikora, op. cit., s. 160.
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ko dopuszczalnosci wpisu w takim przypadku jednej wzmianki. Wspierane jest
ono dwoma argumentami. Po pierwsze, oddziela si¢ roszczenie o ustanowienie
stluzebnosci na rzecz samego finansujacego od roszczenia przyjmujacego przyrze-
czenie z umowy na rzecz osoby trzeciej. Po drugie, o odrgbnosci tych roszczen ma
decydowac to, Ze roszczenie o ustanowienie ograniczonej sluzebnosci osobistej
dla samego finansujacego — inaczej niz roszczenie przyjmujacego przyrzeczenie —
nie jest przeno$ne!?®. W konsekwencji nie moga by¢ one zabezpieczone jedna
wzmiankg. Argumentacja oponentéw przebiega réznymi $ciezkami. Odwoluja
si¢ oni do przyktadu umowy sprzedazy nieruchomosci, zgodnie z ktéra kupujacy
zobowigzany jest zaplaci¢ czg$¢ ceny wierzycielowi zabezpieczonemu diugiem
gruntowym, a pozostalg cen¢ samemu sprzedawcy. Wywodza, ze mamy wéwczas
do czynienia z jednolitym roszczeniem o zaplatg ceny'®. Ich zdaniem taki podziat
personalny nie narusza jednolitej natury roszczenial2®
noszalno$¢ roszczenia nie wymusza oddzielenia roszczen'”. Réwnolegle zwolennicy
ujecia liberalnego zwracaja uwage na zapewnienie przez wpis jednej, a nie wielu
wzmianek, przejrzystosci ksiag wieczystych!?. Poglad dopuszczajacy wpis jednej
wzmianki znajduje silne wsparcie w judykaturze!?’. Zaprezentowane rozwigzanie
rodzi jeszcze inne problemy, aktywujace si¢ w razie ustanowienia ograniczonej
stuzebnosci osobistej na wiasnej nieruchomosci. Wobec tego, ze prawo polskie nie
dopuszcza konstrukeji stuzebnosci wiascicielskiej nie ma potrzeby rozwijania tego
watku. Wystarczy odesta¢ do innych opracowan!®.

W kontekscie zbywalnosci rzeczowego zabezpieczenia prawa do umieszczenia
na nieruchomosdci systemu OZE wypowiedzial si¢ w ubiegltym roku ustawodawca
niemiecki. Podkrelit istotng role, jaka odgrywaja ograniczone stuzebnosci osobiste
w przypadku korzystania z nieruchomosci w zakresie budowy urzadzen generuja-
cych energii ze Zrédel odnawialnych. Réwnolegle zaktada, ze w przyszlosci réwniez
w odniesieniu do urzadzen do wytwarzania wodoru w procesach elektrochemicz-
nych i produkeji energii elektrycznej z wodoru bedzie to miato miejsce. Zauwazyt

. Ponadto eksponuja, ze prze-

124 Szerzej uzasadnienie wyroku OLG 7 18.04.2012 r., 34 Wx 35/12, ,Mitteilungen des Bayeri-
schen Notarvereins” 2012, nr 6, s. 467.

125 H. Keller, Gesicherte Praxis. .., s. 447.

126 Szeroko pod katem zgodnosci z zasadg akcesoryjnosci wzmianki, zob. H. Klihs, gp. cit., s. 29.

127 H. Keller, Gesicherte Praxis. .., s. 448.

128 Ibidem.

129 Wyrok BGH 2 9.07.1958 r., V ZR 116/57, Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivil-
sachen 28, s. 103; wyrok OLG Hamm z 22.12.2010 r., 15 W 526/10: Liegenschaftsrecht — Vormer-
kung zur Sicherung eines Anspruchs auf Bestellung einer beschrinkt personlichen Dienstbarkeit
fiir unbestimmten Rechtsnachfolger, ,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2011, nr 5, s. 243; wyrok OLG
Miinchen, 5.08.2010 r., 27 Wx 45/10, ,Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins” 2011, s. 231.

