ycape

project

Dawne miejsce eksploatacji torfowiska przeksztatcone w
podmokig tgke, Bolestawice, Pomorze Zachodnie.
Florian Méllers / Rewilding Europe

Rewilding w Polsce
Pozyskiwanie gruntow i prawne mechanizmy ochrony

Glowne zagadnienia

e ROzZne struktury prawne
dostepne w celu pozyskania lub
zabezpieczenia gruntow
pod rewilding

o Kluczowe kwestie, ktére nalezy
wzig¢ pod uwage przy
zabezpieczaniu gruntéw
pod rewilding

e Reforma rolna z 2016 roku i jej
wptyw na transakcje
dotyczace gruntow
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Najwazniejsze wnioski

®

®

Reforma rolna z 2016 roku ogranicza
mozliwos¢ zmiany przeznaczenia gruntéw
rolnych, utrudniajac ich wykorzystanie do
innych celdéw, w tym rewildingu.

Przy zabezpieczaniu gruntéw pod
rewilding kluczowe jest uwzglednienie
dtugosci okresu posiadania oraz
mechanizmoéw ochrony zyskéw
ekologicznych w dtuzszej perspektywie.

W umowach dzierzawy (lub powigzanych
dokumentach) czesto znajdujq sie
postanowienia nakfadajace obowigzek
przywrocenia gruntu do pierwotnego stanu
po zakonczeniu okresu dzierzawy. Nalezy
dazy¢ do ich usuniecia lub renegocjacji.

®

®

Wiasnos¢ gruntdéw zapewnia najwieksze
bezpieczenstwo oraz najlepszq
dtugoterminowg ochrone korzysci
ekologicznych wynikajacych z rewildingu.

Uzytkowanie gruntow jest mniej
powszechne niz dzierzawa i najem, ale
oferuje znacznie wieksza stabilnosc¢ i
dtugoterminowg ochrone. W miare
mozliwosci powinno by¢ brane pod uwage
jako preferowana forma zabezpieczenia
gruntow dla celéw rewildingu.
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1. Kluczowe kwestie przy zabezpieczaniu gruntow pod rewilding

Przy zabezpieczaniu gruntéw pod dziatania zwigzane z
rewildingiem, oprocz przydatnosci proponowanego
gruntu, istotne sg trzy kwestie.

Po pierwsze nalezy rozwazy¢, co stanie sie z gruntem
po zakonczeniu okresu jego posiadania lub
uzytkowania. W przypadku braku odpowiednich
zabezpieczen grunt moze ulec degradacji w wyniku
dziatan przysztych wiascicieli lub zarzadcéw, co grozi
utratg korzysci ekologicznych osiagnietych dzieki
rewildingowi. Niektdre struktury prawne zwigzane z
pozyskiwaniem gruntéw oferujg wieksza ochrone niz
inne, dlatego warto je doktadnie przeanalizowac.

Po drugie umowy dzierzawy lub najmu czesto
zawierajg klauzule zobowigzujace do przywrdcenia
gruntu do pierwotnego stanu po zakonczeniu okresu
dzierzawy. Moze to stanowic istotny problem,

poniewaz zmiana charakteru i funkcji terenu jest
kluczowym elementem rewildingu. Osoby zajmujace
sie rewildingiem powinny zwracaé szczegdlng uwage
na takie klauzule i, jesli sa one obecne, dazy¢ do ich
usuniecia lub modyfikacji. W umowie powinny znalez¢
sie jednoznaczne postanowienia uznajace cel
rewildingu, a takze gwarantujace, ze wprowadzane
zmiany nie beda traktowane jako naruszenie umowy.

Po trzecie reforma rolna z 2016 roku! wprowadzita
istotne ograniczenia dotyczace obrotu
nieruchomosciami rolnymi w Polsce, co znaczaco
utrudnia pozyskiwanie gruntéw pod rewilding -
zarowno poprzez zakup, jak i uzytkowanie, dzierzawe
czy najem. Jesli grunt jest zarejestrowany jako rolny,
jego wykorzystanie w projektach rewildingowych moze
napotykac na prawne przeszkody. Kwestia ta zostata
szczegbtowo omowiona w kolejnym punkcie.

2. Czym jest reforma rolna z 2016 roku i czy istniejq strategie

minimalizujqce jej skutki?

Obowigzujgca od dnia 30 kwietnia 2016 r. reforma
rolna wprowadzita (z pewnymi wyjatkami) szereg
ograniczen dotyczacych obrotu i uzytkowania
gruntéw rolnych:

¢ Nieruchomosci rolne nabywac¢ moga tylko rolnicy
indywidualni (przy czym powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z nieruchomosciami
rolnymi stanowigcymi juz jego wtasnos¢ nie moze
przekracza¢ 300 ha uzytkow ornych).

¢ Nabycie nieruchomosci rolnej przez podmiot inny
niz rolnik indywidualny lub w ramach transakgji
share deal wymaga uprzedniej zgody wtasciwego
dyrektora Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa
(,KOWR").

e Umowy sprzedazy nieruchomosci wymagajg formy
notarialnej. W przypadku gruntéw rolnych, przed
sporzadzeniem umowy sprzedazy w celu
przeniesienia tytutu wiasnosci, notariusz ma



obowigzek zweryfikowaé, czy spetnione zostaty
warunki okreslone w reformie rolnej.

Kazda nieruchomosc rolna nabyta po wejsciu w
zycie reformy rolnej musi by¢ wykorzystywana do
celéw rolniczych przez co najmniej piec lat od daty
nabycia (ograniczenie nie dotyczy nieruchomosci
nabytych w drodze dziedziczenia).

W zwigzku z tym nieruchomosci rolne objete
reforma nie mogqg by¢ sprzedawane, zbywane ani
oddawane do uzytkowania innemu podmiotowi
przed uptywem takiego piecioletniego okresu, chyba
ze KOWR wyda na to zgode, co moze nastgpi¢ w
przypadkach uzasadnionych waznym interesem
nabywcy lub interesem publicznym. Nie istnieje
jednak oficjalna lista przyczyn uzasadniajacych
zgode KOWR, ani konkretne przyktady jej
udzielenia. Teoretycznie wzgledy $rodowiskowe, w
tym rewilding, mogtyby zosta¢ uznane za istotny
interes publiczny, jednak decyzja w tej sprawie
pozostaje w gestii KOWR i podlega jego uznaniowej
ocenie. Ograniczenie to obejmuje rowniez
uzytkowanie, stuzebnos$é, uzywanie, najem i
dzierzawe, co oznacza, ze przez okres pieciu lat od
nabycia gruntéw rolnych zadne z tych praw nie
moze zostac udzielone bez zgody KOWR.

Jesli wymagana jest zgoda KOWR, decyzja powinna
zosta¢ wydana w ciggu dwdch miesiecy od
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otrzymania kompletnego wniosku, choc¢ faktyczny
czas rozpatrzenia moze zaleze¢ od stopnia
skomplikowania sprawy. W przypadku, gdy
whnioskodawca nie wystgpi o takg zgode, KOWR ma
prawo wszczaé postepowanie sgdowe w celu
zakwestionowania nabycia nieruchomosci lub
przyznania praw do jej uzytkowania.

W skrdcie oznacza to, ze jesli osoby zajmujace sie
rewildingiem nie majq statusu rolnika?, nabycie przez
nie gruntéw rolnych kazdorazowo wymagac bedzie
zgody KOWR?3. Osoba zajmujaca sie rewildingiem
niebedaca rolnikiem musi wystapi¢ z wnioskiem zgode,
ktory to wniosek powinien zawierac:

e oznaczenie zbywcy i nabywcy, z podaniem ich
adreséw zamieszkania albo siedziby. W przypadku,
gdy jedna ze stron jest osoba fizyczna
nieposiadajaca obywatelstwa polskiego, konieczne
jest podanie kodu kraju oraz numeru paszportu lub
innego dokumentu tozsamosci;

¢ oznaczenie zbywanej nieruchomosci rolnej wedtug
ewidencji gruntéw i budynkoéw; oraz

e uzasadnienie wniosku zawierajace w szczegodlnosci
cel, dla ktérego nieruchomos¢ rolna jest nabywana,
oraz przewidywany sposob jej wykorzystania.

Do wniosku nalezy dotaczy¢ nastepujace dokumenty:

e wypis z ewidencji gruntdéw i budynkdéw dla zbywanej

nieruchomosci rolnej;

odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wydane
na podstawie zbioru dokumentéw prowadzonego
dla zbywanej nieruchomosci rolnej lub informacje o
numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej
bazie danych ksiqg wieczystych;

zaswiadczenie o przeznaczeniu
nieruchomosci rolnej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

dokumenty potwierdzajgce spetnienie warunkdw
uzyskania zgody KOWR;

o$wiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej o
zamiarze zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz
whioskodawcy - w przypadku wniosku sktadanego
przez nabywce; oraz

os$wiadczenie zbywcy nieruchomosci rolnej — w
przypadku wniosku skfadanego przez zbywce - o
braku mozliwoéci sprzedazy nieruchomosci rolnej na
rzecz rolnika indywidualnego; oraz

ustalong cene sprzedazy.



3. Kluczowe struktury prawne dla zabezpieczenia gruntow pod rewilding -

zalety i wady

Poréwnanie roznych struktur prawnych znajduje sie w

tabeli podsumowujacej na koncu
niniejszego opracowania.

3.1 Wtasnoscé

Co oznacza prawo wiasnosci do gruntu?

Wiasno$c jest najszerszym i najbardziej
fundamentalnym prawem rzeczowym, dajacym
wiascicielowi petne uprawnienia do korzystania z
nieruchomosci, dysponowania nig oraz czerpania z niej
korzysci, z wytaczeniem osdb trzecich. Wyjatek
stanowig prawa przyznane innym podmiotom na mocy
umow, takie jak dzierzawa, stuzebnos¢ czy inne
ograniczone prawa rzeczowe.

Wiasno$c jest najbezpieczniejsza forma zabezpieczenia
gruntéw pod rewilding, poniewaz nie jest ograniczona
czasowo. Utrata wiasnosci moze nastgpic¢ jedynie w
Scisle okreslonych przypadkach, takich jak sprzedaz
nieruchomosci, dziedziczenie po $mierci wiasciciela (w
przypadku osoby fizycznej) lub likwidacja
przedsiebiorstwa (w przypadku osoby prawnej).

