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Umowa o korzystanie z gruntu celem budowy

i eksploatacji instalacji OZE — wybrane aspekty prawne

Uzgodniony przez paristwa czlonkowskie Unii Europejskiej w grudniu 2008 r.
tzw. pakiet klimatyczno-energetyczny' w tzw. Dyrektywie OZE? natozyt na poszcze-
golne kraje obowigzek zapewnienia 20% udziatu odnawialnych Zrédet energii w bilansie
energetycznym Unii® w trzech sektorach: produkeji energii elektrycznej, cieplownic-
twie oraz transporcie. W zwigzku z tym od 2009 r., kiedy porozumienie szeféw paristw
czlonkowskich nabrato ostatecznie ksztaltu konkretnych regulacji prawnych, sektor od-
nawialnych Zrédel energii w calej Europie, w tym takze w Polsce, znaczaco si¢ rozrést.
Konsekwencja tej sytuacji sa nie tylko przemiany w sferze gospodarczej, ale takze nowe
wyzwania stojace przed ustawodawcg w zwigzku z dynamicznie zmieniajaca sie rzeczy-

wisto$cig w sektorze energetycznym?®.
Pojecie odnawialnego zrédla energii w polskim systemie prawnym
Zanim zaprezentowane zostanie szczegétowe oméwienie problematyki uméw zawie-

ranych w zwiazku z budowg i eksploatacja instalacji OZE, warto przytoczy¢ najpierw

legalne definicje pojecia ,,odnawialne Zrédlo energii”.

1 V. M. Ruszel, Polska perspektywa pakietu energetyczno-klimatycznego, ,Nowa Energia”, nr 4(10),
2009; K. Kochanowski, Europejska polityka energetyczno-klimatyczna a polskie cele gospodarki ni-
skoemisyjnej, Nowa Energia”, nr 1,2012; F. Dehousse, T. Zgajewski, The EU climate policy after
the climate package and copenbagen — promises and limits, Gent 2010.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z dnia 23 kwietnia 2009 r. w spra-
wie promowania stosowania energii ze Zrédet odnawialnych zmieniajaca i w nastepstwie uchy-
lajaca dyrektywy 2001/77/WE oraz 2003/30/WE.

3 Dyrektywa okresla takze szczegélowe wymagania dla poszczegélnych paristw czlonkowskich
—w przypadku Polski wynosza one 15% udzialu OZE w bilansie energetycznym w 2020 r.

4 Jednym z przejawdw tej sytuacji sa trwajace prace nad nowymi ustawami regulujacymi sektor
energetyczny w Polsce — nowg ustawg Prawo Energetyczne, ustawg Prawo gazowe oraz ustawg
o odnawialnych Zrédlach energii.



30 | Adam Mickiewicz University Law Review

Obecnie jest ono zdefiniowane w art. 3 pkt. 20 Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 — Pra-

wo energetyczne®, ktéry za odnawialne zrédto energii uznaje

zrédlo wykorzystujace w procesie przetwarzania energi¢ wiatru, promieniowania
slonecznego, geotermalna, fal, pradéw i plywéw morskich, spadku rzek oraz ener-
gic pozyskiwang z biomasy, biogazu wysypiskowego, a takze biogazu powstatego
w procesach odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw albo rozktadu sktadowanych

szczgtek rodlinnych i zwierzgcych.

Projektowana Ustawa o odnawialnych Zrédtach energii6 proponuje z kolei nieco od-

mienng definicj¢ — odnawialnym Zrédlem energii zgodnie z art. 2 pkt. 23 jest

energia wiatru, energia promieniowania stonecznego, energia aerotermalna, energia
geotermalna, energia hydrotermalna, hydroenergia, energia otrzymywana z bioma-
sy, energia otrzymywana z biogazu, energia otrzymywana z biogazu rolniczego, fal,

pradéw i ptywéw morskich oraz energia otrzymywana z bioplynéw.

Z punktu widzenia niniejszego artykulu, najistotniejsze beda instalacie OZE wy-
korzystujace energie wiatru polozone na ladzie (farmy wiatrowe on shore) oraz energie
promieniowania stonecznego (instalacje fotowoltaiczne, panele stoneczne), poniewaz to
do takich instalacji wykorzystywano do tej pory najczesciej prawna konstrukcje umowy
dzierzawy.

Wyrok SN zapadly w sprawie IV CSK 244/12 — uwagi wstepne

Wyrok SN zapadty w dniu 5 pazdziernika 2012 t” stanowi jedno z ciekawszych orze-
czeni, dotyczacych natury prawnej umowy zawieranej w zwigzku z budows i eksploata-
¢ja instalacji OZE na cudzym gruncie. Fakt, iz jest to orzeczenie wydane relatywnie
niedawno, a sam sektor OZE nie rozwija si¢ ostatnio tak dynamicznie?, jak do tej pory,
sprawia, ze praktyczne jego skutki trudno jest jeszcze ocenic.

