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CHARAKTER PRAWNY UMOWY O KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI POD INWESTYCJE WIATROWE

Streszczenie

W obecnym obrocie gospodarczym istotne znaczenie maja inwestycje pozyskiwa-
nia energii ze zrédel odnawialnych (zwlaszcza wiatrowych). Z uwagi na krotki okres
ksztattowania si¢ praktyki w tym zakresie, daja si¢ dostrzec liczne watpliwosci jury-
dyczne, w szczegolnosci kwestia kwalifikacji prawnej umowy o korzystanie z nierucho-
mosci pod inwestycje wiatrowe.

Celem niniejszego artykutu jest, po pierwsze, wskazanie na podstawowe cechy
charakterystyczne analizowanej umowy. Zaprezentowano wiec kwestie odnoszace si¢
do nazwy analizowanej umowy, podmiotéw wystepujacych w ramach tworzonego przez
nig stosunku obligacyjnego, jej przedmiotu, formy i czasu na jaki zostaje zawarta, pod-
stawowych obowigzkoéw stron oraz praw osdb trzecich, wreszcie zakonczenia umowy.
Po drugie, poczynione rozwazania postuzy¢ maja do podjecia proby udzielenia odpo-
wiedzi na pytanie o kwalifikacj¢ prawng wskazanej umowy oraz wskazania, ktore prze-
pisy kodeksowe (oraz w jaki sposoéb) powinny znalez¢ do niej zastosowanie.

Stowa kluczowe: umowa o korzystanie z nieruchomosci pod inwestycje wiatrowe, elek-
trownie wiatrowe, energia odnawialna
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Wprowadzenie

W aktualnym polskim obrocie prawnym coraz bardziej zyskuja na zna-
czeniu umowy zawierane w celu realizacji inwestycji w tzw. odnawialne zrodla
energii (OZE), w tym w szczegolnosci w energi¢ wiatrowa. Energetyka wiatro-
wa nalezy do najszybciej i najintensywniej rozwijajacych si¢ technologii wsrod
odnawialnych zrddet energii. Tendencje w tym zakresie istniejg nadal', mimo
ostatnich zmian legislacyjnych, ktore moga wptyna¢ na rozwoj farm wiatrowych
w przysziosci®. O znaczeniu energii wiatrowej dla praktyki gospodarczej $wiad-
czy takze warto$¢ inwestycji dokonywanych w tym sektorze. W przypadku ma-
tej lub $redniej farmy wiatrowej moga siega¢ nawet kilku mln zB. W sprawach
rozstrzyganych przez Sad Najwyzszy pojedyncze spory dotyczyty kwot ponad
kilka mln z, za$ wysoko$¢ roszczen odszkodowawczych w przypadku niezre-
alizowania inwestycji wiatrowej opiewata na kwote 7 mln zP. Z kolei wartos¢
umowy o roboty budowlane zwigzane z budowa parku wiatrowego moze wy-
nie$¢ nawet 40 min z1°,

Intensywnemu rozwojowi energetyki odnawialnej (wiatrowej) w Polsce to-
warzysza liczne kwestie prawne, w tym zwigzane z wlasciwa wykladnig norm
prawnych, znajdujgcych zastosowanie w zakresie podejmowanych inwestycji.
Powstaje w szczegoOlno$ci kwestia kwalifikacji prawnej umow zawieranych
w celu uzyskania praw do nieruchomosci dla budowy, eksploatacji i p6zniejszego
usunigcia elektrowni wiatrowych. W praktyce obrotu gospodarczego dominuje
stanowisko, ze umowy te sg umowami dzierzawy’. Sad Najwyzszy w pierwszym

! Zob. np. T. Baum, K. Chylifiski, Zabezpieczenie tytutu prawnego do nieruchomosci na
potrzeby inwestycji w energetyke wiatrowgq, ,,Nieruchomos$ci” 2013, nr 6, s. 18.

2 Zob. Ustawa z 20.05.2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, Dz.U.
poz. 961.

3 Zob. np. T.J. Dudzinski, T. Kaminski, Odpowiednie stosowanie przepiséow grozne dla
farm wiatrowych, ,,Dziennik Gazeta Prawna” z 19.03.2013.

4 Zob. np. wyrok SN z 16.02.2012 r., IV CSK 233/11, ,,Biuletyn SN Izba Cywilna” 2013,
nr 3; postanowienie SN z 29.04.2015 r., IV CSK 529/14, OSNC — Zbior dodatkowy 2016, nr C,
poz. 58.

5 Zob. wyrok SN z 7.11.2014 r. IV CSK 77/14, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna 2015, nr 11, poz. 131.

¢ Zob. wyrok SN z 6.10.2010 r., II CSK 210/10, Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego — Izba
Cywilna 2011, nr 5, poz. 59.

7 Zob. np. wzér umowy dzierzawy Rolnicze Gospodarstwo Do$wiadczalne Brody (RGD
Brody) — Jednostka Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu (dalej jako Umowa nr 1); Projekt
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wyroku dotyczacym analizowanej kwestii uznat natomiast, ze umowy te nie sta-
nowia uméw dzierzawy, a jedynie zblizone do dzierzawy umowy nienazwane®.
Stanowisko to zostalo podtrzymane w kolejnych orzeczeniach®. Kwalifikacja
taka spotkata si¢ jednak z krytyka ze strony wigkszosci przedstawicieli doktry-
ny'’.

Celem niniejszego artykutu jest ogolna analiza kwestii okreslenia charak-
teru prawnego umowy o korzystanie z nieruchomosci dla realizacji inwestycji
— elektrowni wiatrowych, a przez to podjg¢cie proby udzielenia odpowiedzi na
pytanie, czy stanowig one de lege lata umowy dzierzawy. Przede wszystkim
niezbedne jest wigc dokonanie analizy najistotniejszych elementow wskazanych
umow, a nastepnie zaproponowanie ich kwalifikacji prawnej. Przeprowadzone
rozwazania z koniecznosci beda jedynie sygnalizowa¢ pewne kwestie oraz od-
nosic si¢ wytacznie do wybranych konstrukeji.

Nazwa

Watpliwosci jurydyczne dotyczace charakteru prawnego analizowanej
umowy o uzyskanie praw do nieruchomosci gruntowej w celu budowy, eksplo-
atacji, a nastepnie usunigcia elektrowni wiatrowych, powstajg juz na wstegpie
prowadzonych rozwazan. Dotyczg kwestii ustalenia nazwy umowy. W praktyce
obrotu pojawiajg si¢ rozmaite nazwy, zazwyczaj odnoszace si¢ do umow nazwa-
nych, np. umowa najmu''. W zdecydowanej wiekszosci strony zawierang przez
siebie umowe okreslajg jako umowe dzierzawy'?. Taka sama nazwe w stosunku

umowy dzierzawy dla elektrowni wiatrowych opublikowany przez Swictokrzyska Izbe Rolni-
cza, http:/www.sir-kielce.pl/index.php/oferta2/35-wzor-umowy-dzierawy-dla-elektrowni-wiatro
wych (14.03.2016) (dalej jako Umowa nr 2).

8 Zob. wyrok SN z 5.10.2012 r. IV CSK 244/12, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna 2013, nr 5, poz. 64.

9 Zob. np. wyrok SN z 7.11.2014 r. IV CSK 77/14...; postanowienie SN z 29.04.2015 r., [V
CSK 527/14, Legalis nr 1242525.

10 Zob. np. L. M. Wyszomirski, Glosa do wyroku SN z 5 pazdziernika 2012, IV CSK 244/12,
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego 2013, nr 10, poz. 95; T.J. Dudzinski, T. Kaminski, Odpowiednie
stosowanie. ..

