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Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim
i w przepisach polskiego kodeksu cywilnego

1. Zasada superficies solo cedit nalezy do tych zasad prawa rzymskiego,
ktére wywarty wplyw na pozniejsze, w tym takze na wspoiczesne ustawo-
dawstwa europejskie'.W prawie klasycznym oznaczala ona, ze wilasciciel
gruntu nabywal wtasno$¢ budynku trwale z tym gruntem potgczonego®. Bu-
dynek i grunt stanowily calo$¢ mozliwa do dochodzenia za pomoca jednego
powodztwa windykacyjnego®. Po potaczeniu budowli z gruntem nastepowal
trwaly skutek, ktéry nie pozwalal na to, aby budowla i grunt w czasie pola-
czenia mogly by¢ przyznane réznym podmiotom prawa®. Stad tez w razie uzy-
cia cudzego materialu do wzniesienia domu grunt wraz z budowla nalezaly
do wiasciciela nieruchomosci’. Stosownie do tego i samo stowo solum w oma-
wianej paremii nalezalo do tych terminéw prawa rzymskiego, jakich uzywa-
no na oznaczenie gruntu zabudowanego; po prostu solum stanowilo obszar,
na ktorym opieral si¢ budynek®. Wedtug Zrodet prawa klasycznego wlasnosé
budynku i znajdujacego si¢ pod nim gruntu nalezaly do jednego wlasciciela
z prawa naturalnego’.

W rzymskim prawie wulgarnym nastapito rozciagnigcie paremii superfi-
cies solo cedit takze na drzewa i inne ro$liny oraz nasiona wysiane na grun-
cie®. Miedzy nimi i ziemig dopatrzono si¢ podobnego do budowli i gruntu
stosunku na zasadzie pogladowej obserwacji, tak wlasciwej dla prawa wul-

' O tym wplywie pisze J. P. Meincke, Superficies solo cedit, ZSS 1971, t. 88, 5.136.

' W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, W-wa 1966, s. 336.

* M. Kaser, Das romische Privatrecht, t. |, Miinchen 1955, s. 361.

‘Meincke, op. cit., 5.141.

*Kaser, op. cit., s.121.

¢ Por. Tul. D. 30, 81, 3 (sine quo aedificium stare non potest): Meincke, op. cit., s. 138.

7 Gai. 2,73: Ulp. D. 9, 2, 50; Meincke, op. cit., s. 139.

* Wynika to cho¢by z poréwnania Gai. 2, 73 i GE. 2, 1, 4; tylko w drugim z tych tekstow
paremia superficies solo cedit zostata odniesiona takze do roélin i nasion.
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garnego. Ta prosta obserwacja doprowadzila nawet do zaniku réznicy migdzy
wlasno$cia i uzytkowaniem, a takze do utozsamienia wlasnosci i posiadania,
tj. poje¢ tak starannie rozroznianych przez klasykow’. To wiasnie dzigki te-
mu potocznemu ujgciu, wlasciwemu dla ogétu ludzi, stalo si¢ mozliwe roz-
ciagnigcie paremii superficies solo cedit takze na wypadek, w ktorym drze-
wa 1 inne ro§liny zostaly zespolone z gruntem. Z calg mocg nalezy jednak
podkresli¢, ze w prawie rzymskim dzialanie tej zasady nigdy nie pozostawa-
to w zwiazku ze wspdlczesnym podzialem rzeczy na nieruchomosci i rucho-
mosci'.

Natomiast w polskim kodeksie cywilnym zasada superficies solo cedit
jest zwigzana z nieruchomos$ciami gruntowymi, cz¢sto nazywanymi wprost
gruntami''. Do rzymskiego prawa klasycznego nawigzuje zawarte tu unormo-
wanie, ze z zastrzezeniem wyjatkoOw przewidzianych w ustawie, budynki i in-
ne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane stanowia czesci sktadowe gruntu',
W ten sposob 1 w polskim prawie cywilnym przyjeto jako regulg, ze wiasnos¢
nieruchomosci gruntowej rozcigga si¢ na kazda konstrukcj¢ budowlang, kto-
ra trwale pofaczona zostata z gruntem, dzieli ona zatem los prawny nierucho-
mosci gruntowej. Poza tym budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci ta-
kich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegoéinych stanowia odrgbny od
gruntu przedmiot wiasnoéci, w §wietle polskiego kodeksu cywilnego sg nie-
ruchomos$ciami (budynkowymi i lokalowymi), podobnie jak grunty (nierucho-
mosci gruntowe)".

