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Obowiazek zwrotu nieruchomosci
po zakonczeniu dzierzawy gruntu
pod farme fotowoltaiczng

Obligation to return real estate after the end of the land lease
in contracts for the lease of land for a photovoltaic farm

Streszczenie

Rozwigzanie badz wyga$niecie umowy dzierzawy nie-
ruchomosci pod farme¢ fotowoltaiczng skutkuje utra-
ta przez dzierzawce prawa do uzywania dzierzawio-
nego gruntu i pobierania z niego pozytkéw. Zakon-
czony stosunek prawny dzierzawy rodzi po stronie
dzierzawcy obowigzek zwrotu rzeczy, ktory powinien
nastapic¢ badZ w stanie oznaczonym przez strony w za-
wartej umowie dzierzawy, badZ wynikajacym z art. 705
k.c. Obowiazkowi zwrotu nieruchomosci towarzyszy
szereg czynnosci natury faktycznej i prawnej, dokony-
wanych przez dzierzawce. W zalezno$ci od ich zakre-
su obowigzek zwrotu moze zmierzaé do przywrdcenia
na gruncie stanu poprzedniego, obejmujac szeroko
pojeta rekultywacje gruntu oraz przywrdcenie jego
dotychczasowego przeznaczenia, badzZ tez ograniczad
zakres dzialan dzierzawcy do odtworzenia stanu pier-
wotnego z uwzglednieniem jednak zuzycia nierucho-
mosci wynikajacego z posadowienia na niej farmy fo-
towoltaicznej oraz wykorzystywaniem gruntu zgodnie
z zawarta umowa. Celem artykulu jest rozwazenie
obowiazku zwrotu nieruchomosci w zakresie podmio-
tow zobowiazanych do jego realizacji, terminu oraz
zakresu jego wykonania.

Stowa kluczowe: umowa dzierzawy, farma
fotowoltaiczna, obowiazek zwrotu

JEL: K40

Wprowadzenie

Fotowoltaika stanowi rodzaj technologii produkcji ener-
gii wspierajacy Srodowisko naturalne, dazacy do jego ochro-
ny. Wsrod zalet fotowoltaiki wyrdznia si¢ brak emisyjnoSci
spalin, zapachéw czy oddzialywania akustycznego. Biorac
pod uwage powszechng dostgpno$¢ oswietlenia stoneczne-
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Abstract

Termination or expiration of the real estate lease
agreement for a photovoltaic farm results in the losing
by the lessee the right to use the leased land and
collect benefits from it. The terminated legal
relationship of lease gives rise to the lessee's
obligation to return the item, which should take place
either in the condition specified by the parties in the
concluded lease agreement or pursuant to Art. 705 of
the Civil Code. The obligation to return the real estate
is accompanied by a number of factual and legal
activities performed by the lessee. Depending on their
scope, the return obligation may aim to restore the
land to its previous condition, including broadly
understood land recultivation and restoration of its
previous purpose, or limit the scope of the lessee's
activities to restoring the original condition, taking
into account, however, the wear and tear of the
property resulting from the location of a photovoltaic
farm on it and using the land in accordance with the
concluded contract. The aim of the article is to
consider the obligation to return real estate in terms of
entities obliged to implement it, the deadline and the
scope of its implementation.

Keywords: lease agreement, photovoltaic farm, return
obligation

go, jak réwniez jego niewyczerpalno$¢ (Rowinski, 2018,
s. 541), w literaturze wskazuje sig¢, iz fotowoltaika ma w Pol-
sce najwicksze perspektywy rozwoju (zob. szerzej: Zidiko,
2018, s. 38 i n.). Jak wynika z dokumentu pt. Krajowy plan
na rzecz energii i klimatu na lata 2021-2030 przekazanego
Komisji Europejskiej przez polskie Ministerstwo Klimatu,
zaklada si¢ zwigkszenie do 29,8% udzialu odnawialnych
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zrodet energii w finalnym zuzyciu energii brutto, m.in. po-
przez rozwdj systemow fotowoltaicznych'.

Systemy fotowoltaiczne jako alternatywa do pozyskiwania
energii ze Zrédel konwencjonalnych wykorzystywane sg za-
réowno w indywidualnych gospodarstwach domowych, jak
iw celach prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, polegaja-
cej na produkcji energii elektrycznej. Funkcjonuja wowczas
pod pojeciem ,,farmy fotowoltaicznej”, rozumianej w obro-
cie prawnym jako kilka polaczonych ze sobg urzadzen foto-
woltaicznych stanowigcych funkcjonalng, techniczno-uzytko-
wa calo§é’. Powolane przedsigwzigcie budowlane — oprocz
wskazanych urzadzen — wiagze si¢ z konieczno$cia zbudowa-
nia drég wewnetrznych czy dokonania przylaczy elektro-
-energetycznych. Ponadto wymaga uregulowania stanu
prawnego poprzez uzyskanie przez przedsiebiorce upraw-
nienia do korzystania z cudzego gruntu na potrzeby produk-
cji energii elektryczne;.

Celowi powyzszemu stuzy zawieranie przez przedsigbior-
ce umowy dzierzawy, do ktorej ustawowych przestanek na-
lezy oddanie dzierzawcy rzeczy do uzywania i pobierania
pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, z drugiej
za§ strony zobowiazanie si¢ dzierzawcy do placenia wydzier-
zawiajacemu umoéwionego czynszu’. Umowa dzierzawy sta-
nowi przyktad stosunku dwustronnie zobowigzujacego, od-
platnego, konsensualnego, w ktorym giéwne $wiadczenia
stron maja charakter ekwiwalenty, co pozwala zakwalifiko-
waé dzierzawe do umoéw wzajemnych®,

Jak wskazuje praktyka obrotu, gruntami najczesciej zaj-
mowanymi pod lokalizacj¢ farm fotowoltaicznych sa grunty
rolne. Wykorzystanie gruntu rolnego na cele produkcji
energii elektrycznej wymaga podj¢cia szeregu czynno$ci na-
tury faktycznej i prawnej, zmierzajacych w istocie do pozba-
wienia gruntu rolnego cech rolnych. Dokonywane zmiany
moga mie¢ charakter trwalych, uniemozliwiajac powrotne
uzyskanie przez grunt wlasciwosci rolnych.

Rozwigzanie badZ wygas$nigcie umowy dzierzawy nieru-
chomodci pod farme fotowoltaiczna, skutkuje utratg przez
dzierzawce prawa do uzywania dzierzawionego gruntu i po-
bierania z niego pozytkow’. Zakoficzony stosunek prawny
dzierzawy rodzi po stronie dzierzawcy obowiazek zwrotu
rzeczy, majacy swe zrddlo w art. 705 k.c.® Obowiazek ten
moze zosta¢ sprecyzowany umowa stron badz regulacja
ustawowa, majac szerszy badz wezszy charakter.