Korzystanie z nieruchomosci moze jednak podlegac
pewnym ograniczeniom prawnym, takim jak przepisy
dotyczace miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, normy etyczne i zasady wspotzycia
spofecznego, a takze wymdg realizacji spoteczno-
gospodarczego celu wiasnosci*.
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Jakie formalnosci sa wymagane przy
przeniesieniu wiasnosci?

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wymaga
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego oraz
wpisu do ksiegi wieczystej.

Czy posiadanie gruntéw jest przydatne dla
celow rewildingu?

Zgodnie z przepisami polskiego prawa, prawo
wilasnosci jest najkorzystniejszym tytutem prawnym
do nieruchomosci przeznaczonej na rewilding.
Zapewnia wiascicielowi petng swobode w zarzadzaniu
gruntem oraz mozliwo$¢ zachowania nad nim kontroli
przez caty okres posiadania.

Jednak, jak wspomniano powyzej, zakup
nieruchomosci pod rewilding moze by¢ utrudniony ze
wzgledu na ograniczenia wynikajace z reformy rolnej
oraz koniecznos¢ uzyskania zgody KOWR.

Jednostki Skarbu Panstwa nie tylko mogg naktadac
ograniczenia w dysponowaniu gruntami rolnymi, ale
takze posiadajq szerokie uprawnienia w zakresie
pierwokupu przy ich nabywaniu. Dlatego tez osoby
planujace zakup gruntéw pod rewilding powinny
przeprowadzi¢ dokfadng analize due diligence, aby
ustali¢, czy dana nieruchomos¢ jest objeta prawem
pierwokupu. Prawo pierwokupu moze wystgpi¢ w
nastepujacych sytuacjach:

tabedzie nieme startujgce, Zalew Szczecinski, rzeka Odra.
Staffan Widstrand / Rewilding Europe




e gminie przystuguje prawo pierwokupu przy
nabywaniu (i) nieruchomosci niezabudowanych
uprzednio nabytych przez zbywce od Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego lub
(ii) gruntu potozonego na obszarze oznaczonym w
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod cele publiczne lub dla ktérego
zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

e Lasy Panstwowe posiadajg prawo pierwokupu
nieruchomosci (i) oznaczonej jako lesna w ewidencji
gruntéw i budynkdw, (ii) przeznaczonej do
zalesienia zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjq o
warunkach zabudowy lub (iii) bedacej lasem w
rozumieniu art. 3 Ustawy o lasach, objetej
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja
starosty okreslajaca zadania w zakresie gospodarki
lesnej (zob. ,Rewilding w Polsce:

Gospodarka lesna”);

e Skarbowi Panstwa przystuguje prawo pierwokupu
przy sprzedazy gruntéw potozonych pod
$rédladowymi wodami stojacymi; oraz

e rada gminy moze ustanowic na rzecz gminy prawo
pierwokupu w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci znajdujacych sie na
obszarze rewitalizacji.
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Przykiad

Wiascicielka A niedawno nabyta dziatke ze
starodrzewem. Choc jest jej witascicielkg, nie
zamierza ingerowaé w stan gruntu, a jej celem jest
zachowanie dzikiej przyrody w niezmienionej formie.
Chce rowniez zabezpieczy¢ nieruchomos¢ przed
Jakakolwiek ingerencjg w przysztosci, tak aby nikt — w
tym jej potomkowie - nie mogt zmienic jej wizji.
Szczegdlnie obawia sie, ze jej spadkobiercy,
niepodzielajacy jej wrazliwosci na przyrode, mogq

zdecydowac sie na wycinke drzew w celu pozyskania
drewna i osiggniecia zyskoéw. Czy istniejg instrumenty
prawa prywatnego, ktore pozwalajg na
zabezpieczenie gruntu zgodnie z jej intencjg?

Polskie prawo nie przewiduje instrumentow, ktére
zapewniatyby, ze nieruchomos¢ bedzie
wykorzystywana na cele rewildingu przez przysztych
wiascicieli. Niestety, nie istnieje mozliwos$¢ natozenia
trwatych ograniczen na prawo wiasnosci przysztych
wiascicieli ani zobowigzania ich do konkretnego
sposobu uzytkowania gruntu.

3.2 Uzytkowanie

Czym jest prawo uzytkowania?

Beneficjent uzytkowania ma prawo do korzystania z
nieruchomosci oraz czerpania z niej pozytkéw. Prawo
to moze zostac przyznane zaréwno osobom fizycznym,
jak i prawnym, takim jak spétki czy organizacje
pozarzadowe. Oznacza to, ze jesli osoby zajmujace sie
rewildingiem ustanowig uzytkowanie, bedg mogty
zarzadzac gruntem oraz czerpac z niego korzysci przez
caty okres obowigzywania tego prawa.

Nalezy podkresli¢, ze aby mogto powstac¢ prawo
uzytkowania, beneficjent (uzytkownik) musi otrzymac
zaréwno prawo do korzystania z przedmiotu
uzytkowania, jak i prawo do pobierania pozytkéw z
tego przedmiotu. W polskim prawie wyréznia sie trzy
rodzaje pozytkow, ktore uzytkownik moze czerpac z
tytutu uzytkowania:

e pozytki naturalne: ptody gruntu i inne odtaczone
od niego czesci sktadowe, takie jak owoce zerwane
z drzewa lub piasek wydobyty z ziemi. Jest to
szczegolnie istotne w kontekscie gruntow rolnych
oraz potencjalnie w odniesieniu do dziatalnosci
rewildingowej;

e pozytki cywilne: dochody, ktére grunt przynosi na
podstawie stosunku prawnego (np. czynsz, jesli
nieruchomos¢ jest przedmiotem
poddzierzawy); oraz

¢ pozytki prawa: dochody, ktére grunt przynosi
zgodnie ze swym spofeczno-gospodarczym
przeznaczeniem, takie jak odsetki lub dywidendy. W
kontekscie rewildingu mozna rozwazy¢ rozwoj
dziatalnosci (dla celéw czerpania korzysci
finansowych przez osoby zaangazowane w ten
proces) w postaci wycieczek z przewodnikiem,
zakwaterowania w obiektach ekoturystycznych czy
ptatnosci zwigzanych z kapitatem naturalnym (np.
kredyty weglowe lub kredyty na rzecz
bioréznorodnosci). Osoby zajmujace sie
rewildingiem mogaq czerpac te pozytki jako
uzytkownicy. Jednak w celu dostosowania rozwigzan
prawnych do konkretnej sytuacji zaleca sig
konsultacje z ekspertami prawnymi.



Nalezy zatem pamietac, ze umowa, ktdéra daje prawo
do korzystania z rzeczy bez prawa do pobierania
pozytkdéw, nie bedzie skutkowata ustanowieniem prawa
uzytkowania, nawet jesli strony tak jg okreslaja.
Zamiast tego bytaby to umowa uzyczenia, jak opisano
ponizej (zob. punkt 3.4).

Jaki jest okres obowiazywania
prawa uzytkowania?

Umowa ustanowienia prawa uzytkowania moze byc¢
zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony (np. do
czasu $mierci beneficjenta lub, jezeli beneficjentem
jest osoba prawna, do czasu jej rozwigzania). Chociaz
prawo uzytkowania moze nie by¢ przyznane
bezterminowo, mozliwos¢ przyznania prawa
uzytkowania na taki nieoznaczony okres (zwtaszcza w
przypadku przyznania go osobie prawnej) sprawia, ze
jest to uzyteczne narzedzie, ktore nalezy wzia¢ pod
uwage przy prébie dtugoterminowego zabezpieczenia
gruntéw pod rewilding.

Raz przyznane prawo uzytkowania jest wykonalne
nawet w przypadku przeniesienia gruntu na rzecz
nowego wiasciciela. Jest to kolejna istotna korzys¢ w
kontekscie rewildingu.

Nalezy pamietac, ze prawo uzytkowania jest
niezbywalne. Oznacza to, ze po jego przyznaniu
beneficjent nie moze przenies¢ tego prawa na inng
osobe fizyczng lub prawna.

Jak mozna zakonczy¢ prawo uzytkowania?

Prawo uzytkowania wygasa automatycznie, jesli nie
jest wykonywane przez nieprzerwany okres dziesigciu
lat. Nalezy jednak pamieta¢, ze kazde, nawet
jednorazowe skorzystanie z tego prawa przerywa bieg
tego okresu i zapobiega jego wygasnieciu. W praktyce
niekorzystanie z prawa uzytkowania oznacza brak
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faktycznego uzytkowania gruntu lub brak czerpania z
niego pozytkdow.

Wiasciciel gruntu ma bardzo ograniczone mozliwosci
zakonczenia bezwarunkowego i bezterminowego
uzytkowania. Nie moze jednostronnie rozwigzac
uzytkowania wedtug wiasnego uznania, niezaleznie od
przyczyny, ani zadac jego rozwigzania na drodze
sadowej. Jest to kolejna cecha uzytkowania, ktéra
czyni je skutecznym narzedziem dla 0s6b pragnacych
zabezpieczy¢ grunty pod rewilding na dtugi okres,
zapewniajac stabilnos¢ i maksymalne bezpieczenstwo
dla realizowanych dziatan.

Oczywiscie, strony uzytkowania mogg dobrowolnie
uzgodni¢ zniesienie tego prawa.

Jakie formalnosci sa wymagane do ustanowienia
prawa uzytkowania?

Wazne prawo uzytkowania moze by¢ odptatne lub
nieodptatne, w zaleznosci od warunkéw uzgodnionych
miedzy stronami. Umowa uzytkowania musi zostac
zawarta w formie aktu notarialnego. Dodatkowo, aby
prawo uzytkowania byto skuteczne wobec oséb
trzecich, musi zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej.

Czy uzytkowanie jest przydatne dla

celow rewildingu?

