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¢ji oraz placeniem podatku od nieruchomosct
w imieniu wydzierzawiajacego. Postanowienia
w tym zakresie najlepiej, aby znalazly sie takze
w umowie przedwstepne.

' na dluzej ni;

Proponowane rolnikom wzory umowy przewi-
duja czesto zawarcie umowy na okresy diugolet-
nie 20 lat z mozliwoscig przedtuzenia na kolejne
lata. Wedtug art. 695 k.c. dzierzawe zawarta na
czas diuzszy niz lat trzydziesct poczytuje sie po
uplywie tego terminu za zawartg na czas nie-

oznaczony. Nalezy pamietaé, ze czesto w czaste
tak dlugiej dzierzawy wydzierzawiajacy bedzie
chciat przekaza¢ wiasnoéé gospodarstwa np.
zstepnym. Przepisy przewiduja ctaglosé dzier-
zawy w takiej sytuacji. W razie zhycia rzeczy
oddane] w dzierzawe w czasie trwania dzierza-
wy nabywca wstepuje w stosunek dzierzawy na
miejsce zhywey. Claglo$c dzierzawy zachowana
jest takie w przypadku émierct wydzierzawia-
jacego — w jego miejsce wstepuja spadkobiercy.
Nalezy zastanowic sie, czy przyszli nastepcy
beda zadowoleni z inwestycji wiatrakowej. A je-
zeli zamierzamy sprzeda¢ w przysziodcl grunty

rolne, to czy sgsiedztwo wiatrakdw nie wplvni
negatywnie na ceny gruntow.

N [~ L
Niekorzystne okazaé moga sie takze zapis;
przewidujace, ze dzierzawca ma prawo przenie
sieria swoich praw wynikajacych z umowy w ca
toéei ub czeSciowo na osoby trzecie, a wlascicie
gruntu wyraza zgode na takie przeniesienie prav
na osoby trzecie jako nastepcow prawnych dzier
zawcy. Rolnik wtakie] sytuacji nie wie, kto be
dzie druga strona umowy. DR ANETA SUCHO!}

Wiatraki

Podczas dyzuru
zorganizowanego przez
nasza gazete na Fermie swin
i drobiu mec. Michaf Tarka
udzielaf porad dotyczacych
umow dzierzawy pod
elektrownie wiatrowe.
Przedstawiamy opis kilku
wybranych zagadnien.

U mojego sgsiada planowana jest elek-

trownia wiatrowa. Zgodnie z projek-
tem inwestycji, §migfa wirnika beda na-
chodzi¢ nad moja dziatke. Czy jest to moz-
liwe bez mojej zgody?

Nachodzenie $§migiel wirnika elektrowni

wiatrowej na Pana teren jest ewidentnie
ingerenciy we wlasnodé 1 wymaga Pana zgody.
Inwestor powinien w takiej sytuacji zadbac o za-
warcie z Panem odpowiedniej umowy trdjstron-
nej, w ktorej za wynagrodzeniem, np. poprzez
ustanowienie stuzebnoedci gruntowej, uzyska
prawo do korzystania z nieruchomodci.

W umowie takiej istotnym elementem z Pana
punktu widzenia powinno byé réwniez dokladne
okreslenie ohowiazku inwestora zwrotu kosz-
tow rekuitywacyi gruntu po ingerencii w niego
podczas procesu budowlanego. Moze sie bo-
wiem okazac, iz podczas budowy elektrowni
u sasiada rowniez u Pana powstang szkody.

Zawarfem umowe dzierzawy grun-
tu pod budowe elektrowni wiatrowe;.
W umowie jest napisane, iz inwestor po-
nosi koszty wszystkich podatkow zwiaza-
nych z ta inwestycja, jakie powstana po
mojej stronie. Otrzvmalem osiatnio decy-
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zje z gminy nakladajaca na mnie podatek
od nieruchomosci. Co sie stanie w sytu-
acjl, kiedy inwestor nie zaplaci tego podat-
ku gminie? W jaki sposdb moge si¢ zabez-
pieczy¢ przed hrakiem zaplaty podatku od
nieruchomosci przez inwestora?

