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Rozwazania na temat klasyfikacji prawnej instalacji
geotermalnych - przyczynek do dyskusji
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Streszczenie: Pozyskiwanie energii cieplnej za pomoca gruntowych pomp ciepla
(GPC), zasilanych energia naturalng, stanowi przyjazna dla srodowiska alternatywe
dla tradycyjnych zrédel energii i zapewnia wydajne zZrédlo zrownowazonego ogrze-
wania, chlodzenia oraz sezonowego magazynowania i odzyskiwania energii cieplnej.
Niniejsze opracowanie to préba analizy probleméw kwalifikacji prawnej urzadzen
geotermalnych. Majac na uwadze proces inwestycyjny oraz p6zniejsze wykorzysta-
nie zrédel energii geotermalnej, takich jak magazyny ciepta i chtodu, fundamenty
energetyczne czy zbiorniki (przypowierzchniowe i podpowierzchniowe), niezwykle
istotna staje sie odpowiedZ na pytanie o charakter prawny wskazanych urzadzen.
W szczegdlnosci wyjasnienie, czy mieszcza si¢ one w pojeciu nieruchomosci wyra-
zonym w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny, czy tez
s3 obiektami budowlanymi w rozumieniu art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
Prawo budowlane. Nalezy podkreslié, ze to, czy dane urzadzenie zostanie zakwa-
lifikowane jako nieruchomosé, obiekt budowlany, czy tez nie bedzie mialo takiego
statusu prawnego, bedzie determinowato zaréwno decyzje co do realizacji inwestycji
(kwestia pozwolen, kosztéw inwestycji, czasu potrzebnego na realizacje inwestycji),
jak i pézniejszego korzystania z urzadzenia (kwestia obcigzen podatkowych zaréwno
od samego urzadzenia, jak i wytworzonej za jego pomoca energii).
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Wprowadzenie

Zagadnienia zwiazane z polityka klimatyczna, w szczegdlnosci dotyczace
zmian klimatu oraz zachowania bilansu energetycznego, wcigz budza obawy
i wzmozone dyskusje. Istotne jest to zwlaszcza w kontekscie zapewnienia bez-
pieczenstwa energetycznego oraz kosztow wprowadzenia zmian i ich wptywu
na rozwoj gospodarczy panstwa. Powszechne sa opinie, ze polityka klimatycz-
na bedzie stanowic zagrozenie dla tradycyjnych sektoréw gospodarczych kra-
ju, zwlaszcza ze w niektorych panstwach staje sie¢ ona motorem napedowym

*

emil . kowalik@kul.pl

ISSN 2300-6277, https://journals.umcs.pl/ks
CC: Creative Commons License
95



96 Rozwazania na temat klasyfikacji prawnej instalacji geotermalnych...

innowacyjnej gospodarki. Wynika z tego op6r przedstawicieli branz chcacych
utrzymac swoja dotychczasowa pozycje.

Rozsadnie prowadzona polityka klimatyczna panstwa wbrew niektérym
opiniom wcale nie musi prowadzi¢ do ograniczenia rozwoju gospodarcze-
go, co wiecej — moze go skutecznie stymulowac i stanowi¢ ,kolo zamacho-
we” nowoczesnej gospodarki. Wazne jest, aby wykorzystac¢ potencjat tkwiacy
w niskoemisyjnosci, oszczednie gospodarujac zasobami i wspierajac ekoin-
nowacyjnos¢. Przy zachowaniu powyzszych zalozen gospodarka niskoemi-
syjna to gospodarka oszczedna, pozwalajaca utworzyc zielone miejsca pracy
i zwigkszajaca konkurencyjnosc¢ prowadzonej dziatalnosci.

Majac na uwadze srodowisko naturalne oraz mozliwosci finansowe pan-
stwa i obywateli, nalezy wskazac, ze Polska ma znaczny potencjal uzyskania
efektywnosci energetycznej, ktory wydaje si¢ obecnie nie do konca wyko-
rzystany. W szczegolnosci pojawia sie szansa na powstanie synergii polityki
klimatycznej z innowacyjnym rozwojem, dajacym szanse rozwoju nisko-
emisyjnego i konkurencyjnego przemystu dzigki zwigkszeniu udzialu odna-
wialnych zrédel energii w ogélnej produkcji energii. W powyzsze swietnie
wpisuje sie geotermia plytka, ktérej zastosowanie przyczynia sie do zmniej-
szenia emisji CO,.

Pozyskiwanie energii cieplnej za pomoca gruntowych pomp ciepta (GPC)
zasilanych naturalng energia stanowi ekologiczna alternatywe dla tradycyj-
nych zrodel energii i zapewnia wydajne zrédlo zrownowazonego ogrzewania,
chlodzenia, sezonowego magazynowania oraz odzysku energii cieplnej. Ich
zastosowanie korzystnie wpltywa na srodowisko naturalne oraz zdrowie ludzi.
Stad tez zauwazalne jest od kilku lat znaczne zainteresowanie nauki i budow-
nictwa (przemystu) inzynierskimi technologiami magazynowania energii oraz
projektowaniem fundamentéw energetycznych.

Celem niniejszego artykulu jest zasygnalizowanie wybranego problemu
praktycznego, jakim jest klasyfikacja prawna obiektow (instalacji) geotermal-
nych stuzacych pozyskiwaniu i eksploatacji energii z wnetrza ziemi (geotermia
plytka). Majac na uwadze proces inwestycyjny oraz pézniejsze uzytkowanie
zrodel energii geotermalnej, takich jak pompy ciepta czy fundamenty ener-
getyczne, niezwykle istotna staje sie odpowiedz na pytanie, czy mieszczg sie
one w pojeciu nieruchomosci wyrazonym w art. 46 § 1 w zw. z art. 143 usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (k.c.), czy tez stanowia
obiekty budowlane zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
Prawo budowlane (p.b.). Nalezy podkreslic, ze od tego, czy dane urzadzenia
zostang zaklasyfikowane jako nieruchomosci, obiekty budowlane czy tez nie-
majace takiego statusu prawnego, bedzie zaleze¢ zar6wno podjecie decyzji co
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do przeprowadzonej inwestycji, jak i pézniejsze ich uzytkowanie (np. kwestia
obcigzenia podatkowego zaréwno samego urzadzenia, jak i wytwarzanej za
pomoca niego energii). W pierwszej kolejnosci odniesiono si¢ do analizy po-
jecia nieruchomosci na gruncie Kodeksu cywilnego. Kolejno zajeto sie kwestia
kodeksowego uregulowania w prawie cywilnym czesci sktadowej ruchomosci
i nieruchomosci oraz pojecia przynaleznosci. Nastgepnie siggnieto do prze-
pisow prawa budowlanego i poruszono kwestie pojecia obiektu budowlane-
go. W koncu odpowiedziano na pytanie, czy na podstawie analizy przepisow
prawa budowlanego oraz dotychczasowego orzecznictwa istnieje mozliwosc
sporzadzenia jednoznacznej kwalifikacji prawnej urzadzen stuzacych do ma-
gazynowania i pozyskiwania energii z glebi ziemi.