Uzytkowanie jest skutecznym narzedziem prawnym
dla 0séb chcacych zabezpieczy¢ grunty pod
rewilding, poniewaz:

e choc¢ nie moze by¢ ustanowione na czas
nieoznaczony, jego okres obowigzywania moze by¢
praktycznie nieograniczony i zakonczyc sie dopiero
np. W momencie rozwigzania organizacji
pozarzadowej bedacej beneficjentem uzytkowania;

e uzytkowanie pozostaje w mocy nawet w przypadku
sprzedazy gruntu nowemu wiascicielowi; oraz

¢ prawa wiasciciela do rozwigzania uzytkowania s
bardzo ograniczone - nie moze on jednostronnie
zakonczy¢ tego prawa ani dochodzi¢ jego
rozwigzania w sadzie.

Nalezy pamietac, ze przyznanie prawa uzytkowania
jest ograniczone na mocy reformy rolnej z 2016 roku
w ciggu pierwszych 5 lat od zakupu (patrz punkt 2).

Przyktad

Osoba zajmujgca sie rewildingiem uzyskuje prawo
uzytkowania gruntu, na ktérym zwykle wypasane jest
stado bydtfa. Wtasciciel gruntu prowadzi hodowle
bydta w ramach miedzynarodowych programéw
hodowlanych. Zgodnie z umowg, osoba zajmujaca sie
rewildingiem ma prawo do zarzgdzania gruntem na
potrzeby ekstensywnego wypasu, a wiasciciel
oczekuje, ze przez caty okres uzytkowania bedzie ona
rowniez opiekunem stada. Choc¢ osoba zaangazowana
w rewilding chetnie zarzgdza uzytkami zielonymi w
ramach ekstensywnego wypasu, preferuje, aby stado
funkcjonowato w stanie potdzikim, bez

celow gospodarczych.

W tym przypadku uzytkowanie nie przynosi zadnych
korzysci ekonomicznych, poniewaz stado bydta
pozostaje w stanie potdzikim, bez celow
gospodarczych. W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze
stosunek ten zostanie uznany za zwykig dzierzawe,
co oznaczatoby, ze wiasciciel nieruchomosci miatby
prawo do wypowiedzenia umowy.

Jednak gdyby osoba zajmujaca sie rewildingiem, jako
uzytkownik, czerpata z gruntu jakiekolwiek korzysci —
np. pozyskiwata skoszong trawe, owoce, czerpata
dochody z ekoturystyki itp. — wowczas relacja ta
mogtaby zostac¢ uznana za uzytkowanie w sensie
prawnym, co znacznie ograniczytoby prawo
wiasciciela do jego wypowiedzenia.




3.3 Stuzebnos¢

Czym sa stuzebnosci?

Stuzebnosci to narzedzie prawne umozliwiajace
korzystanie z cudzej nieruchomosci w okreslonym
zakresie. Mogq one na przykfad przyznawac prawo
dostepu przez cudzy grunt do nieruchomosci, ktéra w
przeciwnym razie bytaby odcieta od drogi publicznej.
Stuzebnosci moga réwniez obejmowac zezwolenia na
wypas zwierzat na gruntach nalezacych do

0s0b trzecich.

W Polsce istniejg dwa istotne rodzaje stuzebnosci®:

¢ Sluzebnosci gruntowe - ten rodzaj stuzebnosci
wymaga istnienia dwdch nieruchomosci:
nieruchomosci stuzebnej, ktéra podlega obcigzeniu,
oraz nieruchomosci wtadnacej, na rzecz ktorej
ustanowiono stuzebnos¢. Stuzebnos¢ jest zwigzana
z nieruchomoscig, a nie z jej wtascicielem, co

¢ Stluzebnosci osobiste - ustanawia sie je w celu

zaspokojenia osobistych potrzeb uprawnionego,
ktére moga mie¢ charakter konsumpcyjny, moralny
lub estetyczny. Cho¢ prawa wynikajace ze
stuzebnosci osobistej moga by¢ zblizone do tych
wynikajacych ze stuzebnosci gruntowej, kluczowg
réznica jest to, ze korzysci nie sg zwigzane z
nieruchomosciag, lecz z konkretng osoba. W praktyce
oznacza to, ze w przypadku stuzebnosci osobistych
nie wystepuje podziat na nieruchomos¢ wiadnaca i
stuzebng - istnieje jedynie nieruchomos¢ stuzebna,
z ktorej korzysta osoba fizyczna. Stuzebnosc
osobista moze by¢ ustanowiona wytacznie na rzecz
osoby fizycznej (nie moze przystugiwaé osobie
prawnej, takiej jak spotka czy organizacja
charytatywna). Jest réwniez niezbywalna i
niedziedziczna, co oznacza, ze nie moze by¢
przeniesiona na inng osobe.

Istniejq trzy kategorie korzysci, ktére mogg by¢

oznacza, ze prawo to pozostaje w mocy nawet po ) L
przyznawane w drodze stuzebnosci:

sprzedazy gruntu lub zmianie wiasciciela. Nie ma

znaczenia, czy nieruchomos¢ nalezy do osoby e umozliwiajg one beneficjentowi korzystanie z

Ptactwo-wodne; de/tanry/rZZE[Ea;Oé‘ra; :
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prawnej (np. spofki, organizacji charytatywnej) czy
fizycznej. Przyjmuje sig, ze ustanowienie
stuzebnosci opiera sie na wartoséci ekonomicznej.
Oznacza to, ze jesli przestanie ona stuzyc¢
pierwotnemu celowi ekonomicznemu, stuzebnos¢
moze wygasnaé. W kontekscie rewildingu moze by¢
trudno wykaza¢ wartos¢ ekonomiczng takiej
stuzebnosci, chyba ze obejmuje ona np. prawo do
pozyskiwania drewna, prowadzenia dziatalnosci
handlowej czy innych form uzytkowania.

nieruchomosci stuzebnej w okreslonym zakresie
(np. prawo do przejazdu przez nieruchomos¢ w celu
uzyskania dostepu do wiasnego gruntu);

mogq zobowigza¢ wiasciciela nieruchomosci
stuzebnej do niewykonywania okreslonych czynnosci
w odniesieniu do jego wiasnej nieruchomosci (np.
ograniczenia mozliwosci wycinania niektorych drzew
lub osuszania gruntéw rolnych); lub

moga one zobowigzac wiasciciela nieruchomosci
wiadnacej do niepodejmowania okreslonych dziatan
na lub w odniesieniu do nieruchomosci stuzebnej,



na przyktad w celu ograniczenia mozliwosci wjazdu
na teren nieruchomosci stuzebnej w celu usuniecia
zwisajacych gatezi drzew lub owocdéw, lub zakazu
nawozenia ziemi niektérymi substancjami
wydzielajacymi nieprzyjemny zapach.

Aby stuzebno$¢ byta wazna, musi przynosic¢
rzeczywistg korzy$¢ uprawnionemu. W przypadku
stuzebnosci gruntowych korzys¢ ta ma charakter
ekonomiczny, natomiast dla stuzebnosci osobistych
moze przybiera¢ inng forme, zgodnie z celem, dla
ktorego zostata ustanowiona. Jesli korzys$¢ wynikajaca
ze stuzebnosci przestaje istnie¢, stuzebnos¢ wygasa, a
wiasciciel obcigzonej nieruchomosci moze ztozy¢ do
sadu wniosek o jej zniesienie. Podobnie dzieje sie w
sytuacji, gdy stuzebnos$¢ nie zostata objeta zadnymi
warunkami lub ograniczeniami czasowymi. Oznacza to,
ze wazna stuzebnos$¢ musi miec¢ okreslong wartosc
ekonomiczna. W kontekscie jej zastosowania w
rewildingu kluczowe jest uwzglednienie tej zasady,
poniewaz udowodnienie wartosci ekonomicznej dziatan
zwigzanych z rewildingiem moze by¢ trudne.

Jak dlugo moga trwac stuzebnosci?

Stuzebnosci moga byc¢ ustanawiane na czas oznaczony
lub nieoznaczony.

Podobnie jak w przypadku uzytkowania, stuzebnosci
osobiste ustanowione na czas nieoznaczony wygasajq
z chwilg $mierci osoby uprawnionej.

Zazwyczaj bezwarunkowe i bezterminowe stuzebnosci
gruntowe sg trwale zwigzane z dang nieruchomoscia.
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Oznacza to, ze pozostajg one powigzane z gruntem,
niezaleznie od zmian wiasnosci nieruchomosci, pod
warunkiem, ze realna korzys¢ ze stuzebnosci nadal
istnieje. Istniejg pewne wyjatki, w ktorych stuzebnosci
gruntowe na czas nieoznaczony mogg wydasna¢, na
przyktad w przypadku sprzedazy nieruchomosci
wtadnacej w postepowaniu egzekucyjnym.

Niezaleznie od okresu obowigzywania,
kazda stuzebnosc:

e wygasa z mocy prawa, jesli nie jest wykonywana
przez nieprzerwany okres dziesieciu lat;

e moze zostac¢ zniesiona za odszkodowaniem, jesli ze
wzgledu na zmiane okolicznosci stata sie ucigzliwa
dla wiasciciela nieruchomosci stuzebnej i nie jest juz
konieczna dla beneficjenta; oraz

e moze zostac¢ zniesiona bez odszkodowania, jesli
utracita wszelkie znaczenie dla beneficjenta.

Jakie formalnosci s3 wymagane do ustanowienia
stuzebnosci?

Stuzebnosci sg zwykle ustanawiane na mocy pisemnej
umowy® i mogg byc¢ odpfatne lub nieodptatne.

Stuzebnosci mogg, ale nie musza, by¢ wpisane do
ksiegi wieczystej - ich ustanowienie nie jest
uzaleznione od dokonania wpisu.

Jednak wpisanie stuzebnosci do ksiegi wieczystej jest
zalecane, poniewaz zapewnia jej egzekwowalnos¢
wobec 0sdb trzecich. Dodatkowg korzyscig takiego
wpisu jest ochrona wynikajaca z rekojmi wiary

publicznej ksiqg wieczystych. Oznacza to, ze w
przypadku rozbieznosci miedzy trescig ksiegi a
rzeczywistym stanem prawnym, tresc ksiegi bedzie
miata pierwszenstwo na korzys$¢ osoby, ktéra nabyla
wilasnos¢ lub inne prawo rzeczowe w dobrej wierze,
w drodze czynnosci prawnej z osobg uprawniong do
jego ustanowienia.

