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Planujac budowe elektrowni wiatrowej, kwestia zasadnicza jest nalezyte zabezpieczenie tytutu
prawnego do nieruchomosci, na ktérej posadowione maja zostac poszczegéine urzadzenia stu-
zace do wytwarzania i przesylania energii elektrycznej. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz same
turbiny wiatrowe to tylko jeden z jej elementéw. Poza turbinami zabezpieczenia tytutu prawnego
do nieruchomosci wymagajq rowniez stacje transformatorowe, kable stuzace do przesytu energii
elektrycznej, drogi dojazdowe do turbin, jak réwniez place manewrowe. Wobec faktu, iz budowa
elektrowni wiatrowej to inwestycja, ktéra ma by¢ prowadzona przez kilkadziesiat lat, inwesto-
rzy musza w taki sposéb zabezpieczy¢ tytult prawny do nieruchomosci, aby w jak najwiekszym
stopniu ograniczy¢ ryzyko zwigzane z jego utrata i zapewni¢ niezakiécone korzystanie z nieru-

chomosdci.

Energetyka wiatrowa na tle pozostatych
Zrodet energetyki odnawialnej w Polsce

Na wstepie zauwazy¢ trzeba, iz jak wynika z danych opubliko
wanych przez Polskie Stowarzyszenia Energetyki Wiatrowej, za
instalowane w Polsce elektrownie wiatrowe mogg wytworzy¢ juz
ponad 2 gigawaty energii (stan na dzief 30.9.2012 r.)! i moc ta
wcigz rosnie. Zgodnie z przyjetym w dniu 7.12.2010 r. przez Rade
Ministrow ,Krajowym Planie Dzialania w zakresie energii ze zré-
det odnawialnych” przewiduje si¢ ponad sze$ciokrotny wzrost pro-
dukcji energii w elektrowniach wiatrowych w latach 2010-2020.
Obowigzek ten nakladajg na nasz kraj przepisy unijne. Oznacza to,
ze w 2020 r. energetyka wiatrowa ma stanowi¢ glowne odnawialne
#rodlo energii elektrycznej. I cho¢ branza ta nie rozwija si¢ obecnie
tak dynamicznie jak wskazywalyby na to prognozy zlat ubieglych,
to energetyka wiatrowa nadal pozostaje niekwestionowanym li-
derem i najdynamiczniej rozwijajacy sig technologia wiréd odna-
wialnych zrodet energii. Udziat produkgji energii z wiatru w ogdl-
nokrajowej produkeji systematycznie wzrasta, a w Polsce powstaja
kolejne farmy wiatrowe. Wedlug Urzedu Regulacji Energetyki do
konca wrzeénia ubieglego roku w kraju zostaty wybudowane 663
elektrownie wiatrowe. Planujac posadowienie kolejnej, oprécz wy-
boru odpowiedniej lokalizacji i wlasciwego rozplanowania farmy
wiatrowej, inwestor juz na poczgtku planowanej inwestycji powi-
nien zadba¢ o nalezyte zabezpieczenie tytulu prawnego do nie-

! htp://www.visventi.org.pl/pl/energetyka-wiatrowa
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ruchomodci, na ktorych znajda si¢ poszczegolne elementy farmy
wiatrowej.