11 Zob. np. wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12, Legalis nr 701208.

12 Zob. np. umowa dzierzawy udostepniona na informacyjnym portalu spotecznosci lo-
kalnej z terenu gminy Duszniki, http:/www.wikiduszniki.pl/newsy.php?fn_mode=fullnews&fn
id=791 (dalej jako Umowa nr 3); umowa przedwstepna dzierzawy przedstawiona przez Prezesa
Lubelskiej Izby Rolniczej w pismie z 17.12.2008 r. (L.dz.1585/08) skierowanym do niektorych
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do omawianej umowy wykorzystuje si¢ w wigkszos$ci piSmiennictwa'’, przy
czym mozna znalez¢ takze inne oznaczenia (np. umowa dzierzawy oraz o usta-
nowienie stuzebnosci'#).

Rzadziej w praktyce obrotu wystepuje okreslenie wskazanej umowy jako
umowy nienazwanej, co sporadycznie pojawia si¢ w literaturze (np. tzw. umowa
o korzystanie z gruntu w celu budowy i eksploatacji elektrowni wiatrowe;j)">.
Odmienne tendencje mozna natomiast dostrzec w orzecznictwie, gdzie jednogto-
$nie okresla si¢ wskazang umowe jako umowe nienazwang. Przy czym stosuje
si¢ rézne nazwy opisowe, np. umowa o korzystanie z nieruchomosci, obejmujaca
uprawnienia do zaprojektowania, wybudowania i eksploatacji farmy wiatrowej'c.
Dodatkowo wyraznie podkre$la si¢, ze umowa ta nie stanowi umowy dzierzawy,
ale umowe nienazwang o korzystanie z nieruchomosci, zblizong do dzierzawy'’.

Zaproponowanie jednolitego nazewnictwa dla omawianej umowy nie jest
zadaniem tatwym. Podejmujac taka probe, nalezy zwazy¢ przede wszystkim jej
kwalifikacj¢ prawna. Gdyby przyjac, ze jest to umowa dzierzawy, problem na-
zwy nie powstaje (wystarczy okresli¢ jg jako dzierzawa). Z kolei przy zatoze-
niu, ze analizowana umowa nie stanowi umowy dzierzawy, pojawia si¢ pytanie
o nazwg¢ takiej umowy nienazwanej. Przy tym zalozeniu, trafne wydawatoby si¢
uzycie zaproponowanej przez orzecznictwo i cze$¢ doktryny nazwy opisowe;j's,
poniewaz odzwierciedla ona cel i tre§¢ umowy. Ze wzgledow pragmatycznych
nalezaloby jednak skroci¢ takg nazwe poprzez usuniecie elementow stanowigce

superfluum.

organdéw wojewodztwa lubelskiego (dalej jako Umowa nr 4); por. takze np. postanowienie SN
7 5.10.2012 r., IV CSK 213/12, Legalis nr 551903.

13 Zob. np. P. Rudyszyn, Korzysci i zagrozenia wynikajqce z podpisania umowy dzierzawy
terenow pod elektrownie wiatrowe, ,,GLOBEnergia” 2011, nr 6, s. 18; M. Tarka, Wiatraki w pyta-
niach, ,,Tygodnik Rolniczy” 2009, nr 23, s. 20.

14 Zob. np. M. Ploszka, Umowa dzierzawy terenu pod elektrownie wiatrowe. Na co zwro-
ci¢  uwage?,  http://gramwzielone.pl/energia-wiatrowa/3869/umowa-dzierzawy-terenu-pod-
elektrownie-wiatrowe-na-co-zwrocic-uwage (20.11.2016).

15 Zob. np. A. Suchon, Wybrane zagadnienia prawne energii odnawialnej w aspekcie za-
rzqdzania logistycznego, ,,Journal of Agribusiness and Rural Development™ 2015, nr 33, s. 4.

16 Zob. wyrok SN z29.04.2015 r., IV CSK 522/14, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna 2016, Zb. dodatkowy nr C, poz. 57.

17 Zob. w szczegblnosei: wyrok SN z 5.10.2012 r. IV CSK 244/12...; postanowienie SN
z 16.12.2013 r. IV CSK 189/13, Legalis nr 1066927; wyrok SN z 31.03.2015 r., II CSK 427/14,
Legalis nr 1274347.

18 Zob. zwlaszcza: wyrok SN z 5.10.2012 r. IV CSK 244/12...; wyrok SN z 29.04.2015 r.,
IV CSK 522/14...; A. Suchon, Wybrane zagadnienia..., s. 4.
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Stad dla omawianej umowy mozna zaproponowaé nazwe — umowa o ko-
rzystanie z nieruchomosci pod inwestycje wiatrowe. Propozycja ta, jak si¢ wy-
daje, oddawataby charakter umowy, pozwalata na odréznienie od innych umow
zawieranych w toku procesu inwestycyjnego w zakresie inwestycji wiatrowych
oraz byta mozliwie krotka.

Podmioty

Nasuwa si¢ kwestia okreslenia podmiotow wystepujacych w ramach ana-
lizowanej umowy. Przy czym cechg charakterystyczng omawianej umowy jest
tworzenie w jej tresci praw podmiotowych nie tylko na rzecz stron, ale rowniez
na rzecz osob trzecich.

Jedng ze stron umowy jest podmiot zobowigzany do udost¢pnienia nieru-
chomosci gruntowej do korzystania w celu budowy i eksploatacji elektrowni wia-
trowych. Strony najczesciej okreslaja go jako ,,wydzierzawiajacego™!. Podobne
okreslenie uzywane jest przewaznie w literaturze?, cho¢ wystepujg rowniez inne
terminy, np. ,,wlasciciel gruntu”?!. Mozna doda¢, ze okre$lenie ,,wlasciciel grun-
tu” nie zawsze begdzie w pelni precyzyjne, poniewaz w praktyce obrotu strona
udostgpniajgca nieruchomo$¢ nie zawsze jest wlascicielem. Stad czes¢ doktryny
wskazuje na okreslenia ,,posiadacz nieruchomosci” lub ,,podmiot udost¢pniajacy
nieruchomo$¢”?2. Z uwagi na cel zawieranych umow nalezaloby si¢ opowiedzie¢
za trafnos$cig tego ostatniego sformutowania, jednak przy dokonaniu pewnego
skrétu. Mozna wigc, dla oznaczenia tej ze stron umowy, zaproponowac okresle-
nie: udostgpniajacy.

Druga ze stron umowy zobowigzuje si¢ do korzystania z nieruchomosci (za
zaptatg czynszu) w celu posadowienia farmy wiatrowej, jej przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej, a nastgpnie eksploatacji i w koncu usunigcia. W praktyce
obrotu na oznaczenie tej ze stron umowy uzywany jest termin ,,dzierzawca”?.

19 Zob. np. umowa nr 1; umowa nr 2.

20 Zob. np. R. Pesta, Umowa dzierzawy nieruchomosci gruntowej w celu wybudowania
Jfarmy wiatrowej, ,,Swiat Nieruchomosci” 2009, nr 70, s. 50.

2l Zob. A. Suchon, Wybrane zagadnienia..., s. 4.
22 Zob. T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19.

23 Zob. np. umowa nr 3; umowa nr 4; por. takze: postanowienie SN z 16.12.2013 r. IV CSK
189/13...; wyrok SN z 7.11.2014 . IV CSK 77/14...
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W doktrynie natomiast zazwyczaj uzywa si¢ okre$lenia inwestor?*. Nalezatoby
si¢ opowiedzie¢ si¢ za tym drugim terminem. Jest on dostatecznie precyzyjny
i oddaje istote zakresu dziatalno$ci strony, ktorej gtdownym zadaniem jest reali-
zacja inwestycji gospodarczej w celu pozyskiwania energii wiatrowe;.

W tresci analizowanych umow strony czesto zastrzegajg liczne uprawnienia
na rzecz osoby trzeciej, ktora udziela inwestorowi srodkéw finansowych na po-
trzeby uruchomienia farmy wiatrowej (zwlaszcza umowy pozyczki oraz umowy
leasingu turbiny wiatrowej). Najczesciej w roli tego podmiotu wystepuje bank.
W praktyce gospodarczej mozna dostrzec rozmaite oznaczenia wskazanej osoby
trzeciej, jak np. ,,podmiot finansujacy”, ,,finansujgca instytucja kredytujaca”, czy
tez ,,bank inwestujgcy”?°. W doktrynie i orzecznictwie przewaza z kolei termin
,bank finansujacy”?®. W praktyce jednak nie w kazdym wypadku osoba trze-
cia finansujaca inwestycje¢ jest bankiem. Stad, dla oznaczenia omawianej osoby
trzeciej, wystarczajace byloby uzycie terminu: finansujacy.