Czy stuzebnos$c jest przydatna dla

celow rewildingu?

Stuzebnosci moga by¢ przydatnym narzedziem w
dziataniach zwigzanych z rewildingiem, poniewaz
umozliwiajg poszerzenie obszaru dziatalnosci oraz - po
nalezytym dokonaniu wpisu do ksiegi wieczystej -
wigzg przysztych wiascicieli sgsiednich nieruchomosci
w sposob sprzyjajacy dziatalnosci rewildingowe;.

Cho¢ stuzebnosci nie moga by¢ ustanowione
bezterminowo, mozliwe jest ich ustanowienie na czas
nieoznaczony i nieodwotalny, co zapewnia stabilnos¢ i
przewidywalno$¢ w dtugim okresie. Jednak jesli
wiasciciel nieruchomosci obcigzonej uzna, ze
stuzebnos¢ utracita swoj cel, moze wystgpic o jej
zniesienie. Warto rowniez pamietaé, ze zgodnie z
reforma rolng, ustanowienie stuzebnosci jest
traktowane jako ,zbycie” nieruchomosci. Oznacza to,
ze na gruntach rolnych nie mozna ustanawiac
stuzebnosci w ciggu pierwszych pieciu lat od ich
zakupu, chyba ze uzyskano na to stosowne zgody.



Przykiad

Wihascicielka B nabyta dziatke, ktorg zamierza
przeksztatcic w trwatq tgke porosnietg rodzimymi
ziotami paszowymi i trawgq. Jej zamiarem jest rowniez
wypuszczenie stada bydfa, ktore bedzie sie tam pasto,
Jjednak nie zostanie przeznaczone do konsumpcji. Chce
takze zagwarantowac, ze teren ten nie zostanie
zdegradowany ani przeksztatcony w grunty rolne przez
przysztych wiasciciell.

Grunt ten graniczy z nieruchomosciq nalezacg do jej
sgsiadki. Warunki glebowe na obu dziatkach sg
identyczne, jednak sgsiadka nie wykorzystuje swojej
ziemi do Zadnych celdw i chce wesprzeé dziatania
Wihascicielki B. Nie jest jednak zainteresowana
sprzedazg gruntu. Strony uzgadniajq, ze teren sgsiadki
zostanie przeksztatcony w trwatg tgke i bedzie stuzyt
Jjako przedtuzenie pastwiska.

1. Jaka umowa moglaby zosta¢ zawarta miedzy
wiascicielkami gruntow, aby formalnie
zarejestrowac i wdrozyc¢ te wspotprace w
praktyce? W jaki sposéb taka umowa wplynelaby
na przyszie uzytkowanie kazdego z tych
obszaréw gruntu?

Wspotpraca pomiedzy dwiema wiascicielkami gruntéw
mogtaby zostac sformalizowana poprzez ustanowienie
stuzebnosci gruntowej.

Stuzebnos¢ gruntowa zapewnitaby Wiascicielce B
kontrole nad sasiednim gruntem przez caty okres jej
obowigzywania, skutecznie uniemozliwiajac sasiadce
wykorzystywanie terenu do innych celéw w tym czasie.
Nawet jesli w przysziosci sasiadka zdecyduje sie
sprzedac nieruchomos¢, stuzebnos¢ pozostanie w mocy
i bedzie wigzaca dla nowych wtascicieli. Dzieki temu
sgsiedni grunt bedzie nadal wykorzystywany jako trwata
faka do wypasu bydta, zgodnie z zatozeniami ochrony
przyjetymi przez Wiascicielke B, niezaleznie od

zmian wiasnosci.
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W zaleznosci od tresci umowy istnieje ryzyko, ze nie
zostanie ona uznana za faktyczng stuzebnos¢ ze
wzgledu na brak wartosci ekonomicznej. Zamiast tego
moze zostac zakwalifikowana jako dzierzawa, ktérg,
mozna zakonczy¢ w ustawowych terminach.

2. Czy umowa powinna/mogtaby odnosic sie do
celu tej wspotpracy, jakim jest ochrona gruntu?
Jakie korzysci przyniostoby to Wiascicielce B w
zakresie realizacji jej celow?

Umowa moze zawierac takie postanowienia.
Zapewnitoby to, ze wtasciciel jest Swiadomy celu, w
jakim nieruchomos$c¢ bedzie wykorzystywana.

3. Czy istnieja ograniczenia czasowe dla takiej
umowy? Jak dlugo moze ona obowigzywac i czy
bedzie wiazaca dla przyszlych wiascicieli jednej
lub obu dziatek? Czy ktorykolwiek z przysztych
wiascicieli tych dziatlek moze doprowadzic do jej
rozwiazania?

Ustanowienie stuzebnosci bezterminowo nie jest
mozliwe. Cho¢ ustanowienie jej na czas nieoznaczony i
w sposob nieodwotalny daje znaczng pewnosc co do
okresu jej trwania, wiasciciel obcigzonej nieruchomosci
moze wystgpic o jej zniesienie, jesli uzna, ze stuzebnos¢
przestata spetniac swaj cel.

4. Czy istniejq jakies zabezpieczenia, ktore moga
zapewnic¢ wykonalnos¢ takiej umowy?

Gdy stuzebnos$¢ zostanie wpisana do ksiegi wieczystej,
staje sie wykonalna wobec 0so6b trzecich, co oznacza,
ze jest powigzana z gruntem, a kolejni witasciciele sg
nig zwigzani. Co wiecej, wpis do ksiegi wieczystej moze
stanowi¢ rozwigzanie w przypadku sporéw dotyczacych
stanu prawnego gruntu. Jest to szczegdlnie przydatne
w sytuacji, gdy kolejny wiasciciel nieruchomosci
stuzebnej kwestionuje istnienie lub warunki stuzebnosci.

3.4 Uzyczenie

Czym jest uzyczenie?

Uzyczenie to prawo okreslonej osoby do bezptatnego
uzywania nieruchomosci przez czas oznaczony lub
nieoznaczony. Nie moze by¢ uzaleznione od zaptaty
czynszu ani zadnych innych $wiadczen na rzecz
wiasciciela. Uzyczenie jest ustanawiane na podstawie
umowy zawartej miedzy uzyczajacym (wiascicielem
lub innym uprawnionym podmiotem) a bioracym do
uzywania, okreslajgcg warunki korzystania

z nieruchomosci.

Uzyczenie moze by¢ przydatnym narzedziem w
projektach rewildingowych, szczegdlnie gdy osoby
zaangazowane w te dziatania chca sformalizowac
wspotprace z wiascicielem gruntu, ktory wspiera ich
inicjatywe, umozliwiajac bezptatne korzystanie z jego
ziemi. Nalezy jednak pamietaé, ze umowa uzyczenia
ma charakter osobisty - jest zawierana miedzy
konkretnymi stronami i nie jest powigzana z gruntem,
€O 0znacza, ze nie przechodzi na kolejnych

wiascicieli nieruchomosci.

Bioracy do uzywania musi przestrzegac szeregu
przepisow Kodeksu cywilnego, ktore regulujq jego
prawa i obowigzki:

¢ nieruchomos$¢ musi by¢ uzywana w sposéb
odpowiadajacy jej wtasciwosciom i przeznaczeniu
lub w sposdb okreslony w umowie uzyczenia;

e bioracy do uzywania ponosi zwykte koszty
utrzymania nieruchomosci w celu zachowania jej w
stanie nieuszkodzonym;

e bioracy do uzywania zobowigzany jest do dbania o
nieruchomosc¢ i niezwtocznego zawiadomienia
wiasciciela o wszelkich roszczeniach oséb trzecich



dotyczacych nieruchomosci, a takze o koniecznosci
dokonania napraw;

e bioracy do uzywania zobowigzany jest zwréci¢
nieruchomos$¢ po zakonczeniu okresu uzyczenia w
stanie niepogorszonym (tj. w takim samym stanie,
w jakim nieruchomos¢ znajdowata sie w momencie
uzyczenia). Bioracy do uzywania nie ponosi jednak
odpowiedzialnosci za zuzycie nieruchomosci bedace
nastepstwem jej prawidtowego uzywania (tj. zwykte
skutki jej uzywania, wynikajace z charakteru
nieruchomosci i celu umowy).

Przy rozwazaniu zawarcia umowy uzyczenia wazne
jest, aby mie¢ swiadomos¢, ze ostatni z wymienionych
przepiséw Kodeksu cywilnego zasadniczo zobowigzuje
biorgcego do uzywania do przywrdcenia gruntu do
jego pierwotnego stanu po zakonczeniu umowy. Moze
to stanowic istotny problem w kontekscie rewildingu,
poniewaz jego istotg jest trwata zmiana charakteru
gruntu. Strony mogga jednak zmodyfikowac lub
wytgczy¢ ten obowigzek, jasno okreslajgc w umowie,
ze zamierzajg odstapi¢ od tego wymogu i uzasadniajac
swojq decyzje. Mozliwe jest réwniez dobrowolne
wytgczenie tego warunku ze stosunku umownego, co
pozwoli unikng¢ zobowigzania do odwrdcenia zmian
wynikajacych z procesu rewildingu.

Jak dtugo trwa uzyczenie?

Umowy uzyczenia mogg by¢ zawierane na czas
oznaczony lub nieoznaczony, ale nie mogg by¢
zawierane bezterminowo.

W poréwnaniu do uzytkowania czy stuzebnosci,

umowy uzyczenia s fatwiejsze do rozwigzania i nie sg
trwale powigzane z nieruchomoscia, co oznacza, ze nie
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wigza kolejnych wiascicieli gruntu. Uzyczenie konczy
sie w nastepujacych przypadkach:

¢ gdy uptynat termin okreslony w umowie (np.
uzywanie zostato zawarte na czas oznaczony 3 lat);

¢ cel umowy zostat osiagniety (np. jezeli strony
zgodzity sie na uzywanie nieruchomosci dla celow
odtworzenia populacji bobréw, umowa wygasnie po
osiggnieciu tego celu);

e bioragcy do uzywania korzysta z gruntu w sposdb
sprzeczny z umowg albo z wtasciwosciami lub
przeznaczeniem gruntu;

e biorgcy do uzywania powierzyt grunt innej osobie
nie bedac do tego upowaznionym ani na mocy
obowigzujacej umowy, ani nie bedac do tego
zmuszonym przez okolicznosci;

e nieruchomos¢ jest potrzebna wtascicielowi z
przyczyn, ktérych nie mozna byto przewidzie¢ w
momencie zawierania umowy. Przyktadem moze
by¢ nagte pogorszenie sie sytuacji ekonomicznej
wiasciciela skutkujace tym, ze chce on uzyskaé
dochdd z dzierzawy nieruchomosci. Wprowadza to
element niepewnosci odnosnie do tego, jak diugo
uzyczenie bedzie dostepne.

