YEARBOOK OF AGRICULTURAL AND FOOD LAW 1/2024
ISSN 3071-7892

Copyright © by Marta Gojny, 2024

Creative Commons: Uznanie Autorstwa (CC BY) 4.0
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://doi.org/10.31338/yafl.1.2024.5

MARTA GOJNY

Uniwersytet Slaski, Polska
e-mail: marta.gojny@gmail.com
ORCID: 0000-0002-2051-5752

UMOWA DZIERZAWY GRUNTOW ROLNYCH

AGRICULTURAL LAND LEASE AGREEMENT

ABSTRACT A lease agreement is a commonly concluded agreement, especially in relations connected
with agriculture. Most often, the relationship between the lessor and the lessee concerns agricultural
real estate or farms. The author analyzes the provisions regarding the lease agreement resulting from
the Civil Code and applies them to agricultural real estate. Considerations include aspects concern-
ing the legal situation of both the lessor and the lessee, with particular emphasis on their rights and
obligations. According to the author, the lease agreement is of fundamental importance for trade in
agricultural real estate. It seems interesting that the different varieties of the lease agreement exist due
to the entity participating in the contract as a leaseholder, as well as taking into account the difference
resulting from the circumstances, whether the property belongs to a private person or comes from the
Agricultural Property Stock of the State Treasury. The author will first introduce the concepts of ag-
ricultural real estate and agricultural holding. Next, the author will discuss the essentialia of the lease
agreement, i.e. the parties to the contractual relationship, the rights and obligations of the parties, as
well as the subject of the contract. And finally, the contract for the lease of agricultural real estate will
be discussed, which is the most important contract from the point of view of this article. However, it
will be preceded by an analysis of the provisions on agricultural real estate resulting from the Act on
shaping the agricultural system and the concept of an individual farmer. The author will try to discuss
individual regulations and assess their legitimacy from the point of view of a person who is a party to
such a contract.
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1. NIERUCHOMOSC ROLNA W UJECIU KODEKSU CYWILNEGO

Obecna definicja nieruchomosci rolnej zastapila obowigzujaca do 1 pazdziernika
1990 r. definicje wynikajaca z rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 28 listopada 1964 r.
w sprawie przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, znoszenia wspotwlasnosci
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takich nieruchomosci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych'. Zgodnie z definicja
obowiazujaca na kanwie wspomnianego rozporzadzenia o nieruchomosci rolnej moz-
na bylo méwi¢, gdy mogta lub byla ona wykorzystywana na cele zwigzane z produkcja
rolnicza, nie wylaczajac przypadkéw produkeji sadowniczej, rybnej i ogrodniczej.

Definicja wynikajaca z art. 46' ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cy-
wilny? opisuje nieruchomos¢ rolng jako grunty rolne, ktére moga by¢ wykorzysta-
ne lub sa wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwodrczej w rolnictwie,
w szczegolnosci produkeji roslinnej i zwierzecej, co nie wylacza z jej zakresu pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej oraz rybne;j.

Zgodnie z doktryng prawa cywilnego, a takze prawa rolnego oraz orzecznic-
twem sagdowym kluczowe znaczenie do zakwalifikowania danej nieruchomosci jako
nieruchomosci rolnej ma jej wykorzystanie badz sama mozliwos¢ jej wykorzysta-
nia do celéw rolnych, nie ma tutaj znaczenia kryterium wtasnosciowe’. Poglad ten
utrzymal sie w orzecznictwie pomimo zmiany podstawy prawnej’. R. Swirgon-Skok
wskazuje, ze kryterium przeznaczenia danej nieruchomosci na cele rolne nie wigze
sie z koniecznos$cig rzeczywistego wykonywania dziatalnoéci rolniczej, wystarcza
sama mozliwo$¢ prowadzenie jej na danym gruncie®. A. Lichorowicz w glosie do
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98°, wywodzi,
ze dla zakwalifikowania danej nieruchomosci jako nieruchomosci rolnej wazne sg
»CZysto agronomiczne cechy gruntu, z ktérych wynika, ze uzyskiwanie na nim pro-
duktoéw rolnych jest fizycznie mozliwe™. Autor ten dodaje w dalszej czesci glosy,
ze uzyskanie takich plodéw rolnych nie musi stanowi¢ faktu, wystarczy bowiem
istnienie perspektywy ich uzyskania wynikajace z fizyczno-agronomicznych witas-
ciwosci tego gruntu®. Zapisy w ewidencji gruntéw oraz planéw zagospodarowania
przestrzennego moga okaza¢ si¢ pomocne, jesli chodzi o spory dotyczace wlasnosci
nieruchomosci, zwlaszcza w postepowaniu dowodowym, kryterium wlasnosciowe,
jak zostalo juz wspomniane, nie ma jednak tak znaczacego charakteru jak kryte-
rium przeznaczenia gruntu’. Wzmianki w tych dokumentach moga takze pomodc

' Dz.U. nr 45, poz. 304.

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1610; dalej: k.c.

* Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2001 r., II CKN 440/01, OSNC 2002, nr 7-8,
poz. 99.

*+ 1. Zelechowski, (w:) K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2022, s. 398.

5R. Swirgor'l—Skok, (w:) M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2023, s. 128.

¢ OSP 2001, nr 2, poz. 27.

7 A. Lichorowicz, Glosa do wyr. SN z 2.6.2000 r., I CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2, poz. 27, s. 87.

8 Ibidem.

? Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 lipca 2009 r., I OSK 1032/08, LEX
nr 552261.
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w rozstrzyganiu o charakterze gruntu oraz jego przeznaczeniu. Oznaczenie takiego
gruntu jako gruntu rolnego w ewidencji gruntéw stwarza domniemanie, Ze grunt
ten moze by¢ przeznaczony do produkeji rolne;j'.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 maja 1996 r. wywidd! teze, ze grunty, ktdre
znajdujg si¢ pod budynkami mieszkalnymi oraz grunty, ktére sa niezbedne do ko-
rzystania z takich budynkéw, sg uznawane za nieruchomosci rolne''.

Nieruchomos¢ rolna ma decydujace znaczenie dla istnienia gospodarstwa rol-
nego, z tego tez wzgledu wydaje si¢ trafne umiejscowienie jej na samym poczatku
artykutu. Do podniesionych tu wywoddéw poczynione zostang wzmianki w dalszej
tresci. Do definicji nieruchomosci zawartej w Kodeksie cywilnym odwoluja si¢ po-
zostale ustawy.

2. INACZENIE GOSPODARSTWA ROLNEGO
W KODEKSIE CYWILNYM

Historycznie gospodarstwo rolne miato charakter zamkniety, czyli byto nastawio-
ne na zaspokojenie potrzeb rodziny rolnika i rolnika - gospodarstwo samozaopa-
trzeniowe'?. Zblizonym jest postrzeganie gospodarstwa rodzinnego, w ktérym to
pracuje rolnik wraz z jego najblizsza rodzing. Obecnie jednak gospodarstwo stato
sie otwarte na rynki zbytu, czyli jest to gospodarstwo towarowe. W nauce prawa
rolnego mozna wyszczegolnic¢ takze podzial na gospodarstwo uboczne i gospodar-
stwo rolnicze. Podzial ten powstal przez wprowadzenie czynnika zrédta dochodu
osigganego na podstawie dzialalnosci rolniczej.

P. Popardowski podnosi, ze gospodarstwo rolne oraz przedsiebiorstwo posia-
daja w pewnym zakresie cechy zbiezne, jednak nie oznacza to tozsamosci koncep-
cyjnej tych pojec®. Przedstawiciele nauk ekonomicznych jako opis gospodarstwa
rolnego podaja trzy czynniki wytworcze niezbedne do jego prowadzenia - ziemie,
kapital i prace™.

Ustawodawca nie wprowadzil uniwersalnej definicji gospodarstwa rolnego,
majacej zastosowanie do wszystkich ustaw. Dlatego tez definicje te wynikajg z Ko-
deksu cywilnego, a takze z ustaw szczegdlnych, ktére zostang omoéwione ponize;.
Art. 55° k.c. zawiera legalng definicje gospodarstwa rolnego stworzong na potrze-

0 Tbidem.

" Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1996 r., III CZP 47/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 142.