Sam wyrok zapad! natomiast w bardzo ciekawym stanie faktycznym. Strony zawar-

ty ze sobg umowe, ktéra nazwaly umows dzierzawy. Umowa zostala zawarta na czas

5 Dz.U. 1997 nr 54, poz. 348, tj. Dz.U. z 2012 r. poz. 1059.

6 Projekt ustawy z dnia 04.10. 2012 r., Wersja 2.0.1.

7 Sygn. akt IV CSK 244/12.

8 Wynika to z jednej strony z prac nad nowym ksztaltem prawnym regulacji dotyczacych ener-
getyki w Polsce, o ktérych byta juz mowa wezesniej, a z drugiej strony — z powaznym kryzy-
sem tzw. rynku ,zielonych certyfikatéw”, czyli systemu wsparcia produkcji energii elektrycznej
z odnawialnych Zrédet energii, wprowadzonego Ustawa z 4. 03. 2005 r. 0 zmianie ustawy Prawo

energetyczne oraz ustawy Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. nr 62, poz. 552).
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oznaczony 30 lat, po uplywie ktérego — zgodnie z art. 695 §1 k.c. — umowa poczytuje
si¢ za zawartg na czas nieoznaczony. Na pomocy ww. umowy strona pozwana — wy-
dzierzawiajacy, oddal w dzierzawg powodowi kilka nieruchomosci gruntowych w celu
wybudowania sitowni wiatrowych wraz ze stacja rozdzielni, stacja pomiarowg i transfor-
matorowg oraz koniecznymi drogami dojazdowymi i dojéciami w celu ich eksploatacii.
Strony przewidzialy, ze zawarta umowa moze by¢ wypowiedziana przez wydzierzawia-
jacego jedynie w wypadku stwierdzenia zaleglosci w zaplacie czynszu dzierzawnego za
dwa pelne okresy platnosci. Wszelkie zmiany tej umowy wymagaly zachowania formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Juz po zatwierdzeniu przez staroste projektu budowlanego oraz udzieleniu spéice
W. (poprzednik prawny powoda) pozwolenia na budowe zespotu elektrowni wiatrowych
wraz z niezb¢dng infrastruktura, a nastepnie przeniesieniu przez spétke W. ww. decyzji
starosty na spétke R. (strong powodows), strony zawarly porozumienie o rozwigzaniu
zawartej umowy w czesci dotyczacej jednego z projektéw. Nastepnie, juz po wytyczeniu
przez powoda placéw i drég dojazdowych do elektrowni wiatrowej oraz powierzch-
ni do wykonania korytarza drég dojazdowych z placu montazowego pod elektrownie,
pozwana zlozyla o$wiadczenie o uznaniu za niewazng umowy dzierzawy z uwagi na
brak elementéw przedmiotowo istotnych w postaci przedmiotu dzierzawy i czynszu
dzierzawnego, za$ na wypadek uznania tej umowy za inng niz umowa dzierzawy umowe
o korzystanie z nieruchomosci, ztozyta o$wiadczenie o jej wypowiedzeniu na podstawie
art. 365! k.c. Strona powodowa wniosta na podstawie art. 189 k.p.c. o ustalenie przez sad
istnienia mie¢dzy stronami waznego stosunku prawnego dzierzawy, Iaczacego strony na

czas oznaczony 30 lat.
Wiatr pozytkiem z nieruchomosci?

Sady wszystkich instancji zgodnie uznaly, iz zawarta miedzy stronami umowa nie
moze zostaé zakwalifikowana jako umowa dzierzawy z co najmniej kilku powodéw.

Jednym z elementéw istotowo istotnych (essentalia negoti) takiej umowy jest pobie-
ranie pozytkéw przez dzierzawce z rzeczy oddanej mu przez wydzierzawiajacego do
uzywania. Jak stusznie wskazal Sad Apelacyjny w Biatymstoku’, prawo do pobierania
pozytkéw ,ma fundamentalne znaczenia dla umowy dzierzawy, czym w istotny sposéb
rézni ja od umowy najmu”, a ,mimo okreslenia umowy jako umowy dzierzawy brak
zapisu w jej tresci [takiego prawa] (...) przesadza o innej, niz nadana przez strony, kwa-
lifikacji stosunku prawnego”. Z tego wlasnie powodu problematyka prawa do pobierania
pozytkéw bedzie stanowila jeden z gléwny przedmiotéw nie tylko samego wyroku SN,

ale i calego niniejszego artykutu.

9 Wyrok Sadu Apelacyjnego, sygn. akt I ACa 56/07.
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Jak zauwazyt SN, k.c. w czesci szczegStowej zobowigzan nie uregulowal w sposéb
autonomiczny pojecia pozytkéw. Z tego powodu nalezy siegnaé do definicji skonstru-

owanej w czesci ogdlnej k.c., konkretniej do art. 53, ktéry stanowi:

§ 1. Pozytkami naturalnymi rzeczy sa jej plody i inne odlaczone od niej czgsci
sktadowe, o ile wedlug zasad prawidfowej gospodarki stanowig normalny dochéd
7 IZeCzy.

§ 2. Pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie

stosunku prawnego™.

W niniejszym przypadku nalezy skupi¢ si¢ na kwestii pozytkéw naturalnych, a kon-
kretniej na odpowiedzi na pytanie, czy masy powietrza przemieszczajace si¢ nad dana
nieruchomoscia i wprawiajace w ruch postawione na niej turbiny wiatrowe mogg by¢
uznane za pozytki naturalne tej nieruchomosci. SN udzielit na to pytanie odpowiedzi
negatywnej i trudno si¢ z takim stanowiskiem nie zgodzi¢.