Warto doda¢, ze w inwestycje wiatrowa, w ramach analizowanej umowy,
czesto zaangazowanych bywa szereg niewspomnianych wczesniej podmiotow.
Moze to by¢ przyktadowo deweloper lub tzw. posrednik, do ktoérego zadan nale-
zy zajmowanie si¢ rozwijaniem projektow inwestycyjnych, ich przygotowaniem,
a takze uzyskaniem niezbednych decyzji i pozwolen. Tak przygotowany projekt
zbywa on nastepnie inwestorowi?’. Ponadto, w praktyce gospodarczej pojawia
si¢ tzw. inzynier kontraktu. Jest to podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie
nadzoru nad procesem inwestycyjnym zwigzanym z budowa elektrowni wiatro-
wych?8,

24 Zob. np. M. Ploszka, Umowa dzierzawy...; A. Suchon, Wybrane zagadnienia..., s. 4,
M. Tarka, Wiatraki..., s. 20.

25 Zob. odpowiednio: umowa nr 1; umowa nr 2; umowa nr 3.

26 Zob. np. wyrok SN z 27.06.2014 r., I CSK 498/13, Legalis nr 1160535; T.J. Dudzifiski,
T. Kaminski, Odpowiednie stosowanie. ..

27 Szerzej zob. wyrok SN z 31.03.2015 r., I1 CSK 427/14...; M. Izbicki, w: Dzialalnosé
deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego — wybrane zagadnienia, red. A. Bieranowski,
M. Krolikowska-Olczak, J.J. Zigty, wersja online Legalis nr 1114325.

28 Szerzej zob.: A. Suchon, Wybrane zagadnienia. .., s. 6.
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Przedmiot umowy

Dla podjecia proby okreslenia charakteru prawnego omawianej umowy na-
lezy odnie$¢ si¢ pokrotce do jej przedmiotu. W pismiennictwie wskazuje sie, ze
w przypadku umowy dzierzawy (uméw do niej podobnych), okreslenie przed-
miotu jest w istotny sposob determinowane celem umowy?. W praktyce obrotu,
cel ten jej strony okreslaja jako uzywanie gruntu i pobieranie z niego ,,pozyt-
kow” lub tez jako korzystanie z gruntu®’, Czesto doprecyzowuje sig, ze celem
jest uzyskanie prawa do wybudowania na gruncie elektrowni wiatrowych oraz
ich pozniejszej eksploatacji dla wytwarzania energii elektrycznej i jej sprzeda-
zy*!. Analizowany cel umowy mozna jeszcze bardziej uszczegotowic¢ — obejmuje
on najczesciej: budowe i eksploatacje elektrowni wiatrowych wraz z fundamen-
tami, budowe i eksploatacj¢ niezbednego oprzyrzadowania (np. stacja rozdzielni,
stacja pomiarowa i transformatorowa, kable przesytowe), budowe i eksploatacje
pozostalej infrastruktury (np. niezb¢dnych drég dojazdowych, zakrgtow 1 miejsc
do ustawienia dzwigdw), przeprowadzanie pomiaréw i budowlanych badan
gruntu, a takze umieszczenie na elektrowni wiatrowej anteny radiowej oraz po-
trzebnych do tego przytgczy®.

Przedmiot umowy stanowi¢ wiec bedzie zasadniczo nieruchomo$¢ grunto-
wa®, przy czym jej precyzyjne okre$lenie napotyka na liczne trudnosci. Przede
wszystkim powstaje kwestia tzw. ostatecznego ustalenia przedmiotu umowy.
W obrocie gospodarczym strony najczesciej okreslaja wstepnie obszar lokali-
zacji farmy wiatrowej wraz z infrastrukturg (np. obszar 4 ha lub okreslony pro-
cent powierzchni nieruchomosci). Dookreslenie, ktory fragment tego obszaru
zostanie ostatecznie wykorzystany na cele inwestycji jako przedmiot umowy,

2 Szerzej zob. zwlaszcza A. Lichorowicz, w: System Prawa Prywatnego, Prawo zobowig-
zan — czegs¢ szczegotowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2011, s. 190—191.

30 Por. umowa nr 1; umowa nr 4; postanowienie SN z 29.04.2015 1., IV CSK 527/14, Legalis
nr 1242525.

31 Por. np. umowa nr 2, umowa nr 3; umowa nr 4; szerzej na ten temat zob. np.: postanowie-
nie SN z 5.10.2012 r., IV CSK 213/12...; wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12...; postanowienie
SNz 16.12.2013 ., IV CSK 189/13...; wyrok SN z 29.04.2015 r., IV CSK 522/14...

32 Szerzej zob. np.: umowa nr 2; wyrok SN z 7.11.2014 r. IV CSK 77/14...; postanowienie
SN z29.04.2015 r., IV CSK 529/14...; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 18; R. Pesta,
Umowa dzierzawy..., s. 50-51.

33 Zob. np. umowa nr 1; R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 51.
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nastepuje pozniej** (nawet po kilku latach). Wynika to z koniecznosci usytuowa-
nia farm wiatrowych zgodnie z wymogami miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, pozwolenia na budowe, a takze na podstawie czynnikoéw
ekonomicznych (np. analiza pomiarow wiatru)®.

W doktrynie i judykaturze powstal problem, czy taki sposob ustalenia
przedmiotu umowy jest prawidlowy, z uwagi na brak dostatecznego jego sprecy-
zowania*. Zagadnienie to rozwazyl w jednym ze swych orzeczefn Sad Najwyz-
szy podnoszac, ze tre$¢ niektorych decyzji i pozwolen (w szczegdlnosci pozwo-
lenia na budowe) moze w istotny sposob wplywacé na potrzebg modyfikacji tresci
umowy, zwlaszcza odno$nie do lokalizacji elektrowni wiatrowych. Dopuszczal-
ne jest wiec, co do zasady, pozniejsze dookreslenie przedmiotu umowy, jednak
stanowi to ceche swoistg tego typu kontraktow?’. Zapatrywanie to podtrzymano
w kolejnych orzeczeniach Sagdu Najwyzszego®®. Mozna doda¢, ze w praktyce ob-
rotu wstgpne oznaczenie obszaru inwestycji strony okreslajg w formie tzw. tym-
czasowego planu sytuacyjnego. Po ostatecznym sprecyzowaniu przedmiot umo-
wy zostaje oznaczony w formie tzw. planu sytuacyjnego i jako zatacznik staje si¢
integralng czes$cig umowy™.

Przed ostatecznym okresleniem przedmiotu umowy inwestorzy pragng
ustali¢, ktdre grunty najlepiej nadajg si¢ na potrzeby planowanego przedsiewzig-
cia. Stad bardzo cz¢sto mozna spotka¢ w umowach postanowienia przyznajace
inwestorowi uprawnienie do posadowienia specjalnego masztu pomiarowego
w celu pomiaru predkosci i kierunku wiejacego wiatru. Inwestorzy otrzymuja
réwniez prawo do przeprowadzenia badan, w szczegolno$ci: ornitologicznych,
zwigzanych z ustaleniem optymalnej lokalizacji elektrowni wiatrowych, usta-
leniem warunkow geologicznych i technicznych. Prawo do realizacji badan,

34 Zob. np. umowa nr 1; umowa nr 4.

35 Zob. np. umowa nr 2; wyrok SN z29.04.2015 r., IV CSK 522/14...; szerzej zob. np. R. Pe-
sta, Umowa dzierzawy..., s. 51.