12 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, Warszawa 2022, s. 399.

13 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., s. 476.

" R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznan 1992, s. 59-61.
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by prawa prywatnego. Jak wskazuje D. Lobos-Kotowska definicja wynikajaca
z art. 55° k.c. ma walor ogdlny, jednak tlumaczy ona pojecie gospodarstwa rolnego
jedynie w odniesieniu do przepiséw Kodeksu cywilnego oraz innych aktéw prywat-
noprawnych nietworzacych wlasnych definicji gospodarstwa rolnego®. Definicja
ta okresla zakres przedmiotowy, ale tez podkresla funkcjonalnos¢ gospodarstwa
rolnego w zwiazku z zapisem ,,stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang calos¢
gospodarczg”. Definicja ta jest wigc definicja przedmiotowo-funkcjonalng. Zgod-
nie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98, jako
gospodarstwo rolne powinno si¢ rozumie¢ jednostke gospodarcza, ktéra jest zor-
ganizowana na nieruchomosci rolnej. Jak wskazat R. Budzikowski, nie ma koniecz-
nosci, aby taka zorganizowana calos¢ stanowifa wlasnos¢ jednej osoby'S. Z definicji
legalnej wynika wigc, ze gospodarstwo rolne to zesp6l skladnikéw majatkowych.
Pierwotne przepisy sprzed nowelizacji art. 55° k.c. w 2003 r. zawieraly zapis, zgodnie
z ktorym oprocz praw w sktad gospodarstwa rolnego wchodzily takze obowiazki
zwigzane z jego prowadzeniem. Sytuacja ta ulegta zmianie po nowelizacji z dnia
14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych ustaw'’.

Gospodarstwo rolne wedtug art. 55° k.c. powinno sie¢ skfadac z gruntéw rolnych
wraz z gruntami lesnymi, budynkami, ich cz¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem.
Jednak zgodnie z orzecznictwem brak ktéregos z tych skladnikéw nie przesadza
o tym, ze zorganizowana calo$¢ przestanie by¢ gospodarstwem rolnym; wyjatkiem
jest sytuacja, kiedy taki brak uniemozliwi prowadzenie dzialalnosci w produkcji
rolnej'. Na podstawie tej definicji nalezy wskaza¢ podziat na skladniki materialne
i niematerialne. Do skladnikéw materialnych beda nalezaly grunty rolne, grun-
ty lesne, budynki, czg¢$ci budynkéw, inwentarz oraz urzadzenia. Niematerialnym
skladnikiem beda prawa zwigzane z prowadzeniem tego gospodarstwa'. Art. 55°
k.c. stanowi, ze nie ma obowiazku kazdoczesnego stwierdzania wystepowania po-
miedzy tymi sktadnikami wigzi organizacyjne;j.

Podstawowym skladnikiem gospodarstwa beda wiec grunty rolne. Ustawodaw-
ca w Kodeksie cywilnym nie precyzuje wielkosci posiadanej powierzchni gruntow
rolnych w gospodarstwie, jak robi to w przepisach szczegdlnych. P. Popardowski
podnosi, ze nawet w przypadku stwierdzenia wystgpienia organizacyjnej calosci
stuzacej prowadzeniu dzialalnosci wytworczej w rolnictwie, w ktdrej nastapit brak

> D. Lobos-Kotowska, (w:) M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2017, s. 396.

¢ R. Budzinowski, Koncepcja..., s. 88.

7 Dz.U. nr 49, poz. 408.

'8 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 wrzeénia 1991 r., IT SA 669/91, ONSA
1992, nr 2, poz. 26.

1 E. Gniewek, (w:) Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, s. 145.
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gruntéw rolnych, calo$¢ ta nie moze zosta¢ uznana za gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu art. 55°k.c.*’. W przypadku, gdy grunty rolne stanowia lub moga stanowi¢
calo$¢ gospodarczg, brak pozostalych elementéw wymienionych w definicji art. 55°
k.c. nie odbiera im przymiotu gospodarstwa rolnego®. Dla stwierdzenia, ze dany
twor jest gospodarstwem rolnym, wystarczajace jest stwierdzenie, Ze wystepuja
w im grunty rolne wykorzystywane lub mogace by¢ wykorzystane do dzialalnosci
wytworczej w rolnictwie®.

Obowiazki zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego sa wylaczone z za-
kresu definicji w art. 55° k.c.. Jak wskazuje P. Popardowski, obowigzki zwigzane
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego sa uznawane jako jego obcigzenie i prowadza
do zmniejszenia jego aktywéw?*. Zgodnie ze stanowiskiem E. Kremer, nalezy zwroci¢
uwage na art. 55! k.c., w ktérym ustawodawca przesadzil, Ze nabywca gospodarstwa
rolnego bedzie solidarnie odpowiadal za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem
tego gospodarstwa w takim zakresie, jaki wynika z powotanego artykutu®.

Umowa dzierzawy jest umows, ktora czesto wykorzystywana jest w stosunkach
rolnych, co zostalo juz podniesione powyzej, watek ten zostanie rozwiniety jednak
w dalszej czesci pracy. Podczas zawierania umowy nalezy zwracac¢ szczegolng uwage
na umieszczenie w niej wszystkich zapiséw wynikajacych z art. 693 k.c., stanowig-
cych essentialia negotii umowy, brak jednego z nich moze wptyna¢ na klasyfikacje tej
umowy jako umowy najmu, co zostanie oméwione w dalszej czesci artykutu.

3. UMOWA DZIERZAWY W KODEKSIE CYWILNYM

Problematyka umowy dzierzawy zostata uregulowana w art. 693-709 k.c. Przez umo-
we dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ oddac dzierzawcy rzecz do uzywania
i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobo-
wigzuje si¢ placi¢ wydzierzawiajgcemu umoéwiony czynsz, ktéry moze by¢ zastrze-
zony w pieniadzach, $wiadczeniach innego rodzaju lub utamkowej czesci pozytkow.
Na podstawie unormowania kodeksowego mozna wskaza¢ strony niniejszej
umowy. S3 nimi wydzierzawiajacy, czyli ktos, kto zobowiazuje si¢ odda¢ rzecz do
uzywania i pobierania pozytkéw, a takze dzierzawca, czyli ten, kto przyjmuje rzecz

20 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., s. 476.

21 P, Popardowski, (w:) K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., s. 478.

22 Postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 13 maja 2021 r., II CSKP 28/21, LEX nr 3191535.

23 R. Swirgon-Skok, (w:) M. Zatucki (red.), Kodeks..., s. 591.

24 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., s. 479.

» E. Kremer, Odpowiedzialno$¢ za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rol-
nego, Krakow 2004, s. 54-108.
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do uzywania i pobierania pozytkéw oraz zobowiazuje si¢ do zaptaty umdéwionego
czynszu. Umowa dzierzawy zaliczana jest do umoéw, ktérych przedmiotem jest ko-
rzystanie z rzeczy lub praw. Nie powoduje przejscia wlasnosci przedmiotu dzierza-
wy, wywoluje wylacznie skutki obligacyjne i kreuje skutki wylacznie o charakterze
ciaglym®. Umowe dzierzawy charakteryzuje jej powszechnos¢, poniewaz Kodeks
cywilny nie wprowadza ograniczen w podmiotach, ktérymi moga by¢ zaréwno
osoby fizyczne, osoby prawne, jak tez jednostki organizacyjne niebedace osobami
prawnymi, ktéorym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna niezaleznie od tego, czy s3
przedsiebiorcami?. Jest to umowa konsensualna, ktdra zostaje zawarta przez strony
na skutek zlozenia zgodnego oswiadczenia woli. Wydanie przedmiotu dzierzawy
jest jedynie przejawem wykonania umowy. Cechuje ja takze odptatnos¢, poniewaz
obie strony uzyskuja korzysci; wydzierzawiajacy uzyskuje czynsz, a dzierzawca
otrzymuje rzecz oraz mozliwo$¢ pobierania pozytkéw. Jest to umowa wzajemna —
ekwiwalentem $wiadczenia wydzierzawiajacego jest $wiadczenie dzierzawcy.

