UNIWERSYTET ZIELONOGORSKI

DYSKURS PRAWNICZY | ADMINISTRACYJNY 1/2026 ISSN 2657-926X

Anna Kledynska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
ORCID 0000-0001-7081-6687
anna.kledynska@uwm.edu.pl

Prawnorzeczowe sposoby zabezpieczenia inwestycji
w odnawialne zrodta energii w Austrii

Stowa kluczowe: odnawialne zrédta energii, Austria, wlasnos¢, prawo zabudowy, stuzebnosci

Streszczenie. Austria jest jednym z lideréw europejskiego rynku odnawialnych Zrédet energii. Do
2040 r. kraj ten zamierza osiggna¢ neutralnos¢ klimatyczng. Sprzyjajace warunki geograficzne oraz
podejmowane inicjatywy legislacyjne przyczynity sie do wypracowania stabilnego modelu rozwoju
energetyki wodnej. Potencjal rozwoju hydroenergetyki nie jest jednak znaczacy. W obliczu przyjetych
przez Austri¢ zobowigzar w sferze osiagniecia neutralnosci klimatycznej konieczne jest zatem poszu-
kiwanie sposobéw na zwickszenie poziomu pozyskiwania odnawialnej energii z innych zrédet. Wraz
z dynamicznym rozwojem sektora energetyki wiatrowej i stonecznej pojawia si¢ potrzeba tworzenia
nowych rozwigzan organizacyjnych i prawnych, umozliwiajacych efektywne wykorzystanie nierucho-
mofdci lub ich czgsci pod inwestycje w odnawialne zrédla energii. W artykule przedstawiono ogélna
charakterystyke rynku odnawialnych Zrédet energii w Austrii. Potrzeby rynku, w obliczu przyjetych
przez ten kraj zobowigzan klimatycznych, zestawione zostaly z analizg instytucji prawnorzeczowych,
ktére w sposéb optymalny zabezpieczaja interesy stron uczestniczacych w inwestycji, dajac szanse na
zwigkszenie stabilnosci rynku odnawialnej energii.

Property law methods of securing investments
in renewable energy sources in Austria

Keywords: renewable energy sources, Austria, ownership, building rights, easements

Summary. Austria is one of the leaders in the European renewable energy market. The country aims
to achieve climate neutrality by 2040. Favorable geographical conditions and legislative initiatives
have contributed to the development of a stable model for hydropower development. However,
the potential for hydropower development is not significant. In view of Austria’s commitments to
achieve climate neutrality, it is therefore necessary to seek ways to increase the level of renewable
energy production from other sources. With the dynamic development of the wind and solar ener-
gy sectors, there is a need to create new organizational and legal solutions that enable the effective
use of real estate or parts thereof for investments in renewable energy sources. This article presents
a general overview of the renewable energy market in Austria. Market needs, in light of the country’s
climate commitments, are compared with an analysis of legal institutions that optimally protect the
interests of parties involved in investments, providing an opportunity to increase the stability of the
renewable energy market.
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Wstep

Austria nalezy do europejskich lideréw w dziedzinie wytwarzania i wykorzystywa-
nia energii pochodzacej z odnawialnych Zrédel. Transformacja energetyczna nie-
watpliwie jest kluczowym elementem polityki klimatycznej tego kraju. Sprzyjajace
warunki geograficzne oraz konsekwentne, podejmowane od wielu lat inicjatywy
legislacyjne przyczynily si¢ do wypracowania stabilnego modelu rozwoju energetyki
wodnej. Jednakze rosnace wymogi unijnej polityki klimatycznej oraz przyjete przez
Austrig cele w zakresie neutralnosci emisyjnej powoduja konieczno$é dywersyfikacji
zrédel energii oraz zwigkszania potencjatu pozyskiwania energii wiatrowej i sto-
necznej. Zasadne jest stwierdzenie, ze kraj ten znajduje si¢ obecnie w kluczowym
momencie transformacji, stojac przed koniecznoscia stopniowego uzupelniania
dominujacej dotychczas energetyki wodnej — energia odnawialng z innych Zrédet.
Z tym z kolei zwigzana jest konieczno$¢ wypracowania rozwigzan sluzacych efek-
tywnemu wykorzystaniu powierzchni pod instalacje OZE. Zapewnienie stabilnych
i odpowiednio uksztaltowanych stosunkéw pomiedzy wlascicielami nieruchomosci
a inwestorami oraz przedsiebiorstwami energetycznymi jest jednym z najistot-
niejszych warunkéw dalszej skutecznej ekspansji sektora odnawialnej energetyki.

Grunty przeznaczane pod instalacje odnawialnych Zrédel energii moga by¢ wy-
korzystywane zaréwno na podstawie uméw zobowigzaniowych, jak i opierajac si¢ na
instytucjach prawa rzeczowego. Jakkolwiek stosunki obligacyjne odgrywaja istotna
role w praktyce inwestycyjnej, to jednak nie zapewniajg inwestorom dlugotermino-
wej stabilnosci. Ich obowigzywanie zalezne jest od woli stron. Ponadto kontrakty
te moga podlega¢ wypowiedzeniu. W tym kontekscie prawa rzeczowe gwarantuja
znacznie wyzszy poziom trwalosci i bezpieczeristwa, co ma kluczowe znaczenie dla
projektéw infrastrukturalnych o wieloletnim zasiegu. Z tego wzgledu stanowig one
bardziej efektywny i bezpieczny tytul prawny do nieruchomosci wykorzystywanych
pod inwestycje w OZE. W niniejszym artykule dokonany zostanie przeglad kluczo-
wych instytucji prawnorzeczowych funkcjonujacych w prawie austriackim, w kon-
tekscie mozliwosci ich wykorzystania pod inwestycje w odnawialne zrédla energii.