Niniejszy artykul ma na celu rozwazenie obowiazku zwro-
tu nieruchomosci w aspekcie podmiotéw zobowiazanych do
jego realizacji, terminu oraz zakresu jego wykonania. Pro-
blematyka ta nie zostala dotychczas opisana w literaturze
przedmiotu, tymczasem wywoluje uzasadnione watpliwosci
praktyczne. Wynikaja one z trudnosci w ocenie ryzyka zwia-
zanego z nawigzywanym stosunkiem, ale nadto doborem
adekwatnych $§rodkéw zabezpieczajacych sytuacje prawna
wydzierzawiajacego. Szczeg6lnie istotne dla czynionych roz-
wazafi bedzie dookre§lenie stanu, w jakim powinna znajdowac
si¢ zwracana nieruchomos$¢. Od stanu tego zalezy bowiem,
czy grunt odzyska przeznaczenie, jakie mial przed zawar-
ciem umowy dzierzawy. Obowiazek zwrotu moze zmierzac
do przywrdcenia na gruncie stanu poprzedniego, obejmujac
szeroko pojeta rekultywacje gruntu oraz przywrdcenie jego
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dotychczasowego przeznaczenia, badz tez ograniczaé zakres
dziatan dzierzawcy do odtworzenia stanu pierwotnego
z uwzglednieniem jednak zuzycia nieruchomosci wynikajace-
go z posadowienia na niej farmy fotowoltaicznej oraz wyko-
rzystywaniem gruntu zgodnie z zawarta umowa. Swiadomos¢
trwalosci dokonywanych na gruncie zmian czy pogorszenia
przedmiotu dzierzawy pozwoli stronom na dostosowanie
czynszu dzierzawnego badz wprowadzenie adekwatnych
mechanizmdéw zabezpieczajacych interes majatkowy wy-
dzierzawiajacego.

Obowiazek zwrotu
dzierzawionej nieruchomosci

W orzecznictwie sadowym zwrot rzeczy rozumiany jest
szeroko jako sytuacja, w ktorej osoba wiladajaca rzecza
uznaje inng osobeg za wierzyciela i wyraza wole wyzbycia sie
wladania, a wierzyciel wyraza wol¢ odebrania rzeczy, a tak-
ze sytuacja, w ktorej wierzyciel uzyskal mozno§¢ wiadania
rzecza, a posiadacz ja utracil’. Istota zwrotu przedmiotu
dzierzawy jest wigec zapewnienie wydzierzawiajacemu fak-
tycznej mozliwosci zbadania stanu zwracanego przedmiotu,
do czego niezbedne jest objecie go w rzeczywiste wiadanie.
Zwrot rzeczy dzierzawionej polega na przekazaniu jej wy-
dzierzawiajacemu przez dzierzawce w taki sposob, by byt on
$wiadomy, ze rzecz zostaje mu oddana do dyspozycji — ze
wzgledu na zakoficzenie stosunku dzierzawy — a wraz z opi-
sanym momentem zyskuje on swobody dostep do niej,
w tym mozliwo§¢ sprawdzenia jej stanu. Zwrot powinien
mie¢ charakter czynno$ci jednoznacznej.

Obowiazek zwrotu przedmiotu dzierzawy obciagza dzier-
zawcg. Wykluczone jest zatem samodzielne odebranie
przedmiotu dzierzawy przez wydzierzawiajacego, wbrew
woli dzierzawcy, z wyjatkami przewidzianymi w art. 480 k.c.,
ustanawiajacymi instytucje wykonania zastgpczego’. W za-
kresie gruntdw zajetych pod farme fotowoltaiczna samo-
dzielne objecie gruntu w posiadanie przez wydzierzawiajace-
go rodzitoby nie tylko trudnosci natury technicznej, zwiaza-
ne z koniecznos$cia usunigcia pozostawionej infrastruktury,
ale nadto prawnej. Grozitoby bowiem wyrzadzeniem dzier-
zawcy szkody na pozostawionych na gruncie urzadzeniach,
ktdre — o ile nie pozostaja trwale zwigzane z gruntem — po-
zostaja wlasnoscig dzierzawcy'’.

Zwrot dzierzawionej nieruchomo$ci powinien nastapic
W terminie oznaczonym przez strony w zawartej umowie
dzierzawy. Jak dowodzi praktyka, przy umowach dzierzawy
nieruchomosci pod farmy fotowoltaiczne termin zwrotu jest
oznaczany albo na dzieh rozwigzania/wyga$ni¢cia umowy,
albo odktadany w czasie na okres po rozwiazaniu/wygasnieg-
ciu umowy, np. 6 miesigcy od rozwigzania umowy. Celem te-
go rodzaju postanowien jest pozostawienie dzierzawcy cza-
su na podjecie czynnoSci niezbgdnych do doprowadzenia
nieruchomoéci do stanu, w jakim powinna zosta¢ zwrocona
wydzierzawiajacemu!!. Precyzujac w umowie termin zwrotu
nieruchomoéci, nalezaloby rozwazy¢ rodzaj oraz zakres tych
czynno$ci, tak aby zapewni¢ dzierzawcy realng mozliwo$¢



wykonania zobowigzania. Brak oznaczenia w umowie termi-
nu zwrotu nieruchomosci rodzi po stronie dzierzawcy obo-
wigzek zwrotu nieruchomo$ci niezwlocznie po wezwaniu
przez wydzierzawiajacego, co znajduje uzasadnienie w brze-
mieniu art. 455 k.c. (odmiennie: Nazaruk, 2014, s. 1162).

Nalezyte wykonanie obowigzku zwrotu stwarza koniecz-
no$¢ odpowiedzi na pytanie, w jakim stanie powinna znajdowac
siec zwracana nieruchomo$¢. W §wietle norm ustawowych,
w braku odmiennych postanowien stron, zwrot dzierzawio-
nej nieruchomo$ci musi nastapi¢ w takim stanie, w jakim
nieruchomo$¢ powinna si¢ znajdowac stosownie do przepi-
sOw o wykonywaniu dzierzawy'>. Mowa o art. 697 k.c. nakta-
dajacym na dzierzawcg obowiagzek zachowania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym, jak rowniez o art. 696
k.c. stanowiacym o wykonywaniu prawa dzierzawy zgodnie
z wymaganiami prawidlowej gospodarki oraz zakazie zmia-
ny przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzier-
zawiajacego.

Wykladnia art. 705 k.c. prowadzi zatem do wniosku, iz
wymagania co do stanu, w jakim dzierzawca obowigzany jest
zwrocié nieruchomo$¢ dzierzawiona pod farme¢ fotowolta-
iczng, moga zosta¢ uregulowane w umowie stron, w przy-
padku za§ milczenia umowy zastosowanie w tym zakresie
znajda przepisy ustawowe. Niewykonanie badZ nienalezyte
wykonanie powotanego obowigzku bedzie prowadzi¢ w isto-
cie do utrudnienia badz uniemozliwienia wydzierzawiajace-
mu korzystania z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem, co
w konsekwencji zrodzi odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza
dzierzawcy'3. Odpowiedzialno$¢ ta bedzie obejmowaé ko-
rzySci, jakie wydzierzawiajacy mogtby otrzymac z przedmio-
tu dzierzawy, gdyby obowiazek zwrotu zostal wykonany
w sposOb nalezyty'*.