Dla zawarcia umowy dzierzawy nie jest wymagana szczegdlna forma prawna,
zastosowanie w tym przypadku znajdujg ogoélne zasady dotyczace zawierania umow
konsensualnych. Istnieje jednak wyjatek, dla zawarcia umowy dzierzawy nierucho-
mosci lub pomieszczenia zawartej na okres dluzszy niz okres roku zastrzezono for-
me pisemna ad eventum — w razie jej niezachowania umowa bedzie poczytana za
zawartg na czas nieoznaczony.

Juz na tym etapie mozna dostrzec réznice pomiedzy najmem a dzierzaws.
W dzierzawie zostala dopuszczona mozliwo$¢ pobierania pozytkéw, ktdrej nie ma
przy umowie najmu. Jednakze do sytuacji nieunormowanych dla umowy dzierza-
wy stosujemy odpowiednio przepisy o umowie najmu, co wynika bezposrednio
z art. 694 k.c. Przedmiotem dzierzawy moga by¢ rzeczy, w tym rzeczy ruchome oraz
nieruchomosci, a takze czesci skladowe tych rzeczy. W stosunku do rzeczy wyma-
gane jest, aby byly to rzeczy o charakterze niezuzywalnym. Przedmioty zuzywalne
moga podlegaé dzierzawie jedynie wtedy, gdy wydzierzawiajacy wydal dang rzecz
w innym celu niz ten prowadzacy ja do zuzycia®. Przedmiotem dzierzawy moga by¢
takze prawa, dobra niematerialne, zbiory praw i rzeczy, takie jak przedsiebiorstwo
oraz gospodarstwo rolne. Jednak rzeczy te muszg przynosic¢ pozytki ze swej natury
lub przeznaczenia albo mogg przynosi¢ pozytki®.

26 K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 29, Legalis/el.
2021, komentarz do art. 693.

7 Ibidem.

8 K. Zaradkiewicz, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz do
art. 450-1088. Przepisy wprowadzajgce, Warszawa 2015, komentarz do art. 693 k.c., nb 27, s. 536.

» K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., wyd. 29, komentarz do art. 693;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 476/06.
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Dzierzawe zawiera sig, jak zostalo to juz wskazane, na czas oznaczony lub nie-
oznaczony, jednak dzierzawe zawarta na okres powyzej lat 30 poczytuje sie jako za-
wartg na czas nieoznaczony po uplywie tego okresu. Maksymalny okres, na ktdry
umowa dzierzawy moze by¢ zawarta, wynosi 30 lat bez wzgledu na to, czy dotyczy
nieruchomodci czy rzeczy ruchomych®. Takie uksztattowanie artykulu ma zapo-
biega¢ zawieraniu umow, ktére trwalyby wieczyscie albo przez tak dlugi okres, ze
uczynilyby w istocie z wlasnosci prawo iluzoryczne i strony zostalyby w ten sposob
zobowigzane w stosunkach ucigzliwych, trwajacych wieczyscie, bez mozliwosci zwol-
nienia si¢ z nich*. Sad Najwyzszy wskazal takze na dopuszczalnos¢ zawarcia umowy
na czas dluzszy niz 30 lat, jednak po uptywie 30 lat od dnia, w ktérym ta umowa stala
sie trwala, nastapi jej przeksztalcenie w umowe zawarta na czas nieoznaczony>.

Wydzierzawiajacy, jako strona umowy dzierzawy, ma wiele praw i obowigzkéw
wynikajacych z ustawy. Gléwnym obowiazkiem wydzierzawiajacego jest wydanie
rzeczy stanowiacej przedmiot dzierzawy dzierzawcy i umozliwienie posiadania tej
rzeczy przez okreslony czas®. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 lipca 1980 r.,
ITI CRN 105/80*, podkreslit, ze posiadanie zalezne dzierzawcy nie przekresla moz-
liwosci traktowania go, jako osoby prowadzacej gospodarstwo rolne. Moze dojs¢
do sytuacji, ze strony umowy dzierzawy nie okreslg terminu wydania przedmiotu
dzierzawy, w takim przypadku zastosowanie znajda przepisy czesci ogoélnej zobo-
wigzan, wynikajace z art. 455 k.c. Zgodnie z tym artykulem spelnienie §wiadczenia
powinno nastgpi¢ niezwlocznie po wezwaniu diuznika do jego wykonania. W przy-
padku umowy dzierzawy wydzierzawiajacy bedzie zobowigzany niezwlocznie wy-
da¢ przedmiot dzierzawy dzierzawcy po jego wezwaniu. Brak za$ spelnienia tego
obowiazku spowoduje, ze zastosowanie znajduja przepisy o niewykonaniu zobo-
wigzan, a dzierzawca ma prawo odstgpienia od umowy.

W zwigzku z odestaniem w art. 694 k.c. do stosowania przepiséw o najmie do
umowy dzierzawy pojawia si¢ kolejny obowiazek dzierzawcy. Wynajmujacy zgodnie
z art. 662 k.c. powinien wydac rzecz najemcy w stanie przydatnym z umoéwionym
uzytkiem i utrzymywac ja w takim stanie przez czas najmu. Ten przepis w przypad-
ku umowy dzierzawy tworzy po stronie wydzierzawiajacego obowigzek wydania

3 K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks..., wyd. 29, komentarz do art. 695.

3 K. Zaradkiewicz, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks..., 2015, komentarz do art. 695 k.c.,
nb 1, s. 561.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2003 r., II CKN 6/01, OSNC 2004, nr 7-8,
poz. 114.

3 A. Lichorowicz, (w:) J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 8. Prawo zobo-
wigzan - czes¢ szczegélowa, Warszawa 2011, s. 204.

3 OSP 1981, nr 3, poz. 50.

% A. Lichorowicz, (w:) J. Panowicz-Lipska (red.), System..., s. 204.
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przedmiotu umowy w takim stanie, w ktérym rzecz bedzie przydatna do umdwio-
nego uzytku. Jednak to na dzierzawcy spoczywa obowigzek poddania przedmiotu
dokladnym ogledzinom. Jesli tego nie zrobi, dziala domniemanie, ze rzecz zostala
wydana w stanie przydatnym do umdwionego uzytku i dobrym*. Dodatkowo za-
stosowanie znajdujg przepisy art. 662 § 1-3 k.c. oraz art. 663 k.c. Z przepiséw tych
wynika obowiazek utrzymania rzeczy, by byta zdatna do wykonywania na niej umo-
wy dzierzawy; wydzierzawiajacy moze takze zosta¢ zawezwany do usunigcia wad
ograniczajacych przydatno$¢ rzeczy do sposobu uzywania.

W przypadku wad utrudniajacych wykonywanie prawa lub ograniczajacych
jego wykonywanie stosuje si¢ odpowiednio przepisy o uprawnieniach najemcy”.
Dzierzawca moze zada¢ od wydzierzawiajacego usunigcia wykrytych wad i napra-
wienia poniesionych szkéd, moze takze w tym przypadku wstrzymac si¢ z zaplata
czynszu dzierzawnego do momentu zakonczenia potrzebnych napraw. Zgodnie
z art. 694 k.c. w zwigzku z art. 664 § 1 k.c. dzierzawca moze zazada¢ obnizenia
czynszu za okres, w ktorym wady te trwaly, jednak jezeli dzierzawca wiedzial o tych
wadach w chwili zawierania umowy zgodnie z art. 664 § 3 k.c., roszczenie to mu nie
przystuguje. Najdalej posunigtym uprawnieniem w tym przypadku jest mozliwos¢
samodzielnego usuniecia wad rzeczy na koszt osoby wydzierzawiajacego, nastepuje
to jednak dopiero po bezskutecznym wezwaniu wydzierzawiajacego do usuniecia
wad rzeczy™.