Pojecie nieruchomosci na gruncie Kodeksu cywilnego

Nieruchomosciami zgodnie z art. 46 § 1 k.c. s3 czesci powierzchni ziem-
skiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty). Zgodnie z powyzszym
artykutem nieruchomosciami sa réwniez budynki trwale zwigzane z gruntem
lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych stano-
wig od gruntu odrebny przedmiot wlasnosci. Jak widzimy, kodeksowe pojecie
nieruchomosci nie ma charakteru jednolitego, gdyz w ramach jednej definicji
mozemy mowic o trzech rodzajach nieruchomosci: gruntowej, budynkowe;j
oraz lokalowej (Kuropatwinski, 2013). Co istotne, mozliwos¢ powstania nieru-
chomosci budynkowej oraz lokalowej jest podyktowana istnieniem osobnych
przepisow, ktore uznaja takie lokale czy tez budynki za odrgbne nierucho-
mosci (Gniewek, 2021; Pawlak, 2021).

Z kolei aby moc okresli¢ pojecie nieruchomosci gruntowej, nalezy siegnac
do art. 4 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoscia-
mi (g.n.), na podstawie ktérego poprzez nieruchomosc¢ gruntowg rozumiemy
grunt wraz z czesciami skladowymi, z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli
stanowia odrebny przedmiot wiasnosci. W tej definicji ustawodawca polozyt
nacisk na powierzchnig nieruchomosci wraz z jej czesciami skladowymi. Warte
podkreslania jest, ze wylaczone z definicji nieruchomosci gruntowe;j sa budynki
oraz lokale, pod warunkiem ze stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (Pawlak,
2021). Majac na uwadze nieruchomos¢ gruntowa, wazne jest okreslenie granicy
prawa wiasnosci gruntu. Kwestie te reguluja przepisy Kodeksu cywilnego wska-
zujace, ze prawo to obejmuje réwniez obszar nad i pod powierzchnig gruntu
przy uwzglednieniu spoleczno-gospodarczego przeznaczenia (Gniewek, 2021).

Nalezy zwroéci¢ rowniez uwage na pojecie nieruchomosci na podstawie
art. 1 ust. 1 iart. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych
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i hipotece (u.kw.h.), w tym w szczegélnosci na réznice pomiedzy nierucho-
moscig gruntowa a pojeciem dzialki gruntu powstajacej na gruncie zgodnie
z § 7 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca
2021 roku w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (e.g.b.). Ze wskazanych
przepisow wynika jednoznacznie, ze nieruchomos¢ gruntowa jest pojeciem
szerszym i moze skladac sie¢ z jednej lub wigkszej liczby dziatek gruntu. Za-
lozenie ksiegi wieczystej stanowi element pozwalajacy wyodrebnic czes¢ po-
wierzchni ziemskiej w rozumieniu prawnym jako odrebng nieruchomos¢. Stad
tez nieruchomos¢ gruntowa w znaczeniu wieczystoksiegowym moze sktadac
si¢ z kilku oddzielnie potozonych dziatek ewidencyjnych, dla ktérych urza-
dzona jest jedna ksigga wieczysta. Jest to podyktowane tym, ze nieruchomos¢
gruntowa jest pojeciem prawnym i nie ma zwiazku z jej geodezyjnym po-
dzialem na pojedyncze dzialki gruntu. Nalezy zgodzic¢ sie¢ z pogladem Sadu
Najwyzszego wyrazonym w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2003 roku,
IV CK 114/02, gdzie podkreslil on kwestie roli ksiegi wieczystej jego czynnika
wyodrebniajacego nieruchomosé. Zdaniem Sadu ksiegi wieczyste urzadzone
dla danych nieruchomosci pozwalaja ,na skonkretyzowanie, kto jest wlasci-
cielem wydzielonego obszaru”.

W celu wyodrebnienia gruntéw istotne jest okreslenie ich granic zewnetrz-
nych. Takie wyodrebnienie mozna uczyni¢ poprzez zalozenie dla nich ksiegi
wieczystej. Wazne jest, aby w miare mozliwosci dazy¢ do stanu, w ktéorym kaz-
da nieruchomos¢ ma zalozong ksiege wieczysta. Zalozenie ksiegi wieczystej dla
pojedynczej dzialki gruntu sprawia, ze staje si¢ ona odrebnym przedmiotem
wiasnosci wobec pozostatych dzialek gruntu. To od wiasciciela nieruchomosci
zalezy, czy polaczy dzialki ze soba w jedna nieruchomos¢, zaktadajac dla nich
jedna ksiege wieczystg, lub przytaczy dzialki do juz istniejacej ksiegi. Uznanie
kilku dziatek potozonych kolo siebie, a nalezacych do tego samego wlasciciela,
w sensie prawnym jako jednej nieruchomosci jest dopuszczalne w wyjatko-
wych sytuacjach — wylacznie wtedy, gdy zadna z dzialek nie ma urzadzone;j
ksiegi wieczystej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia
2004 r., IV CSK 229/06, LEX nr 369187 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 20 grudnia 2004 r., IV CSK 283/06, LEX nr 369195).

