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Na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu, zgodnie z decyzja przyjeta
na posiedzeniu w dniu 18 lutego br., Komisja Rolnictwa i Rozwoju WSsi wnosi

projekt ustawy:

- 0 dzierzawie rolniczej.

Do reprezentowania stanowiska Komisji w pracach nad projektem ustawy
upowazniony zostat poset Leszek Korzeniowski.
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Projekt z 3 listopada 2014 r.
po poprawkach na dzien 9 luteqo 2015

USTAWA
zdnia............. 2014 r.

o dzierzawie rolniczej

Rozdzial 1
Przepisy ogolne
Art. 1.

1. Ustawa okre§la =zasady dzierzawy rolniczej obejmujacej dzierzawy nieruchomosci
rolnych, gospodarstw rolnych i rolno — przemystowych jak tez przedsigbiorstw
prowadzacych gospodarke rolna.

2. Ustawa reguluje zasady zawierania uméw dzierzawy, zmiany tre$ci i rozwigzywania
tych umow oraz zasady ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego, wzajemnych praw
1 obowigzkow stron w trakcie trwania dzierzawy rolnicze;j.

Art. 2.

Ilekro¢ w niniejszej ustawie jest mowa O:

1) nieruchomosci rolnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ okreslong w
art.46" Kodeksu cywilnego,

2) gospodarstwie rolnym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo okreslone w
art. 55° kodeksu cywilnego,

3) gospodarstwie rodzinnym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo okre§lone
w art. 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. z 2012 r, poz. 803),

4) gospodarce rolnej — rozumie si¢ przez to prowadzenie, W oparciu 0 przedmiot
dzierzawy, produkcji roslinnej, zwierzgcej, przetwdrczej oraz zwigzanych z
nimi ustug,

5) przedsiebiorstwie - nalezy przez to rozumie¢ przedsi¢biorstwo W rozumieniu
art. 55° Kodeksu cywilnego, ktérego glowna i podstawowa dziatalno§é
statutowa polega na prowadzeniu gospodarki rolnej.

Art. 3.

1. Przepisy o ustawy stosuje si¢ do:
1) dzierzawy dziatek o powierzchni powyzej 0,5 ha wyodrgbnionych w ewidencji
gruntéw i budynkow wchodzacych w sktad nieruchomosci rolnych,



2) rownoczesnej dzierzawy dziatek o powierzchni ponizej 0,5 ha wyodrgbnionych
w ewidencji gruntow i budynkéw, wchodzacych w sklad nieruchomosci
rolnych jezeli ich laczna powierzchnia przekracza 0,5 ha,

3) dzierzawy gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 1 ha,

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

5) dzierzawy przedsigbiorstw.

. 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.
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Art. 4.

1. W zakresie nieuregulowanym niniejszg ustawg do dzierzawy rolniczej stosuje si¢
przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Ustawa nie narusza przepisobw ustawy z 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu
nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2012 r. poz. 1187 z pdzn. zm.).

Rozdzial 2
Zawarcie umowy dzierzawy rolniczej

Art. 5.
1.  Strony moga zawrzec:

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

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

3) umowe dzierzawy rolniczej na czas zycia wydzierzawiajagcego badz dzierzawcy,

4) umowe dzierzawy rolniczej zawartg na czas nieoznaczony.

2. Umowe dzierzawy rolniczej zawarta na czas zycia wydzierzawiajacego badz
dzierzawcy nalezy traktowa¢ jak umowe dzierzawy rolniczej dtugoterminowe;j.

3. Do ochrony praw dzierzawcy, ktory zawart umowe¢ dzierzawy rolniczej
dhugoterminowej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci.

~

. Do umowy dzierzawy rolniczej zawartej na czas nieoznaczony stosuje si¢ przepisy
dotyczace dzierzawy krotkoterminowe;.

Art. 6

Krotkoterminowa umowa dzierzawy rolniczej powinna by¢ zawarta, pod rygorem
niewaznos$ci, w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Art. 7.
2



—_—

. Dlugoterminowa umowa dzierzawy rolniczej powinna by¢ zawarta, pod rygorem
niewaznosci, w formie aktu notarialnego.

2. Dzierzawca, ktory zawart umowg dzierzawy rolniczej dlugoterminowej moze zada¢, by
wydzierzawiajacy bedacy wiascicielem przedmiotu dzierzawy wystapil o dokonanie
wpisu, ujawniajacego osobe dzierzawcy oraz czas trwania dzierzawy, w ksiedze
wieczystej] prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej w cato$ci badz czesci
przedmiot dzierzawy.

Art. 8.

—

. Jezeli przedmiotem dzierzawy rolniczej jest gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni
powyzej 5 ha badz przedsigbiorstwo, o ktorym mowa w art. 3. ust. 1, pkt 4 i 5, do
umowy dzierzawy rolniczej dotagcza si¢ protokot przekazania dzierzawcy przez
wydzierzawiajacego gospodarstwa badz przedsigbiorstwa.

2. Protokot 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;.

4. W braku odmiennych postanowien umownych koszty sporzadzenia protokotu, o ktorym
mowa w ust. 2, ponoszg strony po potowie.

5. Protokoét , 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 ktdrym mowa w ust. 2,
przez obie strony dzierzawy rolniczej, w ciggu miesigca od wydania przedmiotu
dzierzawy, domniemywa si¢, ze przedmiot dzierzawy zostat wydany w stanie zdatnym
do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem. Domniemanie to nie powstaje, gdy jedna ze
stron odmawia udzialu w sporzadzeniu protokotu.

. Zasady przekazywania dzierzawcy nieruchomosci rolnych, gospodarstw rolnych badz
przedsigbiorstw, o ktorych mowa w art. 3. ust. 1, pkt 1 -5 wchodzacych w sktad Zasobu
Wilasno$ci  Rolnej Skarbu Panstwa reguluja przepisy o gospodarowaniu
nieruchomos$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 przypadac
wczesniej niz po uzyskaniu pierwszych pozytkow z przedmiotu dzierzawy. Dalsze
terminy ptatnos$ci czynszu okreslaja ponizsze przepisy.

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

1) w pieniagdzach,
2) w ulamkowych cz¢séciach pozytkow z przedmiotu dzierzawy,
3) w produktach rolnych,



4) w $wiadczeniach innego rodzaju.

4. Strony mogg przyja¢, ze wysokos¢ czynszu dzierzawnego bedzie odpowiadata
okreslonej przez nie ilosci produktow rolnych i cenie ustalonej wedtug $rednich stawek
stosowanych w skupie.

5. Jezeli czynsz dzierzawny zostal okreslony w $wiadczeniach innego rodzaju niz
pieniadze, kazda ze stron moze wystapi¢, na koniec danego roku dzierzawy, z
zadaniem przej$cia na czynsz okreslony w pienigdzach ze skutkiem na koniec
nastepnego okresu ptatnosci czynszu.

6. Przy przeliczaniu czynszu wyrazonego w $wiadczeniach innego rodzaju na czynsz
okreslony w pienigdzach strony winny opiera¢ si¢ na wyrazonej w pienigdzach
przecigtne] w danym wojewddztwie wartosci przeliczanych §wiadczen. W braku
porozumienia stron kazda z nich moze zada¢ opinii Izby Rolniczej, badz wystgpi¢ do
sadu o dokonanie odpowiedniego przeliczenia.

Art. 10.

