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Wypowiedzenie umowy dzierzawy w postgpowaniu aktualizacyjnym

Sqd rozsqdza,
starosta ewidencjonuje

Wprawdzie projekt nowelizacji Pgik przewiduje, ze dzier-
zawy nie beda juz wykazywane w EGiB, ale zanim nowela
wejdzie w zycie, pare kazuséw z dzierzawami moze sie jesz-
cze w Polsce przydarzy¢. A o ewentualnych konsekwencjach
zmian w ustawie napiszemy w sierpniowym GEODECIE.

Grzegorz Ninard

asciciel nieruchomosci bedacy
W jednoczesnie wydzierzawiajacym

zlozy! wniosek o dokonanie aktu-
alizacji danych ewidencyjnych o umo-
wie dzierzawy poprzez wykreslenie
z ewidencji gruntéow i budynkéw (EGiB)
ujawnionej umowy dzierzawy wobec jej
rozwigzania. Dzierzawa ta nie byta ujaw-
niana w ksiedze wieczystej, nie zasto-
sowano do zawarcia umowy formy ak-
tu notarialnego. Rozwigzanie nastgpito
w wyniku zlozenia o$wiadczenia o roz-
wigzaniu umowy. Do wniosku nie zosta-
1y dotaczone zadne dokumenty potwier-
dzajace zasadnos¢ zadania.

o Tryb aktualizacji i co z niego wynika

Wydzierzawiajacym jest w omawia-
nym przypadku wlasciciel nieruchomos-
ci, ma wiec prawo do sktadania wnios-
kéw o dokonanie aktualizacji danych
ewidencyjnych na podstawie art. 24
ust. 2a pkt 2 w zw. z art. 20 ust. 2 pkt 1
Prawa geodezyjnego i kartograficznego
(Pgik). Skoro zatem wniosek pochodzi
od osoby uprawnionej, starosta ma obo-
wiagzek zareagowac.

Aktualizacje EGiB mozna prowadzi¢
(w ujeciu formalnym) w dwdch trybach:
w drodze czynno$ci materialno-tech-
nicznej oraz w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Poniewaz obecnie aktualiza-
cja w drodze decyzji administracyjnej
jest regula, a w drodze czynnosci mate-
rialno-technicznej wyjatkiem, w pierw-
szej kolejnosci starosta ustala, czy wnio-

sek strony mozna zrealizowa¢ w drodze
czynno$ci materialno-technicznej. Inny-
mi stowy, starosta weryfikuje, czy wnio-
sek aktualizacyjny miesci sie w ktérejs
z przestanek wskazanych expressis ver-
bis w art. 24 ust. 2b pkt 1 Pgik.

Jednak zadna z przestanek zawartych
we wskazanym przepisie nie znajdzie
w omawianym przypadku zastosowania,
poniewaz: 1) rozwigzanie umowy dzierza-
wy nie wynika z przepisu prawa, 2) nie by-
ta ona objeta wpisem w ksigdze wieczystej,
3) jej rozwigzanie nie jest wynikiem orze-
czenia sadowego, 4) w takich sprawach
(tj. dotyczacych zawigzania lub rozwia-
zania umowy dzierzawy) nie wydaje sig
decyzji administracyjnych, 5) nie skorzys-
tano z formy aktu notarialnego, 6) sprawa
nie dotyczy dziedziczenia, 7) nie dotyczy
réwniez spraw objetych prawem budow-
lanym, 8) ani zawarcie, ani rozwigzanie
umowy dzierzawy nie jest objete wpisem
w innym rejestrze publicznym, 9) co praw-
da zostal zlozony wniosek, ale ani zawar-
cie, ani rozwigzanie umowy dzierzawy
(jakkolwiek nie byloby to dokumentowa-
ne) nie stanowi pracy geodezyjnej i nie
tworzy sie na te okolicznosci dokumentacji
geodezyjnej. Tym samym zlozony wniosek
(skoro nie moze by¢ zrealizowany czyn-
noscig materialno-techniczna) wszczyna
postepowanie administracyjne, ktére musi
zakoniczy¢ sie wydaniem decyzji admini-
stracyjnej, o czym wprost stanowi art. 24
ust. 2b pkt 2 (przy decyzji pozytywne;j)
oraz ust. 2c (przy decyzji negatywnej) Pgik.

