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Przedmiot opinii i zastrzezenia

Przedmiotem opinii jest projekt ustawy o dzierzawie rolniczej (druk sejmo-
wy nr 3231; dalej: projekt).

Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej o treéci zblizonej do projektu bedace-
go przedmiotem niniejszej opinii byt tematem opinii Biura Analiz Sejmowych
(BAS)%. Przedmiotem opinii BAS byl réwniez projekt ustawy o dzierzawie
nieruchomosci rolnych?®. Wiele spostrzezen i uwag natury ogélnej zawartych
w wyzej wskazanych opiniach zachowuje aktualno$¢ w odniesieniu do projek-
tu ustawy o dzierzawie rolniczej.

Opinia sporzadzona 22 kwietnia 2015 r. na zlecenie posta Klubu Parlamentarnego
Prawo i Sprawiedliwo$¢ (druk sejmowy nr 3231/VII kad.); BAS-WAL-729/15.

B. Lackoronski, Opinia prawna z dnia 29 wrzesnia 2014 roku dotyczgca projektu
ustawy o dzierzawie rolniczej zgloszonego przez Federacje Zwigzkow Pracodawcow-
-Dzierzawcow i Wlascicieli Rolnych, BAS-2142/14.

Idem, Opinia prawna z dnia 11 wrzesnia 2013 roku dotyczgca projektu ustawy
o dzierzawie nieruchomosci rolnych przygotowanego przez Federacje Zwigzkéw Pra-
codawcéw-Dzierzawcéw i Wiascicieli Rolnych z siedzibg w Warszawie, BAS-2197/13.
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Uwagi wprowadzajace

Projekt dotyczy dzierzawy rolniczej, ktéra jest rodzajem dzierzawy. Regu-
lacja o charakterze lex generalis dotyczaca dzierzawy zawarta jest w ustawie
z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (dalej: Kodeks cywilny, k.c.). Projekt
zaklada wprowadzenie szczegolnych regulacji dotyczacych dzierzawy rolniczej
poza Kodeksem cywilnym. Taki sposéb regulacji dzierzawy rolniczej mieéci
sie w zakresie autonomii regulacyjnej ustawodawcy. Mimo ze, zgodnie z § 2*
zalacznika Zasady techniki prawodawczej do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z 20 czerwca 2002 r. (Dz.U. nr 100, poz. 908, ze zm.; dalej: ZTP),
dazy si¢ do tego, aby okreslona dziedzina stosunkow spotecznych byta ure-
gulowana w jednej ustawie, co w szczegdlny sposdb odnosi si¢ do kodeksdw,
w polskim systemie prawnym obowiazuja pozakodeksowe ustawy regulujace
instytucje nalezace do tradycyjnej materii Kodeksu cywilnego. Dla przykladu
nalezy wskaza¢ ustawe z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (da-
lej: u.k.w.h.) w zakresie, w jakim reguluje ona hipoteke, czy ustawe z 6 grudnia
1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U. z 2009 r., nr 67,
poz. 569, ze zm.).

Przedmiot regulacji zawartej w projekcie, specyfika dzierzawy rolniczej
oraz fakt, ze aktem normatywnym zawierajagcym podstawowsa regulacje
dzierzawy jest Kodeks cywilny, przemawia za celowoscia wiaczenia do ko-
deksu przynajmniej czesci przepiséw projektu po uprzednim wprowadzeniu
do nich stosownych zmian. Dotyczy to w szczegdlnosci przepisow projektu,
ktére odnoszg sie do zagadnienia rozliczania nakladéw poczynionych na rze-
czy dzierzawione (art. 12-14 oraz art. 19, art. 20, art. 21 ust. 2, art. 26, art. 27,
art. 37-39 projektu), dzierzawy inwentarza zywego (art. 24 projektu), uela-
stycznienia warunkéw dzierzawy rolniczej w zaleznoéci od zmian majacych
wplyw na wysoko$¢ przychodéw uzyskiwanych z przedmiotu takiej dzier-
zawy (art. 10 ust. 2, art. 11 ust. 112, art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1, art. 29 pro-
jektu), wypowiedzenia (art. 40-46 projektu) oraz instytucji zapewniajacych
dzierzawcy mozliwos¢ kontynuacji dzierzawy rolniczej, takie jak dorozumia-
ne przedtuzenie dzierzawy rolniczej (art. 49 projektu) i prawo pierwszenstwa
zawarcia umowy dzierzawy przystugujace dotychczasowemu dzierzawcy
(art. 50-52 projektu). Specyfika dzierzawy rolniczej jest wyznaczona przez
szczegolny przedmiot, jakim sg nieruchomosci rolne, cele, w jakim sg wyko-
rzystywane przedmioty dzierzawy rolniczej — produkcja rolna oraz zewnetrz-
ne i niezalezne od dzierzawcy warunki wplywajgce na mozliwo$ci uzywania
i pobierania pozytkdow.

*§ 2. Ustawa powinna wyczerpujgco regulowac dang dziedzing spraw, nie pozostawia-

jgc poza zakresem swego unormowania istotnych fragmentow tej dziedziny.



164

ZESZYTY PRAWNICZE = 2(46) 2015

Wprowadzenie do Kodeksu cywilnego szczegdlnych przepiséw o dzierza-
wie rolniczej nie bytoby zupelnym novum. Wszak znajduja si¢ w nim juz prze-
pisy wprost odnoszace si¢ do dzierzawy gruntéw rolnych (art. 704 k.c., art. 706
k.c. oraz art. 708 k.c.). Takie szczegdlne przepisy dotyczace dzierzawy gruntéw
rolnych oraz inwentarza byly zawarte w Kodeksie zobowiazan®. Nowelizacja
Kodeksu cywilnego w tym zakresie mogtaby przyczyni¢ sie do catos$ciowego
uregulowania w nim tej materii. Wprowadzenie przepiséw implementujacych
niektére rozwigzania projektu do Kodeksu cywilnego mogloby polega¢ ma
podzieleniu dziatu II tytutu XVII Kodeksu cywilnego na dwa rozdzialy o na-
zwach: rozdzial I - Przepisy ogélne, rozdzial IT - Dzierzawa rolnicza.

Niezaleznie od tego, czy regulacja objeta projektem ustawy miataby by¢
wprowadzona do Kodeksu cywilnego, w prace nad nim powinna by¢ zaanga-
zowana Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego ze wzgledu na $cisty zwiazek
tresci przepiséw zawartych w projekcie z Kodeksem cywilnym.

W wypadku, gdy projekt bedzie przedmiotem dalszego postepowania
ustawodawczego jako ustawa pozakodeksowa, istotne znaczenie bedzie mie¢
prawidlowe ustalenie relacji miedzy przepisami zawartymi w projekcie i w Ko-
deksie cywilnym, jak réwniez okreélenie, w jakim zakresie specyfika dzierza-
wy rolniczej wymaga szczegolnej regulacji, a w jakim zakresie powinna ona
by¢ poddana regulacji zawartej w Kodeksie cywilnym, majacej zastosowanie
do dzierzawy. W $wietle § 2 ZTP nalezatoby tez rozwazy¢ przeniesienie regu-
lacji dotyczacej dzierzawy rolniczej, zawartej w Kodeksie cywilnym (art. 704,
art. 706 oraz art. 708), do tej ustawy, tak aby przepisy o dzierzawie rolniczej
byty zawarte w jednej ustawie.

Przepisy projektu, ktore pokrywajg sie z obecnie obowiazujgcg regulacja
zawartg w Kodeksie cywilnym i tym samym z oczywistych wzgledow nie wy-
magaja do niego wlgczenia, zostaly wskazane ponizej w dalszej czesci opinii.
Nalezy przy tym wskazad, ze przepisy projektu powtarzajace regulacje zawartg
w Kodeksie cywilnym beda zbedne réwniez wtedy, gdy tres¢ projektu nie zo-
stanie do niego wlaczona, w szczegolnosci z uwagi na fakt, ze w art. 4 ust. 1
projektu znajduje sie wyrazne odestanie do Kodeksu cywilnego.