W sytuacji, w ktére] inwestor nie zwro-

¢i Panu podatku, obowiazek poniesienia
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W umowie dzierzawy
gruntu pod wiatraki
powinien znale2é

sig szezegbtowy
opis sposobu

zwrotu podathku od
nieruchomosci przez
inwestora

tego kosztu pozosta
nie po Pana stronie
W umowie dzieria
Wy powinien znaleZ:
sie szczeghlowy opi
sposobu zwrotu po
datku od nierucho
mo$cl przez inwesto
ra. Dobrym zabez
pieczeniem Pana in
teresu jest w takim
Bl przypadku zagwaran
= towanie sobie wysta
=l wienia deklaracyi we
kslowej 1 tzw. weksl:
wlasnego bez protestu przez inwestora. W ta
kiej sytuacji konieczna bedzie roéwniez zmian:
umowy dzierzawy.

Moim zdaniem prawidlowa bedzie zaplata po
datku przez inwestora Panu, a nastepnie Pan:
wptata na konto urzedy gminy. Taka procedur:
zaplaty podatku nie naraza na ryzyko uznani
przez wladze gminy, iz zaplaty podatku doko




nala nie ta osoba, ktdra byta do tego zobowigzana
(podatek od nieruchomosci od czescl inwestycji
wybudowane] na Pana gruncie ciazy na Panu —
Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opla-
tach lokalnych).

Przedstawiono mi projekt umowy dzier-
zawy pod 4 elektrownie wiatrowe. Prze-
widziano w niej czynsz roczny. Jakie podatki
od tej wumowy bede musial zaplacié?

Do rozliczenia po Pana stronie powstang —
podatek dochodowy od oséb fizyeznych, po-
datek od towarow 1ustug VAT, podatek od nie-
ruchomosci w zakresie drdg dojazdowych i placu
manewrowego pod elektrownie.

Otrzymalem do podpisu kilka uméw
dzierzawy gruntu pod wiatrak — elek-
trownic. W jaki sposoéb moge ocenié, kiéra
z nich jest najlkorzystniejsza? Dla mnie spra-
wa jest prosta - im wiekszy czynsz, tvm le-
pi€j.

Prosze nie kierowac sie wylacznie wyso-
koscig czynszu. Przede wszystkim trzeba

spojrze¢ na zapisy dotyczace przedmiotu umowy,
czyli co dokiadnie oddaje Pan inwestorowi do ko-
rzystania. W czesci uméw sg to nawet cate go-
spodarstwa rolne, czego oczywiscie nie powinno
sie akceptowac. Generalnie im mniejszy obszar
wydzieriawianego gruntu, tym lepiej. W umowie
powinny znajdowaé sie zapisy o odszkodowaniu
za zniszezenia w uprawach podczas budowy, a na-
wet po jej zakoficzeniu, rewaloryzacji czynszu, za-
gwarantowaniu dopfat do ziemi, tryb zwrotu po-
datkéw 1innych oplat, wynagrodzenia za okres
przed budowa elektrowni, dokladne okreslenie
tego, co ma powstac na dzierzawionym gruncie,
plany syfuacyjne, demontazu elektrowni po okre-
sie obowigzywania umowy lub po jej rozwiazaniu,
warunki polozenia przewodéw i drog, zawarciu
przez inwestora umowy ubezpieczenia od odpo-
wiedzialno$ct cywilnej na wypadek wystapienia
roszczen sasiaddow [ub innych oséb, Jednak przede
wszystkim umowa powinna naklada¢ na obie jej
strony rowne prawa i obowigzki, tzn. tak, aby zad-
na ze stron nie byta traktowana gorze).
MICHAE TARKA
konceloria prawna t legal

[zby 0 umowach na wiatraki

P roblemem niekorzystnych zapiséw w umo-
wach oferowanych rolnikom przez firmy
budujace elektrownie wiatrowe zajely sie takie
izby rolnicze. Ponizej przedstawiamy informa-
cje na ten temat w oparciu o materialy z Krajo-
wej Rady Izb Rolniczych.