Jakie formalnos$ci sa wymagane do zawarcia
umowy uzyczenia?

Umowy uzyczenia muszg by¢ nieodptatne i zawarte w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Uzyczenie
nie podlega wpisowi do ksiegi wieczystej.

Czy uzyczenie jest przydatne do

celéw rewildingu?

Uzyczenie moze by¢ korzystne dla celdw rewildingu
jako mechanizm formalizujacy wszelkie umowy

dotyczace swobodnego korzystania z gruntéw na
potrzeby dziatan zwigzanych z rewildingiem. Umowy
uzyczenia mogg by¢ zawierane na czas nieoznaczony,
ale nie mogq by¢ zawierane bezterminowo. Nie sg one
jednak powigzane z gruntem, co oznacza, ze w
przypadku zmiany wiasciciela, nowy wiasciciel nie
bedzie zobowigzany do ich honorowania. Dodatkowo,
istniejg przepisy ustawowe, ktére umozliwiajg
wiascicielowi rozwigzanie umowy, co ogranicza
stabilnos¢ tego tytutu prawnego jako zabezpieczenia
gruntéw pod rewilding. Ponadto, zgodnie z reformg
rolng z 2016 roku, ustanowienie prawa uzyczenia na
gruntach rolnych jest ograniczone przez pierwsze piec¢
lat od ich zakupu (patrz punkt 2).

Dzikie konie polskie, rezerwat delty Odry, Stepnica.
Solvin Zankl / Rewilding Europe
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Przykiad

Witasciciel C chce umozliwi¢ organizacji charytatywnej
zajmujacej sie rewildingiem przeprowadzenie tego
procesu na swojej posiadtosci oraz zagwarantowad, ze
teren nie zostanie przywrécony do wczesniejszego,
nieznaturalizowanego stanu. Jednoczesnie zamierza
zachowac prawo wfasnosci do gruntu. Obie strony daza
do tego, aby grunt pozostat zabezpieczony na cele
rewildingu, niezaleznie od tego, kto odziedziczy go po
Smierci Wtasciciela C. Organizacja charytatywna
proponuje zawarcie umowy uzyczenia, ktora
przyznataby jej prawo do dfugoterminowego
zarzadzania gruntem. Taki mechanizm zapewnitby
organizacji kontrole nad uzytkowaniem terenu, nawet
jesli w przysztosci zmieni sie jego wiasciciel.

1) Czy tego rodzaju porozumienie mogtoby
funkcjonowaé w Polsce? Jesli tak, jakie musialyby
by¢ jego kluczowe elementy, aby bylo prawnie

wiazace? Na przykiad, czy organizacja
charytatywna zajmujaca sie rewildingiem
musiataby dokonywac ptatnosci w
ramach umowy?

Nie jest mozliwe zawarcie umowy uzyczenia
umozliwiajacej bezterminowe korzystanie z
nieruchomosci — mozna jg jedynie ustanowic¢ na czas
nieoznaczony (np. do momentu rozwigzania organizacji
charytatywnej). Oznacza to, ze nie mozna umownie
wytaczy¢ ogolnego prawa do rozwigzania umowy, a
wiasciciel nieruchomosci zawsze bedzie miat mozliwos¢
j&j wypowiedzenia, zgodnie z ustawowymi terminami
przewidzianymi w przepisach. W praktyce oznacza to
ryzyko, ze wiasciciel moze zmieni¢ zdanie i rozwigzac
umowe. Dodatkowo, umowa uzyczenia nie jest wigzaca
dla przysztych wiascicieli gruntu, co oznacza, ze nie
zapewnia dtugoterminowej ochrony, ktorej

poszukujg strony
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2) Jesli umowa uzyczenia nie zapewnia
oczekiwanej ochrony, czy istnieje inny sposéb, w
jaki wiasciciel gruntu moze skutecznie osiagna¢
swoje cele?

Umowa uzytkowania mogtaby skutecznie realizowac
cele Wiasciciela C, pozwalajac organizacji charytatywnej
zajmujacej sie rewildingiem na zarzadzanie gruntami w
tym celu, przy jednoczesnym zachowaniu prawa
wilasnosci przez wiasciciela. Kluczowe elementy umowy
obejmowatyby okreslenie czasu trwania uzytkowania
oraz sprecyzowanie praw i obowigzkéw obu stron.
Chociaz mozliwos¢ ustalenia ptatnosci przez organizacje
charytatywng mogtaby podlegac¢ negocjacjom, nie jest
ona warunkiem koniecznym do zawarcia waznej umowy
uzytkowania. Zgodnie z przepisami uzytkowanie
wymaga, aby beneficjent miat prawo do korzystania z
gruntu oraz pobierania pozytkéw. W przypadku
rewildingu organizacja charytatywna mogtaby pobieraé
pozytki naturalne, np. utrzymanie mozaiki
krajobrazowej w celu zapobiegania pozarom, oraz
pozytki prawne, np. dochody z ekoturystyki
generowane na danym terenie.

Uzytkowanie, raz ustanowione, pozostaje w mocy
nawet w przypadku zmiany wiasciciela nieruchomosci.
Wiasciciel ma bardzo ograniczone mozliwosci jego
zniesienia — nie moze jednostronnie wypowiedzie¢
uzytkowania, niezaleznie od przyczyny, ani dochodzic¢
jego rozwigzania przed sadem.

Uzytkowanie ustanowione na czas nieoznaczony wygasa
automatycznie, jesli nie jest wykonywane przez
nieprzerwany okres dziesieciu lat. Warto jednak
zauwazyc, ze kazde, nawet krotkotrwate skorzystanie z
tego prawa przerywa bieg tego okresu i zapobiega

jego wygasnieciu.

3.5 Dzierzawa

Czym jest dzierzawa?

Dzierzawa stanowi elastyczng i powszechnie
stosowana forme zabezpieczenia prawa do
uzytkowania gruntéw, gdy ich nabycie na wtasnos¢ nie
jest mozliwe. Pod warunkiem spetnienia okreslonych

formalnosci, takich jak uiszczenie wymaganej opfaty,
strony mogg swobodnie ustala¢ warunki dzierzawy.

Umowy dzierzawy naktadajq na dzierzawce obowigzek
otrzymywania pozytkéw z tytutu korzystania z
przedmiotu dzierzawy. Podobnie jak w przypadku
uzytkowania, w polskim prawie wyrdznia sie trzy
rodzaje pozytkow, ktore dzierzawca moze uzyskac z
tytutu dzierzawy: naturalne, cywilne i pozytki prawa

(zob. punkt 3.2 powyzej).

Po zakonczeniu umowy dzierzawy dzierzawca jest
zobowigzany zwrdcié¢ nieruchomos¢ w stanie
niepogorszonym, przy czym nie odpowiada za zuzycie
wynikajace z jej prawidtowego uzytkowania,
obejmujace normalne skutki eksploatacji zgodne z
charakterem nieruchomosci i celem umowy.

Jak wspomniano wczesniej w kontekscie umow
uzyczenia, domysine zatozenie moze stanowic
problem, gdy grunt jest wykorzystywany do
rewildingu, poniewaz moze to zagrozi¢ trwatosci
osiagnietych zmian ekologicznych. Strony moga
jednak w ten sam sposob zmodyfikowac lub wytgczyé
ustawowy obowigzek zwrotu nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, przewidujac takie odstepstwo

w umowie.
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Jak diugo trwa dzierzawa?

Umowy dzierzawy moga by¢ zawierane na czas
oznaczony’ lub nieoznaczony. W przypadku zawarcia
umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz 30 lat, umowe
uznaje sie za zawartg na czas nieoznaczony po
uptywie pierwszych 30 lat.

Jezeli umowa dzierzawy zostaje zawarta na czas
nieoznaczony, kazda ze stron moze jg wypowiedzie¢ z
dowolnej przyczyny z zachowaniem odpowiedniego
okresu wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia moze
by¢ okreslony w samej umowie, ale w przypadku
braku takich postanowien zastosowanie majg
nastepujace terminy wypowiedzenia okreslone w
Kodeksie cywilnym:

e gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych
niz miesigc, nalezy zachowac trzymiesieczny okres
wypowiedzenia, przy czym okres wypowiedzenia
moze zakonczy¢ sie dopiero z koncem kwartatu
kalendarzowego (np. jesli ptatnos$¢ czynszu
przypada na dzien 10 czerwca i nie zostat on
zaptacony, wydzierzawiajacy nie moze wypowiedzie¢
umowy dzierzawy do dnia 30 wrzesnia);

e gdy czynsz jest ptatny miesiecznie, nalezy zachowad
miesieczny okres wypowiedzenia, ktéry konczy sie z
ostatnim dniem miesigca kalendarzowego;

e gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu krotszych
niz jeden miesiac, nalezy wypowiedzie¢ umowe z
zachowaniem trzydniowego terminu wypowiedzenia;

e gdy czynsz jest ptacony za kazdy dzien, nalezy

wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem
jednodniowego terminu wypowiedzenia.

Umowy dzierzawy zawarte na czas oznaczony®
wygasajq z uptywem okresu, na jaki zostaly zawarte,
lub z chwilg wypowiedzenia przez jedng ze stron, jezeli
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takie wypowiedzenie jest przewidziane w umowie
dzierzawy. Kazda sytuacja, w ktorej strona ma prawo
wypowiedzie¢ umowe dzierzawy zawartg na czas
oznaczony, powinna byc¢ precyzyjnie okreslona.