36 Zob. stanowisko sadow meritii wskazane w tresci uzasadnienia wyrok SN z 5.10.2012 r.,

IV CSK 244/12...; M. Szambelanczyk, Umowy dzierzawy pod projekty wiatrowe (i nie tylko),
http://www.reo.pl/wiadomosci/umowy-dzierzawy-pod-projekty-wiatrowe-i-nie-tylko--Yiltpl
(20.11.2016).

37 Szerzej por. uzasadnienie wyroku SN z 5.10.2012 r., IV CSK 244/12...

38 Zob. np. wyrok SN z 7.11.2014 r., IV CSK 77/14...; postanowienie SN z 29.04.2015 r., IV
CSK 527/14...

39 Szerzej zob. np. umowa nr 3; wyrok SN z 5.10.2012 r. IV CSK 244/12...; postanowienie
SN z29.04.2015 r., IV CSK 529/14...; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19.
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z uwagi na dtugi czas ich trwania (przynajmniej rok), strony zastrzegaja niekiedy
w formie dodatkowych nieodptatnych umow uzyczenia nieruchomosci na czas
oznaczony*’.

Z omoéwionym zagadnieniem ostatecznego ustalenia przedmiotu umowy
taczy sie¢ w pewien sposob kwestia modyfikacji posadowionych na przedmiocie
umowy budowli oraz infrastruktury, a takze stawianie nowych urzadzen. Po-
trzeba dokonania zmian dotyczy w szczegolnosci sytuacji pojawienia si¢ nowych
technologii w energetyce odnawialnej (modernizacja), a takze checi zwicksze-
nia inwestycji wiatrowej (rozbudowa). Strony zastrzegajg wiec w umowach, ze
udostgpniajacy wyraza zgode na prowadzenie przez inwestora wszelkich prac
niezbednych do budowy, eksploatacji, naprawy, a czgsto takze rozbudowy parku
wiatrowego®*!.

Elektrownia wiatrowa wraz z towarzyszgacg infrastrukturg zajmuje relatyw-
nie niewielka powierzchni¢ nieruchomosci, co stwarza mozliwos¢ do wykorzy-
stywania terenow lezacych wokot niej. W zwiazku z tym zabezpieczenie przez
inwestora praw do dysponowania gruntem w celu posadowienia farmy wiatrowej
przebiega do$¢ specyficznie*?. W praktyce gospodarczej mozna dostrzec liczne
klauzule, ktore przyznaja udostgpniajgcemu uprawnienie do nieodptatnego ko-
rzystania z przedmiotu umowy, w cz¢s$ci niezajetej przez farme wiatrowa, o ile
nie bedzie to kolidowato lub wptywalo negatywnie na realizacj¢ inwestycji wia-
trowej. Przy czym strony najczgsciej postanawiaja, ze korzystanie przez udostep-
niajgcego z przedmiotu umowy moze nastgpowac wylacznie w okreslonym celu.
Przewaznie bedzie to prowadzenie dziatalno$ci rolniczej. Mozna takze znalez¢
zapisy umozliwiajace udostepniajagcemu prowadzenie dziatalnosci naukowo-dy-
daktycznej, a takze korzystanie z utworzonych drog dojazdowych®.

Forma i czas trwania

Optacalno$¢ inwestycji wiatrowej zalezy miedzy innymi od tego, czy elek-
trownie wiatrowe beda pozostawaé na terenie przez peten okres potrzebny do

40 Szerzej zob. umowa nr 4; wyrok SN z 7.02.2013 r., I1 CSK 230/12...; R. Pesta, Umowa
dzierzawy..., s. 51.

41 Szerzej zob. np. umowa nr 2; umowa nr 3.
42 Zob. M. Izbicki, w: Dziatalnosé...; M. Ploszka, Umowa dzierzawy...

43 Szerzej zob. np. umowa nr 1; umowa nr 3.
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ich amortyzacji, a jednocze$nie odpowiednio dtugo, aby pokry¢ koszty budowy
1 wypracowania zyskow. Przydatno$¢ turbiny wiatrowej wynosi okoto 25-30 lat,
dlatego umowy zawierane sg zazwyczaj na taki wtasnie okres**. Omawiane kon-
trakty sg zawierane na czas oznaczony takze z tego wzgledu, ze ich wypowiedze-
nie jest wowczas trudniejsze niz gdyby byty one zawarte na czas nieoznaczony*.

W obrocie gospodarczym termin, na jaki zawarta zostaje umowa, jest zwy-
kle liczony od momentu uruchomienia elektrowni wiatrowych*®. Kreowany
umowa stosunek prawny trwa wiec odpowiednio dtuzej (od momentu rozpocze-
cia budowy do jej zakonczenia moze mina¢ kilka lat). Czgsto strony przewiduja
takze klauzulg umozliwiajacg przedtuzenie czasu trwania umowy na dodatkowy
okres. Mozna znalez¢ sformutowania przewidujace np. mozliwos¢ przedtuzenia
umowy na dodatkowych 5 lat za zgoda stron, albo obligatoryjne przedtuzenie
umowy na wniosek inwestora na dalsze 10 lat, czy tez przedtuzenie o dodatkowy
konieczny czas eksploatacji elektrowni wiatrowych?’.

Bez wzgledu na to, czy uznaé analizowang umowe za umowe dzierzawy,
czy tez za umowe nienazwang, ustawodawca nie przewiduje wymogu zawarcia
jej w okreslonej formie ad solemnitatem. Mimo to, w praktyce obrotu w ogrom-
nej wickszosci umowy te zawierane sa na piSmie, przy czym konkretna forma
nie jest jednolita. Spotka¢ mozna zaréwno zwykla forme pisemna, jak i formy
kwalifikowane, wsrod ktorych zdecydowanie przewaza forma pisemna z pod-
pisem notarialnie pos§wiadczonym lub forma aktu notarialnego*®. Dazenie do
zachowania formy pisemnej wynika m.in. z obawy, by umowa nie zostata za-
kwalifikowana jako zawarta na czas nieoznaczony®. Ponadto inwestorzy pra-
gna wzmocni¢ skuteczno$¢ wynikajacych z zawieranej umowy roszczen przez

4 Zob. np. T.J. Dudzinski, T. Kaminski, Odpowiednie stosowanie...; M. 1zbicki, w: Dzia-
lalnosé. ..

4 Zob. T. Baum, K. Chylifiski, Zabezpieczenie..., s. 18.

46 Zob. np. umowa nr 1; umowa nr 4; postanowienie SN z 5.10.2012 r., IV CSK 213/12...;
wyrok SN z 7.11.2014 r., IV CSK 77/14...

47 Zob. odpowiednio: umowa nr 2; umowa nr 3; umowa nr 4; A. Suchon, Wybrane zagad-
nienia..., s. 4.

4 Zob. odpowiednio: umowa nr 1, umowa nr 4; umowa nr 3; postanowienie SN
729.04.2015 r., IV CSK 527/14...; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19.

4 Przy przyjeciu dopuszczalno$ci zastosowania do umowy tre$¢ przepisu art. 660 w zw.
z art. 694 kodeksu cywilnego (dalej jako k.c.).
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odpowiedni wpis w ksiedze wieczystej>’. Strony zastrzegaja takze obowigzek
zachowania okreslonej formy dla przysztych zmian lub wypowiedzenia umowy,
np. w formie pisemnej lub formie pisemnej z podpisami notarialne po§wiadczo-
nymi (obie zazwyczaj pod rygorem niewaznos$ci)’'.

Warto nadmieni¢, ze strony nie zawsze zawierajg umowe od razu w formie
definitywnej. Niekiedy przed jej zawarciem strony podpisujg najpierw list in-
tencyjny??. Zdarza si¢ takze, ze strony zawierajg poczatkowo kontrakt w formie
umowy przedwstepnej, a dopiero pozniej (czesto po uzgodnieniu szczegdlow
wspotpracy) zawierajg umowe definitywng w formie umowy przyrzeczonej™.