1. Charakterystyka rynku odnawialnych zrodet
energii w Austrii — uwagi ogélne

W odniesieniu do $redniej unijnej Austria wykorzystuje niemal dwukrotnie wiecej
energii pochodzacej z odnawialnych zrédet na pokrycie zuzycia krajowego bruttol.

! Bundesministerium Wirtschaft, Energie und Tourismus, Energie in Osterreich 2025, Zahlen,
Daten, Fakten, s. 9, https://www.bmwet.gv.at/Services/Publikationen/publikationen-energie/zahlen.
html [data dostgpu: 29.10.2025].
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Z oficjalnych danych ujawnionych przez austriackie Federalne Ministerstwo Go-
spodarki, Energii i Turystyki wynika, iz w 2023 r. prawie 88% energii krajowe;j
pochodzilo juz z odnawialnych Zrédet?. Warto nadmieni¢, ze zgodnie z zaloze-
niami unijnego ustawodawcy, zawartymi w dyrektywie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2018/2001 (RED II)?, udziat energii ze zrédet odnawialnych w Unii
w koricowym zuzyciu energii brutto w 2030 r. ma wynies$¢ co najmniej 42,5%,
przy czym panstwa czlonkowskie majg wspdlnie dazy¢ do zwickszenia udziatu
energii ze zrédel odnawialnych do 45% (art. 3 ust. 1 wspomnianej dyrektywy)*.
Tymczasem Austria podjeta daleko ambitniejsze zobowigzanie — do wytwarzania
100% energii z odnawialnych Zrédet do 2030 r., do 2040 r. zas$ kraj ten zamierza
osiggna¢ neutralnoé¢ klimatyczng’.

Znaczacy wzrost poziomu pozyskiwania odnawialnej energii w Austrii ob-
serwowany jest od 2002 r., kiedy to uchwalona zostata ustawa o zielonej energii
elektrycznej (Okostromgesetz)S. Jeszcze wezesniej, bo w 2001 r., w padstwie tym
dokonano liberalizacji rynku energii elektrycznej, ktéra takze przyczynila si¢ do
reformy rynku energii elektrycznej. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ na
zasadnicze wymiary rozwoju rynku energetycznego w Austrii. W ujeciu prawnym
kluczows role odgrywa prawodawstwo Unii Europejskiej, ktére reguluje prze-
bieg reform rynku energii w kierunku jego liberalizacji, okreslajac najwazniejsze
cele i zalozenia polityki wspélnotowej. Pod wplywem regulacji unijnych Austria
wdrozyla wiele panstwowych aktéw prawnych dotyczacych reformy rynku energii
elektrycznej, w tym ustawe o rozwoju odnawialnych zrédet energii (Erneuerba-
ren-Ausbau-Gesetz — EAGY). Sformutowano takze Zintegrowany Krajowy Plan
Energii i Klimatu dla Austrii (NEKP). W wymiarze instytucjonalnym istotne
znaczenie maja organy nadzorujace i regulujace rynek energii, takie jak E-Con-
trol (Austriacki Urzad Regulacji Energetyki), Federalny Organ ds. Konkurencji
(Bundeswettbewerbsbehorde) oraz Federalne Ministerstwo Rolnictwa, Lesnictwa,

2 TIbidem,s. 19.

3 W brzmieniu nadanym dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/2413 7z dnia
18 pazdziernika 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).

4 https://eur-lex.curopa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri=CELEX%3A020181.2001-20240716
[data dostepu: 25.10.2025].

5 J. Schumacher, Klimawandel und Schutz der Biodiversitit, Gibt es einen Vorrang fiir erneuerbare
Energien?, ,Recht der Umwelt” 2022, z. 2, s. 26; Integrierter nationaler Energie- und Klimaplan
fir Osterreich (NEKP), Periode 2021-2030, s. 13-19, https://www.bmluk.gv.at/themen/klima-und-
-umwelt/klima/nationale-klimapolitik/energie_klimaplan.html [data dostgpu: 8.11.2025].

¢ R. Hass, C. Zehetner, G. Resch, Renewable Energy and Efficiency Development in Austria,
yEuropean Energy Journal” 2017, nr 1, s. 42.

7 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=
20011619 - tekst jednolity ustawy o rozwoju odnawialnych zrédet energii [data dostepu: 30.10.2025].
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Klimatu i Ochrony Srodowiska, Regionéw i Gospodarki Wodnej (Bundesministe-
rium Land und Forstwirtschaft, Klima und Umweltschuts, Regionen und Wasserwirt-
schaft), odpowiedzialne m.in. za polityke klimatyczno-energetyczng i wspieranie
rozwoju OZE. Uwarunkowania geopolityczne réwniez wywieraja istotny wplyw
na ksztalt krajowej strategii energetycznej. Polozenie Austrii w centrum Europy
oraz szerokie mozliwosci wspélpracy miedzynarodowej i wymiany energii z sasia-
dujacymi paristwami determinujg kierunek prowadzonej polityki energetyczne;.
Z kolei w wymiarze bezpieczeristwa energetycznego paristwo podejmuje dazenia do
zapewnienia stabilnych i zréznicowanych dostaw energii. Kluczowe w tym wzgle-
dzie sg dziatania zwigzane z dywersyfikacja zrédet energii, rozwojem infrastruktury
przesylowej oraz tworzeniem systemoéw magazynowania energii®.

