UZASADNIENIE

Szczegodlna regulacja dzierzaw rolnych w Polsce ma charakter okazjonalny i wycinkowy. W
ustawie z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 1. poz. 1061 z p6zn. zm.),
znajdujg si¢ tylko trzy przepisy dotyczace dzierzaw rolnych (art. 704, 706 1 708 K.c.).
Dotyczg one kwestii o charakterze, drugorzednym dla dzierzaw rolnych. Z kolei ustawa z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z
2025 r. poz. 826), dotyczy tylko gruntow rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. W efekcie, w polskim prawodawstwie pomini¢ta jest cata struktura
wewnetrznej organizacji stosunku dzierzawy rolniczej na rynku prywatnym.

Wigkszo$¢ kwestii dotyczacych praw i obowigzkow stron dzierzawy rolniczej, powstania i
ustania tego stosunku, wzajemnych rozliczen z tytutu nakladéw na przedmiot dzierzawy,
regulowana jest przez przepisy Kodeksu cywilnego. Ze wzgledu jednak na szczuptosé
regulacji kodeksu cywilnego dotyczacych dzierzawy znaczna cz¢$¢ problematyki dzierzaw, w
tym rolniczych, regulowana jest przez przepisy o najmie (odestanie z art. 694 K.c.). Instytucja
najmu nie uwzglednia natomiast specyfiki organizacji gospodarstwa rolnego oraz procesoOw
produkcyjnych w rolnictwie.

Aktualny, mato zadawalajacy, stan prawnej regulacji dzierzaw rolnych w Polsce jest
wynikiem tego, ze w okresie prac nad Kodeksem cywilnym (lata 1950 — 1960) wtadze PRL
traktowaty dzierzawe¢ w rolnictwie jako relikt dawnego ustroju, instytucj¢ ktora w miarg
postepowania procesu socjalizacji rolnictwa wypadnie z obrotu gospodarczego. W
konsekwencji z przepisow o dzierzawie wykluczono znacznie bardziej rozbudowane
rozwigzania Kodeksu zobowigzan z 1933 r., uwzgledniajace specyfike dzierzaw rolnych.
Tymczasem wbrew zalozeniom dwczesnych wladz, po 1990 r. stalo si¢ inaczej. Dzierzawa
gruntdw prywatnych rozwijala si¢ i dalej si¢ rozwija. Przyczynity sie do tego w szczegdlnosci
przepisy ustawy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U. z 2024 r.
poz. 90 z p6zn. zm.), uzalezniajace do niedawna nabycie przez rolnika prawa do emerytury
rolniczej, od oddania przez niego gruntdéw w dzierzawe. Badania Instytutu Ekonomiki
Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowe;j - Panstwowy Instytut Badawczy wykazaty, ze w
Polsce w zdecydowanej wigkszo$ci gospodarstw zorganizowanych w oparciu o ziemi¢ wtasng
1 dzierzawiong, wystepowaty dzierzawy miedzysasiedzkie. W 2020 roku takie sytuacje
dotyczyty w ok. 85% gospodarstw z najmem ziemi, a grunty z dzierzaw prywatnych

stanowity prawie 73% tacznej powierzchni dzierzaw.



Pomimo tak duzej popularnosci wsrod rolnikow tej formy gospodarowania ziemig oraz jej
coraz wigkszym ekonomicznym i spotecznym znaczeniu — dzierzawa rolnicza nie ma wtasnej
regulacji uwzgledniajacej jej specyfike. Zapetnienie tej luki w polskim ustawodawstwie
rolnym od wielu lat wskazywane jest w literaturze fachowej jako sprawa pilna, ktora
jednakze, jak dotad nie doczekata si¢ realizacji.

Projekt nie ingeruje w przepisy Kodeksu cywilnego. Nie zmienia on takze przepisOw ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, czy
tez ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 1. poz. 1145).
Przystepujac do opracowania struktury wewnetrznej umowy dzierzawy rolniczej - bo takie
jest gtowne zadanie niniejszego projektu - nalezato stang¢ w obliczu wyboru, czy:

p6j$¢ w kierunku romanskim - a czesciowo i anglosaskim - modelu dzierzawy, ktory opiera
si¢ na szeroko ujetej ochronie dzierzawcy kosztem uprawnien wiascicielskich,

oprze¢ si¢ na germanskim modelu dzierzawy, ktory w znacznej mierze jest modelem
wlascicielskim - przy czym obecny, polski model, jest réwniez takim wlasnie modelem, gdyz

daje pierwszenstwo uprawnieniom wydzierzawiajacego.

W projekcie starano si¢ poj$¢ w kierunku posrednim (kompromisowym). Projekt zawiera
szereg rozwigzan, ktore tagodza wlascicielski charakter modelu dzierzawy rolniczej wlasciwy
polskiemu ustawodawstwu rolnemu. Rozwigzania te jednoczesnie starajg si¢ znalez¢
wywazony kompromis pomig¢dzy interesami dzierzawcy 1 wydzierzawiajacego, dazac do tego,
by zapewni¢ w miar¢ mozliwosci rGwng ochrong interesdw obu stron. Dotyczy to zwlaszcza
praw 1 obowigzkéw stron w zakresie naktadow na przedmiot dzierzawy, rozliczen z tego
tytutu, zakresu swobody gospodarczej dzierzawcy na dzierzawionym gruncie, wejscia w
prawa zmarlego dzierzawcy itd. Majac jednak na uwadze dotychczasowg praktyke i zwyczaje
przyjete wsrdd adresatow projektu, zachowano podstawowe uprawnienia wtascicielskie, takie
jak wptyw na kierunki procesu produkcyjnego na dzierzawionym gruncie, zakres inwestycji 1
naktadow dokonywanych przez dzierzawce, czy brak mozliwosci poddzierzawy gruntu przez

dzierzawce bez zgody wtasciciela (poza $cisle okreslonymi wyjatkami).

Rozdziat 1 zawiera przepisy ogolne.
Art. 1 wskazuje zakres ustawy.
Art. 2 definiuje umowe dzierzawy rolniczej. W szczegdlnosci okresla, ze przedmiotem takiej

umowy sg wylacznie te elementy, ktore zwigzane sa z dziatalno$cig rolnicza, tj. nieruchomos$é



rolna i gospodarstwo rolne. Przy czym rozumienie obu tych przedmiotow dzierzawy jest takie
jak w Kodeksie cywilnym. Nie byto bowiem potrzeby nadawania tym pojgciom innego
znaczenia, chociazby takiego jak w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Po pierwsze,
dotychczas materia dzierzawy gruntow rolnych, czy gospodarstw rolnych byta regulowana
przepisami Kodeksu cywilnego, a w zwigzku z tym odnosita si¢ do poje¢ z tego aktu. Po
drugie, definicje nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego zawarte w u.k.u.r., stworzone
zostaty na potrzeby obrotu nieruchomos$ciami rolnymi i nie ma uzasadnienia aby przenosic je
na grunt stosunku dzierzawy. Oznacza to, ze zakres ustawy obejmuje nieruchomosci rolne 1

gospodarstwa rolne - niezaleznie od ich powierzchni.