Po pierwsze, jak wyraznie stanowi art. 53 §1 k.c., pozytkiem naturalnym rzeczy moze
by¢ jej ,pléd i inne odlaczone od niej cze¢sci sktadowe, o ile wedlug zasad prawidlo-
wej gospodarki stanowig normalny dochéd z rzeczy”. Wymog prawidlowej gospodarki
sprawia, iz pobieraniem pozytkéw jest np. pozyskiwanie drewna z lasu, owocéw z sadu,
warzyw z ogrodu, ale juz nie wyreb calego lasu'’. Jak uznaje si¢ w doktrynie, ,plodami
rzeczy sg takie odlagczone od niej czesci skladowe, ktére wzgledem rzeczy macierzyste;
stanowig produkt wytworzony przez nig bezposrednio badz dzigki niej (posrednio) — za
pomocg roéliny badz w inny naturalny spos6b™. Z przyczyn oczywistych taka definicja
nie obejmuje swym zasi¢giem przedmiotowym mas powietrza przemieszczajacych sie
nad dang nieruchomoscia — powietrze nad gruntem istnieje niezaleznie od niej, nie

zostalo przez nia wytworzone®. Pojawiajace si¢ jeszcze przed wydaniem analizowanego

10 Poza przedmiotem zainteresowania pozostawimy trzecig kategorie pozytkéw, tj. pozytki prawa,
poniewaz w przypadku dzierzawy nieruchomosci w sposéb oczywisty problematyka ich doty-
czgca nie znajdzie zastosowania.

11 Orzeczenie SN, sygn. akt III CRN 441/70.

Nalezy jednak wskaza¢, iz SN uznal jako pobieranie pozytkéw pobieranie zwiru ze zwirowiska,
pomimo Zze w miar¢ uplywu czasu nastgpuje stopniowe zmniejszanie substancji rzeczy (orze-
czenie SN sygn. akt C 355/50, OSN 1951, nr 2, poz. 50.), co zasadniczo ktéci si¢ z wymogiem
prawidlowej gospodarki. Tego typu rozwazania nie znajda w interesujacym nas stanie faktycz-
nym zastosowania, poniewaz eksploatacja turbin wiatrowych nie wigze si¢ z wyczerpaniem albo
zmniejszeniem substancji mas powietrza przemieszczajacych sie nad danym gruntem.

12 A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukeja prawna, Warszawa 2013.

13 Mozna by ewentualnie argumentowad, ze o ile same masy powietrza istniejg niezaleznie od
gruntu, o tyle ich ruch jest poniekad nim warunkowany, gdyz ksztalt gruntu, jego lokalizacja
oraz temperatura nad nim panujgca wplywaja na kierunek i sil¢ wiatru oraz inne zjawiska
atmosferyczne. Przyjmujac jednak takie stanowisko doszlibysmy jednak do absurdalnej tezy,
jakoby plodem danego gruntu bylby nie sam wiatr, a jego ruch na dang nieruchomoscia.
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orzeczenia SN postulaty w doktrynie, aby pojecie ,,plodu” rozumiec szerzej ze wzgledu
na zmiane realiéw gospodarczych', nie wydaja si¢ specjalnie trafne. Nawet siggniecie
przez Pelc do definicji stownikowej i uznanie, ze plodem sg ,wszelkie dobra pozyski-

"5 nie stanowi argumentu za tym, aby uznaé przemieszczajace si¢ masy

wane z natury
powietrza, a raczej energie elektryczng dzigki nim uzyskiwang, za pléd danej nieru-
chomosci. Oczywiscie stuszne jest stanowisko autorki, by pojecie pozytku naturalnego
definiowac szerzej, niz wskazywalyby na to pierwotne intuicje. Wymienione przez nig
przyklady zakwalifikowania jako czesci skladowej nieruchomosci zwierzyny townej'®
oraz ryb i innych organizméw wodnych? rzeczywiscie od tych pierwotnych intuicji od-
chodzg, natomiast nie stanowig one wystarczajacego argumentu za tym, aby rozciagnaé
pojecie pozytkéw naturalnych rzeczy na masy powietrza i energie elektryczng przez nie
produkowang.

SN w analizowanym orzeczeniu wskazal wprost (podtrzymujac stanowisko sadéw

nizszej instangji):

przemieszczajgce si¢ masy powietrza nad gruntem stanowigcym przedmiot umowy
z dnia 22 czerwca 2002 r., ktére wprawiaja w ruch mechanizm zainstalowanych
turbin wiatrowych, produkujacy energie elektryczng nie sg czescig skladows tegoz
gruntu zgodnie z trescig art. 53 § 1 KC w zw. z art. 47 § 11 2 KC, a tym samym
pozytkiem naturalnym. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze wspomniane masy powietrza
stanowig rodzaj dobra wolnego w dodatku wylaczonego z obrotu prawnego (extra

commercium).

Mozna si¢ zastanawiaé, na ile prawidtowa byta sama argumentacja, nawet przy traf-
nym wniosku koricowym. Wydaje si¢, ze wigkszy akcent nalezaloby polozy¢ na fakt,
iz pod wzgledem finansowym przychdéd dzierzawcy stanowi energia elektryczna sprze-
dawana przedsigbiorstwu energetycznemu, wytwarzana w turbinie wiatrowej. Pod tym
wzgledem ,dobrem pozyskiwanym z natury” (wracajac do definicji stownikowej ,,plodu
naturalnego”) sa nie masy powietrza (trudno méwic tu w sensie fizycznym o jakimkol-
wiek ,pobieraniu” czy ,pozyskiwaniu”), a sama energia elektryczna. W zwigzku z tym
nalezaloby postawi¢ pytanie, czy to ona moze stanowi¢ pozytek naturalny z nierucho-
modci, a nie powietrze jako takie. Na tak postawione pytanie jeszcze trudniej udzieli¢

odpowiedzi twierdzacej.