Istotnym czynnikiem w rozwoju rynku odnawialnych zrédel energii w Austrii
jest takze udzial prosumentéw, w tym Wspdlnot Energetycznych. Normatywna
podstawe tworzenia Wspélnot zawarto w przepisach ustawy o odnawialnych zré-
dtach energii (EAG) oraz ustawy o przemysle i organizacji elektroenergetycznej
(EIWOG2010)°. Aktywne zaangazowanie obywateli w proces pozyskiwania zie-
lonej energii daje szanse uzyskania spolecznej akceptacji dla zmian zachodzacych
w sektorze energetycznym, ktére s3 zwigzane z przeniesieniem na obywateli czesci
kosztéw finansowych wynikajacych z wdrazania nowych technologii. Prowadzi si¢
dzialania majace na celu wlaczenie mieszkaricéw do systemu, w ktérym wezesniej
byli oni jedynie biernymi odbiorcami energii, obecnie za$ moga pelni¢ rolg jej pro-
ducentow!?. Ustawodawstwo austriackie przewiduje réwniez szeroki zakres premii
rynkowych, promujacych wytwarzanie energii elektrycznej ze zrédel odnawialnych
(§ 91inast. EAG)!.

W literaturze przedmiotu podkresla si¢, Ze pomimo wyzwari zwigzanych
z uksztaltowaniem terenu i polozeniem geograficznym, Austria potrafita skutecznie
rozwingc¢ sektor odnawialnych Zrédel energii i uczynic z niego filar swojej polityki
klimatycznej2. Kraj ten zajmuje stosunkowo niewielka powierzchnie (niespelna
84 tys. km?). Polozony jest w centralnej czgsci Europy, na terenie przewaznie

8 A. Kucharska, 15 lat po liberalizacji rynku energii w Austrii — ewolucja i perspektywy, ,Polityka
Energetyczna — Energy Policy Journal” 2017, t. 20, z. 1, s. 85-86.

° B.Fina, C. Monsberger, Legisiation for renewable energy communities and citizen energy comma-
nities in Austria: changes from the legislative draft to the finally enacted law, ,Journal of World Energy
Law and Business” 2022, nr 15, s. 238.

10 Szerzej na temat roli prosumentéw w rozwoju rynku odnawialnych Zrédet energii w Austrii
zob. A. Kucharska, Spofeczny wymiar ,Energiewende” — rozwdj energetyki prosumenckiej w Austrii,
yotudia Humanistyczne AGH” 2018, t. 17/1, s. 67-84.

1 C. Schneider, Klimacheck: Ist das sterreichische Recht ,klimafit"?, ,Recht der Umwelt” 2025, z. 1a,
s. 76;'T. Chen, A. Anapyanova, F. Vandenriessche, H. de Meer, Implementing energy sharing in energy
communities: A comparative legal analysis of Austria and Flanders, ,Utilities Policy” 2025, t. 96,s. 9-11.

12 A. Kucharska, 15 /az...,s. 84-85.
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gorzystym, o zréznicowanym nasfonecznieniu. Austria nie ma dostepu do morza,
nie dysponuje réwniez wlasnymi zlozami surowcéw energetycznych. Uksztalto-
wanie terenu w naturalny sposéb sprzyja rozwojowi hydroenergetyki. Jak wynika
z danych opublikowanych przez serwis Statista, w 2023 r. energia wodna stanowila
w Austrii gtéwne zrédlo produkeji energii elektrycznej, odpowiadajac za blisko
60% catkowitej produkcji, Dla poréwnania 12,06% energii pochodzito z elektrowni
wiatrowych, 7,73% za$ z energii sfonecznejB.

Mozliwosci budowy kolejnych duzych elektrowni wodnych w Austrii staja si¢
jednak ograniczone!. Osiagnigcie zalozonych przez ten kraj celéw klimatycz-
nych moze wigc okazaé si¢ problematyczne, zwlaszcza ze zgodnie z przyjetymi
zalozeniami bedzie to wymagalo objecia redukcja emisji dwutlenku wegla takze
takich galezi gospodarki jak transport, rolnictwo czy sektor budowlany, ktére nie sa
objete systemem handlu uprawnieniami do emisji (non-ETS). Ewentualne skutki
niedotrzymania przyjetych zobowiagzan moga by¢ dotkliwe. Jak wynika z raportu
sporzadzonego przez KommunalKredit Public Consulting na zlecenie Minister-
stwa Finanséw w Austrii, nieosiagniecie celéw klimatycznych moze wigzaé si¢
z koniecznoscig poniesienia przez ten kraj kosztow siggajacych nawet 5,9 mld euro®.