Przepisy regulujace dzierzawe gruntow wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa maja swoja regulacje, wigc przepisy projektu nie odnoszg si¢ do tych
nieruchomosci (art. 3 ust. 1).

Z racji tego, ze umowy dzierzawy czgsto sg z pozoru bezczynszowe - co bytoby raczej
uzyczeniem, anizeli dzierzawg - to w rzeczywistosci stosunkow rolniczych, optacanie przez
dzierzawce podatkow, czy innych obcigzen, de facto stanowi ukryty czynsz. Stad niezbgdne
stato si¢ jednoznaczne zakwalifikowanie takich uméw jako umoéow dzierzawy (art. 3 ust. 2). W
konsekwencji, nie bedzie watpliwosci, ze do tego rodzaju umoéw beda miaty zastosowanie

wszystkie instytucje wtasciwe dla dzierzawy rolniczej.

Waznym elementem ustawy jest rozrdznienie dzierzaw dtugoterminowych i
kréotkoterminowych (art. 4). Jednym z celow ustawy jest bowiem zachecanie do zawierania
umoéw dtugoterminowych. Tylko bowiem perspektywa wieloletniego korzystania z danego
gruntu, zachgci rolnikow do racjonalnego inwestowania w niego, a nie maksymalnego
eksploatowania. Umowy dlugotrwate zwigkszaja trwatos¢ gospodarstw opartych na
dzierzawionych gruntach i dajg dzierzawcy bezpieczenstwo finansowe. Dzierzawca
dhugoterminowy, w odrdznieniu od krotkoterminowego, ma mozliwos¢:

1) skorzystania z wyjatkow, pozwalajacych mu na poddzierzawienie lub oddanie do
bezptatnego uzywania przedmiotu dzierzawy, bez zgody wydzierzawiajacego (art. 14),

2) skorzystania z wyjatkdw pozwalajacych mu na przeniesienie, bez zgody
wydzierzawiajgcego, swoich praw 1 obowigzkdéw na osobe trzecig (art. 15 ust. 2-5),

3) uniknigcia rozwigzania umowy przez wydzierzawiajgcego przed uptywem okresu na jaki

zostala zawarta, wyjawszy Scisle okreslone przypadki wskazane w art. 21, (a contrario art.



20).

Wydzierzawiajacy zas§, ma mozliwos¢:

1) otrzymywania od dzierzawcy corocznej informacji o planach produkcyjnych

(art. 13 ust. 2),

2) uniknigcia (analogicznie jak dzierzawca) rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego
przed uptywem okresu na jaki zostata zawarta, wyjawszy $cisle okreslone przypadki
wskazane w art. 22, (a contrario art. 20).

Jako graniczny okres, od ktorej zaczyna si¢ juz umowa dtugoterminowa, przyjeto 8 lat.

Okres ten wynika z tego, ze powinien on by¢ odpowiednio dtugi, aby dzierzawcy korzystali z
programow pomocowych np. w interwencji .11 Premie dla mtodych rolnikow, przy ustalaniu
powierzchni oraz wielko$ci ekonomicznej gospodarstwa w roku wyjsciowym bierze si¢ pod
uwage m.in. uzytki rolne, ktore sg lub najpdzniej w okresie 12 miesi¢cy od dnia przyznania
pomocy beda przedmiotem wylacznej lub wspdlnej z matzonkiem umowy dzierzawy,
zawartej na okres co najmniej 8 lat.

Dla uproszczenia sytuacji stron umow dzierzawy rolniczej, wskazane jest aby podziat tych
umow, a co za tym idzie odpowiadajacych im reziméw prawnych - byt jednoznaczny. W tym
celu nalezy unika¢ zachowania innych umow, anizeli krotkoterminowa i dtugoterminowa.
Umowy dzierzawy rolniczej beda umowami tylko na czas oznaczony do 30 lat. Nalezato wigc
rozstrzygnac, jak kwalifikowa¢ umowy, w ktorych strony, okreslajac okres trwania umowy,
nie wskazaty konkretnego okresu lub zawarty umowe na okres dtuzszy. Umowy zawarte na
czas nieoznaczony, na czas powyzej 30 lat, na czas zycia, czy tez aktywnosci zawodowej,
maja charakter dlugotrwaty. Blizej im zatem do umow dtugoterminowych (8-30 lat), w
rozumieniu nowej ustawy - stad tez zostaty one zaliczone do tej kategorii (art. 4 ust. 3). W

efekcie, zastosowanie do nich bgda miaty przepisy dotyczace tego wlasnie rodzaju umow.

W art. 5 ust. 1 uregulowana jest forma sporzadzenia umowy. Dotychczasowe dopuszczenie
formy ustnej byto bardzo elastyczne dla stron, lecz dzierzawca nigdy nie miat pewnosci co do
tego jak dhugo bedzie mogt korzysta¢ z dzierzawionego gruntu. Przektadato si¢ to na
ograniczone inwestycje w grunt. Z drugiej strony, obligatoryjna forma aktu notarialnego
moglaby by¢ nazbyt ucigzliwa w warunkach wiejskich. Stad optymalng forma, jest w tej
sytuacji co najmniej forma pisemna z potwierdzong datg jej okazania. Potwierdzenie daty
okazania umowy ma na celu unikni¢cia sytuacji, w ktorej udostepnienie gruntu innej osobie

nastapi bez podpisania formalnej umowy, ale gdyby tyko pojawita si¢ potrzeba posiadania
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takiej umowy (np. na potrzeby kontroli w zwigzku z pobranymi doptatami) - strony
sporzadzityby umowe dzierzawy post factum, opatrujac ja wsteczng datg.

Inne mozliwe formy, to forma elektroniczna i akt notarialny. Z racji braku mozliwosci
antydatowania tych umow — nie wymagaja one potwierdzenia daty okazania.

Potwierdzenia daty okazania mogg dokonac¢ trzy kategorie podmiotoéw: notariusz, kierownik
biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa lub wojt wlasciwy ze
wzgledu na miejsce potozenia przedmiotu dzierzawy. Intencja wprowadzenia do tego
katalogu kierownika biura powiatowego ARiIMR oraz wojta - jest maksymalne utatwienie
stronom umowy dostepu do tych osob. Dla stron umowy dzierzawy nie powinno by¢ bowiem
duzym utrudnieniem, udanie si¢ do urzedu gminy lub biura powiatowego ARiIMR w celu
uzyskania potwierdzenia daty zawartej umowy. Ust. 2 okresla sktadniki skutecznego
potwierdzenia daty okazania umowy.