1. Jezeli czynsz dzierzawny wyrazony jest w pienigdzach, strony moga zastrzec w umowie
coroczng waloryzacj¢ czynszu wskazujac jako wskaznik waloryzacji :

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

2. W wypadku zawarcia umowy dlugoterminowej dzierzawy rolniczej kazda ze stron
moze, po uplywie dziesi¢cioletniego okresu trwania dzierzawy, domagaé si¢
dostosowania czynszu wyrazonego Ww pienigdzach do aktualnego poziomu
wolnorynkowego w danym wojewddztwie. W braku porozumienia stron wysoko$¢
czynszu ustala sad.

Art. 11.

1. Jezeli z powodu klesk zywiotowych lub innych nadzwyczajnych wypadkéw, za ktore
dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci (w szczegolnosci powddz, gradobicie, susza,
mroz, epidemia szkodnikdéw, choroby zwierzat gospodarskich), zwykty przychdd z
przedmiotu dzierzawy rolniczej w danym dziale produkcji ulegt zmniejszeniu co
najmniej o 30 % dzierzawca moze z3da¢ odpowiedniego obnizenia czynszu
dzierzawnego badz catkowitego zwolnienia go z obowigzku zaptaty czynszu w danym
roku.

2. Z z7adaniem obnizki czynszu dzierzawca moze wystapi¢ w trakcie kolejnych lat
dzierzawy, w ktérych 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 zaptaty czynszu orzeka sad.



4. Ust. 1 12 nie stosuje si¢ gdy obowigzkiem dzierzawcy, wynikajacym z przepiséw prawa
lub umowy dzierzawy  bylo ubezpieczenie przedmiotu dzierzawy od ryzyka
skutkujagcego 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
dokonuja remontdéw, napraw, ulepszen, do dokonania ktérych sa zobowiazani lecz,
ktére zaktocaja normalne korzystanie z przedmiotu dzierzawy, dzierzawca moze
zazada¢ odpowiedniej obnizki czynszu dzierzawnego.

2. Postanowienia ust. 1 nie dotyczg sytuacji gdy dzierzawca dokonuje bez zgody
wydzierzawiajgcego inwestycji i naktadow, o ktorych mowa w art. 26 i 27, jak tez
sytuacji, gdy wydzierzawiajacy dokonuje zabiegéw niezbednych 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 wydzierzawiajgcego, za zgodg dzierzawcy, w okresie
trwania dzierzawy rolniczej , nakladow 1 ulepszen przedmiotu dzierzawy
zwiekszajacych jego uzyteczno$¢ 1 dochodowos$¢, wydzierzawiajacy moze si¢
domaga¢ odpowiedniej podwyzki czynszu.

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

Art. 14,

Wydzierzawiajacy nie moze domagacé si¢ podwyzszenia czynszu, gdy w okresie trwania
dzierzawy rolniczej naktadéw lub ulepszen zwickszajacych dochodowos$¢ 1 uzytecznos¢
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 dluzszy niz rok, w
przypadku braku porozumienia stron, czynsz za dany rok dzierzawy platny jest w
dwoch terminach potrocznych przypadajacych odpowiednio na dzien 1 kwietnia i
na dzien 1 listopada danego roku.

3. Jezeli strony nie postanowity inaczej, ptatnosci, o ktorych mowa w ust. 2 sg réwnej
wysokosci.



Art. 16.

Strony umowy dzierzawy rolniczej moga, uwzgledniajac specyfike cyklu produkcyjnego
w danej branzy produkcyjnej, w sposdb odmienny ustali¢ terminy platnos$ci czynszu
dzierzawnego.

Art. 17.

Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ do dzierzawy nieruchomosci rolnych,
gospodarstw rolnych i przedsi¢biorstw, o ktérych mowa w art. 3. ust. 1, pkt 1 - 5
wchodzacych w sklad Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, 0 ile przepisy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie stanowig inacze;.

Rozdzial 4
Prawa i obowigzki 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, ktére ograniczaja mozliwos$¢ jego
przewidzianego w umowie uzywania, albo takie wady powstaly pdzniej bez winy
dzierzawcy, dzierzawca moze zada¢ niezwlocznego usuni¢cia wad przez
wydzierzawiajacego podajac mu odpowiedni termin. Dzierzawca moze tez zadaé
obnizenia czynszu za okres do usuni¢cia wad chyba, ze o istnieniu wad wiedziat w
momencie zawarcia umowy.

Art. 19.

Dzierzawca nie moze sprzeciwi¢ si¢ dokonaniu przez wydzierzawiajacego napraw i
remontoOw przedmiotu dzierzawy w zakresie, w jakim te naprawy i remonty stanowig
obowigzek wydzierzawiajacego. Moze natomiast domagac si¢ przeprowadzenia ich w taki
sposob 1 w takim okresie, by stanowily one mozliwie najmniejsze zaktocenie cyklu
produkcyjnego w prowadzonym przez niego gospodarstwie.

Art. 20.

1. Strony moga zastrzec, ze obowigzkiem dzierzawcy bedzie dokonanie ulepszen
przedmiotu dzierzawy. W umowie strony okreslaja sposob rozliczenia naktadow z
tytutu ulepszen w tym, poprzez czasowe zwolnienie dzierzawcy z obowigzku zaptaty
CZynszu.

2. Jezeli strony nie okreslity sposobu dokonania rozliczen naktadow, o ktorych mowa w
ust. 1, art. 38, stosuje si¢ odpowiednio.
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. Dzierzawca ma prawo zada¢ przedtuzenia okresu dzierzawy na czas potrzebny do
pokrycia naktadow, przy uwzglednieniu amortyzacji, wysoko$cia naleznego czynszu.

Art. 21.

Dzierzawca obowigzany jest do prowadzenia prawidtowej gospodarki rolnej na
przedmiocie dzierzawy nie naruszajacej jego substancji, rolniczego charakteru i
zdolnosci produkcyijne;j.

. Jezeli w umowie dzierzawy rolniczej nie zastrzezono inaczej, dzierzawca obowigzany
jest ponadto dokonywa¢ na wilasny koszt, bez mozliwosci rozliczen z
wydzierzawiajagcym, 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 naktadow i
ulepszen, o ktorych mowa w art. 19.

. Wydzierzawiajgcemu przystuguje prawo wstepu na nieruchomosci bedace przedmiotem
dzierzawy celem zbadania, czy dzierzawca wykonuje obowiazki, o ktorych mowa w
ust. 1 i ust. 2.

W wypadku dzierzawy dlugoterminowej dzierzawca ma obowigzek udzielaé
wydzierzawiajagcemu informacji co do swych planow produkcyjnych w przysztych
okresach gospodarczych.

Art. 22.

W wypadku stwierdzenia, ze dzierzawca nie wywigzuje si¢ w sposob nalezyty ze
swych obowigzkow w zakresie prawidlowej gospodarki na przedmiocie dzierzawy,
wydzierzawiajagcy moze, po udzieleniu mu upomnienia, zwréci¢ si¢ do wilasciwej
miejscowo lIzby Rolniczej o stwierdzenie naruszenia przez dzierzawcg zasad
prawidtowej gospodarki na przedmiocie dzierzawy.

W upomnieniu wydzierzawiajacy wyznacza dzierzawcy co najmniej trzy miesi¢czny
termin, uwzgledniajacy cykl produkcyjny gospodarstwa dzierzawcy, do doprowadzenia
przedmiotu dzierzawy do wlasciwego stanu.

W przypadku bezskuteczno$ci upomnienia i uzyskania potwierdzenia Izby Rolniczej
naruszenia przez dzierzawce zasad prawidtowej gospodarki wydzierzawiajagcy ma
prawo:

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

2) wypowiedzenia umowy dzierzawy rolniczej bez zachowania terminow
wypowiedzenia.



Art. 23.

