ANETA SUCHON

Jeszcze o potrzebie prawnego uregulowania
dzierzawy rolniczej w Polsce

1. Uwagi wprowadzajace

Pig¢ lat temu ukazata si¢ publikacja A. Lichorowicza Potrzeba prawnego
uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie doswiadczen krajow
Unii Europejskiej)'. Zawarty tam postulat dotyczacy wprowadzenia odregb-
nych regulacji prawnych poswigconych dzierzawie gruntéw rolnych (rolni-
czej) nie tylko nie stracit na aktualnosci, ale z uwagi na zmiany spoteczno-
-gospodarcze nawet zyskal na znaczeniu. Pozytywnie zatem nalezy oceni¢
przygotowanie i ztozenie w Sejmie w lutym 2015 r. przez Komisj¢ Rolnictwa
i Rozwoju Wsi projektu ustawy o dzierzawie rolniczej”. Niestety dalsze prace
legislacyjne zostaty zaniechane, a wigc podzielit on los dotychczasowych
prob szczegdlnego uregulowania tego zagadnienia®.

Znaczenie praktyczne dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce jest nadal
duze. Ponad 1 mln ha gruntéw rolnych jest w dzierzawie z Zasobu WRSP*.

' A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie
doswiadczen krajow Unii Europejskiej), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2, s. 63 i n.

% Druk sejmowy nr 3231, Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej, Sejm RP (dalej jako: pro-
jekt), http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=3231 [dostep: 23.09.2015].

* Np. dzierzawie rolniczej poswigcono duzo miejsca w projekcie kodeksu rolnego z 1974 .
(art. 279-316). Jego autorzy wyszli z zatozenia, ze dzierzawg gruntdw rolnych pod nazwa
,,dzierzawa rolnicza” nalezy uregulowaé wyczerpujaco i samodzielnie, bez odsytania do przepi-
sOW o najmie. Zob. szerzej J. Szachulowicz, Dzierzawa gruntow rolnych, ,,Nowe Prawo” 1989,
nr 1, s. 29-30. Zob. tez A. Suchon, Prawna ochrona trwalosci gospodarowania na dzierzawio-
nych gruntach rolnych, Poznan 2006.

¢ Dzierzawa przez szereg lat stanowita dominujaca forme zagospodarowania mienia z Za-
sobu WRSP. Przyktadowo w 1995 r. dotyczyta 2 744 790 ha; w 1996 — 2 928 082 ha; 1998 —
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Poza tym w listopadzie 2015 r. nastapito czasowe wstrzymanie procesu sprze-
dazy gruntow panstwowych’. Oznacza to, ze Agencja Nieruchomosci Rol-
nych (ANR) bedzie zawierata nowe umowy dzierzawy na grunty, ktore po-
wroca do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP). Jednoczes$nie
— co jest niezwykle istotne — wzrasta zainteresowanie dzierzawa prywatna
oraz od jednostek samorzadu terytorialnego. Jak stusznie zauwazyt A. Licho-
rowicz, obecnie obrot dzierzawny pomigdzy producentami rolnymi zaczyna
zyskiwac przewage, co zbliza nas nieco do zachodnioeuropejskich struktur
rolnych®.

Artykut stanowi glos w dyskusji na temat potrzeby uchwalenia nowej
ustawy o dzierzawie rolniczej w kontekscie zlozonego projektu. W ramach
publikacji zaprezentowane zostana wybrane zagadnienia zwiazane z dzierza-
wa gruntéow rolnych w krajach Europy Zachodniej. Nastapi takze odwotanie
do dokumentéw unijnych. Rozwazania beda si¢ réwniez koncentrowaly na
ustawodawstwie krajowym, by w dalszej kolejnosci przejs¢ do rozwigzan
prawnych zawartych w projekcie ustawy o dzierzawie rolniczej z 2015 1.

2. Dzierzawa gruntow rolnych w wybranych panstwach
Unii Europejskiej

W panstwach Europy Zachodniej zaobserwowaé mozna coraz wigksze
znaczenie dzierzawy, ktoére w wielu z nich niesie za soba zmiang ustawodaw-
stwa. Przyktadowo udziat gruntéw oddanych w dzierzawe w ogdlnej po-
wierzchni nieruchomosci tworzacych gospodarstwa rolne w 2007 r. 1 2009 r.
w Belgii wynosit 67% 1 74%, w Czechach — 83% 1 85,6%, w Niemczech —
62% 1 69,6%, we Francji — 74% 1 84,7%, na Stowacji — 89% 1 96,1%,
w Szwecji — 39% i 52,9%, w Wielkiej Brytanii — 32% i 43,1%’. Widoczny

2 810 455 ha; 2002 — 2 407 000 ha; 2003 — 2 341 551 ha. Wedtug stanu na 31 grudnia 2014 r.
w dzierzawie znajdowatly si¢ nieruchomosci Zasobu o powierzchni 1 089 400 ha, tj. 0 91,1 tys. ha
mniej, niz wynosita powierzchnia w dzierzawie na koniec grudnia 2013 r. Zob. szerzej Agencja
Nieruchomos$ci Rolnych, 1992-2012, Sprawozdania z dziatalnosci, lata 1992-2014, ANR,
dostgpny na: http://anr.gov.pl [dostep: 26.10.2015].

> Minister Jurgiel zapowiada wstrzymanie sprzedazy gruntéw parstwowych. Bedzie za to
dzierzawa, Polskie Radio, http://www.polskieradio.pl/42/3166/Artykul/1555123,Jurgiel-zapowiada
-wstrzymanie-sprzedazy-gruntow-panstwowych-Bedzie-za-to-dzierzawa [dostgp: 8.12.2015].

¢ A. Lichorowicz, op. cit., s. 64.

7 Eurostat, za: P. Ciaian et al., 2012, Rental Market Regulations for Agricultural Land in
EU Member States and Candidate Countries, CEPS, Brussels, http://www.ceps.be/book/rental
-market-regulations-agricultural-land-eu-member-states-andcandidate-countries [dostgp: 23.09.2015];


http://anr.gov.pl/
http://www.polskieradio.pl/42/3166/Artykul/1555123,Jurgiel-zapowiada
http://www.ceps.be/book/rental%0b-market-regulations-agricultural-land-eu-member-states-andcandidate-countries
http://www.ceps.be/book/rental%0b-market-regulations-agricultural-land-eu-member-states-andcandidate-countries
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jest zatem wzrost udziatu dzierzawionych gruntow w gospodarstwach rolnych
— szczegolnie we Francji i Szwecji, gdzie wynidst on ponad 10%.

Zasadnicze znaczenie dla rozwoju instytucji dzierzawy gruntow rolnych
w Europie Zachodniej mialo powstanie Europejskiej Wspdlnoty Gospodar-
czej i podjecie przez nia wspolnej dla krajow cztonkowskich polityki rolne;j®.
Jednym z weztowych dokumentdéw precyzujacych zatozenia polityki EWG co
do dzierzaw rolnych byt tzw. plan Mansholta z 1968 r.” Jak podkresla A. Li-
chorowicz, w tym dokumencie zawarto wyrazne zalecenie wprowadzenia
przez kraje czlonkowskie takich §rodkow i instytucji prawnych, ktore przy-
czynityby si¢ do poprawy i racjonalizacji ich struktury agrarnej oraz usungly
przeszkody prawne utrudniajace bezposrednim producentom rolnym prowa-
dzenie racjonalnej gospodarki rolnej na uprawianych gruntach. Instytucji
dzierzaw rolnych plan Mansholta po$wigca wiele uwagi — postuluje ich prze-
ksztatcenie w kierunku ochrony praw dzierzawcy oraz umozliwienia mu na-
bycia wlasnosci dzierzawionych gruntow'’.

Unia Europejska nie wydata aktow prawnych regulujacych w sposob ge-
neralny dzierzawg gruntdow rolnych. Zgodnie z art. 222 traktatu rzymskiego
zagadnienie to stanowi domeng ustawodawstwa wewngtrznego krajow czion-
kowskich''. Niemniej dzierzawa byla czesto wykorzystywana przez ustawo-
dawce europejskiego jako instrument koncentracji gruntow rolnych, majacy
przyspieszy¢ proces zmian generacyjnych w rolnictwie oraz utatwi¢ mtodym
rolnikom rozpocz¢cie samodzielnej dziatalnosci rolniczej. Przyktadem sa re-
gulacje zawarte w dyrektywie Rady 160/72'2. Ponadto coraz wyrazniej zacze-
ty zaznaczaé si¢ w tym czasie preferencje ustawodawstw rolnych poszczego6l-
nych krajow Europy Zachodniej dla dzierzaw rolnych typu rodzinnego,
opartych gléwnie na pracy osobistej rolnika i cztonkéw jego rodziny'

Z jednej strony w takich krajach, jak Francja czy Holandia, wystepuje
model protekcjonistyczny, wprowadzajacy szczegolny status dzierzawy rolni-
czej, obowiazujacy ex lege zarowno dzierzawce, jak i wydzierzawiajacego.

European Commission DGAGRI, 2013, EU farm economics overview FADN 2009, EC, Brussels,
http://ec.europa.eu/agriculture/rica/pdf/EU_farm_economics_2012.pdf [dostgp: 23.09.2015].

8 A. Jurcewicz, B. Koztowska, E. Tomkiewicz, Polityka rolna WspSlnoty Europejskiej
w Swietle ustawodawstwa i orzecznictwa, Warszawa 1995, s. 22 in.

° A. Lichorowicz, Problematyka struktur agrarnych w ustawodawstwie Wspélnoty Euro-
pejskiej, Krakow 1996, s. 24 i n.

1% A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajéw Europy Zachod-
niej, Krakow 1986, s. 27-28.

" A. Lichorowicz, P. Czechowski, Dzierzawa gruntéw rolnych. .., s. 2-6.

" Dz. Urz. WE 1972, L 96, 5. 9.

% A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie..., s. 20 i n.
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Z drugiej za$ strony funkcjonuja systemy liberalne, pozostawiajace wigkszos¢
decyzji co do tresci umowy dzierzawy rolniczej woli stron, w niewielkim tyl-
ko stopniu ingerujace w stosunki dzierzawne przez przepisy bezwzglednie
obowiazujace. Takie liberalne regulacje wprowadzono np. w Grecji, Turcji,
Luksemburgu czy Wielkiej Brytanii. Niektore ustawodawstwa sytuuja si¢ jed-
nak pomigdzy modelem typowo protekcjonistycznym a liberalnym'®. W pew-
nych obszarach wykazuja one cechy tego pierwszego (np. okres§lenie mini-
malnego okresu trwania dzierzawy, minimalnych i maksymalnych stawek
czynszu dzierzawnego, przyznanie prawa pierwokupu dzierzawionych grun-
tow rolnych dzierzawcy albo panstwowa kontrola nad obrotem dzierzaw-
nym), w innych za§ pozostawiaja stronom pelng swobode w zakresie ustale-
nia warunkéw umownych. Do tej grupy zaliczy¢ mozna m.in. regulacje
prawne Szwecji, Szwajcarii, Portugalii lub Wioch".

Przyktadem panstwa, w ktoérym dzierzawa jest coraz bardziej popularna,
jest Francja. W tym kraju wida¢ jej dynamiczny rozwoj — od roku 1963, gdy
w dzierzawie bylo 48,5% gruntow rolnych, poprzez 2003 (63%), do 2007,
kiedy poziom ten osiagnal 74,1%'°. Ustawodawstwo w zakresie dzierzawy
gruntdéw rolnych ciagle si¢ tu rozwija, odpowiadajac na praktyczne potrzeby.
Nie jest to jednak ewolucja w kierunku liberalizacji systemu dzierzaw, jak
w przypadku Anglii i Walii. Ustawodawca francuski stara si¢ wprowadzaé
przepisy, ktore pozwalaja zachowaé réwnowage pomigdzy uprawnieniami
dzierzawcy 1 wydzierzawiajacego. Regulacje dotyczace dzierzawy zawarte sa
w kodeksie cywilnym, kodeksie rolnym oraz ustawach szczegotowych. Na
uwage zastuguje wprowadzenie do systemu francuskiego dzierzawy ekolo-
gicznej (korzystnej dla ochrony Srodowiska). W $wietle art. L 411-27 kodek-
su rolnego jest to rodzaj dzierzawy, w ktorej posiadacz zalezny zobowiazuje
si¢ do praktyk majacych na celu zachowanie zasobéw wodnych, ré6znorodno-
$ci biologicznej, krajobrazu i jakosci produktow, gleby i powietrza, zapobie-
ganie zagrozeniom naturalnym i walke z erozja'’. Wymogi co do ochrony
srodowiska, czyli dobr publicznych, moga byé zawarte w umowie albo
wprowadzone jako dodatkowe postanowienie w czasie realizacji kontraktu.
Umowa taka moze takze dotyczy¢ dzialek gruntow, ktdre potozone sa na ob-

" Ibidem.

' Tak W. Winkler, Entwicklung und Handhabung des deutschen Landpachtrechts und des-
sen Zukunft in der EU, w: Aktuelle Aspekte der Landpacht, Vertrige der HLBS — Sachverstdn-
digen — Fachtagurg von 13 bis 14 November 1996 in Géttingen, Sankt Augustin 1997, s. 20-21.

16w, Winkler, Das Landpachtrecht in Frankreich, ,,Agrar- und Umweltrecht” 2011, nr 12,
s. 465-471.

"7 Ibidem.



