PROJEKT

Ustawa z dnia.............

o dzierzawie nieruchomosci rolnych

Rozdziat 1.

Przepisy ogélne

Art. 1.
1. Ustawa reguluje szczegétowe zasady dzierzawy nieruchomosci rolnych.

2. W zakresie nieuregulowanym niniejszg ustawg do dzierzawy nieruchomosci
rolnych stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego, a w przypadku dzierzawy
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa - takze przepisy ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 231
z 2007 r., poz. 1700 z pézn. zm.)

Art. 2.
llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1/ nieruchomosciach rolnych - rozumie sie przez to nieruchomosci stanowigce
wiasnos¢ lub wspétwlasnosé oséb fizycznych, osdb prawnych, Skarbu Panstwa lub
gminy, ktore sg lub mogg by¢ wykorzystane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji, o ktérej mowa w art. 46" Kodeksu cywilnego, oraz
produktow pierwszego stopnia przetworzenia pozostajgcych z nig w bezposrednim
zwigzku;

2/ dzierzawie nieruchomosci rolnych - rozumie sie przez to umowe dzierzawy
nieruchomosci rolnych na mocy ktorej wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddac
dzierzawcy nieruchomos$¢ rolng do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie pfaci¢
wydzierzawiajgcemu umoéwiony czynsz. Dzierzawa nieruchomosci rolnych moze by¢
zawarta na czas obejmujgcy okres zycia strony umowy dzierzawy lub na okres
aktywnosci zawodowej dzierzawcy, ktory uptywa z momentem przejscia jego na
emeryture;



3/ czynszu dzierzawnym nieruchomosci rolnych - rozumie sie brzmienie art. 693 § 2
Kodeksu cywilnego;

4/dzierzawie nieregularnej - rozumie sie przez to umowe dzierzawy nieruchomosci
rolnych, na mocy ktérej wydzierzawiajacy oddaje przedmiot dzierzawy do uzywania i
pobierania pozytkow a dzierzawca zobowigzuje sie do ponoszenia podatkéw i innych
ciezarow zwigzanych z wiasnoscig lub posiadaniem gruntu oraz innych obowigzkéw
wydzierzawiajgcego wynikajgcych z przepisow o ochronie srodowiska, dobr kultury i
przyrody, bez obowigzku uiszczania czynszu dzierzawnego,

5/ przedmiocie dzierzawy - rozumie sie przez to wydzierzawiong nieruchomos¢ rolng
wraz z czesSciami sktadowymi i przynaleznosciami, dziatke gruntu rolnego, jak
réwniez gospodarstwo rolne i przedsiebiorstwo rolne,

6/ gospodarce rolnej - rozumie sie przez to prowadzenie w oparciu o0 przedmiot
dzierzawy produkgciji roslinnej, zwierzecej oraz zwigzanych z nimi ustug lub produkc;ji
przetworczej,

7/ naktadach ulepszajgcych przedmiot dzierzawy - rozumie sie przez to zgodne z
zasadami prawidtowej gospodarki naktady dokonane przez dzierzawce Iub
wydzierzawiajgcego w trakcie trwania dzierzawy nieruchomosci rolnej
podwyzszajgce wartos¢ rynkowg przedmiotu dzierzawy.

8/ rodzinnym gospodarstwie rolnym - rozumie sie przez to gospodarstwo rodzinne w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 n, o ksztattowaniu ustroju
rolnego /Dz.U. Nr 64, poz. 592/,

9/ gospodarstwie rolno-przemystowym - rozumie sie przez to gospodarstwo rolne, w
rozumieniu art. 55° Kodeksu cywilnego w ktorym prowadzona jest nadto produkcja
metodami przemystowymi, opodatkowana podatkiem dochodowym od dziatéw
specjalnych;

10/ przedsiebiorstwie rolnym - rozumie sie przez to przedsiebiorstwo rolne w
rozumieniu art. 55' Kodeksu cywilnego;

11/ dziatce gruntu rolnego - rozumie sie dziatke gruntéw wyodrebniong w ewidencji
gruntéw i budynkéw.

