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Ujawnianie umow dzierzawy w EGiB, cz. Il

Starosta zweryfikuje

Obowigzek ujawniania w ewidencji gruntéw i budynkéw
niektérych umoéw dzierzawy rodzi liczne watpliwosci inter-
pretacyjne. Dotycza one m.in. weryfikacji umoéw przez organ
ewidencyjny, poddzierzawy czy aktualizacji ewidencji po roz-

wigzaniu umowy.

Grzegorz Ninard

czong w I czesci artykutu (GEODE-

TA 11/2018) tresc art. 20 ust. 2 pkt 6
ustawy Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (Pgik): w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (EGiB) wykazuje sie takze informa-
cje dotyczace uméw dzierzawy, jezeli
od wykazania takich informacji uzalez-
nione jest nabycie praw wynikajacych
z przepiséw o ubezpieczeniu spotecz-
nym rolnikéw, a takze z przepiséw o roz-
woju obszaréw wiejskich.

P rzypomnijmy na wstepie przyto-

o Obowigzek weryfikacji przez organ
Ujawnione w ewidencji moga zostaé

zatem wylgcznie te umowy dzierzawy,

z ujawnieniem ktorych przepisy szcze-

gblne wigza okreélony skutek prawny,
czyli nabycie okreslonego uprawnienia.
Co do zasady inne umowy dzierzawy
nie podlegaja ujawnieniu w ewidencji.
A to oznacza obowiazek zweryfikowa-
nia przez organ ewidencyjny, czy umo-
wa dzierzawy, ktéra ma by¢ w ewidencji
ujawniona, mieéci sie w ktérejs z wymie-
nionych w I czeéci artykulu czterech
kategorii umoéw dzierzawy. Organ ewi-
dencyjny ma zatem obowigzek zwery-
fikowania wskazanych tam przestanek
statuujgcych te umowy dzierzawy jako
umowy, od ujawnienia ktérych ustawy
szczegblne uzalezniajg powstanie okres-
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lonego skutku prawnego (powstanie do-
mniemania okreslonej tresci).

W wyroku z 28 pazdziernika 2015 r.
[VIII SA/Wa 453/15, www.orzeczenia.
nsa.gov.pl] WSA zauwazyl, Zze stusznie
organy Stuzby Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej obydwu instancji odmoéwity wpi-
su do ewidencji umowy dzierzawy, gdyz
po zweryfikowaniu jej tresci okazalo sie,
ze zawarta zostala z osobg spokrewniong
(synem), co w $wietle art. 28 ust. 4 pkt 1
ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rol-
nikéw nie kwalifikuje jej do ujawnienia
w ewidencji. W wyroku z 29 wrzesnia
2011 r. NSA wskazal, ze ,,chodzi o wpis
nie jakiejkolwiek umowy dzierzawy,
lecz umowy wyraznie okreslonej i z tego
wzgledu obwarowanej obowigzkiem wpi-
su do ewidencji gruntéw” [ OSK1596/10,
www.orzeczenia.nsa.gov.pl].

Organ ewidencyjny ma obowiazek zbadania,

czy umowa dzierzawy, ktorej dane maja by¢
wpisane do ewidencji, jest umowa dzierzawy,
o ktorej mowa w art. 20 ust. 2 pkt 6 Pgik.

Jezeli nie kazda dzierzawa podlega
ujawnieniu w ewidencji, to starosta nie
tylko powinien, ale wrecz ma obowigzek
zweryfikowag istnienie przestanek kwali-
fikujacych umowe dzierzawy jako podle-
gajacg ujawnieniu w ewidencji. Oznacza
to, ze organ ewidencyjny ma obowigzek
zbadania, czy umowa dzierzawy, kté-
rej dane majg by¢ wpisane do ewiden-
cji, jest umowa dzierzawy, o ktérej mowa
w art. 20 ust. 2 pkt 6 Pgik. Powstaje tu py-
tanie, czy obowigzek ten dotyczy wszyst-
kich czterech kategorii umoéw dzierzawy.
Przypadek z art. 117 ustawy o ubezpie-
czeniu spolecznym rolnikéw jest bowiem