2. Na temat rzymskiego rodowodu zasady superficies solo cedit wypo-
wiada si¢ w nauce prawa rzymskiego rézne poglady. Mowi si¢ nawet o re-
cepcji zasady z ktérego$ z systeméw prawnych panstw Wschodu np. Grecji.
Wysuwa si¢ takze hipoteze, ze zasada rownolegle funkcjonowata tak w Rzy-
mie jak i na Wschodzie. Wobec jednak aktualnego stanu zZrédel powyzsze po-
glady maja wylacznie hipotetyczny charakter'. Pewne jest natomiast, ze oma-

° Por. M. Zotnierczuk, Zarys prawa rzymskiego, Lublin 1992, 5.36

" Jak pisze R. Monier (Manuel elementaire de droit romain, t. 1, Paris 1947, 5353 i n.),
w prawie rzymskim z uwagi na istotne rozréznienie pomigdzy res mancipi i res nec mancipi
podzial débr materialnych na ruchomosci i nieruchomosci nie uzyskal wigkszego znaczenia. Do-
piero w czasach péZnego cesarstwa przeciwstawia si¢ res immobiles (grunty, domy, posadzone
drzewa) rzeczom okre$lanym jako res mobiles lub per se moventes (sprzgty domowe, zwierzg-
ta), jednakze tylko po to, by rzeczy nieruchome poddaé specjalnym zasadom co do przeniesie-
nia wilasnosci.

' Prawu naszemu sg znane trzy rodzaje nieruchomosci: cze$ci powierzchni ziemskiej, a wigc
nieruchomosci gruntowe, budynki, ktore mozna nazwaé nieruchomosciami budynkowymi oraz
czedci budynkow, okreslane jako nieruchomosci lokalowe; por. Kodeks cywilny. Komentarz, t.
I, W-wa 1972, s. 130.

"2 Art. 48 k.c.; jako takie zgodnie z art. 47 § 1 k.c. nie moga byé odrebnym przedmiotem
wlasnodci i innych praw rzeczowych.

¥ Art. 46 § 1 kc.

" Zob. A. Sokala, Zusada superficies solo cedit w prawie rzymskim, Acta Uniwersitatis
Nicolai Copernici 1987, z. 172 s. 143 i n. oraz literatura tam powotana.
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wiana paremia funkcjonowala juz na gruncie Ustawy XII tablic, spisanego
w V w. p.n.e. zbioru praw zwyczajowych, podniesionych do rangi obowig-
zujacego prawa (ius civile). Odrgbne uregulowanie prawa powierzchni jako
ograniczonego prawa rzeczowego (superficies), wskazuje na powigzanie za-
sady superficies solo cedit z prawem pretorskim (ius honorarium) rozwijaja-
cego si¢ obok rzymskiego ius civile, dzigki dzialalno$ci magistratury rzym-
skiej.

3. W prawie klasycznym prawna jedno$¢ budynku i gruntu sprowadzala
si¢ gléwnie do tego, ze zgodnie z zasada superficies solo cedit wlasno$¢
wzniesionej na gruncie budowli nabywal zawsze wlasciciel nieruchomosci.
Poza tym przyporzadkowanie budynku gruntowi wyrazalo si¢ w tym, ze bu-
dowla wraz z nieruchomoscia stanowita zawsze przedmiot jednego prawa na
rzeczy cudzej'.

O nabyciu wlasnoéci budynku przez wiasciciela gruntu najwyrazniej mo-
wi tekst Gaiusa, prawnika z potowy II w. n.e., to jest tzw. okresu klasyczne-
go prawa rzymskiego, zamieszczony w jego podreczniku do nauki prawa:

Gai. 2,73. Praeterea id quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est,
quamvis ille suo nomine aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia super-
ficies solo cedit'S.

W przytoczonym tek$cie chodzi o przypadek, w ktérym kto§ we wiasnym
interesie (suo nomine) wzniést budynek na cudzym gruncie, ze swoich ma-
terialow, za$ wlasnos¢ budowli, jak pisze Gaius, nalezy si¢ wiascicielowi nie-
ruchomo$ci na zasadzie prawa naturalnego, przejawiajacego si¢ W paremii su-
perficies solo cedit. Przy czym jest charakterystyczne, ze ten prawnik odno-
si przytoczong zasade tylko do budynkéw postawionych na cudzym gruncie'’.

Prawna jedno$¢ gruntu i budynku nie pozwalala na zasiedzenie budowli,
jezeli wlasno$¢ nieruchomosci nie mogta by¢ na tej drodze nabyta. Jednako-
wo dotyczylo to usucapio, tj. zasiedzenia wg dawnego ius civile, jak 1 po-
wstalej pozniej praescriptio longi temporis, czyli zasiedzenia gruntéw pro-
wincjonalnych. Do pierwszego z tych sposoboéw nabycia wlasnosci nawigzu-
je tekst Marcianusa:

D. 41,3,39 (Marcianus libro tertio institutionum). Si solum usucapi non
poterit, nec superficies usucapietur'®,

"% Por. Paul. D. 13, 7, 21 (ius soli sequatur aedificium) i Pap. D. 8, 4, 17 (aedificium soli
condicionem secutum).

' Dalej to, co zostato wybudowane przez kogo$ na naszym gruncie, chociaz tamten zbu-
dowatl we wlasnym interesie, staje si¢ nasze na podstawie prawa naturalnego, bowiem powierzch-
nia jest podporzadkowana gruntowi”.