14 V. W. Pelc, Umowa o korzystanie z gruntu na cele farmy wiatrowej jako umowa dzierzawy, ,Fi-
nanse Komunalne” nr 5, 2010, s. 50 - 53

15 Stownik wspolczesnego jezyka polskiego, red. J. Dunaj, Warszawa 1996, s. 759.

16 V. A. Stelmachowski, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom. 3. Prawo rzeczowe, red E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 399; M. Bednarek, Mienie., Komentarz do art. 44-55(3) kodeksu cywilnego,
Krakéw 1997, s. 166 i nastepne.

17 Dz.U. 2 2005 r. nr 239, poz. 2019 ze zm., art. 13.
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Po pierwsze, pozytkiem naturalnym mogg by¢ jedynie czesci sktadowe rzeczy. Przy-
ktad zwierzyny lownej oraz ryb i organizméw wodnych wskazuje, iz nie zawsze muszg
to by¢ rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c. Z tego powodu fakt, iz energia elektryczna ze
wzgledu na swéj niematerialny charakter nie jest rzecza'®, nie powinien stanowié¢ prze-
sadzajacego argumentu za tym, iz nie moze by¢ ona czgécig sktadows innej rzeczy. Bar-
dziej obiecujacy wydaje si¢ w tym wzgledzie fakt, ze trudno jest wykazaé bezposredni
zwigzek miedzy energia elektryczng produkowang przez turbing wiatrows jako rzekoma
czeécig sktadowg a nieruchomoscia, na ktérej taka turbing postawiono. Taki zwiazek
tatwiej wskaza¢ w przypadku zwierzyny fownej zamieszkujacej jakis teren, z ktérym jest
zwigzana nie tylko prawnie (jako cze¢$¢ skladowa), ale i faktycznie. Widaé to tym wy-
razniej na przykladzie ryb i organizméw wodnych, wielokrotnie nie majacych nawet
fizycznej mozliwosci opuszczenia danego zbiornika. W przypadku energii elektrycznej
do jej powstania konieczna jest nie tylko sama nieruchomosé, ale i przemieszczajace sie
masy powietrza oraz odpowiednie instalacje techniczne. W ten sposéb zwigzek migdzy
domniemanym pozytkiem (energia) a rzecza, ktéry ten pozytek przynosi (nierucho-
mos¢) jest na tyle ztozony, ze wyklucza uznanie go za mieszczacy si¢ w tresci art. art. 53
§lkcwzw. zart. 47§112k.c.

Wspomniana juz wielokrotnie Pelc oponuje jednak za szerszym pojmowaniem po-
jecia ,pozytku naturalnego”, ktére miatoby sie w wigkszej mierze opiera¢ na kryterium
ynormalnego dochodu z rzeczy”, a w mniejszym za$ — na kryterium ,plodéw i czesci
sktadowe;j”. Abstrahujac od stwierdzenia, iz trudno znalez¢ normatywne oparcie dla ta-
kiej interpretacji, podkresli¢ nalezy, ze stworzona przez autorke szeroka definicja pozyt-
ku naturalnego nie okazuje si¢ na tyle pojemna, aby znalazla zastosowanie w niniejszym
przypadku. Stwierdzenie: ,kazdy element nieruchomosci, ktéry stanowi jej czesé, a kto-
ry po odlaczeniu stanowi normalny dochéd z rzeczy, powinien by¢ uznany za pozytek
nieruchomos$ci”™ trudno bowiem odnie$é¢ zaréwno to do samego wiatruy, jak i energii
elektrycznej wytworzonej w wyniku jego ruchu nad dang nieruchomoscig. W zadnym
bowiem wypadku — czy to zakwalifikowania jako pozytku naturalnego nieruchomosci
mas powietrza, czy to takiej kwalifikacji energii elektrycznej — nie mozna zaobserwowaé
zadnego zjawiska ,odlgczenia” pozytku od rzeczy, ktéra ten pozytek miataby przynosic.
Mozna je z kolei stwierdzi¢ w przypadku zwierzyny lownej (np. jej upolowanie) czy ryb
i organizméw wodnych (np. ich potéw). Odniesienie tej kategorii do omawianego pro-

blemu mozliwe jest jedynie przy zalozeniu, ze takim momentem ,,0dtaczenia” jest sprze-

18 V. W.]. Katner, Komentarz do art.45 Kodeksu cywilneg, [w:] Kodeks cywilny. Czes¢ ogélna. Komen-
tarz, red. M. Pyziak-Szafnicka, Warszawa 2009: ,W powszechnym przekonaniu energia jest
przedmiotem niematerialnym, przez co nie mozna jej uzna¢ za rzecz, a tylko dzigki mozliwej
mierzalnosci staje si¢ zdolna do uczestniczenia w obrocie cywilnoprawnym (tak np. Z. Ra-
dwanski, Prawo cywilne...,s.125; B. Ziemianin, Prawo rzeczowe, s. 38).”