W art. 5 ust. 3 wprowadzona zostata instytucja protokotu wydania przedmiotu dzierzawy,
dotaczanego do umowy. Pozwoli to unikng¢ sporéw na tle pdzniej poczynionych naktadow
(zwlaszcza kiedy w sklad przedmiotu dzierzawy wchodza budynki). Jednoznaczne bowiem
ustalenie sktadnikow przedmiotu dzierzawy i ich stanu bedzie kluczowym dokumentem
stanowigcym punkt wyjscia do wzajemnych rozliczen. O tym jak istotny jest to dokument,
swiadczy zapis, zgodnie z ktérym w przypadku brak jego podpisania przez jedng ze stron daje
uprawnienie do zakonczenia stosunku dzierzawy w sposéb zalezny od rodzaju zwartej umowy
(tj. przez rozwigzanie umowy dzierzawy rolniczej dtugoterminowej i krétkoterminowe;j
zawartej na okres krotszy niz 2 lata - przed uptywem okresu, na ktory zostata zawarta, badz
rozwigzanie umowy dzierzawy krotkoterminowej zwartej co najmniej na 2 lata - bez
wypowiedzenia). Protokot niewatpliwie przystuzy sie wiekszej trwatosci stosunku dzierzawy,
a przy tym ograniczy sprawy w sagdach powszechnych majacych swoje zrodto w wzajemnych
nieporozumieniach co do pierwotnego stanu przedmiotu dzierzawy. Protokot sporzadza si¢
rowniez po zakonczeniu dzierzawy (art. 26 ust. 2). Protokoty te (poczatkowy 1 koncowy)
stworzg wigc swego rodzaju klamrg stosunku dzierzawy, pozwalajac w tatwy sposob na
poréwnanie stanu przedmiotu dzierzawy istniejagcego w chwili podpisania umowy, ze stanem

istniejagcym po jej rozwigzaniu.

Art. 6 odsyta do Kodeksu cywilnego w sprawach nieuregulowanych w ustawie. Stosowanie
Kodeksu cywilnego jest bowiem nieuniknione chociazby ze wzgledu na postugiwanie si¢

kodeksowymi pojgciami nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego (por. art. 2), a takze z



uwagi na liczne odwolywania si¢ do art. 696 K.c. (por. art. 12 ust. 1, art. 13 ust. 1, art. 21 ust.
1 pkt 2 oraz art. 24 ust. 1). Art. 696 K.c. stanowi, ze "Dzierzawca powinien wykonywaé
swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie moze zmieniac
przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego". Sformutowany w tym
przepisie obowiazek dzierzawcy, zostal niejako wiaczony w system dzierzawy rolniczej

uregulowany ustawg o dzierzawie rolniczej.

W rozdziale 2 uregulowane zostaty kwestie zwigzane z platnos$cig czynszu, uwzgledniajace
stosunki panujace migdzy stronami dzierzawy gruntdw rolnych (gospodarstw rolnych). Sa to
mianowicie:

1) wskazanie terminu ptatnosci czynszu (przy braku odmiennych terminéw w umowie), tj.:

a) ostatni dzien obowigzywania umowy - gdy umowa zawarta jest na okres do 1 roku,

b) do dnia 31 pazdziernika roku dzierzawnego - gdy umowa zawarta jest na okres dtuzszy niz
1 rok, (art. 7);

2) prawo dzierzawcy do zadania obnizenia czynszu z powodu zakldcen w korzystaniu

- na skutek obowigzkowych naktadéw ktorejkolwiek ze stron umowy (art. 8);

3) prawo do podwyzszenia czynszu przez wydzierzawiajacego, gdy uzytecznos¢ lub
dochodowos¢ zwigkszy si¢ na skutek dokonanych przez niego naktadéw (art. 9).

Termin ptatno$ci czynszu wskazany w art. 7 rozni si¢ od dotychczasowych regulacji
istniejacych na gruncie Kodeksu cywilnego. Obecnie bowiem zgodnie z art. 699 K.c. o
terminie ptatno$ci przede wszystkim tym decyduja strony w umowie na zasadzie swobody
umoéw (353 K.c.). Dopiero w sytuacji, gdy strony umowy nie wskazg takiego terminu - to
czynsz jest platny z dotu (czyli po zakonczeniu okresu rozliczeniowego, co wynika z tego, ze
czynsz jest najczesciej optacany z dochodoéw uzyskanych z pozytkdw przedmiotu dzierzawy)
w terminie zwyczajowo przyjetym (w przypadku gruntéw rolnych, termin powigzany jest z
danym typem produkcji - zazwyczaj co roku;). Dopiero w razie braku takiego zwyczaju -
czynsz platny jest potrocznie z dotu.

W nowych przepisach, pozostawia si¢ prymat terminu umownego (353" K.c.), (por. zapis: "w
braku odmiennej umowy"). Jednak w przypadku braku jego wskazania w umowie, termin nie
jest zalezny od zwyczaju - co moze by¢ rdznie interpretowane przez strony - lecz jest wprost
wskazany. Jest to uplyw terminu umowy - gdy umowa zawarta jest do 1 roku oraz do 31
pazdziernika roku dzierzawnego - gdy umowa zawarta jest na dluzej niz 1 rok. Rok

dzierzawny rozpoczyna si¢ z chwilg wydania przedmiotu dzierzawy. Jezeli zatem



nieruchomo$¢ wydana zostata w okresie 1 stycznia 2026 r. - 30 pazdziernika 2026 r. (umowa
na dtuzej niz 1 rok), to ptatno$¢ czynszu (jezeli strony nie ustality inaczej w umowie) bedzie
przypadata na 31 pazdziernika 2026 r. Jezeli natomiast wydanie miato miejsce w okresie 31
pazdziernika 2026 r. - 31 grudnia 2026 r., to ptatno$¢ czynszu przypadnie na 31 pazdziernika
2027 r.