Zabezpieczenie poszczegoinych
elementéw farmy wiatrowej

Turbina wiatrowa - umowa dzierzawy

Jednym z podstawowych elementéw elektrowni wiatrowej
stanowia turbiny. Nalezy zda¢ sobie sprawe, iz turbina wiatro-
wa to nie tylko wieza oraz gondola (w ktorej znajduje sie gene-
rator), wirnik oraz lopaty. Czescia turbin wiatrowych sg takze
zelbetonowe fundamenty, siggajacy niekiedy kilkunastu metrow
$rednicy i wysokoéci, Juz w tym miejscu mogg pojawic liczne
problemy faktyczne i prawne. W zaleznosci bowiem od tego, czy
jeste$my inwestorem, czy posiadaczem nieruchomoféci, na kidrej
posadowiona ma by¢ turbina wiatrowa, pojawia sig problem, co
zrobi¢ z tymze fundamentem po zakonczeniu inwestyciji. Stro-
ny czesto zapominaja o uregulowaniu tej kwestii w taczacych je
umowach, co moze skutkowa¢ powstaniem okre$lonych sporéw.
Nalezy zauwazy¢, iz z punktu widzenia inwestora jest on zainte-
resowany tym, aby po zakoriczeniu inwestycji nie ponosi¢ Zad-
nych dodatkowych kosztéw zwigzanych np. z usunigciem funda-
mentow z gruntu. Z kolei posiadacze nieruchomoéci (najczedciej
rolnicy) sg zainteresowani tym, aby po zakonczeniu pracy turbin
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przywrdéci¢ mozliwo§¢ prowadzenia na tymze gruncie produkciji
rolnej. Przyklad ten pokazuje, iz zaréwno podmiot udostepniajg-
cy nieruchomos¢ pod budowg elektrowni wiatrowej, jak i inwe-
stor noszqcy si¢ z zamiarem jej budowy winni w sposob rzetelny
przeanalizowaé wszelkie ryzyka zwigzane ww. budows i w nale-
2yty sposob zabezpieczy¢ sie przed nimi w umowach, ktére sta-
nowic¢ beda tytut prawny do nieruchomodci.

Z praktyki wynika, iz inwestorzy w celu zabezpieczenia nieza-
kiéconego korzystania z nieruchomosci, na ktérych znajduja sie
turbiny, najczeéciej decydujg sie na zawarcie dlugoterminowych
uméw dzierzawy. Zgodnie z art, 693 § | KC przez umowe dzier-
zawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sig oddac na rzecz dzierzaw-
¢y do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub

PRAWO

Zawiajgcy wyraza 2gode na wpisanie do Dziatu 11T ksiggi wieczy-
stej praw inwestora wynikajacych z zawartej migdzy stronami
umowy. Ujawnienie dzierzawy w ksigdze wicczystej wymaga na

tomiast zgodnie z art. 31 ust, 1 ustawy o ksiggach wieczystych
ihipotece zaopatrzenia umowy dzierzawy w podpisy notarialnie
poswiadezone. Umowa dzierzawy moze byd zawarta zardwno na
czas oznaczony, jak i nieoznaczony. Nie ulega watpliwosci, ze
w Swietle inwestycji budowy elektrowni wiatrowej bardziej sta-
bilna jest dzierzawa zawarta na czas oznaczony. W odréinieniu
bowiem od dzierzawy zawartej na czas nicoznaczony, nie mo-
ze by¢ ona, poza wypadkami okreslonymi w KC i umowie, jed-
nostronnie rozwigzana przez wydzierzawiajgcego bez podania
przyceyn, z zachowaniem tylko terminu wypowiedzenia. Nalezy

nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje

przy tym pamigtac, ze zgodnie z art. 695

sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony Inwestorzy w celu § 1 KC dzierzawe zawarta na czas diuzszy
czynsz. Do elementéw przedmiotowo istot- zabezpieczen ia niz lat trzydzieéci poczytuje sig po uplywie
nych umowy dzierzawy naleza wiec: i tego terminu za zawartq na czas 6znaczony.
od strony wydzierzawiajacego - za- nlezaklécon_ego W przypadku ustalenia przez strony umo-
chowanie polegajace na oddaniu korzystama wy trwania dzierzawy na okres dhuzszy niz

dzierzawcy rzeczy (ruchomej bad#
nieruchomej) do uzywania i pobiera-
nia pozytkéw przez czas oznaczony

z nieruchomosci,
na ktdérych znajduja sie

30 lat, po uptywie tego czasu przeksztaici
si¢ ona automatycznie w umoweg zawarta
na ¢zas nicoznaczony.