W przypadku wad uniemozliwiajacych uzywanie w sposob przewidziany umo-
wa przedmiotu dzierzawy dzierzawca dodatkowo moze ubiega¢ si¢ o zwrot pobra-
nego z gory przez wydzierzawiajacego czynszu, uchyli¢ si¢ od obowigzku zaplaty
czynszu za czas usuwania wad, a takze wypowiedzie¢ zawarta umowe bez zacho-
wania przy tym ustawowych terminéw?®. Nalezy jednak jeszcze raz podkreslic, ze
takie uprawnienia dzierzawcy majg zastosowanie jedynie w przypadku, kiedy ten
nie wiedzial o wadach w chwili zawierania umowy.

Ostatnim obowiazkiem wynikajacym z przepiséw o najmie, do ktérego odsy-
fa art. 694 k.c., jest utrzymanie w czasie trwania dzierzawy jej przedmiotu w sta-
nie przydatnym do umoéwionego korzystania (art. 662 § 1 k.c.). W zwiazku
z art. 697 k.c. pojawiajg sie jednak ograniczenia wobec tego obowiazku wydzier-
zawiajacego. Zgodnie z tym przepisem to na dzierzawcy spoczywa obowiazek do-
konywania niezbednych napraw, by zachowywaé przedmiot dzierzawy w stanie
niepogorszonym.

3 Ibidem.
37 Ibidem.
38 Ibidem, s. 205.
3 Ibidem, s. 205.
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Dzierzawca, tak jak wydzierzawiajacy, posiada wiele praw i obowigzkéw. Do
uprawnien dzierzawcy nalezy uzywanie danej rzeczy oraz mozliwos¢ pobierania
z niej pozytkow. Oba z nich s3 uprawnieniami samoistnymi — niewykonywanie jed-
nego z nich nie stanowi przeszkody do wykonania drugiego®. Dzierzawca, wyko-
nujac swoje uprawnienia do uzywania przedmiotu, nie moze doprowadzi¢ do jego
catkowitego zniszczenia*'. W przypadku, gdy dzierzawca nie otrzymatl przedmiotu
dzierzawy, wydzierzawiajacy nie wykonal swojego obowiazku*. W przypadku, gdy
dzierzawca przedmiot ten otrzymal w stanie gorszym niz ten wynikajacy z umo-
wy albo wydzierzawiajacy popadt w zwloke z wykonaniem swojego $wiadczenia,
dzierzawca moze podnie$¢ zarzut nienalezytego wykonania zobowigzania®. W po-
zostalych przypadkach procedura zostala omdéwiona przy obowigzku wydania rze-
czy, jako obowiazku wydzierzawiajacego. Dzierzawca ma réwniez prawo zadania
od osoby naruszajacej jego prawo swobodnego uzywania rzeczy przywrécenia do
stanu zgodnego z umoéwionym, a takze moze domagac si¢ zwrotu nienaleznie po-
branych przez osob¢ naruszajaca jego prawo pozytkow*. W zwigzku z uprawieniem
do korzystania z wydanej rzeczy na dzierzawcy ciagzy obowigzek zachowania przed-
miotu w stanie niepogorszonym i sprawowania pieczy nad tym przedmiotem.

Drugie uprawnienie, takze wynikajace bezposrednio z art. 693 k.c., czyli moz-
liwo$¢ pobierania pozytkéw z przedmiotu dzierzawy, pozwala w stopniu dosta-
tecznym rozrézni¢ umowe dzierzawy od umowy najmu. Z. Radwanski wskazat
jednak, ze dopuszczalne jest pobieranie posrednich pozytkéw prawa przez najemce
w sytuacji podnajmu rzeczy osobie trzeciej*. Dzierzawca moze pobiera¢ pozytki
bezposrednie oraz posrednie*. Dzierzawca moze pobrac z rzeczy pozytki, ale tylko
w zakresie normalnego dochodu, czyli wedlug kryterium dopuszczalno$ci ingeren-
cji w istote rzeczy”. Przedmioty, ktdre zostana odlaczone od rzeczy gléwnej, czyli
jej pozytki, staja sie wlasnoscia dzierzawcy wraz z chwila odlaczenia®. W Kodeksie
cywilnym nie zostato jednak doprecyzowane, ktére z pobranych pozytkow staja sie

40 Z. Radwanski, (w:) Z. Radwanski (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 2. Prawo cywilne.
Czesé ogélna, Warszawa 2008, s. 352.

4 K. Zaradkiewicz, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz do
art. 450-1088. Przepisy wprowadzajgce, Warszawa 2020, s. 585.

42 A. Suchon, (w:) M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do art. 1-352, War-
szawa 2021, s. 658.

# C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 91.

** Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1967 r., I CR 243/67, OSP 1969, nr 3, s. 62.

4 7. Radwanski, (w:) Z. Radwanski, System..., s. 352.

6 K. Zaradkiewicz, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks..., 2020, s. 585.

¥ Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1936 r., C.I. 2694/35, OSP 1937, nr 1, poz. 10.

4 K. Zaradkiewicz, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks..., 2020, s. 586.
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wlasnos$cia dzierzawcy i w jakiej czg$ci mu przystuguja. W takim przypadku zgod-
nie z doktryng prawa cywilnego nalezy przyja¢, ze w braku odmiennych postano-
wient umownych wszystkie pozytki, ktdre przynosi rzecz, nalezg si¢ dzierzawcy®.

Do obowiazkéw dzierzawcy nalezy zaptata czynszu; wykonywanie prawa zgodnie
z wymaganiami prawidtowej gospodarki oraz bez zmiany przeznaczenia przedmio-
tu dzierzawy - chyba Ze zgod¢ na zmianeg przeznaczenia wyrazi wydzierzawiajacy;
dokonywanie napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie
niepogorszonym, zwrot przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu trwania umowy.
Dzierzawce obejmuje takze zakaz oddawania przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej,
bez zgody wydzierzawiajacego, do bezptatnego uzywania lub poddzierzawy.

Zaplata czynszu jest podstawowym obowigzkiem dzierzawcy, nalezy on do
essentialia negotii umowy dzierzawy. Jest to $wiadczenie okresowe, nawet gdy zo-
stanie on oplacony z gory w caloéci, w umowie krétkoterminowej*. Czynsz moze
zosta¢ oplacony jednorazowo, a takze okresowo, w przypadku jednorazowej zapta-
ty czynszu mozna go rozlozy¢ na raty’'. Czynszem, jak wskazuje M. Zatucki, jest
$wiadczenie okresowe na rzecz wydzierzawiajacego za mozliwos¢ korzystania z rze-
czy i pobierania z niej pozytkow przez dzierzawce™. Obowiazek ten strony regulu-
ja w umowie zgodnie ze swoimi zalozeniami i z zasadg swobody uméw. Zgodnie
z art. 693 § 2 k.c. czynsz moze zostac zastrzezony w pienigdzu lub $wiadczeniach
innego rodzaju, moze by¢ takze oznaczony w czesci pozytkow, co nie wystepuje jako
jedna z mozliwosci w umowie najmu. Strony moga swobodnie zawrze¢ w umowie
odpowiednie postanowienie dotyczace tego, kiedy ma zosta¢ on oplacany. Moga
postanowi¢ o czgstotliwosci zaplaty czynszu, np. raz w miesigcu, raz w roku, ale
takze o tym, kiedy ta oplata bedzie nastepowac, czy bedzie ptatny z gory czy z dotu.
W przypadku gdy strony nie zawra takiego postanowienia w 13aczacej je umowie,
nastepuje zastosowanie normy wynikajacej z art. 699 k.c., zgodnie z ktdra przyjeta
zostaje zasada oplacania czynszu dzierzawnego z dotu.

Dzierzawca ma obowigzek wykonywania uprawnien wynikajacych z umowy
zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki. A. Lichorowicz wskazuje, ze
dzierzawca musi zachowywac przedmiot w stanie, ktéry pozwala na dalsze korzy-
stanie z niego®. Kryterium prawidtowej gospodarki ma charakter obiektywny i na-
kiada na dzierzawce obowigzek podejmowania okreslonej aktywnosci mieszczacej

“ Ibidem, s. 587.

0 E. Gniewek, (w:) E. Gniewek (red.), Kodeks..., s. 1520.

! M. Salamonowicz, (w:) M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2023, s. 1375.
2 M. Salamonowicz, (w:) M. Zatucki (red.), Kodeks..., s. 1375.