Czynsz

Pewnych cech swoistych omawianych uméw mozna doszukac si¢ w zwigz-
ku z analizg postanowien dotyczacych zaptaty czynszu. W szczegolnosci poja-
wia si¢ pytanie, czy umowa o korzystanie z nieruchomosci pod inwestycje wia-
trowa jest umowga odptatna, czy tez sg to w istocie dwie umowy — niecodptatna
i odptatna. Omawiana umowa wystepuje w praktyce w wielu wariantach, dalsze
rozwazania z koniecznos$ci wigc odnosi¢ si¢ beda do pewnego ujecia modelowe-
go. Nie wyklucza to oczywiscie mozliwosci odmiennej kwalifikacji ad casum.

Wskazane zagadnienie odplatnosci dostrzezono w orzecznictwie i doktry-
nie’*. Strony czgsto nie przewiduja zadnego $wiadczenia pienigznego za korzy-
stanie z gruntu w okresie od zawarcia umowy do momentu uruchomienia farmy
wiatrowej, co sugerowatoby cze$ciowa nieodptatnos¢ umowy. Wigkszos¢ judy-
katury opowiedziata si¢ za kwalifikowaniem analizowanej umowy jako umowy
o charakterze odptatnym®. Jak si¢ wydaje, poglad ten zastuguje na uwzgled-
nienie. Po pierwsze, istnieje wiele uméw, w ktérych na kazdym etapie realizacji

30 Na podstawie przepisu art. 16 w zw. z art. 31 ust. 1 Ustawy z 6.07.1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece, Dz.U. nr 19, poz. 147; zob. takze M. Ploszka, Umowa dzierzawy...; P. Ru-
dyszyn, Korzysci i zagrozenia..., s. 19.

31 Zob. odpowiednio: umowa nr 1; umowa nr 4; umowa nr 2.

52 Zob. R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 50.

33 Zob. umowa nr 4; wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12...; T. Baum, K. Chylifiski,
Zabezpieczenie.. ., s. 19.

34 Por. stanowisko sadow meritii wskazane w tresci uzasadnienia wyrok SN z 5.10.2012 r.,
IV CSK 244/12...; M. Szambelanczyk, Umowy dzierzawy...

55 Por. np. wyrok SN z 5.10.2012 r., IV CSK 244/12...; postanowienie SN z 29.04.2015 r.,
IV CSK 527/14...
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umowy zastrzezono obowigzek zaptaty ekwiwalentu pienieznego®®. Po drugie,
mozna uznac, ze okres trwania umowy od momentu jej zawarcia do momentu
uruchomienia elektrowni wiatrowej nie jest nieodptatny, a jedynie zaptata czyn-
szu zostaje przesunigta w czasie i nastepuje pozniej (od rozpoczecia sprzedazy
energii)®’. Innymi stowy, nawet pewien ,,nieodptatny” okres umowy nie prze-
sadza definitywnie o odptatnym charakterze calego kontraktu, nalezy bowiem
mie¢ na wzgledzie wolg stron.

Mozna w uproszczeniu przyjac, ze analizowana umowa jest wigc zasadni-
czo umowg odptatng, przewidujacg prawo do posadowienia i eksploatacji farmy
wiatrowej w zamian za periodyczne $wiadczenie pieni¢zne (czynsz). Mimo ze
najczesciej czynsz okreslany jest jako procent od wartosci sprzedanej energii
elektrycznej®®, w praktyce sposob jego ustalenia jest niezwykle zrdéznicowany.
Strony najczesciej zastrzegaja obowigzek zaplaty czynszu na dwa sposoby —
w formie optaty statej (kwotowej) lub zmiennej (procentowej)*’. Zazwyczaj obie
te formy wystepuja tacznie. W umowach zauwazy¢ mozna rozmaite sposoby
ustalania wysokosci czynszu. Jako przyktad mozna wskaza¢ czynsz w wyso-
kosci kilku procent (np. 3%) netto przychodéw w kazdym roku kalendarzowym
ze sprzedazy energii elektrycznej wyprodukowanej przez elektrownie wiatrowe,
jednak nie mniej niz okreslona stata kwota minimalna (np. 12 tys. euro za kazda
elektrownig lub 3 tys. euro za kazdy 1 MW mocy znamionowej, zainstalowanej
acznie na obszarze farmy wiatrowej)®. Innym przyktadem moze by¢ czynsz
ptatny w formie tzw. transz — optata wstepna (np. jednorazowo 50 tys. z1), na-
stepnie optata do momentu rozpoczecia eksploatacji (np. 10% czynszu minimal-
nego, ptacone co roku), a na koncu optata od momentu rozpoczgcia eksploatacji
(np. jako optata ztozona 18 tys. zt za kazdy 1 MW mocy elektrowni wiatrowych
i 0,20 zt za kazdy metr kwadratowy gruntu zajetego przez infrastrukture)®l.

36 Zob. np. T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19; R. Pesta, Umowa dzierzawy...,
s. 53.

57 Zob. wyrok SN z 5.10.2012 r., IV CSK 244/12...; P. Rudyszyn, Korzysci i zagrozenia...,
s. 18.

38 Zob. np. postanowienie SN z 29.04.2015 r., IV CSK 529/14...
39 Zob. np. M. Ploszka, Umowa dzierzawy...; P. Rudyszyn, Korzysci i zagrozenia..., s. 19.

0 Szerzej por. np. umowa nr 2; umowa nr 4; wyrok SN z 7.02.2013 r., II CSK 230/12...;
R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 52.

61 Szerzej zob. np. umowa nr 1; umowa nr 3; wyrok SN z 5.10.2012 r., IV CSK 244/12..;
T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19.
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W praktyce zauwazy¢ mozna takze sposoby zaptaty czynszu w postaci zaliczek,
optat rezerwowych lub przedptat®?.

Nalezaloby wskaza¢, ze w wielu umowach, z uwagi na dtugi okres ich
trwania, strony przewiduja umowng waloryzacj¢ wysokosci ptaconego czynszu.
Klauzule waloryzacyjne dotycza zwykle corocznej waloryzacji czynszu oblicza-
nej na podstawie sredniego wskaznika wzrostu cen towarow i ustug konsumenc-
kich za rok poprzedni, publikowanego przez Prezesa GUS®. Niekiedy strony
zastrzegajg rowniez okreslone zabezpieczenia przysztych roszczen zwigzanych
z wykonaniem umowy, w tym zaptatg czynszu. Mozna przyktadowo wskazaé¢ na
obowigzek wystawienie weksla in blanco wraz z deklaracja wekslowa, czy tez
wplacenie okreslonej kwoty tytutem kaucji®*.

Zazwyczaj oprocz obowiazku zaplaty czynszu sensu stricte strony przewi-
dujg w tresci zawieranych uméw roznego rodzaju optaty dodatkowe. W szcze-
golnosci dotycza one zaptaty przez inwestora podatkow i innych danin pu-
bliczno-prawnych, obcigzajacych przedmiot dzierzawy, przy czym przewaznie
z wylaczeniem podatku rolnego®. Oplaty dodatkowe wynika¢ moga takze
z posadowienia gruntdw bedacych wlasno$cig udostepniajgcego elementy infra-
struktury®®.

Wybrane prawa i obowiazki stron

Najwiecej odrebnosci analizowanej umowy w stosunku do klasycznej umo-
wy dzierzawy daje si¢ dostrzec w zwigzku z oméwieniem najbardziej typowych
postanowien okreslajacych prawa i obowigzki stron. Powszechne jest zastrze-
ganie przez strony licznych uprawnien na rzecz finansujacego (osoby trzeciej),
stad dalsze rozwazania czynione bgda na podstawie nastepujacej sekwencji —
obowigzki udostepniajacego, obowiazki inwestora oraz prawa finansujacego.
Nalezy jedynie doda¢, ze strony przewidujg czesto klauzulg umowng dotyczaca
tzw. obowigzku wspoldziatania. Jej tres¢ zawiera zobowigzanie do wspdlnego

62 Zob. np. wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12...; R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 53;
P. Rudyszyn, Korzysci i zagrozenia..., s. 18.