Tak tez starosta uczynil. Postepowa-
nie zostalo wszczete. W jego toku dzier-
zawca zakwestionowal jednak prawidlo-

wos¢ wypowiedzenia umowy. Starosta
doszed! do wniosku, ze w sprawie po-
wstal spér co do istnienia prawa (wyni-
kajacego z umowy dzierzawy) do nieru-
chomosci, w zwiazku z czym nie moze
on jako organ ewidencyjny tego sporu
rozstrzygnac i zadaniu wlasciciela nie-
ruchomos$ci odméwil.

o Juk stwierdzit NSA

Prowadzac postepowanie administra-
cyjne i wydajac decyzje, starosta uwzgled-
nit charakter EGiB jako rejestru publicz-
nego, w ramach ktérego gromadzi si¢
iprzetwarza wskazane w przepisach dane
o nieruchomosciach. Istota ewidencji po-
lega na tym, ze jest to rejestr danych usta-
lonych na podstawie innych dokumentéw
lub w innych trybach (postepowaniach).
Zaréwno doktryna, jak i orzecznictwo sg
tu jednoznaczne: ewidencja nie jest insty-
tucja stuzaca do ustalania praw lub pro-
wadzenia i rozstrzygania sporéw, lecz je-
dynie prawa te ewidencjonujaca.

Jak stusznie stwierdzit NSA, ,, doko-
nywane wpisy w ewidencji gruntéw
maja charakter wylacznie techniczno-
-deklaratoryjny, a organy ewidencyjne
rejestrujg jedynie stany prawne ustalo-
ne w innym trybie lub przez inne organy
orzekajace. Postepowanie ewidencyjne
ma charakter wylacznie informacyjny,
stuzy bowiem ewidencjonowaniu bez-
spornych danych o gruntach, budynkach
ilokalach” [wyrok z 29 kwietnia 2014 r.,
I OSK 2452/12, Legalis].

,Dane zawarte w ewidencji gruntéw
i budynkéw majg charakter informacyj-
ny, a sam rejestr ewidencji gruntéw jest
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wylacznie odzwierciedleniem aktual-
nego stanu prawnego dotyczacego danej
nieruchomosci. Ma on charakter dekla-
ratoryjny, a nie konstytutywny, co ozna-
cza, ze nie tworzy nowego stanu prawne-
go nieruchomoéci, a jedynie potwierdza
stan faktyczny. Organy ewidencyjne re-
jestruja stany prawne ustalone w innym
trybie lub przez inne organy orzekajace.
Nie moga one natomiast samodzielnie
rozstrzyga¢ kwestii uprawnien do grun-
tu. Wobec tego w postepowaniu doty-
czacym zmiany w ewidencji nie mozna
dochodzi¢ ani udowadnia¢ praw wtas-
cicielskich czy uprawnien do wiada-
nia nieruchomog$cig” [wyrok z 15 maja
2014 r., I OSK 2566/12, Legalis].

,Z regulacji prawnej ustawy z 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne

(...), azwlaszcza z art. 20, art. 22 i art. 24 tej
ustawy wynika charakter prawny prowa-
dzonej przez organy administracji publicz-
nej ewidencji gruntéw. Ewidencja grun-
tow jest tylko specjalnie prowadzonym
i wywierajacym okre$lone skutki prawne
zbiorem informacji o gruntach, ktéry petni
funkcje informacyjno-techniczne, nie roz-
strzygajac spor6w o prawo, ani nie nadaje
czy ujmuje praw. O zasadnosci tego stano-
wiska przesadza przyjeta definicja ustawo-
wa ewidencji gruntéw i budynkow. We-
dtugart. 2 pkt 8 powolanej ustawy — Prawo
geodezyjne i kartograficzne, w brzmieniu
obowigzujacym w dniu wydania zaskar-
zonej do sadu decyzji: »llekro¢ w ustawie
jest mowa o: ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie
sig przez to jednolity dla kraju, systema-
tycznie aktualizowany zbiér informacji
o gruntach, budynkach i lokalach, ich
wlascicielach oraz o innych osobach fi-
zycznych lub prawnych wladajacych tymi
gruntami, budynkami i lokalami«. Petniac
jedynie funkcje rejestrujace stanéw praw-
nych ustalonych w innym trybie i przez
inne organy. Stad tez przez zadanie wpro-
wadzenia zmian w ewidencji gruntéw nie
mozna dochodzi¢ ani udowadnia¢ swo-
ich praw wlascicielskich. Deklaratoryjny
charakter wpiséw oznacza, Ze nie ksztal-
tuje nowego stanu prawnego, a jedynie
potwierdza stan prawny wynikajacy z do-
kumentéw” [wyrok z 14 kwietnia 2015 r.,
1 0OSK 1718/13, Legalis].
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o Stanowisko starosty