Art. 3.

1. Kazda ze stron umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej, zawartej na czas
okreslony lub nieokreslony, moze zgda¢ dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci, ujawniajgcego dzierzawe
nieruchomosci rolnej. W takim przypadku druga strona nie moze odmowi¢ dokonania
notarialnego poswiadczenia podpisu na umowie dzierzawy nieruchomosci rolnej..

2. Wszelkie koszty zwigzane z dokonaniem wpisu w ksiedze wieczystej ponosi strona
sktadajgca wniosek



3. Umowa dzierzawy nieruchomosci rolnej zawarta na czas oznaczony moze by¢ za
zgodg stron przeksztatcona w umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej na czas
nieoznaczony. Potwierdzenie zawarcia umowy dzierzawy na czas nhieoznaczony
nastepuje w drodze pisemnego porozumienia stron obejmujgcego ich bezwarunkowa
zgode na kontynuowanie dzierzawy nieruchomosci na czas nieoznaczony.

Art. 4.

Czas trwania dzierzawy nieruchomosci rolnej, okresla art. 695 § 1 Kodeksu
cywilnego. Przedtuzenie umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Art. 5.

Do dzierzawy nieregularnej stosuje sie przepisy o dzierzawie zawartej na czas
nieoznaczony, jezeli strony umowy nie postanowity inacze;.

Rozdziat 2.

Zawarcie umowy.

Art. 6.

1. Przez umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie
przekaza¢ przedmiot dzierzawy do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony. Dzierzawca jest zobowigzany zaptaci¢
wydzierzawiajgcemu umdwiony czynsz dzierzawny, chyba ze strony zawarty umowe
dzierzawy nieregularne;j.

2. Przepisy o umowach dzierzawy nieruchomosci rolnych majg zastosowanie takze
dla dzierzawy gospodarstw rolno-przemystowych zwigzanych 2z dziatalnoscig
gospodarstw rolnych, przedsiebiorstw rolnych oraz wyodrebnionych dziatek gruntéw
rolnych z czesci nieruchomosci przez wydzierzawiajgcego.



Art 7.
1. Umowa dzierzawy nieruchomosci rolnej powinna by¢ zawarta w formie pisemne;.

2. W przypadku niezachowania formy pisemnej umowe dzierzawy nieruchomosci
rolnej uwaza sie za zawartg na czas nieokreslony.

3. Umowa dzierzawy nieruchomosci rolnej, ktorej jedng ze stron jest Skarb Panstwa,

gmina, albo inna osoba prawna, zawarta bez zachowania, formy pisemnej jest
niewazna.

Art. 8.

1. Do umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych dotgcza sie protokot przekazania
nieruchomosci dzierzawcy przez wydzierzawiajgcego, zawierajgcy opis przedmiotu
dzierzawy, w ktorym stwierdza sie jej obszar, stan, w jakim sie znajduje przy
przekazaniu tgcznie ze stanem zabudowan, maszyn i innych urzgdzen oraz zywym
inwentarzem. Protokét podpisujg strony umowy.

2. W przypadku braku innych postanowien w umowie koszty sporzgdzenia opisu, o
ktorym jest mowa w ust 1, ponoszg strony w czesciach rownych.

3. Opis nieruchomosci rolnej, powinien by¢ sporzgdzony roéwniez: po zakonczeniu
dzierzawy. Ust. 2. stosuje sie odpowiednio.

4.. W wypadku nie sporzgdzenia lub nie podpisania przez: strony opisu domniemywa
sie, ze przedmiot dzierzawy zostat wydany albo zwrdcony, w stanie- zdatnym do
uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem.

5. W razie sporu co do tresci protokotu, o ktérym mowa w ust. T, strony do jego
sporzadzenia mogg powotac rzeczoznawcow.

Rozdziat 3.

Czynsz: dzierzawny:

Art. 9

1. Czynsz: dzierzawny nieruchomosci rolnych oznaczony jest zgodnie z art. 693 § 2

Kodeksu cywilnego, a jego ptatnos¢ uiszczana jest w terminie okreslonym w umowie
dzierzawy nieruchomosci rolne;j.