" W tekstach Gai. 2, 74-75 jurysta powiada, ze podobnie wlasciciel gruntu nabywa wiasnosé
rodlin, gdy si¢ juz przyjely i wysianych nasion, jednakze to stanowisko uzasadnia argumentem
a minori ad maius, wyprowadzonym z zasady superficies solo cedit (multoque magis id accidit).

"® Jezeli grunt nie bedzie mogt byc¢ nabyty na wlasnosc poprzez zasiedzenie, to i budynek
nie bedzie podlegal zasiedzeniu.
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WypowiedZz Marcianusa, ze nie mozna naby¢ wlasnosci budynku przez za-
siedzenie, jezeli i grunt pod tym budynkiem (solum) nie jest odpowiedni do usu-
capio, nalezy oméwi¢ w szerszym kontek$cie zasiedzenia wg prawa cywilnego.
Przede wszystkim trzeba mieé¢ na uwadze, ze usucapio byla podmiotowo ogra-
niczona wylacznie do obywateli rzymskich 1 Latynow, za§ przedmiotowo odno-
sita si¢ jedynie do rzeczy zdatnych do nabycia wlasnosci kwirytarnej. Marcianus
w przytoczonym tek$cie uwzglednil kryteria przedmiotowe zasiedzenia, a skad-
inad wiadomo, ze to zasiedzenie nie odnosilo si¢ do rzeczy, ktore w ogole nie
mogly by¢ przedmiotem wiasnosci'. Ten rzymski jurysta nie dopatrywatby sie
zasiedzenia budynku np. wéwczas, gdy zostal on nadbudowany nad grobowcem,
nalezacym zawsze do rzeczy poswigconych kultowi zmartych (res religiosae)™.

W zwiazku z longi temporis praescriptio, ktéra nie zachodzi co do bu-
dynku, jezeli nie moze dotyczy¢ znajdujacego si¢ pod nim gruntu, pozostaje
w zwiazku tekst Ulpiana:

D. 413,26 (Ulpianus libro vicensimo nono ad Sabinum). Numquam su-
perficies sine solo capi longo tempore potest®.

W okresie prawa klasycznego istnial sztywny podzial pomigdzy gruntami ital-
skimi (fundi Italici) i prowincjonalnymi (fundi provinciales), przy czym co do
zasady te drugie nie nadawaly si¢ do usucapio, jako ze nie mogly by¢ przedmio-
tem wlasnosci kwirytarnej”. Mozliwo$¢ zasiedzenia gruntu prowincjonalnego po-
wstala poczynajac od III w. n.e. wraz z wprowadzeniem longi temporis pra-
escriptio, ktora stopniowo z zarzutu procesowego przeksztalcila si¢ w instytucjg
prawa materialnego, bedac odtad sposobem nabycia wtasnosci®®. Ulpian w przy-
toczonym tekscie D. 41,3,26 ma na uwadze longi temporis praescriptio jako in-
stytucj¢ prawa materialnego (capi) i powiada, ze nie jest mozliwe uzyskanie wia-
snoéci budynku bez gruntu, na ktorym opiera si¢ ten budynek (sine solo)®.

Jak juz wyzej wspomniano, w prawie klasycznym przyporzadkowanie bu-
dynku gruntowi, oddawane za pomoca zasady superficies solo cedit, sprowa-
dzalo si¢ takze do tego, ze budowla wraz z nieruchomoscia stanowila zawsze
przedmiot jednego prawa na rzeczy cudzej:

D. 13,7,21 (Paulus libro sexto brevium). Domo pignori data et area eius
tenebitur: est enim pars eius. Et contra ius soli sequetur aedificium®.

" Por. F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne (Pandekta), t. 3A, Prawo rzeczowe, Warszawa
- Krakow 1920.s. 30 i n.

* Jak stusznie zauwaza Osuchowski (op. cit., s. 315 i n.), res religiosae naleza do rzeczy,
ktére wedle stéw Gaiusa (2, 1) nie mogg naleze¢ prawnie do majatku prywatnego (extra nostrum
patrimonium habentur), za$ zdaniem innych klasykow(np. Pomp. D. 18, 1, 6, pr.) - ktore sg wy-
jete z obrotu gospodarczego (quarum commercium non sit).

*' Nigdy budynek bez gruntu nie podlega zasiedzeniu przez zarzut diugiego okresu.

2 Por. Schulz, Classical Roman Law, Oxford 1951, s. 339 i n.

» K. Kolanczyk, Rzymskie prawo prywatne, W-wa 1978, s. 339 i n.

* Por. przypis 6 i odpowiadajace mu miejsce w tekscie artykutu.

® Po oddaniu domu w zastaw i grunt pod nim bedzie obcigiony: jest bowiem jego cze-
Scig. I przeciwnie — budynek bedzie szedt za prawng sytuacjq gruntu.
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I tak wg Paulusa zastaw ustanowiony na budynku obejmowal takze ob-
szar gruntu pod budynkiem, i odwrotnie — obcigZenie gruntu zastawem roz-
ciggalo si¢ rowniez na stojagcy na tym gruncie budynek.