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
nic jest mozliwe, dzierzawca winien zawiadomi¢ o tym niezwlocznie
wydzierzawiajacego, wyznaczajac mu jednoczesnie termin dokonania napraw. Po
bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu dzierzawca moze dokonaé tych
napraw na koszt wydzierzawiajacego. Koszt napraw ulega zaliczeniu na poczet
przysztego czynszu dzierzawnego.

W sytuacji gdy przedmiot dzierzawy ulegl zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktdre
wydzierzawiajacy odpowiedzialno$ci nie ponosi, wydzierzawiajacy nie ma obowigzku
przywrocenia stanu poprzedniego.

Art. 24,

Jezeli przedmiot dzierzawy rolniczej obejmuje inwentarz zywy nalezacy do
wydzierzawiajacego, dzierzawca obowigzany jest utrzymywacé go w stanie zgodnym z
zasadami prawidlowej gospodarki i1 dobrostanu zwierzat. W braku odmiennych
postanowien umownych dzierzawca obowigzany jest takze zastgpowaé sztuki
zwierzat, ubywajace z przyczyn naturalnych albo gospodarczo uzasadnionych,
sztukami mtodymi do poziomu liczebnos$ci stada w momencie rozpoczecia dzierzawy.

2. W przypadku gdy ubytek, o ktérym mowa w ust. 1 jest wynikiem okolicznosci, za ktore

dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi, do zastgpienia sztuk ubywajacych
obowigzany jest wydzierzawiajacy. Dotyczy to zwlaszcza wad i choréb ukrytych
inwentarza zywego, ujawnionych w procesie hodowlanym, a nie ujetych w protokole
przejecia przedmiotu dzierzawy.

Jezeli wydzierzawiajacy, wbrew obowigzkowi okre§lonemu w ust. 2, nie uzupeini
ubytku w ciggu 3 miesigcy od otrzymania zawiadomienia od dzierzawcy, dzierzawca
moze sam uzupeini¢ ubytek. Poniesione przez dzierzawce koszty uzupeinienia stada
ulegajg zaliczeniu na poczet przysztego czynszu dzierzawnego.

Art. 25.

Jezeli w umowie dzierzawy rolniczej inaczej nie zastrzezono, dzierzawca jest obowigzany
do ponoszenia kosztow obowigzkowego ubezpieczenia budynkoéw wchodzacych w sktad
przedmiotu dzierzawy.

Art. 26.

Jezeli w trakcie trwania dzierzawy rolniczej wydzierzawiajacy nie dokonuje
naktadow, inwestycji, ulepszen na przedmiocie dzierzawy, do dokonania ktorych jest
zobowigzany, dzierzawca moze wezwac¢ pisemnie wydzierzawiajacego do dokonania
tych nakladow wyznaczajagc mu dwumiesieczny termin rozpoczecia robot. Po



bezskutecznym jego uplywie dzierzawca upowazniony jest do dokonania naktadéw na
koszt wydzierzawiajacego .
Poniesione naklady podlegaja zaliczeniu na poczet naleznego czynszu dzierzawnego.

Art. 27.

Dzierzawca, ktory zamierza dokona¢ nakladoéw, inwestycji i ulepszen przedmiotu
dzierzawy rolniczej w zakresie przekraczajagcym jego obowiazki, o ktorych mowa w
art. 21 ust. 112, powinien uzyskac na to zgode wydzierzawiajgcego.

Przy braku zgody wydzierzawiajacego na naklady, o ktorych mowa w ust. 1
dzierzawca, ktory zawart umowe dtugoterminowej dzierzawy rolniczej moze zwrécié
si¢ do sadu, zalgczajac opini¢ Izby Rolniczej, o stwierdzenic w jakim zakresSie
proponowane przez niego naklady i ulepszenia sg konieczne dla utrzymania lub
powickszenia produkcyjnos$ci gospodarstwa. Naktady objete stwierdzeniem sagdu moga
by¢ dokonane bez zgody wydzierzawiajacego pod warunkiem, ze ich warto$¢ nie
przekracza 20% warto$ci przedmiotu dzierzawy.

Sad moze wyrazi¢ zgode na proponowane zmiany badz ich czes¢ jezeli:
1) powigkszajg dochodowosc¢ i zdolnos¢ produkcyjng przedmiotu dzierzawy,
2) nie naruszajg substancji przedmiotu dzierzawy,
3) nie prowadza do nieodwracalnych zmian w sposobie jego rolniczego
uzytkowania,
4) nie pozbawiaja go rolniczego charakteru,
5) sg zgodne z kierunkami przemian rynku rolnego.

Niezamortyzowane naktady, o ktorych mowa w ust.l dokonane bez zgody
wydzierzawiajacego nie podlegaja rozliczeniu z wydzierzawiajgcym W momencie
zakonczenia dzierzawy.

Art. 28.

Dzierzawca, ktory zamierza dokona¢ zmian kierunku 1 profilu produkcji na
dzierzawionych nieruchomos$ciach rolnych winien wuzyska¢ na to zgode
wydzierzawiajacego.

W przypadku braku zgody wydzierzawiajagcego na zmiany, 0 ktorych mowa w ust. 1
dzierzawca, ktory zawart umowe dtugoterminowej dzierzawy rolniczej moze zwrocié
si¢ do sadu, zalaczajac opini¢ Izby Rolniczej, o wyrazenie zgody na proponowane
zmiany kierunku i profilu produkcji. Sad moze wyrazi¢ zgode na proponowane zmiany
badz ich czesé, a art. 27 ust. 3 i ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio.



Rozdzial 5
Zmiana tresci umowy dzierzawy rolniczej
Art. 20.

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, z wyjatkiem okresu, na ktéry zostata
Zzawarta.

Zmian umowy dzierzawy rolniczej w okoliczno$ciach, o ktorych mowa w ust. 1
mozna zada¢ najwczesniej po uptywie 2 lat od zawarcia umowy lub od poprzedniej
zmiany umowy, ktdra nastapita z przyczyn, o ktorych mowa w ust. 1.

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

Art. 30.

Dzierzawca nie moze przenies¢ swych praw i obowigzkéw ze stosunku dzierzawy
rolniczej na osobg trzecig bez zgody wydzierzawiajacego.

Jednakze w przypadku dlugoterminowej dzierzawy rolniczej dzierzawca moze
skutecznie przenie$¢ prawa i obowigzki z umowy dzierzawy, gdy:

1) zawiadomi pisemnie wydzierzawiajgcego, z miesiecznym wyprzedzeniem, o
zamierzonym przeniesieniu na osobe¢ trzecig praw i obowigzkow z umowy
dzierzawy rolniczej, a przy tym, osiggnal wiek emerytalny lub stal si¢
dhlugotrwale badz na state niezdolny do pracy w rolnictwie, a niezdolnos¢ ta
zostala stwierdzona zgodnie z przepisami o ubezpieczeniu spolecznym
rolnikow 1 rOwnoczesnie,

a) przenosi swoje prawa i obowigzki z dzierzawy rolniczej na matzonka
lub zstepnych, ktorzy nie przekroczyli wieku 50 lat, nie sg niezdolni do
pracy w rolnictwie oraz przedlozg zaswiadczenie wojta, ze bezposrednio
przed przeniesieniem pracowali przynajmniej rok w rolnictwie lub,

b) przekazuje nastepcy, w rozumieniu przepisow o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow badz innych przepiséw szczegodlnych, wlasnos¢
gospodarstwa rolnego, z ktorym przedmiot dzierzawy stanowi
zorganizowang cato$¢ gospodarcza.

3. Dzierzawca oraz osoba wstepujaca w jego prawa odpowiadaja solidarnie wobec

wydzierzawiajacego z tytulu zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy za okres
poprzedzajacy przeniesienie praw.