lub nieoznaczony, turbiny, najczgg’;ciej Wartym rozwazenia rozwigzaniem wy-
T oo cemeat T decyduj sig na sawarcle e % 7 dcfonanew umoviedrieis
Przedmiot dzierzawy musi ze swojej dlugoterminowych golne fazy, zwigzane z przygotowaniem
natury umozliwiac uzyskiwanie pozytkow, umow dzieriawy inwestycji, nastepnie jej budawg oraz final-

w przypadku omawianych inwestycji naj-

nie eksploatacja. Ma to znaczenie w szcze-

czgsciej beda nim grunty rolne, Ponadto, przedmiotem dzier-
zawy moze byC réwniez przedsigbiorstwo jako zorganizowany
kompleks produkcyjny przynoszicy okreslone dochody w wy-
niku dzialalnosci produkeyjnej, Takie stanowisko potwierdza
art. 75! KC, ktéry expressis verbis wymienia czynnosci doty-
czgce dzierzawy przedsigbiorstwa® oraz bogate w tym zakresie
orzecznictwo (por. wyrok SN z 28.5.1958 ., 3 CR 263/58; OSN
Nr 4/1959, poz. 110; wyrok SN z 12,5.1959 r,, 1 CR 771/58, OSN
Nr 4/1960, poz. 102; wyrok SN z 19.1.1960, 3 CR 915/59, OSN
Nr 1/1961, poz. 18).

Zarbwno wydzierzawiajacym, jak i dzierzawca moze by¢ kaz-
da osoba fizyczna lub prawna. KC nie wymaga, aby wydzierza-
wiajgcy byt wlascicielem rzeczy stanowiacej przedmiot dzierza-
wy. W praktyce, przed zawarciem umowy dzierzawy inwestor
powinien jednak bardzo wnikliwie sprawdzi¢ tytul prawny do
nieruchomosci i krag 0séb uprawnionych do zawarcia umowy
dzierzawy oraz uzyska¢ aktualne wypisy z ksiggi wieczystej i wy-
ciagi z ewidencji gruntéw dla nieruchomosci, na ktérych plano-
wane jest zbudowanie turbin. Dodatkowe, w celu precyzyjnego
okreslenia przedmiotu umowy przydatne moze si¢ takze okazaé
sporzadzenie i zalaczenie do umowy dzierzawy mapy sytuacyj-
nej, okreslajacej umiejscowienie na poszczegdlnych dziatkach
turbin wiatrowych-oraz urzadzes towarzyszacych,

Przepisy KC odnoszgce si¢ do dzierzawy nie zawieraja szcze-
golnych wymogéw dotyczgcych formy tej umowy. Jedynie 7 prze-
pisow o najmie, ktdére znajda tu odpowiednie zastosowanie na
podstawie art. 660 w zw. z art. 694 KC wynika, ze umowa dzier-
zawy nieruchomosci, ktéra ma trwaé dhuzej niz rok, powinna
by¢ zawarta na pi$mie. Niemniej jednak strony dzierzawy mo-
g3 zastrzec (np. juz w umowie przedwstgpnej) szczeg6lng forme
umowy dzierzawy oraz rozciggnac ja na przyszle zmiany tresci
umowy.

Ponadto, nalezy mieé na uwadze, iz w celu wzmocnienia po-
zycji inwestora, strony powinny zastrzec w umowie, ze wydzier-

golnosci dla potrzeb ustalenia stawki czynszu.

Okreslenie czynszu stanowi essenitiale negotii umowy dzier-
zawy. Umowa o uzywanie rzeczy i pobieranie z ni¢j pozytkéw,
w ktérej brak postanowient dotyczacych czynszu, nie moze byé
traktowana jako umowa dzierzawy’. Stosownie do treéci art, 693
§ 2 KC czynsz moze by¢ zastrzezony w pienigdzach Iub éwiad-
czeniach innego rodzaju, Moze by¢ réwniez oznaczony w utam-
kowej czgéci pozytkow. Przykladowo, strony moga wprowadzié
do umowy dzierzawy postanowienia, zgodnie z ktérymi inwestor
w okresie przygotowania inwestycji i budowy turbin zaplaci wy-
dzierzawiajgcemu czynsz w okreslonej wysokosci za kazda tur-
bing, natomiast w okresie eksploatacji wiatrakow roczny czynsz
stanowi¢ bedzie okreslony procent wartoéci sprzedanej energii
wyprodukowanej w danym roku przez poszczegélne turbiny
wiatrowe posadowione na danej nieruchomoéci. Jak wskazuje
si¢ w literaturze®, zawierane zwyczajowo w umowach dzierzawy
postanowienia przenoszace na dzierzawce obowigzek oplaty cie-
Zaréw publicznych zwigzanych z posiadaniem przedmiotu dzier-
2awy, kosztéw ubezpieczenia etc. nie mogg byé traktowane jako
czynsz czy tez jego element skiadowy, a jedynie jako czynnik,
ktéry w trakcie negocjacji wplywa na wysoko§¢ uzgadnianego
priez strony czynszu.

