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Umowa dzierzawy
nieruchomosci gruntowej
zawierana w zwigzku z budowa
farmy fotowoltaicznej

Wprowadzenie

Zainteresowanie wytwarzaniem energii elektrycznej w instala-
cjach wykorzystujacych energie stoneczng zwieksza sie z roku na rok®.
Z cala pewnoscig jednym z powodoéw, dla ktorych instalacje fotowolta-
iczne cieszq sie coraz wigkszoscia popularnoscia, jest istnienie systemu
aukcyjnego OZE, ktéry oferuje zwyciezcom aukcji wsparcie w po-
staci gwarantowanej ceny zakupu energii wyprodukowanej przez

! Urzad Regulacji Energetyki, Potencjat krajowy OZE w liczbach <https:/ /www.ure.
gov.pl/pl/oze/potencjal-krajowy-oze/5753,Moc-zainstalowana-MW html> [dostep:
6.01.2021].
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wytworcow przez okres 15 lat>. Aby moéc skorzystaé z uprawnien
wynikajacych z wygranej w aukcji OZE konieczne jest uzyskanie od-
powiedniego zezwolenia administracyjnego (co do zasady - koncesji)
na wytwarzanie energii elektrycznej w instalacji wykorzystujacej ener-
gie promieniowania stonecznego, a jednym z warunkéw koniecznych
do uzyskania go jest posiadanie tytulu prawnego do nieruchomosci,
na ktorej ma zosta¢ posadowiona instalacja.

Zdarza sie, ze przedsiebiorcy dokonuja zakupu nieruchomosci
gruntowej w celu wybudowania na niej instalacji fotowoltaicznej. Jed-
nakze nabycie nieruchomosci wiaze sie ze znaczacymi kosztami, na
ktoére przedsiebiorca - dopiero planujacy wytwarzanie energii za po-
moca instalacji fotowoltaicznej - nie moze sobie pozwoli¢. Wobec tego
zdecydowana wiekszos$¢ podmiotéw decyduje sie na zawarcie umowy,
ktora zezwala na wykorzystywanie nieruchomosci do planowanej
inwestycji>. W praktyce najczesciej nastepuje to przez zawarcie umo-
wy dzierzawy nieruchomosci gruntowej, ktéra oprécz korzystania
z nieruchomosci uprawnia do pobierania z niej pozytkéw, w tym
przypadku promieni stonecznych®. Ze wzgledu na specyficzny cel,

2 M. Porzezynska, Pomoc paristwa na produkcje energii ze Zrodet odnawialnych w prawie
Unii Europejskiej, Warszawa 2020, s. 215-218.

® M. Izbicki, Specyfika zadat realizowanych przez dewelopera w sektorze odnawial-
nych Zrodet energii na przyktadzie inwestycji w elektrownie wiatrowgq, [w:] A. Bieranow-
ski, M. Krolikowska-Olczak, J.J. Ziety (red.), Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu
gospodarczego — wybrane zagadnienia, Warszawa 2014, s. 327.

* Poglad ten budzi w orzecznictwie watpliwosci, ktére zostaly przedstawione
w wyroku Sadu Najwyzszego (SN) z dnia 5 pazdziernika 2012 r., IV CSK 244 /12, Legalis
nr 546126. W przywolanym orzeczeniu wskazano, ze umowa, na podstawie ktorej stro-
na uprawniona uzyskuje dochdd ze sprzedazy energii elektrycznej pochodzacej z energii
wiatrowej przetworzonej za pomoca turbin wiatrowych, jakie znajduja si¢ na gruncie
oddanym mu do korzystania w celu eksploatacji urzadzer, nie uprawnia do pobierania
pozytkéw, wiatr bowiem nie jest pozytkiem. Umowa, na podstawie ktérej nastepuje
oddanie gruntu do korzystania, nie jest umowa dzierzawy, ale umowga nienazwana,
do ktorej zastosowanie moga znalez¢ odpowiednio przepisy regulujgce umowe dzier-
zawy. Poprawno$¢ rozumowania sadu z cala pewnoécia mozna rozwazac réwniez
w kontekscie fotowoltaiki ze wzgledu na podobienistwo pomiedzy energia uzyskiwana
ze stonica a tg uzyskiwang z wiatru. Chociaz poglad przedstawiony w wyroku znalazt
pewnie poparcie w orzecznictwie i doktrynie (por. wyrok SN z dnia 7 lutego 2013 r.,
IT CSK 230/12, Legalis nr 701208; M. Drewek, Oddanie gruntu do korzystania w celu
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dla ktérego umowa dzierzawy jest zawierana, w swojej treéci znacza-
co rézni sie od najczesciej zawieranych uméw dzierzawy, tj. uméw

dzierzawy nieruchomosci rolnych®. Postanowienia umowy dzierzawy
nieruchomosci gruntowej zawieranej w zwiazku z budowa na niej

farmy fotowoltaicznej istotnie umacniaja pozycje dzierzawcy w po-
réwnaniu z modelowymi rozwigzaniami dotyczacymi umowy dzier-
zawy przyjetymi w Kodeksie cywilnym®. W opracowaniu zostang
zaprezentowane postanowienia najczesciej spotykane w umowach

dzierzawy nieruchomosci w celu budowy na niej farmy fotowoltaicz-
nej, ktére zwiekszaja uprawnienia dzierzawcy i umacniajq jego pozy-
cje wzgledem wydzierzawiajacego w poréwnaniu z rozwigzaniami

zawartymi w Kodeksie cywilnym i znajdujacymi sie¢ w klasycznych
umowach dzierzawy.