Kolejnos$¢ ponizszych uwag szczegétowych odnoszacych sie do poszczegol-
nych przepiséw projektu jest adekwatna do systematyki projektu z pewnymi
odstepstwami, wynikajgcymi z jednej strony z faktu, ze niektore zagadnienia
uregulowane sg w przepisach znajdujgcych sie w roznych czesciach projektu,
a z drugiej strony dazeniem do skoncentrowania uwag dotyczacych poszcze-
golnych zagadnien bedacych przedmiotem regulacji.

5

Artykuly 407, 408, 413, 415, 416 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 27 pazdziernika 1933 r. - Kodeks zobowigzan, Dz.U. nr 82, poz. 598, ze zm.
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Zakres przedmiotowy zastosowania przepisow projektu

Wydaje sie, ze skoro przepisy projektu odnosza si¢ do dzierzawy rolniczej
o charakterze krétkoterminowym i dlugoterminowym, powinno to znalezé
odzwierciedlenie w art. 1 ust. 1 projektu przez doprecyzowanie, iz tylko te dwa
rodzaje dzierzawy rolniczej s3 objete zakresem przedmiotowym zastosowania
zawartych w projekcie przepisow. W obecnym ksztalcie projektu informa-
¢ja o tak uksztaltowanym przedmiotowym zakresie zastosowania zawartych
w nim przepiséw wynika nie wprost z art. 5 projektu.

Watpliwos$ci budzi art. 3 projektu, ktory przy okreslaniu przedmiotu dzier-
zawy rolniczej odwoluje si¢ do kryterium powierzchniowego, geodezyjnego
i funkcjonalnego®. Przepis ten w pkt 1 i 2 powinien okresla¢ przedmiot dzier-
zawy rolniczej przede wszystkim za pomoca pojecia ,,nieruchomosci rolnej”
zdefiniowanego w Kodeksie cywilnym lub jej czesci sktadowej o okreslonej
powierzchni, a nie przez pojecie geodezyjne ,,dziatek”. Kryterium dziatek wy-
odrebnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw o powierzchni powyzej 0,5 ha
moze by¢ zawodne. W szczegdlnosci nalezy wskazaé, ze w $wietle obecnego
brzmienia art. 3 ust. 1 pkt 1 projektu moze powstaé watpliwos$¢, czy przepi-
sy projektu bedg mie¢ zastosowanie do dzierzawy czesci dziatki ewidencyjnej,
ktdra to czes¢ o powierzchni przekraczajacej 0,5 ha nie bedzie wyodrebniona
w ewidencji gruntow i budynkow. Watpliwosci budzi tez postuzenie sie w art. 3
ust. 1 pkt 3 projektu kryterium powierzchni gospodarstwa rolnego. W zwigz-
ku z tym, ze w $wietle art. 55° k.c. gospodarstwem rolnym jest zorganizowana
calo$¢ gospodarcza obejmujaca w szczegélnosci grunty rolne wraz z gruntami
le$nymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, mozli-
we jest raczej postugiwanie si¢ kryterium powierzchni nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego, a nie powierzchnia samego go-
spodarstwa rolnego.

6

Artykul 3 projektu: 1. Przepisy ustawy stosuje sie do:

1) dzierzawy dzialek o powierzchni powyzej 0,5 ha wyodrebnionych w ewidencji
gruntéw i budynkow wchodzgcych w sklad nieruchomosci rolnych,

2) réwnoczesnej dzierzawy dzialek o powierzchni ponizej 0,5 ha wyodrebnionych
w ewidencji gruntow i budynkéw, wchodzgcych w sktad nieruchomosci rolnych
jezeli ich fgczna powierzchnia przekracza 0,5 ha,

3) dzierzawy gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 1 ha,

4) dzierzawy gospodarstw rolno-przemystowych, w ktorych prowadzona jest produk-
cja rolna metodami przemystowymi opodatkowana podatkiem dochodowym od
dziatéw specjalnych,

5) dzierzawy przedsiebiorstw.

2. Przepisy ustawy stosuje si¢ takze do dzierzawy nieruchomosci rolnych, gospo-

darstw rolnych, gospodarstw rolno-przemystowych i przedsiebiorstw, o ktérych mowa

w ust. 1 pkt 1-5 wchodzgcych w sklad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Patistwa.
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Nieadekwatna nazwa rozdziatu drugiego
do tresci zawartych w nim przepisow

Tre$¢ przepiséw zawartych w rozdziale drugim nie jest adekwatna do na-
zwy rozdzialu drugiego projektu. Przepisy te bowiem pozwalaja na rozréz-
nienie umowy dzierzawy rolniczej krétkoterminowej i dlugoterminowej oraz
ustalenie formy, w jakiej poszczegolne rodzaje umowy dzierzawy rolniczej po-
winny by¢ zawarte. Nie odnosza si¢ one natomiast do sposobu zawarcia umo-
wy, to znaczy nie modyfikuja przepiséw Kodeksu cywilnego odnoszacych sie
do trybu ofertowego, negocjacyjnego, przetargowego czy aukcyjnego zawarcia
umowy. Z tego powodu trudno uzna¢ za prawidlowe ich zbiorcze okreslenie,
jako przepisy odnoszace si¢ do zawarcia umowy. Wydaje sie, Ze przepisy za-
warte w rozdziale drugim mogg by¢ uznane za przepisy ogoélne i wlaczone do
rozdziatu pierwszego. Uwzglednienie tej uwagi wymaga odpowiedniej zmiany
numeracji pozostatych rozdziatéw projektu.

Uwagi do art. 5-8 projektu

Watpliwo$ci budzi sposéb sformulowania art. 5 ust. 1 projektu. Przepis ten
w jego obecnym brzmieniu wydaje si¢ ograniczaé zasad¢ swobody uméw pod-
miotéw zamierzajacych zawiera¢ umowe dzierzawy rolniczej. Moze to uzasad-
nia¢ wnioskowanie a contrario, zgodnie z ktérym na przykltad zawarcie umowy
dzierzawy w odniesieniu do przedmiotéw okreslonych w art. 3 projektu nie-
odpowiadajacej wymaganiom wskazanym w art. 5 bedzie wykracza¢ poza za-
kres autonomii podmiotéw prawa cywilnego, ograniczonej tak zredagowanym
przepisem. Taki sposob redakcji przepisu moze wywolywac istotne watpliwo-
$ci przy okresleniu relacji miedzy zawartg w nim tre$cig normatywng a wyni-
kajaca z art. 353" k.c. zasadg swobody uméw. Nie mozna wykluczy¢ takiego
kierunku wykladni art. 5 ust. 1 projektu, ktéry bedzie prowadzi¢ do uznawa-
nia umoéw dzierzawy wykraczajacych poza granice okreslone w tym przepisie
za niewazne bezwzglednie. Tymczasem wydaje sig, Ze zawarcie takiej umowy
powinno powodowac jedynie to, ze nie bedg mialy do niej zastosowania prze-
pisy projektu. Je$li taka byta rzeczywiscie intencja wnioskodawcy popierajace-
go projekt, nalezaloby art. 5 projektu zredagowa¢ nie jako przepis okreslajacy
zakres uprawnien stron zawierajacych umowe, lecz wskazujacy na to, kiedy
mamy do czynienia z umowa dzierzawy rolniczej krétkoterminows, a kiedy
z umowg dzierzawy rolniczej dlugoterminowa. Sposéb redagowania przepi-
sow pozwalajacy na identyfikacje okreslonej umowy nazwanej jest tradycyjnie
stosowany w prawie zobowigzan. W taki sposdb sa redagowane przepisy czesci
szczegotowej prawa zobowigzan okreslajace essentialia negotii poszczegdlnych
umoéw nazwanych (art. 535 k.c., art. 659 k.c., art. 693 k.c.). Sposéb redake;ji tych
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przepiséw z jednej strony pozwala na zrekonstruowanie wtasciwosci (natury)
zobowigzania, ktdrej naruszenie powoduje niewaznos¢ bezwzgledng umowy
(art. 353" k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c.), lecz z drugiej strony nie wyklucza
dopuszczalno$ci kwalifikowania umowy in concreto uksztaltowanej w sposob
odmienny od tego, co wynika z ich dyspozycji jako skutecznie zawartej umowy
nienazwanej, do ktorej nie ma zastosowania okreslona grupa przepiséw Ko-
deksu cywilnego odnoszaca si¢ do okreslonej umowy nazwanej.