odmienny od trzech pozostatych. Jedynie
w stosunku do niego ustawodawca zato-
zyl, ze zgloszenia umowy dzierzawy do
ewidencji dokonuje wéjt gminy, w ktérej
sporzadzono umowe. Czy w tym przy-
padku wystarczy samo zgloszenie woj-
ta z oSwiadczeniem, ze zgtaszane umo-
wy dzierzawy zostaly zawarte w zwigzku
z ustawa z 14 grudnia 1982 r. o ubezpie-
czeniu spolecznym rolnikéw indywidual-
nych i czlonkoéw ich rodzin [DzU z 1989 r.,
poz. 133 ze zm.]? Czy weryfikacja umowy
dzierzawy jako umowy ujawnianej w ewi-
dencji nalezy tu do wojta, czy tez starosty?
Czy zobowigzanie do ujawnienia uméw
dzierzawy przez wéjta nalezy potrakto-
wacé wylacznie jako zabieg ustawodawcy
majacy na celu przyspieszenie ujawnie-
nia wszystkich istniejacych uméw dzier-
zawy zawartych na podstawie ustawy
o0 ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw in-
dywidualnych i czlonkéw ich rodzin, kté-
re to umowy swoim charakterem i celem
zawarcia odpowiadaly umowom zawie-
ranym na podstawie art. 28 1 38 ustawy
o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw?

Z prakseologicznego punktu widzenia
lepszym rozwiazaniem byloby podejscie
zwalniajgce staroste z obowigzku wery-
fikacji takich uméw pod katem spelnia-
nia warunkoéw z art. 2 pkt 6 lit. b ustawy
o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw in-
dywidualnych i czlonkéw ich rodzin. Je-
zeli to wéjt ma ustawowy obowigzek do-
konania zgloszenia okreslonego rodzaju
uméw, to weryfikacja spetnienia przez
te umowy ustawowych przestanek na-
lezy do niego.

Z drugiej strony za aktualnos¢ i prawid-
towos¢ zapiséw ewidencyjnych odpowia-
da organ ewidencyjny, a nie inne podmio-
ty. Tym samym zobowiazanie wdjta nie
wydaje sie zwalnia¢ starosty z obowigz-
ku weryfikacji tych uméw jako podlega-
jacych ujawnieniu w ewidencji. Wydaje
sie zatem, ze w kazdym przypadku zglo-
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szenia umowy dzierzawy do ujawnienia
— niezaleznie od trybu i podstawy praw-
nej — starosta bedzie miat obowigzek zwe-
ryfikowania, czy dana umowa podlega,
czy tez nie podlega ujawnieniu w EGiB.

Weryfikacji ze strony starosty podle-
gac¢ beda wytacznie te przestanki, ktére
kwalifikujg umowe do jej ujawnienia. In-
ne okolicznoéci wydajg sig juz poza za-
kresem zainteresowania organu ewiden-
cyjnego. Kwestia realnego prowadzenia
dzialalnosci rolniczej jest bowiem roz-
strzygana na poziomie samego domnie-
mania prawnego [,Obowigzkowe ubez-
pieczenie spoleczne rolnik6w oparte jest
na fikcji faktycznego prowadzenia dzia-
Talnosci rolniczej, ktére moze zostaé w to-
ku postepowania dowodowego obalone.
Ustawodawca tym samym expressis ver-
bis — w kwestii podlegania ubezpiecze-
niu spotecznemu rolnikéw — dat pierw-
szenstwo stanowi faktycznemu przed
stanem wilasnosciowym” — W. Jaskula:
glosa do uchwaty SN z 6 maja 2004 r.,
ITUZP 5/04, PiP 2006/11/119-123; za: Lex
Omega] oraz postepowania w sprawie
ustalenia prawa do emerytury rolniczej.
Zagadnienia te wykraczajg poza zakres
kompetencji organu ewidencyjnego. Tak
samo weryfikacja podmiotowa podmiotu
dzierzawy (czy jest to rolnik, czy tez nie)
nie miesci sie w kompetencji organu ewi-
dencyjnego. Te okolicznosci takze wery-
fikowaé bedg inne organy na potrzeby
innych postgpowan.

o (zy poddzierzawy mogq by¢
ujawniane?