63 Zob. np. umowa 1; umowa nr 3; M. Ploszka, Umowa dzierzawy...
64 Zob. np. odpowiednio: umowa nr 1; wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12...

65 Szerzej zob. np. umowa nr 1; umowa nr 4; wyrok SN z 5.10.2012 r., IV CSK 244/12..;
M. Tarka, Wiatraki..., s. 20.

% Szerzej por. np. R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 53.
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dziatania dla realizacji celu gospodarczego umowy. W szczegdlnosci strony zo-
bligowane sg do ztozenia potrzebnych upowaznien, o$wiadczen oraz udzielania
informacji. Dotyczy to zwlaszcza uzyskania pozwolenia na budowe®”.

Liczne obowiazki udostepniajacego sprowadzajg si¢ w istocie do zagwaran-
towania inwestorowi niezakloconego korzystania z nieruchomosci w celu budo-
wy i eksploatacji farmy wiatrowej. W wigkszosci uméw znajduja si¢ postanowie-
nia zawierajace zobowigzanie udostepniajgcego, ze nie wzniesie on budowli lub
przeszkod oraz nie podejmie jakichkolwiek innych dziatan mogacych wptynaé
negatywnie na dzialanie elektrowni wiatrowych. Strony czgsto dookreslaja, ze
okreslone dziatania nie mogg by¢ prowadzone na pewnym obszarze (np. w pasie
o dtugosci i szerokosci po 600 m z kierunku wiatru gtéwnego oraz odlegtosci
500 m od elektrowni wiatrowej)®®. Podobne zastrzezenie dotyczy zakazu zadrze-
wiania lub zakrzewiania przedmiotu dzierzawy. Niekiedy inwestor zastrzega so-
bie prawo do ograniczenia wysokosci istniejacego zadrzewienia®.

W wielu z omawianych typow uméw pojawiajg si¢ dodatkowe oswiadcze-
nia udostgpniajgcego, ze nieruchomos¢ stanowiaca przedmiot umowy nie jest
obcigzona prawami na rzecz osob trzecich, ktdre uniemozliwiatyby prawidlowe
korzystanie z gruntu w celu realizacji umowy lub ktére miatyby pierwszenstwo
przed prawami przystugujacymi inwestorowi. Udostepniajacy zobowiazuje si¢
takze do zachowania takiego stanu w przysztosci’’. Natomiast w sytuacji, gdy
takie prawa istnieja, strony zazwyczaj postanawiajg zawrze¢ umowe z zastrze-
zeniem, ze inwestor zobowiazuje si¢ podja¢ dziatania w celu uzyskania zgody
na budowe i eksploatacje farmy wiatrowej. Ponadto, gdyby kontrakty bedace
zrodtem praw osob trzecich wygasaty w trakcie trwania umowy, udostepniajacy
zobowigzuje si¢ nie przedtuzac¢ ich na dalsze okresy”’'.

Pewnym standardem kontraktowym jest wyrazenie przez udost¢pniajace-
go zgody na dalsze udostgpnienie przedmiotu umowy przez inwestora osobie
trzeciej (tzw. poddzierzawa). Zgoda ta ma zazwyczaj charakter zgody in blan-
co 1 zgodnie z wolg stron ma by¢ nieodwotalna. Na inwestorze cigzy jedynie
obowigzek powiadomienia udost¢pniajacego o osobie trzeciej, ktorej przedmiot

67 Zob. np. umowa nr 2; umowa nr 4; postanowienie SN z 22.02.2012 r., IV CZ 126/11,
Legalis nr 529099.

8 Szerzej zob. np. umowa nr 2; umowa nr 4.
 Szerzej zob. np. umowa nr 1; umowa nr 3.
70 Szerzej zob. np. umowa nr 3.

"1 Szerzej zob. np. umowa nr 2.
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umowy zostat udostepniony’?. Istotna jest rowniez zgoda udostepniajgcego na
tzw. przeniesienie przez inwestora na dowolng osobg trzecig praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy. Charakter tej zgody nie jest jednolity, zazwyczaj sg to
zgody blankietowe, pozwalajace na przeniesienie praw i obowigzkéw w dowol-
nym momencie trwania umowy, przy czym w wielu wypadkach strony okreslaja
zgode jako nieodwotalng”. Niekiedy zamieszczane sa dodatkowe warunki od-
noszace si¢ do przeniesienia praw i obowigzkow, uzalezniajace ich skutecznos¢
np. od pisemnego powiadomienia udostepniajacego lub tego, ze przeniesienie nie
spowoduje pogorszenia sytuacji prawnej udostepniajgcego’.

Wskazana klauzula tzw. przeniesienia praw i obowigzkow z umowy budzi
pewne watpliwosci, na co zwrdcono uwage w orzecznictwie>. Wyjasnienia wy-
maga jej kwalifikacja prawna (zwlaszcza, czy nalezy ja rozumie¢ jako wstapie-
nie do stosunku prawnego w miejsce inwestora i ewentualnie, z jakiej podstawy
prawnej) czy kwestia wptywu braku zgody udostepniajacego na skutecznosé
przeniesienia. Z racji ograniczonych ram niniejszego artykutu mozna nadmie-
ni¢, ze wskazane przeniesienie w istocie stanowitoby, jak si¢ wydaje, dwie do-
konane jednocze$nie czynnos$ci prawne — cesj¢ praw (art. 509 k.c.) i zwalniajgce
przejecie dlugdw (art. 519 k.c.). W konsekwencji, przy cesji praw zgoda udostep-
niajacego zasadniczo nie bytaby konieczna, natomiast bytaby nieodzowna dla
skutecznosci zwalniajacego przejecia dtugow. Przy takim rozumieniu, dopusz-
czalnos¢ wskazanej klauzuli tzw. przeniesienia praw i obowigzkoéw nie bytaby
de lege lata wykluczona.

Inny przyktad obowigzkéw udostepniajacego stanowig postanowienia od-
noszace si¢ do kwestii sprzedazy gruntu bedacego przedmiotem umowy. Strony
czesto wskazujg, ze prawa i obowigzki udostepniajgcego wynikajace z umowy,
w przypadku sprzedazy przez niego przedmiotu umowy, przechodza na nowego
nabywce. Udostepniajacy jest zobligowany do zawarcia w tresci umowy sprzeda-
zy klauzuli, zgodnie z ktorag nowy nabywca zobowigzuje si¢ wstapi¢ we wszyst-
kie prawa i obowigzki udost¢pniajacego, ktore miat on wzgledem inwestora oraz
finansujacego. Przy braku zamieszczenia takiej klauzuli, udostgpniajacy ponosi

72 Zob. np. umowa nr 1; umowa nr 2; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 19-20.

73 Zob. np. umowa nr 3; umowa nr 4; wyrok SN z 7.02.2013 r., I1 CSK 230/12...; postano-
wienie SN z 16.12.2013 r., IV CSK 189/13...; wyrok SN z 29.04.2015 ., IV CSK 522/14...

4 Zob. odpowiednio: umowa nr 2; postanowienie SN z 29.04.2015 r., [V CSK 529/14...

75 Zob. zwlaszcza wyrok SN z 7.11.2014 r, IV CSK 77/14...; postanowienic SN
229.04.2015 r., IV CSK 527/14...
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odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg (niekiedy w formie obowigzku zaptaty kary
umownej)’s. Na udostepniajacym cigzy zwykle obowiazek poinformowania in-
westora o fakcie zawarcia umowy sprzedazy oraz przedlozenia jej odpisu nota-
rialnego’’.

Stosunkowo mniejsza (w porownaniu do udostepniajacego) jest liczba ob-
serwowanych w praktyce postanowien umownych nakladajacych obowiazki na
inwestora. Najczesciej] w umowach pojawiaja si¢ klauzule przewidujace okreslo-
ne obowiazki informacyjne. Wymieni¢ nalezy zwlaszcza zobowigzanie inwe-
stora do udzielania udostgpniajagcemu informacji odnosnie do np. toczacych si¢
postepowan administracyjnych lub planowanych prac budowlanych’.