Z powyzszej istoty ewidencji gruntéw
i budynkéw wynika takze istota poste-
powania aktualizacyjnego. Organ ewi-
dencyjny dokonuje w nim oceny istnie-
nia podstaw do wprowadzenia nowych
danych ewidencyjnych. Przy czym mo-
ze to wynikac — co do zasady - z trzech
odrebnych okolicznosci: 1) koniecznosci
zastapienia danych niezgodnych ze sta-
nem faktycznym, stanem prawnym lub
obowigzujacymi standardami technicz-
nymi odpowiednimi danymi zgodny-
mi ze stanem faktycznym lub prawnym
oraz obowigzujacymi standardami tech-
nicznymi; 2) ujawnienia nowych danych
ewidencyjnych; 3) wyeliminowania da-
nych blednych (§ 45 ust. 1 rozporzadze-
nia ws. EGIB).

Przepisy Pgik nakladaja na organ ewidencyjny

obowiazek utrzymania EGiB w stanie aktualnosci,

a utrzymanie wpisu umowy dzierzawy mimo jej
nieistnienia narusza, co do zasady, ten obowiazek.

Starosta uznal, ze w omawianej spra-
wie z zadng z tych podstaw nie ma-
my do czynienia, poniewaz wlasciciel
— i wydzierzawiajacy w jednej osobie —
nie przedstawil dokumentu, z ktérego
by jednoznacznie wynikalo, ze umowa
dzierzawy przestala istnie¢. Zasugero-
watl jednoczesnie, ze w przypadku za-
istnialego sporu wtasciciel powinien
w drodze postepowania przed sadem cy-
wilnym ustali¢ fakt nieistnienia umowy
i dopiero z takim prawomocnym wyro-
kiem zwrdci¢ sig do organu ewidencyj-
nego z wnioskiem o dokonanie aktu-
alizacji ewidencji poprzez wykreslenie
danych umowy dzierzawy.

Pytanie: czy stanowisko starosty rze-
czywiscie bylo tu prawidtowe? Aby na
nie odpowiedzie¢, nalezy nieco blizej
przyjrzec sie umowie dzierzawy i spo-
sobom jej rozwigzywania.

o Warunki wypowiedzenia dzierzawy

Zgodnie z postanowieniami kodeksu
cywilnego przez umowe dzierzawy wy-
dzierzawiajacy zobowigzuje sie oddac
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobiera-
nia pozytkéw przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzu-
je sie ptaci¢ wydzierzawiajacemu umo-
wiony czynsz (art. 693 § 1). Do dzierzawy
stosuje sie odpowiednio przepisy o naj-
mie z zachowaniem przepiséw poniz-
szych (art. 694). Jezeli dzierzawca do-
puszcza sig zwloki z zaplatg czynszu co

najmniej za dwa pelne okresy platnosci,
aw wypadku gdy czynsz jest ptatny rocz-
nie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zapta-
ta ponad trzy miesigce, wydzierzawia-
jacy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez
zachowania terminu wypowiedzenia.
Jednakze wydzierzawiajacy powinien
uprzedzi¢ dzierzawce, udzielajac mu
dodatkowego trzymiesigcznego terminu
do zaplaty zaleglego czynszu (art. 703).
W braku odmiennej umowy dzierzawe
gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢ na
jeden rok naprzéd na koniec roku dzier-
zawnego, inng za$ dzierzawe na szes¢
miesigcy naprzod przed uptywem roku
dzierzawnego (art. 704).