2. Jezeli czynsz dzierzawny nieruchomos$ci rolnej zostat ustalony w drodze przetargu,
ktorego wysoko$¢ razgco narusza Srednig wysokosC czynszu dzierzawnego w
obrocie- lokalnym, to dzierzawca po. uptywie- dwoch lat od daty zawarcia umowy
dzierzawy moze wystgpi¢ do wydzierzawiajgcego o obnizenie wysokosci czynszu do
wysokosci Sredniego czynszu obowigzujgcego w obrocie lokalnym;



Art. 10.

Jezeli termin pfatnosci czynszu dzierzawnego nie zostat w umowie oznaczony,
czynsz dzierzawny okresla sie w stosunku rocznym ptatnym z dotu z uwzglednieniem
specyfiki cyklu produkcyjnego w rolnictwie.

Art. 11.

1. Jezeli nieruchomos¢ zostata wydzierzawiona na 10 lat lub na okres dtuzszy,
dzierzawca ptaci za dany rok czynsz dzierzawny w dwoch terminach ptatnosci: za |
pofrocze w terminie ustalonym na dzien 30 listopada, a za Il pétrocze - na dzieh 30
kwietnia nastepnego roku, z zastrzezeniem ust. 3.

2. Jezeli strony w umowie dzierzawy nie postanowity inaczej, ptatnosci, o ktérych
mowa w ust. 1, sg w réwnej wysokosci.

3. Termin pierwszej zaptaty czynszu przypada nie wczesniej niz po uzyskaniu
pierwszych pozytkdéw z przedmiotu dzierzawy.

Art. 12,

1. Jezeli wskutek okolicznosci nadzwyczajnych, w szczegdlnosci klesk zywiotowych,
przychod z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze
zgdac obnizenia czynszu dzierzawnego przypadajgcego za okres, w ktorym zaszty te
okolicznosci.

2. W przypadku, gdy obowigzkiem dzierzawcy wynikajgcym z przepiséw prawnych
lub umowy dzierzawy byto ubezpieczenie przedmiotu dzierzawy od ryzyka
skutkujgcego nadzwyczajnym zmniejszeniem przychodu z przedmiotu dzierzawy,
przepisu ustep 1 nie stosuje sie, chyba Ze odszkodowanie ma by¢ pfatne
wydzierzawiajgcemu.

Rozdziat 4.

Prawa i obowiagzki stron.

Art. 13.

1. Wydzierzawiajgcy ma obowigzek wydac dzierzawcy przedmiot dzierzawy w stanie
zdatnym do umdwionego korzystania.

2. Strony mogg zastrzec, ze obowigzkiem dzierzawcy bedzie utrzymywanie
przedmiotu dzierzawy w okreslonym stanie lub dokonanie ulepszen przedmiotu
dzierzawy, w szczegolnosci doprowadzenie go do okreslonego stanu. W umowie
strony okres$lajg sposob rozliczenia naktaddéw, w tym w szczegdolnosci poprzez
czasowe zwolnienie dzierzawcy z czynszu.



Art. 14,

1. Jezeli dzierzawca obejmuje zywy inwentarz wydzierzawiajgcego, obowigzany jest
utrzymywacC go zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. W szczegdlnosci w
przypadku inwentarza zywego obowigzany jest zastepowaé sztuki zwierzat,
ubywajgce ze wzgleddéw naturalnych albo gospodarczo uzasadnionych, sztukami
mtodymi, stanowigcymi przychéwek w granicach prawidtowej gospodarki.

2. W przypadku, gdy ubytek, o ktérym jest mowa w ust. 1, jest wynikiem
okolicznosci, za ktére dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi, do zastgpienia sztuk
ubywajgcych obowigzany jest wydzierzawiajgcy. Dotyczy to zwlaszcza wad i choréb
ukrytych inwentarza zywego, ujawnionych w procesie hodowlanym, a nie ujetych w
protokole, o ktérym mowa w art. 8.