Umowne okreslenie stanu, w jakim powinna
znajdowac sie zwracana nieruchomos¢

Jak wskazuje praktyka obrotu prawnego, umowy dzierza-
wy gruntu pod farme fotowoltaiczng kreuja obowiazek zwro-
tu nieruchomodci co do zasady w stanie, w jakim znajdowata
si¢ ona przed zawarciem umowy, ewentualnie przed przysta-
pieniem do realizacji inwestycji. Niekiedy jednak obowiazek
zwrotu dotyczy stanu pierwotnego, ale z uwzglgdnieniem zu-
zycia nieruchomosci wynikajacego z posadowienia na niej
farmy fotowoltaicznej oraz wykorzystywania gruntu zgodnie
z zawarta umowa.

Precyzyjne okreSlenie w umowie dzierzawy stanu, w jakim
powinna znajdowaé si¢ zwracana nieruchomos$¢, pelni nie-
bagatelng role przy ustaleniu rodzaju i zakresu oczekiwa-
nych od dzierzawcy czynnosci towarzyszacych obowiazkowi
zwrotu. Realizacja obowigzku zwrotu nieruchomosci naste-
puje poprzez wykonanie przez dzierzawce szeregu czynno-
$ci faktycznych i prawnych, polegajacych — w zaleznosci od
etapu realizacji inwestycji — na usunigciu urzadzen elek-
trowni wraz z urzadzeniami dodatkowymi i infrastruktura
towarzyszaca (np. okablowaniem), uporzadkowaniu terenu,
rekultywacji gruntu, wykreSleniu obcigzen wpisanych
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w dziale III prowadzonej dla nieruchomosci ksiggi wieczy-
stej itd." Niekiedy obowiazki dzierzawcy zostaja ograniczo-
ne, np. zezwala si¢ na pozostawienie na gruncie utworzonej
infrastruktury drogowej czy okablowania, wylaczajac obo-
wiazek rekultywacji gruntu, co w istocie stanowi wylom od
pojecia przywrdcenia gruntu do stanu poprzedniego.

Przywrocenie stanu poprzedniego, zwane inaczej restytu-
cja, stanowi instytucje prawng znang wielu gal¢ziom prawa
zardwno procesowego, jak i materialnego. Instytucja ta swo-
imi korzeniami sigga czasow rzymskich, wywodzac si¢ od
stow restitutio in integrum, oznaczajacych przywrocenie do
stanu pierwotnego (Kurylowicz, 2001, s. 46). Stanowila wow-
czas §rodek ochrony praw majatkowych, skutkujacy trakto-
waniem danej sytuacji za niebyta (Kurylowicz & Wilifski,
2008, s. 78-79).

W zalezno$ci od galezi prawa, w ktdrej pojawia si¢ oma-
wiane sformufowanie, jak réwniez konstruowane;j z jego po-
mocg normy prawnej, mozemy moéwi¢ o roznych funkcjach
restytucji'®. W zakresie stosunkéw cywilnoprawnych, po-
wstajacych na mocy zawieranych umoéw dzierzawy nierucho-
mosci pod farme fotowoltaiczng, obowiazek przywrdcenia
nieruchomoéci do stanu poprzedniego moze zostaé ustano-
wiony jako pierwotny obowiazek stron, okreSlajacy stan
zwracane]j nieruchomosci przy zakoficzonym juz stosunku
prawnym dzierzawy; dodatkowo za§ moze wystepowac jako
obowiazek odszkodowawczy, znajdujac oparcie w roszcze-
niu, o ktérym mowa explicite w art. 363 § 1 k.c.

Uzycie w umowie dzierzawy sformutowan nakazujacych
dzierzawcy zwrot nieruchomosci w stanie, w jakim znajdo-
wala si¢ ona przed zawarciem umowy, ewentualnie przed
przystapieniem do realizacji inwestycji, sprowadza si¢
w istocie do nalozenia na dzierzawce obowiazku przywroce-
nia nieruchomodci do stanu poprzedniego. Stan ten nalezy
odnosi¢ do hipotetycznej sytuacji, w ktorej znajdowatby si¢
wydzierzawiajacy, gdyby umowa dzierzawy nie zostala zawar-
ta, a inwestycja zrealizowana. Przywrocenie stanu poprzed-
niego oznacza, iz zgodnym zamiarem stron jest powrot, po
zakoficzonym stosunku prawnym dzierzawy, do sytuacji
prawnej sprzed jego powstania. Obowiazek ten nalezy za-
tem rozumie¢ szeroko, oczekujac od dzierzawcy przedsig-
wzigcia wszelkich wymaganych w tym celu srodkéw. Ograni-
czenie odpowiedzialnosci dzierzawcy moze przy tym wynikac
z tresci zawartej przez strony umowy, a ponadto z towarzysza-
cych przywrdceniu okolicznosei faktycznych czy prawnych!’.
Nie nalezy w szczeg6lnosci wyklucza¢ powstania w analizo-
wanych przypadkach niemozno$ci §wiadczenia po stronie
dzierzawcy, zaréwno z przyczyn przez niego niezawinionych
(art. 475 k.c.), jak i zawinionych (art. 471 k.c.).

Obowiazek rekultywacji oraz przywrdcenia
rolnego przeznaczenia gruntu

Istotne z punktu widzenia klarownoSci i efektywnoSci
$wiadczenia dzierzawcy pozostaje wyrazne i jednoznaczne
sprecyzowanie w tresci zawieranej przez strony umowy sta-
nu, w jakim nieruchomos$¢ znajduje si¢ w chwili jej zawarcia
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(tzw. stanu hipotecznego), do ktoérego osiagnig¢cia zmierzaé
bedzie dzierzawca przy wykonywaniu obowiazku zwrotu,
a nastepnie wyszczegoélnienie czynnosci towarzyszacych sa-
memu zwrotowi. W przeciwnym przypadku moga powstaé
uzasadnione watpliwosci, czy dana czynno$¢ powinna zostaé
przez dzierzawce podjeta. Uwaga ta odnosi si¢ zwlaszcza do
obowiazku rekultywacji gruntu i powigzanej z nig zmiany
przeznaczenia nieruchomosci.

Rekultywacja gruntu polega na nadaniu lub przywrdceniu
gruntowi zdegradowanemu albo zdewastowanemu wartosci
uzytkowych lub przyrodniczych przez wlasciwe uksztattowa-
nie rzezby terenu, poprawienie wia$ciwosci fizycznych i che-
micznych, uregulowanie stosunkéw wodnych, odtworzenie
gleb, umocnienie skarp oraz odbudowanie lub zbudowanie
niezb¢dnych drdg'®. Pojecie to zwiazane jest z wystepowa-
niem gruntéw rolnych i le$nych.

Jak wskazuje praktyka obrotu prawnego, grunty rolne sta-
nowia gldéwne obszary lokalizacji farm fotowoltaicznych.
Wykorzystanie gruntu rolnego pod budowe farmy fotowol-
taicznej rodzi konieczno$¢ zmiany przeznaczenia gruntu,
a z nia zmiany klasyfikacji gruntu, wplywajacej m.in. na wta-
$ciwe dla gruntu stawki podatkowe. Zmiana ta dokonywana
jest w pierwszym etapie badZ w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, badz w drodze ustalonych dla
gruntu warunkow zabudowy!’, w drugim za$ wigze si¢ z wy-
faczeniem gruntu rolnego z produkcji rolnej. Czynnosci te
poprzedzaja wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe i re-
alizacje zamierzenia budowlanego (zob. szerzej: Panek,
2021, s. 111 i n.). Zmiana przeznaczenia, niezaleznie od
wielkoSci czgéci nieruchomos$ci przeznaczonej do realizacji
inwestycji, powinna obja¢ cala nieruchomo$é®. W istocie
wigc, pomimo nawet dalszego rolnego uzytkowania czgsci
terenu niezajgtego bezposrednio pod farme, cata nierucho-
mos¢ traci swe dotychczasowe rolne przeznaczenie.