130 Zob. U. Krause, op. cit., § 889, nb. 1, 3; A. Bieranowski, Stuzebnosci fotowoltaiczne w prawie
niemieckim, ,Panistwo 1 Prawo” 2023, nr 8, s. 89-90 oraz powolane tam pismiennictwo i orzecznictwo
niemieckie.
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przy tym wystepujaca w pewnych sytuacjach potrzebe zmiany operatora instalacji,
a co za tym idzie, przeniesienia ograniczonej stuzebnosci osobistej. Sprawia to, ze
praktyka musi postugiwa¢ si¢ kosztownymi i skomplikowanymi rozwigzaniami
umownymi. Byta o nich wezesniej mowa. Konieczno$¢ stosowania takich srodkéw
zastgpezych powinna — zdaniem ustawodawcy — zniknac¢Bl W rezultacie ustawg
z 10 pazdziernika 2024 r. rozszerzono wyjatki od zasadniczej nieprzenoszalnosci
ograniczonych stuzebnosci osobistych w celu wspierania transformacji energetycz-
nej®2. Oznacza to, ze ograniczone stuzebnosci osobiste dla 0séb prawnych i spétek
osobowych moga osiagna¢ trwalos¢ podobng do stuzebnosci gruntowych!®. Jak
wskazano w uzasadnieniu projektu tej ustawy, budowa i eksploatacja instalacji
do wykorzystania energii wodnej, wiatrowej, sfonecznej, geotermalnej, ciepla ze
srodowiska lub energii z biomasy jest waznym celem rzadu federalnego w obliczu
kryzysu klimatycznego i aktualnych wydarzen geopolitycznych’34. Dotychczasows
tres¢ odstepstw dopuszczajacych zbywalnosé ograniczonej stuzebnosci osobistej
odnajdujemy w pkt 3 do 6 znowelizowanego ta ustawa § 1092 ust. 3 BGB. Katalog
ten zostal uzupelniony o przypadki oznaczone pkt 11 2. Obejmuja one urzadzenia
wykorzystujace energi¢ wodna, energi¢c wiatrows, energie promieniowania sto-
necznego, energie geotermalng, cieplo srodowiskowe lub energie z biomasy oraz
urzadzenia do elektrochemicznej produkcji wodoru lub do wytwarzania energii
elektrycznej z wodoru. Enumeracje te oparto na definicjach legalnych z § 3 pkt 21
ustawy o rozwoju odnawialnych zrédlach energii (Erneuerbare- Energien-Gesetzes —
EEG)™ lub § 3 ust. 2 ustawy o oszcz¢dzaniu energii i wykorzystaniu odnawialnych
zrédel energii do ogrzewania i chlodzenia budynkéw (Gebaudeenergiegesetzes —
GEG)B6. W ten sposéb nowa regulacja § 1092 ust. 3 BGB uwzglednia wszystkie
urzgdzenia do wytwarzania energii z odnawialnych Zrédel, co znajduje si¢ obecnie
w centrum dyskusji na temat transformacji energetycznej, w szczeg6lnosci w za-

Bl Entwurf eines Gesetzes zur Zulassung virtueller Wohnungseigentiimerversammlungen,
zur Erleichterung des Einsatzes von Steckersolargeriten und zur Ubertragbarkeit beschrinkter
personlicher Dienstbarkeiten fiir Erneuerbare-Energien-Anlagen, Drucksache 20/9890, Deutscher
Bundestag 20. Wahlperiode, 20.12.2023, s. 10.

182 Gesetz zur Zulassung virtueller Wohnungseigentiimerversammlungen, zur Erleichterung des
Einsatzes von Steckersolargeriten und zur Ubertragbarkeit beschrinkter personlicher Dienstbarkeiten
fiir Erneuerbare-Energien-Anlagen, BGBI. I 2024, Nr. 306.

13 Por. odnosnie do poprzedniego stanu prawnego H. Schoner, K. Stober, p. ciz., nb. 1215a.
Odrzucono jednak rozszerzenie wyjatkéw z § 1092 ust. 3 BGB réwniez na ograniczone stuzebnosci
osobiste nabyte przez osoby fizyczne. Przy ksztaltowaniu réznych praw rzeczowych ustawodawca
historyczny kierowat si¢ bowiem aktualng mysla, ze nalezy przeciwdziata¢ niepozadanej erozji prawa
wiasnoséci, zob. Entwurf...,s. 21.

B34 Entwurf...,s. 20.