3. Jezeli wydzierzawiajgcy, wbrew obowigzkowi okreslonemu w ust. 2, nie uzupetni
ubytku niezwtocznie po otrzymaniu zawiadomienia od dzierzawcy, dzierzawca moze
uzupetni¢ ubytek i potrgci¢ koszt uzupetnienia z czynszu dzierzawnego za nastepny
okres ptatnosci.

Art. 15.

1. Dzierzawca ma prawo dokonania naktadéw na dzierzawionej nieruchomosci,
ktére:

a/ wynikajg z wymogoéw prawidtowej gospodarki,

b/ przyczyniajg sie do zwiekszenia zdolnosci produkcyjnej dzierzawionej
nieruchomosci,

¢/ wynikajg z przepisow prawa

2. Jezeli w trakcie trwania umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej przedmiot
dzierzawy wymaga dokonania naktadow, ktorych wbrew  obowigzkowi
wydzierzawiajgcy nie dokonuje, dzierzawca moze wezwac¢ wydzierzawiajgcego do
dokonania tych naktadéw, wyznaczajgc stosowny termin. Po bezskutecznym jego
uptywie dzierzawca upowazniony jest do dokonania tych naktadéw na koszt
wydzierzawiajgcego.

3. Dzierzawca zawiadamia wydzierzawiajgcego o czynnosciach okreslonych w ust.
112 w formie pisemnej.



4. Poniesione naktady, okresSlone w ust. 1 i 2, podlegajg zaliczeniu na poczet
naleznego czynszu dzierzawnego na zasadach okreslonych  miedzy
wydzierzawiajgcym a dzierzawcg. W momencie zakonczenia dzierzawy, dzierzawca
ma prawo do zwrotu pozostatej nie zamortyzowanej czesci naktadow.

Art. 16.

1. Dzierzawca nie moze zmieniaC przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajgcego.

2. Dzierzawca nie moze bez zgody wydzierzawiajgcego oddac przedmiotu dzierzawy
osobie trzeciej do uzywania, a w szczegolnosci do jej poddzierzawienia.

3. W razie naruszenia obowigzku okreslonego w ust. 1 i 2, dzierzawca jest
obowigzany do naprawienia szkody.

Art. 17.

1. W umowie dzierzawy nieruchomosci rolnych obowigzki zwigzane z ponoszeniem
podatkéw i innych danin publicznych oraz swiadczen zwigzanych z przedmiotem
dzierzawy sg kazdorazowo regulowane przez strony.

2. W przypadku nie wywigzania sie przez jedng ze stron z obowigzkow, o ktérych
mowa w ust. 1, drugiej stronie przystuguje prawo rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia.

3. W przypadku sprzedazy wydzierzawionej nieruchomosci rolnej, ktorej cena jest
zbyt wygorowana i odbiega od przecietnych cen w obrocie lokalnym, dzierzawca,
ktory nie mogt skorzystac z prawa pierwokupu na skutek akceptacji oferty sprzedazy
przez osobe trzecig, moze wnieS¢ pozew ' o ustalenie ceny sprzedazy oraz
uniewaznienie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z osobg trzecia.



Rozdziat 5.

Zmiana tresci umowy.

Art. 18.

1. Jezeli po zawarciu umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej wzajemne
zobowigzania ulegty dysproporcji na skutek trwatej zmiany stosunkow
gospodarczych, kazda ze stron umowy moze zgda¢ zmiany postanowien umowy, z
wyjatkiem okresu na jaki zostata zawarta.

2. Zmiany umowy dzierzawy w okolicznosciach okreslonych w ust. 1 mozna zgdac
najwczesniej po uptywie 2 lat od zawarcia umowy lub od poprzedniej zmiany umowy,
ktora nastgpita w powyzszych okolicznosciach.

Art. 19.

Dzierzawca nie moze przeniesC prawa dzierzawy nieruchomosci rolnych na inng
osobe za wyjgtkiem przypadkdéw w ustawie okreslonych.

Art. 20.