Oprécz wskazanych powyiej elementéw umowy dzierzawy,
inwestor powinien zadbac takze o zamieszczenie w umowie zgo-
dy wydzierzawiajgcego na oddanic przez inwestora nierucho-
mosci w poddzierzawe lub do jej wynajecia osobie trzecicj, bez

1Zob. J. Nadler [w:] E. Gniewek, B Machnikowski [red.], Kodeks cy-
wilny. Komentarz, 2013, Legalis.

¥ Tak W. Czachdrski, Zobowigzania. Zarys wykladu, Wydawnictwo
Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2004, s. 468,

4+ Zob. J. Panowicz-Lipska, Prawo zobowiazan - czedé szczegblowa,
System Prawa Prywatnego t. 8, 2011, s. 197, Legalis.

* J. Panowicz-Lipska, ibidem,
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koniecznosci uzyskiwania dalszych zgdd wydzierzawiajacego.
Zgodnie bowiem z art, 698 § 1 KC bez zgody wydzierzawiajace-
go dzierzawca nie moze oddawac przedmiotu dzierzawy osobie
trzeciej do bezplatnego uzywania ani go poddzierzawia¢. Ma-
jac ponadto na uwadze, Ze inwestycje energetyki wiatrowej naj-
czgiciej finansowane sg przez banki, bardzo istotng kwestig jest,
aby wumowie dzierzawy zostalo zawarte postanowienie upraw-
niajgce inwestora do przeniesienia praw wynikajacych z powyi-
szej umowy na podmiot trzeci, w tym w szczeg6lnosci na pod-
miot udzielajacy finansowania budowy elektrowni wiatrowej.
Z punktu widzenia nalezytego zabezpieczenia wlasnoéci turbin
i pozostalych urzadzen niezbgdnych do ich dzialania, kluczo-
wym bedzie zamieszczenie w umowie dzierzawy postanowie-
nia wskazujacego, ze ww. turbiny i urzadzenia wchodzg w sklad
przedsiebiorstwa energetycznego inwestora i nie stanowig czesci
skiadowych nieruchomosci.

zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen. Artykui 49 § 1 KC
wymienia urzgdzenia sluzgce do doprowadzania lub odprowa-
dzania plynéw, pary, gazu, energii elekirycznej oraz inne urza-
dzenia podobne.

Instytucja shuzebnosci przesylu zostata wprowadzona do KC
2 dniem 3.8.2008 r. w drodze nowelizacji Kodeksu dokonanej
ustawa z 30.5.2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 731). Jest to trzeci ro-
dzaj stuzebnosci, niebedgcej ani shuzebnoscig gruntowg, ani oso-
bista. Jak podkresla si¢ w literaturze®, od stuzebnosci gruntowych
odréznia sig tym, ze moze by¢ ustanowiona na rzecz przedsigbior-
cy niebgdacego whascicielem innej nieruchomoéci, ktéry zamie-
rza wybudowa¢ urzadzenia okreslone w art. 49 § 1 KC lub kt6-
rego wiasno$¢ one stanowig. Natomiast od shuzebnosci osobistej
odroznia si¢ ona tym, ze nie jest zwiazana nierozerwalnie z osobg
uprawnionego (vide art. 299 KC), lecz przechodzi na nabywce

W zwiazku z tym, ze zgodnie z art. 705
KC po zakoriczeniu dzierzawy dzierzawca
obowigzany jest, w braku odmiennej umo-
wy, zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim
stanie, w jakim powinien si¢ znajdowaé
stosownie do przepiséw o wykonywaniu