Jeszcze o potrzebie prawnego uregulowania dzierzawy rolniczej w Polsce 247

szarach chronionych czy cennych ze wzgledow ekologicznych'®. Zdaniem
M. Compiegne’a caly opracowywany we Francji od 1946 r. system dzierzawy
nieruchomosci ukierunkowany zostal w mniejszym lub w wigkszym stopniu
na tworzenie trwatych, osiagajacych dobre wyniki gospodarcze jednostek.
Z prawa do kontynuowania dzierzawy wynika zdolno$¢ do podejmowania
przedsigwzie¢ gospodarczych, inwestowania na dzierzawionej nieruchomosci
w warunkach ekonomicznie akceptowalnych oraz mozliwo$¢ normalnej
amortyzacji poniesionych (niejednokrotnie bardzo wysokich) naktadéw finan-

sowychlg.
W zwiazku ze zjednoczeniem w Niemczech rola dzierzawy ogromnie
wzrosta w latach dziewigédziesiatych XX w. — szczegdélnie w landach

wschodnich. Potwierdzaja to dane statystyczne. W roku 1986 udziat dzierza-
wionych gruntéw w NRD i RFN lacznie wynosit 34% ogotu uzytkowane;j
ziemi, natomiast w 1997 r. zwigkszyt si¢ do 62,1%. W starych krajach zwiaz-
kowych (dawna RFN) udziat dzierzaw wynosit w tym roku 48,2%, natomiast
w nowych krajach (dawna NRD) az 91,1%. Po 1990 r. dzierzawa stala si¢
podstawowym tytulem prawnym korzystania z panstwowych gruntow rol-
nych w pieciu nowych landach. W kwestii prawnej regulacji dzierzawy grun-
tow rolnych od 3 pazdziernika 1990 r. na terenie dawnej NRD stosuje si¢
ustawodawstwo RFN, tj. BGB (Biirgerliches Gesetzbuch) oraz dwie ustawy
z 8 listopada 1985 r.”' Dzierzawa byla zatem istotnym instrumentem ulepsze-
nia struktury agrarnej w celu zblizenia jej do warunkow panujacych w za-
chodniej czgéci Niemiec. Podobna role w zakresie przeksztatcen ustrojowych
odegrata dzierzawa gruntéw rolnych w latach dziewigédziesiatych w kilku
krajach bytego obozu socjalistycznego. Na przyktad w Czechach, na Stowacji
czy na Wegrzech dzierzawa byla, a w niektorych panstwach jest nadal, po-
wszechna forma prywatyzacji pafstwowego mienia rolnego™.

W wielu panstwach Europy Zachodniej stosuje si¢ instrumenty prawne,
ktore nie wystgpuja w naszym ustawodawstwie w zakresie dzierzawy grun-

¥ Ibidem.

' M. Compiegne, Forma prawna dzierzawy: prezentacja ogdina — zalety — wady, w: Zago-
spodarowanie ziemi we Francji i w Polsce, Materialy pokonferencyjne, Warszawa 1999, s. 18.

2. Zigtara, Analiza funkcjonowania systemu dzierzaw w nowych krajach zwiqzkowych
Niemiec, w: idem (red.), Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce,
Warszawa 1999.

*! Gesetz iiber die Anzeige und Beanstandung von Landpachtvertrigen, BGBL. 1, s. 2075;
szerzej na temat ustawy z 8 listopada 1985 r. zob. A. Pikalo, Das neue Landpachtrecht, ,,Neue
Juristische Wochenschrift” 1986, nr 23, s. 1472-1478.

22 J. Swinnen et al., Land Reform and Farm Restructuring in Central and Eastern Europe,
Aldershot 1997.
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tow rolnych. Dotyczy to przede wszystkim prawnego wyodrebnienia dzier-
zawy rolniczej, uregulowania jej w odrgbnej ustawie czy rozdziale w kodek-
sie cywilnym; podzialu na dzierzawe krotkoterminowa, dlugoterminowa
1 zawarta na czas zycia dzierzawcy; prawnego zagwarantowania przediuzenia
dzierzawy na kolejny okres dzierzawny; zasad ustalania wysokosci czynszu
i jego modyfikacji; rozbudowanych zasady regulujacych mozliwo$¢ dokony-
wania ulepszen przedmiotu dzierzawy; zagwarantowania swobody dzierzaw-
cy przy podejmowaniu decyzji produkcyjnych na dzierzawionym gruncie rol-
nym, prawa pierwokupu dzierzawcy™, w tym mozliwo$ci wstapienia w prawa
kupujacego w przypadku naruszenia prawa pierwokupu dzierzawcy™*.

Jak podkreslit A. Lichorowicz, w wielu krajach zaobserwowaé mozna
trend tworzenia szczegdlnego statusu prawnego dzierzawcy gruntow rolnych.
Aby ten status uzyskaé, producent rolny musi spetni¢ wielu ustawowo okre-
$lonych wymogow, ale dzigki temu dzierzawca korzysta z uprzywilejowane;j
ochrony prawnej, a takze $wiadczen socjalnych®.

3. Projekt Komisji Rolnictwa i Rozwoju Wsi
jako istotny gtos w dyskusji
o nowej regulacji dzierzawy rolniczej

Zanim przedstawiona zostanie dzierzawa gruntow rolnych w Polsce, war-
to wspomnie¢, ze jej popularnos¢ wynika z kilku przyczyn. Przede wszystkim
biorac pod uwage obecna sytuacje spoteczno-gospodarcza, konieczne jest
powigkszania gospodarstw rolnych. Ceny gruntdow ciagle systematycznie
wzrastaja, co stanowi istotng barier¢ w zakresie ich nabywania. Do korzysta-
nia z dzierzawy zachgcajq takze niektore przepisy prawa. Przyktadowo rozpo-
rzadzenie MRiRW z 13 lipca 2015 r. w sprawie szczegdélowych warunkoéw
itrybu przyznawania, wyplaty oraz zwrotu pomocy finansowej na operacje
typu ,,Premie dla mtodych rolnikow” w ramach poddziatania ,,Pomoc w roz-
poczeciu dziatalnos$ci gospodarczej na rzecz miodych rolnikéw” objgtego

3 Zob. szerzej A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntow rolnych w ustawodawstwie..., s. 2 in.;
idem, Potrzeba prawnego uregulowania..., s. 69 in.

2 7Za zasadnicza sankcje za naruszenie prawa pierwokupu uznaje si¢ wstapienie dzierzaw-
cy w miejsce osoby trzeciej, ktora nabyla wlasnos$¢ nieruchomosci. Zgodnie z art. L 412-10
fran. kodeksu rolnego dzierzawca moze wnioskowac, aby sprzedaz zostata uniewazniona, a on
sam zostal uznany za nabywce dzierzawionej nieruchomosci rolnej, wstgpujac w prawa kupuja-
cego.

 Tak A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania..., s. 69 in.
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Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020* stanowi, ze
przy ustalaniu powierzchni uzytkoéw rolnych w gospodarstwie sumuje si¢ po-
wierzchnig uzytkow rolnych stanowiacych przedmiot nie tylko wlasnosci, ale
takze dzierzawy”'. Dzierzawcy moga korzysta¢ rowniez z innych instrumen-
tow finansowych — np. systemu platnosci bezposrednich Iub $rodkéw na mo-
dernizacjg gospodarstw rolnych.

Poza tym Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 18 stycznia 2012 r. ustalit, ze
ubezpieczony w KRUS ma prawo do rolniczej emerytury w petlnej wysoko-
Sci, jesli swoje gospodarstwo wydzierzawi dziecku®. Wplynglo to na inter-
pretacje KRUS, ktoéra uznaje, ze takze przekazanie gruntdéw w dzierzawe
dzieciom stanowi zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci rolniczej. Coraz
wigksze zainteresowanie dzierzawa, szczeg6lnie tzw. prywatna, nie pociagng-
o jednak za soba wprowadzenia odrebnego modelu dzierzawy rolniczej za-
pewniajacej stabilne prowadzenie dziatalno$ci na dzierzawionych gruntach
rolnych. Dlatego od lat w literaturze wysuwany jest postulat stworzenia no-
wego modelu dzierzawy gruntéw rolnych. Potrzebe taka zglaszatlo w swoich
opracowaniach wielu autorow. Wspomnie¢ trzeba przede wszystkim o pra-
cach A. Lichorowicza®, W. Panki”’, C. Stempi-Jazwinskiej’' (taka koniecz-

* Dz. U. poz. 982.

77 Wedtug wspomnianego rozporzadzenia z 13 lipca 2015 r. chodzi po pierwsze o dzierza-
wy z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub od jednostek samorzadu terytorialnego, na
podstawie umowy dzierzawy zawartej na czas nieoznaczony lub na okres co najmniej 5 lat,
jednak nie krotszy niz do dnia uptywu 5 lat od dnia wyptaty pierwszej raty pomocy; po drugie —
o dzierzawg od podmiotéw innych niz wymienione powyzej na podstawie umowy dzierzawy
zawartej w formie aktu notarialnego albo z data pewna oraz na okres co najmniej 10 lat, jednak
nie krétszy niz do dnia uptywu 5 lat od dnia wyptaty pierwszej raty pomocy.

211 UK 82/11, Lex/el. nr 1163001,

¥ Zob. zwhaszcza A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania..., s. 63; idem, O nowy
model dzierzawy rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji prawnej dzierzaw rolnych),
w: W. Zigtara (red.), Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, War-
szawa 1999, s. 186-196; idem, P. Czechowski, Dzierzawa gruntow rolnych w Swietle standar-
dow europejskich, ,,Podatki i Prawo Gospodarcze UE” 1999, nr 6, s. 2-4; A. Lichorowicz, Kon-
sekwencje stowarzyszenia Polski z Europejskq Wspolnotq Gospodarczq w dziedzinie polskiego
ustawodawstwa w przedmiocie struktur agrarnych, ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego”
1996, nr 5, s. 25; idem, Dzierzawa gruntow rolnych w ustawodawstwie krajow Europy Zachod-
niej, Krakow 1986; idem, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego, t. 8: Prawo zobowiqzan —
czes¢ szczegotowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004; idem, Prawne granice swobody
gospodarowania przez dzierzawce na dzierzawionym gruncie rolnym w ustawodawstwie pol-
skim na tle ustawodawstwa krajow Zachodnioeuropejskich, ,,Zeszyty Naukowe Instytutu Bada-
nia Prawa Sadowego” 1985; idem, Zakres swobody prowadzenia przez dzierzawce gospodar-
stwa rolnego w ustawodawstwach krajow zachodnioeuropejskich, ,,Zeszyty Naukowe Instytutu
Badania Prawa Sadowego” 1986.
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no$¢ wskazywata we wczesniejszych publikacjach réwniez autorka tego arty-
kutu™). Proby sformutowania nowych regulacji dzierzawy gruntéw rolnych
podejmowane byly wielokrotnie. Znalazto to odbicie w przygotowywanych
projektach aktow prawnych. Przyktady stanowia: projekt kodeksu rolnego
21974 .2, projekt ustawy o dzierzawie nieruchomosci rolnych Federacji
Zwiazkow Pracodawcow — Dzierzawcow i Whascicieli Rolnych34 czy projekt
ustawy o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi i1 dzierzawie rolniczej oraz
o zmianie niektorych ustaw ztozony do sejmu przez Polskie Stronnictwo Lu-
dowe®. Zaden z wymienionych projektow nie zostat jednak uchwalony. Na
marginesie warto zauwazy¢, ze rozwiazania zawarte w niektorych propozy-
cjach (np. ustawy o reformie rolnictwa, reformie rolnej i gospodarstwie ro-
dzinnym™ oraz ustawy o finansowaniu jednostek samorzadu terytorialnego®’)
uznaé trzeba za niekorzystne dla dzierzawcéw z Zasobu WRSP. Projekty te
przewidywaty likwidacje Agencji WRSP (obecnie ANR) i w nastgpstwie —
badZ zakofczenie dzierzawy nieruchomos$ci, badz wprowadzenie nowych
postanowien do zawartych uméw dzierzawy.

30 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 231-233.

31 Zob. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Toruti 1981, s. 164-191.

32 A. Suchon, op. cit., s. 259-272.

3 Dzierzawie rolniczej poswigcono duzo miejsca w projekcie kodeksu rolnego z 1974 r.
(art. 279-316). Jego autorzy wyszli z zatozenia, ze dzierzawg gruntdow rolnych pod nazwa
,,dzierzawa rolnicza” nalezy uregulowaé¢ wyczerpujaco i samodzielnie, bez odsytania do przepi-
sOw o0 najmie. Zob. szerzej J. Szachutowicz, Dzierzawa gruntow rolnych, ,Nowe Prawo” 1989,
nr 1, s. 29-30.

3 Zob. A. Lichorowicz, Miejsce gospodarstw wielkotowarowych, gléwnie spétek pracow-
niczych i RSP, w ustroju rolnym, jak i potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej (uwa-
gi de lege lata i de lege ferenda), ,,Rolnik Dzierzawca” 2003, nr 2, s. 43-54.

35 Druk sejmowy nr 697 z 2 lipca 2002 r. Ponadto odnotowaé nalezy projekty ustaw, ktore
nie wprowadzaty odrgbnego rezimu prawnego dzierzawy rolniczej, ale przewidywaty poddanie
dzierzawy gruntéw rolnych kontroli organéw administracji. Przyktadem jest poselski projekt
ustawy o obrocie ziemig z marca 2002 r. (druk sejmowy nr 401 z 6 marca 2002 r.) czy tez rza-
dowy projekt ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego z lipca 2002 r. (druk sejmowy nr 1128
z 28 listopada 2002 r.).