Ujawnieniu w ewidencji podlegajg
okreslonego rodzaju umowy dzierzawy.
Czy to samo moze dotyczy¢ uméw pod-
dzierzawy? Ani Pgik, ani ustawy wska-
zane w art. 20 ust. 2 pkt 6 nie odwotu-

ja sie do pojecia poddzierzawy. Umowa
dzierzawy jest tzw. umowa nazwana. Zo-
stata ona uregulowana w art. 693-709 ko-
deksu cywilnego. Przez umowe dzierza-
wy wydzierzawiajacy zobowigzuje sig
odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania
i pobierania pozytkéw przez czas ozna-
czony lub nieoznaczony, a dzierzawca

Skoro przepisy Pgik oraz ustaw, do ktérych Pgik

umowy pod katem ich tresci (wzajemnego
rozlozenia praw i obowigzkdow), to dzier-
zawa i poddzierzawa niczym sie od siebie
konstrukcyjnie nie r6znia.

Pgik pozwala na ujawnienie w EGiB
Scidle okredlonych rodzajéw stosunkéw
zobowigzaniowych. Ujawnieniu nie pod-
lega umowa uzyczenia, najmu, uzytkowa-

odsyla, nie wskazuja umow poddzierzawy jako

umoéw ujawnianych w ewidencji, nie moga by¢

one w niej ujawnione.

zobowiazuje sie ptaci¢ wydzierzawia-
jacemu umoéwiony czynsz. Czynsz mo-
ze by¢ zastrzezony w pienigdzach lub
$wiadczeniach innego rodzaju. Moze by¢
réwniez oznaczony w utamkowej czes-
ci pozytkéw. Zgodnie z art. 698 kc bez
zgody wydzierzawiajacego dzierzawca
nie moze oddawac przedmiotu dzierza-
wy osobie trzeciej do bezplatnego uzy-
wania ani go poddzierzawia¢. W razie
naruszenia powyzszego obowigzku wy-
dzierzawiajacy moze dzierzawe wypo-
wiedzie¢ bez zachowania terminéw wy-
powiedzenia.

Kodeks nie definiuje umowy poddzier-
zawy w odmienny spos6b niz umowy
dzierzawy. Poddzierzawa jest zatem tym
samym co dzierzawa z ta r6znica, ze wy-
dzierzawiajacym nie jest wlasciciel, a za
jego pozwoleniem dzierzawca [,,Poddzier-
zawa, o ktérej mowa w art. 698 § 1 k.c.,
jest oparta normatywnie na przepisach
o dzierzawie (art. 693 in. k.c.)” - G. Kozietl:
Komentarz do art. 698 Kodeksu cywilne-
go; za: Lex Omega]. Jesli zatem oceniac te

nia. Tylko umowa dzierzawy i tylko spel-
niajgca okreslone w tej ustawie kryteria.
Co prawda art. 20 ust. 2 pkt 6 Pgik zbudo-
wany jest cze$ciowo na bazie konstrukcji
normy odsytajacej, ale konstrukcja cale-
go przepisu w zwiagzku z regulacja ustaw
szczegblnych jednoznacznie wskazuje,
ze katalog ujawnianych uméw dzierza-
wy ma jednak charakter zamkniety. Tym
samym mozna przyjac, ze zasada jest nie-
ujawnianie w ewidencji uméw zobowig-
zaniowych dotyczacych nieruchomos-
ci, a wyjatkiem — mozliwo$¢ ujawnienia
kilku rodzajéw uméw dzierzawy. Przyj-
mujac takie ujecie przepisow Pgik, moz-
na skorzystac z jednej z podstawowych
dyrektyw wykladni przepiséw prawa:
exceptiones non sunt extendendae [wyjat-
kéw nie nalezy interpretowac rozszerza-
jaco, wyjatek (jako odstepstwo od regu-
ly) ma moc obowigzujaca tylko w takim
zakresie, jak to wynika z jego tresci i nie
moze by¢ w drodze zabiegéw interpreta-
cyjnych przenoszony na sytuacje podob-
ne lub zblizone].

