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Dzierzawa na wakacjach (czynszowych)

W naszej praktyce czesto spotykamy sie z umowami
dzierzawy zawieranymi na potrzeby zabezpieczenia tytutu
prawnego do gruntéw, na ktorych realizowane maja byc
farmy fotowoltaiczne, czy farmy wiatrowe.

Dzierzawa to rodzaj stosunku zobowigzaniowego, na
podstawie ktdrego jedna ze stron przekazuje drugiej stronie
swojg rzecz do korzystania. Jednak, aby uznac, ze takie
zobowigzanie jest umowa dzierzawy, spetnione musza zostac
okreslone warunki, odrézniajace ja od innego rodzaju umow
o korzystanie z cudzej rzeczy. Kazda umowa nazwana,
regulowana w kodeksie cywilnym, posiada pewne elementy
kluczowe dla jej prawnej kwalifikacji jako ten, a nie inny
rodzaj umowy, zwane w jezyku prawniczym essentiala
negotii.

Do essentiala negotii umowy dzierzawy kodeks cywilny
zalicza czynsz. Cecha charakterystyczng umowy dzierzawy
jest wiec jej odptatnosc.

W umowach dzierzawy funkcjonujacych na rynku projektow
OZE czesto spotykana praktyka jest odtozenie w czasie
ptatnosci czynszu dzierzawnego, np. do momentu
pozyskania przez dzierzawce pozwolenia na budowe lub
innych niezbednych dokumentow umozliwiajacych
realizacje inwestycji, zawarcia umowy przytaczeniowej z
odpowiednim operatorem, do chwili samego rozpoczecia
budowy, a nawet az do chwili uruchomienia instalacji i
rozpoczecia produkcji energii elektrycznej. Zdarza sie tez
wprowadzenie jednorazowego czynszu W symbolicznej
kwocie za taki okres, po ktérym rozpoczynajg sie ptatnosci
czynszu w wysokosci docelowej. Sa to rozwigzania, ktore
majg uzasadnienie biznesowe z punktu widzenia inwestora,
aby minimalizowac koszty ponoszone na etapie, na ktérym
realizacja inwestycji jest dopiero w fazie przygotowania i
czesto jej finalizacja pozostaje niepewna.

Odtozenie w czasie ptatnosci czynszu dzierzawnego de facto
daje dzierzawcy uprawnienie do bezptatnego korzystania
Z nieruchomosci przez pewien okres. Z uwagi na brak
elementu przedmiotowo istotnego od samego poczatku
umowy, stawia to pod znakiem zapytania mozliwosc jej
kwalifikacji jako dzierzawy. Pojawi¢ moze sie pokusa, aby
w tym poczatkowym, ,bezptatnym” okresie umowe taka
uzna¢ jednak za uzyczenie (czyli za rodzaj umowy
o korzystanie z rzeczy «cudzej, ktorg charakteryzuje
nieodptatnosg).
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Te z pozoru akademickie rozwazania moga miec niezwykta
doniostos¢ praktyczna. Umowa dzierzawy zawarta na czas
oznaczony charakteryzuje sie wiec wysoka stabilnoscia,
poniewaz mozliwosci jej wypowiedzenia s3 bardzo
ograniczone. Z kolei w przypadku umowy uzyczenia, jezeli
przedmiot umowy stanie sie niezbedny uzyczajagcemu
Z przyczyn, ktore nie byly przewidziane w dniu zawarcia
umowy, uzyczajacy moze zadac zwrotu przedmiotu umowy,
chociazby umowa byta zawarta na czas oznaczony. Jezeli
umowe w okresie ,bezptatnym” uzna¢ za umowe uzyczenia,
to w tym czasie wiasciciel nieruchomosci mogtby ja
przedterminowo rozwigzac¢ i zadac zwrotu nieruchomosci.
Spowodowac mogtoby to utrate przez dzierzawce tytutu
prawnego do nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
dzierzawy na skutek jednostronnej decyzji wiasciciela
nieruchomosci.

Aby uniknac¢ takiego zagrozenia dla mozliwosci realizacji
inwestycji warto od poczatku nie pozostawia¢ watpliwosci co
do kwalifikacji prawnej umowy. Mozliwe sg w tym zakresie
rozne konstrukcje, ktére mozliwie wiernie oddadza ustalenia
biznesowe stron, nie beda jednak wspomnianego okresu
korzystania z rzeczy wprost kwalifikowac jako nieodptatny.
Wydaje sig, ze warto tez unika¢ wprowadzania czynszu
w symbolicznych zupetnie kwotach, aby nie dawac
wydzierzawiajagcemu do reki argumentacji w postaci
ewentualnego zarzutu obejscia prawa.

Che¢ minimalizowania kosztéw przez inwestorow ostabia
nieco ich czujnos¢ przy negocjowaniu i redagowaniu tych
newralgicznych postanowien. Oczywiscie takie rozwigzania
w praktyce ,dziatajg” dopodty dopdki, strony sa zadowolone
z taczacej je umowy i nie dochodzi pomiedzy nimi do sporu
(najczesciej — a jakze — o pienigdze wtasnie). Z uwagi jednak
na donioste konsekwencje ewentualnego uznania takiej
umowy za nieodptatna, warto przypomniec starg prawnicza
mMadrosc, ze umowy piszemy przede wszystkim na zte czasy.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Karolina Pacholska, Associate Natalia Cytlak, Associate
karolina.pacholska@ngllegal.co natalia.cytlak@ngllegal.com
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