Podstawowym sposobem
ustanowienia stuzebnosci
przesylu jest umowa
miedzy whadcicielem

przedsiebiorstwa lub urzadzen, o ktérych
mowa wart. 49 § 1 KC i wygasa z zakoricze-
niem likwidacji przedsi¢biorstwa.
Podstawowym sposobem ustanowienia
stuzebnosci przesylu jest umowa migdzy
wiascicielem nieruchomodci i przedsie-

dzierzawy, strony powinny zamiescic row- . h &ci biorca. W zamian za ustanowienie stuzeb-
niez postanowienie wskazujgce, iZ inwestor nieruc 01'[!0 C nosci przesylu wiasciciel nieruchomosci
po zakoticzeniu dzierzawy bedzie upraw- 1 pl’Z&dSl(;blOl‘Ci} moze zgda¢ od inwestora odpowiednie-

niony zdemontowaé i usunaé wszelkie
urzadzenia elektrowni wiatrowej, chyba Zze strony postanowia
przedhuzy¢ umowe na nastgpny okres. Majac na uwadze wysokie
koszty zwiazane z usuwaniem fundamentow, dosé cz¢sto mozna
spotkac w umowach zapisy, iz dzierzawca po zakoriczeniu okre-
su obowigzywania umowy dzierzawy zobowigzuje si¢ do przy-
wrdcenia mozliwosci prowadzenia produkcji rolnej w miejscu,
gdzie posadowiona byla turbina. Wowczas w umowach znajduje
sie réwniez zapis, iz dzierzawca usunie fundament do glebokosci
np. 1 m. Taki sposéb uregulowania tej kwestii pozwala w sposdb
kompromisowy rozwigzania kwestii fundamentow pozostatych
po turbinach. Z jednej strony chroni on inwestora przed koniecz-
noscia ponoszenia znacznych kosztow zwiazanych z catkowita
ich rozbidrka, a wydzierzawiajacemu zapewnia przywrdcenie
mozliwoéci prowadzenia produkeji rolnej na wskazanym terenie.

Instalacja kablowa - dzierzawa, stuzebnosé przesylu

Oprocz zabezpieczenia nieruchomosci, na ktérych posado-
wione zostang turbiny wiatrowe, inwestor powinien pamietac
o nalezytym zabezpieczeniu pozostalych nieruchomosci, na
ktorych znajda si¢ elementy tzw. infrastruktury towarzyszacej,
w tym przebiegajace niejednokrotnie przez wiele dzialek kable
podziemne, stuzace do przesylania energii. Inwestor moze w tym
celu zdecydowac si¢ na zawarcie umowy dzierzawy lub ustano-
wienie stuzebnoéci przesylu.

Zgodnie z art. 305! KC nieruchomo$é moina obcigzy¢ na
rzecz przedsiebiorcy, ktéry zamierza wybudowac lub ktorego
wlasnosc stanowia urzadzenia, o ktérych mowa wart. 49 § 1
KC, prawem polegajacym na tym, Ze przedsiebiorca moze ko-
rzystaé w oznaczonym zakresie z nieruchomoéci obciazonej,

6 Zob. §. Rudnicki [w:] S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do ko-
deksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnodc i inne prawa rzeczowe, 2011 £,
LexPolonica.

7 Zob, E. Gniewek [w:] E. Gniewek, P Machnikowski [red.] Kodeks
cywilny. Komentarz, 2013, Legalis.

go wynagrodzenia. Jak wskazano powy-
zej, ustanowienie stuzebnodci przesytu moze nastgpi¢ nie tylko
na rzecz przedsigbiorcy, ktérego wlasnod¢ stanowiy urzadzenia
przesylowe, ale takze na rzecz przedsigbiorcy, ktére powyzsze
urzgdzenia dopiero zamierza wybudowac, Jednoczesnie, wedlug
E. Gniewek’ ,nie nalezy tez wyklucza¢ tutaj wariantu wybudo-
wania tych urzadzen przez samego przedsigbiorcg przesylowe-
go bez ustanowionej wczesniej, przed rozpoczgciem inwestycji,
stuzebnosci przesylu. Wszak urzqdzenia takie, przylaczone do
sieci, s3 przedmiotem wlasnoéci przedsiebiorcy przesylowego,
nie stanowig za$ czesci skdadowych nieruchomoéci”