Wydaje sie, ze art. 5 ust. 3 projektu powinien by¢ wylaczony z tego przepisu
i stanowi¢ odrebng jednostke redakcyjng w projektowanej ustawie. Znaczenie
tre$ci normatywnej zawartej w tym przepisie jest analogiczne do tresci zawar-
tej w art. 690 k.c., ktory jest poswigcony tylko takiemu wlasnie zagadnieniu, jak
odpowiednie stosowanie przepiséw o ochronie wlasnosci do ochrony prawa
najemcy do uzywania lokalu. Brak $cistego zwigzku miedzy zagadnieniem ure-
gulowanym w art. 5 ust. 3 projektu oraz zagadnieniami, do ktorych odnosi sie
art. 5 ust. 1, 2 14 projektu, powoduje, ze zamieszczenie zawartych w nich tresci
normatywnych w jednym artykule budzi watpliwosci z punktu widzenia zasad
prawidlowego redagowania aktéw normatywnych.

Wprowadzenie mozliwosci zawierania umowy dzierzawy rolniczej na czas
oznaczony ,na czas zycia wydzierzawiajacego badz dzierzawcy” (art. 5 ust. 1
pkt 3 oraz art. 5 ust. 2 projektu), jak rowniez przepisu odnoszacego si¢ do
dzierzawy inwentarza zywego (art. 24 projektu), analogicznego do art. 257 k.c.
odnoszacego si¢ do uzytkowania zespotu srodkéw produkcji, powinno skta-
nia¢ do rozwazenia, jaka powinna by¢ relacja miedzy tak uksztattowang dzier-
zawg rolniczg jako stosunkiem obligacyjnym a uzytkowaniem (art. 252-270
k.c.), ktore jest ograniczonym prawem rzeczowym obcigzajacym rzecz.

Watpliwos$ci budzi daleko posuniety rygoryzm formalny w odniesieniu do
umow dzierzawy rolniczej. Diugoterminowa umowa dzierzawy rolniczej zgod-
nie z art. 7 ust. 1 projektu wymaga zachowania formy aktu notarialnego, a krét-
koterminowa umowa dzierzawy rolniczej zgodnie z art. 6 projektu wymaga za-
chowania formy z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Obie formy zostaty
w tych przepisach projektu zastrzezone wyraznie pod rygorem niewaznosci,
mimo ze rygor taki wynika z art. 73 § 2 zdanie pierwsze k.c. W konsekwencji,
w zakresie, w jakim art. 6 oraz art. 7 ust. 1 projektu wyraznie przewiduja rygor
niewaznosci, sg zbedne.

Wydaje sie, ze zastrzeganie tak daleko posunietych wymagan formalnych
dla obligacyjnych uméw dzierzawy rolniczej pod rygorem niewaznosci moze
ograniczy¢ dostepnos¢ tej instytucji dla podmiotéw zajmujgcych sie gospo-
darka rolng, w szczegdlnosci z uwagi na koszty czynnosci notarialnych. Nie
koresponduje to z celem projektu, ktérym jest ochrona i rozszerzenie upraw-
nien dzierzawcy (pkt 11 uzasadnienia projektu). Wydaje sig, ze w $wietle celéw
projektu ten rygoryzm formalny powinien by¢ ograniczony w dwojaki sposéb.
Po pierwsze, przez wprowadzenie jako zasady formy pisemnej dla celéw dowo-
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dowych (ad probationem) dla zawarcia umowy dzierzawy rolniczej, a po dru-
gie, przez wprowadzenie formy z podpisami notarialnie poswiadczonymi jedy-
nie dla wywotlania okreslonych skutkéw prawnych (ad eventum), na przyklad
powstania roszczenia o wyrazenie zgody na wpis dzierzawy rolniczej w ksie-
dze wieczystej, czy dla rozszerzonej skutecznosci umowy dzierzawy rolniczej
wzgledem nabywcy przedmiotu dzierzawy w czasie obowigzywania umowy
(por. art. 678 § 2 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. oraz art. 33 ust. 1 projektu).

Regulacja zawarta w art. 7 ust. 2 projektu powinna by¢ wprowadzona do
systemu prawnego w nieco zmodyfikowanej formie, pozwalajacej unikna¢ ko-
nieczno$ci prowadzenia postepowania sagdowego w celu uzyskania wyroku
stwierdzajacego obowigzek wyrazenia zgody i zastepujacego zgode (art. 64 k.c.)
wlasciciela, bedacego jednoczesnie wydzierzawiajgcym (wszak wydzierzawiajacy
nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu dzierzawy), o ktorej mowa w art. 32 ust. 2
uwk.wh., na ujawnienie dzierzawy w ksiedze wieczystej nieruchomosci rolnej.

Wydaje sie, ze alternatywnym rozwigzaniem pozwalajacym uniknaé w wie-
lu przypadkach prowadzenia zbednych postepowan sadowych, ukierunkowa-
nych na uzyskanie wyroku zastepujacego oswiadczenie woli wiasciciela, bytoby
zredagowanie art. 7 ust. 2 projektu w taki sposob, aby zawarcie umowy dzier-
zawy rolniczej przez wydzierzawiajacego, bedacego jednoczesnie wlascicielem
nieruchomosci, skutkowato wyrazeniem zgody na ujawnienie prawa dzierza-
wy w ksiedze wieczystej, o ile zgoda taka nie zostanie w umowie dzierzawy
rolniczej wyraznie wylaczona.

W art. 8 projektu nie okreslono skutkéw sporzadzenia protokotu, ktérego
tres¢ bedzie odbiega¢ od wymagan okreslonych w tym przepisie. W zwigzku
z tym moga powsta¢ watpliwosci, czy w takiej sytuacji protokot uwaza sie za
niesporzadzony, czy tez nie ma to wplywu na jego skutecznos$¢, o ile zostanie
on podpisany przez strony.

Uwagi do art. 9-17 projektu

W art. 9 ust. 2 projektu uzalezniono obowiazek zaplaty czynszu od uzyska-
nia pierwszych pozytkéw z przedmiotu dzierzawy. Wydaje sie, Ze przepis ten
moze by¢ uznany za imperatywny. Oznacza to, ze zawarcie umowy okreslaja-
cej termin platnosci czynszu w sposdb odmienny, wczesniejszy niz to wyni-
ka z art. 9 ust. 2 projektu moze powodowa¢ niewazno$¢ bezwzgledna umowy
dzierzawy rolniczej w $wietle art. 58 § 1 i 3 k.c. w zwigzku z art. 4 ust. 1 pro-
jektu. Niewaznos$¢ postanowienia o terminie platnosci czynszu naruszajacego
art. 9 ust. 2 projektu mogtaby bowiem oznacza¢, ze wymagalno$¢ pierwszej
raty czynszu bedzie zgodnie z art. 455 k.c. zaleze¢ od wezwania przez wydzier-
zawiajgcego dzierzawcy do zaplaty, a w konsekwencji, iz moze przypada¢ przed
terminem okreslonym w art. 9 ust. 2 projektu. W art. 9 ust. 2 projektu nie
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ma bowiem podstawy, zeby w przypadku niewazno$ci zastrzezenia o termi-
nie zaplaty pierwszej raty czynszu stosowac termin okreslony w tym przepisie.
W przypadkach, w ktorych tres¢ stosunku prawnego wynikajacego z czynno-
$ci prawnej ma by¢ uzupelniona o tresci wynikajace z przepiséw prawa zaste-
pujace nieskuteczne elementy czynnosci prawnych, w przepisach prawa cywil-
nego istnieje wyrazna do tego podstawa prawna (por. art. 359 § 22 k.c.). Wydaje
sie, Ze stosowanie takiej, najsurowszej z mozliwych, sankcji wadliwo$ci umowy
dzierzawy rolniczej w takim przypadku moze budzi¢ watpliwosci z punktu wi-
dzenia zasady proporcjonalnoéci wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP”.
Wydaje sie, ze przepis ten powinien by¢ tak zredagowany, zeby w przypadku
okreslenia w umowie dzierzawy rolniczej terminu platnosci czynszu wczes-
niejszego niz to wynika z jego tresci, postanowienie to bylo bezskuteczne i za-
stepowane z mocy prawa przez tre$¢ art. 9 ust. 2 projektu.