36 projekt zlozony zostal w Sejmie 17 stycznia 2001 r. (druk nr 2665). Przewidywal likwi-
dacj¢ AWRSP i utworzenie Glownego Urzedu Ziemskiego. Zgodnie z tym projektem umowy
dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP miaty zostaé wypowiedziane po wejSciu w zycie
ustawy o reformie rolnictwa, reformie rolnej i gospodarstwie rodzinnym.

%7 Zgodnie z pierwotng wersja projektu, zlozona w Sejmie w maju 2001 r., AWRSP miata
przekaza¢ do 31 grudnia 2001 r. pozostajace w jej dyspozycji mienie Skarbu Panstwa wilasci-
wym ze wzgledu na potozenie starostom. Dotychczasowi dzierzawy mieli uzgadnia¢ ewentualna
kontynuacjg¢ dzierzawy gruntdw rolnych ze starostami.
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Biorac pod uwagg potrzeby spoleczno-gospodarcze i rozbudowane regu-
lacje dotyczace dzierzawy rolniczej w wielu krajach Europy Zachodniej, po-
zytywnie oceni¢ nalezy przygotowanie i ztozenie w Sejmie przez Komisje
Rolnictwa i Rozwoju Wsi w lutym 2015 r. projektu ustawy o dzierzawie rol-
niczej. Na uwage zashuguje szerokie ujgcie tej tematyki. Jak stusznie podkre-
Slono w uzasadnieniu, wprowadza on nowy, szczegdétowy rezim prawny
dzierzawy rolniczej uzupelniajacy powazne luki, jakie istnieja w polskim
ustawodawstwie w tym zakresie™. Projekt przewidywat szeroka game przepi-
sow dotyczacych dzierzawy rolniczej, ktorych nie ma obecnie ani w Kodeksie
cywilnym, ani w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 1 projektu ustawa regu-
luje zasady zawierania umow dzierzawy, zmiany tresci i rozwiazywania tych
umoéw oraz ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego, a takze wzajemnych
praw i obowiazkow stron w trakcie trwania dzierzawy rolnicze;.

Juz na poczatku projektu ustawy wskazano, ze dzierzawa rolnicza obej-
muje nie tylko dzierzawe nieruchomosci rolnych, ale takze gospodarstw rol-
nych i rolno-przemystowych, jak réwniez przedsigbiorstw prowadzacych go-
spodarke rolna. Jego przepisy odnosza si¢ takze do dzierzawy z Zasobu
WRSP, ale jednoczes$nie projekt podkresla, Ze nie narusza przepisow ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa.

W uzasadnieniu projektu podkre§lono, ze zawiera on szereg rozwiazan,
ktore tagodza nieco wlascicielski charakter modelu dzierzawy rolniczej wia-
$ciwy polskiemu ustawodawstwu rolnemu, a zwlaszcza ustawie z 19 paz-
dziernika 1991 r. Projektodawcy staraja si¢ znalez¢é wywazony kompromis
pomigdzy pozycja prawna, interesami dzierzawcy i wydzierzawiajacego, da-
zac do tego, by zapewni¢ w miar¢ mozliwo$ci rdwna ochrong intereséw obu
stron®’. Wprowadzenie rozwiazan z jednej strony chroniacych dzierzawce,
a z drugiej — zachgcajacych go do inwestycji i ulepszania przedmiotu dzier-
zawy jest niezmiernie istotne dla prowadzenia stabilnej dziatalnos$ci rolniczej
na dzierzawionych gruntach. Obecnie jedna z barier w zakresie dokonywania
ulepszen na gruncie rolnym stanowia wlasnie prawne regulacje rozliczenia za
naktady ulepszajace. Dzierzawca ma zbyt mata swobod¢ podejmowania de-
cyzji inwestycyjnych i produkcyjnych na dzierzawionym gruncie.

Na szczegdlna uwage zashuguje nastgpujace rozwigzania prawne wyste-
pujace w analizowanym projekcie. Przede wszystkim istotne jest wprowadze-

3 Tak uzasadnienie projektu, druk sejmowy nr 3231, Projekt ustawy o dzierzawie rolni-
czej,}Sgejm RP, http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=3231 [dostgp: 23.09.2015].
Ibidem.
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nie dwéch odrgbnych rezimow prawnych dla dzierzawy — krétkoterminowe;j
(od 6 miesigcy do 5 lat) i dlugoterminowej (od 5 do 30 lat)*’. Co wiecej, do
ochrony praw dzierzawcy, ktory zawarl umowe dzierzawy rolniczej dhugo-
terminowej, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci. Jezeli
przedmiotem dzierzawy rolniczej jest gospodarstwo rolne o ltacznej po-
wierzchni powyzej 5 ha badz przedsigbiorstwo, do umowy dzierzawy rolni-
czej, w $wietle projektu, dotacza sig protokodt przekazania dzierzawcy przez
wydzierzawiajacego gospodarstwa badz przedsigbiorstwa. Zawiera on opis
przedmiotu dzierzawy, w ktorym okres$la si¢ jego obszar, stan, w jakim sig¢
znajduje w momencie przekazania, stan zabudowan i innych urzadzen oraz
inwentarza zywego.

Warto doda¢, ze Kodeks cywilny daje stronom pelnag swobodg w zakresie
zawierania umowy dzierzawy gruntow rolnych na krotki okres albo na czas
nieoznaczony. Takie dzierzawy sa mato stabilne, nie zachgcaja dzierzawcow
do czynienia naktadow, planowania i prowadzenia racjonalnej gospodarki, co
jest oczywiscie niekorzystne rowniez z punktu widzenia zachowania zdolno-
$ci produkcyjnej dzierzawionych gruntdw rolnych. Im dtuzszy jest okres, na
ktéry zawarta jest dzierzawa, tym wigksza stabilizacje gwarantuje stronom,
a takze daje im pewnos$¢ co do przystugujacych praw i obowiazkéw. Ponadto
zawieranie dzierzawy na diugie okresy jest szczegdlnie istotne z uwagi na
cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej oraz mozliwo$¢ otrzymania przez
rolnikéw $rodkéw finansowych z budzetu unijnego. Czgsto bowiem jednym
z wymogow, ktére nalezy wypetnié, aby uzyska¢ pomoc, jest przedstawienie
dlugoterminowej umowy dzierzawy gruntéw rolnych.

Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej stanowi takze, ze jezeli po zawarciu
umowy dzierzawy rolniczej wzajemne $wiadczenia stron przestaty by¢ ekwi-
walentne na skutek trwatej zmiany stosunkow gospodarczych, kazda ze stron
moze zada¢ zmiany postanowien umowy, z wyjatkiem okresu, na ktory zosta-
ta zawarta. Takiej zmiany mozna zadac¢ najwczesniej po uptywie dwoch lat od
zawarcia umowy lub od poprzedniej jej zmiany, ktdra nastapita wlasnie z po-
wodu wskazanych przyczyn. W przypadku niedojécia do porozumienia strony
moga zadaé rozstrzygnigcia sprawy przez sad (art. 29 projektu).

Projekt obejmuje takze rozbudowane przepisy dotyczace czynszu. W pierw-
szej kolejnosci porusza kwestig formy $wiadczenia czynszowego. Strony umowy
dzierzawy rolniczej moga okresli¢ czynsz dzierzawny: w pieniadzach, w utam-
kowych czgsciach pozytkéw z przedmiotu dzierzawy, w produktach rolnych,

> Whioski w tym zakresie wysuwat takze A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowa-
nia dzierzawy rolnej..., s. 74 1in.
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w $wiadczeniach innego rodzaju. Dzierzawca i wydzierzawiajacy moga takze
przyjac, ze wysokos$¢ czynszu dzierzawnego bedzie odpowiadata okreslone;j
przez nie ilosci produktéw rolnych i cenie ustalonej wedlug srednich stawek
stosowanych w skupie. Projekt stanowi takze, ze jezeli czynsz dzierzawny
zostat okre§lony w §wiadczeniach innego rodzaju niz pieniadze, kazda ze
stron moze wystapi¢, na koniec danego roku dzierzawy, z zadaniem przejscia
na czynsz okreslony w pieniadzach, ze skutkiem na koniec nastgpnego okresu
ptatno$ci czynszu (art. 9 ust. 5 projektu).

W projekcie ustawy poruszony zostat takze problem podwyzszenia czyn-
szu. Strony moga zastrzec w umowie coroczng waloryzacj¢ czynszu, wskazu-
jac jako wskaznik waloryzacji okreslony przez Prezesa GUS wskaznik wzro-
stu cen towardow i ustug lub wzrostu cen produktéw rolnych. Natomiast
w przypadku zawarcia umowy dlugoterminowej dzierzawy rolniczej zar6wno
dzierzawca, jak 1 wydzierzawiajacy moze, po uptywie dziesigcioletniego
okresu trwania dzierzawy, domagac¢ si¢ dostosowania czynszu wyrazonego
w pieniadzach do aktualnego poziomu wolnorynkowego w danym wojewodz-
twie. W braku porozumienia stron wysoko$¢ czynszu ustala sad. Poruszono
takZze zagadnienie obnizZenie czynszu z powodu klgsk zywiotowych lub in-
nych nadzwyczajnych wypadkow (art. 11 projektu).

Poza tym projekt wprowadza rozwiazanie dotychczas niewystgpujace
w przepisach o dzierzawie — jezeli w okresie trwania dzierzawy rolniczej wy-
dzierzawiajacy lub dzierzawca dokonuja remontéw, napraw, ulepszen, do
dokonania ktérych sa zobowiazani, lecz ktore zaklocaja normalne korzystanie
z przedmiotu dzierzawy, dzierzawca moze zazada¢ odpowiedniej obnizki
czynszu dzierzawnego. Nadto w analizowanym dokumencie shusznie zastrze-
7ono, ze postanowienia te nie dotycza sytuacji, gdy dzierzawca dokonuje bez
zgody wydzierzawiajacego inwestycji 1 naktadow, jak tez wtedy, gdy wy-
dzierzawiajacy dokonuje zabiegéw niezbednych do zapobiezenia pogorszeniu
si¢ zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy, od ktorych wykonania
uchyla si¢ dzierzawca. W przypadku dokonania przez wydzierzawiajacego, za
zgoda dzierzawcy, w okresie trwania dzierzawy rolniczej naktadow i ulepszen
przedmiotu dzierzawy zwigkszajacych jego uzytecznos¢ i dochodowosé, wy-
dzierzawiajacy moze si¢ domaga¢ odpowiedniej podwyzki czynszu (art. 13
projektu). Wedlug projektu termin zaptaty czynszu dzierzawnego badz jego
poczatkowej raty nie moze przypada¢ wczesniej niz po uzyskaniu pierwszych
pozytkow z przedmiotu dzierzawy (art. 9 ust. 2 projektu).

Nie ulega watpliwosci, ze dla zachowania zdolnosci produkcyjnej przed-
miotu umowy niezmiernie istotne jest prawidlowe wywiazywanie si¢ z obo-
wiazkow przez dzierzawce. Regulacja prawna zawarta w Kodeksie cywilnym
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nie zapewnia w wystarczajacym stopniu zdolnosci produkcyjnej przedmiotu
dzierzawy. Natomiast w coraz wigkszym stopniu koniecznos¢ jej zapewnienia
uwzgledniaja pozakodeksowe akty prawne. Dlatego na uwage zashuguja po-
stanowienia projektu, w mysl ktorych w wypadku stwierdzenia, ze dzierzaw-
ca nie wywiazuje si¢ W sposob nalezyty ze swych obowiazkéw w zakresie
prawidtowej gospodarki na przedmiocie dzierzawy, wydzierzawiajacy moze,
po udzieleniu mu upomnienia, zwrécic si¢ do wlasciwej miejscowo Izby Rol-
niczej o stwierdzenie naruszenia przez dzierzawce zasad prawidlowej gospo-
darki na przedmiocie dzierzawy. Zgodnie z projektem w upomnieniu wy-
dzierzawiajacy wyznacza dzierzawcy co najmniej trzymiesi¢czny termin,
uwzgledniajacy cykl produkcyjny gospodarstwa dzierzawcy, do doprowadze-
nia przedmiotu dzierzawy do wlasciwego stanu. W przypadku bezskuteczno-
$ci upomnienia i uzyskania potwierdzenia Izby Rolniczej naruszenia przez
dzierzawce zasad prawidlowej gospodarki wydzierzawiajacy ma prawo: wej-
$cia na przedmiot dzierzawy, dokonania na koszt dzierzawcy prac oraz zabie-
g6w koniecznych do zapobiezenia zniszczeniom i pogorszeniu zdolnosci pro-
dukcyjnej przedmiotu dzierzawy, a takze wypowiedzenia umowy dzierzawy
rolniczej bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 22 projektu).