Nieruchomo$¢ zajeta pod farme fotowoltaiczng uznawa-
na jest w orzecznictwie za grunt zajety na prowadzenie dzia-
falnosci gospodarczej. Zasadniczym celem tej dzialalnosci
jest wytwarzanie i sprzedaz energii elektrycznej. Jak wska-
zuje praktyka obrotu, grunt zajety pod farme fotowoltaicz-
na, w zalezno$ci od okolicznosci faktycznych, w tym zabudo-
wania nieruchomosci budynkiem w rozumieniu prawa bu-
dowlanego, klasyfikowany jest jako tereny przemystowe
(oznaczone symbolem Ba) badZ inne tereny zabudowane
(oznaczone symbolem Bi)?!. Pomimo, iz specyfika prowa-
dzenia farmy fotowoltaicznej moze pozwala¢ w wieckszoSci
na dalsze uzytkowanie czesci nieruchomodci rolniczo, nie
wywiera to wplywu na podstawowy, gospodarczy sposob wy-
korzystania gruntu. Tym samym nieruchomo§¢ zajeta na
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej zostaje opodatko-
wana podatkiem od nieruchomosdci, nie za$ — jak dotychczas
- podatkiem rolnym?.

Nie ulega nadto watpliwosci, iz wieloletnie wykorzystywa-
nie gruntu rolnego w celach nierolnych przyczyni si¢ do ob-
nizenia jego warto§ci uzytkowych. W istocie wigc mozna po-
stawi¢ zasadnicze pytanie, czy formulowany w umowach
dzierzawy nieruchomosci pod farme fotowoltaiczna obowia-
zek zwrotu nieruchomos$ci w stanie sprzed zawarcia umowy
obejmuje takze czynnosci zmiany przeznaczenia gruntu na
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przeznaczenie rolne, towarzyszace mu zmiany w klasyfikacji
gruntu, a takze przywrdcenie wartosci uzytkowych gruntu.
Odpowiedz na powyzsze pytanie jest o tyle istotna, iz wply-
wa na dalsze — po rozwiazaniu badz wyga$nigciu umowy
dzierzawy — wykorzystywanie gruntu rolniczo przez wydzier-
zawiajacego, ze wszelkimi ptynacymi z tego faktu korzyscia-
mi, jak np. uprawnienie do pobierania platnosci bezposred-
nich?, opodatkowanie nieruchomosci nizsza stawka, wlasci-
wa dla podatku rolnego, czy faktyczne czerpanie pozytkow
naturalnych, ktorych wielko$¢ zalezna jest od wtasciwosci fi-
zycznych i chemicznych gleby.

Rozpatrujac kwestie przywrocenia przeznaczenia rolnego
gruntu, a ponadto jego warto$ci uzytkowych, nalezatoby
podda¢ pod rozwage, w jakiej procedurze administracyjne;j
powinno ono nastapic. Praktyka dowodzi, iz sytuacje przy-
wracania gruntowi przeznaczenia rolnego nalezg do rzadko-
$ci, a wylaczenie gruntéw z produkcji rolnej ma charakter
trwaly®*. Brak jest jednocze$nie procedury administracyjnej
wlasciwej wyltacznie realizacji wskazanego celu czy wyraz-
nych wytycznych ustawowych. Pobiezna analiza wskazuje, iz
zastosowanie w tym zakresie moglyby znalez¢ regulacje
ogblne, a z nimi chociazby norma art. 154 ustawy
z 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego?,
w Swietle ktdrej decyzja ostateczna, na mocy ktorej strona
nabyta prawo, moze by¢ w kazdym czasie za zgoda strony
uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicz-
nej, ktory ja wydal, jezeli przepisy szczegdlne nie sprzeci-
wiaja si¢ uchyleniu lub zmianie takiej decyzji i przemawia za
tym interes spoleczny lub stuszny interes strony. Strona za-
interesowana przywroceniem rolnego przeznaczenia gruntu
1 wtérnym jego rolnym wykorzystywaniem, przy jednocze-
snym usunig¢ciu z gruntu urzadzen fotowoltaicznych z cala
towarzyszaca im infrastruktura, moglaby wystapi¢ z wnio-
skiem o uchylenie decyzji o wylaczeniu gruntu z produkcji
rolnej. Z uwagi na brak norm szczegdlnych wprowadzaja-
cych ograniczenia w tym zakresie, a ponadto baczac na za-
tozenia ochrony gruntéw rolnych czy le$nych oraz ich szcze-
gblne znaczenie dla gospodarki narodowej, uchylenie wska-
zanej decyzji lezaloby tak w interesie spolecznym, jak
i stusznym interesie strony.

Samo uchylenie decyzji wylaczeniowe] nie doprowadzi
przy tym do zmiany klasyfikacji gruntu. W praktyce wigc
moze okazaé si¢ czynno$cig zbedna. Decydujace znaczenie
dla powrotnego uznania gruntu za uzytek rolny ma bowiem
nie uchylenie decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkcji rol-
nej oraz przystapienie do faktycznego, rolniczego wykorzy-
stania gruntu, ale rekultywacja gruntu. Wniosek powyzszy
znajduje uzasadnienie w sposobie zredagowania definicji
gruntéw rolnych w ustawie z 3.02.1995 r. o ochronie grun-
tow rolnych i le§nych?. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 1 powo-
tanego aktu gruntami rolnymi — w rozumieniu ustawy — sa
grunty okre§lone w ewidencji gruntdéw jako grunty uzytki
rolne. Istotne dla zaliczenia danego gruntu do uzytkéw rol-
nych sa zatem wpisy w ewidencji gruntéw, nie za§ faktyczny
sposdb wykorzystania gruntu (Malysa, 2003, s. 24)?7. Cyto-
wany akt stanowi jednocze$nie, iz za grunty rolne mozna
uznaé grunty zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa®. Jak
stusznie wskazuje si¢ w orzecznictwie, w odniesieniu do



gruntéw zdegradowanych lub gruntdéw innego rodzaju, np.
objetych prowadzona uprzednio dzialalno$cia gospodarcza,
zatwierdzenie klasyfikacji gleboznawczej gruntdw, a wcze-
$niej dokonanie prawidtowej klasyfikacji gleboznawczej jest
mozliwe dopiero po zrekultywowaniu gruntéw?. Dopiero
powyzsze czynno$ci moga doprowadzi¢ do dokonania zmia-
ny oznaczenia przeznaczenia gruntu oraz jego klasy w ewi-
dencji gruntow.

Przeprowadzenie rekultywacji gruntéw, ktore przez lata
zajete byly pod prowadzenie farmy fotowoltaicznej, nie za-
wsze pozwoli przy tym na uzyskanie przez grunt wartosci
uzytkowych lub przyrodniczych, jakie mial on w okresie
sprzed realizacji inwestycji. Jak zostalo wskazane w uwa-
gach wczeéniejszych, nie jest wykluczone, iz dzierzawca zo-
bowiazany do rekultywacji gruntu bedzie si¢ powolywaé na
powstalg nastepcza niemozno$¢ §wiadczenia.