Artykut 9 ust. 3 projektu jest zbedny w $wietle art. 693 § 2 k.c. Nawet jed-
nak w przypadku pozostawienia tego przepisu w projekcie zbedne jest wobec
tresci art. 9 ust. 3 pkt 4 projektu wskazywanie w art. 9 ust. 3 pkt 3 projektu, ze
czynsz moze by¢ okreslony w produktach rolnych, skoro w $wietle art. 9 ust. 3
pkt 4 projektu mozna go okresli¢ w $wiadczeniach innego rodzaju niz pienig-
dze i czesci pozytkéw z przedmiotu dzierzawy. W zwigzku z tym sposob zreda-
gowania tego przepisu jest niezgodny z zasadami prawidlowego redagowania
aktéw normatywnych.

Artykut 9 ust. 5 projektu moze budzi¢ watpliwosci, czy przepis ten jest
zrodtem roszczenia, czy prawa ksztaltujacego. W wypadku, gdy przepis ten
bedzie uznawany za zrédlo roszczenia, a na to wskazuje uzyte w tym przepisie
wyrazenie ,,moze wystapic (...) z zadaniem”, w braku porozumienia pomiedzy
stronami umowy, wykonanie tego uprawnienia bedzie wigzalo si¢ z koniecz-
no$cig wytaczania powddztwa. Natomiast w przypadku, gdy przepis ten bedzie
uznawany za zrodlo prawa ksztaltujgcego, bedzie istniata mozliwo$¢ wywota-
nia opisanych w nim skutkéw prawnych przez dokonanie jednostronnej czyn-
nosci prawnej. Wydaje sie, ze przepis nie powinien by¢ zredagowany w taki
sposéb, aby mozliwe byly tak rozbiezne sposoby jego rozumienia. Stad wydaje
sie, Ze powinien on by¢ zredagowany w sposob bardziej jednoznacznie wska-
zujacy na nature prawa podmiotowego, ktore z niego wynika.

Na tle przepisow projektu odnoszacych si¢ do zmian wysokosci czynszu
(art. 10 ust. 2, art. 11 ust. 112, art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1
projektu) rodzi si¢ watpliwo$¢, czy nie wprowadzajg zbyt wielu wytoméow w za-
sadzie pacta sunt servanda, z ktorej wynika niezmienno$¢ umow, o ile strony

Stosowanie testu proporcjonalnosci w odniesieniu do sankcji wadliwosci czynno-
$ci prawnych dopuszcza R. Trzaskowski, Skutki sprzecznosci umow obligacyjnych
z prawem. W poszukiwaniu sankcji skutecznych i proporcjonalnych, Warszawa 2013,
s. 46-47.



170

ZESZYTY PRAWNICZE = 2(46) 2015

nie wyrazaja odmiennej woli. Wprawdzie zaréwno w czgsci ogolnej prawa zo-
bowiazan (art. 357" k.c., art. 358' § 3 k.c.), jak i w czg$ci szczegdtowej pra-
wa zobowigzan (art. 632 § 2 k.c., art. 700 k.c.) sa przepisy regulujace wpltyw
zmiany okoliczno$ci na zobowigzania. Nalezy jednak wskazal, ze przestanki
dokonania przez sad ingerencji w tre$¢ zobowiagzania wydajg sie by¢ z jednej
strony fagodniejsze niz w Kodeksie cywilnym, a z drugiej strony w mniejszym
stopniu pozwalaja sadowi na uwzglednienie szczegoélnych okolicznosci kon-
kretnego stanu faktycznego, w ktérym zwykle takie przepisy maja zastosowa-
nie (wskazanie dziesiecioletniego okresu, w ktérym nie bedzie mozliwe stoso-
wanie art. 10 ust. 2 projektu). Wskazanie dziesi¢cioletniego terminu, w ktérym
nie jest mozliwe dokonywanie ingerencji w tres¢ zobowigzania wynikajacego
z umowy dzierzawy rolniczej, budzi watpliwosci nie tylko z tego powodu, ze
przestanki uzasadniajace jego stosowanie mogg zisci¢ sie tuz po zawarciu umo-
wy, lecz rowniez z tego powodu, ze na podstawie art. 29 ust. 1 i 2 projektu kaz-
da ze stron moze domaga¢ si¢ zmiany wysokosci $wiadczen bedgcych przed-
miotem zobowigzania wynikajgcego z umowy dzierzawy rolniczej po uptywie
2 lat od dnia zawarcia umowy lub dokonania ostatniej zmiany. Nalezy przy tym
wskazac, ze okreslanie w przepisach majacych na celu umozliwienia uwzgled-
niania wplywu zmiany okolicznosci na zobowigzania okreséw, w ktdrych prze-
pisy takie nie moga by¢ stosowane, budzi watpliwosci z punktu widzenia celow,
jakim one stuzg. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze tuz po zawarciu umowy
dzierzawy rolniczej bedg wystepowaé zmiany okolicznosci wymagajace doko-
nania ingerencji w tre$¢ zobowigzania, a po uplywie okreslonego w ustawie
okresu, wprowadzanie takich zmian nie bedzie potrzebne.

W $wietle art. 10 ust. 2 projektu przestanka dokonania ingerencji w tres¢
stosunku prawnego wynikajacego z umowy dzierzawy rolniczej jest upltyw
dziesiecioletniego terminu oraz aktualny poziom cen wolnorynkowych bez
wzgledu na stopien rozbiezno$ci miedzy poziomem tych cen i wysokoscig
czynszu. W art. 12 ust. 1 projektu - jest to dokonanie przez wydzierzawiajg-
cego lub dzierzawce remontdw, napraw lub ulepszen zaktdcajacych normal-
ne korzystanie z przedmiotu dzierzawy bez wzgledu na stopien ich wptywu
na wysokos$¢ pobieranych pozytkow, a w art. 13 ust. 1 projektu — jest to wy-
konanie przez wydzierzawiajacego za zgoda dzierzawcy nakladow i ulepszen
przedmiotu dzierzawy zwigkszajacych jego uzyteczno$¢ i dochodowos¢, bez
wzgledu na stopien, w jakim te dziatania wplywaja przydatnos¢ i wielko$¢ po-
bieranych pozytkéw z przedmiotu dzierzawy. Takie rozbudowywanie regulacji
umozliwiajacej uwzglednienie wptywu zmiany okolicznosci na zobowigzanie
wynikajace z umowy dzierzawy rolniczej, jakie jest zaproponowane w projek-
cie, moze budzi¢ watpliwosci z punktu widzenia zasady pewnosci i bezpie-
czenistwa obrotu cywilnoprawnego. Analogiczne watpliwosci nasuwa art. 29
projektu. Przepis ten pozwala po uptywie 2 lat od zawarcia umowy dzierzawy
rolniczej lub od dokonania jej ostatniej zmiany na sadowg ingerencje w tres¢
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zobowigzania w wyniku jakiejkolwiek trwatej zmiany stosunkéw gospodar-
czych w celu nadania $wiadczeniom stron ekwiwalentnego charakteru. Wat-
pliwosci, jakie z punktu widzenia zasady pacta sunt servanda, zasady bezpie-
czenistwa i pewnosci obrotu budzi art. 29 projektu, nie usuwa zawarte w nim
wylaczenie przedmiotowe, zgodnie z ktérym przepis ten nie moze stanowic¢
podstaw do zmiany okresu, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy rolni-
czej. W Swietle uzytego w art. 487 § 2 k.c. pojecia ,odpowiednik” na okregle-
nie ekwiwalentnosci $wiadczen w rozumieniu cywilnoprawnym, watpliwosci
zwlaszcza w $wietle § 8 ust. 1 pkt 1 ZTP budzi uzycie w art. 29 ust. 1 projektu
pojecie ,ekwiwalentno$ci” na okreslenie przestanki jego zastosowania. Pojecie
ekwiwalentno$ci jest w prawie prywatnym pojeciem wtérnym w stosunku do
pojecia ,odpowiednio$ci” uzywanego dla okreslenia relacji, w jakiej powinny
pozostawal $wiadczenia kazdej ze stron zobowigzania wzajemnego.