W obliczu przyjetych przez Austrie zobowigzan w sferze osiagniecia neutral-
nosci klimatycznej, konieczne jest zatem poszukiwanie sposobéw na zwigkszenie
poziomu pozyskiwania odnawialnej energii z innych Zrédel. W tym kontekscie
wskazuje sig, ze najwigkszym potencjalem wzrostu odznacza si¢ energetyka wia-
trowa oraz fotowoltaika'®. Wraz z dynamicznym rozwojem tych sektoréw pojawia
si¢ potrzeba tworzenia nowych rozwigzan organizacyjnych i prawnych, umozli-
wiajacych efektywne wykorzystanie nieruchomosci lub ich czesci pod inwestycje
w odnawialne Zrédla energii. Z tego wzgledu zasadne bedzie przeprowadzenie

B3 https://www-1statista-1com-1m229h8ud0d8c.han.uwm.edu.pl/statistics/1234896/austria-
distribution-of-electricity-production-by-source/ [data dostgpu: 9.11.2025].

4 R.Jandl, U. Tappeiner, C.B. Foldal, K. Heinz, APCC Special Report: Landnutzung und Klima-
wandel in Osterreich, Wien 2024, s. 189; autorzy wskazuja, ze potencjal budowy duzych elektrowni
wodnych w Austrii jest wyczerpany w okoto 70%. Techniczny i ekonomiczny potencjat hydroener-
getyczny kraju wynosi ogétem 56 TWh, z czego istniejace juz elektrownie wodne dostarczajg mocy
o wartosci okoto 40 TWh. B

5 Raport ,Strategische Flexibilititen zur Zielerreichung Osterreichs Im Esr (EU2030 Kli-
maziel)”, s. 49, https://www.bmf.gv.at/themen/klimapolitik/green_Budgeting/eu-klimaziele---
flexibiit%C3%Adten.html [data dostepu: 22.10.2025]; zob. takze A. Képpl, M. Schratzenstaller, Policy
Brief: Budgetire Kosten und Risiken durch klimapolitisches Nicht handeln und Klimarisiken, Osterreichisches
Institut fiir Wirtschaftsforschung, WIFO 2024, s. 8 i n., https://www.wifo.ac.at/publication/49048/
[data dostepu: 23.09.2025].

16 V. Gass,]. Schmidt, F. Strauss, E. Schmid, Assessing the economic wind power potential in Austria,
»Energy Policy” 2013, t. 53,'s. 323 i n.; C. Mikovits, T. Schauppenlehner, P. Scherhaufer, J. Schmidt,
L. Schmalzl, V. Dworzak, N. Hampl, R. Sposato, 4 Spatially Highly Resolved Ground Mounted and
Rooftop Potential Analysis for Photovoltaics in Austria, ,International Journal of Geoinformation” 2021,
s. 13, https://www.mdpi.com/2220-9964/10/6/418 [data dost¢pu: 25.10.2025].
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analizy instytucji prawa rzeczowego w kontekscie zabezpieczenia intereséw za-
réwno inwestora, jak i wlasciciela nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwe-
stycja. Odpowiednie uksztaltowanie relacji pomig¢dzy tymi podmiotami ma istotne
znaczenie dla zapewnienia stabilnosci rynku odnawianej energii.

2. Instytucje prawa rzeczowego stuzgce realizacji
inwestycji w OZE na gruncie prawa austriackiego

Rozwéj odnawialnych zrédet energii w Austrii zwigzany jest nie tylko z poste-
pem technologicznym i realizacja ambitnych celéw klimatycznych, lecz takze
z koniecznoscia stworzenia stabilnych podstaw prawnych dla lokalizacji instalacji
energetycznych. Kluczowym elementem tych proceséw jest kwestia pozyskiwania
gruntéw pod inwestycje w OZE. Warto nadmieni¢, Ze opracowanie niezaleznego,
jednolitego systemu proceduralnego dla projektéw transformacji energetycznej
oraz wdrozenie jakosciowych wymogéw dotyczacych planowania przestrzennego
w energetyce wpisuje si¢ w kierunki dziatan wymienione w Zintegrowanym Kra-
jowym Planie Energetyczno-Klimatycznym przedtozonym Komisji Europejskiej
przez austriacki rzad federalny w 2019 r.V7 Realizacja zamierzonych celéw zaklada
konieczno$¢ odpowiedniego uregulowania stosunkéw miedzy inwestorem a wla-
$cicielem nieruchomosci. W austriackim porzadku prawnym podstawg takich
stosunkéw moga by¢ zaréwno prawa zobowigzaniowe — w szczegdlnosci najem
i dzierzawa — jak i instytucje prawa rzeczowego. Ze wzgledu na dlugotermi-
nowy charakter przedsiewzie¢ energetycznych oraz koniecznos¢ ochrony praw
wszystkich podmiotéw uczestniczacych w inwestycji znaczenie zyskuja prawa
rzeczowe do nieruchomosci. W kontekscie rozwazanego zagadnienia wzmocnienia
inwestycji w odnawialne Zrédla energii istotne znaczenie ma prawo wlasnosci,
prawo zabudowy oraz stuzebnosci. Dodatkowo warto réwniez wspomnie¢ o spe-
cyficznym uprawnieniu, uregulowanym w prawie austriackim, okreslonym nazwg

Superidifikat.