135 Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien vom 21. Juli 2014 (BGBL. 1 S. 1066, BGBL
2025 I Nr. 52).

836 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme-

und Kilteerzeugung in Gebduden vom 8. August 2020 (BGBL. I S. 1728, BGBI. 2023 I Nr. 280).
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kresie fotowoltaiki i elektrowni wiatrowych!>. Nie zdecydowano si¢ natomiast na
dynamiczne odestanie np. do ww. przepisu § 3 pkt 21 EEG. Kazda zmiana tego
przepisu mialaby bowiem bezposredni wplyw na odpowiadajace mu ograniczone
osobiste stuzebnosci. Nie byloby to zgodne z zasada przejrzystosci prawa, ktéra
ma szczegolne znaczenie w dziedzinie prawa rzeczowego. Przemawia za tym takze
wzglad na ochrong zaufania zaréwno z perspektywy wlascicieli obcigzonych nie-
ruchomosci, jak i uprawnionych z tytultu stuzebnosci'®. Wedlug przepiséw przej-
sciowych przenoszenie ograniczonych stuzebnosci osobistych, ktére daja mozliwos¢
korzystania z nieruchomosci na potrzeby instalacji odnawialnych Zrédet energii,
nie dotyczy dawnych przypadkéw. W odniesieniu do nich zachowano szatus guo'.

Proteza zbywalnosci stosowana przy ustanowieniu ,starych” ograniczonych
stuzebnosci osobistych nie pasuje do konstrukgji stuzebnosci gruntowej. Koliduje
ona bowiem z zakwalifikowaniem sluzebnosci gruntowej jako prawa zwigzanego.
Substytut transferu prawa trudno ponadto skoordynowac z celowoscia stuzebnosci
gruntowych. Nowelizacja § 1092 ust. 3 BGB jest wszakze inspirujaca dla polskiego

ustawodawcy.

5. Refleksje koricowe

Weryfikacja dopuszczalnoséci ustanowienia stuzebnosci gruntowej i jej atrakeyjnosci
praktycznej dla jurydycznej organizacji inwestycji w OZE prowadzi do nastgpu-
jacych wnioskéw.

Po pierwsze — stuzebnosci gruntowe odznaczaja si¢ otwartoscia typologicznag.
Norma art. 285 KC, podobnie jak § 1018 BGB, zarysowala jednak granice wewnatrz
ktérych strony mogg okresli¢ ich tres¢. W ramach tych miesci si¢ stuzebnos¢
gruntowa umozliwiajaca umieszczenie urzadzen generujacych energie z OZE na
nieruchomosci obcigzonej, ich eksploatacie, konserwacj¢ oraz rozbudowe itp. Ten
wariant tresci stuzebno$ci gruntowej jest nazywany ,stuzebnoscia korzystania/
znoszenia’.

Po drugie — wezlowy problem, jaki pojawia si¢ w zwiazku ustanowieniem stu-
zebnosci gruntowej, ktérej trescig bytoby usytuowanie i korzystanie z tego typu
urzadzen, dotyczy spelnienia przestanki ,zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej”, przewidzianej w art. 285 § 2 KC. Ustanowienie stuzebnosci grunto-
wej jest mozliwe, o ile odznacza si¢ ona obiektywng przydatnoscia dla wlasciciela
nieruchomosci wladnacej. Trzeba odrzuci¢ liberalne i deformujace konstrukeje