1. Wlasnos¢ urzadzen posadowionych
na nieruchomosci

Do wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych Zrédet
energii - promieni stonecznych - za pomoca paneli fotowoltaicznych
konieczne jest posadowienie instalacji na nieruchomosci, na ktérej ma

eksploatacji turbin wiatrowych a kwestia pozytkéw z rzeczy - glosa - IV CSK 244/12, ,Monitor
Prawniczy” 2016, nr 14, s. 779-781), to znalez¢ mozna takze poglady krytyczne (por.
L.M. Wyszomirski, Glosa krytyczna do Wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 5 paZdziernika
2012 r., IV CSK 244/12, ,,Orzecznictwo Sadéw Powszechnych” 2013, nr 10, s. 686-689;
S. Czerwik-Drozdowicz, Umowa o korzystanie z gruntu w celu budowy i eksploatacji instalacji
OZE, ,Nieruchomosci” 2014, nr 4, s. 16). Co wiecej, nie wprowadzit praktycznych zmian
w kontekscie regulowania tytutu prawnego do nieruchomosci. Deweloperzy rozwijajacy
projekty fotowoltaiczne w celu uzyskania tytulu prawnego do nieruchomosci dalej
zawieraja umowy dzierzawy uprawniajace ich do korzystania z nieruchomosci oraz
pobierania pozytkow, traktujac korzystanie z promieniowania stonecznego jako pozytki.
Zob. M. Suchon, Komentarz do art. 693, [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 3, Warszawa 2019, s. 194-195.

® M. Drela, Komentarz do art. 693, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, s. 1462.

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t,j. Dz.U. z 2019 r., poz.
1145 ze zm.), dalej: k.c.
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zosta¢ wybudowana farma fotowoltaiczna. Panele fotowoltaiczne sto-
jace na specjalnych podestach, inwertery czy stacja transformatorowa
to tylko niektdre z urzadzen stuzacych do produkgji energii elektrycz-
nej. Istotng kwestig, jaka strony reguluja w umowie dzierzawy nieru-
chomosci gruntowej zawieranej w zwigzku z budowa na niej farmy
fotowoltaicznej, jest status prawny tych urzadzen, w szczegolnosci
sposob ich powigzania z nieruchomoscig, na ktoérej sie znajduja. W sy-
tuacji gdy przedmiot jest trwale polaczony z rzecza, to stanowi jej czesé
sktadowa i nie moze stanowi¢ przedmiotu odrebnej wlasnosci’. Jesli zas
obiekt jest polaczony z rzecza jedynie dla przemijajacego uzytku, to nie
staje sie jej czescig sktadowq i stanowi odrebny przedmiot wlasnosci®.
Jesli zatem uznac caly osprzet farmy fotowoltaicznej za czes¢ skladowa
nieruchomosci, wéwczas nie moéglby on by¢ przedmiotem odrebnego
prawa wlasnosci niz nieruchomosé, czyli dzielilby los prawny nie-
ruchomosci, stanowigc, co do zasady, wlasnoé¢ wydzierzawiajacego.
A contrario, jesli uznamy, zZe jest on polaczony z nieruchomoscia jedynie
dla przemijajacego uzytku, to nie bedzie stanowit jej czesci sktadowe;j.
Kwestia tego, co nalezy uznac za przemijajacy uzytek, wielokrotnie
byla przedmiotem rozwazan doktrynalnych’. Racje nalezy przyznac
pogladowi, zgodnie z ktérym, rozwazajac, czy przedmiot jest polaczony

7 P. Nazaruk, Komentarz do art. 47, [w:] J. Ciszewski (red.), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, Warszawa 2019, s. 149.