Umowa najmu nieruchomosci lub po-
mieszczenia na czas dtuzszy niz rok po-
winna by¢ zawarta na pismie. W razie
niezachowania tej formy poczytuje sie
umowe za zawarta na czas nieoznaczony
(art. 660). Jednoczes$nie kodeks cywilny
stanowi w art. 73, ze jezeli ustawa za-
strzega dla czynnos$ci prawnej forme pi-
semna, dokumentows albo elektronicz-
na, czynnoé$¢ dokonana bez zachowania
zastrzezonej formy jest niewazna tyl-
ko wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor
niewaznosci. Jezeli ustawa zastrzega dla
czynnos$ci prawnej inng forme szczegol-
na, czynno$¢ dokonana bez zachowa-
nia tej formy jest niewazna. Nie dotyczy
to jednak wypadkow, gdy zachowanie
formy szczeg6lnej jest zastrzezone jedy-
nie dla wywolania okreslonych skutkéw
czynnoSci prawne;j.

Powyzsze przepisy przesadzaja, ze
zawarcie umowy dzierzawy nie wyma-
ga dla swojej wazno$ci dochowania ja-
kiejkolwiek specjalnej formy. Tak samo
przepisy kodeksu cywilnego nie przewi-
duja takiej formy dla o§wiadczenia woli
o rozwigzaniu umowy dzierzawy. For-
ma pisemna wymagana jest jedynie dla
osiggniecia okre§lonego w cytowanych
wyzej przepisach celu. Jesli jednak umo-
wa dzierzawy zostala zawarta na pismie,
to przyjmuje sig, ze réwniez o§wiadcze-
nie woli o jej wypowiedzeniu powinno
by¢ zlozone w tej formie.

o Jednostronna czynnos¢ prawna
Kodeks cywilny dopuszcza mozliwo$é
uregulowania w umowie dzierzawy od-
rebnych przypadkéw i okolicznosci roz-
wigzania takiej umowy, niz wynika to
z zapis6w samego kodeksu. W doktrynie
wskazuje sie, ze: ,Wypowiedzenie dzier-
zawy stanowi wykonanie uprawnienia
ksztattujacego, ktére wymaga dla swo-
jej skutecznosci ztozenia odpowiednie-
go oswiadczenia woli. Wypowiedzenie
stanowi jednostronng czynno$¢ prawng
i moze zosta¢ dokonane przez kazdg ze
stron bez podania przyczyn, z zachowa-
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niem odpowiednich terminéw (...), chyba
ze chodzi o wypowiedzenie ze skutkiem
natychmiastowym, tj. bez zachowania ter-
minéw wypowiedzenia—w przypadkach
przewidzianych w ustawie lub w umo-
wie. O$wiadczenie woli o wypowiedze-
niu, a zatem wykonaniu przystugujacego
uprawnienia ksztaltujacego, sklada ten,
komu ono przystuguje. Uprawnienie to
jest niepodzielne i niezbywalne (...), co
oznacza m.in., ze w razie wspélnosci po
stronie dzierzawcy lub wydzierzawiaja-
cego powinno ono zosta¢ zlozone przez
wszystkich wspéluprawnionych (stano-
wi tez czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, bowiem prowadzi do
powstania skutku w postaci wygasniecia
stosunku prawnego). Dla skutecznosci
wypowiedzenia nie ma znaczenia wola
drugiej strony. Skutek w postaci wygas-
niecia stosunku prawnego dzierzawy na-
stepuje bez zachowania lub z zachowa-
niem terminu wypowiedzenia i ksztaltuje
sytuacje prawng stron na przysztosé. Co
do zasady KC przewiduje swobode wypo-
wiedzenia. Moze ono by¢ dokonane przez
kazdg ze stron w terminach okreslonych
w umowie. Reguly kodeksowe majg cha-
rakter norm dyspozytywnych, ktére nale-
7y stosowaé w braku odpowiedniego po-
rozumienia inter partes. Swobodzie stron
zostawiony zostal sposéb ksztaltowania
czasu wypowiedzenia. (...). Strony moga
natomiast dopusci¢ umowne wypowie-
dzenie dzierzawy ze skutkiem natychmia-
stowym w razie zaistnienia okreslonych,
$cisle wskazanych w umowie okolicznos-
ci. (...) Z tzw. wypowiedzeniem nadzwy-
czajnym mamy do czynienia wéwczas,
gdy ustawa lub umowa przewiduje przy-
znanie uprawnienia do wypowiedzenia
w razie ziszczenia sie szczeg6lnych, prze-
widzianych okolicznosci, ktérych wysta-
pienie uzasadnia zniesienie dzierzawy
w kazdym wypadku, niezaleznie od tego,
jaki jest umowny termin jej wygasniecia
(zatem przedwczesnie). Nie ma przy tym
znaczenia, czy umowa zostata zawarta na
czas oznaczony, czy nieoznaczony, a tak-
ze to, czy strony przewidzialy szczegélne
umowne terminy wypowiedzenia” [zob.
wyr. SN z 28 czerwca 2007 r., IV CNP
47/07, Legalis].

