Streszcezenie

rozprawy doktorskiej ,,Superficies solo cedit w polskim porzadka prawnym”

Rozprawa doktorska nt. ,Superficies solo cedit w polskim porzadku prawnym”
przedstawia problematyke aktualnodci i znaczenia wywodzacej sie z tradycji prawa rzymskiego
zasady superficies solo cedit. Jej obecnosé we wspdlezesnym polskim systemie prawa
cywilnego jest jednym z licznych dowodéw ponadczasowej aktualnosci prawa rzymskiego w
prawie europejskim, a w konsekwencji réwniez w prawie polskim.

W mysl superficies solo cedit ,to co na gruncie, przypada gruntowi”, Zasada superficies
.solo cedit w ujeciu Gaiusa przesadzata o tym, kto byl whascicielem rzeczy praytaczonych do
gruntu. Odnosita si¢ przede wszystkim do wzniesienia na gruncie budynkéw (inaedificatio),
zasadzenia ro$lin (implantatio) i zasiewow (satio).

W aktualnym polskim porzadku prawnym superficies solo cedit, jako norma o
charakterze iuris cogentis (bezwzglednie obowigzujacym), jest jedng z podstawowych zasad
prawa rzeczowego. Zaréwno w doktrynie prawa, jak i w orzecznictwic panuja jednak rozbiezne
poglady na temat umiejscowienia zasady superficies solo cedit. Wskazuje sie, ze wyraza ja art.
48 k.c., zgodnie z ktdrym z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czedel
sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosei budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania, Nieodosobnione
jest réwniez stanowisko, Ze superficies solo cedit zostala wyrazona przez ustawodawce w art,
191 k.c., zgodnie z ktorym wlasno$é nieruchomosci rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra
zostata polgezona z nieruchomoscia w taki sposéb, ze stala sie jej czescia sktadows. Spotkaé
mozna réwniez poglad, ze oba te przepisy statuuja omawiana zasade. Analiza korzeni
superficies solo cedit prowadzi jednak do wniosku, ze jej istote wyraza art. 48 k.c., natomiast
art. 191 k.c. jest jej odzwierciedleniem w czesei, w jakiej dotyczy polaczenia rzeczy ruchomej
z gruntem. Przepis art. 191 k.c. znajduje bowiem zastosowanie zaréwno dla gruntéw, jak i
dwoch pozostatych, wyjatkowych rodzajéw nieruchomosei: budynkéw oraz lokali. W prawie
rzymskim nie uznawano zas odstepstw od zasady superficies solo cedit, a tym samym nie
wznawano budynkéw, ani ich czesci jako odregbnych nieruchomodei (tak jak ma to miejsce
obecnie —wmysl art. 46 § 1 k.c., nieruchomosciami sg czedci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrgbny przedmiot wiasnodci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub

czescl takich'budynkéw, Jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu




przedmiot wlasnosei.). Zgodnie z art. 191 k.c. (ze wzgledu na uzyte przez ustawodawce
sformulowanie ,wlasno$¢é nieruchomosei”, a nie »wlasnos¢ nieruchomodci gruntowej”),
zaro6wno wlasno$¢ gruntu, jak i wlasno$é budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
whasnosci, jak 1 whasposé lokalu stanowigcego odrebny odrgruntu przedmiot wlasnosei rozciaga
si¢ na rzecz ruchoma polgezons z nieruchomoscia w taki spos6b, ze stata sie ona jej czescig
sktadows. Polaczenie musi byé o takim charakterze, zeby rzecz przytaczona stata sie czescig
sktadows nieruchomosci. Siegnaé tu wiec nalezy do definicji czedei sktadowej z art. 47 §2i13
k.c. Przepis art. 191 k.c. dotyezy skutkéw polaczenia (akcesji) rzeczy ruchomych z
nieruchomoscia. Z tego powodu przypomina bardziej accessio cedit principali (,.przyrost
przypada temu, co gléwne), odnoszacej sie do polaczenia wszystkich rodzajéw rzeczy
(ruchomosci, nieruchomosci) miedzy sobg. Nie bez powodu jednak w prawie rzymskim
stormulowano odrgbnie zasade superficies solo cedit - wychodzila ona bowiem poza
konstrukcje akceesji oraz czesci sktadowej. Zasada superficies solo cedit wynikala w prawie
rzymskim z podejscia uznajacego powigzanie grunm wraz 7. tym, ¢o na gruncie (powierzchni)
jako cof naturalnego, oczywistego, zakorzenionego w prawie naturalnym.