19 W. Pelc, op. cit.,s.52
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daz energii elektrycznej przedsigbiorstwu energetycznemu i wprowadzenie jej do sieci,
co mozna by kwalifikowaé jako pozytek samej turbiny. SN w tym kontekscie stwierdzit
jedynie, ze ,,otrzymywanej energii elektrycznej w wyniku przetworzenia energii wiatro-
wej réwniez nie mozna zaliczy¢ do pozytku naturalnego, gdyz nie pochodzi z gruntu,
lecz z urzadzen technicznych zamontowanych na tym gruncie”, co stanowi by¢ moze
zbyt lakonicznie wyttumaczenie dosy¢ ztozonego problemu prawnego.

Roéwnie zwiezle sktad orzekajacy odnidst si¢ do pytania, czy energi¢ elektryczng pro-
dukowang przez farmy wiatrowe wybudowane na danej nieruchomosci mozna uznaé za
pozytek cywilny tejze nieruchomosci na postawie art. 53 § 2 k.c. Sktad orzekajacy w tym

aspekcie ograniczyt si¢ jedynie do stwierdzenia, ze

uzyskiwanych przez uprawnionego korzysci ze sprzedazy tej energii nie sposéb
identyfikowa¢ z pozytkami cywilnymi, bowiem — jak prawidlowo zauwazaja Sady
obu instancji — to nie nieruchomos¢ bedzie stanowita przedmiot stosunku prawnego

z przedsigbiorstwem energetycznym, lecz sprzedaz energii elektryczne;.

Takie podejécie nie jest jednak kwestionowane w doktrynie, ani tez specjalnie kontro-
wersyjne, zatem takg lakonicznos¢ SN w sporzadzonym uzasadnieniu trudno zakwalifi-

kowac¢ jako wade analizowanego orzeczenia.
Odplatnosé jako element konieczny umowy dzierzawy

Analizowany wyrok zwraca tez uwage na jeszcze jeden element umowy dzierzawy
— jej odplatno$¢. Zgodnie z art. 693 k.c. $wiadczeniem wzajemnym po stronie dzierzaw-
cy jest placenie wydzierzawiajagcemu uméwionego czynszu, ktéry moze by¢ zastrzezony
w pienigdzach lub $wiadczeniach innego rodzaju, albo oznaczony w utamkowej czesci
pozytkéw. O ile sam ustawodawca dal stronom relatywnie spora swobodg co do ozna-
czenia wielkosci czynszu, o tyle doktryna jest zgodna, ze ta swoboda ,nie oznacza jednak
mozliwosci wyeliminowania obowigzku uiszczania czynszu dzierzawnego nawet tylko
przez pewien okres w trakcie trwania stosunku prawnego™®. Takie stanowisko zostato
wyrazone w Wyr. SN — Izba Cywilna z dnia 8 maja 2001 r*", ktéry stwierdzit:

(...) kodeks cywilny nie przewiduje mozliwosci uksztattowania umowy dzierzawy
w taki sposdb, aby dzierzawca nie mial obowigzku uiszczania czynszu. Przepis § 2
art. 693 k.c. stwarza jedynie mozliwos¢ ustalenia czynszu w $wiadczeniach inne-

go rodzaju niz $wiadczenie pieni¢zne, badz oznaczenie go jako utamkowej czesci

20]. Goérecki, G. Matusik, Komentarz do art. 693 k.c., [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Osajda, Warszawa 2012.
21 Wyrok SN, sygn. akt IV CKN 357/00.
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pozytkéw. Nie jest zatem dopuszczalne zastgpienie §wiadczenia w postaci czynszu

innym $wiadczeniem - w ramach umowy dzierzawy.

Zlozonos¢ i wieloetapowosé procesu inwestycyjnego w przypadku budowy i eksplo-
atacji instancji OZE powoduje, iz tak rygorystyczne podejscie do problematyki czynszu
dzierzawnego nie zawsze moze znalez¢ uzasadnienie w praktyce. Tak tez byto w analizo-
wanym stanie faktycznym — sady 1 i II instancji zgodnie ustalily, iz w ramach taczacego
strony stosunku prawnego mozna byto wyodrebni¢ co najmniej trzy etapy: pierwszy — od
zawarcia umowy do momentu uzyskania pozwolenia na budowe farmy wiatrowej wraz
z towarzyszgcg infrastrukturg; drugi — od uzyskania pozwolenia na budowe do jej za-

koriczenia i trzeci — obejmujacy uruchomienie oraz korzystanie z elektrowni wiatrowe;.

SN podkreslit, ze

w pierwszym [etapie], tj. do momentu uzyskania pozwolenia na budowe¢ zespo-
tu elektrowni wiatrowych wraz z infrastruktura, korzystanie przez strong pozwa-
ng [dzierzawce] z objetej ta umowa nieruchomosci miato charakter nieodplatny
- a zatem sprzeczny z istotg stosunku dzierzawnego - skoro czynsz miat by¢ placo-
ny zaliczkowo, tym bardziej ze przy zawarciu umowy przedmiot dzierzawy (kon-
kretna lokalizacja obiektéw budowlanych wraz z infrastrukturg techniczng) nie byt
precyzyjnie okreslony z uwagi na specyfike inwestycji, ktéra wymagata stosownych
badan umozliwiajacych optymalne ze wzgledu na warunki meteorologiczne usytu-

owanie elektrowni wiatrowych.