Nastepca przejmujgcy gospodarstwo rolne na warunkach okreslonych w przepisach
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw wstepuje jako strona do zawartej umowy
dzierzawy nieruchomosci rolnej, wchodzgcej w sktad gospodarstwa rodzinnego.

Art. 21.

1. W razie smierci dzierzawcy nieruchomosci rolnej, jego spadkobiercy wstepujg w
stosunek dzierzawy.

2. Jezeli w stosunek dzierzawy wstgpito kilku spadkobiercow, ich odpowiedzialnos¢
wzgledem wydzierzawiajgcego jest solidarna.

Art. 22.

Niedopuszczalne jest zbywanie czesci przedmiotu dzierzawy, chyba ze nabywcg jest
dzierzawca.



Rozdziat 6.

Zakonczenie dzierzawy.

Art. 23.
1. Umowa dzierzawy ulega rozwigzaniu z uptywem czasu, na jaki zostata zawarta.

2. Umowa dzierzawy zawarta na czas nieokreslony moze byC¢ rozwigzana przez
kazdg ze stron po uprzednim jednorocznym wypowiedzeniu na koniec miesigca roku
dzierzawnego, uwzgledniajgcego specyfike cyklu produkcyjnego w rolnictwie. Termin
wypowiedzenia umowy dzierzawy moze ulec skroceniu w drodze porozumienia stron.

3. Jezeli umowa jest zawarta na czas zycia wydzierzawiajgcego lub dzierzawcy lub
na okres aktywnosci zawodowej dzierzawcy, moze by¢ ona wypowiedziana jedynie w
drodze porozumienia stron.

4. Umowa dzierzawy moze byC rozwigzana przez wydzierzawiajgcego bez
zachowania termindw wypowiedzenia, w przypadkach wskazanych w ustawie, a
takze gdy:
al dzierzawca dopuszcza sie zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa
petne okresy ptatnosci,

b/ dzierzawca prowadzi na wydzierzawionej nieruchomosci gospodarke rolng
W sposoOb sprzeczny z umowg lub przeznaczeniem nieruchomosci rolnej,

¢/ dzierzawca, bez zgody wydzierzawiajgcego, oddat przedmiot dzierzawy lub
jego czesci osobie trzeciej do bezptatnego uzywania albo go poddzierzawit.

Art. 24.

Z waznych powodow spotecznych albo gospodarczych kazda ze stron dzierzawy
nieruchomosci rolnych moze zgdac¢ rozwigzania umowy przez sad.

Art. 25.

Dzierzawca moze rozwigzaC umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia,' gdy
wydzierzawiajgcy uchyla sie od dokonywania naktadow na przedmiot dzierzawy, do
czego jest obowigzany w mys| przepisow ustawy lub umowy.



Art. 26.

Skutek oswiadczenia o rozwigzaniu umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia
nastepuje w terminie okreslonym przez strone sktadajgcg oswiadczenie, nie
dtuzszym niz rok dzierzawny i nie krotszym niz czas konieczny do dokonania opisu w
formie protokotu przedmiotu dzierzawy.

Art. 27.

Wypowiedzenie umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej powinno by¢ dokonane w
formie pisemne;j.

Art. 28.

1. Zwrot nieruchomosci rolnej po zakonczeniu umowy dzierzawy nastepuje zgodnie z
art. 705 Kodeksu cywilnego.

2. Jezeli umowa dzierzawy zostata rozwigzana w trakcie roku kalendarzowego art.
706 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.

3. W przypadku pierwotnego przeniesienia wiasnosci catosci lub czesci
wydzierzawionej nieruchomosci rolnej na cele uzytecznosci publicznej, dzierzawca
moze dochodzi€ roszczen z tytutu przedwczesnego zakonczenia umowy dzierzawy
nieruchomosci rolnej oraz zwrotu poniesionych naktadow od wydzierzawiajgcego.