Nastgpcza niemozliwo§¢ §wiadczenia, o ktorej mowa
w art. 475 k.c.’, dotyczy stanu po powstaniu stosunku zobo-
wigzaniowego. Oznacza wiec sytuacje, w ktdorej zobowigza-
nie wprawdzie powstalo, lecz nastepnie stato si¢ niemozliwe
do wykonania w skutek okolicznosci, za ktoére diuznik nie
ponosi odpowiedzialno$ci. Niemozliwo$¢ ta musi mie¢ cha-
rakter obiektywny i trwaly, w tym znaczeniu, iz zobowiaza-
nie jest niemozliwe do spelnienia nie tylko przez diuznika,
ale takze przez kazda inng osobe?!. Interes wierzyciela nie
moze zosta¢ zaspokojony w jakikolwiek sposdb (zupetnos¢),
a $wiadczenie staje si¢ niemozliwe do spelnienia w ogole
badz w czasie wchodzacym w rachube z punktu widzenia in-
teresu wierzyciela, wzglednie z uwagi na natur¢ zobowiazania
(trwalo$¢)®. Stan niemozliwo$ci swiadczenia moze stanowié
wynik okoliczno$ci prawnych badz faktycznych. Skutkiem na-
stepczej niemozliwosci §wiadczenia jest wygas$niecie zobowia-
zania ex nunc, ktéremu nie towarzyszy uzyskanie przez wie-
rzyciela surogatow wykonania zobowiazania, np. w postaci
obowiazku naprawienia szkody (Zagrobelny, 2023)%.

W zakresie obowigzku rekultywacji gruntéw zajetych pod
farmy fotowoltaiczne nalezy wykluczy¢ dopuszczalnos$é po-
wolania si¢ dzierzawcy na nastgpcza niemozliwos$¢ $wiad-
czenia w tych stanach faktycznych, w ktorych rekultywacja
bedzie mozliwa, przy czym potaczona z nadmierna szkoda
dla dzierzawcy — np. gdy postgpujace procesy degradacyjne
gruntu beda wymagaé wieloletnich oraz szerokich w swym
zakresie robot rekultywacyjnych. Gospodarcza niemozli-
woSs¢ §wiadczenia, w ramach ktorej wykonanie zobowigzania
jest wprawdzie mozliwe, ale rodzi dla dfuznika nadmierne trud-
nosci albo grozi mu razaca strata, uzasadnia rozwazenie prze-
stanek konstruujacych klauzule rebus sic stantibus (art. 357'
k.c.) jako osobng instytucje prawng ustanowiong dla nad-
zwyczajnej zmiany stosunkow wplywajacej na wykonanie zo-
bowigzania (tak np.: Gawlik, 2010, s. 628). Za nastepcza
niemozliwo$¢ §wiadczenia nie mozna ponadto uznaé oko-
liczno$ci, w ktorych rekultywacja jest mozliwa, ale dzierzaw-
ca nie posiada na jej wykonanie §rodkow finansowych. Nie-
mozno$¢ wykonania zobowigzania z powodu braku §rodkow
finansowych traktowana jest w orzecznictwie jako stan tym-
czasowy i zalezny od dluznika, a nie stan trwatej niewyko-
nalnosci, jak tego wymaga instytucja nast¢pczej niemozliwo-
§ci $wiadczenia™.
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Przypadki niewykonania rekultywacji gruntu z powodu
okolicznosci, za ktore ponosi odpowiedzialno$¢ dzierzawca,
w tym w szczeg6lnosci ze wzgledu na trudnosci organizacyj-
ne czy finansowe lub zwloke dzierzawcy, skutkowaé beda
powstaniem odpowiedzialnosci odszkodowawczej dzierzaw-
cy, o ktorej mowa w art. 493 k.c.

Ustawowy obowiazek zwrotu
dzierzawionej nieruchomosci

Brak zastrzezenia w umowie dzierzawy nieruchomosci
pod farmeg fotowoltaiczng obowiazku dzierzawcy przywro-
cenia nieruchomosci do sprecyzowanego w niej stanu moze
wywolywaé uzasadnione watpliwosci praktyczne. W §wietle
norm ustawowych dzierzawca obowiazany jest zwrocié
przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien si¢
znajdowac stosownie do przepisow o wykonywaniu dzierza-
wy (art. 705 k.c.). Istotna role odgrywaja tutaj art. 697 oraz
art. 696 k.c.

Zgodnie z pierwsza z powotanych norm dzierzawca obcig-
zony jest obowigzkiem zachowania przedmiotu dzierzawy
w stanie niepogorszonym. W literaturze podkresla sig, iz
mowa o czynno$ciach zachowawczych, pozwalajacych na
przywrocenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy.
Czynnosci te maja na celu zapobieganie dewastacji przed-
miotu dzierzawy czy zmniejszeniu jego substancji (Salamo-
nowicz, 2023). W odniesieniu do nieruchomosci rolnych
obejmuja takze dokonywanie nakladéw inwestycyjnych,
w tym prawidiowe nawozenie gleby, jej uprawianie itd. (zob.
szerzej: Pafiko, 1975, s. 29-30; Suchon, 2008, s. 63)%.

Konieczno$¢ dokonywania naktadéw inwestycyjnych wy-
nika nadto z normy art. 696 k.c., stanowiacej m.in. o wyko-
nywaniu prawa dzierzawy zgodnie z wymaganiami prawidlo-
wej gospodarki. Kodeks cywilny nie wprowadza definicji le-
galnej terminu ,wymagan prawidlowej gospodarki”. Bez
watpienia przy wyznaczeniu desygnatow analizowanej na-
zwy nalezy wzia¢ pod uwage przedmiot dzierzawy, czy jego
przeznaczenie (Suchonf, 2011, s. 81-82). Wplyw na rozumie-
nie wymagan prawidlowe] gospodarki moga wywiera¢ jed-
nak takze postanowienia umowne, a zatem tre$¢ zawartej
umowy dzierzawy.

Dzierzawa stanowi stosunek umowny, pozwalajacy na
uzywanie przedmiotu §wiadczenia oraz pobieranie z niego
pozytkéw w granicach zawartej umowy. Omawiane regula-
cje art. 697 oraz 696 k.c. stanowig przyklady norm dyspozy-
tywnych, pozwalajacych stronom na wprowadzenie odmien-
nych postanowiei w zawigzywanym stosunku prawnym.
W istocie wigc wyrazenie przez wydzierzawiajacego zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntu oraz uzywanie go w celu
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej — farmy fotowolta-
icznej — bedzie wylacza¢ obowiazek dzierzawcy zachowania
gruntu rolnego w stanie niepogorszonym czy wykonywania
dzierzawy zgodnie z wymaganiami prawidlowe]j gospodarki
rolnej. Stan, w jakim nieruchomos$ci powinna zosta¢ zwrd-
cona wydzierzawiajagcemu, musi uwzglednia¢ w tym przy-
padku zmienione przeznaczenie gruntu. Dzierzawca nie od-
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powiada zatem za pogorszenie przedmiotu dzierzawcy,
w tym utratg przez grunt wlasciwosci uzytkowych, jakie mial
przed zawarciem umowy dzierzawy, o ile pogorszenie stano-
wi nastepstwo prawidlowego uzywania nieruchomosci,
zgodnie z zawarta umowg dzierzawy®’. Obowiazany jest jed-
nak bez watpienia do usunigcia samych urzadzes, infra-
struktury towarzyszacej, uporzadkowania terenu czy usunig-
cia wpisow w prowadzonej dla nieruchomosci ksigdze wie-
czystej.

