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Grunt to dzierzawa

Polski system prawny przewiduje szeroki katalog nazwanych
stosunkow  zobowigzaniowych, dotyczacych prawa do
korzystania z rzeczy cudzej. Do najpopularniejszych zaliczyc
nalezy umowy najmu i dzierzawy. To co przede wszystkim
odrdznia dzierzawe od najmu to prawo do pobieranie
pozytkow z przedmiotu oddanego do korzystania. Jak sie
jednak okazuje umowy te btednie stosowane sg zamiennie.

Za przyktad niech postuza nam projekty fotowoltaiczne i
wiatrowe. Inwestorzy zazwyczaj decydujg sie na budowe
farm fotowoltaicznych badz wiatrowych na gruntach rolnych,
stanowiagcych zwykle witasnos¢ osob fizycznych. Realizacja
takich inwestycji jest kosztowna, w zwiazku z czym faza
operacyjna projektow planowana jest czesto na kilkadziesiat
lat. Inwestorzy daza zatem do zabezpieczenia tytutu do
gruntu na mozliwie jak najdtuzszy czas. Wybodr pada
wowczas na dzierzawe, ktdrg mozna zawrze¢ na czas
oznaczony nawet trzydziestu lat, podczas gdy w odniesieniu
do umowy najmu zawieranej z osoba fizyczng jest to
maksymalnie dziesiec¢ lat. Po tych okresach umowy stajg sie
umowami zawartymi na czas nieoznaczony, a takie umowy z
kolei —w odrdznieniu od umow zawartych na czas oznaczony
- moga zostac tatwo rozwigzane. Zawarcie umowy na czas
nieoznaczony nie stanowi zatem dobrej alternatywy dla
inwestora zainteresowanego dtugotrwatym i stabilnym
tytutem do gruntu.

Druga przyczyna, dla ktérej umowa dzierzawy jest
naduzywana w obrocie jest jej geneza- pierwotnie byta to
umowa wykorzystywana w celu oddania gruntu rolnego i
jego uprawy oraz pobierania pozytkdw w postaci ptodow
rolnych. Stad w swiadomosci zbiorowej utrwalit sie poglad, ze
umowa dzierzawy dotyczy korzystania z gruntu. W
rzeczywistosci jednak przepisy kodeksu cywilnego nie
ograniczaja zakresu przedmiotowego umowy dzierzawy
tylko do nieruchomosci gruntowych.

To co odrdznia dzierzawe od najmu, to przede wszystkim
uprawnienie dzierzawcy do — poza uzywaniem — pobierania
pozytkéw z dzierzawionej rzeczy (lub prawa). Pozornie, w
kontekscie projektéw  fotowoltaicznych i wiatrowych
wszystko sie zatem zgadza. W koncu inwestor, zawierajac
umowe dzierzawy zamierza nie tylko uzywac¢ nieruchomosci,
ale réwniez pobiera¢ pozytki w postaci przychoddéw ze
sprzedazy energii elektrycznej. Sad Najwyzszy w wyroku z
2012 r. przesadzit jednak, ze energia nie stanowi w tym
wypadku pozytku z nieruchomosci, ale z instalacji, ktéra tylko
na tym gruncie jest posadowiona.
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Podobnych orzeczen jest wiele i majg one jednag wspodlng
teze, zgodnie z ktorg, z dzierzawg mamy do czynienia
wytacznie w przypadku, w ktérym pozytek pochodzi ,wprost”
z dzierzawionej rzeczy (lub prawa). W przypadkach, w ktorych
nieruchomos¢ stuzy jedynie posrednio generowaniu
pozytkow lub  stanowi tylko jeden z elementdw
pozwalajacych na ich uzyskanie, stosunek prawny tfaczacy
strony nalezy zakwalifikowac¢ jako najem.

Problematyka ta stanowi powszechne ryzyko sektorowe,
ktore znane jest inwestorom, ktorzy probuja je ograniczacd.
Umowy czesto przewidujg uprawnienia dzierzawcow do
pobierania pozytkdw (réowniez naturalnych) z rzeczy, chocby
uprawnienie to miato nie by¢ wykonywane. Stosowane jest
rowniez czasowe przesuniecie dnia rozpoczecia okresu
.dzierzawy”, na dzien uzyskania ostatecznego pozwolenia na
budowe dla projektu lub nawet na dzien jego faktycznego
L,uruchomienia”. Dziatania te jawia sie jednak jako proby
ominiecia przepisow i dlatego nie mityguja catkowicie ryzyka
uznania zawartych umodow dzierzawy za umowy najmu
przeksztatcane w umowy zawarte na czas nieoznaczony juz
po uptywie 10 lat od ich zawarcia. W tym momencie z
pomoca prawnikowi, ktory ,sie czepia” przychodza doradcy
biznesowi, ktdrzy maja jeden istotny argument: ,Wszyscy tak
robig". | temu trudno zaprzeczy¢. Jedyny podmiot, ktory
chciatby dazy¢ do pozbawienia witasciciela gruntu dochoddw
z tytutu ,dzierzawy” - czyli sasiad - nie ma legitymacji
procesowej w sprawie. Dlatego tez dopdki wiasciciele
nieruchomosci (bo czesto zdarza sig, ze nieruchomosc¢ nalezy
do Kkilku os6b z rodziny) sa zgodni co do oddania
nieruchomosci do korzystania, argument ,Tak sie robi” moze
chroni¢ inwestorow przed materializacja ryzyka w postaci
utraty tytutu do gruntu.

Z perspektywy prawnika — purysty, ktéremu nie godzi sie
akceptowac¢ argumentu ,Tak sie robi” zasadnym bytoby
wprowadzenie instytucji umozliwiajgcej wieloletnie i
skuteczne zabezpieczenie tytutdw do gruntdw, na cele inne
niz pobieranie pozytkdw wprost z dzierzawione] rzeczy.
Mamy nadzieje, ze wiosna ktéra wiasnie nadeszta i ktora
nieodmiennie taczy sie z nowymi zasiewami majacymi na
celu produkcje jedynych prawdziwych pozytkow gruntow
rolnych, przyniesie takze nowe i przede wszystkim niosgce
pozytek rozwigzania. My zas nie ustajemy w Sledzeniu jak te
zasiewy wschodza.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Urszula Krupa, Managing Associate Pawet Wotosowicz, Associate
urszula.krupa@ngllegal.com pawel.wolosowicz@ngllegal.com
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