Data 31 pazdziernika wynika z tego, ze jest to termin, do ktérego co do zasady wszelkie
zbiory, prace polowe, czy zabiegi agrotechniczne na gruntach rolnych powinny by¢
zakonczone. Tym samym, rolnik w tym okresie powinien dysponowac¢ srodkami (uzyskanymi
ze sprzedazy plodéw rolnych) do uiszczenia naleznego czynszu. Termin ten jest ponadto
zbiezny z praktyka Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa przy zawieraniu umow
dzierzawy gruntow bedacych w Zasobie Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zachowana zostata takze kodeksowa zasada ptatnosci z dotu - a wiec co do zasady po
uzyskaniu plonéw. Nie bedzie jednak ona wyjatkowo zachowana w 1 roku umowy dzierzawy
zawartej na dluzej niz 1 rok, w sytuacji, gdy wydanie nastgpito kréotko przed 31 pazdziernika.
Jezeli bowiem strony nie ustality inaczej, umowa jest na wiecej niz 1 rok, a wydanie nastgpito
np. 30 pazdziernika 2026 r., to termin ptatnosci za rok dzierzawny trwajacy od 30
pazdziernika 2026 r. - 30 pazdziernika 2027 r., przypadnie na samym poczatku dzierzawy (t;.
31 pazdziernika 2026 r.), przyblizajac ten termin raczej do ptatnosci z gory anizeli z dotu.
Art. 8. Obnizenie czynszu na gruncie Kodeksu cywilnego moze obecnie nastgpi¢ badz na
zasadzie swobody umow (tj. gdy strony umowy zgodnie obnizaja czynsz z dowolnych
powodow), badZ na podstawie art. 664 § 1 w zw. z art. 694 K.c., (jezeli przedmiot dzierzawy
ma wady, ktére ograniczaja jego uzytecznosc¢), badz na podstawie art. 700 K.c. ("Jezeli
wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi 1 ktdre nie dotycza
jego osoby, zwykty przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu,
dzierzawca moze zada¢ obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy."). W
art. 8 ustawy, wykreowana zostala kolejna mozliwo$¢ obnizenia czynszu. Bedzie ona
mozliwa mianowicie w sytuacji, gdy obowigzkowe naktady ktorejkolwiek ze stron (np.
naprawy konieczne wydzierzawiajacego, por. art. 663 w zw. z art. 694 K.c., takie jak
chociazby niezbedna wymiana dachu w oddanej w dzierzawg chlewni, czy tez naprawa przez
dzierzawceg zuzytych elementow przedmiotu dzierzawy, w ramach napraw koniecznych
dzierzawcy, por. art. 697 K.c.) - zaktdcaja normalne korzystanie z przedmiotu dzierzawy. Co
istotne - obnizenie to ograniczone jest do wartosci pozytkéw utraconych w okresie, kiedy

wspomniane obowigzkowe naktady byly dokonywane. Realizacja tego roszczenia moze



nastgpic, przez uzgodnienie mi¢dzy stronami obnizonej wysokosci czynszu, albo na drodze
sadowej. W tym drugim przypadku niewatpliwie dzierzawca begdzie musial wykaza¢ warto$¢
utraconych pozytkdéw i zwigzek tego uszczerbku majatkowego z dokonanymi naktadami.
Naktady nieobowigzkowe np. te, o ktorych mowa w art. 12 ustawy - nie sg objete omawianym
przepisem, tj. nie przystuguje roszczenie o obnizenie czynszu w sytuacji dokonania naktadow
(za zgoda, czy bez zgody wydzierzawiajacego) przekraczajacych obowiazki dzierzawcy.
Podwyzszenie czynszu przez wydzierzawiajacego za zgoda dzierzawcy, o ktorym mowa w
art. 9, na gruncie Kodeksu cywilnego moze obecnie nastapi¢ na zasadzie swobody umow (tj.
gdy strony umowy zgodnie podwyzszaja czynsz z dowolnych powodow). Przepisy nie
zawieraja natomiast szczegoélowych regulacji dotyczacych podwyzszenia czynszu na skutek
naktadoéw zwigkszajacych uzytecznos$¢ lub dochodowos¢.

Wdrozenie tego przepisu ma na celu motywowanie wydzierzawiajacych do dokonywania
naktadéw na nieruchomo$¢ oddang w dzierzawe, a nie tylko poprzestaniu na czerpaniu z nich
zyskow. Jednoczes$nie zachowane sg prawa dzierzawcy - poniewaz naktady na tych zasadach
(4. skutkujace podwyzszeniem czynszu), moga by¢ dokonane tylko za jego zgoda. Korzysci z
takiego rozwigzania mogg by¢ wielorakie: 1) zwigkszenie ochrony dzierzawcow —
umozliwienie im korzystania z efektoéw naktadow, ktére poprawiajg warto$¢ lub dochodowosé
nieruchomosci, co moze by¢ szczegdlnie wazne dla rolnikdéw, inwestorow 1 matych
gospodarstw, 2) utatwienie inwestycji na terenach rolnych — zachg¢canie wydzierzawiajacych
do inwestowania w nieruchomosci, co moze przyczyni¢ si¢ do modernizacji i poprawy
efektywnosci produkcji rolniczej, 3) ochrona intereséw wydzierzawiajacego — zapewnienie
mu mozliwosci odzyskania czesci naktadéw, gdy inwestycje zwickszajg wartos¢
nieruchomosci.

W art. 9 ust. 2 znajduje si¢ norma chronigca dzierzawcow przed podwyzszaniem przez
wydzierzawiajacego czynszu (nawet gdy jest przewidziany w zapisach umowy) w sytuacji,
gdy to sam dzierzawca dokonal naktadow zwiekszajacych uzytecznos¢ lub dochodowos¢
nieruchomosci. Rolnicy, ktérzy inwestujac wlasne srodki w poprawe nieruchomosci, nie
powinni by¢ narazeni na dodatkowe koszty w postaci podwyzek czynszu. Powinno to w
zamierzeniu zachgci¢ dzierzawcow do dokonywania inwestycji oraz zapobiec sytuacjom, w
ktoérej inwestycje te bytyby de facto nieoptacalne z powodu podwyzek czynszu. Zakaz taki
zapewni takze dzierzawcom wigkszg pewnos¢ co do wysokosci optat, szczegdlnie w okresie

nastepstw inwestycji i modernizacji gospodarstwa.



Rozdziat 3 reguluje wzajemne prawa i obowigzki stron umowy. Kwestie uregulowane w tej
czesci projektu ustawy, to:

1) wydanie przedmiotu dzierzawy i skutki jego wydania z wadami (art. 10);

2) naktady do ktorych poniesienia obowigzany jest wydzierzawiajacy oraz prawa i obowigzki
dzierzawcy w zwigzku z tymi naktadami (tj. brak mozliwosci sprzeciwu oraz prawo
domagania si¢ przeprowadzenia ich w sposob jak najmniej ucigzliwy) (art. 11);

3) naktady dzierzawcy przekraczajace jego obowiazki dokonane za zgoda
wydzierzawiajgcego oraz zasady ich rozliczania (art. 12);

4) prawo kontroli wydzierzawiajacego, konsekwencje prowadzenia przez dzierzawce
nieprawidlowej gospodarki, a takze przyznanie wydzierzawiajacemu (w przypadku umowy
dhlugoterminowej) uzyskania od dzierzawcy informacji o planach produkcyjnych (art. 13);

5) poddzierzawa - gdzie przewidziana zostata mozliwo$¢ (pod pewnymi warunkami)
poddzierzawienia (lub oddania do bezptatnego uzywania) przedmiotu dzierzawy, jezeli
umowa jest dlugoterminowa (art. 14).