Z, punktu widzenia omawianego zagadnienia najistotniejszym rodzajem
nieruchomosci jest nieruchomosc¢ budynkowa. Majac na uwadze pojecie nie-
ruchomosci budynkowej, nalezy podkreslic, ze za budynek mozna uznaé wy-
lacznie obiekt budowlany, ktéry odpowiada budynkowi okreslonemu w prawie
budowlanym, w obszarze zas stosunkow cywilnoprawnych odpowiada pojeciu
budynku zdefiniowanego w art. 46 § 1 k.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 29 kwietnia 2011 r., I CSK 484/10, LEX nr 936482).
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Zgodnie z regula superficies solo cedit to, co jest posadowione na powierzchni
gruntu, nalezy do niego, to zas sprawia, ze co do zasady kazda czes¢ sktado-
wa, wzniesiona na powierzchni nieruchomosci, winna stanowic jej integralng
czes¢. Niemniej ustawodawca w art. 46 k.c. przewidzial wyjatek od powyz-
szej reguly w postaci nieruchomosci budynkowych, wzniesionych na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste (Rudnicki, 2010). Nalezy podkresli¢, ze
w przypadku wzniesienia przez uzytkownika wieczystego budynku na powyz-
szym gruncie kazdy z powstalych w ten sposéb budynkow stanowi odrebna
nieruchomos¢ budynkowa bedaca jego wlasnoscia (Pawlak, 2021).

Omawiajac specyfike nieruchomosci budynkowej na gruncie Kodeksu
cywilnego, warto wskazac na tres¢ art. 235 § 2 k.c,, przesadzajaca o tym, ze
przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wlasnosé¢ budynkoéw i urzadzen na
uzytkowanym gruncie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym
(zob. takze uzasadnienie uchwaly Sagdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1971 r.,
IIT CZP 86/70, OSNCP 1971, Nr 9, poz. 147). Przepis ten okresla hierarchie
pomiedzy prawem uzytkowania wieczystego gruntu z jednej strony, a pra-
wem wlasnosci budynkéw wniesionych przez uzytkownika wieczystego na
tym gruncie z drugiej. Mianowicie uznaje on nadrzednos¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wobec prawa wiasnosci budynkoéw posadowionych na tym
gruncie. Uzytkowanie wieczyste jest zatem prawem gléwnym, z kolei prawem
zwigzanym — podrzednym - jest prawo wilasnosci budynkéw. Tym samym
prawo wilasnosci budynkéw wzniesionych na uzytkowaniu wieczystym dzieli
los prawny uzytkowania wieczystego. Kazdorazowe wiec zbycie tego prawa
musi dotyczy¢ takze posadowionych na nim budynkéw. Przeniesienie wlasno-
$ci budynkow z kolei nie moze by¢ dokonane bez przeniesienia uzytkowania
wieczystego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2008 r., II CKN
1155/00, OSNC 2004, Nr 4, poz. 61; Gutowski, 2004).

Biorac pod uwage definicje nieruchomosci wyrazona w art. 46 k.c., istot-
ne staje sie wyznaczenie granic nieruchomosci. Wydaje sie, ze wyznaczenie
granicy nieruchomosci budynkowej czy lokalowej nie powinno stanowi¢ pro-
blemu, wyznaczaja je bowiem Sciany, podloga i sufit danej nieruchomosci.
Znacznie bardziej skomplikowane jest wyznaczenie granic nieruchomosé
gruntowej, na ktorej budynek jest posadowiony. O ile powierzchnia nieru-
chomosci gruntowej na plaszczyznie poziomej jest mozliwa do okreslenia
poprzez geodezyjne wyznaczenie jej granic, o tyle istotnym problemem
praktycznym zauwazalnym z punktu widzenia klasyfikacji urzadzen geoter-
malnych jest okreslenie jak daleko wlasnosc¢ ta siega w glab ziemi badz nad
jej powierzchnie. Istotne bowiem jest to, ze fizycznie sprawowanie wladztwa
nad rzecza w stosunku do samego gruntu (np. poprzez wniesienie budynku),
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musi sie wigza¢ z wladztwem nad przestrzenia znajdujaca si¢ nad i pod jego
powierzchnig (Felcenloben, 2011).

Majac na uwadze tres¢ art 143 k.c., wlasnos¢ gruntu rozciagga si¢ na prze-
strzen nad i pod powierzchnia w granicach okreslonych przez spoleczno-go-
spodarcze przeznaczenie gruntu. Tak okreslone kryterium nie jest precyzyjne,
ale ,elastyczne” brzmienie przepisu ma tez swoje zalety, gdyz pozwala na
uwzglednienie potrzeb wiasciciela uzytkowanego gruntu. Dzigki temu wia-
Sciciel korzysta z nieruchomosci w sposob zaspokajajacy jego interesy przy
jednoczesnym zagwarantowaniu waznego z punktu widzenia funkcjonowania
panstwa interesu publicznego w korzystaniu z zasoboéw naturalnych. Tresc
powyzszego artykulu wyznacza zatem przestrzenny zasieg nieruchomosci,
ktory w swej istocie stanowi swoista ,trojwymiarowa bryle geometryczng’,
rozciagajaca sie wzdluz i wszerz na plaszczyznie poziomej powierzchni ziemi,
gdzie jej zasieg wyznaczaja granice geodezyjnego oznaczenia nieruchomosci
(zasieg poziomy) oraz przestrzen pod powierzchnig i nad powierzchnia ziemi
(zasieg pionowy) (Felcenloben, 2011).

Zgodnie z art. 33 ustawy z 17 maja 1989 roku — Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne (p.g.i.k.), wojt (burmistrz, prezydent miasta) wydaje decyzje o roz-
graniczeniu nieruchomosci, jezeli zainteresowani wilasciciele nieruchomosci
nie zawarli ugody, a ustalenie przebiegu granicy nastgpito na podstawie ze-
branych dowodow lub zgodnego oswiadczenia stron. Tym samym wlasnosc
nieruchomosci gruntowej ustala sie¢ wedlug umownych linii stanowiacych
granice nieruchomosci, poprzez ich ujawnienie w ewidencji gruntéw i bu-
dynkow (kataster nieruchomosci), na samym za$ gruncie najczesciej poprzez
fizycznie rozgraniczenie nieruchomosci stosownym ogrodzeniem (plotem).
W ten sposob powstaje ,pozioma” granica nieruchomosci gruntowej, ktora
dzieli grunty réznych wtascicieli lub odrebne dziatki bedace wlasnoscig tego
samego wilasciciela (Durzynska, 2009).

Jesli zas chodzi o ,,pionow3” granice nieruchomosci (nad i pod powierzchnig
gruntu), to granice przestrzenne wlasnosci gruntu podlegaja przede wszystkim
ograniczeniom wynikajacym z ustawy z 3 lipca 2002 roku - Prawo lotnicze
(p.l.) oraz ustawy z 9 czerwca 2011 roku — Prawo geologiczne i gérnicze (p.g.).