Art. 31.

Dzierzawca, ktory zawart umowe dlugoterminowej dzierzawy rolniczej ma prawo

poddzierzawié, bez zgody wydzierzawiajacego, nie wigcej niz 25% przedmiotu dzierzawy
jezeli do zakonczenia dzierzawy rolniczej pozostaja przynajmniej 3 lata, a:
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1) poddzierzawa podyktowana jest wzglgdami prawidtowej gospodarki na
dzierzawionym gruncie, na ktorg to okoliczno$¢ dzierzawca przedstawi opini¢
Izby Rolniczej lub,

2) dzierzawcy do osiggnig¢cia wieku emerytalnego brakuje mniej niz 5 lat.

Art. 32.

. W przypadku, gdy wydzierzawiajacy w trakcie trwania dzierzawy rolniczej,
ustanowi na przedmiocie dzierzawy ograniczone prawo rzeczowe, ktorego
wykonanie utrudnialoby badz ograniczalo wykonywanie przez dzierzawce jego
uprawnien umownych, dzierzawca ma prawo zada¢ takiego ograniczenia
wykonywania ograniczonego prawa rzeczowego przez uprawnionego, by
dzierzawca mogl w petni wykonywa¢ swe uprawnienia wynikajagce z umowy
dzierzawy rolnicze;j.

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

. Ochrona praw dzierzawcy zawarta w ust. 1 i 2 uzalezniona jest od uprzedniego
ujawnienia dzierzawy w ksiedze wieczyste] .

Art. 33.

. W przypadku zbycia przez wydzierzawiajacego przedmiotu dzierzawy w trakcie
trwania dzierzawy rolniczej, nabywca wstepuje w prawa 1 obowigzki
wydzierzawiajgcego bez prawa wczesniejszego wypowiedzenia dzierzawy pod
warunkiem, ze przedmiot dzierzawy zostal wydany dzierzawcy przed jego
zbyciem osobie trzeciej.

. W przypadku zbycia przez wydzierzawiajacego czesci przedmiotu dzierzawy w
trakcie trwania dzierzawy rolniczej, dzierzawca ma prawo domagaé si¢, by
dotychczasowy wydzierzawiajagcy 1 nabywca zawarli z nim nowe umowy
dzierzawy na dotychczasowych warunkach jednakze uwzgledniajace zaistniale
zmiany w stanie prawnym przedmiotu dzierzawy. Czynsz dzierzawny powinien
by¢ podzielony pomigdzy zbywce i nabywce czesSci przedmiotu dzierzawy
proporcjonalnie do warto$ci czg¢sci zachowanej 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 wydzierzawiajagcy moze
zadaé, by spadkobiercy wskazali mu pisemnie, w ciggu 6 miesi¢gcy od otwarcia
spadku, osobe badz osoby, ktore w ich imieniu bedg wykonywaty prawa i
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obowiazki dzierzawcy. W przeciwnym przypadku wydzierzawiajacy moze

wypowiedzie¢ umowe¢ dzierzawy rolniczej z zachowaniem termindéw

wypowiedzenia.

. W postepowaniu 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 ksztattowaniu ustroju rolnego (Tekst jedn. Dz. U. 2012 r. poz. 803 z
pézn. zm.),

3) pracowal za zycia dzierzawcy w gospodarstwie obejmujagcym badz
stanowigcym przedmiot dzierzawy rolniczej,

ma pierwszenstwo do przyznania mu, w wyniku dziatu spadku, prawa do uzywania

1 pobierania pozytkow z przedmiotu dzierzawy.

. Jezeli kilku spadkobiercéw spetnia warunki okreslone w ust. 3, sad przyzna prawo

do uzywania i pobierania pozytkéw z przedmiotu dzierzawy temu lub tym z nich,

ktorzy daja najlepsza gwarancj¢ nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
przedmiocie dzierzawy.

. Wydzierzawiajacy moze zada¢, by spadkobiercy dzierzawcy, w ciggu 2 lat od

otwarcia spadku, przedtozyli mu umowe¢ o dziat spadku badz prawomocne

postanowienie sadu o dziale spadku, okreslajace komu z nich przypadto prawo
uzywania i pobierania pozytkow z przedmiotu dzierzawy rolniczej. W przeciwnym

przypadku wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy rolniczej z

zachowaniem terminOw wypowiedzenia.

. Z momentem dzialu spadku, tylko osoba badz osoby okreslone w umowie o dziat

spadku, badz postanowieniu o dziale spadku stajg si¢ stronami umowy dzierzawy

rolniczej.

Art. 35.

. W przypadku sprzedazy przez osobe¢ fizyczng lub osobe prawng nieruchomosci
rolnej nie wchodzacej w sktad Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, prawo
pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli tacznie speinione sg
nastepujace warunki:

1) umowa dzierzawy rolniczej zostala zawarta w formie pisemnej z podpisem
notarialnie po§wiadczonym oraz byla wykonywana co najmniej przez 3 lata
liczac od tej daty,

2) nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego
dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spoidzielni¢ produkcji rolnej, badz
osobe prawng prowadzaca dziatalnos$¢ rolnicza.

. O tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce, jesli

umowa dzierzawy trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia.

. Jezeli dzierzawcy przystuguje prawo pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1,

zawiadomienie, o ktorym mowa w ust. 2, wywotuje skutki okreslone w przepisach

Kodeksu cywilnego dotyczacych prawa pierwokupu.
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4. W przypadku braku uprawnionego, o ktorym mowa w ust. 1, albo niewykonania
przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji
Nieruchomosci Rolnych dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa, gdy przedmiotem
sprzedazy jest nieruchomos$¢ rolna o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha.

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

1) nabywcg nieruchomos$ci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu
przepisOw o gospodarce nieruchomosciami,

2) sprzedaz dotyczy nieruchomosci rolnej stanowigcej wklad gruntowy cztonka
spotdzielni produkcji rolnej na rzecz innego cztonka tej spotdzielni,

3) nabywca nieruchomosci rolnej jest spotdzielnia produkcji rolnej — w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowiacej wklad 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 nast¢puje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego,
jednak do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha lacznej powierzchni uzytkow
rolnych, a nabywana nieruchomos¢ jest potozona w gminie, w ktorej ma miejsce
zamieszkania nabyweca, lub w gminie graniczacej z ta gming.

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

8. Jezeli cena sprzedawanej nieruchomosci razaco odbiega od jej wartosci rynkowej,
wykonujacy prawo pierwokupu moze, w terminie 14 dni od dnia zlozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystapi¢ do sagdu o ustalenie ceny
tej nieruchomosci.

9. Sad ustala cen¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 8, przy zastosowaniu
sposobow jej ustalania przewidzianego w przepisach o gospodarce
nieruchomog$ciami.

Art. 36.

Zasady korzystania z prawa pierwszenstwa nabycia przystugujacego dzierzawcom
nieruchomosci rolnych, gospodarstw rolnych i przedsi¢biorstw, 0 ktorych mowa w art. 3.
ust. 1, pkt 1 — 5 na wypadek ich sprzedazy przez Agencje Nieruchomosci Rolnych reguluja
przepisy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Rozdzial 6
Zakonczenie stosunku dzierzawy
Art. 37.

W momencie zakonczenia dzierzawy rolniczej wydzierzawiajagcy winien zwrdcié
dzierzawcy nierozliczone jeszcze naleznosci, z tytutu napraw i ulepszen przedmiotu
dzierzawy dokonanych przez dzierzawce w toku dzierzawy, a ktére zgodnie z umowa
badZz przepisami prawa obcigzaly wydzierzawiajacego o ile nie zachodzi sytuacja
okreslona w art. 22 ust. 1.