8 E. Gniewek, Komentarz do art. 47, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit.,
s. 110.

? Pierwsze stanowisko zaklada, ze o tym, czy rzecz zostala polaczona z nieru-
chomoscia jedynie dla przemijajacego uzytku, decyduje wola podmiotu przylacza-
jacego. W mysél tej koncepcji przemijajacy jest uzytek, ktéry zgodnie z wolg osoby
przylaczajacej bedzie trwal przez okreslony czas. Jest to tzw. teoria subiektywna.
Teoria ta znalazla swoje poparcie zaréwno w orzecznictwie (por. wyrok SN z dnia
4 listopada 1963 r., I CR 855/ 62, Legalis nr 104581), jak i w doktrynie (por. E. Gniewek,
Komentarz do art. 47, s. 110; . Ignatowicz, Komentarz do art. 47, [w:] Z. Resich i in. (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 135-136). Drugie stanowisko zaklada,
Ze o polaczeniu rzeczy dla przemijajacego uzytku decydujg okolicznosci obiektywne,
ktore moga zostac ocenione przez osoby trzecie, takie jak prowizorycznosé potaczenia.
Jest to koncepcja obiektywna. Trzecie stanowisko zaklada, ze z jednej strony nalezy
uwzgledni¢ okolicznosci obiektywne, zewnetrzne, zeby poprawnie oceni¢ charak-
ter polfaczenia. Jednoczesnie konieczne jest uszanowanie woli 0oséb dokonujacych
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z gruntem jedynie dla przemijajacego uzytku, nalezy uwzgledni¢ wole
stron, ktére dokonaty polaczenia®. Jednoczesnie, chociazby pomocniczo,
nalezy oceni¢ okolicznosci zewnetrzne (obiektywne) w sytuacji nie-
precyzyjnego okreslenia woli stron. Co wiecej, przestanka obiektywna
moze pomoc stronom w ustaleniu, czy rzecz jest polaczona z nierucho-
moscia jedynie dla przemijajacego uzytku.

W odniesieniu do przestanki obiektywnej, ktéra pomocniczo po-
maga w ocenie, czy urzadzenia stuzgce do wytwarzania pradu w insta-
lacji fotowoltaicznej moga by¢ uznane za polaczone z nieruchomoscia
jedynie dla przemijajacego uzytku, nalezy wskazac, ze zaré6wno po-
moc panistwa wynikajaca z aukcji OZE, jak i koncesja na wytwarzanie
energii elektrycznej zostaja udzielone na okreslony czas'. Umowa
dzierzawy jest zawierana na czas oznaczony. W momencie zawierania
umowy dzierzawy strony sa §wiadome, ze stuzy ona okreslonemu ce-
lowi, a w momencie jego spelnienia traci moc obowiazujaca i wéwczas
konieczne bedzie usuniecie z nieruchomosci sprzetu stuzacego do wy-
twarzania energii w instalacji fotowoltaicznej. Co za tym idzie, panele
fotowoltaiczne sa polaczone z gruntem jedynie dla przemijajacego
uzytku, ktéry polega na wytwarzaniu pradu przez okreslony czas.

Celem podkreslenia, ze sprzet konieczny do produkgji energii jest
zwigzany z nieruchomoscia jedynie dla przemijajacego uzytku, stro-
ny umowy dzierzawy w zawieranej umowie wskazuja, ze urzadze-
nia stuzace do produkcji pradu w instalacji fotowoltaicznej stanowia
wlasnos¢ dzierzawcy i pozostaja zwigzane z nieruchomoscia jedynie
dla przemijajacego uzytku, a po wygasnieciu umowy dzierzawy dzier-
zawca jest zobowigzany do usuniecia ich na swoj koszt. Takie posta-
nowienie moze przybrac nastepujacq postac: ,Strony sg zgodne co do
tego, ze wszelkie instalacje wchodzace w sklad farmy fotowoltaicznej

potaczenia. Por. W.]. Katner, Rzeczy proste i ztozone. Czgsci sktadowe rzeczy, [w:] M. Safjan
(red.), System Prawa Prywatnego, t. 1, Warszawa 2012, s. 1311-1313.

10 }.. Zelechowski, Komentarz do art. 47, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1: Czgs¢ ogolna. Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny. Prawo o notariacie
(art. 79-95 i 96-99), Warszawa 2017, s. 406.

W przypadku pomocy panstwa wynikajacej z wygranej w aukcji OZE jest
to 15 lat, w odniesieniu do koncesji - jest ona udzielana na czas okreélony, nie krétszy
niz 10 lat i nie dtuzszy niz 50 lat.
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zostang na przedmiocie dzierzawy przez czas okreslony i stuzy¢

beda jedynie do przemijajacego uzytku w rozumieniu art. 47 § 3 k.c.,
w zwigzku z czym instalacja nie bedzie stanowita czesci sktadowej nie-
ruchomosci i pozostanie wlasnoscig dzierzawcy”. Umieszczenie takie-
go postanowienia w umowie dzierzawy stanowi zabezpieczenie inte-
resu dzierzawcy w razie ewentualnego konfliktu czy sporu sadowego

z wydzierzawiajacym, ktére moga powsta¢ w czasie trwania umowy.