Art. 10 statuuje podstawowy obowigzek wydzierzawiajacego po zawarciu umowy dzierzawy
- a mianowicie wydanie przedmiotu dzierzawy.

Cechy jakimi powinien charakteryzowac¢ si¢ przedmiot dzierzawy okresla ust. 2 tego przepisu.
Sa to: a) stan zdatny do uzywania w sposéb okreslony w umowie, a zarazem zgodny z
przeznaczeniem, albo b) tylko stan zgodny z przeznaczeniem - gdy brak okreslenia sposobu
uzywania w umowie. Brak tych cech, uprawnia dzierzawce do: 1) Zadania usuniecia tych wad
przez wydzierzawiajacego wraz z obnizeniem czynszu 2) odmowy podpisania protokotu - co
w konsekwencji otwiera wydzierzawiajgcemu droge do rozwigzania umowy dzierzawy
rolniczej przed uptywem okresu, na ktory zostata zawarta (por. art. 5 ust. 7 potwierdzony w
art. 22 ust. 1 pkt 1),

Termin wydania przedmiotu dzierzawy (ust. 1), jest o tyle istotny, Zze od chwili wydania
uzaleznione jest rozpoczecie roku dzierzawnego, z ktorym z kolei powigzany jest termin
ptatnosci czynszu (por. art. 7 ust. 2). Prymat terminu wydania maja (podobnie jest to obecnie
na gruncie Kodeksu cywilnego) uzgodnienia stron zawarte w umowie. W przypadku jednak
pominigcia tego elementu (czego obecnie Kodeks cywilny wprost nie reguluje) - powinno ono
nastapi¢ niezwlocznie po wezwaniu dzierzawcy. Ewentualna odmowa wydania przedmiotu
dzierzawy przez wydzierzawiajacego, oznacza takze odmowe jego podpisu na protokole z
wydania (por. art. 5 ust. 3). To z kolei rodzi po stronie dzierzawcy prawo do rozwigzania

umowy dzierzawy przed uptywem okresu, na ktory zostata zawarta (por. art. 5 ust. 8



potwierdzony w art. 22 pkt 1).

Jezeli natomiast wydzierzawiajacy wyda przedmiot dzierzawy ale z wadami, ktére wyjda na
jaw juz po podpisaniu protokotu (ew. zaktualizowania si¢ domniemania z art. 5 ust. 7) i bez
winy dzierzawcy i bez wiedzy w dniu podpisania protokotu (ust. 3) - wowczas dzierzawca
moze zadac usuni¢cia tych wad przez wydzierzawiajacego wraz z obnizeniem czynszu. Brak
usuni¢cia wad przez wydzierzawiajacego, pomimo zadania dzierzawcy, uprawnia natomiast
tego dzierzawce do rozwigzania umowy dzierzawy przed uptywem okresu, na ktory zostata
zawarta (por. art. 22 pkt 2). Dotychczas kwestie te w odniesieniu do dzierzawy (takze
gruntow rolnych) - regulowat art. 663 w zw. z art. 694 K.c.

W art. 11 ustawa reguluje istotng z punktu widzenia cigglosci prowadzenia gospodarstwa
rolnego kwesti¢ - a mianowicie zaktdcenia, czy nawet przestojow w produkcji rolne;j
spowodowane koniecznoscig dokonania obowiazkowych naktadéw obcigzajacych
wydzierzawiajacego. Naleza do nich w szczegolnos$ci naktady potrzebne do utrzymania
rzeczy w zdatno$ci do uzytku (np. duze naprawy konstrukcyjne, wymiana dachu, itp.), (por.
art. 663 w zw. z art. 694 K.c.). Przepis przyznaje dzierzawcy roszczenie o dokonywanie tych
naktadéw w takim terminie i w taki sposdb, aby w jak najmniejszym stopniu negatywnie
wptywatly one na dziatalnos¢ rolnicza.

Art. 12 dotyczy z kolei naktadow przekraczajacych obowigzki dzierzawcy (czyli tzw.
ulepszenia). Obecnie reguluje to art. 663 w zw. z art. 676 K.c.: "Jezeli najemca ulepszyt rzecz
najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedhug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo
zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego". Odnosnie dzierzawy rolniczej proponuje si¢
modyfikacje w stosunku do dotychczasowej regulacji. Polega ona mianowicie na uzaleznieniu
mozliwo$ci dokonania naktadow-ulepszen od zgody wydzierzawiajacego. Przy czym
dokonanie naktadow-ulepszen przez dzierzawce bez takiej zgody: a) pozbawi dzierzawce
wynagrodzenia za te naklady przy wyborze wydzierzawiajacego opcji ich pozostawienia (por.
art. 663 w zw. z art. 676 K.c.), b) narazi na zadanie przywrdcenia stanu poprzedniego (por.
art. 663 w zw. z art. 676 K.c.). Przyja¢ nalezy, ze wyrazenie przez wydzierzawiajacego zgody
na naktady-ulepszenia, nie moze skutkowac p6zniejszym zadaniem przywrocenia stanu
poprzedniego przez dzierzawcg.

Wprowadzenie takiej zgody powinno ograniczy¢ spory migdzy stronami na tle naktadow-
ulepszen oraz zapewni¢ wigksza kontrole wydzierzawiajacego nad przedmiotem dzierzawy.

Art. 13 przyznaje wydzierzawiajacemu uprawnienia kontrolne i uzyskania od dzierzawcy (w
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przypadku dlugoterminowej dzierzawy) informacji o planach produkcyjnych.