Wazkim obowigzkiem inwestora jest jego umowne zobowigzanie si¢ do po-
noszenia petnej i wylacznej odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone w zwiaz-
ku z realizacjg inwestycji wiatrowej”®. Szkody te powstawaé mogg zaréwno
w majatku udostepniajacego, jak i 0sob trzecich. Odnos$nie do szkod zaistniatych
w majatku udostepniajacego, umowa przewiduje odpowiedzialnos¢ inwestora
w szczegolnosci za szkody w uprawach wyrzadzone podczas budowy elektrow-
ni wiatrowych, a takze obowigzek naniesienia z powrotem ziemi macierzystej
usunigtej w toku prac budowlanych. Odpowiedzialno$cig objete sg takze szkody
powstate w zwigzku z konieczno$cig usunigcia awarii farmy wiatrowej. Dodat-
kowo inwestor zobowiazuje si¢ zwykle do zwolnienia udostepniajacego od od-
powiedzialno$ci za szkody wyrzadzone w zwiazku z realizacjg inwestycji wia-
trowej osobom trzecim®’. Analogicznie, odno$nie do kwestii odpowiedzialnosci
inwestora za szkody wyrzadzone w majatku osob trzecich, klauzule umowne
dotyczg zwlaszcza szkdod wyrzadzonych w uprawach w trakcie budowy elek-
trowni wiatrowych oraz spowodowanych przez usterki oraz wady farmy wiatro-
wej. Inwestor zobowiazuje si¢ ponadto do usuwania awarii urzagdzen mogacych
negatywnie oddziatywa¢ na ludzi, zwierzeta lub gruntu sgsiednie®!.

W zwiazku z mozliwo$cig wystapienia szkod zwigzanych z inwestycja wia-
trowa, mozna dostrzec w obrocie prawnym liczne postanowienia nakladajgce
na inwestora obowigzek zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci

76 Szerzej por. np. umowa nr 2, umowa nr 3; umowa nr 4.
77 Por. np. umowa nr 1; umowa nr 2.

8 Por. np. umowa nr 2.

7 Por. np. umowa nr 1; umowa nr 3.

80 Szerzej zob. np. umowa nr 1, umowa nr 3; umowa nr 4.

81 Szerzej zob. np. umowa nr 2; umowa nr 3; M. Ploszka, Umowa dzierzawy...



Charakter prawny umowy o korzystanie z nieruchomosci pod inwestycje wiatrowe 191

cywilnej z tytutu réznego rodzaju ryzyka zwigzanego z budowa, funkcjonowa-
niem oraz konserwacja elektrowni wiatrowych. Obowiazek ten kreowany jest
w szczegbOlnosci na wypadek wystapienia z roszczeniami przez sgsiadow lub
inne osob trzecie®?.

Charakterystyczne dla wigkszo$ci analizowanych umow sa liczne upraw-
nienia zastrzegane dla finansujacego®. Zamieszczenie w umowie takich upraw-
nien jest cze¢sto warunkiem udzielenia przez finansujacego (zwykle bank)
wsparcia kredytowego dla inwestora. Obserwowany w praktyce obrotu praw-
nego zakres praw ustanawianych dla finansujgcego jest jednak na tyle duzy, ze
w skrajnych okoliczno$ciach moze nasuwaé pewne watpliwosci odnosnie do ich
dopuszczalno$ci.

Wsrod najezesciej spotykanych w stosunkach gospodarczych klauzul
umownych, przewidujacych prawa dla finansujgcego, nalezy wskazaé upraw-
nienie do tzw. przeniesienia praw i obowigzkow wynikajacych z umowy na
wybrang przez finansujgcego osobe trzecig albo na samego finansujgcego®*.
W praktyce wskazane klauzule wystepowa¢ moga w roéznych postaciach. Dla
przyktadu mozna wskaza¢ na postanowienia formutujace dodatkowe uprawnie-
nie dla finansujgcego — nie tylko do tzw. przeniesienia praw i obowigzkow, ale
takze do przystapienia przez niego lub wskazana osobe trzecig do umowy po
stronie inwestora. Mozna znalez¢ réwniez zastrzezenia, ze tzw. przeniesienie
praw i obowigzkow przez jedna ze stron umowy wymaga dla swej skutecznosci
zgody finansujacego®.

Umowa moze przewidywac uprawnienia finansujacego takze odnosnie do
mozliwos¢ jej zakonczenia. Strony niejednokrotnie postanawiaja, ze udostep-
niajacy jest zobowiazany, przed wypowiedzeniem umowy z powodu zaleglosci
w zaplacie czynszu, poinformowac pisemnie o swoim zamiarze finansujacego
i wyznaczy¢ mu dodatkowy termin do ewentualnego uregulowania zalegtosci.
Dopiero po bezskutecznym uptywie terminu mozliwe jest wypowiedzenie umo-
wy®. Wystepuja ponadto klauzule stanowigce, ze w przypadku zakonczenia
umowy przed uptywem ustalonego okresu, udostepniajacy bedzie zobowigzany

82 Szerzej por. np. umowa nr 1; umowa nr 2; M. Tarka, Wiatraki..., s. 21.
8 Por. T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 20.

8 Por. np. umowa nr 2; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpieczenie..., s. 20.
85 Szerzej por. np. umowa nr 2.

86 Szerzej por. np. umowa nr 1.
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do zawarcia z finansujagcym nowej umowy o tresci analogicznej do tre$ci zakon-
czonej umowy?’.

Interesujaca klauzule stanowi zamieszczany w niektorych umowach zapis,
na mocy ktorego udostepniajacy zrzeka si¢ na rzecz finansujacego dochodzenia
roszczen zwigzanych z przystugujacym mu prawem zastawu na elektrowniach
wiatrowych oraz infrastrukturze. W tre$ci niektéorych uméw udostepniajacy
zrzeka si¢ takze tworzenia w przysztosci jakichkolwiek zabezpieczen na elek-
trowniach wiatrowych®®. Kwestia ta jest o tyle ciekawa, ze dotyka toczacej si¢
obecnie w piSmiennictwie i judykaturze dyskusji nad ustawowym prawem za-
stawu przystugujacym na rzeczach ruchomych wniesionych do przedmiotu naj-
mu®. Powstaje w szczegdlnosci pytanie, czy do analizowanych uméw znajduja
w ogole zastosowanie przepisy odnoszace si¢ do ustawowego zastawu w ramach
umowy najmu lub dzierzawy (art. 670 i art. 671 w zw. z art. 694 k.c.). Udzielenie
odpowiedzi wykracza jednak poza ramy niniejszego opracowania.

Zakonczenie umowy

Rozwazania odnoszace si¢ do kwestii najistotniejszych dla praktyki obrotu
elementéw wystepujacych w tresci umowy o korzystanie z nieruchomosci pod
inwestycje wiatrowe nalezy uzupetni¢ o analize postanowien dotyczacych za-
konczenia stosunku umownego. Odnotowania wymagaja w szczegélnosci dwa
typy klauzul — normujace kwestie wypowiedzenia umowy oraz regulujace kwe-
stie tzw. funduszu rekultywacyjnego.

Odnoszac si¢ do kwestii wypowiedzenia umowy, w obrocie prawnym daje
si¢ dostrzec tendencja do zapewnienia maksymalnej trwato$ci tworzonego umo-
wa wezta obligacyjnego. Stad w umowach mozna zaobserwowac postanowienia
przewidujace mozliwos¢ zakonczenia umowy tylko w przypadkach wyraznie
przewidzianych w umowie. Obwarowane sg one niekiedy dodatkowym warun-
kiem, ze wypowiedzenie bedzie mozliwe dopiero po odpowiednim wezwaniu

87 Szerzej por. np. umowa nr 2.
88 Szerzej por. np. umowa nr 2; umowa nr 3.
bl

8 Szerzej por. zwlaszcza najnowszy wyrok SN z 16.12.2015 r., IV CSK 141/15, Legalis
nr 1396490 wraz z glosag M. Drewka do tego wyroku oraz cytowang w niej dalsza literatura
i orzecznictwem, ,,Studia Iuridica Toruniensia” 2016, t. 19, s. 297-309.
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i wyznaczeniu dodatkowego terminu dla zaprzestania nienaleznego realizowania
kontraktu®.