Powyzsze prowadzi do wniosku, iz dochodzenie od dzier-
zawcy przywrdcenia nieruchomosci rolnego przeznaczenia
czy rekultywacji gruntu mozliwe bedzie tylko wowczas, gdy
obowiazek w tym zakresie kreowata umowa stron. Obowiaz-
ki te nie znajduja bowiem odzwierciedlenia w kodeksie cy-
wilnym. Co wiecej, nalezy doda¢, iz zmiana przeznaczenia
gruntéw za zgoda wydzierzawiajacego, towarzyszaca reali-
zacji opisywanych przedsigwzie¢, skutkuje wylaczeniem sto-
sowania do nieruchomosci przepisow ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych, w tym art. 20 i n. wprowadzaja-
cych ustawowy obowiazek rekultywacji gruntéw oraz regu-
lujacych postgpowanie dotyczace rekultywacii.

Podsumowanie

Obowiazek zwrotu dzierzawionej nieruchomosci jest obo-
wigzkiem wynikajacym z istoty stosunku prawnego dzierza-
wy. Ze wzgledu na dyspozycyjny charakter norm ustawo-
wych obowiazek ten ksztattowany jest w pierwszej kolejno-
§ci przez postanowienia wiazacej strony umowy dzierzawy.
Baczac na specyfike uméw dzierzawy, zawieranych na po-
trzeby prowadzenia farmy fotowoltaicznej, wynikajaca m.in.
z trwalosci tego rodzaju stosunku prawnego, rozmiaru czy-
nionej inwestycji, towarzyszacych jej procedur administra-
cyjnych, kosztéw utylizacji posadowionych urzadzen jako
odpaddéw niebezpiecznych itp., a nadto majac na wzglgdzie
rodzaj gruntéw przeznaczanych pod farmy fotowoltaiczne
iich znaczenie dla gospodarki, istotne z punktu widzenia in-
teresdw wydzierzawiajacego pozostaje precyzyjne okresle-
nie w umowie stanu, w jakim powinna znajdowac¢ si¢ zwra-
cana nieruchomos¢.

Jak dowodza poczynione rozwazania, obowigzek zwrotu
dzierzawionej nieruchomosci moze zosta¢ ujety w sposdb
szeroki albo waski. Sensu largo obowiazek ten zmierzaé be-
dzie do przywrdcenia na gruncie stanu poprzedniego, obej-
mujac poza usunieciem urzadzen i infrastruktury towarzy-

Przypisy/Notes

szacej szeroko pojeta rekultywacje gruntu oraz przywroce-
nie jego dotychczasowego przeznaczenia. Zastrzezenia tego
rodzaju sa bez watpienia najkorzystniejsze dla wydzierza-
wiajgcego — w istocie bowiem pozwalaja na odtworzenie sy-
tuacji prawnej, w jakiej znajdowata si¢ nieruchomos$¢ przed
zawarciem umowy dzierzawy, ze wszelkimi tego konsekwen-
cjami. W przypadku nieruchomosci rolnych umozliwiaja
one dalsze rolne wykorzystywanie gruntu, partycypowanie
w systemie doplat bezpoSrednich oraz objecie gruntu podat-
kiem rolnym. Zmniejszaja zatem ryzyko zwigzane z zawiera-
ng umowa. Obowiazek zwrotu sensu largo wynika¢ musi jed-
noznacznie z treSci postanowien umowy dzierzawy — jego
granice ustawowe s3 zdecydowanie wezsze. Zastrzezenia te
oprocz explicite okreSlonego stanu zwracanej nieruchomo-
$ci, powinny jednocze$nie precyzowaé zakres czynnosci fak-
tycznych i prawnych sktadajacych si¢ na obowigzek zwrotu,
termin ich dokonania, a nadto przewidywaé odpowiednie
mechanizmy zabezpieczajace zaréwno samo ich wykonanie
przez dzierzawce, jak i prawidtowo$¢ owego wykonania. Na-
lezy nadmieni¢, iz koszty zwiazane z realizacja obowiazku
zwrotu, podobnie jak i sam obowiazek, obciazaja dzierzaw-
ce. Nie mozna natomiast wykluczy¢ przypadkéw, w ktorych
obowiazki te — z przyczyn przez dzierzawce zawinionych —
nie zostana spelnione, rodzac po stronie wydzierzawiajace-
go znaczacych rozmiaréw szkodeg.

Obowiazek zwrotu ujety w sposdb waski (sensu stricte) be-
dzie ogranicza¢ zakres dziatan dzierzawcy do odtworzenia
stanu pierwotnego z uwzglednieniem zuzycia nieruchomo-
$ci wynikajacego z posadowienia na niej farmy fotowoltaicz-
nej oraz wykorzystywaniem gruntu zgodnie z zawarta umo-
wa. Obowiagzek zwrotu w opisanym ksztalcie odpowiada
normom art. 697 oraz 696 k.c., znajdujacym zastosowanie
w braku stosownych postanowiet umownych. Obowigzek
ten nie obejmuje nie tylko rekultywacji gruntu, ale takze
przywrocenia jego dotychczasowego przeznaczenia. W kon-
sekwencji nie pozwoli na odtworzenie sytuacji prawnej,
w jakiej znajdowal si¢ przedmiot dzierzawy przed zawar-
ciem umowy. Swiadomosé trwatosci dokonywanych na grun-
cie zmian czy pogorszenia przedmiotu dzierzawy powinna
znaleZz¢ odzwierciedlenie w kwocie proponowanego czynszu
dzierzawnego, by tym samym rekompensowaé uszczerbek
w majatku wydzierzawiajacego. Uszczerbek ten, z uwagi na
towarzyszaca dzierzawie zgode na zmian¢ przeznaczenia
gruntu czy wykorzystywanie go pod dzialalno$¢ polegajaca
na produkcji energii elektrycznej, bedzie wykluczat docho-
dzenie od dzierzawcy odszkodowania za utrat¢ przez grunt
wartoSci uzytkowych, jakie mial przed zawarciem umowy.

I Ministerstwo Klimatu, Krajowy plan na rzecz energii i klimatu na lata 2021-2030. https://www.gov.pl/web/klimat/krajowy-plan-na-rzecz-energii-i-klimatu; dostep:
27.03.2024 r. Zaktualizowana wersja planu zostala przedstawiona Komisji Europejskiej przez Ministerstwo Klimatu w dniu 01.03.2024 r.

2 Wyrok NSA z 23.10.2015 r., IT OSK 372/14, Legalis nr 1395838.

3 Art. 693§ 1 ustawy z 23.04.1964 r. Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. 2023, poz. 1610 ze zm., dalej jako k.c. lub kodeks cywilny.