137 Entwurf...,s. 21.

138 Thidem.

139 W. Bohringer, Erweiterung der Uéertmgbarkeiz‘ von Dienstbarkeiten, ,Zeitschrift fiir Immo-
bilienrecht” 2024, nr 11,s. 478 i n.
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stuzebnosci gruntowej stanowisko SN. Jak przyjeto w uchwale SN z 7 pazdziernika
2008 r. (IT I CZP 89/08, Legalis) ustanowienie stuzebnosci gruntowej o tresci
odpowiadajacej stuzebnosci przesylu nastepuje na rzecz przedsigbiorcy, a nie na
rzecz wlasciciela nieruchomosci wladnacej. W konsekwencji uznano, ze ozna-
czenie nieruchomosci wladngcej jest niepotrzebne dla ustanowienia stuzebnosci
gruntowej o tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesytu®. Nurt ten utrwalit si¢
w pézniejszych orzeczeniach SN Konstrukeja stuzebnosci gruntowej jako prawa
samoistnego ewidentnie narusza zasade numerus clausus praw rzeczowych. W istocie
Sad Najwyzszy probuje stworzy¢ nieprzewidziang w katalogu praw rzeczowych
,zamaskowang” stuzebno$¢ gruntowa na rzecz przedsigbiorcy. Ustawodawca, poza
niemajgcym juz znaczenia praktycznego wyjatkiem z art. 286 KC, nie zna stuzeb-
nosci gruntowej jako prawa niezwiazanego z wiasnoscia nieruchomosci wtadnace;.
Samo wkomponowanie do tresci stuzebnosci gruntowej uprawnienia rdzennego
do korzystania z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesylowych
nie powinno rzutowac na konstrukeje tej kategorii stuzebnosci i jej cel. W swietle
art. 285 § 2 KC przypisanie roli nieruchomosci wladnacej dowolnej nieruchomosci
tylko dlatego, ze stanowi wiasnos¢ podmiotu instalujgcego urzadzenia generujace
energie, nie jest wystarczajace. Z punktu widzenia celowosci stuzebnosci na nie-
ruchomosci wiadngcej musza znajdowac si¢ niezbe¢dne elementy infrastruktury,
potrzebne do wykonywania wladztwa wynikajacego ze stuzebnosci, ktére pozwalaja
zaktada¢, ze stuzebno$¢ bedzie przynosita korzys¢ kazdemu jej wiascicielowi.

Po trzecie — struktur¢ podmiotows stuzebnosci gruntowej krystalizuje kate-
goria kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wladnacej. Uprawniony z tytutu
sluzebnosci gruntowej nie jest identyfikowany przez zwiazek z wlasnoscia urza-
dzeni generujacych energie. W konsekwencji podmiot uprawniony ze stuzebnosci
gruntowej nie moze ulec automatycznej zmianie w wyniku zbycia na rzecz wlasnos¢
tych urzadzen.

Po czwarte — zidentyfikowane tu cechy stuzebnosci gruntowych (celowosé
i zwigzek z wlasnoscia nieruchomosci wladngcej) ograniczaja jej przydatnosci dla
umocnienia tytulu prawnego do umieszczenia i eksploatacji urzgdzen wytwarza-
jacych energie z Zrédel odnawialnych na cudzej nieruchomosci. Wynikaja one
z niepodwazalnych zalozen konstrukcyjnych instytucji stuzebnosci gruntowych.
W odréznieniu jednak od prawa niemieckiego, polskie prawo cywilne nie oferuje
innych rodzajéw stuzebnosci (stuzebnosci osobistej lub stuzebnosci przesytu) po-
zwalajgcych na realizacj¢ intereséw inwestoréw w OZE. Jest to szczegélne wyraznie
widoczne na tle ostatniej nowelizacji § 1092 ust. 3 BGB, ktéra byla przeznaczona

140 Wyrok SN 2 12.12.2008 r., II CSK 389/08, Legalis.
141 Zob. uchwata SN 2 22.05.2013 r., ITI CZP 18/13 z krytyczna i przekonywajaca glosag M. War-
ciniskiego, ,Przeglad Sadowy”2016, nr 3,s. 122 i n.; uchwata SN z 27.06.2013 r., III CZP 31/13, Legalis.
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wlasnie rozwojowi sektora OZE. W prawie polskim mozliwo$¢ obrania takiego
kierunku zmian zostala zaburzona. Zbyt pochopnie wprowadzono bowiem regula-
cje stuzebnosci przesytu jako trzeciego rodzaju stuzebnosci. Uprawnienie znamio-
nujace tres¢ stuzebnosci przesylu polega na korzystaniu w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesylowych (okreslonych
wart. 49 § 1 KC). Za funkcjonalny odpowiednik stuzebnosci przesytu mozna uznaé
przenoszalng ograniczong stuzebnos¢ osobista (zob. § 1092 ust. 3 BGB). De lege
lata prostszym rozwigzaniem jest zatem reforma przepiséw o stuzebnosci przesylu
dla prawnego zorganizowania inwestycji energetycznej.
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