Umowa dzierzawy jako umowa odplatna zaklada dokonanie umownie okreslonego
przysporzenia przez dzierzawce na rzecz wydzierzawiajacego. Jak juz wskazano, cha-
rakter tego przysporzenia moze by¢ zréznicowany, moze nie zosta¢ nawet okreslony
kwotowo w samej umowie?, ale musi by¢ mozliwy do okre$lenia juz na podstawie kry-
teriéw wskazanych w umowie dzierzawy. W analizowanym przypadku zawarta miedzy

stronami umowa regulowala kwestie czynszu w nastepujacy sposéb:

(...) dzierzawca obowigzany byt zaplaci¢ czynsz w wysokosci 57.000 euro za kazda
sifowni¢ postawiona na wydzierzawionym terenie. Czynsz mial by¢ placony w ten
sposob, ze na poczet pierwszej zaliczki po 3.000 euro za kazda sifownig, czyli 60.000
euro - odpowiednio 10.000 euro do 31 lipca 2002 r., a pozostate 50.000 euro do 30
wrzesnia 2002 r. Pierwsza zaliczka na poczet czynszu miata by¢ zaplacona w kwocie

13.000 euro po uzyskaniu pozwolenia na budowe oraz podtaczenia do sieci energii

22 Konieczne jest jednak ustalenie w niej ,niezbednych i dostatecznych danych pozwalajacych
na obliczenie (...) wysokosci (czynszu)” — tak m.in. wyrok SN sygn. akt IIT CZP 134/92, OSP
1994, nr 5, poz. 81 oraz w wyrok sygn. akt I CKN 809/97.
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elektrycznej. Druga zaliczke w kwocie 13.000 euro dzierzawca miat zaplaci¢ po uru-
chomieniu parku wiatrowego. Pozostalg do zaplaty kwote czynszu dzierzawca zo-
bowigzany byt ptaci¢ raz do roku, nie péznej niz do 31 marca roku kalendarzowego,
nast¢pujacego po roku obrachunkowym w kwocie odpowiadajacej 1,0% przychodu

od sprzedanej energii, nie mniej niz 1.060 euro za jedng turbine wiatrows.

Wydaje sie, ze SN doszed! do stusznych wnioskéw, mimo bledéw w rozumowaniu.
W niniejszym stanie faktycznym czynsz byl rzeczywiscie placony zaliczkowo, ale nie
— jak wskazat SN — jedynie w pierwszym etapie inwestycji (do czasu uzyskania pozwo-
lenia na budowe), ale takze i w drugim (do momentu uruchomienia parku wiatrowego).
Catkowita kwota czynszu wynosita bowiem 60 000 euro za kazdg postawiong silownie,
a nie sitownie, na ktérg uzyska si¢ pozwolenie na budowe. Potwierdza to wprost sama
tre$¢ umowy, ktéra pojeciem ,zaliczki” operuje az do momentu uruchomienia parku wia-
trowego. Z tego powodu mozna uznaé, iz stosunek prawny laczacy strony nie mial de
facto charakteru odplatnego az do czasu uruchomienia konkretnej liczby silowni wiatro-
wych — do tego czasu bowiem czynsz byt placony zaliczkowo, a jego ostateczna wysokos¢
zalezala od iloci faktycznie funkcjonujacych wiatrakéw juz na etapie trzecim. SN nie
wzial réwniez pod uwage, iz przedmiotowa umowa zostata zawarta na okres lat 30, li-
czony od uprawomocnienia si¢ decyzji o pozwoleniu na budowe. Z tego powodu byta
umows zawartg z zastrzezeniem warunku zawieszajacego, ktéry powodowal, ze de facto
w pierwszym etapie inwestycji (stusznie zidentyfikowanym przez SN jako niemajacy
charakteru odplatnego) skutki tej umowy jeszcze nie powstaly. Zatem, opierajac si¢ na
argumentacji SN, fakt zaliczkowego ustalenia czynszu na wstgpnym etapie inwestycji nie
mial znaczenia dla prawnej kwalifikacji umowy, skoro etap ten nie byl objety skutkami
tej umowy — zaistnialy one dopiero na etapie drugim, ktéry, jak wskazywano wyzej,
réwniez nie mial charakteru odplatnego, co ostatecznie dyskwalifikuje ja jako umowe
dzierzawy.

Wszystkie te rozwazania prowadzg natomiast do wniosku, ze specyfika projektéw in-
westycyjnych w zakresie odnawialnych Zrédet energii dalece wykracza poza normatyw-
ny ksztalt umowy dzierzawy w kwestii wynagrodzenia wydzierzawiajacego. Tradycyjna
konstrukcja czynszu dzierzawnego, cho¢ relatywnie elastyczna i stwarzajaca stronom

2

catkiem spore pole manewru®, nie jest po prostu przystosowana do realiéw gospodar-

czych tego typu inwestycji.

23 A. Lichorowicz, Dzierzawa, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzar — czgs¢ szczego-

fowa. Tom VIII, red. ]. Panowicz-Lipska, Warszawa 2011, s. 197
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Praktyczne skutki wyr. SN i postulaty de lege ferenda

Jak juz wskazywano na wstepie, ze wzgledu na obecng sytuacje w sektorze odnawial-
nych zrédet energii oraz fakt, iz analizowany wyrok zapad! relatywnie niedawno, trudno
jest jeszcze ustali¢ jego praktyczne implikacje dla rynku energetycznego w Polsce. Jak
wskazuja niektérzy autorzy?, moze on w pewnym wymiarze negatywnie wplyna¢ na

prawng ,bankowalno$¢™®

inwestycji w sektorze.