Majac powyzsze na uwadze, wladztwo nad nieruchomoscia rozciaga sie
takze pionowo w gore i obejmuje stup powietrza wyznaczony granicami nad
powierzchnia gruntu. Nalezy pamietac, ze wysokos¢ ta jest wyznaczana kaz-
dorazowo przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie danej nieruchomo-
sci. Tym samym innym podmiotom nie wolno wkracza¢ w przestrzen nad
powierzchnig gruntu. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy sa do tego umocowani
ustawowo lub na podstawie czynnosci prawnej np. w prawie lotniczym, ktore
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zezwala samolotom przelatywac nad danym obszarem. Mozna zatem przyjac,
Ze panstwo ma pierwszenstwo uprawnien w przestrzeni powietrznej przed
uprawnieniami wiasciciela nieruchomosci (art. 4 ust. 1 p.1.).

Nalezy wskazaé, ze wlasnos¢ gruntu siega rowniez w jego glab tak daleko,
na ile jest to niezbedne do prawidlowego korzystania z niego. Sytuacja zmie-
nia si¢ zasadniczo w przypadku, gdy pod powierzchnia gruntu znajduja sie¢
zloza kopalin, gdyz wowczas kwestia wlasnosciowa gruntu réznicowana jest
normami prawnymi wynikajagcymi z przepisow prawa geologicznego i gorni-
czego. Prawo to z kolei stanowi, ze wskazane w art. 10 ust. 1 p.g. ztoza kopalin,
bez wzgledu na miejsce ich wystepowania, nie nalezg do wlasciciela danej
nieruchomosci, lecz do Skarbu Panstwa. Co wigcej, zgodnie z ust. 4 wskaza-
nego przepisu wlasnoscia gornicza sa objete takze czesci gérotworu polozone
poza granicami przestrzennymi nieruchomosci gruntowej, w szczegolnosci
znajdujace sie w granicach obszaréw morskich Rzeczypospolitej Polskiej. Na
podstawie wskazanej ustawy mozna wyréoznic zloza kopalin stanowiace czesc
skladowa nieruchomosci gruntowej oraz zloza kopalin takiej czesci sktadowej
niestanowiace (Lipinski, Mikosza, 2003).

Stosownie zatem do art 10 p.g. zloza weglowodorow, wegla kamienne-
go, metanu wystepujacego jako kopalina towarzyszaca, wegla brunatnego,
rud metali z wyjatkiem darniowych rud zelaza, metali w stanie rodzimym,
rud pierwiastkow promieniotworczych, siarki rodzimej, soli kamiennej, soli
potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni szlachet-
nych, bez wzgledu na miejsce ich wystepowania, s3 objete wlasnoscig gor-
nicza. Ponadto w mysl ustawy do wiasnosci gorniczej zaliczamy takze zloza
wod leczniczych, wod termalnych i solanek. Zgodnie zas z art. 10 ust. 3 p.g.
pozostale zloza kopalin niewymienionych wyzej sa objete prawem wilasnosci
nieruchomosci gruntowej jako jej czes¢ skladowa w granicach okreslonych
w art. 148 k.c. Skarb Panstwa jako podmiot, ktéoremu przystuguje wlasnosc
gbérnicza, moze na podstawie art. 18 p.g. z wylaczeniem innych os6b korzy-
sta¢ ze z16z kopalin oraz rozporzadzac prawem do nich przez ustanowienie
uzytkowania gérniczego (Lipinski, Mikosza, 2003).

W ten sposob rozumiane wladztwo nad nieruchomoscia niesie za soba
powazne konsekwencje prawne, w szczegolnosci w przypadku przemystowego
(komercyjnego) wykorzystania podpowierzchniowych zasobéw nieruchomo-
sci, co bezposrednio wplywa réwniez na klasyfikacje prawna obiektow (insta-
lacji) geotermalnych. W przypadku gdy okreslony obiekt geotermalny miesci
sie w granicach przestrzennych danej nieruchomosci, to petnia praw podmio-
towych do tej nieruchomosci, a co za tym idzie i samej instalacji geotermalnej
i pozyskiwanej w tej sposob energii cieplnej, przystuguje jej wlascicielowi.
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Jezeli jednak instalacja ta chocby czesciowo znajduje si¢ w przestrzeni objetej
wlasnoscig gérnicza (a wigc ,,cudza” w stosunku do wiasciciela nieruchomosci),
nastrecza to wlascicielowi pewne trudnosci w spoteczno-gospodarczym wladz-
twie nad rzecza stanowiaca jego wlasnosc. Trudnoscia t3 z jednej strony jest
koniecznosc uzyskania od Skarbu Panstwa praw podmiotowych do korzystania
z tej przestrzeni. Z drugiej zas strony do spelnienia przez wiasciciela nieru-
chomosci okreslonych wymagan o charakterze publicznoprawnym w postaci
uzyskania odpowiednich zezwolen czy tez koncesji na pozyskiwanie zasobow
ziemi. Problem ten moze dotykac coraz wiekszej liczby osob (wlascicieli nie-
ruchomosci) wraz z upowszechnieniem instalacji (obiektow) geotermalnych.

Dla okreslenia kwalifikacji prawnej wybranych instalacji (obiektow) stuza-
cych do pozyskiwania i gromadzenia (magazynowania) energii cieplnej z glebi
ziemi istotne jest okreslenie pojecia czesci skladowej rzeczy, w tym nieru-
chomosci. Definicja czesci sktadowych rzeczy zostala okreslona w art. 47 k.c.,
ktory to wskazuje, ze nie moga by¢ one odrebnym od rzeczy (nieruchomosci)
przedmiotem wlasnosci. Jest tak dlatego, ze rzeczy nierzadko maja zlozong
forme, sktadajaca si¢ z poszczegdlnych elementéw scisle ze soba powigzanych,
ktore w wyniku polaczenia ze sobg traca odrebnosc i staja sie caloscia zaréwno
w sensie fizycznym, funkcjonalnym, jak i gospodarczym. Co wigcej, zgodnie
z § 2 omawianego przepisu czes¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. Czescia sktadowa rzeczy
jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczo-
nego (Bednarek, 1997; Bonczyk-Kucharczyk, 2014; Gniewek, 2021).