Giebsza analiza ostatnio przytoczonego tekstu wskazuje, ze budynek kla-
sykom przedstawial si¢ jako czg§¢ skladowa gruntu tylko o tyle, ze nie mogt
by¢ odrgbnym przedmiotem prawa rzeczowego. Dalecy za$ byli oni od do-
patrywania si¢ akcesji budynku do gruntu, ktdéra zaklada ekonomiczng hierar-
chi¢ potaczonych przedmiotéw?. Na zasadzie przeciwienstwa (et contra) do
gruntu, na ktorym istnieje zastaw w razie ustanowienia go na budynku, Pau-
lus dochodzi do wniosku, ze odwrotnie prawna sytuacja gruntu obejmuje tak-
ze budynek. Ten ostatni, nalezy doda¢, bylby objety zastawem w razie usta-
nowienia go na gruncie. Nawet budynek postawiony na gruncie, ktéry wcze-
Sniej zostal obcigzony zastawem, byl objety tym ograniczonym prawem rze-
czowym?,

Obowiazujgcej w rzymskim prawie klasycznym zasady superficies solo
cedit nie przelamala nawet instytucja powierzchni, rozumiana jako zbywalne
i dziedziczne prawo do mieszkania w budynku wzniesionym na gruncie na-
jetym od wilasciciela:

D. 43,182 (Gaius libro vicensimo quinto ad edictum provinciale). Su-
perficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum
proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum™.

W przytoczonym tekscie Gaius ogranicza si¢ do stwierdzenia, ze budyn-
ki postawione na gruncie najgtym nabywa na wiasno$c ten, kto jest wiasci-
cielem gruntu, ale to wcale nie oznacza, aby najemca nie byl chroniony w swej
moznos$ci korzystania z budynku®.

4. Jak wyzej juz wspomniano w okresie rozwoju prawa wulgarnego za-
sada superficies solo cedit ulegla pewnym modyfikacjom.

Waulgaryzacja prawa w ogolnosci oznaczala uproszczenie prawa klasycz-
nego i cesarskiego. Jednak tg droga prawo klasyczne zostalo dostosowane do
zaistnialej rzeczywisto$ci gospodarczej postgpujacej za kryzysem gospodar-
czym w III w. n.e. Owe przemiany prawa przejawialy si¢ przede wszystkim
w zacieraniu si¢ jasnych pojg¢ wypracowanych przez prawo klasyczne, za-
cieraly si¢ roznice pomigdzy posiadaniem, wlasnosciag a prawami na rzeczy

* Nabycie wlasnosci na rzeczy ubocznej, przylaczonej do rzeczy giowne;j tak, iz stawala si¢
ona jej czescia sktadows, odbywalo si¢ na zasadzie accesio cedit principali. Zob. w tej mierze
M. Kurytowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycznym. Obrét nieruchomo-
Sciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s.79 i n.

7 Pap. D. 8, 4, 17 (aedificium soli condicionem secutum).

* Budynkami bedgcymi przedmiotem prawa powierzchni nazywamy te, ktdre, zostaty wznie-
sione na gruncie najetym: ktérych wlasnos¢ na podstawie prawa cywilnego i naturalnego ma
ten, czyja jest wlasnosc¢ gruntu.

¥ O tej ochronie pisze E. Volterra, Istituzioni di diritto privato romano, Roma 1961,
5.430.
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cudzej. Niemniej w prawie wulgarmnym powstato wiele wartosciowych roz-
wigzan, wykorzystywanych w teorii i praktyce prawniczej po dzien dzisiej-
szy®'. Migdzy innymi naleza do nich odstepstwa od zasady superfieies solo
cedit. Ogodlnie polegaly one na tym, ze niekiedy przyznawano wlasnos$¢ bu-
dynku temu, kto go postawil na cudzym gruncie, przy pozostawieniu wlasno-
Sci tego gruntu dotychczasowemu wlascicielowi.

To $miale rozwigzanie prawa wulgarnego nie byloby mozliwe bez postg-
pujacej ochrony interesow wznoszacego budynek nie na wlasnym gruncie juz
w prawie klasycznym. Przede wszystkim na uwage zastuguje poglad prawni-
kow tego okresu, ze budujacy nabywal wilasno$¢ obiektu wzniesionego na
gruncie nalezacym do rzeczy wyjgtych z obrotu:

D. 41,1,30,4 (Pomponius libro trigensimo quarto ad Sabinum). Si pilas
in mare iactaverim et supra eas inaedificaverim, continuo aedificium meum
fit. Item si insulam in mari aedificaverim, continuo mea fit, quoniam id, qu-
od nullius sit, occupantis fir*.

I tak Pomponius jest zdania, ze nabywa si¢ na wlasno$¢ kazda budowlg
(dom czynszowy, czy inny obiekt) wzniesiona na morzu. Podane rozstrzy-
gni¢cie opiera si¢ na zawlaszczeniu, ktére polega na nabyciu wlasno$ci na
rzeczy niczyjej (quoniam id, quod nullius sit, occupantis fit). To uzasadnie-
nie nie odnosi sig, jak sadze, do morza, zaliczanego przez prawnikow rzym-
skich do rzeczy wspdélnych dla wszystkich (res omnium communes), a wigc
wyjetych z obrotu (res extra commercium)®. Jurysta 6w méwigc o wlasno-
$ci musial ja wigc odnosi¢ tylko do konstrukcji budowlanej, nie za§ do dna
morza., na ktorym si¢ ona opierata®.