2.1. Wiasnos¢

Wrhasnos¢ jest prawem dajacym wlascicielowi najszersze uprawnienie do rzeczy.
Ustawodawca austriacki rozréznia pojecie wlasnosci w znaczeniu obiektywnym,
ktéra odnosi si¢ do rzeczy bedacej przedmiotem prawa i wiasnosci w sensie subiek-
tywnym — rozumianej jako zespé! cywilnych praw majatkowych przystugujacych

wlascicielowi. Pojecie wlasnosci w sensie obiektywnym jest zakreslone szeroko,

17 Nationaler Energie- und Klimaplan fiir Osterreich (NEKP), s. 170, 187.
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obejmujac zaréwno rzeczy materialne, jak i niematerialne (§ 353 ABGB%), przy
czym wigkszos¢ przepiséw austriackiego kodeksu cywilnego, regulujacych prawo
wlasnosci, odnosi si¢ do rzeczy materialnych. W ujeciu subiektywnym wiasnosé
oznacza uprawnienie przystugujace wiascicielowi do dysponowania rzeczg i korzy-
stania z niej wedle wlasnego uznania, z wylaczeniem innych oséb (§ 354 ABGB).

W doktrynie prawa austriackiego dokonuje si¢ dalszego rozréznienia wila-
snosci. Wiasnos¢ w sensie obiektywnym szerszym obejmuje wszelkie dobra
materialne i niematerialne nalezace do danej osoby, w tym ujeciu termin ten jest
wiec tozsamy z pojeciem majatku. W rozumieniu obiektywnym wezszym wia-
sno$¢ odnosi si¢ wylacznie do débr materialnych przystugujacych danej osobie.
W sensie subiektywnym szerszym wlasnos¢ utozsamiana jest z prawem ma-
jatkowym osoby do wszystkich rzeczy materialnych i niematerialnych. Z kolei
subiektywna wlasno$¢ z rozumieniu wezszym oznacza prawo konkretnej osoby
do rzeczy materialnych®.

Wymienione w § 354 ABGB uprawnienia wlasciciela do rzeczy zostaly skon-
kretyzowane w § 362 ABGB, ktéry stanowi, iz ,wlasciciel zupelny, na mocy pra-
wa swobodnego dysponowania swoja wlasnoscia, moze korzysta¢ z rzeczy i nig
rozporzadzaé lub tez w ogéle jej nie uzywaé (lub uzytkowac), moze ja zniszczy¢
albo przenies¢ wlasno$¢ w calosci lub czgsci na inng osobg, albo tez zrzec si¢
bezwarunkowo wszelkich praw do rzeczy, to jest ja porzuci¢™. Jak z tego wynika,
ustawodawca austriacki, definiujac uprawnienia wlasciciela, okreslil je zaréwno od
strony pozytywnej, jak i negatywnej. Pozytywny aspekt wiasnosci wyraza si¢ w przy-
znaniu wlascicielowi uprawnient do korzystania z rzeczy oraz rozporzadzania nig.
Gdy chodzi o negatywne ujecie prawa wlasnosci — wyraza si¢ ono we wskazaniu,
ze realizacja prawa wlasciciela odbywa si¢ z wylaczeniem innych os6b?l. Wiasnos¢
w prawie austriackim jest wiec prawem o charakterze bezwzglednym.

Prawo korzystania z rzeczy obejmuje uprawnienie do uzywania rzeczy (usus),
do pobierania pozytkéw z rzeczy (usus fructus), do pobierania innych dochodéw
z rzeczy, do zuzycia (ius abutendi) i dysponowania rzeczg (abusus). Prawo do roz-
porzadzania rzecza obejmuje przeniesienie wiasnosci, obcigzenie wiasnosci, np.
ograniczonym prawem rzeczowym jak réwniez zniesienie prawa wiasnosci.

18 Ustawa z dnia 1 czerwca 1811 r. Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch — ABGB, https://www.
ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622 [data
dostepu: 20.10.2025].

Y G. Jeremias, Die ABGB-Vorschriften iiber das Eigentumsrecht (§§ 353-364 und §§ 423-446):
wesentlicher Inhalt und sprachliche Neufassung, Graz 2015, s. 7-8.

N0 Allgemeines burgerliches Gesetzbuch ABGB. Powszechna Ksigga Ustaw Cywilnych. Glosariusz, red.
J. Olszewski, Rzeszow 2014, s. 144-145.

2 B. Eccher, Reformbedarf im Sachenrecht, [w:] ABGB 2011: Chancen und Méglichkeiten einer Zivil-
rechtsreform, Hrsg. C. Fischer-Czermak, G. Hopf, G. Kathrein, M. Schauer, Wien 2008, s. 153 i n.



158 Anna Kledyrska

Nalezy stwierdzi¢, ze prawo wlasnosci odgrywa kluczows role, gdy chodzi o in-
westycje w OZE. Z jednej strony, w przypadku mniejszych inwestycji fotowoltaicz-
nych na wiasny uzytek, czgsto z udzialem prosumentéw, wlasciciel nieruchomosci
odgrywa zarazem rol¢ inwestora lub tez partnera inwestora instytucjonalnego.
W takim przypadku stabilnos¢ i trwalosé procesu inwestycyjnego podlega najdalej
idacej ochronie. Whasciciel dysponuje bowiem najszerszym prawem do dyspo-
nowania przedmiotem swojej wlasnosci. Jednak w praktyce rynkowej wlasciciel
nieruchomosci najczesciej udostepnia swéj grunt pod instalacje energetyczne.
Dlatego tez prawo wlasnosci w kontekscie inwestycji w pozyskiwanie zielonej ener-
gii zwykle wspélwystepuje z innym tytulem do nieruchomosci w postaci umowy
zobowigzaniowej lub tez prawa o charakterze rzeczowym.