13



Art. 38.

1. W przypadku dokonania przez dzierzawce, bez zgody wydzierzawiajacego,
naktadow 1 ulepszen przedmiotu dzierzawy w zakresie przekraczajacym jego
obowiazki z art. 20, po zakonczeniu dzierzawy wydzierzawiajagcy moze, wedtug
swego wyboru, albo zatrzyma¢ te naklady i1 ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej niezamortyzowanej czgsci ich wartosci z momentu zakonczenia
dzierzawy, albo zada¢ przywrocenia przez dzierzawce stanu poprzedniego.

N

. W przypadku, gdy dzierzawca dokonat naktadéw i ulepszen, o ktérych mowa w ust.
1, za zgoda wydzierzawiajacego, wydzierzawiajacy nie moze zadaé przywrocenia
stanu poprzedniego lecz winien zaptaci¢ dzierzawcy sume¢ odpowiadajgca
niezamortyzowanej czesci ich warto$ci z momentu zakonczenia dzierzawy.

(98]

. Zwrot przez wydzierzawiajacego wartosci naktadow, o ktorych mowa w ust. 1 i 2
moze polega¢ rowniez na przedtuzeniu dzierzawy rolniczej, na dotychczasowych
warunkach, na okres umozliwiajacy pelng amortyzacje poczynionych ulepszen i
naktadow.

Art. 39.

1. Jezeli po ustaniu dzierzawy rolniczej dzierzawca pozostawia na przedmiocie
dzierzawy zasiewy o wartosci przekraczajacej warto$¢ zasiewow jakie przejat od
wydzierzawiajgcego przy rozpoczeciu dzierzawy, moze on zada¢ od
wydzierzawiajgcego zwrotu  réznicy  wartosci  zasiewOow  przejetych i
pozostawionych.

[\

. W sytuacji odwrotnej roszczenie o zwrot roznicy wartosci zasiewoOw przystuguje
wydzierzawiajacemu.

3. W przypadku ustania dzierzawy rolniczej przed uptywem cyklu produkcyjnego na
przedmiocie dzierzawy 1 wynikajacej stad niemoznosci dokonania przez
dzierzawce zbiorow, moze on doliczy¢ do nakladow z tytulu poczynionych
zasiewOw ekwiwalent pieniezny naktadu pracy zwigzanego z uzyskaniem plondw,
ktorych nie zebrat.

Art. 40.

Wypowiedzenie umowy dzierzawy rolniczej winno by¢ dokonane na pismie, pod
rygorem niewaznosci .

Art. 41,

W braku odmiennej umowy stron umowe¢ dzierzawy rolniczej mozna wypowiedzie¢
na jeden rok naprzdd z tym, ze termin zakonczenia dzierzawy powinien przypada¢ na
dzien 1 kwietnia badz 1 pazdziernika danego roku.
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Art. 42.

Przyczyna wypowiedzenia dzierzawy rolniczej zawarte] na czas nieoznaczony moze

nie by¢ wskazana w wypowiedzeniu ale musi istnie¢ i powinna odpowiada¢ celowi
gospodarczemu wypowiedzenia.

Art. 43.

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

2. W wypadku gdy dzierzawca, o ktorym mowa w ust. 1, uporczywie zwleka z zaptatg
czynszu lub, nie prowadzi przez dtuzszy okres czasu prawidtowej gospodarki na
przedmiocie dzierzawy badz, naraza go na zniszczenie badz uszkodzenie, sad na

wniosek wydzierzawiajacego rozwigze umowe dzierzawy rolniczej zawarta na

czas zycia lub na okres aktywnosci zawodowej dzierzawcy.

Art. 44.

W braku odmiennej umowy stron, wypowiedzenie przez wydzierzawiajacego, bez
zachowania termindw wypowiedzenia umowy dzierzawy rolniczej zawartej na czas
oznaczony, mozliwe jest tylko gdy:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

dzierzawca dopuszcza si¢ zwloki z zaptatag czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy ptatnosci, a gdy czynsz jest ptatny rocznie, jezeli zwloka z zaptatg trwa
ponad trzy miesigce. Wypowiedzenie jest jednak skuteczne dopiero w
przypadku gdy wydzierzawiajacy uprzedzi wczesniej dzierzawce, udzielajac
mu dodatkowego trzymiesigcznego terminu do zaptaty czynszu,

dzierzawca, pomimo pisemnego upomnienia wydzierzawiajagcego,  nie
wywiazuje si¢ z obowigzku prowadzenia prawidlowej gospodarki rolnej na
przedmiocie dzierzawy, a w szczegdlnosci nie dokonuje uzgodnionych z
wydzierzawiajgcym naktadow na przedmiot dzierzawy, co zostalo
potwierdzone przez wiasciwg Izbe Rolnicza,

dzierzawca, pomimo pisemnego upomnienia wydzierzawiajacego, uzywa
przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z umow3 i jego przeznaczeniem co
zostato potwierdzone przez Izb¢ Rolnicza,

dzierzawca zaniedbuje przedmiot dzierzawy rolniczej do tego stopnia, ze
przedmiot ten zostaje narazony na utrate lub powazne uszkodzenie,

co najmniej 30% przedmiotu  dzierzawy ma ulec sprzedazy na cel
uzasadniajacy wywlaszczenie — przed wszczeciem wlasciwego postgpowania
wywtlaszczeniowego badz tez gdy ta sama cze$¢ przedmiotu dzierzawy zostata
wywlaszczona,

dzierzawca, bez zgody wydzierzawiajacego, oddal przedmiot dzierzawy osobie
trzeciej do bezptatnego uzywania badz go poddzierzawit, a nie zachodza
przestanki okreslone w art. 30 ust. 2,
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7) spadkobiercy dzierzawcy nie spehnili w terminie zadania wydzierzawiajacego,
0 ktérym mowa w art. 34 ust. 2 i 5.

Art. 45.

Jezeli inaczej nie postanowiono w umowie, dzierzawca ma prawo wypowiedzie¢
umowe dzierzawy rolniczej zawartg na czas oznaczony jezeli:

1) wydzierzawiajacy, pomimo zawiadomienia dzierzawcy , nie usungl
zgloszonych przez dzierzawce wad uniemozliwiajacych przewidziane w
umowie uzytkowanie przedmiotu dzierzawy rolniczej, o ktorych mowa w art.
18 ust. 2,

2) dzierzawca nie zamierza dokona¢ na wtasng reke napraw, o ktorych mowa w
art. 23 ust. 11 2,

3) wywlaszczenie badz sprzedaz na cel uzasadniajacy wywlaszczenie objety co
najmniej 30% przedmiotu dzierzawy rolnicze;j.

Art. 46.

Skutek o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy dzierzawy rolniczej bez zachowania

okresu wypowiedzenia nastepuje w terminie okreslonym przez strone skladajaca
o$wiadczenie nie dluzszym niz 3 miesigce i nie krotszym niz czas konieczny do

sporzadzenia protokotu wydania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajagcemu.

1.

2.

Art. 47.

W przypadku ustania dzierzawy rolniczej z powodu sprzedazy przedmiotu
dzierzawy lub jego czg$ci na cel uzasadniajacy wywlaszczenie, przed wszczeciem
wlasciwego postepowania wywlaszczeniowego, jak tez w wypadku wywlaszczenia
przedmiotu dzierzawy badz jego czg$ci, dzierzawcy przystuguje odszkodowanie od
Skarbu Panstwa lub od gminy za straty, jakie ponidst w zwigzku ze wczesniejszym
zakonczeniem dzierzawy rolniczej oraz za straty w uprawach i1 urzadzeniach
wynikajace ze sprzedazy lub wywtaszczenia.