Art. 29,

Jezeli dzierzawca nie zwraca przedmiotu dzierzawy nieruchomosci rolnej po
rozwigzaniu umowy dzierzawy, wydzierzawiajgcy ma prawo zgdania odszkodowania
za czas przetrzymywania tego przedmiotu. Nie ogranicza to dochodzenia
naprawienia szkody z tego tytutu.

Rozdziat 7.

Przepisy przejsciowe, zmieniajace i koncowe.

Art. 30.

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa /Dz. U. Nr 231 z 2007 r., poz. 1700 z pézn. zm./:



1/ w art. 29 po ust. 1g dodaje sie ust. 1h i 1i w brzmieniu:

»1 h. Jezeli w wyniku nabycia nieruchomosci Zasobu w ramach pierwszenstwa przez
dzierzawce, o ktorym mowa w ust. 1 pkt. 3, nastepuje powieckszenie gospodarstwa
rodzinnego w rozumieniu przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego, cene okreslong
zgodnie z art.30 pomniejsza sie 0 3% za kazdy rok dzierzawy, nie wiecej jednak niz o
30% ceny.

1i. Uprawniony do pierwszenstwa w mys| ust. 1 pkt. 3 moze w drodze oswiadczenia
ztozonego w formie aktu notarialnego zrezygnowac ze swego prawa i wskazac jako
uprawnionego cztonka rodziny stale z nim pracujgcego w gospodarstwie rodzinnym".

2/ Uchyla sie art. 29 ust. 5.

Art. 31.

W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego /Dz.U. Nr 64,
poz. 592/ w art. 3 dodaje sie ust. 10 w brzmieniu:

,10. Uprawniony z tytutu prawa pierwokupu w mysl ust. 1 moze w drodze
oswiadczenia ztozonego w formie aktu notarialnego zrezygnowa¢ z prawa
pierwokupu i wskaza¢ jako uprawnionego cztonka rodziny stale z nim pracujgcego w
gospodarstwie rodzinnym".

Art. 32.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogtoszenia.



Uzasadnienie

do projektu ustawy o dzierzawie nieruchomosci rolnych

W wyniku transformaciji ustrojowej dzierzawa gruntow rolnych w Polsce stata sie
jedng z podstawowych instytucji przeksztatcania struktury agrarnej na wsi jaka
nastgpita po 1990 r.

Dynamika zmian gospodarczych w Polsce wymusza potrzebe poddania
dzierzawy, podobnie jak w krajach Unii Europejskiej, kontroli na wzor obrotu
wiasnosciowego. Istnieje pilna potrzeba okreslenia statusu prawnego dzierzawy
rolniczej, uwzgledniajgcego zaréwno tradycje polskich rozwigzah prawnych, jak
réwniez rozwigzan krajow Unii Europejskiej.

Mimo rozwoju instytucji dzierzawy obowigzujgca regulacja prawna umowy
dzierzaw rolnych w Kodeksie cywilnym jest bardzo lakoniczna i nie okresla w sposéb
wystarczajgcy praw i obowigzkéw stron umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych.
Obowigzujgca aktualnie regulacja stosunkéw dzierzawy w odniesieniu do rolnictwa
jest szczegdlnie niekorzystna, pomija interesy osob prowadzgcych gospodarstwa
rolne zorganizowane na bazie dzierzawy.

Wykorzystujgc normy Kodeksu cywilnego oraz wymogi prawodawstwa rolnego
Unii Europejskiej, a zwlaszcza art. 296 TWE projekt ustawy wprowadza nowe
regulacje, ktore stworzg jasne, niepodwazalne, prawnie gwarantowane warunki
gospodarowania na dzierzawionych nieruchomosciach. Z problemem tym wigze sie
zapewnienie proporcjonalnej ochrony stronom umowy dzierzawy nieruchomosci
rolnych. Wiekszos¢ zachowan dzierzawcy w trakcie trwania umowy dzierzawy i jej
wykonywania jest w znacznym stopniu uzaleznione od zgody wydzierzawiajgcego.
Dzierzawca, takze w przypadku dzierzaw dtugoterminowych, ma stosunkowo matg
swobode prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej na dzierzawionej nieruchomosci.
Dotyczy to podejmowania decyzji produkcyjnych, a szczegolnie inwestycji o
charakterze modernizacyjnym. Przepisy Kodeksu cywilnego majgce zastosowanie
wobec dzierzawcy i wydzierzawiajgcego nie regulujg powyzszych kwestii, tym
samym nie sprzyjajg bezpieczenstwu obrotu cywilnoprawnego, a wiec stabilnosci tak
waznej w kazdej dziedzinie gospodarowania.