2.2. Prawo zabudowy

Regulacja prawa zabudowy zawarta zostala w ustawie z dnia 26 kwitnia 1912 r.
o prawie zabudowy (Baurechtgesetz — BauRG)?? oraz przepisach wykonawczych
do tej ustawy. Prawo zabudowy (Baurecht) jest prawem rzeczowym uprawniajacym
do posiadania obiektu budowlanego (budynku mieszkalnego, fabryki, piwnicy lub
innego budynku) na lub pod cudza nieruchomoscia (§ 1 ust. 1 BauRG). Prawo
zabudowy moze réwniez obejmowac czeséci dziatki, ktére nie sa niezbedne dla
samej budowli, ale s3 korzystne dla jej uzytkowania (§ 1 ust. 2 BauRG). Nie jest
jednak dopuszczalne ograniczenie tego prawa do czesci budynku, w szczegélnosci
do jednego pietra (§ 1 ust. 3 BauRG). Okres trwania prawa zabudowy wynosi
od 10 do 100 lat. Wpis prawa do ksiegi wieczystej (Grundbuch) ma charakter
konstytutywny. Wpis polega na ustanowieniu obcigzenia prawem zabudowy na
nieruchomosci, na ktérej prawo zostaje ustanowione®. Dominuje poglad, zgodnie
z ktérym prawo zabudowy nie moze zosta¢ ustanowione na wiasnej nieruchomo-
$ci. Mozliwe jest jednak pézniejsze polaczenie w jednym reku prawa wlasnosci
do gruntu i prawa zabudowy w wyniku zawartej umowy czy innego zdarzenia
o skutkach cywilnoprawnych?*. Ustawodawca przyznal stronom znaczacy zakres
swobody w ksztaltowaniu praw i obowigzkéw stron umowy o prawo zabudowy.
Strony mogg bowiem stosunek utozy¢ dowolnie, za wyjatkiem postanowien bez-
wzglednie obowigzujacych, wynikajacych z ustawy. Dodatkowo prawo zabudowy

moze powsta¢ wskutek dziedziczenia oraz z mocy orzeczenia sadu.

22 Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtsvorschrift fiir Baurechtsgesetz, https://www.ris.bka.
gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001732 [data dostepu:
5.11.2025].

2 A.Kirist, E. Pinetz, M. Uitz, Komentarz do § 1, [w:] Baurechtsgesetz: Kommentar, Hrsg. E. Pinetz,
E. Schaffer, A. Krist, M. Uitz, Wien 2021, s. 8.

24 1. Gert, Baurecht, [w:] Biirgerliches Recht IV, Wien 2010, s. 271.
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W odniesieniu do inwestycji w odnawialne Zrédla energii prawo zabudowy
moze znalez¢ zastosowanie w inwestycjach dotyczacych elektrowni wiatrowych, czy
fotowoltaiki. Prawo to zapewnia silng ochrone inwestoréw, zwickszajac stabilnos¢
przedsiewzigcia. Wymaga wpisu do Grundbuch i jest zbywalne. Mozna je réwniez
obcigzy¢ hipoteka, co umozliwia uzyskanie dofinansowania operacji. Ochrona praw
wlasciciela wyraza si¢ w mozliwosci uzyskiwania wynagrodzenia. Ponadto, zgodnie
z § 9 BauRG, w razie wygasniecia prawa zabudowy wlasnosé¢ posadowionej na
gruncie konstrukeji przechodzi na rzecz wlasciciela gruntu. Osobie uprawnione;j
przystuguje odszkodowanie o wartosci % istniejacej zabudowy, chyba Ze strony
dokonaja w tym przedmiocie odmiennych ustaleri.

2.3. Stuzebnosci

Zgodnie z § 472 ABGB prawo stuzebnosci (Diensbarkeit, Servitut) oznacza, ze
wilasciciel jest zobowigzany tolerowaé pewne dziatania na swojej nieruchomosci Iub
powstrzymac si¢ od pewnych dzialari na korzys¢ innej osoby. Wlasciciel nierucho-
mosci obcigzonej jest wigc zasadniczo zobowigzany jedynie do biernego tolerowa-
nia korzystania z niej przez inng osobg lub do samodzielnego powstrzymywania
si¢c od korzystania z niej?. Stuzebnos¢ jest prawem rzeczowym skutecznym erga
omnes, a wige takze wobec kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci obcigzone;.
Zgodnie z prawem austriackim stuzebno$ci moga by¢ ustanowione w drodze
czynnosci prawnej, orzeczenia sadowego lub zasiedzenia, przy czym § 481 ust. 1
ABGB wymaga wpisu stuzebnosci do ksiggi wieczystej. W razie gdy stuzebnos¢
ustanowiona na podstawie umowy nie zostanie wpisana do Grundbuch, odnosi ona
skutek wzgledny — jedynie migdzy stronami?.