Oznacza to, ze umowa dzierzawy nie moze by¢
zawarta bezterminowo i nie mozna wykluczy¢
mozliwosci jej wypowiedzenia. Nawet jesli
nieruchomos¢ zostanie wydzierzawiona na czas
nieoznaczony bez okreslonego okresu wypowiedzenia,
kazda ze stron zawsze bedzie miata prawo do
wypowiedzenia umowy zgodnie z przepisami Kodeksu
cywilnego opisanymi powyzej. Bytoby tak nawet w
sytuacji, gdyby umowa dzierzawy stanowita, ze zadna
ze stron nie moze jej wypowiedziec.

Istotnym aspektem dzierzawy jest to, ze w przypadku
sprzedazy gruntu objetego umowg, dzierzawa
pozostaje w mocy mimo zmiany wtasciciela. Nowy
wiasciciel ma jednak prawo do jej wypowiedzenia.

Wyjatkiem jest sytuacja, w ktérej nowy wiasciciel nie
moze wypowiedzie¢ umowy dzierzawy, jesli zostata
ona zawarta na czas oznaczony z datg pewng (np.
sporzadzona w formie aktu notarialnego), a
dzierzawca objat grunt w posiadanie.

Osoby zajmujace sie rewildingiem powinny miec¢
réwniez $wiadomos¢, ze w niektorych sytuacjach
dzierzawca ma prawo pierwokupu gruntéw rolnych.
Dotyczy to przypadkdw, gdy umowa dzierzawy zostata
zawarta z datg pewng, byta wykonywana przez co
najmniej 3 lata, a grunt stanowi czes$¢ rodzinnego
gospodarstwa rolnego dzierzawcy zgodnie z polskim
prawem. W takich przypadkach, jesli wtasciciel
zdecyduje sie na sprzedaz gruntu rolnego, musi w
pierwszej kolejnosci zaoferowac go dzierzawcy.

Jakie formalnosci sa wymagane do zawarcia
umowy dzierzawy?

Aby umowa dzierzawy byta wazna, musi przewidywac
Swiadczenie pieniezne lub inng forme $wiadczenia,
taka jak wykonanie okreslonych ustug.

Tre$¢ umowy dzierzawy podlega zasadzie swobody
umow, co oznacza, ze strony moga, dowolnie
ksztattowac jej warunki, pod warunkiem spetnienia
minimalnych wymogoéw okreslonych w Kodeksie
cywilnym. Do kluczowych elementéw umowy nalezq
odptatnos$é¢, oznaczenie stron oraz okreslenie
przedmiotu dzierzawy.

Umowa dzierzawy moze by¢ zawarta zaréwno ustnie,
jak i na piSmie. Jednak wybdr formy ustnej wigze sie z
okreslonymi konsekwencjami. Przede wszystkim taka
umowa zawsze jest traktowana jako zawarta na czas
nieoznaczony, co oznacza, ze moze zostac
wypowiedziana zgodnie z obowigzujacymi przepisami
Kodeksu cywilnego.

Czy dzierzawa jest przydatna dla

celéw rewildingu?

Elastyczno$¢ umow dzierzawy sprawia, ze stanowig
one powszechny i skuteczny sposdb zabezpieczenia
dostepu do gruntéw w réznych celach, w tym na
potrzeby rewildingu. Nalezy jednak pamieta¢, ze
dzierzawa nie jest odpowiednig formg umowy, jesli
dzierzawca nie czerpie pozytkow z gruntu. W takich
przypadkach strony powinny rozwazy¢ zawarcie
umowy najmu (zob. punkt 3.6 ponizej). O ile nie
postanowiono inaczej, grunt musi zostac¢ zwrocony w
stanie nienaruszonym. Osoby zajmujace sie
rewildingiem powinny wiec dazy¢ do odpowiedniego
dostosowania warunkéw umowy, aby unikngé
potencjalnych ograniczen wynikajacych z

tego obowigzku.
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Dodatkowo, przepisy regulujace wypowiedzenie
umowy dzierzawy pozostawiajg stronom duza
swobode, co wprowadza element niepewnosci. Moze
to stanowic istotne ryzyko dla projektu
rewildingowego, ktérego realizacja wymaga stabilnosci
i czasu na osiggniecie zamierzonych efektéw.

3.6 Najem

Czym jest najem?

Najem, podobnie jak dzierzawa, jest ustanawiany na
podstawie umowy miedzy stronami i moze byc¢
zawarty na czas oznaczony lub nieoznaczony. W
odniesieniu do jego czasu trwania obowigzujg te same

zasady, ktore zostaty omoéwione powyzej w
kontekscie dzierzawy.

Roznica polega na tym, ze najemca nie jest
zobowigzany do pobierania pozytkdéw, co moze by¢
lepszym rozwigzaniem w odniesieniu do rewildingu w
sytuacjach, w ktorych zrozumienie dziatan
rewildingowych jako majacych cel gospodarczy moze
by¢ trudne.

Co do zasady, po wygasnieciu umowy najmu najemca
zobowigzany jest zwrdci¢ grunt w stanie
odpowiadajacym jego ,,normalnemu i zalecanemu”
uzytkowaniu. Strony mogaq jednak inaczej uregulowac
te kwestie w umowie. Jak wspomniano wczesniej w
kontekscie uméw dzierzawy, ma to szczegdine
znaczenie w przypadku rewildingu, dlatego nalezy
zadbac o wyrazne dostosowanie tego domysinego
postanowienia w tresci umowy.

Poza opisanymi réznicami najem pod wieloma
wzgledami ma podobne cechy do dzierzawy.
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Jak dtugo moze trwac¢ najem?

Zasady dotyczace czasu trwania i wypowiedzenia sg
takie same jak w przypadku dzierzawy (zob. punkt 3.5
powyzej). Jedng z kluczowych réznic jest to, ze najem
zawarty na czas dtuzszy niz 10 lat poczytuje sie po
uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony
(w przeciwienstwie do 30 lat w przypadku dzierzawy).

Jakie formalnosci sa wymagane do zawarcia
umowy najmu?

Umowa najmu nie moze by¢ nieodptatna. Jej istotnym
elementem jest obowigzek uiszczania czynszu, ktéry
moze byc¢ platny w formie pienieznej lub w innej
uzgodnionej formie Swiadczen. W okreslonych
przypadkach czynsz moze réwniez zostac ustalony
jako utamkowa czes$¢ pozytkdw z nieruchomosci.

Pozostate formalnosci obowigzujace przy dzierzawie
majq rowniez zastosowanie do najmu.

Czy najem jest przydatny dla celéw rewildingu?
Najem moze by¢ odpowiednim rozwigzaniem dla celéow
rewildingu, poniewaz nie wymaga od najemcy
czerpania korzysci ekonomicznych ani pobierania
pozytkow z gruntu. Jesli celem umowy jest rewilding
bez zamiaru uzyskiwania pozytkéw, osoby zajmujace
sie tym procesem mogq zdecydowac sie na najem.
Natomiast jesli rewilding wigze sie z pobieraniem
pozytkdw, wiasciwg forma umowy bedzie dzierzawa.

Nalezy jednak pamieta¢, ze najem nie zapewnia petnej
stabilnosci co do okresu jego obowigzywania. Umowa
najmu nie moze by¢ zawarta bezterminowo - nawet w
przypadku umowy na czas nieoznaczony wiasciciel
nieruchomosci ma prawo do jej wypowiedzenia
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Brzegi rzeki Piany, Menzlin, Rewilding Delty Odry.
Florian Méllers / Rewilding Europe
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Podsumowanie

Ponizsza tabela przedstawia kluczowe cechy réznych struktur prawnych, ktére moga zosta¢ wykorzystane do wzmocnienia dtugoterminowej ochrony gruntdéw przeznaczonych na
rewilding. Wybor odpowiedniej opcji zalezy od specyfiki danego przypadku oraz obowigzujgcych uwarunkowan prawnych.

S TWiasnosé | Usytkowanie | Shuzebnosé gruntowa | Shuzebnos¢ osobista |Uiyczenie | Drierzawa _|Najem |

Zakres Petnia praw i Prawo do
swoboda uzytkowania i
dysponowania korzystania z
nieruchomoscia nieruchomosci®.
Podmiot Osoby fizyczne i Osoby fizyczne i
prawne prawne
Okres Nie dotyczy Czas oznaczony lub
obowiazywania nieoznaczony
Rozwigzanie e przeniesienie w e uptyw okresu
drodze obowigzywania;
sprzedazy,

e Smier¢ beneficjenta
lub rozwigzanie
osoby prawnej;

darowizny, itp.;
e Smierc
wiasciciela
(osoby fizycznej)
lub likwidacja
(osoby
prawnej);

e niewykonywanie
przez okres 10 lat

e wywtaszczenie
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Obcigzenie jednej

nieruchomosci (nieruchomos¢
obcigzona) na rzecz innej

nieruchomosci

Obcigzenie jednej
nieruchomosci na

rzecz osoby fizycznej.

(nieruchomos$¢ wiadnaca):

o wilasciciel nieruchomosci
wiadnacej moze korzystac z
nieruchomosci obcigzonej;

e wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej moze podjac
jedynie ograniczone
dziatania.

Osoby fizyczne i prawne Osoby fizyczne

Czas oznaczony lub
nieoznaczony

Czas oznaczony lub
nieoznaczony

e uptyw okresu e uptyw okresu
obowigzywania; obowigzywania;

e Smier¢ beneficjenta lub e Smier¢ beneficjenta
rozwigzanie osoby prawnej; lub rozwigzanie

¢ niewykonywanie przez okres osoby prawnej;

10 lat; e niewykonywanie

. przez okres 10 lat;
e zmiana stosunku prawnego

(z odszkodowaniem); e zmiana stosunku
prawnego (z

e nie stuzy juz celowi odszkodowaniem);

beneficjenta (bez
odszkodowania); e nie stuzy juz celowi
beneficjenta (bez

e ucigzliwos¢ dla obcigzonej odszkodowania);

nieruchomosci gruntowej
e ucigzliwos¢ dla

obcigzonej
nieruchomosci

gruntowej

Prawo do uzywania

nieruchomosci (bez prawa
do pobierania pozytkow z

gruntu)

Osoby fizyczne i prawne

Czas oznaczony lub
nieoznaczony

e uplyw okresu
obowigzywania;

e Smier¢ beneficjenta lub

rozwigzanie osoby
prawnej;

e realizacja celu;

* nieprzestrzeganie

postanowien umowy lub

uzywanie w sposob
niezgodny z
charakterem i

przeznaczeniem gruntu;

e zawinione naruszenie
umowy przez biorgcego

do uzywania;

e uzasadnione cofnigcie

uzyczenia przez
wiasciciela

Prawo do uzytkowania Prawo do korzystania z

i korzystania z nieruchomosci (bez

nieruchomoscit®, prawa do pobierania
pozytkow z gruntu).