2. Zrzeczenie sie ustawowego prawa zastawu
przystugujacego wydzierzawiajacemu

Modelowa regulacja umowy dzierzawy, zawarta w przepisach
Kodeksu cywilnego, ustanawia na rzecz wydzierzawiajacego prawo
zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych przez dzierzawce na
przedmiot dzierzawy. Celem tej instytugji jest zabezpieczenie roszczen
wydzierzawiajacego oraz innych §wiadczen, z ktérymi dzierzawca
zalega dluzej niz rok'. Co wiecej, ustawowe prawo zastawu dotyczy
takze obcigzent publicznoprawnych i optat zwigzanych z przedmio-
tem dzierzawy, jezeli umowa dzierzawy zobowiazywata dzierzawce
do ich ponoszenia®.

W kontekscie umowy dzierzawy nieruchomosci gruntowej za-
wartej w celu posadowienia na niej farmy fotowoltaicznej ustawowe
prawo zastawu przystugujace wydzierzawiajagcemu obejmowatoby
swoim zakresem caly sprzet (sktadajacy sie z ruchomosci) konieczny
do wytwarzania energii elektrycznej z energii stonecznej. Zaliczy¢ do
niego nalezy m.in. panele fotowoltaiczne. W doktrynie podnosi sie,
ze w sytuacji, gdy wartos¢ ruchomosci wniesionych na przedmiot
dzierzawy zdecydowanie przewyzsza roszczenia wydzierzawiajacego,

12 K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 701, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny, t. 2: Komentarz do art. 450-1088, Warszawa 2020, s. 620.

3 Mowa tutaj przede wszystkim o podatku od nieruchomosci, podatku rolnym,
oplacie adiacenckiej, optacie melioracyjnej, a takze sktadkach na ubezpieczenie. Zob.
M. Drela, Komentarz do art. 702, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit.,
s. 1477-1478; M. Salamonowicz, Komentarz do art. 702, [w:] M. Zatucki (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, s. 1426.
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ktore zastaw ma zabezpieczac (co nastapiloby w tym przypadku),
ustawowe prawo zastawu obejmuje jedynie ruchomosci o wartosci
odpowiadajacej wartosci wierzytelnosci*. Jednakze nawet jesli za-
staw obejmowalby tylko czes¢ ruchomosci (np. kilkanascie czy kil-
kadziesiat paneli fotowoltaicznych), to zaspokojenie roszczen przez
zastawnika (wydzierzawiajacego) nawet z czesci ruchomosci stano-
wiloby naruszenie konstrukcji calej farmy fotowoltaicznej i zmniej-
szenie jej mocy wytworczej. W takiej sytuacji brak zaplaty czynszu
dzierzawnego - rownowartoéci kwoty podatku od nieruchomosci
czy innej naleznosci przystugujacej wydzierzawiajagcemu w stosunku
do dzierzawcy, a mieszczacej si¢ w dyspozycji przepisu art. 670 § 1
w zw. z art. 694 w zw. z art. 702 w zw. z art. 702 k.c. - skutkowalby
mozliwoscia zaspokojenia wydzierzawiajacego z osprzetu stuzacego
do produkcji pradu. Wobec tego po skorzystaniu przez wydzierzawia-
jacego z przystugujacego mu ustawowego prawa zastawu utrudnione
bytoby wykonywanie dziatalnosci gospodarczej przez przedsiebiorce
produkujacego prad za pomoca farmy fotowoltaicznej.

Aby zapobiec takiej sytuacji, w umowach dzierzawy nierucho-
moéci gruntowych zawieranych w celu wybudowania na nich farmy
fotowoltaicznej mozna znaleZ¢ postanowienia dotyczace ograniczenia
lub wytaczenia tych uprawnien przystugujacych wydzierzawiajacemu
badz zobowigzania sie¢ wydzierzawiajacego do nieskorzystania z tych
uprawnienn w momencie spelnienia sie przestanek zaistnienia ustawo-
wego prawa zastawu. Zrzeczenie sie przez wydzierzawiajacego usta-
wowego prawa zastawu moze dotyczy¢ zaréwno zastawu istniejacego,
jak i tego, ktory miatby powsta¢ w przysziosci. Ze wzgledu na to,
Ze w momencie zawarcia umowy dzierzawy zastaw jeszcze nie istnieje,
zrzeczenie sie skorzystania z tego uprawnienia zawarte w tresci umo-
wy odnosi sie do zastawu, ktéry powstanie w przyszlosci'®. Zawarcie

14 K. Siwiec, Zastaw ustawowy na rzeczach wniesionych przez najemcow do lokali
komercyjnych — wybrane zagadnienia, ,Nieruchomosci” 2013, nr 3, s. 13.