Wydaje sig, ze art. 15 i 16 projektu, okreslajace terminy ptatnosci czynszu,
powinny znajdowac si¢ w bezposrednim sgsiedztwie art. 9 projektu, okreslaja-
cego ogolne terminy platnosci czynszu w dzierzawie rolniczej.

Artykut 17 projektu budzi watpliwosci z punktu widzenia jego relacji
wzgledem art. 4 ust. 2 projektu. Oba przepisy ustalajg relacje miedzy projek-
tem i ustawg z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2012 r., poz. 1187, ze zm.) za pomocg rdz-
nych formut. W art. 17 projektu stwierdza sig, ze przepisy rozdzialu 3 projektu
nie naruszajg przepisow ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 projektu przepisy projektowa-
nej ustawy nie naruszajg przepisOw ustawy o gospodarowaniu nieruchomos-
ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Wobec réznych zakreséw zastosowania obu
przepiséw oraz zrdznicowanego sposobu ustalenia relacji miedzy projektem
i ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa za-
chodzi¢ moze watpliwos¢, jaka byta rzeczywista intencja wnioskodawcow od-
nos$nie do ustalenia relacji miedzy projektem i tg ustawg. Z uzasadnienia pro-
jektu nie wynika bowiem, czy zgodnie z intencjg wnioskodawcow art. 4 ust. 2
oraz art. 17 projektu maja w sposéb zroznicowany ustala¢ relacje miedzy jego
przepisami oraz ustawg o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, co moze wynikac¢ z literalnej wykladni tych przepisow, czy tez prze-
pisy te powtarzajg te sama tre$¢ normatywna o réznym zakresie odniesienia.
W tym drugim przypadku zachodzi watpliwos$¢ co do celowo$ci wprowadza-
nia art. 17 projektu wobec ogdlnego charakteru art. 4 ust. 2 projektu.

Uwagi do art. 18-28 projektu

Mozliwo$¢ uksztaltowania umowy dzierzawy, w tym umowy dzierzawy rol-
niczej w odniesieniu do ulepszen i naktadow w sposéb opisany w art. 20 ust. 1
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projektu wynika z zasady autonomii podmiotéw prawa cywilnego. Przepis ten
jest zatem zbedny.

Rozwiazanie zaproponowane w art. 20 ust. 3 projektu w jego obecnym
ksztalcie wydaje si¢ by¢ na tyle niejasne, Ze moze nasuwac zastrzezenia z punk-
tu widzenia zasady dostatecznej okreslonosci i jasnoéci przepisow prawa. Po
pierwsze, z art. 20 ust. 3 projektu nie wynika jednoznacznie, do jakich nakta-
déw - koniecznych lub innych (uzytecznych oraz zbytkownych) - sie on odnosi.
Po drugie, z art. 20 ust. 3 projektu nie wynika, czy odnosi si¢ on do naktadéow
w pelnej wysokosci, w jakiej zostaly poniesione, czy tez tylko w takim zakresie,
w jakim podlegalyby one zwrotowi na rzecz dzierzawcy. Wydaje sig, ze tylko
nakfady podlegajace zwrotowi na rzecz dzierzawcy powinny uzasadniaé rosz-
czenie o przedluzenie czasu, na jaki zostata zawarta umowa dzierzawy rolniczej.
W przeciwnym razie dzierzawca, ktéry miatby mozliwos¢ w swietle art. 20 ust. 3
projektu ,,pokrywa¢ naklady, wysoko$cig naleznego czynszu” moglby w ten
sposob uzyskiwac zwrot nakladow, ktorych wydzierzawiajacy zwracaé nie powi-
nien. Po trzecie, nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 20 ust. 3 projektu, w zakresie w ja-
kim umozliwia uzyskiwanie pokrycia naktadéw w naleznym czynszu, wydaje sie
by¢ niespdjny wewnetrznie. Wydaje sie bowiem, ze naktady mogg by¢ rozliczane
przez potracanie czesci ich wartosci z naleznego od dzierzawcy czynszu, ale to
nie oznacza, Ze majg one pokrycie w naleznym czynszu, poniewaz naklady po-
czynione przez dzierzawce moga mie¢ pokrycie jedynie w czynnych skladnikach
majatku, ktore do niego naleza (np. w korzysciach, jakie przynosi przedmiot
dzierzawy; por. formule uzyta w art. 226 § 1 k.c.). Czynsz jest naleznoscia przy-
stugujaca wydzierzawiajgcemu, a z punktu widzenia dzierzawcy jest pasywem.
Po czwarte, nie wiadomo do jakiego rodzaju amortyzacji przepis ten si¢ odnosi,
a moze to mie¢ istotne znaczenie dla rozstrzygania o roszczeniu o wydtuzenie
czasu, na jaki umowa dzierzawy rolniczej zostala zawarta. Wydaje sie, ze projekt
moglby i powinien okresla¢ dzialajacy automatycznie, bez udziatu sadu, me-
chanizm i stope amortyzacji naktadow i ulepszen oraz wplywu ich dokonania
na wysoko$¢ czynszu. Przepis obejmujacy regulacje w tym zakresie powinien
mie¢ charakter dyspozytywny. Brak takiego mechanizmu moze powodowac, ze
w poczatkowym okresie obowigzywania projektowanej ustawy trudnosci moze
nasuwac przewidywanie kierunku interpretacji pojgcia amortyzacji.

Przepis art. 21 ust. 4 projektu nie okresla, w jakim czasie, jak czesto dzier-
zawca ma obowigzek, a wydzierzawiajacy moze zadac udzielenia informacji
o planach produkcyjnych w przyszlych okresach i jakich okresow ta infor-
macja ma dotyczy¢. Z tego powodu art. 21 ust. 4 projektu budzi zastrzeze-
nia z punktu widzenia zasady dostatecznej okreslonosci i jasno$ci przepisow
prawa. Zbedny charakter art. 21 ust. 1 i 2 projektu zostat wykazany ponize;j.
Nalezy wskaza¢, ze zamiast postugiwania si¢ w art. 21 ust. 2, czy w art. 27 ust. 4
projektu mogaca budzi¢ watpliwosci ,,ksiegowq” formula ,,rozliczen z wydzier-
zawiajacym’, mozliwe jest wyrazne wylaczenie roszczenia o zwrot nakladow
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w pewnych przypadkach. Wynikajacy z takiej zmiany redakeji brak wierzytel-
nosci bedzie uniemozliwial jej wygaszenie przez potracenie z wierzytelnoscia
wydzierzawiajacego o zaplate czynszu.