Biorac pod uwagge potrzeby praktyki, konieczne sa odrgbne regulacje do-
tyczace napraw i ulepszen. Jak shusznie zauwazyl A. Lichorowicz: ,,Jednym
z najbardziej konfliktowych aspektéw stosunku dzierzawy jest kwestia wza-
jemnych rozliczen stron z tytutu naktadéw i inwestycji poczynionych przez
dzierzawce w trakcie trwania dzierzawy na przedmiocie dzierzawy”*'. Autor
ten takze podkreslil, Ze korzystajac z ogromnego dorobku doktryny i judyka-
tury zagranicznej (w ktorym kwestie te sa z reguty drobiazgowo i racjonalnie
uregulowane), nalezy opowiedzie¢ si¢ za szczegdélowym uregulowaniem tych
zagadnien takze w ustawodawstwie polskim™®. Pozytywnie nalezy zatem oce-
ni¢ fakt, ze projekt porusza wspomniane kwestie. Wedlug tego dokumentu,
jezeli w trakcie trwania dzierzawy rolniczej przedmiot dzierzawy wymaga
napraw, ktorych zakres przekracza obowiazki dzierzawcy (okreslone w art. 21
ust. 2 projektu), a bez dokonania ktorych korzystanie z przedmiotu dzierzawy
zgodnie z jego przeznaczeniem nie jest mozliwe, dzierzawca winien zawia-
domi¢ o tym niezwlocznie wydzierzawiajacego, wyznaczajac mu jednoczes$nie
termin dokonania napraw. Pozytywnie oceni¢ nalezy postanowienie, zgodnie

! Ibidem. Zob. tez A. Lichorowicz, Zakres swobody prowadzenia przez dzierzawce gospo-
darstwa rolnego w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich, ,,Zeszyty Naukowe Uniwer-
sytetu Jagiellonskiego” 1986, nr 24.

* A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej...,s. 75 in.
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z ktorym po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu dzierzawca mo-
ze dokona¢ tych napraw na koszt wydzierzawiajacego. Koszt napraw ulega
zaliczeniu na poczet przysztego czynszu dzierzawnego.

Na aprobatg zashuguje takze art. 27 projektu, ktory stanowi, ze dzierzawca
zamierzajacy dokonaé¢ naktadéw, inwestycji i ulepszen przedmiotu dzierzawy
rolniczej, ale w zakresie przekraczajacym jego obowiazki, o ktorych mowa
wart. 21 ust. 1 i 2, powinien uzyskaé¢ na to zgode wydzierzawiajacego. Jedno-
czesnie dzierzawca zyska nowe instrumenty prawne w zakresie mozliwosci
realizacji inwestycji. Mianowicie przy braku zgody wydzierzawiajacego na
naktady, o ktorych mowa powyzej, dzierzawca, ktory zawarl umowe dtugoter-
minowej dzierzawy rolniczej, moze zwrocic¢ si¢ do sadu, zataczajac opini¢ Izby
Rolniczej, o stwierdzenie, w jakim zakresie proponowane przez niego naktady
i ulepszenia sa konieczne do utrzymania lub powigkszenia produkcyjnosci go-
spodarstwa. Naktady objete stwierdzeniem sadu moga by¢ dokonane bez zgody
wydzierzawiajacego pod warunkiem, ze ich warto§¢ nie przekracza 20% warto-
$ci przedmiotu dzierzawy. Projekt stanowi takze, ze sad moze wyrazi¢ zgode na
proponowane zmiany badz ich czg$¢, jezeli: powigkszaja dochodowosc¢ i1 zdol-
nos$¢ produkcyjna przedmiotu dzierzawy, nie naruszaja substancji przedmiotu
dzierzawy, nie prowadza do nieodwracalnych zmian w sposobie jego rolnicze-
go uzytkowania, nie pozbawiaja go rolniczego charakteru (art. 27 ust. 3 projektu).

Nowos$cig w porownaniu z aktualnym stanem prawnym sa regulacje do-
tyczace inwentarza. Otdz projekt stanowi, ze jezeli przedmiot dzierzawy rol-
niczej obejmuje inwentarz zywy nalezacy do wydzierzawiajacego, dzierzawca
obowiazany jest utrzymywac go w stanie zgodnym z zasadami prawidtowej
gospodarki i dobrostanu zwierzat. W braku odmiennych postanowien umow-
nych dzierzawca obowiazany jest takze zastepowac sztuki zwierzat — ubywa-
jace z przyczyn naturalnych albo gospodarczo uzasadnionych — sztukami
mlodymi, do poziomu liczebnosci stada w momencie rozpoczgcia dzierzawy.
Projekt precyzuje takze, ze w przypadku, gdy ubytek jest wynikiem okolicz-
nosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialnos$ci nie ponosi, do zastapienia sztuk
ubywajacych obowiazany jest wydzierzawiajacy. Dotyczy to zwlaszcza wad
i chorob ukrytych inwentarza zywego, ujawnionych w procesie hodowlanym,
a nieujetych w protokole przejecia przedmiotu dzierzawy.

Obecnie obowiazujace w Kodeksie cywilnym regulacje prawne dzierza-
Wy nie poruszaja zagadnienia przeniesienia praw i obowiazkoéw ze stosunku
dzierzawy na osobg trzecia. Analizowany projekt zawiera rozwigzania praw-
ne w tym zakresie. Wprowadza regulacje, w mysl ktorej dzierzawca nie moze
tego uczyni¢ bez zgody wydzierzawiajacego. Jednakze w przypadku dhugo-
terminowej dzierzawy rolniczej dzierzawca moze skutecznie przenies¢ prawa
1 obowiazki z umowy dzierzawy, gdy: zawiadomi pisemnie wydzierzawiaja-
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cego (z miesigcznym wyprzedzeniem) o zamierzonym przeniesieniu na osobg
trzecig praw i obowiazkoéw z umowy dzierzawy rolniczej, a przy tym osiagnat
wiek emerytalny Iub stat si¢ dlugotrwale badz na stale niezdolny do pracy
w rolnictwie, czy tez przenosi swoje prawa i obowiazki z dzierzawy rolniczej
na malzonka lub zstgpnych, ktoérzy nie przekroczyli wieku 50 lat, nie sa nie-
zdolni do pracy w rolnictwie oraz przedloza zaswiadczenie wojta, ze bezpo-
$rednio przed przeniesieniem pracowali przynajmniej rok w rolnictwie. Jedno-
czes$nie projekt stanowi, ze dzierzawca oraz osoba wstgpujaca w jego prawa
odpowiadaja solidarnie wobec wydzierzawiajacego z tytutu zobowiazan wyni-
kajacych z umowy dzierzawy za okres poprzedzajacy przeniesienie praw.

Projekt wprost reguluje kwestie ciagtosci dzierzawy w przypadku zbycia
przedmiotu dzierzawy (obecnie dziata odwotanie do przepisow o najmie).
Artykut 33 projektu stanowi, ze w przypadku zbycia przez wydzierzawiajace-
go przedmiotu dzierzawy w trakcie trwania dzierzawy rolniczej nabywca
wstepuje w prawa i obowiazki wydzierzawiajacego bez prawa wczesniejsze-
go wypowiedzenia dzierzawy pod warunkiem, ze przedmiot dzierzawy zostat
wydany dzierzawcy przed jego zbyciem osobie trzeciej. Natomiast w przy-
padku zbycia przez wydzierzawiajacego czesci przedmiotu dzierzawy w trakcie
trwania dzierzawy rolniczej dzierzawca ma prawo domagac si¢, by dotych-
czasowy wydzierzawiajacy i nabywca zawarli z nim nowe umowy dzierzawy
na dotychczasowych warunkach, jednakze uwzgledniajace zaistniate zmiany
w stanie prawnym przedmiotu dzierzawy.

Projekt porusza takze zagadnienie zmian osobowych w przypadku $mier-
ci dzierzawcy lub wydzierzawiajacego i stara si¢ odpowiedzie¢ na czgsto po-
jawiajace si¢ w praktyce problemy w tym zakresie. Dotycza one tego, w jaki
sposob $mier¢ strony umowy dzierzawy wplywa na ciaglo§¢ omawianego
stosunku prawnego, czy drugiej stronie przystuguje z tego powodu dodatko-
we prawo wypowiedzenia oraz czy w przypadku wigkszej liczby spadkobier-
cow, ktoérzy mogliby kontynuowaé dzierzawe, w miejsce zmartej strony wste-
puje jeden z nich, czy raczej za strong umowy uznawaé¢ nalezy kilka
podmiotow. W s$wietle projektu, jezeli dzierzawca zmart w trakcie trwania
dzierzawy rolniczej, spadkobiercy wstepuja w jego prawa i obowiazki z umowy
dzierzawy. Gdy dzierzawca ma kilku spadkobiercéw, wydzierzawiajacy moze
zada¢, by spadkobiercy wskazali mu pisemnie w ciagu sze$ciu miesigcy od
otwarcia spadku osobg badz osoby, ktdre w ich imieniu b¢da wykonywaty pra-
wa i obowiazki dzierzawcy. W przeciwnym razie wydzierzawiajacy moze wy-
powiedzie¢ umowe dzierzawy rolniczej z zachowaniem termindw wypowie-
dzenia. Projekt stanowi takze, ze z momentem dziatu spadku tylko osoba badz
osoby okreslone w umowie o dziat spadku badz postanowieniu o dziale spad-
ku staja si¢ stronami umowy dzierzawy rolniczej.
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Co wigcej, wydzierzawiajacy moze zadac, by spadkobiercy dzierzawcy
w ciagu dwdch lat od otwarcia spadku przedtozyli mu umowe o dziat spadku
badz prawomocne postanowienie sadu o dziale spadku, okreslajace, komu
z nich przypadio prawo uzywania i pobierania pozytkow z przedmiotu dzier-
zawy rolniczej. W przeciwnym razie wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢
umowg dzierzawy rolniczej z zachowaniem terminéw wypowiedzenia (art. 34
ust. 5 projektu).

W swietle Kodeksu cywilnego bez zgody wydzierzawiajacego dzierzaw-
ca nie moze oddawaé przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego
uzywania ani go poddzierzawiaé. Jej brak stanowi przestanke wypowiedzenia
umowy w trybie natychmiastowym. Projekt zawiera inng propozycj¢ w tym
zakresie — art. 31 stanowi, ze dzierzawca, ktory zawarl umowe dlugotermi-
nowej dzierzawy rolniczej, ma prawo poddzierzawi¢ bez zgody wydzierza-
wiajacego nie wigcej niz 25% przedmiotu dzierzawy, jezeli do zakonczenia
dzierzawy rolniczej pozostaja przynajmniej trzy lata, a poddzierzawa podyk-
towana jest wzgledami prawidlowej gospodarki na dzierzawionym gruncie,
na ktéra to okoliczno$¢ dzierzawca przedstawi opini¢ Izby Rolniczej, lub
dzierzawcy do osiagnigcia wieku emerytalnego brakuje mniej niz piec lat.

Przepisy projektu obejmuja zamknigty katalog przyczyn wypowiedzenia
dzierzawy w trybie natychmiastowym. Obecnie najwigcej watpliwosci inter-
pretacyjnych powoduje odwotanie ustawodawcy do przepisow o najmie: do
art. 667 § 2 oraz 664 § 2 k.c. (w zw. z art. 694 k.c.). Na szczegdlna aprobate
zashuguje takze propozycja instytucji pierwszenstwa ponownego wzigcia
w dzierzawe przedmiotu bytej dzierzawy badz jego czeSci przez dotych-
czasowego dzierzawce. Artykut 50 projektu ustawy o dzierzawie rolniczej
stanowi, ze jezeli w ciagu jednego roku po ustaniu dtugoterminowej dzierza-
wy rolniczej wydzierzawiajacy zamierza odda¢ w dzierzaweg osobie trzeciej
przedmiot dotychczasowej dzierzawy lub przynajmniej 75% jego powierzch-
ni, dotychczasowemu dzierzawcy przystuguje ustawowe pierwszenstwo po-
nownego wzigcia w dzierzawe przedmiotu bylej dzierzawy badz jego czgsci.
Dzierzawca moze skorzysta¢ z tego przywileju tylko wtedy, gdy zostaty spet-
nione nastgpujace warunki: dzierzawca nie dopuscil si¢ w okresie dzierzawy
zwloki z zaptatg czynszu; dzierzawca przez caly czas trwania dzierzawy pro-
wadzil na przedmiocie dzierzawy racjonalna gospodarke rolng, a w okresie
trwania dzierzawy rolniczej przedmiot dzierzawy nie byl poddzierzawiany
badz oddawany w bezplatne uzywanie osobie trzeciej* .

“ Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej, Sejm RP, http:/www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/
druk.xsp?nr=3231 [dostgp: 23.09.2015].


http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/%0bdruk.xsp?nr=3231
http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/%0bdruk.xsp?nr=3231

258 ANETA SUCHON

4. Podsumowanie i wnioski

Powyzsze rozwazania potwierdzity konieczno$¢ zmiany przepisow doty-
czacych dzierzawy gruntoéw rolnych i pozwalaja na wysunigcie nastgpujacych
wnioskow. Po pierwsze, projekt ustawy zlozony przez Komisje Rolnictwa
1 Rozwoju Wsi w Sejmie w 2015 r. stanowi $wietng podstawe (punkt wyjscia)
do dalszych prac legislacyjnych w zakresie dzierzawy rolniczej, ktore powi-
nien podja¢ nowy parlament, jako ze ustawa o dzierzawie rolniczej jest pro-
ducentom rolnym niezmiernie potrzebna. Niektore zaproponowane w projek-
cie rozwigzania wymagaja jednak szerszej dyskusji (np. zbytni formalizm
przy zawieraniu uméw, wybrane zasady dotyczace wykonywania ulepszen
czy przeniesienia praw i obowiazkow ze stosunku dzierzawy przez dzierzaw-
cg na osobg trzecia). Zaznaczy¢ nalezy, ze debaty na temat modelu dzierzawy
rolniczej prowadzone sg takze w innych panstwach. Przyktadem sa Holandia
czy Niemcy™. Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej nie zostal wprawdzie
uchwalony, ale wskazal na praktyczne znaczenie i zréznicowanie dzierzawy
rolniczej w Polsce, a takze potrzebe dyskusji o jej nowym modelu.