Warto podkresli¢, ze czesciami skladowymi sa wytacznie te elementy, kto-
rych zwigzanie ma charakter trwaly, np. budynki, ogrodzenie nieruchomosci,
drzewa. Ustawodawca wskazal, ze przylaczone czesci sktadowe nie moga byc
odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Jednoczesnie nalezy zgodzic
sie z ustawodawca, ze te przedmioty, ktore zostaly polaczone z rzecza tylko
dla przemijajacego uzytku nie beda w Swietle art. 47 § 3 k.c. jej czescia skla-
dowa. Jak stusznie zauwaza E. Gniewek, nalezy uznaé, ze przy ocenie charak-
teru polaczenia trzeba bra¢ pod uwage subiektywna wole osoby dokonujacej
polaczenia krotkotrwalego, przemijajacego, stuzacego okresowej potrzebie
(Gniewek, 2021).

Artykut 48 k.c. wskazuje jednoznacznie na obowiazywanie w Polsce zasady
superficies solo cedit, polegajacej na zwigzaniu wlasnosci budynku — w tym in-
nych rzeczy trwale polaczonych z gruntem - z wlasnoscig tego gruntu. Stad
tez co do zasady na czesc skladowa gruntu skladaja sie wszystkie rzeczy, a takze



Emil Kowalik 103

rosliny, trwale z nim zlaczone. Istotny jest tutaj element konstrukcyjnej trwa-
tosci polaczenia, gdzie o trwalym zwigzaniu budynku czy innego urzadzenia
z gruntem przesadza struktura techniczna budynku oraz jego przeznaczenie.
Nalezy uznad, ze budynki beda czescia sktadowa gruntu od momentu trwatego
ich pofaczenia z gruntem poprzez fundamenty budynku. W postanowieniu
z dnia 27 kwietnia 1965 roku, III CR 23/65 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze czesc
skladowa nieruchomosci, jaka jest budowla, nie moze by¢ przedmiotem od-
rebnych praw rzeczowych, z wyjatkiem szczegélnych przepisow przewidzia-
nych w ustawie. Nie moze wiec, co do zasady, istniec sytuacja, w ktorej mamy
innego wlasciciela gruntu, a innego wlasciciela czesci sktadowej (Pawlak, 2021).
Istotny dla omawianego zagadnienia jest art. 49 k.c., w ktérym to ustawo-
dawca wylaczyt z czesci sktadowych danej nieruchomosci urzadzenia przesy-
lowe, pod warunkiem ze wchodza one w skiad przedsigbiorstwa. Warto tutaj
siegna¢ do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2010 roku (V CSK
195/09), w ktorym Sad wyrazil poglad, ze przez fizyczne polaczenie z siecig
przedsigbiorstwa, opisane w art. 49 § 1 k.c., urzadzenia przestaja by¢ czescia
skladowa nieruchomosci i staja sie samoistnymi rzeczami ruchomymi, ktore
mog3a by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci i obrotu. Fizyczne polaczenie
w tym wypadku nalezy rozumie¢ w kategoriach technicznych. Co istotne, do
czasu polgczenia urzadzenia te stanowig czes$¢ sktadowa nieruchomosci (w ro-
zumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego) i dopiero przylaczenie urzadzen do
przedsiebiorstwa powoduje zmiane ich kwalifikacji prawnej (Bieniek, 2008).
Katalog rodzajow urzadzen technicznych stuzacych do przesylania wymie-
nionych w art. 49 § 1 k.c. mediéow nie ma charakteru zamknietego. Celowo
ustawodawca pozostawil mozliwos¢ zaklasyfikowania do tej definicji ,,innych
podobnych urzadzen” do wymienionych w przepisie. Podyktowane jest to za-
uwazalnym wzrostem liczby rodzajow urzadzen przesylowych zwigzanych z po-
stepem technologicznym w zakresie dostarczania r6znego rodzaju mediéw obok
tradycyjnych, jakimi s3 energia cieplna, woda, prad czy gaz (Gniewek, 2009).
Zgodnie z dyspozycja zawartag w art. 50 k.c. za czesci skladowe nieru-
chomosci uwaza sie takze prawa zwiazane z jej wlasnoscia. Majac powyzsze
na uwadze, prawa zwiazane z wlasnoscig nieruchomosci bedace ich czescia
skladowa nie mogg stanowic odrebnego w stosunku do prawa wlasnosci przed-
miotu obrotu prawnego. Tym samym nie mozna dokonac zbycia prawa zwia-
zanego z wlasnoscia nieruchomosci bez prawa wilasnosci tej nieruchomosci
(Pawlak, 2021).
Roéwnie wazne dla omawianego zagadnienia jest pojecie przynaleznosci
rzeczy. W odréznieniu od czesci skladowych przynaleznos¢ zachowuje swoj
odrebny charakter rzeczy (rzeczy ruchomej) przez to, ze nie wchodzi ona
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bezposrednio w sklad struktury fizycznej rzeczy giéwnej (jako rzeczy zlo-
zonej). Co za tym idzie nie traci ona tez samodzielnosci prawnej. Ponadto
przynaleznos¢ musi spelniac lacznie szereg przestanek wymienionych w art.
51 § 1 k.c. (Gniewek, 2021).

Po pierwsze, nalezy podkresli¢, ze jedynie rzeczy ruchome moga by¢
przynaleznosciami. Rzeczami gléwnymi z kolei zosta¢ moga zaréwno nieru-
chomosci, jak i rzeczy ruchome. Po drugie, przynaleznosciami beda rzeczy
ruchome konieczne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy gltownej) zgodnie
z jej przeznaczeniem. Maja one charakter pomocniczy w stosunku do rzeczy
gléwnej i powinny stluzy¢ zwigkszeniu potencjatu rzeczy gtownej poprzez za-
pewnienie np. wigkszego komfortu z jej korzystania. W koncu przynaleznosc
powinna by¢ w zwigzku faktycznym z rzecza gtéwna odpowiadajacemu temu
celowi. Zwiazek ten przede wszystkim winien odpowiadac przeznaczeniu i ce-
lowi rzeczy gléwnej oraz odpowiadac jej potrzebom (Pawlak, 2021).