Na podstawie art. 22 projektu wylaczeniu ulegnie art. 667 § 2 k.c. w zwiagzku
z art. 696 k.c. i art. 694 k.c. w odniesieniu do dzierzawy rolniczej. W art. 22
projektu okresla si¢ w sposdb mieszczacy si¢ w autonomii regulacyjnej skutki
naruszenia obowiazku dzierzawcy przestrzegania zasad prawidfowej gospodar-
ki z jednym zastrzezeniem. Watpliwosci budzi znaczenie stwierdzenia przez
wlasciwg izbe rolniczg naruszenia przez dzierzawce zasad prawidlowej gospo-
darki. Rodzi si¢ bowiem watpliwo$¢, jaki jest wpltyw przyznania w art. 22 ust. 1
projektu kompetencji wlasciwej izbie rolniczej w zakresie stwierdzania naru-
szania przez dzierzawce zasad prawidlowej gospodarki na kompetencje sadu
powszechnego do samodzielnego ustalenia i oceny spelnienia si¢ tej przestanki
na przyktad w postepowaniu o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego wy-
nikajgcego z umowy dzierzawy rolniczej wypowiedzianej na podstawie art. 22
ust. 3 pkt 2 projektu. Watpliwosci te sg tym wieksze, ze stwierdzenie naruszenia
zasad prawidlowej gospodarki nie nastepuje w formie rozstrzygniecia, ktdre
z mocy przepisow proceduralnych byloby wigzace dla sadu w postepowaniu
cywilnym. W tym zakresie art. 22 ust. 1 projektu wydaje si¢ narusza¢ § 27 ZTP?.
Brak mozliwosci wydania przez wlasciwg izbe rolniczg rozstrzygniecia w for-
mie wigzacej dla sadu powszechnego moze prowadzi¢ do tego, ze sad moze we
wiasnym zakresie dokonac ustalen okolicznosci stanowigcych przestanki wyko-
nania uprawnien okreslonych w art. 22 ust. 3 projektu. Z drugiej strony art. 22
ust. 3 projektu uzasadnia wniosek, ze stwierdzenie przez wtasciwg izbe rolnicza
naruszenia zasad prawidlowej gospodarki jest materialnoprawng przestanka
wykonania uprawnien przewidzianych w tym przepisie. Moze to prowadzi¢ do
wniosku, ze sad powszechny nie bedzie mégt samodzielnie ustali¢ okoliczno-
$ci stanowigcych przestanki wykonania uprawnien okreslonych w art. 22 ust. 3
projektu. Przepis powinien by¢ przeredagowany w taki sposob, aby przesadzi¢
powyzsze watpliwosci. Analogiczny problem moze wystapi¢ na tle art. 27 ust. 2
i3, art. 28 ust. 2, art. 31 ust. 1 pkt 1, art. 44 pkt 2 i 3 projektu. Watpliwosci tego
rodzaju nie nasuwa formuta uzyta w art. 9 ust. 6 projektu, z ktorej jednoznacz-
nie wynika pomocniczy charakter aktéw wydawanych przez wlasciwg izbe rol-
niczg, a nie jej wylaczna kompetencja w zakresie stwierdzania okolicznosci sta-
nowigcych przestanki stosowania poszczegolnych przepiséw projektu.

Przepis art. 23 ust. 1 zdanie trzecie projektu jest zbedny w $wietle art. 20
i art. 38 projektu w zwigzku z art. 498 k.c. Z przepiséw tych wynika, ze dzier-

§ 27. W przepisach proceduralnych okresla sig¢ sposob postepowania przed organami
albo instytucjami, strony i innych uczestnikow postepowania, ich prawa i obowigzki
w postepowaniu oraz rodzaje rozstrzygniec, ktore zapadajq w postepowaniu, i tryb ich
wzruszania.
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zawca w istocie moze potraci¢ wierzytelno$¢ o zwrot nakladow z wierzytelnos-
cig o zaplate przyszlych czynszow. W zwigzku z tym, ze w $wietle pogladow
doktryny i orzecznictwa Sadu Najwyzszego na tle art. 498 k.c. nie budzi wat-
pliwosci, ze dopuszczalne jest potracenie wymagalnej wierzytelnosci (potraca-
jacego) z niewymagalng wierzytelnoscig drugiej strony’, art. 23 ust. 1 zdanie
trzecie projektu jest zbedny. Spostrzezenia te odnosza si¢ mutatis mutandis do
art. 24 ust, 3, art. 26 ust. 2 projektu. Zbedny charakter art. 23 ust. 2 projektu
zostal wykazany ponizej.

Wydaje sig, ze art. 27 ust. 4 projektu moze uzasadnia¢ wniosek, ze przepis
ten wylacza dopuszczalno$¢ domagania si¢ zwrotu nakladéw opisanych w tym
przepisie tylko w zwiazku z zakonczeniem obowigzywania umowy dzierzawy
rolniczej, a nie w trakcie jej obowigzywania. Prowadzi to do wniosku, Ze nakta-
dy poczynione bez wymaganej zgody wydzierzawiajacego w zakresie przekra-
czajacym obowiazki dzierzawcy moga skutkowaé powstaniem wierzytelnosci
o ich zwrot podlegajacej potragceniu z wierzytelnoscig o zaptate czynszu. Takie
rozwigzanie wydaje sie watpliwe w $wietle czytelnego celu tego przepisu, kto-
rym wydaje si¢ by¢ zniechecanie dzierzawcéw do dokonywania nakladéw na
przedmiot dzierzawy rolniczej bez wymaganej zgody wydzierzawiajgcego.

Uwagi do art. 29-36 projektu

Tytul rozdziatu 5 - ,,Zmiana tre$ci umowy dzierzawy rolniczej” nie odpo-
wiada w pelni tresci zawartych w nim przepiséw. Przepisem odnoszacym si¢ do
zmiany tre$ci umowy dzierzawy rolniczej jest jedynie art. 29 projektu, do ktérego
zastrzezenia zostaly sformutowane powyzej. Pozostale przepisy zawarte w tym
rozdziale odnosza si¢ do zdarzen prawnych skutkujacych przeksztalceniami
w strukturze podmiotowej zobowigzania wynikajacego z umowy dzierzawy rol-
niczej. Tres¢ art. 29 projektu powinna zosta¢ przeniesiona do przepisu poprze-
dzajacego tres¢ obecnego art. 11 projektu odnoszacego si¢ do wpltywu zmiany
okolicznoséci na zobowigzanie wynikajgce z umowy dzierzawy rolniczej. Tytut
rozdziatu 5 powinien zosta¢ dostosowany do tresci pozostatych zawartych w nim
przepiséw i brzmie¢ na przyklad ,Zmiana wydzierzawiajacego i dzierzawcy”.

Watpliwosci budzi art. 32 ust. 1 projektu, z ktérego wynika uprawnienie
dzierzawcy z tytulu umowy dzierzawy rolniczej do domagania si¢ ograniczenia

°  R. Morek, M. Kondek, Komentarz do art. 498 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11,
Zobowigzania, K. Osajda (red.), Warszawa 2014, nlb. 24; K. Zagrobelny, Komentarz
do art. 498 [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Warszawa 2014, nlb. 24; K. Zawada, Komentarz do art. 498 [w:] Kodeks cywilny,
Komentarz. Art. 450-1088, t. 11, Przepisy wprowadzajgce, K. Pietrzykowski (red.),
Warszawa 2013, nlb. 25. Tak réwniez wyrok SN z 21 stycznia 2004 r., sygn. akt IV
CK 362/02, Legalis.
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prawa rzeczowego ustanowionego na nieruchomosci. Regulacja ta przetamuje
zasade skutecznosci praw rzeczowych erga omnes i z tego powodu, jesli usta-
wodawca postanowi ja wprowadzi¢ do systemu prawnego, powinien w sposéb
wyrazny przesadzi¢, czy odnosi si¢ ona do wszystkich ograniczonych praw rze-
czowych, czy tez jedynie do wybranych, i jesli tak, to ktérych ograniczonych
praw rzeczowych. W zwigzku z tym, Ze nie mozna wykluczy¢, iz wszelkie ogra-
niczone prawa rzeczowe moga ogranicza¢ wykonywanie uprawnien ,,umow-
nych” dzierzawcy ze wzgledu na znaczng liczbe i zréznicowany charakter tych
ostatnich uprawnien, nie mozna a priori wylaczy¢ jakiegokolwiek ograniczo-
nego prawa rzeczowego z zakresu zastosowania art. 32 projektu. Wydaje si¢
jednak, ze takie rozwigzanie moze narusza¢ w szczeg6lnosci istote skutecznie
ustanowionego zabezpieczenia wierzytelnosci, jakim jest hipoteka pozwalaja-
ca w $wietle art. 65 ust. 1 u.kw.h. wierzycielowi hipotecznemu zaspokojenie
sie z nieruchomo$ci obcigzonej bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasnoscia.
W zwiazku z tym, ze wykonanie hipoteki, ktore polega na zaspokojeniu sie
z nieruchomosci obcigzonej w trybie egzekucji z nieruchomosci w $wietle
art. 1000 k.p.c. w zwigzku z art. 75 u.k.w.h. prowadzi do wygasniecia wszelkich
praw i skutkdw ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzacych na nierucho-
mosci, hipoteka moze miesci¢ sie w zakresie zastosowania art. 32 projektu.
W przypadku wejscia w zycie projektu w jego obecnym ksztalcie wierzyciel
hipoteczny, ktérego hipoteka bedzie obcigzaé nieruchomos¢ rolng dzierzawio-
ng, nie bedzie mie¢ pewnosci, czy hipoteka bedzie mu przystugiwaé w chwi-
li przeprowadzania egzekucji z nieruchomos$ci w petnym zakresie, jaki zostat
ustalony w umowie z wlascicielem nieruchomosci.