Po drugie, uchwalenie skutecznych w praktyce przepisow wymaga na
etapie ich opracowywania, takze w ramach komisji sejmowych, wspolpracy
postéw 1 senatorow ze specjalistami (takze ze §rodowiska naukowego) oraz
praktykami. Jak stusznie podkreslit A. Lichorowicz, stworzenie racjonalnego,
nowoczesnego rezimu prawnego dzierzaw rolniczych pozwoli na przyspie-
szenie rozwoju 1 modernizacji polskiego rolnictwa oraz zmniejszenie rdznic
strukturalnych i gospodarczych, jakie dziela nas od przodujacych krajow Unii
Europejskiej*.

Po trzecie, nowy model dzierzawy rolniczej powinien jednocze$nie na-
wiazywaé do dorobku legislacyjnego krajow zachodnioeuropejskich (tak jak
analizowany projekt z 2015) i odpowiada¢ aktualnym spoteczno-gospo-

* Dyskusje na temat efektywnego modelu dzierzawy rolniczej tocza si¢ rowniez w Niem-
czech. W nauce pojawily si¢ twierdzenia, Ze z punktu widzenia zmian zachodzacych w rolnic-
twie oraz réznic pomigdzy starymi i nowymi landami, terenami péinocnymi i potudniowymi,
nie mozna spodziewac sig, ze obowiazywanie federalnych przepisow doprowadzi do jednolito-
$ci ekonomicznej. Wysuwane sa propozycje, aby traktowaé akty prawne wydawane na poziomie
landu jako najwlasciwsze narzedzie odpowiedniego reagowania na praktyczne potrzeby w za-
kresie obrotu dzierzawnego w danym regionie. Zmianie miataby ulec przede wszystkim materia
zamieszczona w ustawach z 8 listopada 1985 r. Zob. szerzej: H. Hotzel, Grundstiickverkehrsge-
setz und Landpachtverkehrsgesetz in rechtspolitischer Diskussion, ,,Agrarrecht” 2000, nr 1, s. 2-3;
Gesetzentwurf zur Anderung des Grundstiicks- und des Landpachtverkehrsgesetzes, ,,Boden-
markt” 2004/2005, nr 1, s. 23.

* Tak A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania...,s. 76 i n.
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darczym potrzebom prowadzenia dziatalnosci rolniczej. W tym kontekscie
celowe bedzie okreslenie w jego ramach powiazan z instytucjami ulatwiaja-
cymi nabycie wlasnosci dzierzawionych nieruchomosci rolnych, instrumen-
tami ekonomicznymi i przepisami pozakodeksowymi uwzgledniajacymi ko-
nieczno$¢ zapewniania zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy. Zmianie
powinny ulec takze przepisy ustawy o podatku rolnym*® dotyczace zasad
uiszczania tego $wiadczenia przez dzierzawcow.

ANEKS: Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej

USTAWA
z dnia............. 2014 r.
o dzierzawie rolniczej*’

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

Art. 1.

1. Ustawa okres$la zasady dzierzawy rolniczej obejmujacej dzierzawy nieruchomosci rol-
nych, gospodarstw rolnych i rolno — przemystowych jak tez przedsigbiorstw prowa-
dzacych gospodarke rolna.

2. Ustawa reguluje zasady zawierania umow dzierzawy, zmiany tresci i rozwigzywania
tych umow oraz zasady ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego, wzajemnych praw
i obowiazkow stron w trakcie trwania dzierzawy rolniczej.

Art. 2.
Ilekro¢ w niniejszej ustawie jest mowa o:
1) nieruchomosci rolnej — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé okrelona w art. 46
Kodeksu cywilnego,
2) gospodarstwie rolnym — nalezy przez to rozumieé gospodarstwo okre§lone w art. 55°
kodeksu cywilnego,

4 Ustawa z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, t.jedn.: Dz. U. 2013, poz. 1381. Zob.
szerzej A. Suchon, Z problematyki podatku rolnego, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2007, nr 2.

*" Druk nr 3231, Warszawa, 18 lutego 2015 r. Projekt z 3 listopada 2014 r. po poprawkach
wedtug stanu na dzien 9 lutego 2015 r.
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3) gospodarstwie rodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo okreslone
w art. 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
72012 r. poz. 803),

4) gospodarce rolnej — rozumie si¢ przez to prowadzenie, w oparciu o przedmiot
dzierzawy, produkcji roslinnej, zwierzgcej, przetworczej oraz zwiazanych z nimi
ustug,

5) przedsiebiorstwie — nalezy przez to rozumieé¢ przedsicbiorstwo w rozumieniu art. 55'
Kodeksu cywilnego, ktorego gtdwna i podstawowa dziatalnos¢ statutowa polega na
prowadzeniu gospodarki rolne;j.

Art. 3.
1. Przepisy o ustawy stosuje si¢ do:

1) dzierzawy dzialek o powierzchni powyzej 0,5 ha wyodrgbnionych w ewidencji
gruntéw 1 budynkow wchodzacych w sktad nieruchomosci rolnych,

2) rownoczesnej dzierzawy dzialek o powierzchni ponizej 0,5 ha wyodrgbnionych
w ewidencji gruntéw i budynkéw, wchodzacych w sktad nieruchomosci rolnych
jezeli ich taczna powierzchnia przekracza 0,5 ha,

3) dzierzawy gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 1 ha,

4) dzierzawy gospodarstw rolno-przemystowych, w ktdrych prowadzona jest produkcja
rolna metodami przemystowymi opodatkowana podatkiem dochodowym od dziatow
specjalnych,

5) dzierzawy przedsigbiorstw.

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

rolnych, gospodarstw rolno — przemystowych i przedsigbiorstw, o ktérych mowa w ust. 1

pkt 1 — 5 wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Art. 4.
1. W zakresie nieuregulowanym niniejsza ustawa do dzierzawy rolniczej stosuje sig¢ prze-
pisy Kodeksu cywilnego.
2. Ustawa nie narusza przepisow ustawy z 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2012 r. poz. 1187 z pdzn. zm.).

Rozdzial 2
Zawarcie umowy dzierzawy rolniczej

Art. S.
1. Strony moga zawrzec:

1) umowg dzierzawy rolniczej krotkoterminowej na okres nie krotszy niz 6 miesigcy,
a nie dtuzszy niz 5 lat,

2) umowg dzierzawy rolniczej dtugoterminowej na okres ponad 5 lat, a nie dtuzszy niz
30 lat,

3) umowge dzierzawy rolniczej na czas zycia wydzierzawiajacego badz dzierzawcy,

4) umowg dzierzawy rolniczej zawarta na czas nieoznaczony.
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2. Umowg dzierzawy rolniczej zawarta na czas zycia wydzierzawiajacego badz dzier-
zawcy nalezy traktowac jak umowg dzierzawy rolniczej dlugoterminowe;j.

3. Do ochrony praw dzierzawcy, ktory zawarl umowg dzierzawy rolniczej dtugotermi-
nowej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie whasnosci.

4. Do umowy dzierzawy rolniczej zawartej na czas nieoznaczony stosuje Si¢ przepisy
dotyczace dzierzawy krotkoterminowe;j.

Art. 6.
Krotkoterminowa umowa dzierzawy rolniczej powinna by¢ zawarta, pod rygorem niewaz-
nosci, w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Art. 7.

1. Dhlugoterminowa umowa dzierzawy rolniczej powinna by¢ zawarta, pod rygorem nie-
waznos$ci, w formie aktu notarialnego.

2. Dzierzawca, ktory zawart umowg dzierzawy rolniczej dtugoterminowej moze zadaé, by
wydzierzawiajacy bedacy wilascicielem przedmiotu dzierzawy wystapit o dokonanie
wpisu, ujawniajacego osobg dzierzawcy oraz czas trwania dzierzawy, w ksigdze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej w catosci badz czgsci przedmiot
dzierzawy.

Art. 8.

1. Jezeli przedmiotem dzierzawy rolniczej jest gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni
powyzej 5 ha badZz przedsigbiorstwo, o ktorym mowa w art. 3. ust. 1, pkt 41 5, do
umowy dzierzawy rolniczej dotacza si¢ protokol przekazania dzierzawcy przez wy-
dzierzawiajacego gospodarstwa badz przedsigbiorstwa.

2. Protokét zawiera opis przedmiotu dzierzawy, w ktorym okresla si¢ jego obszar, stan
w jakim si¢ znajduje w momencie przekazania, stan zabudowan i innych urzadzen oraz
inwentarza Zywego.

3. Protokot winien by¢ podpisany przez obie strony dzierzawy rolnicze;j.

4. W braku odmiennych postanowienn umownych koszty sporzadzenia protokotu, o kto-
rym mowa w ust. 2, ponosza strony po potowie.

5. Protokol, o ktorym mowa w ust. 2 powinien by¢ sporzadzony takze po zakonczeniu
dzierzawy, ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio.

6. W wypadku nie sporzadzenia badz nie podpisania protokotu, o ktérym mowa w ust. 2,
przez obie strony dzierzawy rolniczej, w ciagu miesigca od wydania przedmiotu dzier-
zawy, domniemywa sig, ze przedmiot dzierzawy zostal wydany w stanie zdatnym do
uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem. Domniemanie to nie powstaje, gdy jedna ze
stron odmawia udziatu w sporzadzeniu protokotu.

7. Zasady przekazywania dzierzawcy nieruchomosci rolnych, gospodarstw rolnych badz
przedsigbiorstw, o ktorych mowa w art. 3. ust. 1, pkt 1 — 5 wchodzacych w sktad Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa reguluja przepisy o gospodarowaniu nieru-
chomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
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Rozdzial 3
Czynsz dzierzawny

Art. 9.

1. Czynsz dzierzawny w umowie dzierzawy rolniczej ptatny jest z dotu.

2. Termin zaplaty czynszu dzierzawnego badz jego poczatkowej raty nie moze przypadaé
wczesniej niz po uzyskaniu pierwszych pozytkow z przedmiotu dzierzawy. Dalsze
terminy platnosci czynszu okreslaja ponizsze przepisy.

3. Strony umowy dzierzawy rolniczej moga okresli¢ czynsz dzierzawny:

1) w pieniadzach,

2) w utamkowych czgsciach pozytkéw z przedmiotu dzierzawy,
3) w produktach rolnych,

4) w $wiadczeniach innego rodzaju.

4. Strony moga przyjaé, ze wysoko$¢ czynszu dzierzawnego bedzie odpowiadata okre-
$lonej przez nie ilosci produktéw rolnych i cenie ustalonej wedlug $rednich stawek
stosowanych w skupie.

5. Jezeli czynsz dzierzawny zostal okreslony w §wiadczeniach innego rodzaju niz pienia-
dze, kazda ze stron moze wystapi¢, na koniec danego roku dzierzawy, z zadaniem
przejscia na czynsz okreslony w pieniadzach ze skutkiem na koniec nastgpnego okresu
platnosci czynszu.

6. Przy przeliczaniu czynszu wyrazonego w §wiadczeniach innego rodzaju na czynsz okreslo-
ny w pieniadzach strony winny opierac si¢ na wyrazonej w pieniadzach przecigtnej w da-
nym wojewodztwie warto$ci przeliczanych swiadczen. W braku porozumienia stron kazda
z nich moze zada¢ opinii Izby Rolniczej, badz wystapi¢ do sadu o dokonanie odpowiednie-
go przeliczenia.

Art. 10.

1. Jezeli czynsz dzierzawny wyrazony jest w pieniadzach, strony moga zastrzec w umo-
wie coroczng waloryzacj¢ czynszu wskazujac jako wskaznik waloryzacji:

1) okreslony przez Prezesa GUS wskaznik wzrostu cen towarow i ustug, badz,
2) okreslony przez Prezesa GUS wskaznik wzrostu cen produktow rolnych.

2. W wypadku zawarcia umowy dilugoterminowej dzierzawy rolniczej kazda ze stron
moze, po uplywie dziesigcioletniego okresu trwania dzierzawy, domagac si¢ dostoso-
wania czynszu wyrazonego w pieniadzach do aktualnego poziomu wolnorynkowego
w danym wojewddztwie. W braku porozumienia stron wysoko$¢ czynszu ustala sad.

Art. 11.

1. Jezeli z powodu klgsk zywiotowych lub innych nadzwyczajnych wypadkow, za ktore
dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci (w szczegolno$ci powddz, gradobicie, susza,
mroz, epidemia szkodnikoéw, choroby zwierzat gospodarskich), zwykty przychod
z przedmiotu dzierzawy rolniczej w danym dziale produkcji ulegt zmniejszeniu co



Jeszcze o potrzebie prawnego uregulowania dzierzawy rolniczej w Polsce 263

najmniej o 30% dzierzawca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu dzierzaw-
nego badz catkowitego zwolnienia go z obowiazku zaplaty czynszu w danym roku.

2. Z zadaniem obnizki czynszu dzierzawca moze wystapi¢ w trakcie kolejnych lat dzier-
zawy, w ktorych utrzymuje si¢ obnizka zwyktego przychodu z przedmiotu dzierzawy
rolniczej, o ktorej mowa w ust. 1.