Jezeli wywlaszczenie polega na ograniczeniu prawa wilasnosci, z ktérym wigzg si¢
szkody w zasiewach i uprawach badz tez w urzadzeniach 1 budynkach stuzacych do
celow produkcyjnych, dzierzawca gruntéw rolnych objetych tymi ograniczeniami
moze domagaé¢ si¢ od instytucji, na rzecz ktorej dokonano wywlaszczenia,
odszkodowania niezaleznie od roszczen wydzierzawiajacego.

Art. 48.

Po zakonczeniu dzierzawy rolniczej dzierzawca zobowigzany jest zwrocic¢
przedmiot dzierzawy w stanie, w jakim powinien si¢ on znajdowaé zgodnie z
zasadami prawidlowej gospodarki rolne;.

2. Zwrot przedmiotu dzierzawy powinien nastgpi¢ bezposrednio po uptywie okresu

dzierzawy, bez zbednej zwloki, w terminie okreslonym przez wydzierzawiajacego.

16



3. Z przekazania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu sporzadza si¢ protokot na
zasadach okreslonych art. 8.

4. W przypadku nie sporzadzenia protokotu, o ktorym mowa w ust. 3, w ciagu
miesigca od zwrotu przedmiotu dzierzawy, domniemywa si¢, ze przedmiot
dzierzawy zostal wydany w stanie zdatnym do wuzytku 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
zwtloki, w ktérym przedmiot dzierzawy pozostawal dalej w jego posiadaniu winien
zaptaci¢ wydzierzawiajacemu sume jaka winien by zaptaci¢ wydzierzawiajacemu,
wedlug ostatnich stawek czynszowych ustalonych pomiedzy stronami, gdyby
dzierzawa nadal trwata. Zaptata taka nie wyklucza roszczen odszkodowawczych
wydzierzawiajgcego.

Art. 49,

Jezeli po uplywie okresu dzierzawy rolniczej dzierzawca uzywa dalej przedmiotu
dzierzawy, za$§ wydzierzawiajacy w ciggu 6 miesi¢cy nie podjat krokow majacych na
celu ponowne objecie przedmiotu dzierzawy, dzierzawa krotkoterminowa przedtuza
si¢, jesli dzierzawca wyrazi taka wole, na dotychczasowych warunkach, na nastepny
okres, na ktory zostata uprzednio zawarta, za$ dzierzawa dlugoterminowa przedtuza si¢
o 5 lat. Przedluzenie takie jest mozliwe tylko jeden raz.

Art. 50.

Jezeli w ciggu 1 roku po wustaniu dlugoterminowej dzierzawy rolniczej
wydzierzawiajgcy zamierza odda¢é — w dzierzawe osobie trzeciej, przedmiot
dotychczasowej dzierzawy lub przynajmniej 75% jego powierzchni, dotychczasowemu
dzierzawcy przysluguje ustawowe pierwszenstwo ponownego wzigcia w dzierzawe
przedmiotu bytej dzierzawy badz jego czesci  jezeli:

1) dzierzawca nie dopuscit si¢ w okresie dzierzawy zwtoki z zaptatg czynszu,

2) dzierzawca przez caly czas trwania dzierzawy prowadzil na przedmiocie
dzierzawy racjonalng gospodarke rolna,

3) w okresie trwania dzierzawy rolniczej przedmiot dzierzawy nie byt
poddzierzawiany badZ oddawany w bezptatne uzywanie osobie trzecie;.

Art. 51

Pierwszenstwo ponownego zawarcia umowy dzierzawy rolniczej nie przystuguje
dotychczasowemu dzierzawcy jezeli:

1) nowym dzierzawca sa zstepni, rodzenstwo, zstgpni  rodzenstwa
wydzierzawiajacego,

2) przedmiotem nowej dzierzawy ma by¢ cale gospodarstwo badz
przedsigbiorstwo wydzierzawiajagcego, a przedmiot uprzedniej dzierzawy
stanowit jedynie jego czesc.
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Art. 52

Do pierwszenstwa ponownego zawarcia umowy dzierzawy rolniCczej przez
dotychczasowego dzierzawce stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustawowym prawie
pierwokupu dzierzawcy zawarte w art. 35.

Rozdzial 7
Przepisy koncowe
Art. 53.

Uchyla si¢ art. 3 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Tekst
jedn. Dz. U. 2012 r. poz. 803 z pdzn. zm.).

Art. 54.

Do umoéw dzierzawy rolniczej majacych za swdj 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 uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia.
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UZASADNIENIE

. Szczegolna regulacja dzierzaw rolnych w Polsce ma charakter okazjonalny i
wycinkowy. W Kodeksie cywilnym znajdujemy tylko trzy przepisy dotyczace
dzierzaw rolnych. Dotycza one kwestii o charakterze, dla dzierzaw rolnych
drugorzgdnym. Z kolei ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa dotyczy tylko gruntow rolnych
wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Z wyjatkiem
kwestii proceduralnych zwigzanych z ustaleniem osoby dzierzawcy, zasad
ustalenia czynszu dzierzawnego oraz regulacji pierwszenstwa nabycia gruntow
Skarbu Panstwa przez dzierzawcdéw pozostawia ona poza swym zasiggiem calg
pozostatg problematyke prawng dzierzaw rolnych. W szczegdlno$ci pomija, co jest
bardzo istotne, regulacje calej struktury wewnetrznej stosunku dzierzawy rolnicze;.

W konsekwencji wiekszo$¢ kwestii dotyczacych praw 1 obowigzkow stron
dzierzawy rolniczej, powstania i ustania tego stosunku, wzajemnych rozliczen z
tytutu naktadow na przedmiot dzierzawy, zaréwno gdy chodzi o dzierzawe
gruntéw prywatnych jak i panstwowych, regulowana jest przez przepisy Kodeksu
cywilnego. Ze wzgledu na szczuptos¢ regulacji kodeksu cywilnego dotyczacych
dzierzawy znaczna cze$¢ problematyki dzierzaw, w tym rolniczych, regulowana
jest przez przepisy o najmie (odestanie z art. 694 Kodeksu cywilnego) — instytucji
typowo ,,miejskiej” nie uwzgledniajacej specyfiki organizacji gospodarstwa
rolnego oraz specyfiki procesow produkcyjnych w rolnictwie.

. Aktualny, mato zadawalajacy, stan prawnej regulacji dzierzaw rolnych w Polsce
jest wynikiem faktu, iz w okresie prac nad Kodeksem cywilnym (lata 1950 — 60)
wiladze PRL traktowaty dzierzawe w rolnictwie jako relikt dawnego ustroju,
instytucje ktéra w miar¢ postgpowania procesu socjalizacji rolnictwa wypadnie z
obrotu gospodarczego. W konsekwencji z przepisow o dzierzawie wykluczono
znacznie bardziej rozbudowane rozwiazania Kodeksu zobowigzan z 1933 r,
uwzgledniajace specyfike dzierzaw rolnych.

. Stalo si¢ jednak inaczej. Po 1990 r. 1 likwidacji PPGR w r¢kach Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa znalazto si¢ okoto 4,6 mln ha gruntéw, z ktérych wigkszos¢
oddawano w dzierzawg, by z czynszéw dzierzawnych splaci¢c dlugi PPGR
obcigzajace Skarb Panstwa. Zaowocowato to powstaniem pewnej grupy przepisow
w ustawie z 19 pazdziernika 1991 o gospodarowaniu gruntami rolnymi Skarbu
Panstwa dotyczacych dzierzaw gruntéw Zasobu. Jak wskazano powyzej w pkt 1,
regulacja ta ma jednakze tylko charakter wycinkowy.