Na ten rozw0j prawa rzymskiego, w kierunku utworzenia w prawie wul-
garnym odrgbnej wlasnosci budynku wzniesionego na cudzym gruncie, wska-
zuje kolejne Zrédlo prawa klasycznego:

D. 24,1,31,2 (Pomponius libro quarto decimo ad Sabinum). Si vir uxori
aream donaverit et uxor in ea insulam aedificaverit, ea insula sine dubio
mariti est, sed eam impensam mulierem servaturam placet: nam si maritus
vindicet insulam, retentionem impensae mulierem facturam®.

* Takg ocene prawa wulgarnego daje W. Litewski, Historia Zrodel prawa rzymskiego,
Krakow 1989, s. 126 i n.

' Migdzy innymi owg warto$¢ prawa wulgarnego uznaje W. Rozwadowski, Prawo rzym-
skie. Zarys wykladu wraz z wyborem Zrodel, W-wa 1991, s. 42.

32 Jezeli stupy w morze wpuscilem i na nich wybudowatem bezzwlocznie budowla staje sie
maojq. Podobnie jesli dom czynszowy na morzu zbudowalem, niezwlocznie staje sie mojg wia-
snosciq, poniewaz to co pozostaje rzeczq niczyjq, staje sie wlasnosciq zawlaszczajgcego.

» Por. Prawo rzymskie. Stownik encyklopedyczny pod red. W. Wotodkiewicza, W-wa
1986, s. 133, s.v. res omnium communes.

* Takze Kaser (op.cit., s. 322) przytacza tekst Pomp. D. 41, 1, 30, 4 jako zawierajacy od-
stepstwo od zasady superficies solo cedit, chociaz uznaje za mozliwe, ze jak dlugo budynek byt
we wiadaniu, dopatrywano si¢ prywatnej wiasnosci takze jego podstawy.

% Jezeli mqi darowat zonie plac budowlany i zona zbudowata na nim dom czynszowy, ten
dom jest bez wqtpienia wlasnosciq meza, lecz pozostaje przyjete, ze 6w naklad ona bedzie mo-
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W przytoczonym tekscie Pomponius rozstrzyga stan faktyczny, wedle ktd-
rego zona zbudowala dom czynszowy na gruncie otrzymanym w darowiznie
od meza. Zaklada, ze taka darowizna, jako zakazana przez prawo nie dopro-
wadzila do przeniesienia wlasnosci’®. W konsekwencji przyjmuje sie, ze bu-
dynek wzniesiony na gruncie meza staje si¢ jego wlasnos$cia. Jurysta ma jed-
nak na uwadze ochrong interesu zony i twierdzi, ze moze ona, gdy maz wy-
stapi z powddztwem windykacyjnym o wydanie domu, skorzysta¢ z prawa
retencji.

W procesie prawo retencji bylo realizowane za pomoca exceptio doli’.
Wprawdzie zona mogta je przeciwstawi¢ zgdaniu m¢za o wydanie domu czyn-
szowego, ale nie miala prawa rzeczowego do tego budynku. Nabyciu takie-
go prawa stal na przeszkodzie wspomniany juz uprzednio zakaz darowizn
migdzy malzonkami i dzialanie zasady superficies solo cedit, tak rygorystycz-
nie przestrzeganej w prawie klasycznym.

Skorzystanie przez zong z exceptio doli prowadzilo do oddalenia powodz-
twa, jezeli nie otrzymata ona zwrotu naktadéow od meza®®. Za$ u podstaw przy-
Znania tego zarzutu procesowego bylo wzniesienie domu czynszowego za zgo-
da meza na jego gruncie®. Do prawa klasycznego owa zgoda wiasciciela grun-
tu jak wynika z tekstu Pomponiusa D. 24,1,31 2, nie byla jednak na tyle istot-
na, zeby budujacy nabywal na wlasno$¢ wzniesiony obiekt. Wystarczalo je-
dynie do odparcia zadania o wydanie domu czynszowego, na zasadzie excep-
tio doli, ktéra, jak kazdy zarzut procesowy, utrudniata realizacj¢ zgloszone-
go prawa w procesie. Warto§¢ domu czynszowego przekraczala wysoko$¢ na-
kiadow, a wigc wlascicielowi gruntu nie oplacalo si¢ wnosi¢ powddztwa o wy-
danie obiektu, korzystanie z niego przez budujacego bylo zatem skutecznie
zabezpieczone pod wzgledem prawnym.