»Zwykle nadzwyczajny charakter wy-
powiedzenia wigze sie z natychmiasto-
wym wygasnieciem stosunku prawne-
go dzierzawy wskutek wykonania tego
uprawnienia ksztattujacego” [Art. 703
KC t. II red. Pietrzykowski 2018, wyd. 9/
Zaradkiewicz, za: Legalis].

Z powyzszego wynika, ze ztozenie jed-
nostronnego o§wiadczenia woli dzier-
zawcy przez wydzierzawiajacego moze
skutkowac rozwigzaniem umowy dzier-
zawy w trybie w niej przewidzianym.

Stanowisko dzierzawcy nie ma tu — dla
osiggniecia skutku wypowiedzenia (roz-
wigzania) umowy — zadnego znaczenia.

o Waznosc oswiadczenia woli
Rozwazenia wymaga tu takze kwestia
ewentualnej niewaznosci oSwiadczenia
woli o rozwigzaniu umowy dzierzawy.
Zgodnie z art. 58 kc czynno$¢ prawna
sprzeczna z ustawag albo majgca na ce-
lu obejécie ustawy jest niewazna, chy-
ba Zze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miej-
sce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodzg odpowiednie przepi-
sy ustawy (§ 1). Niewazna jest czynno$c
prawna sprzeczna z zasadami wspoélzy-
cia spotecznego (§ 2). Jezeli niewaznos-
cig jest dotknieta tylko czeé¢ czynnosci
prawnej, czynnos¢ pozostaje w mocy co
do pozostalych czesci, chyba ze z oko-
licznosci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewaznoscig czynno$é nie
zostataby dokonana (§ 3).
Os$wiadczenie woli jako jednostron-
na czynno$¢ prawna takze moze by¢ do-
tkniete tego typu wadg. Wada ta musi zo-
sta¢ jednak potwierdzona we wlasciwym
postepowaniu. Ponownie odwolam sig
do doktryny. ,,Nalezy wyj$¢ z ogélnego
zalozenia, ze normy prawa procesowego
pelnia stuzebna role w stosunku do norm
materialnego prawa cywilnego, w tym
sensie, ze ich zadaniem jest realizowanie
norm prawa materialnego przez ich wias-
ciwe stosowanie do konkretnych zda-
rzen prawnych. Z tego wtasnie wzgledu
metodologicznie wadliwym bytoby przy-
znawanie tym normom wplywu na oce-
ne waznos$ci albo niewaznosci czynnosci
prawnych w rozumieniu materialnego
prawa cywilnego. (...) Natomiast nie ule-
ga watpliwosci, ze normy postepowania
cywilnego powinny regulowac czynnos-
ci formalne w ten sposéb, aby osoby mog-
ty korzysta¢ z drogi sadowej dla ochro-