W razie zmiany osoby przedsigbiorcy stuzebnosé przesylu
przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub urzadzen prze-
sylowych, a wygasa z chwily zakoniczenia likwidacji przedsie-
biorstwa. Po wygasnigciu sluzebnosci przesylu przedsigbiorca
ma obowigzek usunig¢cia urzqdzen utrudniajacych korzystanie
z nieruchomodci, a jezeli byloby to nadmiernie ucigzliwe lub po-
wodowato nadmierne koszty, to jest obowigzany do naprawienia
wyniklej stad szkody. Warto zadbac zatem, aby w umowie zna-
lazt sie stosowny zapis, ktory okredlac bgdzie glebokosé, na ja-
Kiej posadowiony zostanie kabel. Warto réwniez okreslic, co sig
z nim stanie, gdy umowa przestanie juz obowiazywaé. Okredle-
nie tej kwestii ograniczy ryzyko zwigzane z uszkodzeniem tegoz
kabla np. podczas prac polowych, z drugiej za$ strony zapewni
Wydzierzawiajacemu mozliwos¢ swobodnego prowadzenia pro-
dukcji rolnej na calej trasie jego przebiegu przez nieruchomosc.

Stacja transformatorowa (GPZ)
- wiasnos¢, dzierzawa, uzytkowanie, najem

Aby inwestor mogl sprzedaé wyprodukowanag z energii wiatru
energie elektryczna, musi ona zostaé najpierw wprowadzona do
sieci elektroenergetycznej. W przypadku mniejszych elektrow-
ni wiatrowych, moze to nastapi¢ poprzez podigczenie pojedyn-
czych turbin do linii §redniego napigcia, poprzez transformatory
umieszczone bezposrednio na stupach elektroenergetycznych.
Dla duzych farm wiatrowych konieczne bedzie jednak zastoso-
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wanie stacji transformatorowej okreslanej jako Gléwny Punkt
Zasilania (dalej GPZ), dzigki ktorej energia elektryczna wypro-
wadzona z elektrowni wiatrowej zostaje przeksztalcona na wyz-
szy poziom napigcia, tak aby mozna bylo ja wprowadzié do sieci
przesylowej wysokich napieé. GPZ powinien by¢ zlokalizowany
mozliwie najblizej elektrowni wiatrowej. Z uwagi na rolg, jaka
peini on dla cafej inwestycji, inwestor powinien réwniez nalezycie
zadbac o zabezpieczenie nieruchomosci, na ktérej sie znajduje.
Inwestor najpelniej zabezpieczy inwestycje w tym zakresie,
nabywajgc prawo wlasnosci do nieruchomosci, na ktérej zlo-
kalizowany on zostanie. Prawo wlasnoéci jest bowiem prawem
bezwzglednym i skutecznym erga omnes. Zgodnie z art, 140 KC
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spo-
lecznego wlhadciciel moze, z wylaczeniem innych os6b, korzystaé
z rzeczy zgodnie ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytki i inne do-
chody 2 rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé
rzeczg. Inne osoby obowigzane sg wige powstrzymywac sie od
wszelkiej ingerencji w sfere uprawnien wiasciciela. Naruszenie
tego obowigzku rodzi po stronie wladciciela roszczenia ochron-
ne. W zaleznosci od sposobu naruszenia prawa wlasnosci inwe-
storowi przystugiwac bedzie badz o roszczenie windykacyjne,
bgdz negatoryjne. Niemniej jednak m.in, ze wzgledu na wysokie
koszty zakupu nieruchomosci, inwestor moze nie by¢ zaintere-
sowany nabyciem nieruchomoéci, na ktérej znajdzie si¢ GPZ.
Kolejnym prawem rzeczowym, umozliwiajgcym korzysta-
nie z cudzej rzeczy w szerokim zakresie jest prawo uzytkowania.
Zgodnie z trescia art. 252 KC rzecz mozna obciazyé prawem do
jej uzywania i do pobierania jej pozytkéw. Przedmiot uzytkowa-
nia stanowi wigc uprawnienie do uzywania rzeczy i pobicrania
pozytkow, podobnie jak przedmiot dzierzawy, Tak jak dzierzawa,
uzytkowanie rdwniez powstaje w drodze umowy. W odréznieniu
jednak od umowy dzierzawy, ktéra rodzi skutki obligacyjne tylko
pomicdzy stronami umowy, prawo uzytkowania jest skuteczne
erga omnes. Inna jest takze funkcja tych dwdch stosunkdw praw-
nych. Jak wskazuje si¢ w literaturze® ,podczas gdy dzierzawa jest
stosunkiem obligacyjnym, ktdrego zasadnicza funkcjy sa cele
produkcyjnego korzystania z rzeczy, uzytkowanie jako prawo
rzeczowe bezwzgledne peini z istoty swojej (pomijajac obecne
rozszerzone znaczenie) funkcje konsumpceyjng (...) Dzierzawa
jest prawem okreslonym terminem, ktérego najdtuiszy dopusz-
czalny trzydziestoletni okres (art, 695 § 1 KC) nalezy raczej do
rzadkosci, natomiast uzytkowanie jest czesto prawem ustano-