Prawo wejscia wydzierzawiajacego na grunt, w celu skontrolowania wykonywania
obowiazkow przez dzierzawce, shuzy ochronie prawa wtasnosci. Wydzierzawiajacy, jako
wiasciciel, ponosi bowiem ryzyko trwatego pogorszenia stanu nieruchomosci - tym bardziej,
ze obecnie nie ma ustawowego uprawnienia do regularnego monitorowania sposobu jej
uzytkowania przez dzierzawce. Co wigcej, bez takiego uprawnienia, w przypadku
wieloletnich uméw dzierzawy, wtasciciel moéglby straci¢ kontrolg nad faktycznym stanem
nieruchomosci. Rowniez KOWR w praktyce czesto kontroluje stan nieruchomosci rolnych
bedacych w dzierzawie — na podstawie umownych klauzul kontrolnych. Przepis wprowadza
zatem jednolite uprawnienie dla wszystkich wydzierzawiajacych, nie tylko podmiotu
publicznego. W ust. 3-5 uprawnienie to zostalo rozwinigte o okreslenie skutkow
niewywigzywania si¢ przez dzierzawce z jego obowigzkow. Skutkiem takim moze by¢ - po
uprzednim upomnieniu - badZ dokonanie na koszt dzierzawcy niezbednych naktadow, badz
doprowadzenie do zakonczenia stosunku dzierzawy (przez rozwigzanie umowy dzierzawy
przed uptywem okresu, na ktory zostala zawarta, badz rozwigzanie bez wypowiedzenia).
Wydzierzawiajacy ma roOwniez na mocy tego przepisu (ust. 2) inne uprawnienie. Jest to
wspomniane juz prawo uzyskania od dzierzawcy informacji o planach produkcyjnych. Stuzy
ono jednak tylko tym wydzierzawiajacym, ktorzy zdecydowali si¢ na zawarcie umowy
dzierzawy dtugoterminowe;.

Art. 14 przyznaje dzierzawcy dlugoterminowemu uprawnienie poddzierzawienia (lub oddania
do bezptatnego uzywania) bez zgody wtasciciela gruntu, przedmiotu najmu. Dotychczas
dzierzawca takiego uprawnienia nie posiadat, chyba ze strony je przewidzialy w umowie na
zasadzie swobody umow, (por. art. 698 § 1 K.c.).

Uprawnienie to obwarowane jest jednak (w celu zapewnienia praw witasciciela) kilkoma
istotnymi, kumulatywnymi ograniczeniami: 1) prawo to dotyczy tylko 25% przedmiotu
dzierzawy, 2) do zakonczenia dzierzawy pozostato wigcej niz 3 lata, 3) jest to podyktowane
zasadami prawidlowej gospodarki (rozumianej w sposob, w jaki rozumiane jest to wyrazenia
na gruncie art. 696 K.c.), 4) dzierzawca zbliza si¢ (nie wigcej niz 5 lat) do wieku
emerytalnego.

Zmiana zmierza do zwigkszenia elastyczno$ci gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi
przez dzierzawcodw w okreslonej sytuacji zyciowej 1 gospodarczej. Ma ona mianowicie
umozliwi¢ starszym dzierzawcom, zblizajagcym si¢ do wieku emerytalnego, czgsciowe

odcigzenie si¢ od prowadzenia catego gospodarstwa. Przepis ten pozwoli im przekaza¢ czg¢sé
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obowigzkéw miodszym rolnikom lub cztonkom rodziny, bez koniecznos$ci rozwigzywania
catej umowy dzierzawy. Dzigki tej mozliwos$ci, w sytuacjach, gdy dzierzawca nie jest w
stanie samodzielnie gospodarowac calg dzierzawiong nieruchomoscia, czgsciowe oddanie
gruntéw do uzywania innym rolnikom moze zapobiec ich nieuzytkowaniu lub zaniedbaniu.
Przepis promuje racjonalne zagospodarowanie uzytkow rolnych, zgodne z zasadami dobre;j

praktyki rolnicze;.

W rozdziale 4 znajduja si¢ przepisy dotyczace zmiany stron umowy dzierzawy - a
mianowicie:

1) prawo dzierzawcy dlugoterminowego do przeniesienia, pod okreslonymi warunkami,
swoich praw, na inng osob¢ bez zgody wydzierzawiajacego (art. 15);

2) ustanowienie przez wydzierzawiajacego ograniczonego prawa rzeczowego (art. 16);

3) zbycie przedmiotu dzierzawy, tj. ograniczenie prawa nabywcy do wypowiedzenia umowy
dzierzawy tylko do sytuacji, gdy przedmiot dzierzawy nie zostat jeszcze wydany, a przy tym
umowa nie byta ujawniona w ksigdze wieczystej (art. 17);

4) regulujace sytuacje $mierci dzierzawcy 1 mozliwo$¢ przyznania praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy dzierzawy osobom bliskim zmarlego, ktore pozostawaty z nim we
wspolnym gospodarstwie domowym (art. 18).

Kwestia uregulowana w art. 15, tj. prawo dzierzawcy do przeniesienia swoich praw i
obowigzkow na inng osobg - poza mozliwos$cig wpisania takiego zapisu w umowie dzierzawy
na zasadzie swobody uméw (353" K.c.) - obecnie nie jest szczegdtowo uregulowana.
Umozliwienie takiego przeniesienia pozytywnie wplynie na stabilno$¢ i cigglos¢
gospodarowania na gruntach rolnych, w szczegolnosci w sytuacjach, gdy dzierzawca z
przyczyn obiektywnych (wiek, choroba, niezdolno$¢ do pracy) nie moze dalej prowadzi¢
dziatalnos$ci rolniczej. Utatwi to takze kontynuacj¢ dzierzawy przez osoby najblizsze
(matzonka, zstepnych), wesprze mtodych rolnikow, pozwoli odmtodzi¢ sektor rolny, a
jednoczesnie zabezpieczy interesy wydzierzawiajacego (utrzymanie produkcji rolnej na
wydzierzawionym gruncie i dochoddéw z tego gruntu, zapewni wigksza pewnos¢ uzyskiwania
czynszu przez wlasciciela gruntu).

Co istotne - przeniesienie bedzie mozliwe nawet bez zgody wlasciciela gruntu. Niemniej
jednak prawo to nie jest bezwarunkowe. Po pierwsze, przystuguje tylko dzierzawcom
dlugoterminowym - dzierzawcy krotkoterminowi w dalszym ciggu nie mogg przenies¢ swoich

praw i obowigzkow bez zgody wlasciciela gruntu. Po drugie, stuzy tylko w przypadku
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zaistnienia co najmniej jednej z sytuacji wskazanej w pkt 1-3 przepisu.

Art. 16 dotyczy sytuacji, w ktorej wydzierzawiajacy ustanowit ograniczone prawo rzeczowe
na przedmiocie dzierzawy. Obecne przepisy nie reguluja wprost sytuacji, w ktorej whasciciel
ustanawia ograniczone prawo rzeczowe po zawarciu umowy dzierzawy 1 tym samym nie
wywigzuje si¢ w pelni z obowigzku okreslonego w art. 693 K.c., tj. z obowigzku oddania
dzierzawcy rzeczy do uzywania i pobierania pozytkow. Dzierzawca moze jedynie zadac
odszkodowania lub powolywac si¢ na nienalezyte wykonanie umowy.