Problemy kwalifikacji prawnej instalacji geotermalnych

Proba kwalifikacji prawnej poszczegdlnych obiektow na gruncie przepi-
sow prawa budowlanego nastrecza znacznych trudnosci. Jest to spowodowane
przede wszystkim brakiem precyzyjnych definicji obowiazujacych na gruncie
prawa administracyjnego. Chcac dokonac kwalifikacji prawnej urzadzen geoter-
malnych, potrzebne jest zatem, oprocz wyzej opisanych definicji o charakterze
prawnocywilnym, siegniecie do przepisow prawa budowlanego. W szczegol-
nosci niezwykle istotny jest tutaj art. 8 pkt 1 p.b. okreslajacy definicje obiektu
budowlanego. W mysl tego przepisu za obiekt budowlany uznajemy budynek,
budowle badz obiekt matej architektury wraz z instalacjami zapewniajacymi
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyrobow budowlanych. Prezentowana definicja stanowi najszersze
ujecie przejawow aktywnosci budowlanej czlowieka, poniewaz zawiera w sobie
zaréwno obiekty budownictwa kubaturowego, liniowego, podziemnego, jak
i nieskomplikowane pod wzgledem technologicznym obiekty posadowione
w przestrzeni publicznej lub na gruntach prywatnych (Goss, 2022; wyrok WSA
w Olsztynie z 30 czerwca 2021 r., I SA/Ol 848/20, LEX nr 3197887).

Z kolei przez budowle — w swietle art. 8 pkt 8 p.b. — nalezy rozumiec kazdy
obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, jak:
obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci
techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane
z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje),
ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolnostojace instalacje przemystowe
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lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekow, skladowiska odpadoéw, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia
dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki,
a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kottow, piecéw przemy-
stowych, elektrowni wiatrowych, elektrowni jadrowych i innych urzadzen)
oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem
technicznym czesci przedmiotéw skladajacych sie na calos¢ uzytkowa (Goss,
2022; Asman, Niewiadomski, 2022).

Jest to tzw. negatywna definicja budowli. Wynika z niej, ze budowle stanowi
kazdy obiekt budowlany z wyjatkiem obiektow malej architektury i budynkow.
Przedstawione wyliczenie budowli ma charakter otwarty i przykladowy, nie
stanowiac tym samym katalogu zamknietego. W tej sytuacji kwalifikowanie
okreslonego obiektu do budowli powinno uwzgledniac tres¢ art. 1 p.b., nor-
mujaca dzialalnos¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki obiektow budowlanych oraz okreslajaca zasady dzialania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach. To nasuwa wniosek, ze p.b. doty-
czy takich obiektow, ktore s3 wytworem procesu budowlanego, a nie wynikiem
wytworczego procesu technologicznego. Cecha wspoélng przykltadowo wymie-
nionych obiektéw budowlanych zaliczanych do budowli jest ich powstanie
w wyniku procesu budowlanego.

W ciagu ostatnich kilkunastu lat definicja budowli zostata poszerzona o trzy
obiekty, takie jak: tablice reklamowe, elektrownie wiatrowe i morskie turbiny
wiatrowe. Co ciekawe, majac na uwadze pierwotny tekst ustawy, definicja ta
w ostatnich latach ulegla znacznemu rozszerzeniu, co wskazuje na préby po-
dejmowane przez ustawodawce z nadazenia z regulowaniem postepow tech-
nologicznych w zakresie budownictwa. Wydaje si¢ kwestig czasu, ze pojawia
sie kolejne nowelizacje powyzszego przepisu (Goss, 2022).

W mysl art. 3 pkt 9 p.b. ilekro¢ w ustawie jest mowa o urzadzeniach bu-
dowlanych, nalezy przez to rozumiec urzadzenia techniczne zwigzane z obiek-
tem budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stu-
zgce oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekow, a takze przejazdy, ogrodzenia,
place postojowe i place pod smietniki. Istotny jest tutaj istniejacy zwigzek
funkcjonalny z nieruchomoscig. Na tym etapie mozemy wyré6znic trzy zasad-
nicze rodzaje urzadzen technicznych, tj. urzadzenia techniczne, wolnostojace
urzadzenia techniczne oraz czesci budowlane urzadzen technicznych (Asman,
Niewiadomski, 2022).

Za urzadzenia techniczne uznaje si¢ urzadzenia zwiazane z obiektem bu-
dowlanym w sposob funkcjonalny, umozliwiajac uzytkowanie obiektu zgodnie
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z jego przeznaczeniem, ktére przesadza o rodzaju urzadzen technicznych
niezbednych do eksploatacji obiektu. Urzadzenie budowlane nie pozostaje
kazdorazowo w fizycznym zwigzku z obiektem budowlanym. W niektérych
sytuacjach wznoszone jest jako obiekt odrebny, bedac woéwczas jednocze-
$nie budowla (wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2010 r., II OSK 1974/10, LEX nr
1613321). W cytowanym wyzej art. 3 pkt 3 p.b. jako budowle zostaly wymie-
nione - posréd innych obiektéow — wolno stojace instalacje przemystowe lub
urzadzenia techniczne. Nalezy zwrécic szczeg6lng uwage na dookreslenie tego
typu budowli jako obiektu. Nie kazde urzadzenie techniczne czy przemystowe
bedzie stanowi¢ budowle w rozumieniu prawa budowlanego. Beda to tylko
takie urzadzenia techniczne, ktoére sa wolno stojace. W koncu jako trzecia
kategorie mozemy wyro6znic czesci budowlane urzadzen technicznych, gdzie
definicja budowli obejmuje w tym zakresie jedynie cze$ci budowlane urzadzen
technicznych oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia. Ta trzecia katego-
ria w istocie stanowi uszczegolowienie drugiej. Fundamenty mozna bowiem
zaliczy¢ do czesci budowlanych.

Instalacje (obiekty) geotermalne jak dotad nie zostaly wymienione wprost
w przepisach p.b. jako jedne z budowli. Szeroka definicja rodzi zatem powazne
watpliwosci, czy tego typu obiekty nalezy uznac za budowle. Ustalenie tego
moze miec zaréwno istotne znaczenie dla wlascicieli przedmiotowych obiek-
tow na gruncie regulacji budowlanych (np. uzyskanie stosownych pozwolen
czy zezwolen), jak i moze wplywac na same koszty utrzymania danej instalacji
poprzez opodatkowanie takich obiektow podatkiem od nieruchomosci (jako
budowli). Prawna klasyfikacja nieruchomosci wplywa zatem na zwigkszenie
obowiazkéw po stronie wlasciciela zarowno na etapie planowania inwestycji,
jak i w pdézniejszym korzystaniu z nieruchomosci.