Wiatpliwosci dotyczg nie tylko aspektéw poruszanych powyzej, ale takze innych kwe-
stii —w tym problemu dtugosci trwania takiej umowy. W przypadku umowy dzierzawy
maksymalny okres jej trwania w przypadku zawarcia na czas okreslony wynosi 30 lat
(art. 695 §1 k.c.), niezaleznie od tego, czy obie strony sa przedsi¢biorcami. Z kolei w od-
niesieniu do umowy najmu tak dtugi okres jest zastrzezony jedynie dla uméw zawiera-
nych migdzy przedsi¢biorcami (art. 661 §2 k.c.), podczas gdy w innych wypadkach umo-
we uwaza si¢ za zawartg na czas nieoznaczony juz po uplywie 10 lat. Biorac pod uwage
relatywnie dtugi okres zwrotu inwestycji w energetyce odnawialnej (ok. 10-15 lat) oraz
fakt, iz farmy wiatrowe co do zasady buduje si¢ na nieruchomosciach rolnych, ewentu-
alny obowiazek stosowania w takich umowach przepiséw odnoszacych si¢ do najmu,
a nie dzierzawy, moze mie¢ spory wplyw na bezpieczenistwo prawne i trwalo$¢ tego typu
inwestycj.

Stwierdzi¢ nalezy jednak, iz wigkszo$¢ obaw laczacych si¢ z tym wyrokiem nie ma
wigkszego uzasadnienia prawnego. SN po pierwsze uznal, ze zawarta miedzy strona-
mi umowa w analizowanym ksztalcie nie jest co prawda umows dzierzawy, ale nie jest
tez umowg najmu®, jest bowiem ,rodzajem umowy nienazwanej - zawartej w ramach
swobody kontraktowania - do ktérej w zakresie w niej nieuregulowanym moga miec¢
odpowiednie zastosowanie przepisy k.c. normujace umowe dzierzawy”. Oczywiscie od-
powiednie stosowanie przepiséw stwarza swego rodzaju przestrzen niepewnosci w po-

réwnaniu z sytuacja, kiedy mamy do czynienia wprost z umows dzierzawy — nie jest to

24 V. M. Szambelaniczyk, Prawna ,bankowalnos¢” projektow wiatrowych, ,Czysta Energia” nr 2,
2013
25 V. ibidem:
Samo pojecie ,,bankowalnosci” jest niewatpliwie nie do korica poprawnym jezyko-
wo neologizmem, pochodzacym od angielskiego sformulowania ,bankability”. Nie
doczekalo si¢ ono jednak u nas bardziej poprawnego odpowiednika. W praktyce
oznacza to taki stan projektu inwestycyjnego (w interesujacym nas przypadku far-
my wiatrowej), ktéry umozliwia podjecie przez instytucje finansujaca (bank) pozy-
tywnej decyzji o przyznaniu finansowania na jego dalszy rozwéj. Niniejsze opra-
cowanie odnosi si¢ jedynie do aspektéw prawnych oceny danego przedsiewziecia.
Z tego punktu widzenia ,bankowalnos¢” oznaczaé bedzie szeroko rozumiane bez-
pieczeristwo prawne projektu, przektadajace si¢ na duze prawdopodobienistwo jego
realizacji.
26 Naryzyko kwalifikowania w taki sposéb podobnych uméw wskazywata, catkowicie niestusznie,
W. Pelc w artykule Wediug SN wiatr nie jest pozytkiem z nieruchomostci.
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jednak niepewno$¢ tak duza, aby mozna byto méwic o jakims wickszym zagrozeniu dla
istniejacych, powstajacych czy planowanych projektéw wiatrowych. Trudno bowiem wy-
obrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej sady na podstawie analizowanego orzeczenia zaczelyby
kwalifikowac takie umowy jako umowy najmu. Wynika to z faktu, iz w analizowanym
przypadku jednym z powodéw, dla ktérych zawartej miedzy stronami umowy nie mozna
bylo zakwalifikowaé jako umowy dzierzawy byl fakt, iz nie miata ona odplatnego cha-
rakteru, a skoro tak, to nie mozna jej bylo zakwalifikowa¢ jako umowy najmu — réwniez
o charakterze odplatnym?.

Nie ma réwniez moim zdaniem uzasadnionych podstaw ku temu, aby takie umowy
nie mogty by¢ zawierane na okres 30 lat takze w przypadku, kiedy ktéras ze strong nie
jest przedsigbiorcg. Skoro SN dopuscil odpowiednie stosowanie przepiséw dotyczacych
dzierzawy, to nie ma w moim przekonaniu przeciwwskazan, aby art. 695 §1 k.c. doty-
czacy czasu trwania umowy dzierzawy nie stosowaé wprost do uméw nienazwanych
zawieranych w celu budowy i eksploatacji instalacji OZE. Stosowanie wprost przepiséw
dotyczacych dzierzawy nie jest mozliwe jedynie w kwestii regulacji pojecia pozytkéw
i czynszu dzierzawnego, co wyczerpujaco zostalo wyjasnione wezesniej. W pozostatym
zakresie stosowanie wprost regulacji kodeksowych jest z calg pewnoscia uprawnione,
a nawet wskazane ze wzgledu na pewno$¢ obrotu.