Nowy przepis daje dzierzawcy instrument, do wyegzekwowania prawa do korzystania z
gruntu zgodnie z przeznaczeniem albo do obnizenia czynszu (np. za okres kiedy nie mogt
wjecha¢ na grunt cigzkim sprzetem, z uwagi na zakaz wynikajacy chociazby ze stuzebnosci
przesyhu). Jesli jednak umowa dzierzawy nie byta ujawniona w ksigdze wieczystej, to
roszczenie to dzierzawcy nie przystuguje. Z jednej strony chodzi o to, aby uprawniony z
ograniczonego prawa rzeczowego, ktory nie wiedziat o dzierzawie, nie byt narazony na
ograniczenie mu jego praw przez wiasciciela gruntu, realizujacego zadanie dzierzawcy, a z
drugiej - aby zacheci¢ do dzierzawcow do ujawniania dzierzawy w ksiegach wieczystych. Z
uwagi na to, ze droga konieczna jest takim rodzajem ograniczonego prawa rzeczowego, ktore
moze by¢ ustanowione nawet wbrew woli wlasciciela - instrumentow przewidzianych w tym
przepisie, nie stosuje si¢ wobec witasciciela gruntu do tego rodzaju stuzebnosci.

Art. 17. Obecnie, zgodnie z art. 678 w zwiazku z art. 694 K.c. "W razie zbycia rzeczy najgte]
w czasie trwania najmu nabywca wstgpuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze
jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia". Przy
czym "(...) uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa
najmu byla zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemne;j i z datg pewna, a
rzecz zostata najemcy wydana. Przepis ten dotyczy jednak dzierzaw zawartych na czas
nieoznaczony. Tymczasem wszystkie umowy dzierzawy rolniczej s na czas okreslony.
Zaszta zatem potrzeba doregulowania kwestii zmiany wydzierzawiajgcego w toku stosunku
dzierzawy. Zachowana zostaje zasada ciggto$ci umowy przez wejscie nabywcy w prawa i
obowiazki zbywcy. Jezeli chodzi o prawo do rozwigzania umowy przed uptywem terminu - to
jest to zalezne od tego czy jest to umowa krotkoterminowa zawarta do 2 lat, krétkoterminowa
zawarta na okres 2 lata i 1 dzien - do 8 lat, czy dtugoterminowa (czyli od 8 lati 1 dzief - do
30 lat). Nabywca ma mozliwos$¢ rozwigzania tylko drugiej z nich, tj. umowy
krotkoterminowej zawartej na okres 2 lata 1 1 dzien - do 8 lat. Umowa krétkoterminowa do 2

lat jest bowiem na tyle krotka, ze nie byto potrzeby wprowadzania mozliwosci jej
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wczesniejszego rozwigzania (tym bardziej, ze okres wypowiedzenia wynosi 1 rok), a umowa
dlugoterminowa cechowac si¢ powinna trwatoscig (sam fakt zmiany wiasciciela gruntu nie
powinien zagraza¢ dlugoterminowej dzierzawie, ktora z zalozenia miata dawac stabilno$¢
produkcji rolnej). Przepis przewiduje okres wypowiedzenia zmodyfikowany w stosunku do
ogolnej reguty z art. 20 ustawy, a mianowicie nie przewiduje umownej modyfikacji tego
okresu, jak czyni to art. 20.

Co jednak istotne, prawo wypowiedzenia dzierzawy krotkoterminowej zawartej na okres 2
lata 1 1 dzien - do 8 lat nie sluzy nabywecy, jezeli przedmiot zostal wydany przed nabyciem, a
dodatkowo dzierzawa ujawniona zostata w ksiedze wieczystej. Wydanie nakazuje bowiem
przyjac, ze dzierzawca rozpoczat korzystanie z gruntu, a wpis do ksiegi wieczystej tworzy
domniemanie, ze nabywca mial §wiadomos¢, ze grunt jest objety dzierzawa. Podobnie jak w
wyjasniono to w uzasadnieniu do art. 17, formuta taka ma tez na celu zachecenie
dzierzawcoéw do ujawniania swoich praw w ksiegach wieczystych.

Art. 18 reguluje sytuacje, w ktorej nastepuje $mierc¢ dzierzawcy. Otwiera to mozliwosé
przyznania praw i obowiazkoéw wynikajacych z umowy dzierzawy osobom bliskim zmartego,
ktore pozostawaly z nim we wspdlnym gospodarstwie domowym. Obecnie §mier¢ dzierzawcy
oznacza, ze prawa 1 obowiazki przejmuja jego spadkobiercy (por. 922 K.c.) - chyba Ze zapisy
umowne reguluja to inaczej. Nie zawsze spadkobiercy jednak sg tymi osobami, ktore maja
wole 1 mozliwosci prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej. Co wigcej - moze si¢ zdarzy¢, ze
spadkobiercy ustaleni zostang dopiero po wielu latach. Przejecie dzierzawy przez osobg
bliska, ktora pozostawata ze zmartym dzierzawca we wspolnym gospodarstwie domowym 1
ktora wyrazi takg wole (o$wiadczeniem) zapewni ciggtos¢ produkcji rolnej. W przypadku
braku takich os6b umowa powinna ulec rozwigzaniu (wygasngc¢), co da wilascicielowi - nie
czekajac na ustalenie spadkobiercow - na utozenie stosunku dzierzawy na nowo juz po 1

miesigcu od $mierci dotychczasowego dzierzawcy.

Rozdzial 5 reguluje kwesti¢ zakonczenia stosunku dzierzawy. Ta czg$¢ ustawy, okresla:

1) zasade okres$lajaca termin rozwigzania (wygasnigcia) umowy dzierzawy rolniczej (art. 19);
2) mozliwos$¢ i1 termin wypowiedzenia umowy krétkoterminowej zawartej na co najmniej 2
lata przed uptywem terminu na jaki zostata zawarta, (art. 20);

3) przypadki, kiedy (w braku odmiennych postanowien umowy) wydzierzawiajacy lub
dzierzawca mogg rozwigza¢ umowe dzierzawy przed uptywem okresu na jaki zostata zawarta,

a w przypadku umowy krotkoterminowej zawartej na co najmniej 2 lata - bez koniecznosci
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zachowania terminu wypowiedzenia (art. 21 1 22);

4) zasady rozliczenia naktadéw po rozwigzaniu umowy, tj. naktadow:

a) dzierzawcy poczynionych za wydzierzawiajacego (art. 23),

b) dzierzawcy dokonanych bez zgody wydzierzawiajacego, a takze tych dokonanych za jego
zgoda (art. 24),

C) W postaci pozostawionych zasiewow (art. 25);

7) termin zwrotu przedmiotu dzierzawy i zasady sporzadzenia protokotu z tej czynno$ci (art.
26).