. Rownoczes$nie, roéwnolegle z dzierzawg gruntow Zasobu, rozwijata si¢ 1 dalej
rozwija dzierzawa gruntow prywatnych zwlaszcza, odkad oddanie przez rolnika
gruntow w dzierzawe dziesigcioletnig uznane zostatlo w przepisach z 20 grudnia
1990 r. o zaopatrzeniu emerytalnym rolnikow jako jedna z przestanek nabycia
prawa do emerytury rolniczej. W chwili obecnej dzierzawa gruntow prywatnych
obejmuje obszar mniej wiecej 1,4 mln ha. Do dzierzawy tej nie stosuja sig, jak
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wskazano wyzej, przepisy ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. a tylko przepisy
Kodeksu Cywilnego, nie uwzgledniajace specyfiki dzierzaw rolnych.

6. W konsekwencji dzierzawa rolnicza w Polsce, instytucja o coraz wigkszym
ekonomicznym i Spotecznym znaczeniu, nie dysponuje aktualnie wtasng regulacja,
uwzgledniajaca specyfik¢ organizacji gospodarstw rolnych 1 procesow
produkcyjnych w rolnictwie. Zapekienie 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. Niniejszy projekt stanowi
jedng z pierwszych prob jej wypehienia.

7. Wprowadzajac nowa, odrebng instytucje dzierzawy rolniczej projekt nie przewiduje
calosciowej regulacji tej instytucji. Nie ingeruje w przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace dzierzawy gruntdw rolnych, ani tez nie narusza przepiséw ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa, ktore pozostawia bez zmiany, co przyspieszy niewatpliwie i utatwi proces
legislacyjny. Do niniejszego projektu przeniesiono jedynie art. 3 ustawy z 11
kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego regulujacy ustawowe prawo
pierwokupu przystugujace dzierzawcom prywatnych gruntdw rolnych. Zasada
kompletnosci 1 jednolitosci legislacji przemawia bowiem w sposéb niewatpliwy za
tym, by tak wazna dla pozycji prawnej dzierzawcy nieruchomosci rolnej instytucja
ustawowego prawa jej pierwokupu znalazta si¢ w ustawie o dzierzawie rolniczej, a
nie w akcie odrebnym, realizujgcym inne cele.

8. Pozostawienie w projekcie w stanie niezmienionym przepiséw ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
nie zwalnia jednakze ustawodawcy od podj¢cia wazkiej decyzji, ze nowe zasady
regulacji dzierzawy rolniczej zawarte w projekcie maja znalez¢ zastosowanie takze
do dzierzawy nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Projekt wprowadza bowiem szeroka game¢ przepisow
dotyczacych dzierzawy rolniczej, ktérych nie znajdziemy ani w Kodeksie
cywilnym ani w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. Potrzebna jest zatem wyrazna
decyzja ustawodawcy, czy te nowe zasady wprowadzone odnos$nie dzierzawy
rolniczej majg mie¢ zastosowanie nie tylko do dzierzaw gruntéw prywatnych lecz
takze do dzierzaw gruntow rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa.

Projekt przyjmuje nastepujaca regulacje tej kwestii -

a) utrzymuje w mocy i nie narusza postanowien ustawy z 19 pazdziernika 1991
r. dotyczacych dzierzawy gruntéw wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa,

b) przyjmuje zasade, ze w kwestiach nieuregulowanych odmiennie ustawg z 19
pazdziernika 1991 r. nowe rozwigzania dotyczace dzierzawy rolniczej
zawarte w projekcie beda miaty zastosowanie takze do dzierzawy gruntow
wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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Wypada zda¢ sobie sprawg, ze projekt zawiera szereg rozwigzan, ktore tagodza
nieco wiascicielski charakter modelu dzierzawy rolniczej wiasciwy polskiemu
ustawodawstwu rolnemu, a zwlaszcza ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. i
staraja si¢ znalez¢ wywazony kompromis pomigdzy pozycja prawna, interesami
dzierzawcy 1 wydzierzawiajacego, dazac do tego, by zapewni¢ w miarg
mozliwosci réwng ochron¢ interesow obu stron. Dotyczy to zwlaszcza
wewnetrznej struktury umowy dzierzawy rolniczej, praw i obowigzkéw stron w
zakresie nakladow na przedmiot dzierzawy, rozliczen z tego tytulu, zakresu
swobody gospodarczej dzierzawcy na dzierzawionym gruncie, dziedziczenia
praw ze stosunku dzierzawy itd. Wylaczenie z pod nowego systemu prawnej
regulacji dzierzawy rolniczej, szerokiej, gospodarujacej na najwigkszym areale
grupy dzierzawcow gruntow panstwowych, prowadzilo by niewatpliwie do
dyskryminacji tej grupy i z pewnos$cig byto by trudne do pogodzenia z art. 23
Konstytucji zwtlaszcza, ze dzieje si¢ to z zachowaniem aktualnie
obowigzujacych przepisoOw ustawy z 19 pazdziernika 1991r.

9. Przystepujac do opracowania struktury wewnetrznej umowy dzierzawy
rolniczej, bo takie jest gtdwne zadanie niniejszego projektu, ustawodawca musi
stang¢ w obliczu zasadniczego wyboru:

a) pojdzie w kierunku romanskiego, a cze¢Sciowo i anglosaskiego, modelu
dzierzawy, ktory opiera si¢ na szeroko uj¢tej ochronie dzierzawcy kosztem
uprawnien wtascicielskich,

b) oprze si¢ bardziej na germanskim modelu dzierzawy, ktory w znacznej mierze
jest modelem wtascicielskim.

Jako model wiascicielski, dajacy pierwszenstwo uprawnieniom

wydzierzawiajgcego okresli¢ nalezy takze aktualny polski model dzierzawy, a w

konsekwencji takze dzierzawy gruntow rolnych.

10.W projekcie starano si¢ pojs¢ w kierunku posrednim, w pewne] mierze
kompromisowym. Majac na uwadze dotychczasowa praktyke i zwyczaje przyjete
wsrdd adresatoéw projektu, zachowano podstawowe uprawnienia wiascicielskie
(bardzo ograniczone w modelu romanskim ) takie jak wptyw na kierunki procesu
produkcyjnego na dzierzawionym gruncie, zakres inwestycji 1 nakladoéw
dokonywanych przez dzierzawce, ograniczong mozliwos¢ poddzierzawy gruntu.

11. Ro6wnoczesnie  dotychczasowe uprawnienia dzierzawcy starano si¢ nie tylko
chroni¢ lecz takze rozszerzyc¢:

a) po pierwsze, poprzez stworzenie i uregulowanie po raz pierwszy
szczegoblnej, odrebnej instytucji dzierzawy rolniczej precyzujacej istotne
elementy stosunku prawnego dzierzawy rolniczej, dotychczas pomijane
przez ustawodawce polskiego milczeniem. Stworzy to dzierzawcom
mozliwo§¢ wyboru nowych, korzystniejszych dla nich rozwigzan w
podstawowych kwestiach, do ktérych w chwili obecnej znajduja
odpowiednie zastosowanie przepisy 0 najmie,
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12.

b) po drugie, poprzez wyposazenie dzierzawcy rolnego w poszerzone

uprawnienia odnos$nie ksztattu procesu produkcyjnego, wyboru kierunkéw
produkcji, naktadow usprawniajacych proces produkcyjny, poddzierzawy
(ale tylko odnosnie dzierzaw dlugoterminowych) - trudno bowiem
wyposaza¢ w takie uprawnienia dzierzawce, ktory przejmuje grunty na
krétkie, kilkuletnie okresy.