15 K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 701, s. 617.

16 Ustawowe prawo zastawu powstaje dopiero w momencie spetnienia sie okre-
slonych przestanek. A contrario w momencie zawierania umowy dzierzawy usta-
wowe prawo zastawu jeszcze nie istnieje, wobec tego zrzeczenie sie dotyczy prawa
przysztego.
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w umowie dzierzawy postanowienia, w ktérym wydzierzawiajacy
zrzeka sie przystugujacego mu prawa zastawu, w znaczacy sposob
poprawia sytuacje dzierzawcy. Nawet jesli opdznia sie z zaptatg na-
leznosci przystugujacych wydzierzawiajacemu, wydzierzawiajacy nie
bedzie mogl uzyskac zaspokojenia z ruchomosci stuzacych dzierzawcy
do produkcji pradu, a co za tym idzie - prowadzenie przez niego
dziatalnosci gospodarczej dalej bedzie mozliwe. Takie postanowienie
W umowie moze przybrac nastepujace brzmienie: , Wydzierzawiajacy
oswiadcza, ze rezygnuje z przystugujacego mu stosownie do tresci
art. 6701 671 k.c. w zw. z art. 694 k.c. oraz art. 701 k.c. ustawowego
prawa zastawu na wszelkich urzadzeniach sktadajacych sie na farme
fotowoltaiczng, a znajdujacych sie w obrebie nieruchomosci”.

3. Zgoda na przejscie praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy dzierzawy
oraz na zawarcie umowy poddzierzawy

Dzierzawa to stosunek obligacyjny pomiedzy wydzierzawiaja-
cym a dzierzawcg o charakterze trwalym'. Pewne regulacje dotyczace
tego stosunku prawnego $wiadcza o silnej wiezi taczacej strony tej
umowy. Swiadczy o tym expressis verbis wyrazony w przepisach zakaz
zawarcia umowy poddzierzawy, a takze zakaz oddania przedmiotu
dzierzawy do bezplatnego uzywania bez zgody wydzierzawiajgce-
go. W klasycznej umowie dzierzawy (np. nieruchomosci rolnej) taka
sytuacja jest w pelni zrozumiata. Wydzierzawiajacy oddaje swoja nie-
ruchomos$¢ do korzystania oraz pobierania z niej pozytkéw. Okres
dzierzawy trwa dziesiec lat, po ktérych przedmiot dzierzawy znéw
bedzie znajdowat sie¢ w posiadaniu wydzierzawiajacego albo bedzie
dalej dzierzawiony. Zazwyczaj takie umowy sa zawierane pomiedzy
osobami, ktore wczesniej sie znaja, wydzierzawiajacy chce wiec, aby
nieruchomos$¢ pozostawala caly czas w rekach zaufanej osoby, ktéra

7 M. Grochowski, K. Krélikowska, R. Strugata, Rola najmu i dzierzawy w obrocie
gospodarczym, [w:] M. Stec (red.), System Prawa Handlowego, t. 5A, Warszawa 2020,
s. 1010.
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nie pogorszy jej stanu'®. Oddanie nieruchomosci w poddzierzawe badz
do nieodptatnego korzystania osobie nieznanej wydzierzawiajagcemu
mogloby naruszy¢ te wiez zaufania, wobec czego w klasycznej umo-
wie dzierzawy strony nie wylaczaja regulacji ustawowe;.

Odmienna sytuacja ma miejsce w przypadku umowy dzierzawy
zawieranej w celu budowy farmy fotowoltaicznej. Umowa dzierza-
wy moze by¢ zawarta przez jedna spoétke (zazwyczaj spotke matke),
a instalacja fotowoltaiczna bedzie budowana i eksploatowana przez
inng spotke (spotke corke, spotke z tej samej grupy kapitatowej), ktéra
W momencie zawierania umowy dzierzawy moze jeszcze nie istniec.
Wowczas konieczne jest uregulowanie tytutu prawnego do nierucho-
mosci, na ktérej ma stac instalacja, na rzecz sp6iki corki. Dla dotych-
czasowego dzierzawcy i sp6tki majacej eksploatowac farme fotowolta-
iczng najdogodniejsze jest samodzielne uksztaltowanie tego stosunku
prawnego, na podstawie umowy poddzierzawy, badZ przeniesienie
praw i obowiazkow na spotke corke.

W odniesieniu do zawarcia umowy poddzierzawy, zgodnie z re-
gulacja kodeksowa, konieczna jest zgoda wydzierzawiajacego. W celu
unikniecia sytuacji, w ktérej dzierzawca jest zobligowany do uzyska-
nia zgody wydzierzawiajacego przed zawarciem umowy poddzier-
zawy, strony umowy poddzierzawy moga zawrze¢ w umowie blan-
kietowa zgode na zawarcie umowy poddzierzawy przez dzierzawce.
Regulacja ta jest mozliwa ze wzgledu na dyspozytywny charakter
przepisu. Brak koniecznosci uzyskania zgody wydzierzawiajacego
przez dzierzawce przed samym zawarciem umowy w znaczacy spo-
sOb wzmacnia jego pozycje (a takze pozycje poddzierzawcy). Uzy-
skanie tytulu prawnego do nieruchomosci przez spétke celowg, ktéra
bedzie eksploatowala instalacje fotowoltaiczng, odbywa si¢ pomiedzy
spotkami z jednej grupy kapitalowej, bez aktywnosci wydzierzawiaja-
cego, ktory uprzednio wyrazil zgode. Takie rozwigzanie w znaczacy