Kwestia kwalifikacji roznego rodzaju obiektéw na gruncie prawa budow-
lanego od lat budzi liczne spory i watpliwosci, zaré6wno w doktrynie, jak
i orzecznictwie. Dzieje si¢ tak w gtéwnej mierze dlatego, ze definicja obiektow
budowanych, budowli czy urzadzen technicznych jest definicja nieprecyzyjna.
Daje to pole do réznych interpretacji i w konsekwencji powoduje, ze nierzadko
zdarza sie, iz dany rodzaj obiektu moze by¢ réznie kwalifikowany. O ocenie,
czy dany obiekt nalezy zakwalifikowac jako budynek, budowle czy obiekt ma-
tej architektury, decyduja okolicznosci faktyczne, w szczegolnosci wielkosc,
konstrukcja, usytuowanie, przeznaczenie danego obiektu. Dopiero ewentualne
bezposrednie wymienienie danego obiektu w przepisach prawa budowlanego
moze stanowic¢ podstawe jego przyporzadkowania do okreslonej kategorii.

W tym kontekScie mozna mie¢ na uwadze rowniez konkluzje ptynace
z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 wrzesnia 2011 roku, P 33/09,
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w ktéorym Trybunal stwierdzil, ze na potrzeby prawa podatkowego za bu-
dowle mozna uznac tylko te bezposrednio wymienione w katalogu budowli
(i w pozostalych przepisach albo w zalaczniku) Prawa budowlanego: ,[...] nie
sposob zaakceptowac sytuacje, gdy jako przedmiot opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci bylyby traktowane budowle w rozumieniu art. 3 pkt 3 u.p.b.
nienalezace do kategorii obiektéw, ktore expressis verbis wymieniono w tym
przepisie (lub w pozostalych przepisach rozwazanej ustawy albo w zalaczniku
do niej), lecz bedace obiektami jedynie do nich podobnymi”.

Jednym z przykladow na to, ze okreslona kategoria obiektow moze byc
w rézny sposob kwalifikowana na gruncie p.b. s3 na przyktad wiaty. Z powo-
du tozsamej nazwy wiaty moga wykazywac podobienstwo do siebie, nie bez
powodu jednak w orzecznictwie wskazuje sig, ze tak nazywane obiekty sa
na tyle réznorodne, ze moga one stanowic¢ zarowno budynki, jak i budowle,
a nawet obiekty malej architektury. Zgodnie z wyrokiem WSA w Gdansku
z dnia 7 czerwca 2022 roku, I SA/Gd 9/22 ,,0 ocenie, czy dang wiate nalezy
zakwalifikowac jako budynek, budowle czy obiekt malej architektury, decy-
duja okolicznosci faktyczne sprawy, w szczegoélnosci wielkosé, konstrukcja,
usytuowanie, przeznaczenie spornego obiektu”. Z kolei WSA w Bialymstoku
w swoim wyroku z dnia 14 wrzesnia 2022 roku I SA/Bk 209/22 wskazal, ze
»,Z powodu tozsamej nazwy, wiaty moga wykazywacé podobienstwo do siebie,
nie bez powodu jednak w orzecznictwie wskazuje sie, ze tak nazywane obiekty
sa na tyle r6znorodne, ze moga one stanowic¢ zarowno budynki, jak i budowle,
a nawet obiekty malej architektury”.

Innej natury watpliwosci dotycza tego, czy dany obiekt kwalifikowac jako
budowle w calosci czy tez tylko poszczegolne jej czesci. Jednym z takich przy-
kladow sa farmy fotowoltaiczne. Watpliwosci w tym przypadku dotycza kwestii
ustalenia, czy farma fotowoltaiczna bedzie w catosci budowla, czy tez budow-
la beda jedynie jej poszczegblne elementy, np. konstrukcje wsporcze (stoty
i stupy). Na przykitad w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2022 roku (sygn. akt
I SA/Wr 938/21) Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu wskazal, ze:
-W zadnym z katalogéw ani obiektow budowlanych, ani czesci budowlanych
urzadzen technicznych nie zostaly w sposob wyrazny wymienione panele czy
ogniwa fotowoltaiczne. Istotne znaczenie ma réwniez i to, ze istnieje tatwosc
demontazu paneli. Cecha ta w sposéb wyrazny odr6znia panele od przyktadow
obiektow budowlanych i urzadzen budowlanych”. W wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 grudnia 2018 roku (sygn. akt II FSK 1275/18) czytamy,
ze: ,W zadnym z katalogéw: ani obiektow budowlanych, ani czesci budow-
lanych urzadzen technicznych, nie zostaly w sposéb wyrazny wymienione
panele czy ogniwa fotowoltaiczne”.
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Nalezy zwrocic¢ uwage, ze intencja ustawodawcy byto, aby dla niektérych ty-
pow budowli wyréznié czes¢ budowlana i niebudowlang (urzadzenia). Oznacza
to, ze definicja obiektu budowlanego zostala powigzana z aspektem funkcjo-
nalnym i technicznym. Uwzglednienie aspektu funkcjonalnego i technicznego
bylo szczegolnie uzasadnione w swietle definicji obiektu budowlanego z art. 8
pkt 1 p.b., funkcjonujacej do 2015 roku, ktéra odwotywala sie do ,catosci tech-
niczno-uzytkowej”. W tym kontekscie art. 3 pkt 1 p.b. byt pojeciowo powiazany
z art. 3 pkt 3 p.b. (czes¢ koncowa). Zmiana definicji obiektu budowlanego nie
ma jednak wplywu na rozumienie katalogu budowli z art. 3 pkt 3 p.b.

Zgodnie z cytowanym przepisem kazde urzadzenie budowlane jest urza-
dzeniem technicznym, jednak nie kazde takie urzadzenie techniczne jest urza-
dzeniem budowlanym. Urzadzenia budowlane sa to urzadzenia techniczne
zwigzane z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyj-
ne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu sciekow, a takze przejazdy,
ogrodzenia, place postojowe i place pod smietnik. Bezsprzecznie z regulacji
tej wynika, ze urzagdzeniem budowlanym jest wylacznie takie urzadzenie tech-
niczne, ktoére wypelnia kryterium w nim okreslone.