3. W braku porozumienia stron o obnizce badz zwolnieniu z zaplaty czynszu orzeka sad.

4. Ust. 112 nie stosuje si¢ gdy obowiazkiem dzierzawcy, wynikajacym z przepiso6w pra-
wa lub umowy dzierzawy bylo ubezpieczenie przedmiotu dzierzawy od ryzyka skutku-
jacego nadzwyczajnym zmniejszeniem przychodu z przedmiotu dzierzawy chyba, ze
zastrzezono, iz odszkodowanie ma by¢ ptatne wydzierzawiajacemu.

Art. 12.

1. Jezeli w okresie trwania dzierzawy rolniczej wydzierzawiajacy lub dzierzawca doko-
nuja remontdéw, napraw, ulepszen, do dokonania ktérych sa zobowiazani lecz, ktore
zaklocaja normalne korzystanie z przedmiotu dzierzawy, dzierzawca moze zazadaé
odpowiedniej obnizki czynszu dzierzawnego.

2. Postanowienia ust. 1 nie dotycza sytuacji gdy dzierzawca dokonuje bez zgody
wydzierzawiajacego inwestycji i naktadow, o ktorych mowa w art. 26 i 27, jak tez
sytuacji, gdy wydzierzawiajacy dokonuje zabiegéw niezbgdnych do zapobiezenia
pogorszeniu si¢ zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy, od wykonania ktorych
uchyla si¢ dzierzawca.

3. W braku porozumienia stron co do obnizki czynszu dzierzawnego, wysokos$¢ czynszu
ustala sad.

Art. 13.

1. W wypadku dokonania przez wydzierzawiajacego, za zgoda dzierzawcy, w okresie
trwania dzierzawy rolniczej, naktadow i ulepszen przedmiotu dzierzawy zwigksza-
jacych jego uzytecznos¢ i dochodowos¢, wydzierzawiajacy moze si¢ domagaé odpo-
wiedniej podwyzki czynszu.

2. W razie braku porozumienia stron co do podwyzki czynszu, wysoko$¢ czynszu okresla
sad.

Art. 14.
Wydzierzawiajacy nie moze domagac si¢ podwyzszenia czynszu, gdy w okresie trwania
dzierzawy rolniczej naktadéw lub ulepszen zwigkszajacych dochodowos¢ i uzyteczno$é
przedmiotu dzierzawy rolniczej dokonat dzierzawca.

Art. 15.
1. Jezeli umowa dzierzawy rolniczej zostala zawarta na 1 rok lub krocej, w przypadku
braku odmiennego porozumienia stron czynsz platny jest na koniec okresu dzierzawy.
2. Jezeli umowa dzierzawy rolniczej zostala zawarta na okres dtuzszy niz rok, w przy-
padku braku porozumienia stron, czynsz za dany rok dzierzawy platny jest w dwoch
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terminach poétrocznych przypadajacych odpowiednio na dzien 1 kwietnia i na dzien
1 listopada danego roku.

3. Jezeli strony nie postanowily inaczej, platnosci, o ktorych mowa w ust. 2 sa rownej
wysokosci.

Art. 16.
Strony umowy dzierzawy rolniczej moga, uwzgledniajac specyfike cyklu produkcyjnego
w danej branzy produkcyjnej, w sposob odmienny ustali¢ terminy platnosci czynszu dzier-
zawnego.

Art. 17.
Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do dzierzawy nieruchomosci rolnych, gospo-
darstw rolnych i przedsigbiorstw, o ktorych mowa w art. 3. ust. 1, pkt 1 — 5 wchodzacych
w sklad Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, o ile przepisy o gospodarowaniu nieru-
chomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie stanowia inacze;j.

Rozdzial 4
Prawa i obowiazki stron umowy dzierzawy rolniczej

Art. 18.

1. Wydzierzawiajacy winien wydaé dzierzawcy przedmiot umowy dzierzawy rolniczej
w stanie przydatnym do przewidzianego w tej umowie uzywania.

2. Jezeli przedmiot dzierzawy rolniczej ma wady, ktore ograniczaja mozliwos¢ jego prze-
widzianego w umowie uzywania, albo takie wady powstaty pozniej bez winy dzier-
zawcy, dzierzawca moze zadac¢ niezwlocznego usunigcia wad przez wydzierzawia-
jacego podajac mu odpowiedni termin. Dzierzawca moze tez zadaé obnizenia
czynszu za okres do usunigcia wad chyba, Ze o istnieniu wad wiedzial w momencie
zawarcia umowy.

Art. 19.
Dzierzawca nie moze sprzeciwi¢ si¢ dokonaniu przez wydzierzawiajacego napraw i re-
montdéw przedmiotu dzierzawy w zakresie, w jakim te naprawy i remonty stanowia obo-
wiazek wydzierzawiajacego. Moze natomiast domagac si¢ przeprowadzenia ich w taki
sposob i w takim okresie, by stanowily one mozliwie najmniejsze zaklocenie cyklu pro-
dukcyjnego w prowadzonym przez niego gospodarstwie.

Art. 20.

1. Strony moga zastrzec, ze obowiazkiem dzierzawcy bedzie dokonanie ulepszen przed-
miotu dzierzawy. W umowie strony okre$laja sposob rozliczenia nakladow z tytutu
ulepszen w tym, poprzez czasowe zwolnienie dzierzawcy z obowiazku zaptaty czyn-
szu.
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Jezeli strony nie okreslity sposobu dokonania rozliczen nakladow, o ktérych mowa
w ust. 1, art. 38, stosuje sig¢ odpowiednio.

Dzierzawca ma prawo zada¢ przedtuzenia okresu dzierzawy na czas potrzebny do po-
krycia naktadoéw, przy uwzglednieniu amortyzacji, wysokoscia naleznego czynszu.

Art. 21.
Dzierzawca obowiazany jest do prowadzenia prawidlowej gospodarki rolnej na przed-
miocie dzierzawy nie naruszajacej jego substancji, rolniczego charakteru i zdolnosci
produkcyjne;j.
. Jezeli w umowie dzierzawy rolniczej nie zastrzezono inaczej, dzierzawca obowiazany
jest ponadto dokonywa¢ na wiasny koszt, bez mozliwosci rozliczen z wydzier-
zawiajacym, napraw i remontéw biezacych niezbednych do zachowania uzytecznosci
przedmiotu dzierzawy na poziomie, jaki istnial w momencie wydania go dzierzawcy
przez wydzierzawiajacego lub tez w momencie po dokonaniu naktadéw i ulepszen,
o ktorych mowa w art. 19.
Wydzierzawiajacemu przystuguje prawo wstgpu na nieruchomosci bedace przedmio-
tem dzierzawy celem zbadania, czy dzierzawca wykonuje obowiazki, o ktorych mowa
wust. 1 iust. 2.
W wypadku dzierzawy dlugoterminowej dzierzawca ma obowiazek udziela¢ wydzier-
zawiajacemu informacji co do swych planéw produkcyjnych w przysztych okresach
gospodarczych.

Art. 22.

W wypadku stwierdzenia, ze dzierzawca nie wywiazuje si¢ w sposob nalezyty ze

swych obowiazkéw w zakresie prawidtowej gospodarki na przedmiocie dzierzawy,

wydzierzawiajacy moze, po udzieleniu mu upomnienia, zwrdci¢ si¢ do wiasciwej
miejscowo Izby Rolniczej o stwierdzenie naruszenia przez dzierzawcg zasad prawidto-
wej gospodarki na przedmiocie dzierzawy.

W upomnieniu wydzierzawiajacy wyznacza dzierzawcy co najmniej trzy miesigczny

termin, uwzgledniajacy cykl produkcyjny gospodarstwa dzierzawcy, do doprowadze-

nia przedmiotu dzierzawy do wiasciwego stanu.

W przypadku bezskutecznosci upomnienia i uzyskania potwierdzenia Izby Rolniczej

naruszenia przez dzierzawcg zasad prawidlowej gospodarki wydzierzawiajacy ma

prawo:

1) wejscia na przedmiot dzierzawy i dokonania na koszt dzierzawcy prac i zabiegéw
koniecznych do zapobiezenia zniszczeniom i pogorszeniu zdolnosci produkcyjnej
przedmiotu dzierzawy oraz,

2) wypowiedzenia umowy dzierzawy rolniczej bez zachowania termindw wypowie-
dzenia.
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Art. 23.

1. Jezeli w trakcie trwania dzierzawy rolniczej przedmiot dzierzawy wymaga napraw,
ktorych zakres przekracza obowiazki dzierzawcy okre§lone w art. 21 ust. 2, a bez
dokonania ktorych korzystanie z przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem
nie jest mozliwe, dzierzawca winien zawiadomi¢ o tym niezwlocznie wydzierzawia-
jacego, wyznaczajac mu jednocze$nie termin dokonania napraw. Po bezskutecznym
uptywie wyznaczonego terminu dzierzawca moze dokona¢ tych napraw na koszt wy-
dzierzawiajacego. Koszt napraw ulega zaliczeniu na poczet przyszlego czynszu dzier-
Zawnego.

2. W sytuacji gdy przedmiot dzierzawy ulegt zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktore
wydzierzawiajacy odpowiedzialno$ci nie ponosi, wydzierzawiajacy nie ma obowiazku
przywroécenia stanu poprzedniego.

Art. 24.

1. Jezeli przedmiot dzierzawy rolniczej obejmuje inwentarz zywy nalezacy do wydzier-
Zawiajacego, dzierzawca obowiazany jest utrzymywac go w stanie zgodnym z zasada-
mi prawidlowej gospodarki i dobrostanu zwierzat. W braku odmiennych postanowien
umownych dzierzawca obowiazany jest takze zastgpowac sztuki zwierzat, ubywajace
z przyczyn naturalnych albo gospodarczo uzasadnionych, sztukami mtodymi do pozio-
mu liczebnosci stada w momencie rozpoczgcia dzierzawy.

2. W przypadku gdy ubytek, o ktéorym mowa w ust. 1 jest wynikiem okolicznosci, za
ktore dzierzawca odpowiedzialnos$ci nie ponosi, do zastapienia sztuk ubywajacych
obowiazany jest wydzierzawiajacy. Dotyczy to zwlaszcza wad i chorob ukrytych
inwentarza zywego, ujawnionych w procesie hodowlanym, a nie uj¢tych w protokole
przejecia przedmiotu dzierzawy.

3. Jezeli wydzierzawiajacy, wbrew obowiazkowi okreslonemu w ust. 2, nie uzupetni ubytku
w ciagu 3 miesigcy od otrzymania zawiadomienia od dzierzawcy, dzierzawca moze
sam uzupeti¢ ubytek. Poniesione przez dzierzawce koszty uzupelnienia stada ulegaja
zaliczeniu na poczet przysztego czynszu dzierzawnego.

Art. 25.
Jezeli w umowie dzierzawy rolniczej inaczej nie zastrzezono, dzierzawca jest obowiazany
do ponoszenia kosztoéw obowiazkowego ubezpieczenia budynkéw wchodzacych w sktad
przedmiotu dzierzawy.

Art. 26.

1. Jezeli w trakcie trwania dzierzawy rolniczej wydzierzawiajacy nie dokonuje naktadow,
inwestycji, ulepszen na przedmiocie dzierzawy, do dokonania ktdrych jest zobowia-
zany, dzierzawca moze wezwaé pisemnie wydzierzawiajacego do dokonania tych
naktadow wyznaczajac mu dwumiesigczny termin rozpoczgcia robot. Po bezskutecz-
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nym jego uplywie dzierzawca upowazniony jest do dokonania naktadéow na koszt
wydzierzawiajacego.
Poniesione naktady podlegaja zaliczeniu na poczet naleznego czynszu dzierzawnego.

Art. 27.
Dzierzawca, ktory zamierza dokona¢ naktadow, inwestycji i ulepszen przedmiotu
dzierzawy rolniczej w zakresie przekraczajacym jego obowiazki, o ktéorych mowa
w art. 21 ust. 1 i 2, powinien uzyskaé na to zgodg wydzierzawiajacego.
Przy braku zgody wydzierzawiajacego na naktady, o ktorych mowa w ust. 1 dzierzaw-
ca, ktory zawarl umowe dlugoterminowej dzierzawy rolniczej moze zwrécic si¢ do sa-
du, zalaczajac opini¢ Izby Rolniczej, o stwierdzenie w jakim zakresie proponowane
przez niego naktady i ulepszenia sa konieczne dla utrzymania lub powigkszenia pro-
dukcyjnosci gospodarstwa. Naktady objgte stwierdzeniem sadu moga by¢ dokonane
bez zgody wydzierzawiajacego pod warunkiem, ze ich warto$¢ nie przekracza 20%
wartos$ci przedmiotu dzierzawy.
Sad moze wyrazi¢ zgodg na proponowane zmiany badz ich czg$¢ jezeli:
1) powigkszaja dochodowo$¢ i zdolnos¢ produkeyjna przedmiotu dzierzawy,
2) nie naruszaja substancji przedmiotu dzierzawy,
3) nie prowadza do nieodwracalnych zmian w sposobie jego rolniczego uzytkowania,
4) nie pozbawiaja go rolniczego charakteru,
5) sa zgodne z kierunkami przemian rynku rolnego.
Niezamortyzowane naktady, o ktorych mowa w ust.1 dokonane bez zgody wydzierza-
wiajacego nie podlegaja rozliczeniu z wydzierzawiajacym w momencie zakonczenia
dzierzawy.