Wydzierzawiajacy powinni podejsé krytycz-
nie do ustalei dotyczacych posadowienia sifow-
ni wiatrowych oraz masztu pomiarowego na nie-
ruchomodci, Zapis méwiacy o tym, ze wydzier-
zawiajacy wyraza zgode przez okres obowigzy-
Wwania umowy na posadowienie przez dzierzaw-
ce tych urzadzen w dowolnym miejscu, moze
ograniczaé jej gospodarcze wykorzystanie.

W kwestii wynagrodzenia za nieruchomodé
wydzierzawiang pod wiatraki rolnicy powinni
Zwrocié uwage na pojawiajacy sie w urnowach za-
pis mowiacy o tym, Ze czynsz dzierzawny platny
jest raz w roku z dolu w terminie do 31 stycznia
nastepnego roku. Przyjeta powyzszym zapisem
zasada rozliczania z dotu sprawia, Ze w przypadku
nierozpoczecia budowy sifowni przed uplywem
np. 3 lat od daty podpisania umowy dzierzawy rol-
nik pierwsze zyski otrzyma dopiero po 4 latach.
W oferowanych umowach pojawiajg sie takze za-
pisy méwiace o tym, ze czynsz nalezy sie do dnia
wygasniecia umowy lub do dnia demontazu danej
sitowni (o ile demontaz nastapit przed wygasnie-
ciem umowy). Co to oznacza w praktyce?

Przyktadowo rolnik podpisal umowe dzier-
zawy gruntu pod silownie wiatrowe w styczniu
2009 1. na okres 30 lat. Inwestor uzyskal po-
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zwolenie na budowe dopiero 1 kwietnia 2012 1.
Zatem pierwsze wplywy z czynszu gospodarz
otrzyma dopiero w styczniu 2013 r. Gdyby oka-
zalo sie, ze inwestycja zamortyzuje sie juz np.
w sierpniu 2036, inwestor zdemontuje sifownie
wiatrowe w tym wiadnie czasie, nie czekajac do
stycznia 2039. Reasumujac, faktyczny okres, za
ktory inwestor wyplaca czynsz, skraca sig do 25
lat. Nalezy wzigé jeszcze pod uwage fakt, Ze za-
réwno za 2012, jak 1 2036 rok relnik nie otrzyma
catkowitej kwoty czynszu ustalonego w umo-
wie. Czynsz za niepetny rok kalendarzowy nali-
czany jest bowiem zazwyczaj proporcjonalnie.
Niekorzystny dla rolnikéw jest rowniez za-
pis méwiacy o tym, ze wydzierzawiajacy jest
uprawniony do rozwigzania wmowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku 3-miesiecznej
zwloki dzierzawcy w zaplacie czynszu dzier-
zawnego, pod warunkiem pisemnego uprze-
dzenia dzierzawcy ¢ zamiarze wypowiedzenia
umowy i wyznaczenia mu dodatkowego, €o naj-
mmniej 3-miesiecznego terminu zaplaty zalegie-
go czynszu. Tak sformulowany zapis umozliwia
zwlekanie z uiszczeniem czynszu przez okres
3 miesiecy bez jakichkolwiek konsekwencji
prawnych 1 finansowych. Uprawnienie wydzier-
zawiajgcego do natychmiastowego wypowiedze-
nia umowy wprowadza koniecznodé wyznacze-
nia kolejnego terminu zaplaty zaleglo&ci. Fak-
tycznie oznacza to, ze ahy umowa mogla zostac
wypowiedziana, zwloka w platnodci czynszu
musi siegaé az 6 miesiecy. MS
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