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KANCELARIA PRAWNA

Warszawa, dnia 27 maja 2015 .

ABC Prawa — lacinskie paremie prawnicze cze$¢ 1X
Superficies solo cedit

W publikacjach zatytulowanych ,,ABC Prawa” staramy si¢ wyjasnia¢ mozliwie
przystepnym jezykiem te pojecia lub instytucje prawne, ktore wystepuja w codziennym
zyciu i maja czesto doniosle znaczenie, ale ze wzgledu na specyfike terminologii

prawniczej nie zawsze sa zrozumiale dla ogolu obywateli.

W nowym cyklu publikacji dotyczacych ,,ABC Prawa” postaramy si¢ przyblizy¢ wybrane

lacinskie paremie prawnicze i ich wptyw na dzisiejszy system prawny.

Na wstepie warto zauwazy¢, ze prawo rzymskie jest jednym z filarow kultury europejskie;.
Wiele jego konstrukcji i zasad funkcjonuje w prawie wszystkich panstw po dzien dzisiejszy,
cho¢ czesto w zmienionej formie i tresci. Paremie tacinskie, czyli krétkie sentencje, sa nadal
uzywane przez prawnikow, gdyz ich zwigzta forma i uniwersalny charakter pozwalaja na
wyrazenie zasady prawne] w zaledwie jednym zdaniu zrozumiatym dla prawnikow

niezaleznie od ich jezyka ojczystego.

Paremia, ktora chcielibySmy obecnie omoéwic¢ jest superficies solo cedit. Jej dostowne

thumaczenie brzmi: To co jest na powierzchni przypada gruntowi. W jezyku prawniczym

oznacza to, ze wszystko co jest czescia skladowa gruntu dzieli jego los prawny. W prawie

polskim zasade te ilustruje art. 48 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym z zastrzezeniem

wyjatkoOw w ustawie przewidzianych, do czesci skladowych eruntu naleza w szczegdlnosci

budynki 1 inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rOwniez drzewa 1 inne ro$liny od

chwili zasadzenia lub zasiania.

Juz z literalnego brzmienia powyzszego przepisu wynika jednak, ze prawo przewiduje

wyijatki od powyzszej zasady.

Jeden z waznych wyjatkéw od zasady superficies solo cedit dotyczy tzw. uzytkowania
wieczystego. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami, budynki i inne urzadzenia na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwiazkow wzniesione lub nabyte przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wiasnosc.
Wilasno$¢ taka jest jednak prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza

zwlaszcza, ze nie moze by¢ ona samodzielnie przeniesiona na inny podmiot. Moze by¢ ona
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przeniesiona jedynie tacznie z uzytkowaniem wieczystym, badz ,,powrdci¢” do Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego po rozwiazaniu (wygasni¢ciu) uzytkowania

wieczystego.

Kolejny wazny wyjatek od omawianej zasady dotyczy tzw. urzadzen przesylowych, to jest
urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptyndéw, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych, ktore nie naleza do czgsci sktadowych

nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa.

Prawdopodobnie najpowszechniejszym wyjatkiem od zasady superficies solo cedit jest jednak
oddzielna wlasno$¢ lokali. Samodzielny lokal w rozumieniu obowiazujacych przepisow

moze bowiem by¢ odrgbnym od gruntu (i budynku) przedmiotem wtasnosci.

Niemniej jednak, zasada superficies solo cedit nadal pozostaje obowiazujaca w prawie
polskim regula. Zasadniczo wlasciciel nieruchomosci gruntowej jest wilascicielem
wzniesionych na gruncie budynkéw, nawet jesli sam takich budynkow nie wybudowat (np.

jesli budynki wzniost dzierzawca).

Podsumowujac, zasada superficies solo cedit ma nadal istotne znaczenie dla polskiego prawa.
Wyjatki od tej zasady musza by¢ wyraznie wskazane w obowiazujacych przepisach (wtasnos¢
uzytkownika wieczystego, wlasnos¢ urzadzen przesylowych, odrgbna witasnos¢ lokali itp.).
Jesli w danym przypadku nie ma zastosowania wyjatek wyraznie przewidziany w przepisie,
wlasnos$¢ budynkow, urzadzen itp. przypada wilascicielowi gruntu, cho¢by nawet kto inny je

wzniost (wybudowat).

W przypadku jakichkolwiek pytas bgdz wgtpliwosci, pozostajemy do Pazistwa dyspozycji.
Z wyrazami szacunku,
M. Szulikowski i Partnerzy Kancelaria Prawna

Niniejsze memorandum ma charakter wylqcznie informacyjny i jest przedmiotem praw autorskich

M. Szulikowski i Partnerzy Kancelarii Prawnej.
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