W kontekscie uméw dotyczacych budowy i eksploatacji instalacji wytwarzaja-
cych energi¢ odnawialng mozna méwi¢ o wykorzystaniu réznych rodzajéw stuzeb-
nosci. Jednym z nich jest stuzebno$¢ gruntu przeznaczonego pod budowe instalacji
totowoltaicznych lub farm wiatrowych wraz z urzadzeniami towarzyszacymi (§ 472
in. ABGB), ktéra zwykle zwigzana jest z prawem do budowy, eksploatacji, konser-
wacji, dokonywania napraw czy modernizacji instalacji. Mozliwo$¢ ustanawiania
prawa sluzebnosci pod instalacje OZE zostala przyznana w doktrynie austriac-
kiej?”. Znaczenie bedzie réwniez miata stuzebnos¢ drogi (art. 492 i n. ABGB).
W wigkszosci przypadkéw bedzie ona stanowi¢ uzupelniajacg umowe w stosunku

% Wyrok Sadu Najwyzszego Austrii z 21.01.2011 r., sygn. akt RS0015186, https://www.ris.bka.
gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJR_19590923_OGHO0002_00600B
00194_5900000_001 [data dostgpu: 25.10.2025]. )

2 1. Serik, Das System Der Grunddienstbarkeiten Ungarns, Deutschlands Und Osterreichs Im Ver-
gleich, ,Justum Aequum Salutare VI”2010, nr 2, s. 141.

2 S. Heiden, Rechtliche Rahmenbedingungen Und Steuerliche Konsequenzen Bei Nutzung Land-
wirtschaftlicher Freiflichen Fiir Erneuerbare Energie, Linz 2025, s. 70.
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do gléwnego kontraktu, dotyczacego budowy i eksploatacji instalacji. Umowa
powinna w szczeg6lnosci obejmowac uzgodnienia dotyczace budowy, rozbudowy,
utrzymania w nalezytym stanie, modernizacji i napraw drég. W dalszej kolejnosci
nalezy wymieni¢ stuzebno$¢ zwiazang z odprowadzaniem wytworzonej energii.
Stuzebnos¢ przesylu nie zostala uregulowana w przepisach prawa austriackiego,
jednak mozliwo$¢ ustanawiania prawa o tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesytu
nie budzi watpliwosci. W orzeczeniu Sadu Najwyzszego Austrii z 19 czerwca 2018 r.
stwierdzono, iz zakres stuzebnosci, a co za tym idzie zakres uprawnien przystugu-
jacych uprawnionemu, okresla tres¢ tytulu, przy czym przy jego wykladni nalezy
w szezegdlnosci uwzgledniaé cel, ktéremu ma stuzy¢ to prawo?.

Wydaje sig, ze stuzebnosci, sposréd wszystkich ograniczonych praw rzeczo-
wych do nieruchomosci, odznaczaja si¢ najwickszym znaczeniem praktycznym
gdy chodzi o inwestycje w OZE. Przede wszystkim moga by¢ ustanawiane jako
samodzielny tytul prawa do nieruchomosci, jak i uzupelniajaco do innych uméw
(jak np. stuzebno$¢ przejazdu i przechodu). Stuzebnosci mogga by¢ ustanawiane
bezterminowo, ponadto podlegaja wpisowi do Grundbuch, co znaczaco zwigksza
pewnosc i trwalos$¢ inwestyciji.

3. Superddifikat

Superidifikat stanowi specyficzng instytucje prawa austriackiego, ktéra nie ma swojego
nominalnego odpowiednika w jezyku polskim. Jej definicja zawarta zostata w § 435
ABGSB, ktéry dopuszcza mozliwos¢ posadowienia na cudzym gruncie budynku bez
zamiaru pozostawienia go na state. Budynki te traktowane s3 jak rzeczy ruchome?.
Superdidifikat nie obejmuje budynkéw wchodzacych w sktad prawa zabudowy. Kon-
strukcja tego uprawnienia zaktada jego tymczasowy charakter. Wiasnos¢ budynku nie
podlega wpisowi do Grundbuch ani tez innego rejestru publicznoprawnego. Nabycie
prawa wlasnosci nastepuje poprzez zlozenie w sadzie formalnego dokumentu po-
twierdzajacego nabycie®. Superidifikat stanowi wyjatek od reguly superficies solo cedif!.

2 Orzeczenie Sadu Najwyzszego Austrii z 19.06.2018 1., sygn. akt OGH 1 Ob 49/18i. W orze-
czeniu wyraznie zaznaczono, ze od stuzebnosci przesylu nalezy odrézni¢ prawo do przesytu w rozu-
mieniu przepiséw publiczno-prawnych. Jakkolwiek prawo do przesytu wykazuje ono pewne cechy
stuzebnosci, prowadzi bowiem do ograniczenia prawa wlasnosci, to jednak przyznaje uprawnionemu
slabszg pozycje prawna. W szczegélnosei nie podlega ono wpisowi do ksiegi wieczystej oraz nie
prowadzi do zasiedzenia, https://rdb.manz.at/document/ris.just.JJT_20180619_OGH0002_00100-
B00049_1810000_000 [data dostepu: 10.11.2025].

2 F.Bydlinski, Das Recht der Superidifikate: geltendes Recht und Verbesserungsméglichkeiten, Wien
1982, s. 36.

30 J. Olszewski, Allgemeines burgerliches Gesetzbuch. .., s. 428.

3t J. Pierer, G. Wilfling, Die Unterscheidung zwischen Superidifikaten und selbstindigen Bestandteilen
am Beispiel von Windkraftanlagen, ,Jmmolex” 2018, s. 10.
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Mozliwo$¢ ustanowienia tego prawa bywa najczesciej stosowana w umowach
dotyczacych instalacji turbin wiatrowych lub systeméw fotowoltaicznych®2. W dok-
trynie nie ma zgodnosci co do tego, czy mianem budowli w ramach rozwazanej
konstrukeji prawnej moga zosta¢ objete turbiny wiatrowe®. Ostatecznie jednak
decydujace znaczenie przypisuje si¢ autonomii woli stron.