Do oslabienia wlasnosci budynku, wzniesionego na cudzym gruncie za
zgoda jego wilasciciela, przyczynilo si¢ takze superficies rozumiane jako pra-
wo zabudowy®. Bylo to dziedziczne i zbywalne prawo osoby, zwanej super-
ficjariuszem do uzywania budowli wystawionej przez nig na cudzym gruncie
za roczng oplatg’'. U podstaw powstania prawa zabudowy takze znajdowata
si¢ zgoda wiasciciela gruntu na postawienie budowli, jednakze i on w mys$l
zasady superficies solo cedit nabywal wlasno§¢ wzniesionego obiektu. W pra-

gla zachowac: albowiem jesli mqz bedzie domagat sie wydania domu czynszowego, kobieta be-
dzie moglu skorzystac z prawa retencji o zwrot nakiadu.

% O zakazie darowizn miedzy malzonkami, wynikajacym z samego faktu zawarcia matzen-
stwa, pisze W. Rozwadowski, op. cit. s. 209.

T Por. Prawo rzymskie. Slownik encyklopedyczny s. 134, s.v. retentio.

* Por. Gai. 4, 18, (omnis exceptio... condictonalem faciat condemnationem).

* Por. Gai. 41, 1, 7, 12, ze gdyby ten wzglad nie wchodzit w rachubg, budujacy nie miat-
by prawa zwrotu nakladow (si scit alienum solum esse, sua voluntate amississe proprietatem
materiae intellegitur).

“ Por. K. Kolaficzyk, Prawo rzymskie, W-wa 1978, s. 325.

“ Osuchowski, op. cit., s. 363.
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wie klasycznym ujemne skutki dzialania tej zasady przy superficies zostaly
usunigte gléwnie dzigki zapewnieniu superficjariuszowi interdyktu de super-
ficiebus, skutecznego przeciwko kazdej osobie, ktora zakldcala korzystanie
z budynku przez osobe uprawniong®.

Z omodwionych Zrédet wynika, ze klasycy ujemne skutki dzialania zasa-
dy superficies solo cedit co do budynku wzniesionego na cudzym gruncie za
zgodg jego wlasciciela, tagodzili przy utrzymaniu ogélnych zasad prawa rzym-
skiego. Od tych zasad odstgpiono dopiero w prawie wulgarnym, przyznajac
wlasnos¢ budynku osobie wznoszacej go za zgoda wlasciciela gruntu:

GE 2,1 4. Item regulariter consistutum est, ut superposita inferioribus
cedant: id est ut, si quis in solo nostro, sine nostro permissu, domum aedi-
ficaverit, ad eum cuius terra est, domus aedificata pertineat..””.

W tym pochodzagcym z V w. n.e. wyciagu Instytucji Gaiusa nieznany ju-
rysta twierdzi, ze w razie wzniesienia budynku na cudzym gruncie bez zgo-
dy jego wiasciciela (sine nostro permissu), ten ostatni nabywa na wilasnos¢
postawiony obiekt. W nauce prawa rzymskiego wnioskuje si¢, w drodze ar-
gumentu a contrario z GE 2,14, ze autor tego tekstu przyznawat budujace-
mu wiasno$¢ obiektu wzniesionego za zgodg wiladciciela gruntu®.

5. Jak zaznaczono na wstgpie w polskim kodeksie cywilnym zasada su-
perficies solo cedit zwigzana jest z nieruchomosciami gruntowymi. Do rzym-
skiego prawa klasycznego nawigzuje zawarte tu unormowanie, ze z zastrze-
zeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie, budynki i inne urzadzenia trwa-
le z gruntem zwigzane stanowia cze$ci skladowe gruntu®.

W ten sposéb i w polskim prawie cywilnym przyjeto jako regulg, ze wia-
snos¢ nieruchomos$ci gruntowej rozcigga si¢ na kazda konstrukcje budowla-
na, ktora trwale polaczona zostala z gruntem. Dzieli ona zatem los prawny
nieruchomosci gruntowej w tym sensie, ze jako czgé¢ sktadowa nie moze by¢
ona odr¢bnym przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych. Moze na-
tomiast stanowi¢ przedmiot posiadania lub stosunkéw obligacyjnych np. umo-
wy najmu®.

Wedlug przepisu art. 47 § 1 k.c. czgs¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ od-
rebnym przedmiotem wilasnosci i1 innych praw rzeczowych, natomiast czgscia
sktadowg rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odigczone bez uszko-

2 Por. Prawo rzymskie. Stownik encyklopedyczny..., s. 146, s.v. superficies.

“ Podobnie ogdlnie postanowiono. by rzeczy wyzej postawione przypadaly nizej postawio-
nym: tj. aby, jesli ktos na naszym gruncie, bez naszej wiedzy, dom zbudowal, do tego, czyj jest
grunt, nalezal wzniesiony budynek...

* Miedzy innymi do takiego wniosku dochodzi M. Kaser, Das rémische Privatrecht t. 11,
Miinchen 1975, 5.289 i zawarty tam przypis 17 oraz s. 307.

* Art. 48 k.c; jako takie zgodnie z art. 47 § 1 k.c. nie mogg by¢ odrebnym przedmiotem
wiasnosci i innych praw rzeczowych.

“ Zob. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego Ksiega 11, Wiasnos¢ i inne pra-
wa rzeczowe, W-wa 1996, s. 19,
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dzenia lub istotnej zmiany caloséci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odigczonego (art. 47 § 2 k.c.). Wedle zas 3 art. 47 k.c. przedmio-
ty polaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowia jej czg-
$ci sktadowych®’.