Dla dzierzawcy, osoby fizycznej lub prawnej oraz dla wydzierzawiajgcego, w
tym takze dysponujgcego majgtkiem narodowym - Skarbu Panstwa, ktérego
powiernikiem jest Agencja Nieruchomosci Rolnych, najistotniejsza jest stabilnos¢
gospodarowania.

Przedtozony projekt ustawy ma na celu wyodrebnienie dzierzawy
nieruchomosci rolnej jako uzupetniajgcej instytucji w polskim systemie prawnym.



Przedtozony projekt ustawy o dzierzawie nieruchomosci rolnych zaktada
koncepcje podzielenia regulacji normatywnej pomiedzy Kodeks cywilny oraz odrebng
ustawe o dzierzawach rolnych. Jest to uzasadnione réwniez tym, Zze dzierzawa
stanowi istotny tytut prowadzenia gospodarstw rodzinnych oraz regionalnie
rozmieszczonych wielu gospodarstw wielkotowarowych. Odgrywa to istotng role w
organizacji rynku nieruchomosci rolnych.

Projekt ustawy o dzierzawie rolnej nie ogranicza sie jedynie do kwestii
ochronnych dotyczgcych dzierzaw rolnych.

Projekt dopuszcza mozliwo$¢ zmiany tresci umowy w przypadku zaistnienia
dysproporcji na skutek trwatej zmiany stosunkéw gospodarczych. Zmiany
postanowien umowy moze domagac sie kazda ze stron, z wytgczeniem okresu na
jaki zostata zawarta.

Za niedopuszczalne uznano w projekcie zbywanie czesci przedmiotu
dzierzawy, chyba Ze nabywcag jest dzierzawca. Wprowadzono réwniez nowe
elementy zwigzane z zakonczeniem umowy dzierzawy. Za niedopuszczalne uznano
takze jednostronne wypowiedzenie umowy w przypadku, gdy zostata ona zawarta na
czas zycia dzierzawcy lub jego aktywnosci zawodowej.

Whioskowany termin wypowiedzenia bgdz przedtuzenia umowy dzierzawy ma
na celu ochrone dzierzawcy.

Projekt ustawy opowiada sie za umowami dzierzawy zawieranymi na czas
oznaczony. Dla wzmocnienia pozycji dzierzawcy proponuje sie, by istniata mozliwosé
ujawniania faktu zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej w ksiedze
wieczystej nieruchomosci, wowczas gdy umowa zostata zawarta na czas oznaczony.

W projekcie ustawy proponuje sie rowniez by wydzierzawiajgcy mogt
wypowiedzie¢ umowe bez koniecznosci zachowania okresu wypowiedzenia jedynie
w takich przypadkach gdy:

- gospodarstwo prowadzone jest sprzecznie z celem zapisanym w umowie;

- bez zgody wydzierzawiajgcego gospodarstwo oddane zostato innej osobie do
bezptatnego uzytkowania albo tez poddzierzawione;

- zwtoka w uregulowaniu czynszu przekracza dwa petne okresy ptatnosci.

Z drugiej strony wypowiedzenie umowy bez zachowania stosownego okresu
mozliwe bytoby jedynie wéwczas, gdy wiasciciel nie dokonuje naktadéw w majatku,
do ktorych sie zobowigzat.

Wypowiedzenie umowy, bez zachowania okresu wypowiedzenia powinno
nastgpi¢ w terminie okreslonym przez wypowiadajgcego, nie dtuzszym jednak niz
roczny okres dzierzawny, a nie krotszym niz to konieczne by sporzgdzi¢ stosowny
protokot i uregulowaé wszystkie sprawy zatrudnionych pracownikéw najemnych.