postepowania cigzy obowigzek udowod-
nienia faktéw, z ktérych wywodzi ona
skutki prawne (art. 232 KPC). W odnie-
sieniu do czynnosci prawnej chodzi tu
wiec o udowodnienie istnienia jej mate-
rialnego substratu (a wiec okreslonego
zachowania sie osoby i towarzyszacych
jej okolicznosci). (...) W konsekwencji,
przy orzekaniu o niewazno$ci czynnos-
ci prawnej sad obowigzany jest wzigé
pod uwage tylko te fakty, ktére zostaty
zgromadzone zgodnie z regutami do-
wodowymi. Wspomniane ogranicze-
nia dowodowe znajduja uzasadnienie
w postulacie sprawnego regulowania
postepowania sagdowego, co stanowi
warto$¢ godng uwzglednienia. Konse-
kwencje nieudowodnienia faktycznych
przeslanek niewaznosci sa dobrze opi-
sane w uzasadnieniu wyr. SN z 31 lis-
topada 2010 r., w ktérym zaakcentowa-
no, ze samo uwzglednienie niewaznosci
czynno$ci prawnej jest stosowaniem pra-
wa materialnego, czyli wykonywaniem
przez sad konstytucyjnej funkcji wy-
miaru sprawiedliwosci, lecz odnosi sig
ono tylko do stanu faktycznego przed-
stawionego przez strony i ustalonego
W sposdb przewidziany w prawie pro-
cesowym, przede wszystkim w drodze
udowodnienia. Podnoszac zatem zarzut
niewaznosci czynnoéci prawnej, strona
powinna przytoczy¢ fakty oraz dowody
majace by¢ podstawg stwierdzenia nie-
wazno$ci i uczynic to zgodnie z regu-
fami okreslonymi w przepisach prawa
procesowego. Sad ma bowiem obowigzek
wzigé pod uwage niewazno$¢ czynnos-
ci prawnej, jednak tylko na podstawie
materialu zebranego zgodnie z regulami
obowigzujacymi w prawie procesowym,
w tym z uwzglednieniem prekluzji” [KC,
Art. 58 SPP t. 2 red. Radwanski/Olejni-
czak 2019, wyd. 3, za: Legalis].
Przyjmujac powyzsze stanowisko, na-
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lezy stwierdzi¢, ze cho¢ ,niewaznos¢

Dokonanie wypowiedzenia umowy dzierzawy

stanowi nowe zdarzenie prawne (abstrahujac od

tego, ze jest to zwykle oswiadczenie woli) wyma-

gajace nowego wpisu w EGiB.

ny swoich praw okreslonych w prawie
materialnym. Inaczej naruszona byla-
by norma konstytucyjna gwarantuja-
ca kazdemu prawo do sprawiedliwego
rozpatrzenia sprawy (art. 45 Konstytu-
cji RP). (...) W tych ramach miesci sie
ogoblna koncepcja polskiego prawa pro-
cesowego wskazujgca, ze to na stronie

danej czynnoéci prawnej, w tym réwniez.
jednostronnego o§wiadczenia woli, jest
elementem obiektywnym, to potwierdze-
nie tego ,,elementu” wymaga przeprowa-
dzenia postepowania cywilnego i orze-
czenia sadu stwierdzajagcego niewazno$é
danej czynno$ci prawnej. Ustalenie to
stanowi wiec tzw. sprawe cywilng w ro-
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zumieniu art. 1 kpc. Nie moze zatem sta-
nowic¢ rozstrzygniecia organu admini-
stracji publicznej.