wionym na czas Zycia uprawnionego (...)" Inwestor powinien
mie¢ na uwadze powyzsze, podejmujac decyzjg odnosnie spo-
sobu zabezpieczenia nieruchomosci, na ktérej zbudowany zo
stanie GPZ. Ponadto, warto pamietaé, iz zgodnie z art. 254 KC
uzytkowanie jest niezbywalne. Prawa stron dzierzawy moga byé
natomiast przedmiotem cesji.

Planujgc zabezpieczenie nieruchomosci, na ktérej znajdzie sie
GPZ, inwestor moze korzystac jeszcze z innych instrumentow
prawnych niz prawa wlasnosci, dzierzawy i uzytkowania, a mia-
nowicie z instytucji najmu. Zgodnie z art. 659 § 1 KC przez umo-
we najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do
uZzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zo-
bowigzuje si¢ placi¢ wynajmujgcemu uméwiony czynsz. Czynsz
moze byc oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego
rodzaju (art. 659 § 2 KC).

Podobnie jak w przypadku umowy dzierzawy, najem moze
by¢ zawarty na czas oznaczony lub nieoznaczony. Najem zawar-
ty na czas diuzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie te-
go terminu za zawarty na ¢zas nieoznaczony, co 0znacza, iz po
uplywie tego czasu moze by¢ rozwigzany przez jedng ze stron za
wypowiedzeniem z zachowaniem termindw ustawowych. Jedy-
nie najem zawarty migdzy przedsiebiorcami stosownie do tredci
art. 661 § 2 KC poczytuje sie za zawarty na czas nieoznaczony
dopiero po uplywie trzydziestu lat,

Przedmiotem najmu mogg by¢ rzeczy (w tym takze rzeczy mo-
gace dawac pozytki naturalne, jednakze mogace by¢ uzywane bez
pobierania z nich pozytkéw). W zaleznosci wige od tego, jak stro-
ny uregulujg sposob korzystania z nieruchomosci, na ktdrej znaj-
dzie si¢ Gléwny Punkt Zasilania, moga one zawrze¢ umowe dzier-
zawy lub najmu., R6znica polegac bedzie na szerszym uprawnieniu
dzierzawcy od najemcy do korzystania z przedmiotu umowy. Pla-
nujac inwestycjg, inwestor powinien mie¢ jednak na uwadze, ze
przedmiotem najmu nie moze by¢ zorganizowane przedsigbior-
stwo, poniewaz w jego sktad wchodza nie tylko rzeczy, lecz tak-
Ze prawa, a te ostatnie moga by¢ tylko przedmiotem dzieriawy”.

Autorzy sg prawnikami z kancelarii prawnej Kijewski Gra$
sp.k., specjalizujacymi sie w obstudze prawnej nieruchomosci
i procesOw inwestycyjnych.

8 Zob. S. Rudnicki [w:] S. Rudnicki, G, Rudnicki, op.cit.
9 Zob. J. Panowicz-Lipska, op.cit., 5. 184,
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