8 K. Siwiec, Podnajem i poddzierzawa - wybrane aspekty prawne, ,Nieruchomosci”
2013, nr 10, s. 4; A. Lichorowicz, Poddzierzawa, [w:] . Panowicz-Lipska (red.), System
Prawa Prywatnego, t. 8, Warszawa 2011, s. 213-219; J. Gorecki, G. Matusik, Komentarz
do art. 693, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3B: Zobowigzania. Czes¢
szczegotowa. Ustawa o terminach zaplaty, Warszawa 2017, s. 614; wyrok SN z dnia 23 mar-
ca 2018 r., I CSK 297/17, Legalis nr 1807231.
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spos6b wzmacnia sytuacje dzierzawcy i stawia go w uprzywilejowa-
nej pozycji w stosunku do wydzierzawiajgcego, poniewaz sam moze
zdecydowad, kiedy chce zawrze¢ umowe. Takie postanowienie przyj-
muje w umowie nastepujace brzmienie: , Wydzierzawiajacy wyraza
niniejszym zgode na oddanie przedmiotu dzierzawy przez dzierzawce
w poddzierzawe, najem lub do bezplatnego uzywania osobie trzeciej
na warunkach wedlug wlasnego uznania”.

W sytuacji gdy umowa zostala zawarta przez inng spétke niz spét-
ka, ktoéra bedzie eksploatowala farme fotowoltaiczng, a podmioty nie
zdecyduja sie na zawarcie umowy poddzierzawy, uzyskanie tytutu
prawnego do nieruchomosci moze nastapi¢ na podstawie umowy prze-
niesienia praw i obowiazkoéw z umowy dzierzawy. Nastepuje to na
podstawie umowy cesji polaczonej z przejeciem dlugu, gdyz umowa
dzierzawy jest umowa wzajemna, a uprawnienia sa nierozerwalnie
zwiazane z obowigzkami wynikajacymi z niej'*. W takiej sytuacji stro-
ny umowy maja zdecydowanie mniej swobody niz w przypadku za-
warcia umowy poddzierzawy, ze wzgledu na brzmienie przepiséw
kodeksowych oraz jednoznaczne stanowisko doktryny. Cesja praw
wynikajacych z umowy dzierzawy, chociaz nie wynika to z literalne-
go brzmienia przepiséw, wymaga zgody wydzierzawiajacego®. Jest
to spowodowane faktem, ze wydzierzawiajacego oraz dzierzawce faczy
szczegOlna osobista wiez, stosunek jest zawierany z reguly na wie-
le lat, wobec czego zmiana po stronie dzierzawcy nie moze nastapic
bez zgody wydzierzawiajacego. W odniesieniu do przeniesienia praw
i obowigzkéw moze to nastapi¢ w tresci umowy dzierzawy - podobnie
jak w przypadku umowy poddzierzawy.

Jak juz wskazano, przejscie praw z umowy dzierzawy powinno
nastgpic razem z przejsciem obowigzkéw. Zgodnie z trescia Kodeksu
cywilnego umowa w przedmiocie przejecia dtugu - poza tym, ze jest
zawierana pomiedzy dluznikiem a osoba trzecig - wymaga réwniez
wyrazenia zgody przez wierzyciela. Zgoda ta jest bezskuteczna, jesli
wierzyciel nie wiedzial, Ze osoba przejmujaca dtug jest niewypltacalna.

1 K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 693, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny, t. 2, s. 571; M. Drela, Komentarz do art. 693, s. 1462.
% Wyrok SN z dnia 23 marca 2000 r., Il CKN 863/98, Legalis nr 47713.
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Kodeks cywilny nie reguluje, jak nalezy rozumie¢ pojecie niewypla-
calnosci - brak odrebnej, kodeksowej definicji*, w ktérej pojecie

to zostaloby szczegoétowo opisane. Przyjmuje sie jednak, ze niewy-
placalnosé nalezy rozumiec jako brak srodkéw, ktére wystarczylyby

na pokrycie zobowiazar, badz jako stan majatku niewystarczajacy na

pokrycie wierzytelnoéci?2. Niewyplacalnos¢ nalezy oceni¢ na moment

wyrazenia zgody przez wierzyciela®. Nie ma mozliwosci wyrazenia

przez wydzierzawiajacego zgody na przejecie dtugu dzierzawcy juz

W momencie zawarcia umowy dzierzawy. Skoro stan niewyptacalno-
Sci nalezy oceni¢ na moment wyrazenia zgody, a brak wiedzy o stanie

niewyplacalnosci powoduje bezskutecznosé¢ zgody, to zgoda ta nie

moze zosta¢ wyrazona w samej tresci umowy. Nalezy réwniez pod-
kredli¢, ze zgoda musi zosta¢ udzielona w stosunku do konkretnej

osoby trzeciej (poniewaz to jej stan majatkowy oceniamy). Nie jest

mozliwe zawarcie w umowie dzierzawy zgody na przejecie dtugu,
gdyz w momencie zawarcia umowy tozsamos¢ podmiotu przejmu-
jacego i jego stan majatkowy nie sa znane.