3 A. Lichorowicz, (w:) J. Panowicz-Lipska (red.), System..., s. 209.
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sie w postanowieniach umownych, wlasciwosciach i przeznaczeniu produktu®.
Z takiego zapisu art. 696 k.c. wynika, ze dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego
nie moze zmieni¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy. A. Lichorowicz podnosi,
ze taki zapis stanowi swoistego rodzaju gwarancje dla wydzierzawiajacego, iz po za-
konczeniu dzierzawy bedzie on mdgl normalnie korzystac¢ z przedmiotu dzierzawy,
tak jak czynit to przed oddaniem przedmiotu w dzierzawe™.

4. NIERUCHOMOSC ROLNA JAKO PRZEDMIOT DZIERZAWY

Nieruchomosci rolne w obrocie nieruchomosciami s3a najczestszym przed-
miotem, jesli chodzi o stosunek dzierzawy. Zgodnie z zapisami ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®® wobec nieruchomosci rolnych
zostaly okreslone do$¢ szczegdlne ograniczenia ich zbywania i nabywania. Usta-
wa dokladnie okresla, kto moze nabywa¢ nieruchomosci rolne, a takze wprowa-
dza katalog osdb, do ktérego nie znajduje zastosowania ograniczenie wynikajace
zart.2aust. 1i2 ukur

Nieruchomoscig rolng zgodnie z art. 2 u.k.u.r. jest nieruchomos¢ rolna w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego z wylaczeniem nieruchomosci, ktore nie sa potozone
na obszarach podlegajacych zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
na inne cele niz rolne. Nieruchomoscig rolng zgodnie z Kodeksem cywilnym jest
nieruchomo$¢, ktdra jest lub moze by¢ wykorzystana do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Zagadnienie to zostato przedstawione
we wczesniejszej czesci artykulu, autorka rezygnuje w tym miejscu z powielania po-
wyzszych tredci.

W art. 2 wk.u.r. zakres definicji nieruchomosci rolnej w stosunku do defini-
cji wynikajacej z art. 46' k.c. zostal ograniczony przez wylaczenie z niego nieru-
chomosci polozonych na obszarze przeznaczonym w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma
zastosowanie do nieruchomosci gruntowych, zaréwno zabudowanych, jak i nieza-
budowanych. O rolnym charakterze nieruchomosci przesadza definicja z art. 46
k.c., sama ustawa za$ nie wprowadza domniemania, ze brak planu zagospodarowa-
nia przestrzennego przesadza o fakcie posiadania przez dang nieruchomos¢ cha-
rakteru rolnego. Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

% Ibidem, s. 210.
> Ibidem.
*¢ Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 423; dalej: u.k.u.r.
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i zagospodarowaniu przestrzennym® to ustalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego rozstrzygaja o przeznaczeniu danego gruntu, w przypadku
gdy brak takiego planu lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, konieczne bedzie dokonanie oceny przez organ, ktéry bedzie sto-
sowal w danym przypadku prawo®®. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego jest instrumentem polityki przestrzennej gminy, przez ktérego pryzmat nalezy
postrzega¢ charakter danej nieruchomosci. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
28 stycznia 1999 r. wskazuje, ze dzialka, ktorej powierzchnia przekracza 1 ha i znaj-
duje si¢ na terenie rolniczym, traktowanym przez miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego jako rolny, jest nieruchomoscia rolng™.

Na podstawie tej definicji podnie$¢ nalezy, ze nieruchomoscia bedzie wigc nie-
ruchomos¢ rolna w rozumieniu art. 46' k.c., ktéra dodatkowo przeznaczona zostala
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego do celéw bezposrednio
zwigzanych z produkcja rolng, lub jest nieruchomoscia rolng zgodnie z brzmieniem
art. 46' k.c. oraz potozona jest na terenie, gdzie nie obowigzuje miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego®.

Dla przesadzenia o rolniczym charakterze nieruchomosci ma znaczenie okre-
$lenie ,nieruchomos¢ wykorzystywana lub mogaca by¢ wykorzystana do prowadze-
nia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie”. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98°%, podkresla, ze o tym, czy grunt ma rolniczy
charakter, decyduje rolnicze przeznaczenie danego gruntu, a nie to, w jaki sposdb
obecnie wykorzystywany jest grunt. Niemal identyczne stanowisko prezentowal
Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 9 kwietnia 2009 r.,
IT SA/Sz 865/08%, gdzie podniost tezg, ze dla okreslenia rolniczego charakteru danej
nieruchomosci ma znaczenie jej przeznaczenie, a nie to, w jaki sposob jest obecnie
wykorzystywana. Kryterium stanowigcym o wyodrebnieniu danej nieruchomosci
jako nieruchomosci rolnej bedzie wiec sposéb wykorzystywania tej nieruchomosci.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2004 r., III CZP 61/04%,
sad wskazal, ze to tre$¢ wpisu do ewidencji gruntéw i budynkéw rozstrzyga o cha-
rakterze nieruchomosci wykorzystywanych na okreslone cele. Stanowisko to zo-

37 Tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.; dalej: u.p.z.p.

* D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2020, s. 52.

> Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999 r., III CKN 140/98, LEX nr 50652.

¢ E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 36.

¢ LEX nr 50652.

%2 LEX nr 554853.

¢, Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2004, nr 10.
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stalo ponowione w postanowieniu z dnia 16 maja 2013 r., IV CSK 256/12%, gdzie
Sad Najwyzszy podnosi, ze oceny charakteru prawnego nieruchomosci dokonuje
sie w oparciu o plan zagospodarowania przestrzennego lub ewidencje¢ gruntéw.
Wojewddzki Sad Administracyjny uczynil przedmiotem rozwazan kwestie zmia-
ny przeznaczenia nieruchomosci poprzez dzialania faktyczne wiasciciela. Zgodnie
z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 8 grudnia
2011 r., IV SA Po 558/11%, w przypadku gdy nieruchomos$¢ byta zagospodarowana
w inny sposob przez dluzszy okres niz na cele rolne, ale istnieje mozliwo$¢ wyko-
rzystania jej do produkgji rolnej, wtedy nadal ma charakter nieruchomosci rolne;j.
J. Bieluk okresla, ze rozwigzanie, ktdre przyznaje calej nieruchomosci charakter nie-
ruchomosci rolnej, przez wzglad na fakt, ze w jej sklad wchodzi dziatka oznaczona
w ewidencji gruntéw i budynkéw albo w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako uzytek rolny, nie jest skutecznym sposobem zabezpieczenia sie
stron przed niewazno$cia zawartej umowy. W odmienny sposdb orzekl Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 marca 2008 r., I OSK 435/07%, czyniac
przedmiotem rozwazan przesadzenie o charakterze definicji wynikajacej z art. 46'
k.c., z ktérej ma wynika¢, ze artykul ten wskazuje na agronomiczne cechy gruntu,
dzieki ktéorym mozliwe jest uzyskanie plodéw rolnych.

Definicja zawarta w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. wskazuje jednak jednoznacznie wytacze-
nie niektérych gruntéw z zakresu jej regulacji, jezeli nie s3 one nieruchomosciami
potozonymi wedlug planu zagospodarowania przestrzennego na cele rolne, nawet
jezeli nieruchomosci te spelnilyby przestanki z art. 46' k.c. Takie stwierdzenie po-
czynit takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12,
gdzie podnidst, ze nie sa nieruchomosciami rolnymi nieruchomosci odpowiada-
jace wymaganiom z art. 46' k.c., ale przeznaczone w planie zagospodarowania na
cel inny niz rolny”. W przypadku decyzji o wylaczeniu danego gruntu z produkeji
rolnej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego powoduje to utrate
jego rolnego charakteru, a co za tym idzie, nie podlega on juz regulacji wynikajacej
z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego®.

® LEX nr 1365710.

6 Legalis nr 482331.

° LEX nr 505413.

®” LEX nr 1229816.