Trudno jest znalez¢ uzasadnienie dla art. 33 ust. 2 projektu w $wietle art. 33
ust. 1. Ostatni powolany przepis stanowi podstawe do wstgpienia w stosunek
dzierzawy rolniczej nabywcy jej przedmiotu. Zbedne wobec tego jest przyzna-
wanie dzierzawcy prawa do domagania si¢ zawarcia przez zbywce i nabywce
nowych umoéw dzierzawy w wypadku zbycia czeéci przedmiotu dzierzawione-
go, skoro zbywca przestaje by¢ wydzierzawiajacym w takim zakresie, w jakim
zostanie zbyty przedmiot dzierzawy i w takim samym zakresie wydzierzawiaja-
cym staje si¢ z mocy prawa nabywca czgsci przedmiotu dzierzawionego.

Watpliwos$ci budzi art. 34 ust. 2—-4 projektu, istotnie ingerujacy w sposdb
dokonywania dziatu spadku obejmujacego wierzytelnos¢ dzierzawcy z tytulu
umowy dzierzawy rolniczej. Wydaje sie, ze zamiast wprowadza¢ skompliko-
wany i mato elastyczny mechanizm ustalania pierwszenstwa w postepowaniu
dzialowym w odniesieniu do nabycia wierzytelnosci dzierzawcy z tytutu umo-
wy dzierzawy rolniczej, mozna zamiesci¢ odeslanie, zgodnie z ktérym do po-
dzialu wierzytelnosci z tytutu umowy dzierzawy rolniczej mozliwe byloby sto-
sowanie odpowiednio przepiséw o zniesieniu wspdtwlasnosci gospodarstwa
rolnego (art. 213-217 k.c.). W konsekwencji analogiczne do skutkéw wynika-
jacych z art. 32 ust. 2-4 projektu s3 mozliwe do osiggniecia przez stosowanie
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art. 213-217 k.c. Opisany w art. 34 ust. 5 projektu obowiazek przedlozenia
umowy o dzial spadku lub prawomocnego postanowienia sagdu w tym zakre-
sie w terminie 2 lat od otwarcia spadku jest wymaganiem, ktéremu moze by¢
w praktyce bardzo trudno sprostaé. Postepowania o dzial spadku trwajg nie-
kiedy wiele lat niezaleznie od woli i winy uczestnikéw.

Uwagi do art. 37-52 projektu

Z art. 38 ust. 3 projektu wynika, ze przyznaje on wydzierzawiajagcemu moz-
liwos¢ zwolnienia sie z obowigzku zwrotu wartoéci nakladéw przez przedtuze-
nie umowy dzierzawy rolniczej. Przepis ten jest jednak wadliwie zredagowany,
poniewaz po zakonczeniu dotychczasowej dzierzawy rolniczej rozliczenie na-
ktadéw moze jedynie nastapi¢ przez zawarcie nowej umowy dzierzawy, a nie
przez przedtuzenie dzierzawy dotychczasowej. Wszak nie jest mozliwe prze-
diuzenie umowy dzierzawy, ktora wygasta.

Tres$¢ tego przepisu moze wskazywac, ze mial on by¢ zrédtem upowaznie-
nia przemiennego (facultas alternativa) pozwalajacego wydzierzawiajagcemu
zwolnic sie z obowigzku zwrotu nakladéw w sposéb jednostronny bez udziatu
dzierzawcy. Nie jest to jednak mozliwe, gdy ma nastapi¢ przez zawarcie umo-
wy. Wszak na zawarcie umowy dzierzawy jest wymagana zgoda dotychczaso-
wego dzierzawcy uprawnionego z tytulu roszczenia o zwrot nakladéw. Taka
mozliwos¢ mogtaby by¢ przyznana, gdyby do zwolnienia sie wydzierzawiajace-
go z obowigzku zwrotu naktadéw nie bylo wymagane zawarcie nowej umowy
dzierzawy rolniczej, lecz wystarczylo zlozenie oferty zawarcia umowy dzier-
zawy na okres wystarczajacy do zamortyzowania naktadéw. Przyznanie takiej
mozliwo$ci wymagatoby jednak odpowiedniej zmiany art. 38 ust. 3 projektu.

Obecna redakcja art. 39 ust. 2 projektu jest niejednoznaczna i nie jest sto-
sowana w przepisach odsytajacych. Przepis ten powinien obejmowac odesta-
nie do odpowiedniego stosowania ust. 1 do roszczenia wydzierzawiajacego
0 zwrot réznicy wartosci zasiewdw.

Przepis art. 42 projektu nie wnosi zadnej nowej tre$ci normatywne;j.
W prawie prywatnym, z zastrzezeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy o prace zawartej na czas nieokreslony (art. 30 § 4 Kodeksu pracy),
oswiadczenia woli nie muszg zawiera¢ uzasadnienia. Nie muszg ich zawie-
ra¢ w szczegolnosci oswiadczenia o odstgpieniu od umoéw cywilnoprawnych
ani o§wiadczenia o wypowiedzeniu'. Dla skutecznosci o$§wiadczen woli, a do
takich naleza o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, wystarczy, ze istnie-

10 Tak w odniesieniu do wypowiedzenia zlecenia: P. Machnikowski, Komentarz do
art. 746 [w:] Kodeks, E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit., nlb. 4; R. Morek,
Komentarz do art. 746 [w:] Kodeks cywilny, K. Osajda (red.), op. cit., nlb. 6.
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ja okoliczno$ci uzasadniajace ich zlozenie. Wyjatek od tej zasady musi wy-
nika¢ z wyraznego brzmienia przepiséw prawa nakazujacego podaé powodd
czy uzasadnienie skladanego oswiadczenia woli. W pewnym sensie z takim
wyjatkiem mamy do czynienia w art. 158 k.c., ktéry przewiduje causae o cha-
rakterze formalnym dla uméw przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci, ktora
musi by¢ wymieniona w umowie przenoszacej wlasno$¢. Nie wystarczy jedy-
nie jej istnienie.

Artykul 46 projektu stwarza niepewnos¢ odnosnie do daty, w ktdrej wygasa
stosunek prawny wynikajacy z umowy dzierzawy rolniczej. Wydaje si¢, ze prze-
pis ten nie powinien odwotywac¢ sie do kryterium czasu koniecznego do spo-
rzadzenia protokotu wydania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu, lecz
powinien okresla¢ bardziej precyzyjnie minimalny termin wypowiedzenia.

Uwagi dotyczace podstawowych wad projektu
z punktu widzenia Zasad techniki prawodawczej

Zaproponowana w projekcie technika wprowadzenia zawartych w nim
przepiséw do systemu prawnego jako regulacji pozakodeksowej spowoduje
rozproszenie regulacji dotyczacej umowy dzierzawy. Zamieszczenie regulacji
dotyczacej dzierzawy rolniczej nie powoduje, ze do umowy tej w zakresie nie-
uregulowanym w projektowanej ustawie nie bedg mie¢ zastosowania przepisy
Kodeksu cywilnego. Z tego powodu w dalszych pracach nad projektem nalezy
uwzgledni¢ przepisy czgsci ogdlnej Kodeksu cywilnego, czesci ogolnej prawa
zobowigzan oraz przepisy dotyczace dzierzawy w nim zawarte. Umozliwi to
zapobiezenie wprowadzania do systemu prawnego przepiséw stanowigcych
superfluum.