4. Sposob ustalenia wysokosci
czynszu dzierzawnego

Obowiazkiem dzierzawcy wynikajacym z umowy dzierzawy
jest zaplata czynszu dzierzawnego*. Czynsz ten, przyjmujacy po-
sta¢ okreslonej sumy pienieznej, jest ptatny w okreslonych odstepach
czasowych i jest okre$lony w stalej wysokosci®. Wynika to z faktu,
ze korzystanie i pobieranie pozytkéw z nieruchomosci odbywa sie
W sposob staly i niezmieniony.

2 K. Zagrobelny, Komentarz do art. 519, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
op. cit., s. 1172.

2 J. Mojak, Komentarz do art. 519, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2015, s. 228-231.

» M. Wolak, Komentarz do art. 519, [w:] M. Zatucki (red.), op. cit., s. 1146-1150.

# R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2019, s. 424.

% A. Bialy, Komentarz do art. 693, [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 4: Zobowigzania. Czes¢ szczegolna (art. 535-764(9)), Warszawa 2018, s. 483.
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Odmiennie jest w przypadku umowy dzierzawy zawieranej
w zwiagzku z budowa farmy fotowoltaicznej. Pomiedzy uzyskaniem
przez dzierzawce tytulu prawnego do nieruchomosci a rozpocze-
ciem produkgcji pradu za pomocg instalacji i generowaniem zyskéw
moze uplyna¢ nawet kilka lat. Przez ten caly czas ciazy na nim obowia-
zek zaplaty czynszu dzierzawnego. Wobec tego w postanowieniach
umowy dzierzawy zawieranych w celu budowy farmy fotowolta-
icznej kwestia czynszu jest uregulowana bardzo szczegétowo, a jego
wysokos¢ w duzej mierze zalezy od tego, jaki jest aktualny sposéb
korzystania przez dzierzawce z nieruchomosci.

Korzystanie przez dzierzawce z nieruchomosci mozemy podzieli¢
na trzy etapy. Pierwszy to etap poprzedzajacy budowe farmy foto-
woltaicznej. W tym czasie na nieruchomosci nie s3 prowadzone zadne
roboty budowlane. Przedsiebiorca uzyskuje kolejne decyzje admini-
stracyjne zwiazane z planowana inwestycja®. Na tym etapie istotne
jest posiadanie tytutu prawnego do nieruchomosci, nawet jesli nie jest
ona jeszcze wykorzystywana. Kolejnym etapem jest prowadzenie ro-
b6t budowlanych zwiazanych z posadowieniem farmy fotowoltaicz-
nej. Ostatni etap rozpoczyna si¢ w momencie dostarczenia energii do
sieci. Od tego etapu farma fotowoltaiczna zaczyna generowac zyski
i przynosi¢ dochod.

W zwiazku z powyzszym w umowach dzierzawy zawieranych
w celu posadowienia na nich farmy fotowoltaicznej kwestia wysokosci
czynszu dzierzawnego bardzo czesto jest regulowana w zaleznosci od
etapu inwestycyjnego, na jakim proces budowy farmy fotowoltaicznej
sie znajduje. W pierwszym etapie procesu wysokos¢ czynszu dzier-
zawnego jest minimalna. Z kazdym kolejnym etapem jego wysokosc¢
ulega zwigkszeniu ze wzgledu na to, ze korzystanie z nieruchomosci
przynosi przedsiebiorcy coraz wieksze zyski.

Kolejna odmiennoscig dotyczaca czynszu dzierzawnego, ktéra na-
lezy wskazag, jest spos6b okreslenia jego wysokosci, ktéry bardzo cze-
sto uzalezniony jest od wielkosci dzierzawionej nieruchomosci. W kla-
sycznej umowie dzierzawy, gdy dzierzawiona jest niezmiennie cala
nieruchomo$¢, przyjmowana jest stata wartos¢ czynszu. W umowach