88 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2022, s. 64.
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5. POJECIE ROLNIKA

W art. 6 uk.u.r. zostala zawarta definicja rolnika. Zgodnie z brzmieniem tego ar-
tykulu rolnikiem jest osoba fizyczna, ktdra jest wlascicielem, uzytkownikiem wie-
czystym, posiadaczem samoistnym, dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych
powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, dodatkowo posiadajaca kwa-
lifikacje rolnicze i zamieszkujaca od przynajmniej 5 lat w gminie, na ktdrej obszarze
polozona jest jedna z jej nieruchomosci rolnych, oraz prowadzaca osobiscie przez
wskazany czas to gospodarstwo.

Z powyzszej definicji wprost wynika, ze status rolnika indywidualnego moze
by¢ przyznany wylacznie osobie fizycznej. Nie mozna przyznaé takiego statusu
osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej,
ktorej przepis szczegdlny przyznaje zdolno$¢ prawng. Rolnikiem indywidualnym
nie mogga by¢ wigc spotki prawa handlowego, zaréwno spétki osobowe, jak i spotki
kapitalowe®. Mozliwa jest sytuacja, ze za rolnika indywidualnego zostanie uzna-
na osoba o ograniczonej zdolnosci do czynnosci prawnych. Jest to jednak sytuacja
rzadka ze wzgledu na okolicznos¢, ze rolnikiem indywidualnym moze by¢ jedynie
osoba prowadzaca gospodarstwo rolne osobiscie”. Jak wskazuja D. Lobos-Kotow-
ska oraz M. Stanko, takie postanowienia ustawowe moga powodowa¢ naruszenie
zakazu niedyskryminowania producentéw rolnych”.

Kolejnym kryterium definicji rolnika jest osobiste prowadzenie gospodarstwa
rolnego przez okres co najmniej 5 lat. Zgodnie z dyspozycjami zawartymi w art. 6
ust. 2 wk.u.r. gospodarstwo rolne jest prowadzone w sposob osobisty, gdy rolnik
pracuje w tym gospodarstwie oraz podejmuje decyzje dotyczace prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej. Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia
24 kwietnia 2014 r., II SA/Po 93/147%, podnidst w swoim orzeczeniu, ze samo po-
siadanie nieruchomosci rolnej nie przesadza o fakcie prowadzenia gospodarstwa
rolnego, jesli nie jest powigzane z wykonywaniem dzialalnosci rolniczej. Sad Naj-
wyzszy w wyroku z dnia 20 wrze$nia 2018 r., IV CSK 455/177*, wyjasnil, ze osobiste
prowadzenie gospodarstwa rolnego polega na tym, iz osoba fizyczna pracuje w go-
spodarstwie i podejmuje wszelkie decyzje zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
w tym gospodarstwie. Osoba pracujaca w gospodarstwie jest osoba, ktéra pracu-
je w calym lub znacznej czesci gospodarstwa, wymogu tego nie spelnia zas osoba

% D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 199.
70 T. Czech, Ksztattowanie..., s. 399.

I D. Lobos-Kotowska, M. Stannko, Ustawa..., s. 200.
72 Legalis nr 978581.
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wydzierzawiajaca gospodarstwo rolne’. Podejmowanie kluczowych decyzji ozna-
cza podejmowanie kluczowych decyzji, bez ktorych gospodarstwo rolne nie mogto-
by normalnie funkcjonowac”.

Trzecim kryterium jest prowadzenie gospodarstwa rolnego przez okre-
slony czas. W obecnym brzmieniu art. 6 ust. 1 uk.u.r. jest to co najmniej 5 lat.
P. Popardowski wskazuje, ze piecioletni okres nalezy oblicza¢ od daty zdarzenia,
ktére doprowadzito do nabycia danej nieruchomosci rolnej na wlasnos¢ na podsta-
wie czynnosci prawnej’®. W doktrynie prawa rolnego zachodzi jednak spdr co do
tego, czy termin piecioletni dla jego zachowania wymaga ciaglosci, czy dopuszczal-
ne jest zastosowanie przerw. T. Czech podnosi, ze okres ten dla swej waznosci musi
by¢ zachowany w sposéb ciagly””. Autor wskazuje, ze przyjecie dopuszczalnosci
przerw spowoduje mozliwo$¢ obchodzenia przepiséw prawa i ominiecie rygorow
ustanowionych w celu ochrony obrotu nieruchomosciami rolnymi. Odmiennie
w temacie przerw wypowiedzieli si¢ D. Lobos-Kotowska i M. Stanko. Autorzy Ci
wskazujg na koniecznos$¢ podzialu przerw w sprawowaniu osobistego obowigzku
prowadzenia gospodarstwa rolnego na przerwy zawinione oraz niezawinione przez
rolnika’. Zgodnie z pogladem tych autoréw przerwy zawinione nie powinny by¢
wziete pod uwage przy obliczaniu pigcioletniego terminu. Przerwy niezawinione
czy tez przerwy, do ktorych nalezy zaliczy¢ wypadki losowe, na ktére osoba fizyczna
nie ma wplywu, takie jak np. choroba, pobyt w szpitalu, odbywanie stuzby wojsko-
wej, trzeba za$ zaliczy¢ do tego okresu, tak jakby rolnik w tym czasie sprawowal
osobisty zarzad nieruchomoscia”. Autorce niniejszego opracowania blizszy wydaje
sie poglad D. Lobos-Kotowskiej i M. Stanko w zakresie zaliczania przerw do okresu
osobistego prowadzenia majatku.

Kolejnym wymogiem wobec osoby fizycznej, ktorej mozna przyzna¢ status rol-
nika, jest posiadanie przez nia odpowiednich kwalifikacji rolniczych. Ma to dopro-
wadzi¢ do sytuacji, w ktérej osoba nabywajaca nieruchomos¢ rolng zapewni jej wy-
korzystanie na cele rolnicze zgodnie z jej rolniczym przeznaczeniem. Kwalifikacje
rolnicze zostaly doprecyzowane w art. 6 ust. 2 pkt 2 u.k.u.r. Przepis ten wskazuje, ze
osoba fizyczna ma kwalifikacje rolnicze, m.in. jesli: posiada rolnicze wyksztalcenie
albo tytut zawodowy w zawodzie, ktdry jest przydatny do prowadzenia dzialalno-
$ci rolniczej, oraz posiada co najmniej trzyletni staz pracy w rolnictwie, albo ma

74 D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa..., s. 205.

75 Ibidem, s. 206.

76 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red.), Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2022, s. 336.
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wyksztalcenie wyzsze o charakterze innym niz rolniczym, posiada staz pracy w rol-
nictwie przez okres co najmniej 3 lat, albo wyksztalcenie wyzsze o profilu innym
niz rolniczym oraz ukonczone studia podyplomowe zwigzane z rolnictwem, albo
wyksztalcenie $rednie lub $rednie branzowe inne niz rolnicze, ale posiada staz pracy
w rolnictwie w wysokosci lat trzech, albo wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne,
zasadnicze branzowe, zasadnicze zawodowe o charakterze innym niz rolniczym, ale
posiada co najmniej piecioletni staz w rolnictwie.

Takie ujecie przestanek zwigzanych z okresleniem cech przesadzajacych o po-
siadaniu kwalifikacji rolniczych danej osoby stanowi alternatywe faczna. Wystarczy,
ze osoba fizyczna spelni jeden z warunkéw okreslonych w tym artykule, a mozna
uznac ja za posiadajacg kwalifikacje rolnicze. W kwalifikacjach oprdocz wyksztalce-
nia rolniczego wymagane jest posiadanie odpowiedniego stazu pracy w rolnictwie.

Ustawodawca dodatkowo w art. 6 ust. 3a u.k.u.r. wprowadzit mozliwos¢ doli-
czenia do czasu stazu pracy w rolnictwie okresu pracy w indywidualnym gospodar-
stwie rolnym. Sceptycznie do takiego zapisu ustawy podszed! ]. Bieluk, podnoszac,
ze wprawdzie zostaje skrécony czas niezbedny do nabycia kwalifikacji rolniczych,
nie ulega jednak zmianie okres osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego®.