o Swoboda dowodow i umaw
Przechodzac na grunt niniejszej spra-
wy, nalezy wigc podkresli¢, ze jesli
w umowie dzierzawy zastrzezono mozli-
wo$¢ jej wypowiedzenia i wydzierzawia-
jacy korzysta z tej mozliwosci, to zakwe-
stionowanie skuteczno$ci (ewentualnie
wazno$ci) tej czynno$ci nalezy do dzier-
zawcy, ktéry moze to uczyni¢ na drodze
powddztwa sgdowego, np. z art. 189 kpc.
Przepisy Pgik nakladajg na organ ewi-
dencyjny obowiazek utrzymania ewi-
dencji w stanie aktualnosci, a utrzyma-
nie wpisu umowy dzierzawy mimo jej
nieistnienia narusza, co do zasady, ten
obowigzek. Dokonanie wypowiedzenia
stanowi nowe zdarzenie prawne (abstra-
hujac od tego, ze jest to zwykle oswiad-
czenie woli) wymagajace nowego wpisu.
Jest to okoliczno$é nowa, uzasadniajaca
ujawnienie nowych danych ewidencyj-
nych. Ujawnienie nowych danych wy-
maga zawsze podstawy w postaci doku-
mentéw inkorporujacych w sobie nowe
dane ewidencyjne. Dla danych dotycza-
cych umowy dzierzawy beda to doku-
menty ksztaltujace byt prawny takiej
umowy. Co do zasady przepisy nie wska-
zujg zadnych zrédet danych ewidencyj-
nych wobec umowy dzierzawy. Organ,

prowadzac zatem postepowanie koncza-
ce sie wydaniem decyzji administracyj-
nej, ma pelne prawo skorzystac z zasady
swobody dowodowej w ustaleniu istnie-
nia czy tez nieistnienia umowy dzier-
zawy. Nie jest w tym zakresie zwigzany
zadnymi ograniczeniami. Celem poste-
powania ewidencyjnego jest ustalenie
istnienia lub nie umowy dzierzawy, ja-
kiekolwiek inne okoliczno$ci zwigzane
ze sposobem wykonania tej umowy nie
sg ani przedmiotem rozwazan organu
ewidencyjnego, ani przedmiotem roz-
strzygniecia tego organu.

Cytowane tutaj fragmenty komentarzy
wskazuja, ze strony umowy dzierzawy
mogg okresli¢ w umowie dowolny spo-
s6b jej zakonczenia (art. 353" kc — zasada
swobody uméw). Jesli zatem zgodnie z za-
pisami takiej umowy wydzierzawiajacy
wypowie umowe dzierzawcy, ta rozwia-
zuje sie z datg wskazang w samej umo-
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wie lub z niej wynikajaca (przynajmniej
takie zapisy w umowie powinny sie znaj-
dowac). Rozwigzanie umowy dzierzawy
jest tu skutkiem zlozZenia jednostronnego
o$wiadczenia woli. Ustalenie faktu ,usta-
nia trwania umowy” jako podstawy do-
konania aktualizacji wpisu w ewidencji
jest pochodng ustalenia faktu dokonania
skutecznego zlozenia o§wiadczenia woli
oraz tresci umowy. Dzierzawca, broniac
sie przed skutkami takiego oswiadcze-
nia, powinien podja¢ akcje przed sadem
cywilnym w celu ustalenia bledu takiego
o$wiadczenia woli lub wykazania istnie-
nia przestanek jego niewaznosci w rozu-
mieniu art. 58 kc. Rozwazania te wykra-
czajg jednak poza zakres orzeczniczy
czy to organu administracji publicznej,
czy tez sadu administracyjnego, gdyz sa
sprawg cywilng w rozumieniu art. 1 kpc.
Strona postepowania aktualizacyjnego
nie ma zatem podstaw do kwestionowa-
nia w nim przestanek dokonanego wy-
powiedzenia.

o Spor pozorny

Powyzsza konstatacja ma kapitalne
znaczenie dla ustalenia kompetencji
organéw orzekajacych w sprawie wy-
kreslania danych umowy dzierzawy
z ewidencji zaré6wno w zakresie ustalen
faktycznych, jak i rozstrzygnigcia spra-
wy. Starosta i (w razie potrzeby) WIN-
GiK majg tu pelne prawo dokona¢ usta-

Strona postepowania aktualizacyjnego EGiB nie

ma podstaw do kwestionowania w nim przestanek

dokonanego wypowiedzenia umowy dzierzawy.

len w zakresie bytu prawnego umowy
dzierzawy — tj. ustali¢, czy umowa ta
zostala rozwigzana, a w konsekwencji,
czy istnieje podstawa do wykreslenia
danych dotyczacych tej umowy z EGiB.