% A. Siwkowska, Proces inwestycyjno-budowlany dla instalacji OZE, Warszawa 2019, s. 4.
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dzierzawy nieruchomosci zawieranych w celu budowy na nich farmy
fotowoltaicznej wysokos¢ czynszu dzierzawnego jest uzalezniona od
powierzchni dzierzawy. W czasie trwania umowy dzierzawy bar-
dzo czesto nastepuje zmiana przedmiotu dzierzawy przez pomniej-
szenie powierzchni dzierzawionej nieruchomosci. Wynika to z fak-
tu, Ze w momencie zawierania umowy dzierzawy inwestor jeszcze
nie wie, jaka powierzchnie bedzie zajmowac farma fotowoltaiczna.
Wobec tego w umowach dzierzawy nieruchomosci w celu budowy
na nich farmy fotowoltaicznej wysokos¢ czynszu dzierzawnego jest
ustalana dla jednego hektara nieruchomosci. Dzieki temu, nawet jesli
przedmiot dzierzawy ulegnie zmniejszeniu, nie zachodzi koniecznos¢
zmiany postanowienn umowy dotyczacych czynszu dzierzawnego,
gdyz zmiana przedmiotu dzierzawy pociggnie za soba proporcjonalne
pomniejszenie czynszu dzierzawnego.

Podsumowanie

Umowa dzierzawy nieruchomosci gruntowej zawierana w celu
posadowienia na niej farmy fotowoltaicznej stuzacej produkcji pradu
z odnawialnych Zrédel energii w znaczacy sposéb rézni sie od klasycz-
nej umowy dzierzawy. W poréwnaniu z modelowymi rozwigzaniami
wynikajacymi z Kodeksu cywilnego pozycja dzierzawcy jest w tym
przypadku uprzywilejowana.

Powyzsze potwierdza umieszczenie blankietowej zgody wydzier-
Zawiajacego na zawarcie umowy cesji oraz umowy poddzierzawy
przez dzierzawce, ktére umozliwiaja dzierzawcy prowadzenie dzia-
talnosci operacyjnej w ustalony przez niego sposéb. Postanowienia,
w ktorych strony razem decyduja o tym, ze sprzet konieczny do wy-
twarzania pradu posadowiony na nieruchomosci jest zwigzany z grun-
tem jedynie dla przemijajacego uzytku, a co za tym idzie - nie jest cze-
Scig sktadowa nieruchomosci, wzmacnia pozycje dzierzawcy w razie
ewentualnego sporu z wydzierzawiajacym. Zawarcie postanowienia
w przedmiocie zrzeczenia sie skorzystania z ustawowego prawa za-
stawu przystugujacego wydzierzawiajagcemu ma istotne znaczenie dla
dzierzawcy nie tylko dlatego, Ze np. w razie niezaplacenia przez niego
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czynszu dzierzawnego jego instalacja nie zostanie zajeta, a on sam nie

bedzie ograniczony w prowadzeniu przez siebie dziatalnosci. Spo-
s6b uregulowania czynszu dzierzawnego jest korzystny rowniez dla

dzierzawcy, gdyz uzaleznia on jego wysokos¢ od sposobu korzystania

z nieruchomosci, a sam spos6b naliczania czynszu - od zajmowanej

przez dzierzawce powierzchni nieruchomosci.

Takie wzmocnienie pozycji dzierzawcy jest zwigzane z tym, Ze nie
ingeruje on w grunt w takim stopniu, w jakim ingerencja ta nastepuje
w przypadku zawarcia klasycznej umowy dzierzawy. Dzierzawca
nie wprowadza na nieruchomosci trwalych zmian, a po zakoriczeniu
trwania umowy usuwa z niej caly sprzet. Wobec tego wydzierzawia-
jacy zgadza sie na ograniczenie swoich praw i wzmocnienie pozycji
dzierzawcy.

Wzrost popularnoéci wytwarzania energii elektrycznej w insta-
lacjach fotowoltaicznych moze spowodowa¢, ze coraz wiecej osob
posiadajacych nieruchomosci odpowiednie do posadowienia na nich
urzadzen fotowoltaicznych bedzie sie¢ decydowac na zawieranie ta-
kich umoéw, poniewaz uzyskuje stabilne Zrédto dochodu, a po za-
koniczeniu umowy odzyskuje nieruchomo$¢ w niezmienionym stanie.

Land property lease agreement
concluded in connection with the construction
of a photovoltaic farm

Summary

There is an increasing interest in the production of electricity by means
of photovoltaic installations. In order to be able to do so, the investor is obliged
to hold the legal title to the real estate on which the farm is to be located, which
is achieved by concluding a land lease agreement. The provisions of such an
agreement significantly differ from the model solutions adopted in the Civil
Code and strengthen the position of the lessee against the lessor. In lease
agreements concluded for this purpose, one may find provisions concerning
the consent to conclude a sublease agreement and the transfer of rights and
obligations arising from the lease agreement. In the agreement the parties
also regulate whose property the equipment located on the real estate is and
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exclude the application of the lessor’s statutory right of pledge. The provisions
on lease rent also deviate from the classic provisions of a lease agreement. This
strengthening of the position of the lessee is, among other things, due to the
fact that he does not significantly interfere with the condition of the property,
and after the expiration of the lease agreement, the lessor will be able to use
the property.