Przedostatnig przestanka, ktéra musi spelni¢ osoba fizyczna ubiegajaca sie
o uzyskanie statusu rolnika indywidualnego, jest zamieszkiwanie przez okres 5 lat
na terenie gminy, w ktdrej obszarze polozona jest przynajmniej jedna z nierucho-
mosci rolnych, wchodzacych do gospodarstwa rolnego. Przestanka ta doczekata sie
licznych gloséw krytyki ze strony doktryny prawa rolnego przez wzglad na fakt, ze
w zwigzku z nig nastepuje ograniczenie mozliwosci wyboru miejsca zamieszkania,
dodatkowo jest to niekorzystna sytuacja dla rolnikéw, ktorzy posiadaja gospodar-
stwa rolne potozone w dwdch lub wiecej gminach, a takze pojawia si¢ ponownie
zarzut dyskryminacji posredniej, ktora jest zakazana przepisami prawa unijnego®’.

Ponownie okres 5 lat powinien by¢ liczony od dnia zdarzenia, na podstawie kto-
rego nastgpilo nabycie nieruchomosci rolnej. Okres ten nie moze zosta¢ przerwany.
Art. 7 ust. 4 uk.u.r. wskazuje, ze dla wykazania faktu zamieszkania wymagane jest
zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staly. Sad Najwyzszy uczynit przedmiotem
rozstrzygniecia kwestie, czy pojecie miejsca zamieszkania wynikajace z art. 6 ust. 1
ukour. jest pojeciem tozsamym z miejscem zamieszkania definiowanym w art. 25
k.c. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2018 r., IT CSK 240/17%,
pojecia te sa rozne i nie nalezy ich utozsamiac, pojecie wynikajace z art. 6 ust. 2

80 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego, Warszawa 2019, s. 339.
81 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red.), Ustawa..., s. 338.
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uwkour. ma za$§ charakter administracyjnoprawny i nie powinno si¢ poszukiwac
w nim cech cywilnoprawnych.

Ostatnig przestanka, ktdrej spetnienie jest obligatoryjne w celu uzyskania sta-
tusu rolnika indywidualnego, jest posiadanie nieruchomosci rolnych, w ktérych
taczna suma uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, a przekroczenie tej wielko$ci
powoduje niemozno$¢ przyznania tego statusu. T. Czech podnosi, ze nie ma po-
wodu, aby przypuszczaé, by w okresie powolanych 5 lat nie doszto do przekrocze-
nia normy 300 ha®. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze norme obszarowg ustala sie na
chwile, w ktdrej nastepuje lub ma nastgpi¢ nabycie nieruchomosci rolne;.

Podsumowujac, aby zosta¢ rolnikiem indywidualnym potrzebne jest spelnie-
nie wielu przestanek ustawowych. Warunki te muszg by¢ spetnione facznie. Pojecie
rolnika indywidualnego znajduje takze zastosowanie jedynie na gruncie przepi-
sow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i zgodnie z doktryng prawa rolnego
nie nalezy przyjmowac tej definicji jako uniwersalnej dla wszystkich rodzajow ak-
tow prawnych®. Takie okreslenie definicji rolnika indywidualnego ma w zamysle
ustawodawcy sprzyja¢ wzmocnieniu pewnosci obrotu nieruchomosciami rolnymi
poprzez wzglad na fakt nabywania nieruchomosci przez osoby faktycznie zaintere-
sowane checig prowadzenia gospodarstwa rolnego.

6. WYMAGANIA WOBEC OSOBY,
NA RZECZ KTOREJ NASTAPI DZIERZAWA

Dzierzawe gruntéw rolnych dzielimy na dzierzawe gruntéw rolnych pomiedzy
osobami fizycznymi oraz na dzierzawe gruntéw pochodzacych z Zasobu Wiasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Dzierzawa gruntéw rolnych pochodzacych od osoby
prywatnej miesci si¢ w zakresie przepisow ogdlnych dotyczacych dzierzawy, wy-
nikajacych z Kodeksu cywilnego. Plusem takiego rozwigzania jest niewatpliwie
mozliwos¢ posiadania gospodarstwa rolnego bez duzego nakladu kapitalu na za-
kup ziemi rolnej. Minusem jednak jest koniecznos¢ optacania czynszu, mozliwosé
wypowiedzenia takiej umowy, a takze konieczno$¢ uzgadniania wszelkich decyzji
dotyczacych zagospodarowania terenu z wydzierzawiajacym. Przyktadowo, Jan No-
wak wydzierzawia grunt rolny do hodowli rzepy od Adama Nosiwody. Pan Nowak
chcialby jednak oprocz zasiewow rzepy dokonywa¢ takze uprawy sataty, marchew-
ki, pomidoréw i prowadzi¢ chéw bydta. Nie moze jednak tego dokona¢ bez uprzed-
niej zgody wydzierzawiajacego.

83 T. Czech, Ustawa..., s. 415-416.
84 Ibidem, s. 396.
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Istniejg takze pewne ograniczenia, jesli chodzi o mozliwos$¢ dalszego wydzierza-
wienia nieruchomosci rolnej. Zgodnie z literg prawa nabywca gruntu rolnego przez
5 lat od daty nabycia nieruchomosci rolnej nie moze jej sprzeda¢ ani wydzierzawic.
Powstaje wiec ograniczenie co do osoby wydzierzawiajacego.

Dodatkowo art. 700 k.c. wprowadza instrument ochronny w postaci tzw. malej
klauzuli rebus sic stantibus. Artykul ten traktuje o szczegdlnej sytuacji, do ktdrej
dochodzi, gdy wystapia szczegdlne okolicznosci, za ktore dzierzawca nie ponosi
odpowiedzialnosci i nie dotycza one osoby dzierzawcy, a zwykly przychéd z rzeczy
ulegl znacznemu zmniejszeniu. W takiej sytuacji dzierzawca moze zada¢ od wy-
dzierzawiajacego obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy. Jest
to swoistego rodzaju powddztwo procesowe, ktore moze przybra¢ dwojaka forme:

1) w przypadku nieoplaconego jeszcze czynszu powddztwem bedzie pozew
o uksztaltowanie stosunku prawnego i wyrok, ktéry je uwzgledni, zmieni
tres¢ umowy dzierzawy w zakresie czynszu za okres, w ktérym wystapily
szczegdlne warunki; nie mozna na podstawie tego artykulu oprze¢ zadania
uksztaltowania wysokosci czynszu na przysztos¢ albo na trwate;

2) w przypadku optaconego juz czynszu powddztwo bedzie dotyczylo zwrotu
nadplaconej czgsci czynszu i roszczenie to przedawni si¢ w ciggu roku od
dnia zwrotu rzeczy®.

Zapisy art. 700 k.c. maja chroni¢ dzierzawce przed zwyktym ryzykiem gospo-
darczym w przypadku braku osiggniecia przez niego przychodéw z przedmiotu
dzierzawy, jedli nie ponosi on odpowiedzialnosci za taki stan rzeczy. W rolnictwie
moze to by¢ np. susza, gradobicie i zniszczenie wszelkich plonéw, nadmierne opa-
dy deszczu w dniach zniw.

Mozliwe jest takze zastosowanie powddztwa wynikajacego z art. 357" k.c., zgod-
nie z ktérym w przypadkach nadzwyczajnej zmiany stosunkéw prawnych, takich
jak wystapienie kleski zywiotowej albo innej zmiany uzasadniajacej stosowanie
powotlanego artykulu, mozna wytoczy¢ powodztwo o uksztaltowanie stosunkow
prawnych, a takze powddztwo o rozwigzanie umowy. Przestanka taka bedzie oko-
licznos$¢ wykraczajaca poza granice zwyklego ryzyka, a ktora nie byla przewidziana
W momencie zawarcia umowy®.

W przypadku uméw dzierzawy gruntéw rolnych obowiazuje szczegélny ter-
min wypowiedzenia takiej umowy. Zgodnie z powotanym przepisem w razie braku
odmiennych postanowienn umownych dzierzawe gruntéw rolnych mozna wypo-
wiedzie¢ rok naprzdd z koncem roku dzierzawnego. Wynika z tego, ze w przypad-

8 D. Drela, (w:) E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, s. 1516.
8 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., IV CK 22/03, LEX nr 182068.
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ku, gdy strony nie umowily sie inaczej, znajdzie zastosowanie termin wskazany
w art. 704 k.c. - jest to wigc norma dyspozytywna. Doktryna prawa cywilnego roz-
strzyga, ze przepis ten dotyczy umowy dzierzawy zawartej na czas nieoznaczony,
a w przypadku uméw zawieranych na czas oznaczany znajdzie on zastosowanie
o tyle, o ile strony umowy dzierzawy przewidzialy taka mozliwos$c¢?’.