Art. 28.

Dzierzawca, ktory zamierza dokona¢ zmian kierunku i profilu produkcji na dzierza-
wionych nieruchomosciach rolnych winien uzyskaé na to zgodg wydzierzawiajacego.
W przypadku braku zgody wydzierzawiajacego na zmiany, o ktorych mowa w ust. 1
dzierzawca, ktory zawarl umowe dlugoterminowej dzierzawy rolniczej moze zwrocic¢
si¢ do sadu, zataczajac opini¢ Izby Rolniczej, o wyrazenie zgody na proponowane
zmiany kierunku i profilu produkcji. Sad moze wyrazi¢ zgodg na proponowane zmiany
badz ich czg$¢, a art. 27 ust. 3 i ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio.

Rozdzial 5
Zmiana tre$ci umowy dzierzawy rolniczej

Art. 29.
Jezeli po zawarciu umowy dzierzawy rolniczej wzajemne §wiadczenia stron przestaty
by¢ ekwiwalentne na skutek trwatej zmiany stosunkow gospodarczych, kazda ze stron
moze zada¢ zmiany postanowien umowy, zwyjatkiem okresu, na ktory zostala zawarta.
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2. Zmian umowy dzierzawy rolniczej w okoliczno$ciach, o ktorych mowa w ust. 1 mozna
zada¢ najwczesniej po uplywie 2 lat od zawarcia umowy lub od poprzedniej zmiany
umowy, ktora nastapita z przyczyn, o ktérych mowa w ust. 1.

3. W wypadku nie doj$cia do porozumienia, strony moga zadac rozstrzygnigcia sprawy
przez sad.

Art. 30.
1. Dzierzawca nie moze przenie§¢ swych praw i obowiazkow ze stosunku dzierzawy
rolniczej na osobg trzecia bez zgody wydzierzawiajacego.
2. Jednakze w przypadku dlugoterminowej dzierzawy rolniczej dzierzawca moze
skutecznie przenie$¢ prawa i obowiazki z umowy dzierzawy, gdy:

1) zawiadomi pisemnie wydzierzawiajacego, z miesigcznym wyprzedzeniem, o zamie-
rzonym przeniesieniu na osobg trzeciag praw i obowiazkéw z umowy dzierzawy
rolniczej, a przy tym, osiagnat wiek emerytalny lub stat si¢ dtugotrwale badz na state
niezdolny do pracy w rolnictwie, aniezdolno$¢ ta zostala stwierdzona zgodnie
z przepisami o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow i rownoczesnie,

a) przenosi swoje prawa i obowiazki z dzierzawy rolniczej na malzonka lub
zstepnych, ktorzy nie przekroczyli wieku 50 lat, nie sa niezdolni do pracy w rol-
nictwie oraz przedloza zaswiadczenie wojta, ze bezposrednio przed przenie-
sieniem pracowali przynajmniej rok w rolnictwie lub,

b) przekazuje nastgpcy, w rozumieniu przepisOw o ubezpieczeniu spotecznym rol-
nikow badz innych przepiséw szczegolnych, wlasno$é gospodarstwa rolnego,
z ktorym przedmiot dzierzawy stanowi zorganizowang calo$¢ gospodarcza.

3. Dzierzawca oraz osoba wstgpujaca w jego prawa odpowiadaja solidarnie wobec wy-
dzierzawiajacego z tytulu zobowiazan wynikajacych z umowy dzierzawy za okres
poprzedzajacy przeniesienie praw.

Art. 31.
Dzierzawca, ktory zawart umowe dlugoterminowej dzierzawy rolniczej ma prawo pod-
dzierzawi¢, bez zgody wydzierzawiajacego, nie wigcej niz 25% przedmiotu dzierzawy
jezeli do zakonczenia dzierzawy rolniczej pozostaja przynajmniej 3 lata, a:

1) poddzierzawa podyktowana jest wzgledami prawidtowej gospodarki na dzierzawio-
nym gruncie, na ktora to okoliczno$¢ dzierzawca przedstawi opini¢ Izby Rolniczej
lub,

2) dzierzawcy do osiagnigcia wieku emerytalnego brakuje mniej niz 5 lat.

Art. 32.

1. W przypadku, gdy wydzierzawiajacy w trakcie trwania dzierzawy rolniczej, ustanowi
na przedmiocie dzierzawy ograniczone prawo rzeczowe, ktorego wykonanie utrudnia-
loby badz ograniczalo wykonywanie przez dzierzawcg jego uprawnien umownych,
dzierzawca ma prawo zadac takiego ograniczenia wykonywania ograniczonego prawa
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rzeczowego przez uprawnionego, by dzierzawca mogt w pelni wykonywac swe upraw-
nienia wynikajace z umowy dzierzawy rolniczej.

. W przeciwnym razie dzierzawca moze domagac¢ si¢ proporcjonalnego obnizenia czynszu,
a gdyby zaistniate utrudnienia i ograniczenia byly istotne, za$ dzierzawa zawarta na
czas okreslony, dzierzawca moze wczesniej wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem ter-
mindéw wypowiedzenia.

. Ochrona praw dzierzawcy zawarta w ust. 1 i 2 uzalezniona jest od uprzedniego ujaw-
nienia dzierzawy w ksiedze wieczystej.

Art. 33.
W przypadku zbycia przez wydzierzawiajacego przedmiotu dzierzawy w trakcie trwa-
nia dzierzawy rolniczej, nabywca wst¢puje w prawa i obowiazki wydzierzawiajacego
bez prawa wczesniejszego wypowiedzenia dzierzawy pod warunkiem, ze przedmiot
dzierzawy zostal wydany dzierzawcy przed jego zbyciem osobie trzeciej.
W przypadku zbycia przez wydzierzawiajacego czgsci przedmiotu dzierzawy w trakcie
trwania dzierzawy rolniczej, dzierzawca ma prawo domagaé sig, by dotychczasowy
wydzierzawiajacy i nabywca zawarli z nim nowe umowy dzierzawy na dotychczaso-
wych warunkach jednakze uwzgledniajace zaistniate zmiany w stanie prawnym przed-
miotu dzierzawy. Czynsz dzierzawny powinien by¢ podzielony pomigdzy zbywceg
i nabywce cze$ci przedmiotu dzierzawy proporcjonalnie do wartosci czgsci zachowa-
nej przez zbywce i uzyskanej przez nabywce.

Art. 34.

Jezeli dzierzawca zmart w trakcie trwania dzierzawy rolniczej, spadkobiercy wstepuja

W jego prawa i obowiazki z umowy dzierzawy.

W przypadku gdy dzierzawca ma kilku spadkobiercow wydzierzawiajacy moze zadac,

by spadkobiercy wskazali mu pisemnie, w ciagu 6 miesigcy od otwarcia spadku, osobg

badz osoby, ktore w ich imieniu beda wykonywaty prawa i obowiazki dzierzawcy.

W przeciwnym przypadku wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ umowg dzierzawy

rolniczej z zachowaniem termindw wypowiedzenia.

W postegpowaniu dzialowym spadkobierca, ktory:

1) nie ukonczyt 50 lat,

2) ma kwalifikacje rolnicze w rozumieniu art. 6 ust. 2. pkt 2 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Tekst jedn. Dz. U. 2012 r. poz. 803
z poézn. zm.),

3) pracowat za zycia dzierzawcy w gospodarstwie obejmujacym badZz stanowiacym
przedmiot dzierzawy rolniczej, ma pierwszenstwo do przyznania mu, w wyniku
dziatu spadku, prawa do uzywania i pobierania pozytkéw z przedmiotu dzierzawy.

Jezeli kilku spadkobiercow spelnia warunki okreslone w ust. 3, sad przyzna prawo do

uzywania i pobierania pozytkow z przedmiotu dzierzawy temu lub tym z nich, ktorzy
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daja najlepsza gwarancjg nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na przedmio-
cie dzierzawy.

5. Wydzierzawiajacy moze zadac, by spadkobiercy dzierzawcy, w ciagu 2 lat od otwarcia
spadku, przedtozyli mu umowg o dziat spadku badZz prawomocne postanowienie sadu
o dziale spadku, okreslajace komu z nich przypadio prawo uzywania i pobierania
pozytkéw z przedmiotu dzierzawy rolniczej. W przeciwnym przypadku wydzierzawia-
jacy moze wypowiedzie¢ umoweg dzierzawy rolniczej z zachowaniem terminéw wypo-
wiedzenia.

6. Z momentem dziatu spadku, tylko osoba badZ osoby okreslone w umowie o dziat
spadku, badz postanowieniu o dziale spadku staja si¢ stronami umowy dzierzawy
rolnicze;j.

Art. 35.

1. W przypadku sprzedazy przez osobg fizyczna lub osobg prawna nieruchomosci rolne;j
nie wchodzacej w sktad Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, prawo pierwokupu
przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli tacznie spelnione sa nastgpujace
warunki:

1) umowa dzierzawy rolniczej zostata zawarta w formie pisemnej z podpisem nota-
rialnie poswiadczonym oraz byta wykonywana co najmniej przez 3 lata liczac od
tej daty,

2) nabywana nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub
jest dzierzawiona przez spotdzielni¢ produkcji rolnej, badz osobg prawna prowa-
dzaca dziatalnos¢ rolnicza.

2. O tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce, jesli
umowa dzierzawy trwala co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia.

3. Jezeli dzierzawcy przyshuguje prawo pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1, zawia-
domienie, o ktérym mowa w ust. 2, wywotuje skutki okreslone w przepisach Kodeksu
cywilnego dotyczacych prawa pierwokupu.

4. W przypadku braku uprawnionego, o ktérym mowa w ust. 1, albo niewykonania przez
niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji Nierucho-
mosci Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy przedmiotem sprzedazy jest
nieruchomo$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha.

5. Przepiséw ust. 1 — 4 nie stosuje sig, jezeli:

1) nabywca nieruchomosci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu przepisow
o0 gospodarce nieruchomosciami,

2) sprzedaz dotyczy nieruchomosci rolnej stanowiacej wktad gruntowy cztonka spot-
dzielni produkcji rolnej na rzecz innego cztonka tej spotdzielni,

3) nabywca nieruchomosci rolnej jest spoéldzielnia produkcji rolnej — w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowiacej wktad gruntowy w tej spotdzielni,

4) nabywca nieruchomosci rolnej jest jednostka samorzadu terytorialnego.

6. Prawo pierwokupu, o ktorym mowa w ust. 4, nie przystuguje, jezeli w wyniku nabycia
nieruchomosci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do
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powierzchni nie wigkszej niz 300 ha acznej powierzchni uzytkéw rolnych, a nabywa-
na nieruchomos¢ jest potozona w gminie, w ktorej ma miejsce zamieszkania nabywca,
lub w gminie graniczacej z ta gmina.

7. Art. 5ust. 2 iust. 3 ustawy z 11 kwietnia 2003r o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Tekst
jedn. Dz. U. 2012 r. poz. 803 z pdzn. zm.) stosuje si¢ odpowiednio.

8. Jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci razaco odbiega od jej wartosci rynkowej, wy-
konujacy prawo pierwokupu moze, w terminie 14 dni od dnia zlozenia o$wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu, wystapic¢ do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci.

9. Sad ustala ceng nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 8, przy zastosowaniu sposobow
jej ustalania przewidzianego w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 36.
Zasady korzystania z prawa pierwszenstwa nabycia przystugujacego dzierzawcom nieru-
chomojci rolnych, gospodarstw rolnych i przedsigbiorstw, o ktorych mowa w art. 3. ust. 1,
pkt 1 — 5 na wypadek ich sprzedazy przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych reguluja
przepisy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Rozdzial 6
Zakonczenie stosunku dzierzawy

Art. 37.
W momencie zakonczenia dzierzawy rolniczej wydzierzawiajacy winien zwroci¢ dzier-
zawcy nierozliczone jeszcze nalezno$ci, z tytutu napraw i ulepszen przedmiotu dzierzawy
dokonanych przez dzierzawcg w toku dzierzawy, a ktore zgodnie z umowa badZ przepisa-
mi prawa obciazaty wydzierzawiajacego o ile nie zachodzi sytuacja okre§lona w art. 22
ust. 1.

Art. 38.

1. W przypadku dokonania przez dzierzawce, bez zgody wydzierzawiajacego, naktadow
i ulepszen przedmiotu dzierzawy w zakresie przekraczajacym jego obowiazki z art. 20,
po zakonczeniu dzierzawy wydzierzawiajacy moze, wedlug swego wyboru, albo za-
trzymac¢ te naktady i ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej niezamortyzowanej
czgsei ich warto$ci z momentu zakonczenia dzierzawy, albo zada¢ przywrdcenia przez
dzierzawcg stanu poprzedniego.

2. W przypadku, gdy dzierzawca dokonat naktadow i ulepszen, o ktorych mowa w ust. 1,
za zgoda wydzierzawiajacego, wydzierzawiajacy nie moze zada¢ przywrdcenia stanu
poprzedniego lecz winien zaptaci¢ dzierzawcy sume odpowiadajaca niezamortyzowa-
nej czeéci ich warto$ci z momentu zakonczenia dzierzawy.

3. Zwrot przez wydzierzawiajacego warto$ci naktadéw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2 mo-
ze polega¢ rowniez na przedhuzeniu dzierzawy rolniczej, na dotychczasowych warun-
kach, na okres umozliwiajacy pelna amortyzacjg¢ poczynionych ulepszen i naktadow.