4 Zob. np. wyrok SN z 13.08.2015 r., I CSK 758/14, Legalis nr 1360223. W orzecznictwie spotka¢ mozna takze stanowisko, wyrazane na tle praktyki zaktadania farm
wiatrowych, zgodnie z ktérym stosunek obligacyjny oddajacy nieruchomo§¢ do korzystania celem uzyskiwania dochodéw ze sprzedazy energii elektrycznej
otrzymywanej przez przetworzenie energii wiatrowej za pomoca turbin wiatrowych posadowionych na gruncie stanowi umowg nienazwang, do ktorej, w zakresie nia
nieobjetym, moga mie¢ odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o dzierzawie, nie za§ umowa dzierzawy, co stanowi skutek niemozno$ci uznania
uzyskiwanych ze sprzedazy energii elektrycznej pozytkéw za pozytki naturalne badz cywilne rzeczy (zob. wyrok SN z 05.10.2012 r., IV CSK 244/12, Legalis nr 546126).
Stanowiska powyzszego nie mozna wprost odnosi¢ do konstrukcji prawnej uméw oddajacych nieruchomodci do korzystania pod farmy fotowoltaiczne. Specyfika
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zakladanych farm fotowoltaicznych wskazuje, iz moga one stanowi¢ zbiory rzeczy (universitas rerum), bedace czgscia sktadowa nieruchomosci. Jednoczesnie pozytki
pochodzace z farmy fotowoltaicznej nie musza koncentrowaé si¢ na zysku ze sprzedazy wytworzonej energii kolejnemu przedsigbiorcy, ale moga poprzestawa¢ na
pozytkach w postaci wyprodukowania i zmagazynowania energii, np. w celach prowadzenia i zasilania przedsigbiorstwa produkcyjnego nalezacego do dzierzawcy,
zlokalizowanego nieopodal farmy. Kwalifikacji prawnej nawiazanego stosunku i statusu prawnego urzadzen nalezatoby zatem dokonywac ad casum.

3 Odstepstwa w powyzszym zakresie moze przewidywa¢ umowa stron, uprawniajac dzierzawce do korzystania z nieruchomosci przez oznaczony okres po
zakonczeniu stosunku prawnego dzierzawy.

0 Tak rowniez, w zakresie ustawowego zrodta obowiazku zwrotu rzeczy dzierzawionej — Drela, 2023. Zakonczenie stosunku dzierzawy nie prowadzi zatem do wygasnigcia
wszystkich obowiazkow stron. Obowiazek dzierzawcy zwrotu dzierzawionej nieruchomosci aktualizuje si¢ dopiero z momentem zakoficzenia stosunku dzierzawy.

7 Wyrok SN z 9.06.2021 r., I CSKP 80/21, LEX nr 3186431.
8 Wyrok SN z 14.10.2015 r., V CSK 739/14, LEX nr 1929871.
9 Por. wyrok SA w Gdansku z 10.06.2015 r., V ACa 57/15, LEX nr 1794355.

10 Zob. art. 48 k.c.

W okresie tym dzierzawca nie jest juz uprawniony do korzystania z nieruchomosci w celu produkeji energii. Postanowienia umowne powinny zastrzega¢
odszkodowanie pokrywajace uszczerbek majatkowy poniesiony przez wydzierzawiajacego z tytutu braku mozliwosci gospodarczego wykorzystania nieruchomosci.

12 Zob. art. 705 k.c.

B Art. 471 kc.

14 por. wyrok SN z 4.08.2005 r., III CK 689/04, LEX nr 277067. Szkodg stanowi bowiem powstata wbrew woli poszkodowanego réznica migdzy obecnym jego stanem
majatkowym a tym stanem, jaki zaistnialby, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkod¢ — wyrok SA w Krakowie z 22.04.2016 r., I ACa 835/15, LEX nr 2051302.

15 Niekiedy w umowach mowa nie o doprowadzeniu do faktycznego wkreslenia stuzebnosci, a zlozenia wniosku o jej wykreslenie.

16 Dla przykladu, restytucja naturalna, o ktérej mowa w art. 363 § 1 k.c., peini funkcje odszkodowawcze, zmierzajac do stworzenia stanu gospodarczego, ktory by
istnial w braku zdarzenia szkodzacego — zob. np. Szpunar, 1985, s. 7; Dybowski; 1981, s. 283. W prawie budowlanym doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego
oznacza przywrocenie go do stanu, w jakim znajdowat si¢ przed rozpoczgciem rob6t budowlanych realizowanych z naruszeniem prawa — zob. wyrok WSA we Wroctawiu
z 17.11.2023 r., I1 SA/Wr 56/23, Legalis nr 3010814. W prawie procesowym cywilnym restytucja zmierza do usprawnienia i uproszczenia postgpowania (art. 338 § 1 oraz
art. 415 k.p.c.), pozwalajac na dochodzenie zwrotu $wiadczenia lub przywrdcenia stanu poprzedniego po wykonaniu orzeczenia, ktore jest uchylane lub zmieniane —
zob. Jaroni, 2018, s. 30 i n.

17 Przywrocenie nieruchomodci do stanu poprzedniego nalezy rozumie¢ jako przywrdcenie do stanu zblizonego do stanu, w jakim znajdowala si¢ nieruchomos¢
przed zawarciem umowy dzierzawy, nie za§ stanu identycznego. Osiagnigcie stanu identycznego, zwarzywszy na rodzaj i naturg¢ przedmiotu §wiadczenia, byloby w istocie
niemozliwe do spetnienia. Por. wyrok SN z 19.02.2003 r., V. CKN 1690/00, Legalis, nr 299522.

18 Zob. art. 4 pkt. 18 ustawy z 3.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych, tj. Dz.U. 2024, poz. 82 ze zm.

19 Alternatywnie, w przypadkach zakwalifikowania przez organ przedsigwzigcia jako inwestycji celu publicznego, wlasciwa decyzja bedzie decyzja o lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

20 W gwietle orzecznictwa NSA ustalenie warunkéw zabudowy odnosi si¢ do dziatki (dzialek) objetej wnioskiem jako calosci, nie za$ jedynie tej jej czesci, ktora
w wyniku realizacji inwestycji bedzie faktycznie zabudowana lub w inny sposob zagospodarowana. Powyzsze wynika z faktu, iz decyzja ustalajaca warunki zabudowy
przesadza wylacznie, co do zasady, ze na konkretnej dzialce gruntu istnieje mozliwos¢ realizacji przedsigwzigcia, nie okre§la za§ dokladnie polozenia inwestycji na
dzialce — zob. wyrok NAS z 18.01.2018 r., IT OSK 743/17, Legalis nr 1860711.