Ustawodawca reglamentuje obrdt nieruchomosciami rolnymi na plaszczyznie
podmiotowej za pomocg art. 6 u.k.u.r. i wynikajacej z niej definicji rolnika indywi-
dualnego, ktdre to pojecie zostalo oméwione w poprzednim punkcie. Zgodnie z de-
finicjg rolnika indywidualnego nieruchomosci rolne moze nabywac jedynie osoba
fizyczna, co eliminuje mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby
prawne i jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktorym prze-
pis szczegdlny przyznaje zdolno$¢ prawna, poza dopuszczalnymi w ustawie wyjat-
kami. Drugim ograniczeniem zwigzanym z nabywaniem nieruchomosci rolnych
jest wymog prowadzenia gospodarstwa rolnego osobiscie, przez osob¢ posiadajaca
okreslone kwalifikacje rolnicze, a takze zamieszkalg na obszarze gminy, gdzie poto-
zona jest co najmniej jedna z nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, co stuzy odebraniu mozliwosci nabywania tych nieruchomosci w celach
inwestycyjnych przez osoby fizyczne nazywane w doktrynie ,,stupami”®.

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 30 marca
2017 r., ACa 896/16%, status rolnika indywidualnego uzyskuje osoba spelniajaca
tacznie nastepujace kryteria:

1) podmiotowe — rolnikami indywidualnymi moga by¢ wylacznie osoby fizycz-
ne;

2) prowadzenia gospodarstwa rolnego osobiscie przez okres lat pieciu;

3) posiadania kwalifikacji rolniczych przez osobe prowadzaca gospodarstwo
rolne;

4) domicylu, czyli posiadania miejsca zamieszkania w gminie, w ktérej znajduje
sie co najmniej jedna z nieruchomosci bedacych czescig gospodarstwa rol-
nego;

5) obszarowe — nie mozna przyznac statusu rolnika indywidualnego, jezeli go-
spodarstwo rolne liczy wigcej niz 300 ha uzytkéw rolnych.

Dzierzawcy nieruchomosci rolnej przystuguje takze szczegélne prawo dotycza-
ce mozliwosci pierwokupu nieruchomosci rolnej w przypadku sprzedazy jej przez
wydzierzawiajacego. Prawo to przystuguje, gdy umowa dzierzawy nieruchomosci

8 D. Drela, (w:) E. Gniewek (red.), Kodeks..., s. 1517.
88 P. Popardowski, (w:) K. Osajda (red.), Ustawa..., s. 334.
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rolnej zostata zawarta na okres co najmniej 3 lat, liczac ten okres od daty zawarcia
umowy. Szczegolnie wazne jest tu zawarcie umowy dzierzawy gruntu rolnego w for-
mie pisemnej z datag pewng. Nieruchomos¢ musi wchodzi¢ takze w sklad gospo-
darstwa rodzinnego dzierzawcy. Zgodnie z art. 596 k.c. prawo pierwokupu oznacza
uprawnienie jednej ze stron do pierwszenstwa nabycia danej rzeczy w sytuacji zby-
wania jej przez drugg strone na rzecz osoby trzeciej. Przepisy dotyczace prawa pier-
wokupu maja charakter bezwzglednie wigzacy i ich niezastosowanie powoduje od-
powiedzialno$¢ zobowiazanego za powstala szkode. W wypadku umowy dzierzawy
ograniczenie to ma zaostrzony charakter przez wzglad na fakt, iz w razie sprzedazy
bezwarunkowej umowa sprzedazy jest niewazna. Sprzedaz nieruchomosci wraz
z zastrzezeniem prawa pierwokupu stanowi umowe zobowigzujaca i warunkowa™.

Prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych zostalo unormowane wart. 3 u.k.u.r,,
a do 2003 r., czyli do wejscia w zycie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, byto
ono regulowane przez art. 695 § 2 k.c., co mialo zabezpieczy¢ pozycje prawa pier-
wokupu przez sprecyzowanie jego przestanek. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.u.r. prawo
pierwokupu limituja nastepujace przestanki:

1) umowa dzierzawy musi by¢ zawarta na pismie;

2) umowa musi zosta¢ zawarta w formie z data pewna;

3) umowa powinna by¢ wykonywana przez okres 3 lat od zaistnienia daty pew-
nej;

4) nabywana nieruchomos¢ rolna musi zosta¢ wlaczona do gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy. W razie braku dzierzawcy mogacego skorzystac z pra-
wa pierwokupu albo w przypadku niewykonywania umowy dzierzawy, pra-
wo pierwokupu przystuguje Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, co
wynika bezposrednio z przepisow art. 3 ust. 2 u.k.u.r.

Podsumowujac, obrét nieruchomo$ciami rolnymi doznaje licznych ograni-
czen przez wzglad na fakt stosowania uregulowan dotyczacych prawa pierwokupu.
Niezastosowanie przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego powoduje, ze
zbywca naraza si¢ na uznanie dokonania sprzedazy nieruchomosci za niewazng.

ZAKONCZENIE

Zagadnienia zwigzane z umowa dzierzawy nieruchomosci uregulowane zostaty
w wielu ustawach szczegdlnych, z czego do najwazniejszych z nich nalezy zaliczy¢
ustawe o gospodarce nieruchomosciami, a takze ustawe o gospodarce nierucho-

% Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1968 r., IIl CZP 23/68, OSNC 1969, nr 1, s. 5.
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mosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Przemiany w prawie gospodarki nieruchomo-
$ciami zachodzity w sposéb dynamiczny i czesto wymagaly ponownych nowelizacji.

Poszczegdlne ustawy wskazuja na wiele przestanek, jakie musi spelni¢ nabywa-
jacy nieruchomos¢ rolng albo nieruchomos$¢ nalezaca do Zasobu Nieruchomosci
Rolnych Skarbu Panstwa.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadza zasady dotyczace nabywa-
nia nieruchomosci rolnych, czerpigc z podstawowych zagadnien Kodeksu cywil-
nego odnoszacych si¢ do umowy dzierzawy. W tym przypadku pojawia si¢ pojecie
rolnika indywidualnego, ktory jest uprawniony do nabywania gruntéw rolnych.
Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego miala w swym zamysle chroni¢ gospodar-
stwa rolne, a takze nieruchomosci rolne przed ich nierolniczym wykorzystaniem.
Dlatego na podstawie przepiséw powolanej ustawy dzierzawca nieruchomosci rol-
nej moze by¢ wylacznie osoba fizyczna, z wyjatkiem sytuacji, w ktérych sama usta-
wa dopuszcza mozliwos¢ nabycia nieruchomosci przez osoby prawne.

Powyzsze przepisy stanowia swego rodzaju lex specialis w stosunku do podsta-
wowego stosunku prawnego umowy dzierzawy wynikajacego z zapisow Kodeksu
cywilnego. Strony umowy pozostajg zawsze takie same, jednak poszczegélne ustawy
ustanawiaja odrebne ograniczenia w stosunku do podmiotéw nabywajacych nieru-
chomosci.

Regulacje zwigzane z umowg dzierzawy gruntéw rolnych rozsiane sa w wielu
ustawach i wiaza si¢ z potrzebg siegniecia do kazdej z nich celem sprawdzenia, ktory
stan prawny odpowiada okreslonemu stanowi faktycznemu. W ocenie autorki po-
trzeba az tak szerokich regulacji jest zasadna i potrzebna. Co prawda, czesto ogra-
niczenia wprowadzane przez powolane ustawy sg bardzo rygorystyczne i powoduja
zmniejszenie ilo$ci zawieranych umdw dzierzawy, jednak sa one potrzebne, aby nie
dochodzito do koncentracji nieruchomosci rolnych w rekach oséb prawnych, po-
wodujac utrate rolniczego charakteru nieruchomosci rolnych.
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