Sposéb wprowadzenia przepisow o dzierzawie rolniczej do systemu praw-
nego, polegajacy na zamieszczeniu dotyczacych jej przepisow w ustawie po-
zakodeksowej, bedzie stanowi¢ naruszenie § 2 ZTP oraz zasady zupelnosci
Kodeksu cywilnego. Z zasad tych wynika, ze Kodeks cywilny powinien wy-
czerpujaco regulowaé sprawy z zakresu prawa prywatnego, nie pozostawiajac
poza zakresem swego unormowania istotnych stosunkéw spotecznych regulo-
wanych metoda cywilnoprawng. Wprawdzie Zadna z powolanych powyzszej
zasad nie przesadza o zgodnosci z prawem projektowanej ustawy. Niemniej nie
powinno si¢ pomija¢ faktu, Ze podstawowa ustawg regulujacg umowe dzier-
zawy, w tym zawierajacg szczegdlne przepisy dotyczace dzierzawy nierucho-
mosci rolnych jest Kodeks cywilny. Z tego powodu wprowadzenie przepisow
objetych projektem do systemu prawa poza Kodeksem cywilnym doprowadzi
do tego, ze ani Kodeks, ani projektowana ustawa nie beda wyczerpujaco re-
gulowa¢ umowy dzierzawy. Nalezy przy tym wskazad, ze poza Kodeksem cy-
wilnym znajduja si¢ szczeg6lne przepisy dotyczace dzierzawy nieruchomosci
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rolnych Skarbu Panstwa!!, ktore zostaly wylaczone z niego przede wszystkim
z uwagi na kryterium podmiotowe. Takiego uzasadnienia nie ma dla zamiesz-
czenia poza Kodeksem cywilnym regulacji zawartej w projekcie.

W art. 2 pkt 1, 2, 3 i 5 projektu znajduja si¢ odestania do definicji legal-
nych zawartych w Kodeksie cywilnym oraz w ustawie z 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W zwiazku z tym, ze w ustawach nalezy po-
stugiwac si¢ okresleniami, ktdre zostaly uzyte w ustawie podstawowej dla danej
dziedziny spraw, w szczegoélnosci w ustawie okreslanej jako ,,kodeks” lub ,,pra-
wo’, odestania do definicji zawartych w Kodeksie Cywilnym oraz w ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego sg zbedne.

Nalezy wskaza¢, ze wprawdzie w przepisach ogoélnych projektu zostat okre-
$lony zakres spraw regulowanych ustawg i podmiotow, ktérych ona dotyczy.
Wydaje sie jednak, ze tre$¢ zawarta w art. 1 ust. 2 projektu bedzie w pelni cha-
rakteryzowa¢ zasadnicze elementy projektu dopiero po uzupelnieniu dookre-
$lenia umowy dzierzawy stowem ,,rolniczej”. Wydaje sig, ze art. 1 ust. 1 projek-
tu nie wnosi zadnej istotnej tresci normatywnej w stosunku do tego, co wynika
z art. 1 ust. 2 projektu.

Gdyby doszlo do uchwalenia projektu w obecnej postaci, wiele z zawartych
w nim przepiséw stanowitoby superfluum ze wzgledu na to, ze powtarzajg one
regulacje zawartg w Kodeksie cywilnym albo potwierdzaja mozliwos$¢ uksztal-
towania umowy dzierzawy rolniczej w sposob, ktory w $wietle obecnego stanu
prawnego miesci si¢ w granicach swobody umoéw (art. 353! k.c.). Nalezy tu
wskaza¢ na art. 9 ust. 1 projektu, ktorego tre§¢ normatywna powiela art. 699
k.c. Ta uwaga dotyczy rowniez art. 9 ust. 3 projektu, ktory powiela art. 693 § 2
k.c., art. 10 ust. 1 projektu, ktory powiela art. 358' § 2 k.c., art. 11 ust. 1 projek-
tu, ktory powiela w pewnym zakresie art. 700 k.c., art. 18 ust. 1 projektu, ktory
powiela art. 662 § 1 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c., art. 18 ust. 2 projektu, ktory
powiela art. 664 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c., art. 21 ust. 1 projektu, ktory
powiela art. 696 k.c., art. 21 ust. 2 projektu, ktory powiela art. 697 k.c., art. 23
ust. 2 projektu, ktéry powiela art. 662 § 3 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c., art. 28
ust. 1 projektu, ktory powiela art. 698 § 1 k.c., art. 30 ust. 1 projektu w zakresie,
w jakim odnosi si¢ do konieczno$ci uzyskania zgody wydzierzawiajacego na
przeniesienie obowigzkow, ktory powiela art. 519 § 2 pkt 2 k.c., art. 34 ust. 1
projektu, ktéry powiela art. 922 k.c., art. 43 ust. 1 projektu, ktory powiela nor-
me wynikajaca z art. 673 § 3 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c., art. 44 pkt 1 projektu,
ktory powiela art. 703 k.c., art. 44 pkt 6 projektu, ktory powiela art. 698 § 2
k.c., art. 48 ust. 1 i 2 projektu, ktéry powiela art. 705 k.c. w zwigzku z art. 696
k.c. Przepisami projektu, ktére potwierdzaja jedynie to, co wynika z zasady
swobody uméw w zakresie ksztaltowania tresci umowy dzierzawy rolniczej, sa

' Artykuly 38-40 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-

stwa.
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w szczegdlnodci art. 16, art. 20 ust. 1 projektu. Te wady projektu sg najprawdo-
podobniej w znacznej mierze wynikiem zalozenia, zgodnie z ktérym regulacja
zawarta w projekcie ma znajdowac sie poza Kodeksem cywilnym.

W powyzej wskazanym zakresie projekt zostal przygotowany z narusze-
niem § 4 ust. 1 ZTP, zakazujacego powtarzania przepiséw zamieszczonych
w innych ustawach, w tym wypadku w Kodeksie cywilnym.

Bliski zwigzek miedzy art. 10 ust. 2, art. 11 ust. 1 i 2 projektu uzasadnia
zamieszczenie zawartych w nich tre$ci w jednym artykule. Analogiczna uwaga
odnosi si¢ do art. 12, art. 13 i art. 14 projektu.

W art. 47 ust. 1 projektu zamiast przyimka ,,ze” powinien by¢ uzyty przy-
imek ,,2”.

Mankamentem projektu jest réwniez znaczna liczba zbednych przepisow,
w ktorych przesadza si¢, ze w braku porozumienia co do zakresu zmian, ja-
kie majg by¢ wprowadzone w umowie dzierzawy rolniczej wskutek zdarzen
majacych mie¢ wplyw na jej ksztalt, o zmianach tych rozstrzyga sad. Tak jest
wart. 10 ust. 2 in fine, art. 11 ust. 3, art. 12 ust. 3, art. 13 ust. 2, art. 29 ust. 3 pro-
jektu. W zwigzku z tym, ze w ustepach poprzedzajgcych przyznane sg stronom
roszczenia cywilnoprawne, nie ma potrzeby przesadzania o tym, iz ze wzgledu
na niemozno$¢ porozumienia stron o roszczeniach tych rozstrzygnie sad.

Podsumowanie

Specyfika dzierzawy rolniczej przemawia za celowoscia rozbudowania re-
gulacji dotyczacych uméw odnoszacych si¢ do uzywania i pobierania pozyt-
kéw z rzeczy wykorzystywanych do produkcji rolnej.

Projekt w obecnym ksztalcie budzi istotne zastrzezenia oraz watpliwosci
odnoszace si¢ do jego spojnosci wewnetrznej i systemowej opisane w uza-
sadnieniu opinii. Powinien by¢ on poddany gruntownym analizom i pracom
ukierunkowanym na usuniecie wad wynikajacych w szczegdlnosci z faktu nie-
uwzglednienia przy jego przygotowywaniu czgsci regulacji zawartej w Kodek-
sie cywilnym oraz Zasadach techniki prawodawczej.