Zasada, w mysSl] ktdrej czesci skladowe traca samodzielny byt prawny
z chwila przylaczenia do przedmiotu gidwnego, zostata rozwinigta w art. 48
i 191 kodeksu cywilnego i odnosi si¢ do nieruchomosci. Ma ona szczegdlne
znaczenie ze wzgledu na los prawny budynkéw wznoszonych na gruntach
i zasadzonych tam roslin. W mys] art. 48 k.c., z zastrzezeniem wyjatkéw prze-
widzianych w ustawie, do czgsci sklfadowych gruntu naleza w szczegolnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa
1 inne rosdliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Wedle za$ art. 191 k.c. wia-
snos$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchoma, ktéra zostala polaczona
z nieruchomoscig w taki sposob, ze stala si¢ jej czescig sktadowa.

W obu tych przepisach zostala wypowiedziana zasada superficies solo ce-
dit, ale rozumiana szeroko, tak jak w rzymskim prawie wulgarnym. W mysl
tej zasady budynki i inne urzadzenia oraz rosliny i drzewa od chwili zasadze-
nia lub zasiania nalezg do czg¢éci skladowych gruntu, z zastrzezeniem wyjat-
kow w ustawie przewidzianych (art. 48 k.c.), przy czym jezeli przepis szcze-
g6lny takiego wyjatku nie przewiduje, wowczas wlasno$¢ gruntu rozciaga sig¢
na rzecz ruchomag, ktora stala si¢ jej czgscia sktadowa (art. 191 k.c.), a z ko-
lei czg$¢ skladowa nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci ani in-
nych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Inaczej mowiac zasada superficies
solo cedit, uwzgledniona w kodeksie cywilnym, oznacza, ze wszystko, co zo-
stalo z gruntem trwale pofaczone — w sposob naturalny lub sztuczny — dzie-
li los prawny tego gruntu. Wszystko, co zostalo na gruncie wzniesione lub
zasadzone, staje si¢, jako cze§¢ sktadowa, wilasno$cia wiasciciela gruntu, bez
wzgledu na to, kto dokonat potaczenia i czyich materialéw (wlasciciel grun-
tu, wlasciciel materiatow, osoba trzecia)*®.Zasada ta obowigzuje bez wzglgdu
na warto$¢ wzniesionych budowli lub innych urzadzen, a wigc chocby nawet
wzniesiona budowla lub urzadzenie wielokrotnie przewyzszalo warto$¢ zaje-
tego pod budowe gruntu®.

Z brzmienia art. 48 k.c. wynika, ze zasada superficies solo cedit odnosi
si¢ nie tylko do budynkéw i innych urzadzen, a wigc konstrukcji sztucznych
wzniesionych przez cziowieka, ale i do tego, co na gruncie w sposéb natu-
ralny wyrasta, jak drzewa i inne ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania.

* Co do przestanek uznania rzeczy za czg$é sktadowa gruntu zob. T. Dybowski, Czesci
sktadowe rzeczy, NP 1969, nr 1,s. 79 i n.

“ Zob. Kodeks cywilny. Komentarz..., t.1,5.136 i n.

* Poniewaz jednak budowa jest naktadem na cudzq nieruchomosé, powstaje problem roz-
liczeri pomiedzy wiascicielem gruntu, a wlascicielem materiatow. Blizej omawia ten problem

E.Kawala w pracy Wzajemne roszczenia wlasciciela nieruchomosci i jej samoistnego posia-
dacza, ,Palestra” 1994, m 9/10, s. 19-27.
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Z tego, co wyzej powiedziano wynika, ze budynki i inne urzadzenia, jak
réwniez drzewa i inne rosliny sa czeSciami sktadowymi gruntu, jezeli odpo-
wiadaja przestankom wyplywajacym z art. 47 § 1i 2 k.c. W art. 48 1 191 k.c.
zostaly one powtdrzone i wyraznie odniesione do budynkéw i innych urza-
dzen, jak réwniez do drzew i roélin. Co si¢ tyczy samego polaczenia budyn-
koéw i innych urzadzen z gruntem, to z art. 48 k.c. wynika, ze musi by¢ ono
trwale. Nie chodzi tu jedynie o sam sposob polaczenia, gdyz nowoczesna tech-
nika budowlana pozwala przeciez na odiaczenie budynku lub innego urzadze-
nia od gruntu bez jego uszkodzenia czy istotnej zmiany; wyrazenie ,trwalty”
zawiera tu takze element czasowy. Wedle bowiem art. 47 § 3 przedmioty po-
laczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowig jej czgséci skia-
dowych®.

Trwale polaczenie drzew i innych roslin wynika z samej ich istoty, za$
co do nasion to prawo wlasnoéci gruntu rozciaga si¢ na nie, jak wynika
z art. 48 k.c., z chwilg zasiania®'.