Daje si¢ w tym zakresie zauwazy¢ pewna niewspotmierno$¢ miedzy upraw-
nieniami inwestora oraz udostepniajacego. Inwestor zastrzega sobie zazwyczaj
prawo do zakonczenia umowy w kilku sytuacjach, podczas gdy udostepniajacy
moze wypowiedzie¢ umowe zasadniczo wylacznie, gdy zalega w zaptacie czyn-
szu. Wiele umow zawiera klauzule zrzeczenia si¢ przez udostgpniajgcego prawa
do wypowiedzenia umowy z innych przyczyn niz wskazane w umowie. Niekie-
dy udostepniajacy jest dodatkowo uprawniony do wypowiedzenia umowy takze
z tej przyczyny, ze inwestor nie uzyskat w okreslonym terminie odpowiednich
zgod i pozwolen na realizacje inwestycji wiatrowej®!. Z kolei inwestor ma zwykle
prawo do zakonczenia umowy z réznych przyczyn uniemozliwiajacych reali-
zacje inwestycji lub czyniacych jg nieoplacalng. W szczegdlnosci mozna tutaj
wskaza¢ uzyskanie niekorzystnych wynikow pomiaru wiatru, trwatej niemozli-
wosci uzyskania odpowiednich pozwolen lub decyzji, nieuzyskania §rodkow na
finansowanie inwestycji, braku mozliwosci zapewnienia stabilnego podtoza dla
sitowni wiatrowych, braku mozliwosci przytaczenia do sieci energetycznej, czy
tez znacznego wzrostu kosztow eksploatacji elektrowni wiatrowych®2.

Drugim typem klauzul odnoszacych si¢ do kwestii zakonczenia umowy
sg postanowienia dotyczace tzw. funduszu rekultywacyjnego. W omawianych
umowach strony zastrzegaja przewaznie, ze inwestor zobowigzany jest do usu-
nigcia wszelkich urzadzen i budowli jakie posadowit na przedmiocie umowy
i przywrocenia go do stanu sprzed zawarcia umowy (zwykle w terminie do dnia
zakonczenia obowigzywania umowy). Wskazany obowigzek restytucji czesto
bywa dookreslany przez dodatkowe zastrzezenia, np. obligujagce inwestora do
usunigcia fundamentéw jedynie do okreslonej wysokosci (np. 1 m). Niektore ele-
menty infrastruktury moga pozostacé, jesli udostgpniajacy wyrazina to zgodg. Dla
zabezpieczenia realizacji wskazanych obowigzkow, strony ustanawiajg tzw. fun-
dusz rekultywacyjny (rozbiérkowy). Zgodnie z trescig wystepujacych w umo-
wach klauzul, inwestor zobowiazuje si¢ do przekazywania okreslonego procentu
z zysku osigganego z parku wiatrowego na specjalny rachunek bankowy, az do

0 Por. np. umowa nr 2; umowa nr 4; M. Izbicki, w: Dziatalnosé...
91 Szerzej por. np. umowa nr 1; umowa nr 2.

92 Szerzej por. np. umowa nr 3; umowa nr 4; R. Pesta, Umowa dzierzawy..., s. 51; wyrok SN
z7.02.2013 r., I CSK 230/12...; wyrok SN z 7.11.2014 r., IV CSK 77/14...
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osiggnigcia kwoty o oznaczonej wysokosci. Czasami strony przewidujg rowniez
przekazanie na fundusz od razu kwoty o oznaczonej wysoko$ci®.

Préba kwalifikacji prawnej umowy

W celu podjecia proby udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy umowa o ko-
rzystanie z nieruchomosci pod inwestycje wiatrowe stanowi umowe nazwang
dzierzawy, czy tez jest to odrgbna umowa nienazwana, rozwazenia wymaga
jeszcze kwestia pozytkéw. Doprecyzowujac, niezbedne jest ustalenie czy w ra-
mach analizowanej umowy mozliwe jest pobieranie pozytkéw w rozumieniu ko-
deksu cywilnego, w szczegolnosci za$, czy przemieszczajgce si¢ nad gruntem
masy powietrza za takie pozytki mogg by¢ uznane. Przeanalizowanie tego pro-
blemu wymagatoby odrgbnego opracowania. Nalezy jedynie wskazaé, ze kwe-
stia ta byla przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktoéry wyrazit poglad, ze
wiatr nie stanowi pozytku naturalnego z nieruchomos$ci w rozumieniu kodekso-
wym?’*, Mimo krytyki ze strony wigkszo$ci przedstawicieli doktryny®, w kolej-
nych orzeczeniach Sadu Najwyzszego wyrazony we wskazanym wyroku poglad
zostal podtrzymany®®. Nalezy opowiedzie¢ si¢ za trafno$cig pogladu przyjetego
przez judykature i cze$¢ piSmiennictwa, ze wiatr nie stanowi de lege lata pozyt-
ku naturalnego z nieruchomos$ci w rozumieniu kodeksu cywilnego. Przemawia
za tym zwlaszcza fakt, ze pobrana przez elektrownie wiatrowe z wiatru zostaje
energia wiatrowa, ktéra jako przedmiot niematerialny nie jest uznawana za po-
zytek (art. 45 k.c.)””.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze zarowno kwestia braku uprawnienia po-
bierania pozytkow, jak i analiza poszczegdlnych elementoéw tresci umowy, pro-
wadzg do konstatacji, iz umowa o korzystanie z nieruchomosci pod inwestycje
wiatrowe nie stanowi kodeksowej umowy dzierzawy. Jest to umowa nienazwana.

93 Szerzej por. np. umowa nr 1, umowa nr 2; umowa nr 3; T. Baum, K. Chylinski, Zabezpie-
czenie..., s. 20; P. Rudyszyn, Korzysci i zagrozenia..., s. 19; M. Tarka, Wiatraki..., s. 21.
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% Zob. np. wyrok SN z 7.02.2013 r., Il CSK 230/12...; postanowienie SN z 16.12.2013 ., [V
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7 Szerzej zob. np. M. Drewek, Glosa aprobujgca do wyroku SN z dnia 5 pazdziernika 2012,
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i orzecznictwem.
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Jak uprzednio wskazano, podobne wnioski przyjete zostaty przez cze$¢ doktry-
ny”® oraz calg aktualng judykaturg Sadu Najwyzszego®.

Analizowana umowa stanowi umowe nienazwang, jednoczes$nie najbar-
dziej zblizong do kodeksowej umowy dzierzawy. Przepisy umowy dzierzawy
moga wiec znalez¢ do niej zastosowanie. Przy czym nastapi¢ to powinno odpo-
wiednio. Jak si¢ wydaje, takie okreslenie charakteru prawnego omawianej umo-
wy najlepiej odpowiada aktualnym potrzebom obrotu prawnego.
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LEGAL CHARACTER OF WIND CONTRACT (LAND LEASE)

Summary

In current legal turnover significant importance is attributed to investments in the
field of renevable enrgy (in praticular wind energy). In this scope, regarding relatively
short time of practice developement, there may be noticed a number of legal issues, es-
pecially referring legal qualification of wind contract (land lease).

Therefore aim of this paper is, firstly, to point out the primary characteristic legal
features of the above-mentioned contract. Thus there are presented issues regarding the
cotract’s title, legal entities entering into this cotract and refered by this contract, it’s
subject, form and term, principle duties of the cotracting praties, as well as rights of
third parties and, finally, expiration of contract. Secondly, this consideration would be
profitable towards an attepmt on determining the legal qualificaion of wind contract
(land lease) along with indicating which of the civil code’s provisions shall be applicable.

Keywords: wind contract (land lease), similar to lease contract, wind farms, renevable
energy
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