Co wiecej, sady obu instancji, a za nimi i SN zgodnie uznaly, ze zawarta przez strony
umowa jest w §wietle prawa wazna. ,Brak tez bylo podstaw — dowodzil SN - do uznania
skutecznosci jej wypowiedzenia, skoro jest umowg zawarta na czas oznaczony’. Skfad
orzekajacy nie odnidst si¢ wprost to kwestii, czy trzydziestoletni okres, na jaki zostata
zawarta umowa, jest tu terminem dopuszczalnym. Milczenie w tym aspekcie nalezy za-
kwalifikowa¢ jako przyzwolenie na takie rozwigzanie, zwlaszcza, ze SN w uzasadnieniu
prawnym skupil sie na poszukiwaniu réznic migdzy umows dzierzawy a umows zawarta
miedzy stronami sporu. Skoro do takich réznic nie zaliczyt kwestii okresu, na jaki zo-
stala ona zawarta, mozna przyja¢, iz zgodnie z moimi argumentami Sad w tym wypad-
ku zastosowal do niej przepisy odnoszace si¢ do dzierzawy wprost, bez jakichkolwiek
modyfikacji.

Z nakreSlonych wyzej przyczyn trudno jest upatrywaé w  analizowanym
orzeczeniu wigkszych negatywnych konsekwencgji dla sektora OZE w naszym kraju. Nie
mozna wigc zgodzi¢ si¢ z postulatami szczegSlnego uregulowania prawnego charakteru

tego typu uméw, zwlaszcza ze stwierdzeniem, ze

27 Art. 659 k.c.
§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu uméwio-
ny czynsz.

§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju.
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nalezaloby wprowadzi¢ na przykiad do nowej ustawy o OZE zapis méwiacy, ze do
umowy o korzystanie z nieruchomosci na potrzeby instalacji odnawialnego zrédta

energii stosuje si¢ takie same przepisy jak do umowy dzierzawy?.

Po pierwsze, taka sytuacja bylaby watpliwa ze wzgledéw legislacyjnych. Wprowadze-
nie do ustawy o odnawialnych Zrédlach energii pojecia ,umowy o korzystanie z nie-
ruchomosci na potrzeby instalacji odnawialnego zrédla energii” stanowiloby poniekad
kreacje nowej, stypizowanej umowy nazwanej, co wigzaloby si¢ z potrzebg okreslenia jej
elementéw przedmiotowo istotnych. To z kolei mogloby prowadzi¢ do sytuacji, kiedy
niektére umowy zawierane na rynku po prostu by sie w tym pojeciu nie miescily, co
sprowadzitoby caty problem do punktu wyjscia. Po drugie, stosowanie do takich uméw
stakich samych przepiséw jak do umowy dzierzawy” jest mozliwe tylko odpowiednio,
a nie wprost, co zauwazy! przeciez SN w analizowanym orzeczeniu. W takim wypadku
i tak to sagdom nalezaloby pozostawié¢ rozstrzygniecie, co w danym przypadku oznacza
»odpowiednie stosowanie przepiséw odnoszacych sie do umowy dzierzawy”. Jak stusznie

wskazata Pelc:

Trzeba jednak pamigtaé, ze w Polsce nie ma prawa precedensowego. Zatem na-
wet jesli teraz SN, w tym konkretnym przypadku, zdaje si¢ potwierdzaé, ze sporna
umowa wprawdzie nie jest umowg dzierzawy, ale i tak jest trwala i skuteczna i po-
twierdzi to nastgpnie orzeczenie sadu nizszej instancji w sprawie, bedzie to mialo

ograniczone znaczenie dla innych inwestoréw.

Takie ograniczone znaczenia dla inwestoréw bedzie mialo jednak réwniez kazde
orzeczenie zapadle na podstawie zaproponowanego przez autorke rozwiazanie legisla-
cyjnego, co z kolei dowodzi o niestusznosci tego typu pomystéw.

W konsekwencji nalezy uznad, iz istnieja jedynie dwie mozliwosci rozwigzania zaist-
nialego problemu. Pierwszy polega na skonstruowaniu przez ustawodawce nowej, stypi-
zowanej umowy o korzystanie z nieruchomosci na potrzeby instalacji odnawialnego zré-
dla energii w taki sposéb, ktory zapewnialby trwalosé tego typu inwestycji. Drugi z kolei
zaklada pozostawienie aktualnego stanu rzeczy bez ingerencji legislacyjnych i konstru-
owanie tego typu uméw jako uméw nienazwanych podobnych do uméw dzierzawy,
co wprost umozliwit SN w przedmiotowym wyr.. Pierwsze rozwigzanie jest niezwykle
trudne ze wzgledu na niejednorodnos¢ zawieranych na rynku uméw, drugie wydaje sie
by¢ optymalnym przy zatozeniu, ze sady w kolejnych konkretnych przypadkach wykaza
si¢ rozsadkiem i umiarem zblizonym do tego, ktéry wynika z analizowanego wyr. SN.

28 W. Pelc, Farmy wiatrowe na nietrwatym gruncie?
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SuMMARY
Agreement on the use of land for the construction and operation of renewable
energy installations — selected legal aspects

'The paper presents an analysis of the legal nature of an agreement on the use of land
for the construction and operation of renewable energy installations, especially wind
farms. In particular, it focuses on the legal significance of the Supreme Court judgment
of 5 October 2012 (IV CSK 244/12), which ruled that such an agreement cannot be
regarded as a lease. The author seeks to identify the possible practical consequences
of this judgment and propose legislative measures to ensure the sustainability of such
agreements, and thus the investments which go with them as well as to analyze the legal
term fructus in the civil law in the context of this judgment.

KEyworbps: renewable energy, wind farms, lease, fructus