JUZ W STYCZNIOWYM
WYDANIU GEODETY
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{CENY USEUG GEODEZYINYCH :
KOLEJNA EDYCJA COROCZNEGO RAPORTU
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Ponadto warto tu podkresli¢, ze usta-
wodawca wprost odwotatl sie do uméw
dzierzawy, a nie do uméw dzierzawy
i poddzierzawy. Termin ,poddzierzawa”
ma swoje, $cile okreslone znaczenie w je-
zyku prawnym, tak samo jak i termin
»dzierzawa”. Nie sg to synonimy. W przy-
padku prowadzenia wykladni jezykowej
(gramatycznej) korzysta sig m.in. z dwé6ch
innych dyrektyw wykladni prawa: 1) za-
kazu wykladni synonimicznej, oraz 2) za-
kazu wyktadni homonimicznej. Pierw-
sza stanowi, ze w obrebie danego aktu
lub galezi prawa réznoksztaltnym zwro-
tom nie nalezy przypisywac tego samego

znaczenia. Druga natomiast, ze w obre-
bie danego aktu lub galezi prawa tym sa-
mym zwrotom nie nalezy przypisywac
odmiennego znaczenia. Poniewaz poje-
cia dzierzawy i poddzierzawy wystepu-
ja w przepisach kodeksu cywilnego obok
siebie, nie mozna przypisywac im tego
samego znaczenia.

Podsumowujgc: skoro przepisy Pgik
oraz ustaw, do ktérych Pgik odsyla,
nie wskazujg uméw poddzierzawy ja-
ko uméw ujawnianych w ewidencji, nie
moga by¢ one w niej ujawnione.

o Rozwigzanie dzierzawy
a aktualizacja EGIB

Obowiazek ujawnienia umowy dzier-
zawy w ewidencji dotyczy umoéw istnie-
jacych. Ewidencja powinna byc¢ rejestrem
aktualnym, co oznacza, ze w ramach
obowiagzku utrzymania jej w stanie ak-
tualnosci wlasciwy organ powinien réw-
niez wykresla¢ dane o umowach, jesli
umowy takie przestana istniec.

Umowa dzierzawy jest, jak juz wczes-
niej zaznaczono, umowg kodeksowa.
»,Dzierzawa jest umowg dwustronnie
zobowigzujacy, konsensualng, wzajem-
na i odptatna. Do jej skutecznego zawar-
cia wystarcza zgodne o§wiadczenia wo-
li stron, natomiast nie jest konieczne
wydanie przedmiotu dzierzawy. Strony
zobowiazujg sie wzajemnie do spelnie-
nia okreslonych wskazanych w art. 693
in. kc $wiadczen, z tym ze Swiadczenia
te nie w kazdym wypadku sg ekwiwa-
lentne w wypadku dzierzawy (...). Od-
platny charakter dzierzawy jest zwig-
zany z podstawowym obowigzkiem
dzierzawcy, ktérym jest ptacenie wy-
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dzierzawiajacemu uméwionego czyn-
szu” [G. Koziel: Komentarz do art. 693
Kodeksu cywilnego; za: Lex Omega].
Umowa dzierzawy jest umowa, a wiec
zgodnym o$wiadczeniem woli dwdch jej
stron [K. Piasecki: Komentarz do art. 66
Kodeksu cywilnego, za: Lex Omega]: wy-
dzierzawiajacego i dzierzawcy. Zgodnie
z art. 73 ke, jezeli ustawa zastrzega dla
czynnosci prawnej forme pisemna, do-
kumentowgq albo elektroniczng, czyn-
no$¢ dokonana bez zachowania zastrze-
zonej formy jest niewazna tylko wtedy,
gdy ustawa przewiduje rygor niewaznos-
ci. Jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci

Rozwigzanie umowy dzierzawy ujawnionej

w EGiB wymaga aktualizacji ewidencji i usunie-
cia z niej danych tej umowy.

prawnej inng forme szczegdlna, czyn-
no$¢ dokonana bez zachowania tej for-
my jest niewazna. Nie dotyczy to jed-
nak wypadkéw, gdy zachowanie formy
szczegblnej jest zastrzezone jedynie dla
wywolania okreslonych skutkéw czyn-
noéci prawne;j.

W przepisach wskazano jedynie, ze
umowa dzierzawy na czas dluzszy niz
rok powinna by¢ zawarta na pismie.
W razie niezachowania tej formy poczy-
tuje sie umowe za zawarta na czas nie-
oznaczony (art. 694 w zw. z art. 660 kc).
Kodeks nie formutuje wzgledem o$wiad-
czen dotyczacych zakonczenia trwania
umowy dzierzawy jakichkolwiek wyma-
gan co do formy. O$wiadczenia takie mo-
ga by¢ zatem skladane w dowolnej formie.