272 ANETA SUCHON

Art. 39.

1. Jezeli po ustaniu dzierzawy rolniczej dzierzawca pozostawia na przedmiocie dzierzawy
zasiewy o wartoSci przekraczajacej warto$¢ zasiewow jakie przejat od wydzierza-
wiajacego przy rozpoczgciu dzierzawy, moze on zada¢ od wydzierzawiajacego zwrotu
réznicy wartos$ci zasiewow przejgtych i pozostawionych.

2. W sytuacji odwrotnej roszczenie o zwrot roznicy wartosci zasiewow przystuguje wy-
dzierzawiajacemu.

3. W przypadku ustania dzierzawy rolniczej przed uptywem cyklu produkcyjnego na
przedmiocie dzierzawy i wynikajacej stad niemoznosci dokonania przez dzierzawceg
zbiordéw, moze on doliczy¢ do naktadoéw z tytutu poczynionych zasiewoéw ekwiwalent
pienigzny naktadu pracy zwiagzanego z uzyskaniem plonéw, ktorych nie zebrat.

Art. 40.
Wypowiedzenie umowy dzierzawy rolniczej winno by¢ dokonane na pismie, pod rygorem
niewaznos$ci.

Art. 41.
W braku odmiennej umowy stron umowe¢ dzierzawy rolniczej mozna wypowiedzie¢ na
jeden rok naprzod z tym, ze termin zakonczenia dzierzawy powinien przypada¢ na dzien
1 kwietnia badz 1 pazdziernika danego roku.

Art. 42.
Przyczyna wypowiedzenia dzierzawy rolniczej zawartej na czas nieoznaczony moze nie
by¢ wskazana w wypowiedzeniu ale musi istnie¢ i powinna odpowiada¢ celowi gospodar-
czemu wypowiedzenia.

Art. 43.

1. Jezeli umowa dzierzawy rolniczej jest zawarta na czas zycia lub na okres aktywnoSci
zawodowej dzierzawcy, moze by¢ ona wczesniej zakonczona tylko za porozumieniem
stron.

2. W wypadku gdy dzierzawca, o ktérym mowa w ust. 1, uporczywie zwleka z zaptatg
czynszu lub, nie prowadzi przez dtuzszy okres czasu prawidlowej gospodarki na
przedmiocie dzierzawy badz, naraza go na zniszczenie badz uszkodzenie, sad na wnio-
sek wydzierzawiajacego rozwiaze umoweg dzierzawy rolniczej zawarta na czas zycia
lub na okres aktywnosci zawodowej dzierzawcy.

Art. 44.
W braku odmiennej umowy stron, wypowiedzenie przez wydzierzawiajacego, bez zacho-
wania terminéw wypowiedzenia umowy dzierzawy rolniczej zawartej na czas oznaczony,
mozliwe jest tylko gdy:
1) dzierzawca dopuszcza sig¢ zwloki z zaptata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy
ptatnosci, a gdy czynsz jest platny rocznie, jezeli zwloka z zaptata trwa ponad trzy
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miesigce. Wypowiedzenie jest jednak skuteczne dopiero w przypadku gdy
wydzierzawiajacy uprzedzi wczesniej dzierzawce, udzielajac mu dodatkowego
trzymiesigcznego terminu do zaptaty czynszu,

2) dzierzawca, pomimo pisemnego upomnienia wydzierzawiajacego, nie wywiazuje
si¢ z obowiazku prowadzenia prawidlowej gospodarki rolnej na przedmiocie
dzierzawy, a w szczegdlnosci nie dokonuje uzgodnionych z wydzierzawiajacym
naktadow na przedmiot dzierzawy, co zostalo potwierdzone przez wlasciwa Izbg
Rolnicza,

3) dzierzawca, pomimo pisemnego upomnienia wydzierzawiajacego, uzywa przedmio-
tu dzierzawy w sposob sprzeczny z umowa i jego przeznaczeniem co zostalo po-
twierdzone przez Izbg Rolnicza,

4) dzierzawca zaniedbuje przedmiot dzierzawy rolniczej do tego stopnia, ze przedmiot
ten zostaje narazony na utrat¢ lub powazne uszkodzenie,

5) co najmniej 30% przedmiotu dzierzawy ma ulec sprzedazy na cel uzasadniajacy
wywlaszczenie — przed wszczgciem wlasciwego postgpowania wywlaszczeniowego
badz tez gdy ta sama cz¢$¢ przedmiotu dzierzawy zostata wywlaszczona,

6) dzierzawca, bez zgody wydzierzawiajacego, oddat przedmiot dzierzawy osobie trze-
ciej do bezptatnego uzywania badz go poddzierzawil, a nie zachodza przestanki
okreslone w art. 30 ust. 2,

7) spadkobiercy dzierzawcy nie spetnili w terminie zadania wydzierzawiajacego,
o ktorym mowa w art. 34 ust. 211 5.

Art. 45.
Jezeli inaczej nie postanowiono w umowie, dzierzawca ma prawo wypowiedzie¢ umowe
dzierzawy rolniczej zawarta na czas oznaczony jezeli:
1) wydzierzawiajacy, pomimo zawiadomienia dzierzawcy, nie usunat zgloszonych przez
dzierzawce wad uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzytkowanie przed-
miotu dzierzawy rolniczej, o ktorych mowa w art. 18 ust. 2,
2) dzierzawca nie zamierza dokona¢ na wiasna reke¢ napraw, o ktéorych mowa w art. 23
ust. 112,
3) wywlaszczenie badz sprzedaz na cel uzasadniajacy wywlaszczenie objely co najmniej
30% przedmiotu dzierzawy rolnicze;.

Art. 46.
Skutek o$wiadczenia o rozwiazaniu umowy dzierzawy rolniczej bez zachowania okresu
wypowiedzenia nast¢puje w terminie okreslonym przez strong sktadajaca oswiadczenie nie
dluzszym niz 3 miesiagce i nie krotszym niz czas konieczny do sporzadzenia protokolu
wydania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu.

Art. 47.
1. W przypadku ustania dzierzawy rolniczej z powodu sprzedazy przedmiotu dzierzawy
lub jego czgsci na cel uzasadniajacy wywlaszczenie, przed wszczgciem wlasciwego po-
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stgpowania wywlaszczeniowego, jak tez w wypadku wywlaszczenia przedmiotu dzier-
zawy badz jego cze¢Sci, dzierzawcey przyshuguje odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub
od gminy za straty, jakie ponidst w zwiazku ze wczeéniejszym zakonczeniem dzierza-
wy rolniczej oraz za straty w uprawach i urzadzeniach wynikajace ze sprzedazy lub
wywlaszczenia.

2. Jezeli wywlaszczenie polega na ograniczeniu prawa wiasnosci, z ktorym wiaza sig
szkody w zasiewach i uprawach badz tez w urzadzeniach i budynkach stuzacych do ce-
16w produkcyjnych, dzierzawca gruntéw rolnych objgtych tymi ograniczeniami moze
domagac¢ si¢ od instytucji, na rzecz ktoérej dokonano wywlaszczenia, odszkodowania
niezaleznie od roszczen wydzierzawiajacego.

Art. 48.

1. Po zakonczeniu dzierzawy rolniczej dzierzawca zobowiazany jest zwrdci¢ przedmiot
dzierzawy w stanie, w jakim powinien si¢ on znajdowa¢ zgodnie z zasadami prawi-
dlowej gospodarki rolne;.

2. Zwrot przedmiotu dzierzawy powinien nastapic¢ bezposrednio po uptywie okresu dzier-
zawy, bez zbednej zwtoki, w terminie okreslonym przez wydzierzawiajacego.

3. Z przekazania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu sporzadza si¢ protokdét na
zasadach okres$lonych art. 8.

4. W przypadku nie sporzadzenia protokotu, o ktérym mowa w ust. 3, w ciagu miesiaca
od zwrotu przedmiotu dzierzawy, domniemywa sig¢, ze przedmiot dzierzawy zostat
wydany w stanie zdatnym do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem. Domniemanie to
nie powstaje, gdy jedna ze stron odmawia udziatu w sporzadzeniu protokotu.

5. Jezeli dzierzawca zwleka ze zwrotem przedmiotu dzierzawy rolniczej za okres zwtoki,
w ktorym przedmiot dzierzawy pozostawal dalej w jego posiadaniu winien zaptacic¢
wydzierzawiajacemu sum¢ jaka winien by zaptaci¢c wydzierzawiajacemu, wedhug
ostatnich stawek czynszowych ustalonych pomigdzy stronami, gdyby dzierzawa nadal
trwata. Zaptata taka nie wyklucza roszczen odszkodowawczych wydzierzawiajacego.

Art. 49.
Jezeli po uplywie okresu dzierzawy rolniczej dzierzawca uzywa dalej przedmiotu dzierza-
wy, za$ wydzierzawiajacy w ciagu 6 miesigcy nie podjat krokéw majacych na celu po-
nowne objecie przedmiotu dzierzawy, dzierzawa krotkoterminowa przediuza sig, jesli
dzierzawca wyrazi taka wolg, na dotychczasowych warunkach, na nastgpny okres, na ktory
zostala uprzednio zawarta, za$ dzierzawa dlugoterminowa przedtuza si¢ o 5 lat. Przedtuze-
nie takie jest mozliwe tylko jeden raz.

Art. 50.
Jezeli w ciagu 1 roku po ustaniu dlugoterminowej dzierzawy rolniczej wydzierzawiajacy
zamierza odda¢ w dzierzawg osobie trzeciej, przedmiot dotychczasowej dzierzawy lub przy-
najmniej 75% jego powierzchni, dotychczasowemu dzierzawcy przyshuguje ustawowe
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pierwszenstwo ponownego wzigcia w dzierzawg przedmiotu bylej dzierzawy badz jego
czescei jezeli:
1) dzierzawca nie dopuscit si¢ w okresie dzierzawy zwloki z zaplata czynszu,
2) dzierzawca przez caly czas trwania dzierzawy prowadzit na przedmiocie dzierzawy
racjonalna gospodarkg rolna,
3) w okresie trwania dzierzawy rolniczej przedmiot dzierzawy nie byt poddzierzawiany
badz oddawany w bezplatne uzywanie osobie trzeciej.

Art. 51.
Pierwszenstwo ponownego zawarcia umowy dzierzawy rolniczej nie przystuguje dotych-
czasowemu dzierzawcy jezeli:
1) nowym dzierzawca sa zst¢pni, rodzenstwo, zstgpni rodzenstwa wydzierzawiajacego,
2) przedmiotem nowej dzierzawy ma by¢ cate gospodarstwo badz przedsigbiorstwo
wydzierzawiajacego, a przedmiot uprzedniej dzierzawy stanowit jedynie jego czgsc.

Art. 52.
Do pierwszenstwa ponownego zawarcia umowy dzierzawy rolniczej przez dotychczaso-
wego dzierzawce stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustawowym prawie pierwokupu
dzierzawcy zawarte w art. 35.

Rozdzial 7
Przepisy koncowe

Art. 53.
Uchyla sig art. 3 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Tekst jedn.
Dz. U. 2012 r. poz. 803 z p6zn. zm.).

Art. 54.
Do uméw dzierzawy rolniczej majacych za swoj przedmiot obiekty wymienione w art. 3,
a zawartych przed wejsciem w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ nowe przepisy chyba, ze
tre$¢ tych umow zawiera postanowienia odmienne.

Art. 55.
Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 3 miesigcy od dnia ogloszenia.



276 ANETA SUCHON

SOME MORE COMMENTS ON THE NEED TO REGULATE
AGRICULTURAL LEASE IN POLAND

Summary

In this article the author explains why, in the context of the draft paper on rural devel-
opment submitted to the Polish parliament by the Agricultural and Rural Development
Committee, and the recent lease regulations in many European states, is also necessary for
a law on agricultural lease to be adopted in Poland as well. First, the regulation of agricul-
tural lease in selected European states is presented, followed by an analysis of a draft law
submitted to the Polish parliament (Sejm) in February 2015. The law on agricultural lease
has not yet been adopted but its draft constitutes an excellent basis that may be treated as
a springboard for further legislative work on that matter which the current Sejm should
address.

ANCORA SULLA NECESSITA DI DISCIPLINARE GIURIDICAMENTE
L’AFFITTO AGRICOLO IN POLONIA

Riassunto

L’autrice giustifica la necessita di approvare la legge sull’affitto agricolo nel contesto
di un progetto depositato alla Camera dei deputati dalla Commissione per 1’Agricoltura
e lo Sviluppo Rurale e di uno sviluppo dell’attivita di affitto in molti Paesi dell’ Europa
Occidentale. In primo luogo le considerazioni si concentrano sulla presentazione di come
I’affitto di fondi agricoli sia disciplinato nei Paesi dell’Unione europea, e successivamente
sull’analisi del progetto di legge depositato alla Camera dei deputati nel mese di febbraio
2015. 11 documento in oggetto ¢ un’importante voce espressa nella discussione che riguarda
la nuova regolazione dell’affitto agricolo. Nella parte conclusiva 1’autrice sottolinea che il
progetto di legge sull’affitto agricolo depositato dalla Commissione per 1’ Agricoltura e lo
Sviluppo Rurale non ¢ stato approvato, ma costituisce comunque un’ottima base (un punto
di partenza) per ulteriori lavori legislativi in materia di affitti agricoli che la nuova Camera
dovrebbe intraprendere.