Ustalenia te, co do zasady, nie sg roz-
strzygnieciem sporu pomiedzy stronami
umowy dzierzawy o jej istnienie. Z punk-
tu widzenia postepowania aktualizacyj-
nego jest to spér pozorny. Starosta, pro-
wadzac postepowanie wyjasniajace, ma
obowiazek ustali¢, ze: 1) umowa dzierza-
wy jest ujawniona w ewidencji, 2) umowa
dzierzawy zawiera zapisy o jej wypowie-
dzeniu, 3) wydzierzawiajacy w oparciu
o zapisy umowy lub ustawy zlozyl sku-
tecznie o§wiadczenie woli o jej wypowie-
dzeniu (rozwigzaniu), czyli oSwiadczenie
woli o rozwigzaniu umowy trafito do ad-
resata w taki sposob, ze mogt sie on z nim
zapoznac. Doreczenie takiego o§wiadcze-
nia woli wywoluje skutek z nim zwigza-

ny, czyli w zaleznosci od okolicznosci
uruchamia bieg okresu wypowiedzenia
albo rozwigzuje umowe.

Jakiekolwiek okolicznosci ewentual-
nie podwazajgce mozliwo$¢ dokonania
zlozenia takiego o§wiadczenia woli, wza-
jemne rozliczenia stron tej umowy, odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza w zwigz-
ku z takim rozliczeniem czy tez ustalenie
niewazno$ci oS§wiadczen woli sklada-
nych w toku trwania i na zakonczenie tej
umowy nie nalezg juz do istoty sprawy
inie znajduja sie w zakresie kompetencji
orzeczniczej organéw ewidencyjnych. Sg
to zagadnienia nie tyle wykraczajace, co
niemajgce nic wspdlnego z istotg postepo-
wania aktualizacyjnego w zakresie wy-
kreslenia umowy dzierzawy z ewidencji.

Jesli sad cywilny uznatby wypowie-
dzenie za sprzeczne z ustawg lub umowg
albo zasadami wspoizycia spotecznego
i ustalil konsekwencje tej sprzecznosci
w postaci dalszego bytu umowy (moze
przeciez poprzesta¢ na odszkodowaniu),
to wtedy taki wyrok bedzie podstawa do
kolejnej aktualizacji i ponownego ujaw-
nienia umowy dzierzawy w ewidencji.

Nalezy zatem w pelni zgodzi¢ sig¢ ze
stanowiskiem starosty, ze w toku poste-
powania aktualizacyjnego nie mozna
rozstrzyga¢ sporu pomiedzy stronami
tego postepowania w przedmiocie ist-
nienia czy tez nieistnienia okreslonego
stosunku prawnego (tu: umowy dzier-
zawy). Rzecz jednak w tym, Ze nie ma-
my tu realnie do czynienia z takim spo-
rem, tylko sporem co do konsekwencji
wykonywania praw i obowigzkow z tej
umowy. Gdyby przyja¢ odmienne sta-
nowisko, doprowadzilibySmy sprawe
do absurdu, w ktérym jakiekolwiek jed-
nostronne o§wiadczenie woli mogloby
by¢ skutecznie kwestionowane przez je-
go adresata bez udziatu sadu cywilnego.
De facto dopusciliby$my sie wtedy w po-
stgpowaniu aktualizacyjnym do ,,prze-
ksztalcenia” jednostronnego o§wiadcze-
nia woli w dwustronng umowe.

Omawiane zagadnienie oczywiste jed-
nak nie jest i moze budzi¢ uzasadnione
watpliwoéci. Tym bardziej zatem zasadna
(uyjmujac zagadnienie nieco sofistycznie)
wydaje sig teza postawiona w III czesci
artykulu o dzierzawach opublikowanej
GEODECIE 1/2019 o celowosci usuniecia
wpiséw o umowie dzierzawy z ewidencji.

Grzegorz Ninard

Radca prawny zatrudniony w Dolno$lgskim

Urzedzie Wojewddzkim we Wroctawiu

Poprzednie artykuty autora na temat ujawniania
uméw dzierzawy w EGiB publikowane

w GEODECIE:

e cz.| ,Cztery kategorie”, 11/2018;

e cz. Il ,Starosta zweryfikuje”, 12/2018;

e cz. Il ,System do poprawy”, 1/2019.



