Ochrona Dzierzawcy

Stosunek dzierzawy zostat uregulowany w art. 693 § 1 kc. Zgodnie z trescig tej regulacji przez
umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania
i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie
ptaci¢ wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz. Nalezy zauwazy¢, iz dzierzawa ma umozliwié¢
dzierzawcy nie tylko korzystanie z jej przedmiotu, ale rowniez pobieranie z niego pozytkéw.
Mozna zatem uznaé, iz zawieranie takiego stosunku zobowigzaniowego podyktowane jest
m.in. kwestiami ekonomicznymi zwigzanymi z wiasciwosciami danego przedmiotu umowy.
Warto podkreslié¢, iz sam ustawodawca uznat, iz dzierzawcy nalezy sie — z racji istoty tego
stosunku - ochrona w przypadku, gdy korzysci jakie on czerpie z przedmiotowego gruntu lub
prawa, z niezaleznych od niego przyczyn ulegng znacznemu zmniejszeniu. Zgodnie bowiem
z art. 700 kc. jezeli wskutek okolicznosci, za ktére dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi
i ktére nie dotyczg jego osoby, zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu
zmniejszeniu, dzierzawca moze zgdaé obnizenia czynszu przypadajgcego za dany okres
gospodarczy.

Biorgc pod uwage powyzsze za catkowicie uzasadnione nalezy uznac te instytucje prawa
cywilnego, ktére w okreslonych sytuacjach majg za zadanie chroni¢ dzierzawce poprzez
zapewnienie trwatosci takiego wtasnie stosunku zobowigzaniowego. W zwigzku z powyzszym
nalezy wskaza¢ na dwie instytucje, ktére majg za zadanie zapobiegaé lub tagodzi¢ skutki
zdarzen powodujgcych mozliwos¢ zakonczenia dzierzawy, a nie zwigzanych z okoliczno$ciami
wskazanymi w umowie — takimi jak wygasniecie czasu trwania umowy badz ziszczenie sie
zdarzeh uzasadniajgcych wypowiedzenie bgdz rozwigzanie umowy — lub z okoliczno$ciami
wskazanymi przez samego ustawodawce. Instrumenty, o ktérych mowa byta powyzej zostaty
okreslone w art. 678 oraz w art. 679 kc.

Przedmiotem dzierzawy mogg by¢ nie tylko nieruchomosci, ale rowniez rzeczy oraz prawa.
Kazde z wymienionych powyzej moze by¢ przedmiotem obrotu gospodarczego. Zmiana
wiasciciela w kazdym tym przypadku jest mozliwa, zgodnie bowiem z trescig art. 140 kc.
W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecznego wtasciciel moze,
z wylgczeniem innych osob, korzystaC z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegoélnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody
zrzeczy oraz w tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg. Nie zachodzi zatem
sytuacja, w ktérej fakt wydzierzawiania nieruchomosci (rzeczy lub prawa) w sposob
automatyczny ogranicza prawo wtasnosci w taki sposob, iz uniemozliwiatoby rozporzadzanie
dang nieruchomoscig (rzeczg lub prawem). W zwigzku z powyzszym nie nalezy wykluczag, iz
przedmiot takiej umowy — w trakcie jej trwania — zostanie zbyty.

Art. 678 kc.

Ustawodawca, w kodeksie cywilnym, odnosi sie do ww. zagadnienia w art. 678. Zgodnie z § 1
przywotanego przepisu w przypadku gdy wydzierzawiajgcy zbywa przedmiot dzierzawy, jego
nabywca wstepuje w miejsce zbywcy czyli wydzierzawiajgcego, tym samym stajgc sie strong
danej umowy. Istotne jest by doprecyzowac pojecie ,zbycia”. W prawie cywilnym zbycie moze
przyja¢ wiele form, nieograniczajgcych sie jedynie do zawarcia umowy kupna/sprzedazy, czy



tez darowizny. Jednakze ochrona przewidziana w art. 678 § 1 kc. odnosi sie jedynie do
nastepujacych sytuac;ji:

e przeniesienia wlasnosci rzeczy,

e przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego,

e ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, ktérego tre$¢ ogranicza zbywcy
dalsze wykonywanie obowigzkéw wydzierzawiajgcego.

Pomimo jednak przyznania okreslonego zakresu ochrony dzierzawcy, kodeks cywilny
dopuszcza — co do zasady - mozliwo$¢ wypowiedzenia takiej umowy, z zachowaniem
terminéw ustawowych, i to bez wzgledu na to, czy zawarta umowa dzierzawy byto umowg na
czas oznaczony czy tez nieoznaczony, jak rowniez czy dana umowa wskazuje termin
wypowiedzenia czy tez nie. Istotne jest zatem wskazanie, iz w przypadku, gdy umowa
dzierzawy zostata zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej z datg pewna,
a rzecz zostata dzierzawcy wydana, to — zgodnie z art. 678 § 2 kc. - wspomniane powyzej
uprawnienie do wypowiedzenia umowy, nabywcy nie przystuguje. Ustalajgc powyzsze
ustawodawca kierowat sie stanowiskiem, iz nabywca powinien liczy¢ sie z istnieniem umowy
dzierzawy albowiem o istnieniu takiego stosunku zobowigzaniowego swiadczy fakt dzierzenia
nieruchomosci przez inng, niz zbywca, osobe. W celu jednak zabezpieczenia nabywcy, kodeks
cywilny wskazat na dwie przestanki przesgdzajgce o mozliwosci skorzystania z opisywanej
ochrony polegajgcej na braku mozliwosci wypowiedzenia umowy. Przede wszystkim istotne
jest by umowa zawarta byta w formie pisemnej i to z datg pewna. Termin ,daty pewnej’ zostat
zdefiniowany w kodeksie cywilnym. Zgodnie z tym aktem prawnym o dacie pewnej méwi sie:

e gdy zostata ona urzedowo poswiadczona,

e gdy dokonanie danej czynnosci prawnej (w analizowanym przypadku chodzi
0 zawarcie umowy dzierzawy) zostato potwierdzone w jakimkolwiek dokumencie
urzedowym, w takim przypadku date uznaje sie za ,pewng”’ od dnia, na ktéry
datowany jest dany dokument,

e gdy na dokumencie stwierdzajgcym dokonanie danej czynnosci (na umowie) organ
panstwowy zamiescit jakgkolwiek wzmianke, w takim przypadku date uznaje sie za
,pewng” od daty wzmianki,

e od momentu smierci jednej ze stron umowy dzierzawy.

Dla powstanie tego szczegdlnego skutku, jaki zostat opisany w art. 678 § 2 kc. Nie jest istotne
w jaki, z powyzej wymienionych, sposob data to zostata potwierdzona. Wazne jest by to
,potwierdzenie” miato miejsce przed zbyciem przedmiotu dzierzawy. Wazne jest réwniez by
zaznaczy¢, iz ustawodawca przewidziat taki sam skutek, co dla uméw zawartych w formie
pisemnej z datg pewng, w przypadku, gdy w oparciu o art. 16 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku
o ksiegach wieczystych i hipotece, umowa taka zostata ujawniona w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla danej nieruchomosci.

Art. 679 kc.

Tres¢ art. 678 § 1 kc. doprowadza do powstania sytuacji, w ktérej pozycja dzierzawcy (pod
warunkiem, ze nie zachodzg okolicznosci w skazane w § 2 tego przepisu) moze sie



diametralnie pogorszy¢. W konsekwencji, moze by¢ on zmuszony do wydania przedmiotu
dzierzawy przed terminem lub bez zachowania warunkéw okreslonych w umowie dzierzawy,
jaka zawart ze zbywcyg (wydzierzawiajgcym). W celu ztagodzenia skutkow wczesniejszego
wypowiedzenia umowy, ustawodawca przewidziat, iz dzierzawca moze domagac sie od
zbywcy (wydzierzawiajgcego) naprawienia szkody, jaka powstata w zwigzku z zaistnieniem
powyzej opisanych okolicznosci. Mozliwos¢ skorzystania z ww. uprawnienia przystuguje
dzierzawcy jednak, jedynie wtedy, gdy niezwtocznie zawiadomi on zbywce
(wydzierzawiajgcego) o wczesniejszym wypowiedzeniu umowy dzierzawy przez nabywce.
Warto zaznaczy¢, iz poprzez termin ,niezwtocznie” nie nalezy rozumie¢ natychmiastowego
zawiadomienia zbywcy. Zgodnie z powszechnie przyjetym stanowiskiem, aby ww. warunek
zostat spetniony wystarczy, zawiadomienie zbywcy w czasie nie diuzszym niz dwa tygodnie.
W przypadku dopetnienia ww. przestanki, dzierzawca bedzie uprawniony do Zgdania
naprawienia szkody w granicach wskazanych w art. 361 § 1 kc. Zgodnie z trescig tej regulac;ji
dzierzawca moze dochodzi¢ zaréwno rzeczywistej straty, ktorg poniost jak réwniez
i utraconych korzysci, ktére mogiby osiggngé, gdyby nie doszio do wczes$niejszego
wypowiedzenia umowy dzierzawy oraz wydania jej przedmiotu.

Mozliwe jest zaistnienie sytuaciji, w ktorej dzierzawca optacit czynsz, za caty okres trwania tego
stosunku prawnego, z géry, wéwczas w przypadku wczesniejszego wypowiedzenia umowy
przez nabywce, dzierzawca bedzie uprawniony, na podstawie przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu, do zgdania zwrotu tej czesci czynszu, ktéra odpowiada niewykorzystanemu
okresowi dzierzawy.

Nalezy zauwazyc, iz regulacje wskazane w art. 678 oraz w art. 679 kc. odnoszg sie do najmu,
jednakze kodeks cywilny przewiduje odpowiednie stosowanie przepiséw odnoszgcych sie do
najmu rowniez i do stosunku dzierzawy, o ile dane zagadnienia nie zostaty uregulowane
odmiennie wtasciwymi przepisami dotyczacymi dzierzawy.
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