Proponuje sie wzmocnienie pozycji dzierzawcy, ktére stuzytoby zakazowi
sprzedazy czesci majgtku przez wiasciciela, z wylgczeniem sytuacji gdyby
nabywcg byt sam dzierzawca. Wszelkie czynnosci zwigzane ze stosunkiem

dzierzawy powinny by¢ zawierane w formie pisemnej dla celéw dowodowych, w tym
ochrony obrotu gospodarczego.

Nawigzujgc do ustawodawstwa europejskiego, projekt ustawy dostosowuje do
standardow unijnych wzajemne prawa | obowigzki dzierzawcow |
wydzierzawiajgcych. W procesie tym. w szczegolnosci zachowano ostroznosc,
aby nie ograniczy¢ uprawnien wiascicielskich wydzierzawiajgcego lecz réwniez
zapewnic dzierzawcy wiasciwg ochrone jego warsztatu pracy.

Wykrystalizowanie sie réwniez nowego typu dzierzawy gruntow Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wskazuje na potrzebe uwzglednienia szerzej
tego procesu w regulacjach ustawowych.

Projektowana regulacja dotyczgca dzierzawy powinna ograniczaé zasady
jednostronnego wypowiedzenia umowy przez jedng ze stron do charakteru
wyjatkowego, przewidzianego w sytuacjach scisle okreslonych w ustawie.

Wprowadzono mozliwos¢ automatycznego przedtuzania umowy dzierzawy w
przypadku, gdy zadna ze stron nie wyrazi uprzednio woli zakonczenia dzierzawy.
Mozliwo$¢ przedtuzenia dzierzawy jest Scisle okreslona co do terminu oraz formy
prawnej.

Réwnoczesnie stworzono mozliwos¢ zawierania uméw dzierzawy na okres
aktywnosci zawodowej oraz na czas zycia dzierzawcy.

W celu stabilizacji pozycji prawnej dzierzawcy gruntu rolnego, gospodarstwa, czy
tez przedsiebiorstwa rolnego, przyznaje mu sie takie same prawa w zakresie
ochrony prawnej jak wtascicielowi.

Projekt ustawy reguluje problematyke wzajemnych rozliczen stron z tytutu
naktadow inwestycyjnych poniesionych na przedmiot dzierzawy przez dzierzawce w
trakcie trwania dzierzawy. Obowigzujgce w tym zakresie przepisy Kodeksu
cywilnego sg dos¢ ogodlne i nie precyzujg problematyki rozliczen np. na poczet
czynszu, czy tez zwrotu zamortyzowanej czesci naktadow inwestycyjnych w
przypadku zakonczenia dzierzawy.

Wzorem regulacji europejskich, w nowej regulacji prawnej ujeto sytuacje w ktorej
w przypadku sprzedazy dzierzawionej nieruchomos$ci z pominieciem dzierzawcy,
ma on legitymacje procesowg dotyczgcg wystgpienia do sgdu o uniewaznienie
umowy z osobg trzecig i nabycia przez niego nieruchomosci na wiasnosc.

Dzierzawca posiada mozliwos¢ kwestionowania ceny zbycia nieruchomosci,
uzgodnionej przez wydzierzawiajgcego z osobg trzecig jako zbyt wygorowanej i
odbiegajgcej od przecietnych cen stosowanych w obrocie lokalnym, gdy uniemozliwia
mu to skorzystanie z ustawowego prawa pierwokupu.

Kodeks cywilny pomija dotychczas milczeniem kwestie spadkobrania praw ze
stosunku dzierzawy. Natomiast w wiekszosci krajéw Unii Europejskiej- odpowiednie
ustawodawstwo jest w tym zakresie znacznie rozbudowane. Projekt reguluje rowniez
problem sukcesji prawnej dzierzawcy w przypadku jego $mierci (mortis causa) oraz

pomiedzy zyjgcymi (inter vivos) w drodze nastepstwa przejmowania gospodarstwa
rolnego.