Umowe dzierzawy zawiera sie na czas
oznaczony lub nieoznaczony. Bez wzgle-
du jednak na te okolicznos¢, zgodnie
z art. 704 kc w braku odmiennej umowy
dzierzawe gruntu rolnego mozna wypo-
wiedzie¢ na jeden rok naprzéd na koniec
roku dzierzawnego, inng za$ dzierzawe
na sze$¢ miesiecy naprzéd przed uply-
wem roku dzierzawnego. Z przepisu tego
wynika, ze umowe dzierzawy mozna roz-
wigza¢ wedltug zasad okreslonych w sa-
mej umowie [por. uchwale SN z 21 grud-
nia 2007 1., IIT CZP 74/07, OSNC 2008,
nr 9, poz. 95]. Jesli umowa ta nic na ten
temat nie méwi, mozna jg wypowiedziec
zgodnie z cytowang regutg kodeksows.

Umowe dzierzawy mozna ponadto wy-
powiedziec:

1) gdy dzierzawca poddzierzawia
przedmiot umowy osobie trzeciej bez zgo-
dy wydzierzawiajacego (art. 698 § 2 kc),

2) gdy dzierzawca dopuszcza sig¢ zwlo-
ki z zaplata czynszu co najmniej za dwa

pelne okresy ptatnosci, a w wypadku gdy
czynsz jest platny rocznie, jezeli dopusz-
cza sig zwloki z zaplatg ponad trzy mie-
sigce (art. 703 kc).

Wypowiedzenie umowy czy tez jej
rozwigzanie przez jednag ze stron na
podstawie zapiséw tej umowy jest jed-
nostronnym o$wiadczeniem woli. Z za-
strzezeniem wyjatkéw przewidzianych
w ustawie wola osoby dokonujacej czyn-
nosci prawnej moze by¢ wyrazona przez
kazde zachowanie sie tej osoby, ktére
ujawnia jej wole w sposob dostateczny,
w tym réwniez przez ujawnienie tej wo-
li w postaci elektronicznej (o§wiadczenie
woli) (art. 60 kc). O$wiadczenie woli, kt6-
re ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozo-
ne z chwila, gdy doszto do niej w taki spo-
sob, ze mogla zapoznac sig z jego trescia.
Odwotanie takiego oswiadczenia jest sku-
teczne, jezeli doszlo jednoczesnie z tym
o$wiadczeniem lub wczesniej. O§wiad-
czenie woli wyrazone w postaci elektro-
nicznej jest zlozone innej osobie z chwila,
gdy wprowadzono je do $rodka komuni-
kacji elektronicznej w taki sposéb, zeby
osoba ta mogta zapoznac sie z jego trescia
(art. 61 kc). Umowe mozna takze rozwia-
zaC za porozumieniem stron.

Kodeks cywilny przewiduje réwniez
mozliwo$é rozwigzania kazdej umowy
przez sad, gdy w przypadku nadzwyczajnej
zmiany stosunkéw spelnienie §wiadczenia
byloby polaczone z nadmiernymi trudnos-
ciami albo grozitoby jednej ze stron razaca
strata, czego strony nie przewidywaly przy
zawarciu umowy (art. 357%).

Od umowy mozna odstapi¢, jesli druga
strona umowy nie spelnia swojego §wiad-
czenia mimo jej wezwania do wykona-
nia umowy (art. 491 kc), a jesli odmawia
jego spelnienia — nawet bez wezwania
(art. 492" kc). Od umowy mozna odsta-
pic takze, gdy spelnienie swiadczenia sta-
fo sie niemozliwe wskutek okolicznosci,
za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ druga
strona umowy (art. 493 § 1 kc).

Ani Pgik, ani rozporzadzenie ws. EGIB
nie wprowadzaja zadnych specjalnych
regulacji prawnych w zakresie potwier-
dzania danych dotyczacych uméw dzier-
zawy (dowodzenia istnienia czy tez
prawdziwos$ci). Obowigzujg tu standar-
dowe reguly postepowania organu w ra-
mach prowadzenia aktualizacji ewi-
dencji. Rozwigzanie umowy dzierzawy
ujawnionej w EGiB wymaga zatem réw-
niez aktualizacji ewidencji i usunigcia
z niej danych tej umowy.

W kolejnym GEODECIE wiecej o ak-
tualizacji EGiB w zwiazku z umowami
dzierzawy.

Grzegorz Ninard

Radca prawny zatrudniony w Dolno$lgskim

Urzedzie Wojewddzkim we Wroctawiu