Z przedstawionych powyzej wzgledow wynika, ze zasada superficies so-
lo cedit nie odnosi si¢ do budynkéw i innych urzadzen, ktore zostaly pota-
czone z gruntem w sposob prowizoryczny albo z charakteru swego dla prze-
mijajagcego uzytku. Z wymagania polgczenia budynkéw z gruntem na stale,
jako czesci skladowych wynika, ze budynek polaczony z nim nawet w spo-
sob solidny, ale na czas przejsciowy, nie stanowi czesci skladowej tego grun-
tu. Dotyczy¢ to bedzie w szczegdlnosci takich obiektéw, jak np. barak czy
magazyn na placu budowy. W odniesieniu do takich budynkéw zasada su-
perficies solo cedit nie dziata. Innymi slowy, prawo gruntu nie rozciagnie si¢
na nie, jako na czgsci skladowe. Jak to wyjasnit Sad Najwyzszy, kiosk nie-
podpiwniczony nie jest nieruchomoscia w rozumieniu kodeksu cywilnego.
Z samego tytulu wlasnosci kiosku nie wyplywa dla wlasciciela uprawnienie
do korzystania ze znajdujacej si¢ pod nim ziemi, o ile kiosk nie jest z nig
trwale zwigzany®. Za$ w innym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyjasnia, ze dom
drewniany stanowi cz¢§¢ skladowa nieruchomosci, niezaleznie od tego czy
jest postawiony na podwalinach, czy tez na podmurdéwce™.

Przytoczone przepisy prawne, jak i orzecznictwo, prowadza do wniosku,
ze okreslenie, czy dany obiekt mozna zaliczy¢ do czeéci skiadowej gruntu,
zalezy nie jedynie od samego sposobu polaczenia go z gruntem, ale i od cha-
rakteru i przeznaczenia wzniesionego budynku czy innego urzadzenia.

W orzeczeniu z dnia 23 czerwca 1950 r. C 24/50 (PiP 1951, s. 1014) Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze zasada superficies solo cedit ma charakter normy
iuris cogentis, co oznacza, ze strony nie mogg w drodze umowy inaczej po-
stanowi¢. Oznacza to takze, ze odstgpstwa od zasady superficies solo cedit

* Por. Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 138.

* Por. Kodeks cywilny z komentarzem (pod red. J. Winiarza), W-wa 1980 s. 62.
*? Orzeczenie SN z dn. 15.02.1961 r., II CR 596/59 (OSP i KA 1962, poz. 45).

* Orzeczenie SN z dn. 23.07.1963 r., III CR 137/63 (OSNCP 1964, poz. 156).
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mogga by¢ czynione jedynie w wypadkach $ci§le przez przepisy szczegdlne
przewidzianych.

6. Z dotychczas przedstawionych rozwazan wynika, ze zasada superficies
solo cedit, zarbwno w prawie rzymskim, jak i wspdlczesnie na gruncie pol-
skiego kodeksu cywilnego, pelni t¢ samg rolg. Jej funkcja sprowadza si¢ do
rozstrzygnigcia kwestii, do kogo nalezy wtasno$¢ rzeczy ruchome;j trwale po-
faczonej z nieruchomoscia gruntowa. Przy konsekwentnym stosowaniu zasa-
dy wiasnos$¢ tej rzeczy nabywa zawsze wiasciciel gruntu.

W prawie rzymskim bylo tak zawsze, pomimo modyfikacji zasady w pra-
wie wulgarnym. Zasada superficies solo cedit byta tu stosowana konsekwent-
nie i bez wyjatkéw. Nasz wspolczesny kodeks cywilny przewiduje liczne od-
stepstwa od omawianej paremii**. Ponadto, na gruncie kodeksu cywilnego za-
sada superficies solo cedit powiazana jest z konstrukcja czgséci sktadowej i jej
akcesji do gruntu, oczywiscie przy dalszym spelnieniu przestanek uznania rze-
czy ruchome;j za czg$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej”. W prawie rzym-
skim pomigdzy budowla a gruntem dopatrywano si¢ naturalnego zwiazku rze-
czy bez potrzeby odwolywania si¢ do konstrukcji czgéci sktadowej. Rzymski
prawnik ,,Celsus” pisal; Uwazam, ze grunt jest czeSciq calej budowli i znaj-
duje si¢ pod niq tak, jak morze pod okretem (D. 1,6,49).

* Nalezy tu wymieni¢ choéby budynki i urzadzenia na gruntach stanowiacych przedmiot
uzytkowania wieczystego, o ile prawo to nie zostalo przeksztaicone w prawo wlasnosci, czy bu-
dynki na nieruchomosciach przekazanych paristwu za rentg, na podstawie ustawy o przekazywa-
niu gospodarstw rolnych na wiasno$¢ Panstwa za rent¢ i splaty pienigzne (Dz. U. z 1974 r. Nr
21, poz. 118), czy wreszcie mogaca istnie¢ nadal odrgbna wlasnos¢ budynku powstata pod rza-
dem Kodeksu Napoleona (Orz. SN z dn. 20 stycznia 1970 r. III CRN 476/69. OSNCP 1970,
poz. 162).

% Zob. przypis 46.