21 Tak np. wyrok WSA w Szczecinie z 4.03.2021 r., IT SA/Sz 898/20, Legalis nr 2566661.

22 Zob. np. wyrok NSA z 9.08.2023 r., IIT FSK 385/23, Legalis nr 2972954.

3 Zgodnie z art. 25 i 26 ustawy z 8.02.2023 r. o Planie strategicznym dla Wspdlnej Polityki Rolnej na lata 2023-2027, t.j. Dz.U. 2024, poz. 261 ze zm., platnoSci
bezposrednie przystuguja do powierzchni gruntéw rolnych, na ktorych jest prowadzona dziatalno$¢ rolnicza. Wytyczne w zakresie kwalifikowania gruntéw jako uzytkow
rolnych wprowadza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2021/2115 z 2.12.2021 r. ustanawiajace przepisy dotyczace wsparcia plandéw strategicznych
sporzadzanych przez pafistwa cztonkowskie w ramach wspdlnej polityki rolnej (plandw strategicznych WPR) i finansowanych z Europejskiego Funduszu Rolniczego
Gwarancji (EFRG) i z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW) oraz uchylajace rozporzadzenia (UE) nr 1305/2013
i (UE) nr 1307/2013, Dz. Urz. UE L 2021 nr 435, s. 1 ze zm.

2 Wysoko$¢ oplat ustalanych z tytulu wytaczenia gruntéw rolnych z produkcji rolnej uwzglednia trwato$¢ wylaczenia — zob. art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych. Tak rowniez: Wodka, 2023, s. 25.

3 T.j. Dz.U. 2023, poz. 775 ze zm.

2 T.j. Dz.U. 2024, poz. 82 ze zm., dalej takze jako ustawa o ochronie gruntow rolnych i le§nych. Definicja gruntoéw rolnych wynikajaca z ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych wykorzystywana jest pomocniczo przy czynnosciach klasyfikacyjnych gruntéw, z uwagi na brak osobnej definicji gruntow rolnych w ustawie Prawo
geodezyjne i kartograficzne oraz rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie klasyfikacji gruntow.

27 Podobnie: wyrok NSA z25.08.1989 r., SA/WR 1168/88, ONSA 1989, nr 2, poz. 78; wyrok WSA w Gliwicach z 17.08.2012 r., IT SA/GL 427/12, Legalis nr 861282,
czy wyrok WSA w Rzeszowie z 6.01.2010 r., II SA/RZ 824/09, Legalis.

28 Art. 2 ust. 1. pkt 8 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i le§nych.

2 Zob. wyrok NSA z 19.01.2009 r., I OSK 96/08, Legalis nr 211622, czy wyrok WSA w Gliwicach z 17.08.2012 r., I1 SA/GL 427/12, Legalis nr 861282. Zakoficzenie
rekultywacji nastgpuje wowczas, gdy gruntowi nadano badZ przywrocono wartosci uzytkowe. Przy dokonywaniu oceny, czy w danym stanie faktycznym nastapita
rekultywacja, istotne jest nie zweryfikowanie iloci i rodzaju wykonanych robot rekultywacyjnych, ale wytacznie fakt nadania badZz przywrdcenia w ich nastepstwie
wartosci uzytkowych gruntu — tak wyrok WSA we Wroclawiu z 6.02.2020 r., I SA/Wr 1021/19, Legalis nr 2357111.

30 W zakresie $wiadczefi wzajemnych odmienno$ci wprowadza art. 495 k.c., zwalniajac strong¢ zobowigzang do §wiadczenia wzajemnego z obowiazku jego spetnienia
lub zobowiazujac strong¢ uprawniona do jego zwrotu. W przypadku niemozliwosci czgsciowej nastgpuje utrata prawa do odpowiedniej czg$ci swiadczenia wzajemnego
albo uprawnienie do odstapienia od umowy.

3l ‘Wyrok SN z 8.05.2002 r., III CKN 1015/99, Legalis, czy wyrok SN z 22.11.1973 r., III CRN 255/73, Legalis.

32 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 24.06.2019 r., I AGa 158/18, Legalis nr 2995343.

B Jak wskazuje w orzecznictwie SN, zasada surogacji ma zastosowanie wowczas, gdy niemozliwe stalo si¢ Swiadczenie polegajace na wydaniu rzeczy, gdy
przedmiotem $wiadczenia byla rzecz. Surogat zostaje przez wierzyciela uzyskany za rzecz majaca by¢ przedmiotem pierwotnego §wiadczenia. Zasada surogacji nie
odnosi si¢ do $wiadczen innego rodzaju — tak w wyroku z 19.11.2003 r., V CK 471/02, Legalis nr 61749.

3 Wyrok SN z 30.10.2020 r., T CSK 805/18, Legalis nr 2537421.

3 Jezeli jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo si¢ niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ strona zobowiazana, druga strona moze,
wedlug swego wyboru, albo zada¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania, albo od umowy odstapi¢. W razie cz¢$ciowej niemozliwosci §wiadczenia
jednej ze stron druga strona moze od umowy odstapi¢, jezeli wykonanie czg$ciowe nie miatoby dla niej znaczenia ze wzglgdu na wiasciwosci zobowiazania albo ze
wzgledu na zamierzony przez t¢ strong cel umowy, wiadomy stronie, ktdrej Swiadczenie stalo sie czg§ciowo niemozliwe.

3 Jak stusznie zauwaza autorka, dzierzawce obcigza obowiazek prowadzenia prawidiowej gospodarki rolnej na dzierzawionym gruncie, nienaruszajacej substancji
i rolnego charakteru przedmiotu dzierzawy.
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37 Zob. art. 694 w zw. z art. 675 k.c. Odzwierciedleniem przedstawionych uwag w zawieranych umowach dzierzawy moga by¢ postanowienia zobowiazujace
dzierzawce do przywrocenia stanu pierwotnego nieruchomosci, ale z uwzglednieniem jej zuzycia wynikajacego z posadowienia na niej farmy fotowoltaicznej oraz
wykorzystywania gruntu zgodnie z zawartg umowa. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie wypracowanym na tle regulacji art. 697 k.c., dzierzawca obowigzany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym, jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace nastgpstwem prawidiowego uzywania. Tym samym przedmiot
dzierzawy nie musi zosta¢ zwrocony w stanie, w jakim byl przekazany dzierzawcy — tak: wyrok Krajowej Izby Odwolawczej z 6.04.2022 r., KIO 834/22, Legalis
nr 2757139.
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FINANSOWANIE SPORTU PROFESJONALNEGO ORAZ STADIONOW
PILKARSKICH W POLSCE PRZEZ JEDNOSTKI SAMORZADU
TERYTORIALNEGO. PRZYKLADY | IMPLIKACJE

Gtownym tematem monografii jest wsparcie finansowe, jakiego jednostki samorzadu
terytorialnego (JST) udzielajg profesjonalnym klubom sportowym. Badania opisane
w ksigzce dotyczg istotno$ci publicznego kapitafu finansowego dla funkcjonowania
klubow reprezentujgcych sporty druzynowe, takie jak: pitka nozna, pitka rgczna, ko-
szykdwka, siatkdwka, hokej na lodzie i zuzel. Zebrany materiat wskazuje na znacza-
ce uzaleznienie sportu zawodowego w Polsce od finansowania ze strony publiczne;
— samorzadowej. Dotacje, nagrody indywidualne i dokapitalizowanie to podstawowe
formy wsparcia ze strony JST, ktére niejednokrotnie sg wiascicielami klubow. Ponadto

w publikaciji zostaty poruszone zagadnienia dotyczace wtascicieli stadionow sporto-
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wych oraz sposobow prowadzenia przez nich dziatalnos$ci gospodarczej, jak rowniez
efektow ich pracy w ujgciu ekonomicznym.