Osoby fizyczne i
prawne

Czas oznaczony do 30
lat, czas nieoznaczony
po uptywie pierwszych
30 lat.

uptyw okresu
obowigzywania;

nieprzestrzeganie
postanowien umowy
lub uzywanie w
sposo6b niezgodny z

Osoby fizyczne i
prawne

Czas oznaczony do 10
lat, czas nieoznaczony
po uptywie pierwszych
10 lat.

uptyw okresu
obowigzywania;

nieprzestrzeganie
postanowien umowy
lub uzywanie w
sposob niezgodny z

charakterem i charakterem i
przeznaczeniem przeznaczeniem
gruntu; gruntu;

zawinione
naruszenie umowy
przez dzierzawce;
opOdznienia w
ptatnosciach
czynszu;

e inne przypadki

okreslone w umowie

zawinione naruszenie
umowy przez
najemce;

opdznienia w
ptatnosciach czynszu;
inne przypadki
okreslone w umowie
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_m Uzytkowanie Stuzebnos¢ gruntowa Stuzebnos¢ osobista | Uzyczenie Dzierzawa m

Platnosé Cena sprzedazy w Moze by¢ ptatne lub
przypadku nieodpfatne.
nabycia.

Czy struktura Tak. Wpis do

prawna jest ksiegi wieczystej

skuteczna wobec jest wymagany i

osob trzecich? wigzacy dla
0s0b trzecich.

do ksiegi wieczystej.
Po dokonaniu wpisu
jest wigzace dla
0s0b trzecich.

Inne uwagi

Tak, jesli jest wpisane Tak, jesli jest wpisana do

Moze byc¢ ptatna lub
nieodpfatna.

Moze by¢ ptatna lub
nieodpfatna.

ksiegi wieczystej. Po
dokonaniu wpisu jest wigzaca
dla oséb trzecich.

do ksiegi wieczystej.
Po dokonaniu wpisu
jest wigzaca dla
0sob trzecich.

Ograniczone zastosowanie do
celéw rewildingu, jesli jest
wytaczony z pojecia ,celu
gospodarczego”.

Niezbywalna i
niedziedziczna.

Moze by¢ ustanawiana
w celach innych niz
gospodarcze.

Musi by¢ nieodptatne.

Tak, jesli jest wpisana Nie. Nowi witasciciele
mogg zmienic lub
wypowiedzie¢ umowe.

O ile nie zostato to
wyraznie wytaczone w
umowie, istnieje
obowigzek zwrotu gruntu
W jego pierwotnym stanie. gruntu w jego

Musi istnie¢ jakas
forma czynszu do
zapfaty.

Musi istnie¢ jakas
forma czynszu do
zapftaty.

Nie. Nowi wiasciciele Nie. Nowi wiasciciele
mogg zmienic lub moga zmienic lub
wypowiedzie¢ umowe. wypowiedzie¢ umowe.

O ile nie zostato to O ile nie zostato to
wyraznie wytaczone w  wyraznie wylaczone w
umowie, istnieje umowie, istnieje
obowigzek zwrotu obowigzek zwrotu
gruntu w jego

pierwotnym stanie. pierwotnym stanie.

4. Czy mozliwe jest wykorzystanie praw do wypasu jako mechanizmu zabezpieczajacego grunty pod rewilding?

Na wielu obszarach rewildingowych stosuje sie
naturalny wypas z udziatem rodzimych gatunkéw
charakterystycznych dla danego regionu, ktére
przemieszczajg sie swobodnie lub czesciowo
swobodnie po terenie. Tego rodzaju wypas niesie ze
sobg wiele korzysci:

e wplywa bezposrednio na ksztattowanie zdrowych i
atrakcyjnych krajobrazéw oraz przyczynia sie do
utrzymania czystosci wod i jakosci gleb,

e wspiera ochrone i odtwarzanie mozaik roslinnych
charakteryzujacych sie podwyzszonym poziomem
bioréznorodnosci oraz zwiekszong sekwestracjg
dwutlenku wegla w glebie i roslinnosci,

e mozaiki te stanowig rowniez mniejsze zagrozenie
pozarowe niz zwarte krzewy lub roslinnosé
le$na; oraz
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e wspiera gospodarke rolng na obszarach trudnych
pod wzgledem produkcyjnym i ekonomicznym,
ograniczajac marginalizacje regionéw zagrozonych
wyludnieniem i opuszczeniem gruntéw.

Jesli osoby zajmujace sie rewildingiem posiadajg
prawo wiasnosci do gruntéw, mogq stosunkowo fatwo
tworzy¢ naturalne obszary wypasu. Natomiast w
sytuacji, gdy grunty nalezg do osdb trzecich, pojawia
sie pytanie: w jaki sposéb mozna uzyskac prawo do
ich wykorzystania jako pastwisk?

4.1 Co to sgq prawa do wypasu?

Prawa do wypasu to uprawnienia do korzystania z
pastwisk nalezacych do innej osoby, niezaleznie od

tego, czy wiascicielem jest osoba fizyczna, spotecznos¢

czy podmiot gospodarczy. Obejmujg one prawo do
przebywania i przemieszczania sie po pastwiskach (w

ramach transhumancji) przez okres niezbedny lub
ustalony w drodze porozumienia miedzy stronami.

4.2 W jaki sposéb nabywa sie prawa do wypasu?

Polskie prawo nie przewiduje szczegétowych regulacji
dotyczacych prawa do wypasu. Obowigzujace przepisy
odnoszg sie jedynie do zwierzat gospodarskich?t.
Wiasciciel zwierzat gospodarskich powinien prowadzi¢
wypas wytacznie na wtasnym gruncie lub na terenie,
do ktérego posiada prawo w tym zakresie. Prawo to
moze wynikac z prawa wtasnosci lub z umowy
zawartej z whascicielem gruntu.

Istnieje jednak mozliwos¢ skorzystania z kilku
mechanizmoéw prawnych opisanych powyzej w celu
uzyskania prawa do wypasu na gruntach bedacych
wilasnoscig osob trzecich:

e Stuzebnos¢ gruntowa (zob. punkt 3.3 powyzej):
Jesli pastwisko nalezy do osoby trzeciej, a
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wiasciciele zwierzat zajmujacy sie rewildingiem
posiadajq tytut wiasnosci lub inne prawo rzeczowe
do sasiedniego gruntu, mozliwe jest ustanowienie
stuzebnosci na potrzeby wypasu. W takim
przypadku grunt nalezacy do oséb zajmujacych sie
rewildingiem bedzie gruntem wadnacym, natomiast
pastwisko sasiada, na ktorym odbywa sie wypas,
stanie sie gruntem obcigzonym.

Uzytkowanie (zob. punkt 3.2 powyzej): Na rzecz
osoby zajmujacej sie rewildingiem mozna ustanowic
prawo uzytkowania pastwiska.

Dzierzawa (zob. punkt 3.6 powyzej): Osoby
zajmujace sie rewildingiem mogg zawrzec
dtugoterminowg umowe dzierzawy z wiascicielem
gruntu, uzyskujac prawo do korzystania z pastwiska
nalezacego do osoby trzeciej w zamian za
uzgodniony czynsz.

Umowa o wypas: Osoby zajmujace sie rewildingiem
mogq zawrzec z wiascicielem gruntu umowe
umozliwiajaca wypas na jego terenie. Warunki
korzystania ustalane sg swobodnie przez strony, a
umowa wygasa zgodnie z ich ustaleniami lub na
zasadach ogdlnych. Jednym z mozliwych rozwigzan
jest umowa uzyczenia na cele wypasu

(zob. punkt 3.4 powyzej).
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Witasciciel F nabyt dziatke potozong na poétnoc od
historycznej wioski, wyrdzniajacq sie zréznicowang
mozaikg naturalnych siedlisk. Teren ten obejmuje lasy
mieszane lisciaste i iglaste, zaro$la oraz zaréwno suche,
jak i wilgotne faki, tworzgc dogodne warunki dla
wspdtistnienia gatunkéw o réznych wymaganiach
ekologicznych. Aby wspieraé odtworzenie naturalnych
procesow ekologicznych, Wtasciciel F sprowadzit na
swojq ziemie starg rase koni przypominajgcych dzikie
konie, ktore niegdys$ zamieszkiwaty ten region. Stado
zostato wprowadzone w celu przywrécenia ich roli w
ekosystemie, gtownie poprzez roslinozernosc i
wspomaganie obiegu sktadnikow odzywczych, co
korzystnie wptywa na réznorodnosé biologiczng. Konie
pasg sie w stanie potdzikim, co przyciaggneto uwage
jednego z sasiadéw. Sasiad zasugerowat Wiascicielowi
F, Zze konie mogtyby rowniez wypasac sie na jego
dziatce, petnigc te samg role ekologiczng. Jednak
pomiedzy gruntami Wiasciciela F a sasiada znajduje sie
inna nieruchomosé, ktérej wilasciciel nie zgadza sie na
przechodzenie koni przez jego teren. Co prawda istnieje
ogolnodostepna Sciezka faczaca obie dziatki, lecz jej
przebieg blisko drogi publicznej sprawia, ze nie nadaje
sie ona do bezpiecznego przemieszczania koni.

W przedstawionym scenariuszu Wiasciciel F musiatby
zawrze¢ dobrowolng umowe o ustanowienie stuzebnosci

z wiascicielem nieruchomosci potozonej pomiedzy jego
dziatkq a dziatka sgsiada zainteresowanego wypasem.
Taka stuzebnos¢ umozliwitaby zwierzetom
przechodzenie przez srodkowg posesje. Jednak bez
zgody wiasciciela tej nieruchomosci, ustanowienie
stuzebnosci nie bedzie mozliwe.