Art. 19, 20, 21 i 22 okreslaja zasady rozwigzania (wygasnigcia) umoéw dzierzawy rolniczej.
Obecnie rozwigzanie umowy dzierzawy zawartej na czas okreslony, przed terminem, jest
mozliwe 1) na podstawie porozumienia stron 2) w okreslnych przypadkach wymienionych w
umowie (np. zaleganie z czynszem), (art. 673 § 3 w zwigzku z art. 694 K.c.) 3) bez zaistnienia
okreslonego przypadku, jezeli strony przewidzialy taka mozliwo$¢ w umowie. Przy czym
jednostronne rozwigzania umowy (tj. ww. pkt 2 i 3) strony mogg obwarowaé okresem
wypowiedzenia (wlasnym albo z K.c.) albo tego nie regulowa¢ i wowczas skutek rozwigzania
bedzie natychmiastowy.

W ustawie wprowadza si¢ zasade, ze wszystkie rodzaje umow dzierzawy rolniczej ulegaja
rozwigzaniu (wygasaja) po uptywie okresu na jaki zostaty zawarte. Sg to bowiem umowy na
czas okreslony, wigc strony w zaleznosci od swoich potrzeb sa w stanie przewidzie¢ jak dtugo
zamierzaja trwac¢ w stosunku dzierzawy. Odstepstwo od tej zasady, to - poza porozumieniem
stron - rozwigzanie za wypowiedzeniem umowy krotkoterminowej zawartej na co najmniej 2
lata (art. 20) oraz konkretne okoliczno$ci wymienione w art. 21 1 22. Art. 20-22 s3 normami
wzglednie wigzacymi, a wiec podlegajacymi ewentualnym modyfikacjom umowa stron.

Art. 23, 24 i 25 reguluja zasady rozliczania nakladéw po rozwigzaniu (wygasnigciu) umowy.
Wydzierzawiajacy powinien mianowicie zwroci¢ dzierzawcy te naktady, ktore dzierzawca
poczynit za wydzierzawiajacego (np. naktady konieczne cigzace na wydzierzawiajagcym
zgodnie z art. 663 w zwiazku z art. 694 K.c.), (art. 23). Wydzierzawiajacy moze natomiast
zatrzymac te naktady, ktorych dzierzawca dokonat z przekroczeniem swoich obowigzkéw i
bez zgody wydzierzawiajacego ale pod warunkiem zaptaty warto$¢ tej czesci naktadow, ktore
si¢ nie zamortyzowaly. Jezeli jednak nie chce ich zatrzymac (za zaptata wartosci
niezamortyzowanej czesci) - moze zada¢ od dzierzawcy aby przywrocit stan sprzed
poczynionych przez niego naktadow (art. 24 ust. 1). W przypadku naktadow takich, tj.

dokonanych przez dzierzawce z przekroczeniem swoich obowigzkow, ale za zgoda
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wydzierzawiajgcego - wydzierzawiajacy moze zatrzymac te naktady, takze pod warunkiem
zaplaty warto$¢ tej czgsci naktadow, ktore si¢ nie zamortyzowaty, lecz nie stuzy mu prawo do
zadania przywrocenia stanu poprzedniego (art. 24 ust. 2). Zaptata niezamortyzowanych czesci
przez wlasciciela gruntu moze polega¢ na zawarciu kolejnej umowy na czas potrzebny do
pelnej amortyzacji. Rozwigzanie takie utatwi rozliczenia i sprzyjac¢ bedzie ciggtosci
dzierzawy.

Naktady w postaci zasiewow o warto$ci przekraczajacej ich wartos¢ z chwili rozpoczecia
dzierzawy (co powinno wynika¢ z protokotu z art. 5 ust. 3) - wydzierzawiajacy powinien
zwroci€ roznicg (art. 25 ust. 1). W sytuacji odwrotnej, tj. gdy warto$¢ zasiewow z poczatku
dzierzawy byla wyzsza, anizeli te ktore pozostaty po ustaniu stosunku dzierzawy - to
dzierzawca powinien zwrdci¢ roznice wydzierzawiajgcemu (art. 25 ust. 2).

Art. 26 wskazuje, ze decydujaca dla terminu zwrotu przedmiotu dzierzawy jest wola
wydzierzawiajacego. Brak zwrotu moze skutkowaé koniecznoscig zaptaty kwote jaka
uzyskatby wydzierzawiajacy, gdyby dzierzawa wciaz trwata (art. 26 ust. 4). Przepis stanowi
takze o koniecznos$ci sporzadzenia protokotu ze zwrotu nieruchomosci oraz skutku jego
braku. Skutkiem tym jest mianowicie powstanie domniemania zwrotu w stanie zdatnym do

uzytku - chyba Ze obie strony odmawiaja podpisania tego protokotu (art. 26 ust. 2 i 3).

Rozdziaty 6 1 7 zawieraja przepisy zmieniajace, a takze dostosowujace 1 koncowe. Sg to:

1) wprowadzenie (w art. 27) formalnej podstawy do uwzglednienia umowy dzierzawy
rolniczej w ksiedze wieczystej - w zwigzku z uzaleznieniem od takiego wpisu roszczenia
dzierzawcy o ograniczenie wykonywania przez uprawnionego ograniczonego prawa
rzeczowego (por. art. 16), a takze pozbawienia nabywcy nieruchomosci bedacej w dzierzawie,
prawa do wczesniejszego rozwigzania umowy dzierzawy (por. art. 17);

2) zmiany (w art. 28) ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, bedace konsekwencja
zmiany formy zawierania umow dzierzawy rolniczej;

3) okreslenie (w art. 29) terminu rozwigzania (wygasniecia) dotychczasowych umow -
niespetniajacych formy okreslonej w art. 5, tj. 3 lata, jako okres niezbgdny do tego aby nie
zaskakiwa¢ stron istniejgcych umow zmianami prawa, w szczego6lnosci, ze podmioty te beda
musiaty sformalizowac istniejacy stosunek dzierzawny, poprzez zawarcie umowy pisemnej z
potwierdzeniem daty jej zawarcia oraz uwzgledni¢ w swoich relacjach nowe prawa 1
obowigzki;

4) okreslenie (art. 30) w jakim okresie, od dnia ogloszenia, ustawa wejdzie w zycie.
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Projekt ustawy nie zawiera przepisoOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039 z pdzn. zm.), w zwigzku z tym

nie wymaga notyfikacji.

Projekt ustawy zostat ujety w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw
pod nr UD279.
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