Dopuszczalne interpretacje poszczegélnych definicji prawa budowlane-
go sprawiaja, ze kwalifikacja prawna nowo powstalego obiektu (np. instalacji
geotermalnej) wymaga jego indywidualnej oceny i kazdorazowo zmusza do
skorzystania ze specjalistycznej wiedzy technicznej. Mnogos¢ réznorakich
urzadzen stuzacych do pozyskiwania i magazynowania energii nie pozwala
w tym momencie wyodrebni¢ podstawowych pod wzgledem technologicz-
nym czy uzytkowym cech pozwalajacych na ich jednoznaczne zdefiniowanie.
Wrynika to przede wszystkim ze specyfiki konstruowania przepiséw prawa
budowlanego, gdzie legislacja czesto nie nadaza za postepem technologicz-
nym. Jednoczesnie przyjecie przez ustawodawce zbyt sztywnych kryteriow
definiowania mogloby odnies¢ skutek przeciwny od zamierzonego i jeszcze
bardziej utrudnitoby klasyfikacje obiektow budowlanych, prowadzac np. do
pominigcia niektoérych z nich.

Jak czytamy w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 29 czerwca 2022 r., I SA/Po 9/22: ,tego, czy mamy do czynienia
z budynkiem czy budowla, wymaga kazdorazowo poczynienia przez organy
stosownych ustalen faktycznych, ktére pozwola na dokonanie tego prawnie
istotnego rozréznienia obiektéow budowlanych. Majac na uwadze, ze instalacje
i urzadzenia techniczne moga stanowic¢ element skltadowy budynku (np. sieci
elektryczne, wodnokanalizacyjne) kazdorazowo konieczne jest ustalenie, czy
poszczegdlne urzadzenia i instalacje zostaly polaczone z elementami budynku
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w taki sposéb, ze nalezy je uznac za zwigzane wylacznie z budynkiem i tworza-
ce z nim calo$¢ konstrukcyjna”. Jezeli sieci techniczne s3 zlokalizowane w bu-
dynku i s3 jego czescia sktadowa, to nie stanowig odrebnej od niego budowli.

Podsumowanie

Rosnace ceny energii z jednej strony oraz wzrost zanieczyszczenia po-
wietrza z drugiej wymuszaja na przedstawicielach nauki oraz przemystu po-
szukiwania nowych, ekologicznych i wzglednie tanich zrodetl energii. Widac
to w szczegblnosci w coraz to nowszych inwestycjach w farmy fotowoltaiczne,
farmy wiatrowe czy magazyny energii. W ciagu ostatnich lat wraz z rozwojem
technologicznym znacznie wzrosto zainteresowanie technologiami groma-
dzenia i magazynowania energii oraz projektowaniem fundamentéw energe-
tycznych. Wobec mnogosci przepiséw prawnych niezwykle istotne staje sie
wskazanie charakteru prawnego danego obiektu instalacji geotermalne;.

Reasumujac, analiza przepisow prawa jednoznacznie wskazuje, ze okresle-
nie kwalifikacji prawnej majacego powstac lub juz istniejacego obiektu (insta-
lacji geotermalnej) wymaga siegniecia do specjalistycznej wiedzy technicznej
z zakresu prawa budowlanego, ocena zas musi zawsze uwzgledniac jego spe-
cyfike indywidualna. Jest to podyktowane tym, ze poszczegdlne urzadzenia
do pozyskiwania energii s3 rézne pod wzgledem technologicznym czy tez
uzytych materialéw i nie da sie obecnie wyodrebnic takich cech konstruk-
cyjnych, aby jednoznacznie przesadzic, ze dane urzadzenia, np. magazyny
ciepla i chtodu, zawsze beda nieruchomosciami w rozumieniu przepisow pra-
wa cywilnego czy tez np. budowla na gruncie przepiséw prawa budowlanego.
Urzadzenie stuzace do magazynowania energii moze wigec by¢ urzadzeniem
technicznym w mysl prawa budowlanego lub czescia sktadowa danej nierucho-
mosci w mysl prawa cywilnego. Co wigcej, taki magazyn moze by¢ budynkiem,
jesli spelni wymogi prawa budowlanego, a takze nieruchomoscig budynkowa
w mysl prawa cywilnego. Dopoki dane urzadzenie (instalacja geotermalna)
nie znajdzie si¢ wprost w tresci art. 3 ust. 1 p.b., do konkretnej oceny jego
charakteru prawnego bedzie miala znaczenie z jednej strony ocena technicz-
na oraz z drugiej — zastosowana interpretacja prawna wymienionych powy-
zej. Z punktu widzenia spoleczenstwa istotne jest, aby ustawodawca nadgzat
za zmieniajaca sie rzeczywistoscia i rozwojem technologii, tak aby regulacje
prawne dotyczyly pojawiajacych sie coraz to nowszych zZrédel energii oraz
sposobow jej pozyskiwania i magazynowania. Wazne jest, aby wprowadzo-
ne przepisy byly na tyle precyzyjne i jednoznaczne, by nie budzily zadnych
watpliwosci interpretacyjnych.
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Considerations on the Legal Classification of Geothermal
Installations - a Contribution to The Discussion

Abstract: The extraction of heat energy through ground source heat pumps (GPCs),
powered by natural energy, is an environmentally friendly alternative to traditional
energy sources and provides an efficient source of sustainable heating, cooling and
seasonal thermal energy storage and recovery. This study attempts to analyse the
problems of legal qualification of geothermal equipment. Bearing in mind the invest-
ment process and the subsequent use of geothermal energy sources, such as heat
and cooling storage, energy foundations or reservoirs (near-surface and subsurface),
it becomes extremely important to answer the question of the legal nature of the
indicated devices. In particular, to clarify whether they fall within the concept of
real estate expressed in Article 46 § 1 of the Act of 23 April 1964. — Civil Code, or
whether they are construction objects within the meaning of Article 3(1) of the Act
of 7 July 1994 - Construction Law. It should be emphasised that whether a given
device will be qualified as real estate, a construction object, or whether it will not
have such a legal status, will determine both the decision as to the implementation
of the investment (the issue of permits, investment costs, the time needed for the
implementation of the investment) and the subsequent use of the device (the issue
of tax charges on both the device itself and the energy generated with it).

Keywords: law, building facilities, geothermal installation