Wiasciciel F oraz drugi witasciciel podpisujg umowe
zezwalajacg na wypas przez okres 10 lat, ktora nie
obejmuje praw rzeczowych ani dzierzawy i nie zawiera
klauzul umozliwiajgcych odstgpienie od umowy. Po
uptywie 5 lat witasciciel gruntu sprzedaje pastwisko
osobie trzeciej, ktéra ma odmienne plany dotyczace
tego terenu.

W takim przypadku umowa zezwalajaca na korzystanie
z gruntu do wypasu moze by¢ uznana za umowe
dzierzawy lub najmu, nawet jesli strony nazwa,

ja inaczej.

Aby umowa byta chroniona jako dzierzawa lub najem w
kontekscie sprzedazy pastwiska, musi by¢ zawarta w
formie wymaganej prawem, z datg pewna, na czas
oznaczony (nie dtuzszy niz 10 lat w przypadku najmu i
nie diuzszy niz 30 lat w przypadku dzierzawy), a grunt
musi pozostawac w posiadaniu Wiasciciela F. W
przeciwnym razie nowy wiasciciel moze

wypowiedzie¢ umowe.
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4.3 Czy istniejg przepisy dotyczace prawa do
wypasu na terenach publicznych?

W przypadku prowadzenia wypasu w parkach
narodowych, takich jak Bieszczady, konieczna jest
konsultacja z dyrekcjg danego parku. W niektorych
przypadkach dyrekcja organizuje przetargi publiczne
na dtugoterminowg dzierzawe wyznaczonych terendéw
w obrebie parku. Istnieje duze prawdopodobienstwo,
ze podobne procedury bytyby stosowane przy
przyznawaniu praw do wypasu na obszarach
chronionych (zob. ,,Rewilding w Polsce:

Obszary chronione”).

W przypadku gruntéw nieposiadajacych statusu
chronionego kluczowe jest ustalenie, czy nalezg one
do domeny publicznej lub prywatnej panstwa, czy tez
sg wiasnoscig innych podmiotow publicznych, takich
jak gminy.

W obu przypadkach warto podkresli¢ znaczenie
interesu publicznego, ktéry lezy u podstaw
przyznawania praw do wypasu, na przyktad w

kontekscie kontroli roslinnosci i zapobiegania pozarom.
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Jednak zgodnie z ogdlnymi zasadami
administracyjnymi zawieranie umoéw dotyczacych praw
uzytkowania na potrzeby wypasu moze wymagac
przeprowadzenia otwartych konsultacji spotecznych
majacych na celu zidentyfikowanie ewentualnych
sprzeciwdw wobec przyznania takich praw.

Ze wzgledu na réznorodnos¢ dostepnych opdji,
optymalne podejscie do uzyskania praw do wypasu na
gruntach publicznych powinno by¢ kazdorazowo
analizowane indywidualnie.

4.4 Jakie sg konsekwencje
niedozwolonego wypasu?

Nieuprawniony wypas na gruntach nalezacych do oséb
trzecich stanowi naruszenie prawa wifasnosci i jest
kwalifikowany jako przestepstwo. Zgodnie z polskim
prawem, osoba, ktéra bez zezwolenia wypasa
zwierzeta gospodarskie na gruntach lesnych lub
rolnych, przechodzi lub przejezdza przez te tereny w
miejscach, gdzie jest to zabronione, lub przegania
przez te grunty zwierzeta gospodarskie, podlega karze
grzywny do 500 ztotych lub karze nagany.

5. Czy isthieja mechanizmy prawa
prywatnego pozwalajace na
przyznanie statusu chronionego
terenom poddanych rewildingowi?

Niektorzy prywatni wtasciciele gruntéw mogg tworzyc i
rozwijac rezerwaty ochronne w celu promowania
ochrony przyrody. Sq to tzw. rezerwaty spoteczne!?.

Rezerwaty spoteczne sg tworzone i zarzadzane przez
specjalne stowarzyszenia, a ich powstawanie nie
wynika bezposrednio z Ustawy o ochronie przyrody ani
innych specjalnych regulacji prawnych (zob. ,Rewilding
w Polsce: Obszary chronione”). Poniewaz sg to tereny
prywatne, ich wiasciciele majq petng swobode w
ustalaniu regulaminéw dla odwiedzajacych, pod
warunkiem ze jako regulacje wewnetrzne pozostajq
zgodne z obowigzujacym prawem. Stowarzyszenia
zarzadzajace rezerwatami dziatajg jako organizacje
pozarzadowe, co umozliwia im ubieganie sie o
finansowanie oraz korzystanie ze srodkéw przyznanych
na realizacje ich dziatalnosci.

Rezerwaty spoteczne nie podlegajq przepisom
dotyczacym ochrony przyrody w Polsce (zob.
~Rewilding w Polsce: Obszary chronione”) i nie sg
objete specjalnym systemem ochrony. Zasady
ustanowione przez wiasciciela nie beda wigzace dla
przysztych nabywcéw nieruchomosci, chyba ze strony
Zawrg umowe zobowigzujacg nowego wiasciciela do
podejmowania lub zaniechania okreslonych dziatan na
tym terenie. Jednak egzekwowanie takich zobowigzan
moze by¢ trudne w praktyce.
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Przypisy
1 W dniu 30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw,
zmieniajaca system rolny.
2 Za rolnika [indywidualnego] uwaza sie osobe, ktdra tgcznie spetnia nastepujace warunki:
e jest osoba fizyczng;
¢ jest wtascicielem, posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych faczna powierzchnia nie przekracza 300 ha;
e posiada kwalifikacje rolnicze (tj. odpowiednie wyksztatcenie lub do$wiadczenie zawodowe); oraz
e zamieszkuje od co najmniej od 5 lat gmine, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i osobiscie przez ten okres prowadzita to
gospodarstwo rolne.
3 KOWR (Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa) jest podmiotem panstwowym odpowiedzialnym za nadzdr nad obrotem nieruchomosciami rolnymi.

Kwestie ograniczen wynikajacych z zasad wspdtzycia spotecznego i spoteczno-ekonomicznego celu wtasnosci czesto sie przenikaja. Wsrdd przyktadow zakazow wynikajacych z tych zasad i zawartych w
dotychczasowym orzecznictwie mozna wymienic¢: zakaz naruszania sposobu ogrzewania pomieszczen, zakaz prowadzenia dziatalnosci przestepczej na nieruchomosci, czy uznanie, ze darowizna lub
sprzedaz (po zanizonej cenie) nieruchomosci wytgcznie w celu nekania bytego matzonka lub dzieci stanowi naruszenie zasad wspotzycia spotecznego,

5 Istnieje takze trzeci rodzaj stuzebnosci, znany jako stuzebnos$¢ przesytu. Jest to prawo obcigzajace nieruchomos$¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktdry zamierza wybudowac lub jest wiascicielem urzadzen
przesytowych, takich jak infrastruktura stuzaca do dostarczania lub odprowadzania cieczy, pary, gazu czy energii elektrycznej. Dotyczy to m.in. firm wymagajacych odpowiedniej infrastruktury kablowej,
gazowej czy rurociggowej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Poniewaz stuzebnos$¢ przesytu nie ma bezposredniego znaczenia dla rewildingu, nie jest uwzgledniana w niniejszym opracowaniu.

W polskim prawie istniejg rowniez tzw. stuzebnosci przymusowe, ale nie bedg one miaty zastosowania do rewildingu.
Umowy na czas oznaczony nie mogg przekroczy¢ 30 lat. Po uptywie tego okresu bedq uwazane za zawarte na czas nieoznaczony.
Umowy na czas oznaczony nie moga przekroczy¢ 30 lat. Po uptywie tego okresu bedq automatycznie uznawane za zawarte na czas nieokreslony.

O 0 N O

Umowa, ktdéra daje prawo do korzystania z rzeczy, nie dajac prawa do pobierania pozytkéw, nie bedzie skutkowata ustanowieniem uzytkowania.

10 Id.

11 W art. 2 Ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o organizacji hodowli i rozrodzie zwierzat gospodarskich zdefiniowano zwierzeta gospodarskie przyjmujac definicje ,zwierzecia gospodarskiego” zawartg w art. 2
ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1012 z dnia 8 czerwca 2016 r. (Rozporzadzenie w sprawie hodowli zwierzat), obejmujaca: a) gatunki bydta (Bos taurus, Bos indicus i
Bubalus bubalis); b) gatunek swini (Sus scrofa); c) gatunki owiec (Ovis aries); d) gatunek koz (Capra hircus); lub e) gatunki z rodziny koniowatych (Equus caballus i Equus asinus). Podsumowujac,
zwierzetami gospodarskimi moze by¢ bydto, $winie, owce, kozy i konie. Przepisy dotyczace wypasu nie obejmujq jednak swoim zakresem dzikich zwierzat.

12 Np. Karsiborska Kepa i Gorzowskie Owczary.
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https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2016/1012/oj
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Skontaktuj sie z nami p?wﬁw

Wiecej informacji na temat renaturyzacji i zagadnien poruszanych w niniejszej nocie informacyjnej
mozna znalez¢ na stronach internetowych The Lifescape Project i Rewilding Europe.

Jesli masz jakiekolwiek pytania, skontaktuj sie z nami:

Elsie Blackshaw-Crosby Catarina Prata
E: elsie.blackshaw@ E: catarina.prata@
lifescapeproject.org lifescapeproject.org

Podziekowania

Dziekujemy Rewilding Oder Delta za podzielenie sie praktycznymi doswiadczeniami
rewildingu w Polsce. Dziekujemy réwniez Clifford Chance LLP za wsparcie prawne
w przygotowaniu tej notatki informacyjnej.

Niniejsze opracowanie nie stanowi wyczerpujgcego omowienia wszystkich istotnych kwestii ani nie
obejmuje wszystkich aspektow poruszanych w nim tematoéw. Nie stanowi réwniez porady prawnej
ani nie zawiera zadnych innych wskazéwek. Podane w nim przykiady nie majg zastosowania do
wszystkich sytuacji - w celu uzyskania konkretnej porady prawnej nalezy skonsultowac sie z
doradcq prawnym.
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