Podsumowanie

Rynek odnawialnych Zrédet energii w Austrii charakteryzuje si¢ wysokim stopniem
rozwoju, opartym przede wszystkim na dlugoletniej dominacji energetyki wodne;.
W ostatnich latach kraj ten konsekwentnie poszerza mozliwosci pozyskiwania
odnawialnej energii o energetyke wiatrows i fotowoltaike, odpowiadajac tym sa-
mym na przyjete ambitne zobowigzania osiagnigcia neutralnosci klimatycznej
w 2040 r. Rosngce zapotrzebowanie na odnawialng energie skutkuje koniecznoscia
zwigkszenia poziomu inwestycji w OZE, co z kolei wymaga zapewnienia odpo-
wiedniej infrastruktury pod instalacje energetyczne. Dodatkowo w odniesieniu
do innowacyjnych technologii (np. farm fotowoltaicznych) niezb¢dne jest wyeli-
minowanie dalszych probleméw zwigzanych ze sfera planowania przestrzennego.
Obowiazujace w poszczegélnych krajach zwigzkowych przepisy niejednokrotnie
uniemozliwiajg bowiem réwnolegle wykorzystanie terenéw rolniczych pod inwe-
stycje zwigzane z energetyka’*.

W Austrii obowigzuje swoboda uméw. Strony moga zatem zdecydowaé, czy
w konkretnej sytuacji chcg uksztaltowaé swoje prawa i obowiazki na podstawie
umowy o charakterze zobowigzaniowym (np. najem, dzierzawa), czy tez prawa
rzeczowego. Okolicznos¢ ta znalazta potwierdzenie w wyroku Austriackiego Sadu
Administracyjnego w Wiedniu z 27 listopada 2019 r., w ktérym stwierdzono m.in.,
ze: ,Nie istnieje zaden typ umowy dotyczacej elektrowni wiatrowych — to strony
umowy s3 odpowiedzialne za swobodne ksztaltowanie wzajemnych praw i obo-

wigzkéw w ramach autonomii prywatnej”.

32 Postanowienie Austriackiego Trybunatu Administracyjnego (Osterreichischer Verwaltungs-
gerichtshof) z 27.11.2019 r., Ra 2019/16/0179-3, https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=
Vwgh&Dokumentnummer=JWT_2019160179_20191127L.00 [data dostepu: 10.11.2025].

3 J. Pierer, G. Wilfling, Die Unterscheidung zwischen..., s. 13. Autorzy wykluczaja mozliwos¢
uznania turbin wiatrowych za budowle w rozumieniu § 435 ABGB.

3% Zob.D. Damjanovic, D. Wagner, Legal Barriers and Open Issues for an Effective Implementation
of AV in Austria, AgriVoltaics, ,\World Conference 2022. Environmental, Legal and Socio-Economic
Aspects”, t. 1, s. 4-5, https://www.tib-op.org/ojs/index.php/agripv/article/view/536 [data dostepu:
10.11.2025].

% Postanowienie Austriackiego Trybunatu Administracyjnego (Osterreichischer Verwaltungs-
gerichtshof) z 27.11.2019 r., Ra 2019/16/0179-3...
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Umowy zobowigzaniowe, jak najem czy dzierzawa, pozostajg istotnym instru-
mentem pozyskiwania gruntéw pod instalacje OZE w Austrii. Nalezy jednak
stwierdzié, ze konstrukcyjna nietrwalos¢ tych kontraktéw nie zapewnia inwestorom
pelnego bezpieczenistwa prawnego, pozadanego w przypadku dlugotrwatych inwe-
stycji. W przeciwienistwie do nich prawa rzeczowe, a zwlaszcza prawo zabudowy
(Baurecht) oraz stuzebnosci (Dienstbarkeiten), oferuja znacznie wigkszy poziom
stabilnosci, przewidywalnosci, a co za tym idzie, ochrony intereséw stron przed-
siewziecia. Wynika to zwlaszcza z mozliwosci wpisu prawa do ksiggi wieczystej,
obcigzenia go hipoteka oraz uniezaleznienia go od zmian podmiotowych po stronie
wlasciciela nieruchomosci.

W swietle powyzszego wypada stwierdzi¢, ze to wlasnie prawa rzeczowe sta-
nowig optymalng konstrukcje prawna umozliwiajaca efektywne i bezpieczne pro-
wadzenie inwestycji w odnawialne Zrédta energii w Austrii. Ich wykorzystanie nie
tylko sprzyja dtugoterminowej stabilnosci finansowej projektéw, lecz takze harmo-
nizuje interesy wlascicieli nieruchomosci oraz inwestoréw, co ma istotne znaczenie
dla sprawnego przebiegu transformacji energetycznej. W obliczu rosnacego zapo-
trzebowania przestrzeni pod instalacje OZE oraz koniecznosci zréwnowazonego
zarzadzania zasobami gruntowymi rozszerzenie stosowania instrumentéw prawa
rzeczowego jawi si¢ jako kierunek szczegélnie pozadany — zaréwno z perspektywy

polityki energetycznej pafistwa, jak i praktyki gospodarcze;.
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