W aktualnym polskim porzadku prawnym zasada superficies solo cedit zostala
uksztaltowana od strony pojecia czesci sktadowej nieruchomosci, czyli w ujeciu
pandektystycznym (niemieckim). Art. 48 k.c. wymienia wprost czesei skfadowe gruntu, Sa
nimi budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rodliny
od chwili zasadzenia lub zasiania. Katalog ten nie jest zamknicty. Przestanka trwalego
zwigzania z gruntem budynkéw i innych urzadzefi zaréwno w literaturze, jak w wypowiedziach
judykatury nasuwa watpliwosci interpretacyjne. Co do zasady trwatos¢, o kitrej mowa w art,
48 k.c. rozumiana jest jako trwatosé fizyczna oraz trwalo$é czasowa. Siegajac do ogdlnej
definicji czesei sktadowej wyrazonej w art. 47 k.c., mozna stwicrdzi¢, ze wymog trwatodci
oznacza, iz budynku nie mozna oderwaé od gruntu bez jego uszkodzenia (art. 47 § 2 k.c.) oraz
nie jest on obiektem wzniesionym dla przemijaj gcego uzytku (art. 47 § 3 k.c.). Oba te elementy
muszg by¢ spelnione lacznie. Jednoczesnie przyjmuje sie, ze w odniesieniu do przestanki
wskazanej w art. 47 § 2 k.c., przepis art. 48 k.c. Jest przepisem szczegélnym (lex specialis), co
0znacza, ze sama techniczna mozliwosé odiaezenia urzgdzenia od gruntﬁ, nie jest wystarczajgea
do uznania, Ze urzgdzenie nie jest czedcig skladqu gruntu, -

O ile zwrot ,trwale z gruntem zwigzane” dotyczy budynkéw i innych urzgdzen
znajdujgeych si¢ na gruncie, o tyle wykladnia przepisu art. 48 k.c. prowadzi do wniosku, ze
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skltadowa gruntu z chwilg zasiania lub zasadzenia, chociaz w dokirynie znaleZ¢ mozna
odmienne poglady na ten temat,

Istota zasady superficies solo cedit przejawia si¢ w tym, ze budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa 1 inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania
sg czeSciami skladowymi gruntu (art. 48 k.c.) oraz wszystkie rzeczy ruchome polaczone z
nieruchomoscig w taki spostb, ze staly si¢ joj czeécig sktadows (art. 191 k.c. w zw. z art. 47
k.c.), dzielg jej los prawny i nie moga by¢ odrgbnym przedmiotem whasnodei 1 innych praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Wzniesienie budynku lub innego urzadzenia na cudzym gruncie
niezaleznie od tego, kto poniést koszty budowy powoduje, ze wiasnoéé budynku przystuguje
wiascicielowi gruntu. Wspotezesny polski ustawodawca wyposazyt jednak, w szczegolnosei w
art. 231 k.c., w odpowiednie roszczenia zardéwno osobe (samoistnego posiadacza gruntu
bedacego w dobrej wierze), ktéra wzniosta na cudzym gruncie budynek, jak i wiasciciela
gruntu, na ktérym wzniesiono budyﬁek lub inne urzgdzenie. Samoistny posiadacz gruntu w
dobrej wierze, ktéry wznidst na powierzehni lub pod powierzchnig gruntu budynek lub inne
urzadzenie o wartosci przenoszace]j znacznie warto$ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby
wiasciciel przenidst na niego wlasnoséé zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem (art.

- 231 § 1 k.c.). Natomiast whasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek tub inne urzadzenie
o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby ten, kto
wznidst budynek lub inne urzadzenie, nabyl od niego wilasnosé dziatki za edpowiednim
wynagrodzeniem (art. 231 § 2 k.c.).

Wyrazona w art. 48 k.c. 1 powtérzona w art. 191 k.c. w zakresie, w jakim dotyczy
nieruchomodci gruntowych zasada superficies solo cedit jest normg o charakterze juris
cogentis. Oznacza to, ze nie jest mozliwe rozporzadzenie nieruchomodcia gruntows bez czescei
skladowych gruntu, ani te samymi tymi czedciami sktadowymi, nawet za zgodnym zamiarem
stron umowy, czy tez wolg testatora badz darczyncy. Skutki prawne jakiegokolwick zdarzenia
prawnego obejmujg cala nieruchomo$é, wraz z jej czgsciami sktadowymi. Czesé skfadowa
moze by¢ jednak przedmiotem stosunkéw zobowigzaniowych (np. najmu czy dzierzawy).

Wspolczesny polski ustawodawca dopuszeza wyjatki od zasady superficies solo cedit,
ktorych w prawie rzymskim nie uznawano. Do wyjatkow od zasady superficies solo cedit
nalezg: urzadzenia wehodzace w sklad przedsigbiorstwa (art. 49 k.c.), budynki i inne urzgdzenia
znajdujace si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanic wicczyste (art. 235 § 1 k.c.), lokale
stanowigce odrebng nieruchomo$¢ (art. 2 w.w.l.), budynki i inne urzadzenia znajdujace si¢ na
gruncie Skarbu Pafstwa uzytkowanym przez rolnicze spotdzielnie produkeyjne (art. 272 § 1 i

2 k.c.) oraz zasadzone i zasiane na tym gruncie drzewa i roliny (art. 274 k.c. wzw. z272 § 1 1




2 k.c.), jak réwniez budynki i inne urzadzenia wznicsione przez rolnicza spoidzicinie
produkcyjng oraz zasadzone lub zasiane przez nig drzewa i inne rosliny na gruncie stanowigcym
wkiad gruntowy (art. 279 § 1 k.c.). Kolejny wyjatek od zasady superficies solo cedit
wprowadzony zostal w art. 30 ust. 2 Ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodkach
dzialkowych (Dz.U.2021.0.1073), zgodnic z ktorym nasadzenia, urzadzenia 1 obiekty
znajdujace si¢ na dzialce, wykonane lub nabyte ze srodkéw finansowych dziatkowca, stanowig

jego whasnosé.