Utrzymano jednakze zasad¢e wymogu zgody wydzierzawiajacego zezwalajac
réwnoczesnie dzierzawcy, w przypadku braku takiej zgody, na odwotanie si¢ do
sadu, okreslajac przy tym kryteria, ktérym powinien si¢ kierowac sad orzekajac w
sprawie. Przewidziano w takim postgpowaniu obowigzkowy udzial bieglych i
przedstawicieli Izb Rolniczych. Sad winien stwierdzi¢ w szczegdlnos$ci, czy
postulaty dzierzawcy sa gospodarczo uzasadnione i czy nie naruszajg istotnych
interesOw wydzierzawiajacego.

Do istotnych rozwigzan zawartych w projekcie, wypetiajacych luki w polskiej
regulacji dzierzawy rolniczej zaliczy¢ nalezy:

a)

przyjecie dwoch odrgbnych rezimow prawnych dla dzierzawy
krétkoterminowej (6 miesigcy do 5 lat) i dzierzawy dlugoterminowej (5 —
30 lat),

b) wprowadzenie dzierzawy dtugoterminowej dajacej dzierzawcy mozliwos¢

swobodniejszej dziatalnosci produkcyjnej na dzierzawionym gruncie, a
ponadto przyznanie dzierzawcy dlugoterminowemu ochrony prawnej
wobec 0s0b trzecich w takim zakresie w jakim przystuguje ona
wlascicielowi,

c) rozszerzenie wymogu formy pisemnej umowy dzierzawy, a w wypadku

dzierzaw dtugoterminowych wprowadzenie wymogu formy notarialnej i
wprowadzenie mozliwo$ci ujawniania dzierzaw rolnych w ksiegach
wieczystych, zwigkszy bezpieczenstwo obrotu zwlaszcza jesli chodzi o
nabywcow nieruchomosci rolnych objetych, w momencie nabycia,
dzierzawa,

d) wprowadzenie szczegotowych zasad ustalania czynszu dzierzawnego,

ktorych brak jest obecnie ucigzliwy dla dzierzawcoéw, a dotyczy
zwlaszcza zmiany czynszu w przypadku poczynienia na gruncie naktadow
lub wypadkéw losowych obnizajacych dochodowos$¢ z przedmiotu
dzierzawy.

ustalenie szczegétowych zasad dokonywania przez strony, przy
zakonczeniu stosunku dzierzawy, rozliczen z tytulu nakladow
dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym gruncie,
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f) ustalenie szczegdtowych zasad 1 termindéw zakonczenia stosunku
dzierzawy jak réwniez podstaw jego zakonczenia bez zachowania
terminéw wypowiedzenia,

g) okreslenie skutkow prawnych $mierci stron stosunku dzierzawy rolniczej
w trakcie jej trwania 1 skutkow prawnych przeniesienia wlasnosci
przedmiotu dzierzawy rolniczej w trakcie jej trwania.

h) przyznanie dzierzawcy dlugoterminowemu ustawowego prawa
pierwszenstwa w przypadku gdyby po zakofczeniu stosunku dzierzawy
dotychczasowy wydzierzawiajacy zamierzal ponownie odda¢ grunt, czy
tez gospodarstwo w dzierzawe, do ktorego to prawa stosuje si¢
odpowiednio przepisy o ustawowym prawie pierwokupu.

13.Projekt wprowadza nowy, szczegolowy rezim prawny dzierzawy rolniczej

14.

zapehiajacy powazne luki jakie istnialty w polskim ustawodawstwie dotyczacym
dzierzawy. Stad kapitalne znaczenie mie¢ bedzie rozstrzygniecie na ile zasady
zawarte w projekcie, jezeli nabiorg mocy ustawy, stosowacé si¢ bedg do umow
dzierzawy rolniczej zawartych przed wejsciem projektu w zycie, a realizowanych i
stosowanych jeszcze w momencie jego wejscia w zycie. Powola¢ by sie¢ tu trzeba
na art. L przepisow wprowadzajacych kodeks cywilny, ktory do umow dzierzawy
zawartych przed wejsciem Kodeksu cywilnego w zycie nakazuje, bez zadnych
wyjatkow stosowac nowe przepisy. Wydaje sie jednak, ze przeniesienie dyspozycji
art. L p.w.k.c. w warunki dzierzawy rolniczej byloby zbyt daleko idaca ingerencja
w tre$¢ tych umow. Przetamywato by zasadg swobody umow, stabilnosci 1 zaufania
do porzadku prawnego. Przepisy zawarte w projekcie majg co prawda w
przewazajacej czesci charakter iuris dispositivi  jednakze pewna ich cze$¢ ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy, jak na przyktad przepisy odnoszace si¢ do
formy umowy. W gruncie rzeczy nie mozna narzucaé stronom, ktére zawarty
umowe dzierzawy w oparciu o odmienny porzadek prawny nowych zasad, ktore
wylaczajg postanowienia przyjete w umowie. Z drugiej strony trudno wytaczac
liczng rzesze aktualnych dzierzawcow z pod dziatania nowego rezimu dzierzaw
rolniczych bardziej uwzgledniajagcego specyfike dzierzaw rolnych 1 w
przewazajacej mierze dla nich, bardziej korzystnego. Stad w projekcie przyjeto
zasade, ze postanowienia projektu, po ich wejSciu w zycie, beda mialy
zastosowanie takze do ,,dawnych” umow dzierzawy, ale tylko w tym zakresie w
jakim nie pozostaja w sprzecznos$ci z wyraznymi postanowieniami tych uméow.

Projekt ustawy spelnia wymogi aktu prawnego regulujacego kompleksowo
zagadnienia w nim poruszane i na tyle szczegdtowo, ze nie zawiera dyspozycji w
zakresie koniecznosci wydania przepisOw wykonawczych.

15. Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej. Stanowi przynajmniej

cze$ciowe dostosowanie regulacji dzierzaw rolnych w Polsce do standardow
europejskich. Do tej pory ustawodawstwo polskie jest odosobnionym przyktadem
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w poréwnaniu z ustawodawstwem krajow Unii Europejskiej i wigkszos$ci innych
krajow na $wiecie, gdzie regulacje dzierzaw rolnych, zawarte s3 w odrgbnych,
rozbudowanych aktach prawnych o charakterze legis specialis, uwzglgdniajacych
w peni specyfike stosunkéw produkeyjnych w rolnictwie.

16. W zakresie skutkow finansowych projektowanej ustawy nalezy stwierdzi¢, ze
rozwigzania zawarte w projekcie nie powoduja skutkow finansowych. Dlatego
projekt ustawy nie pociagga za sobg obcigzenia budzetu panstwa oraz budzetéw
jednostek samorzadu terytorialnego. Uzasadniona jest natomiast opinia, ze
umocnienie instytucji dzierzawy rolnej bedzie korzystne, gdyz dzierzawa rolnicza,
zapewni w perspektywie state i systematyczne wplywy do budzetu Srodkow
pieni¢znych pochodzacych bezposrednio lub posrednio z czynszéw dzierzawnych.
Niemniej jednak skutki finansowe tego rodzaju nie s3 mozliwe do szczegotowego
wyliczenia. Podkresli¢, nalezy ze proponowane rozwigzanie jest lepsze od
jednorazowych wplywOw pochodzacych z transakcji sprzedazy gruntow.
Gospodarstwa dzierzawcow beda oczywiScie zmuszone zwigkszy¢ wydatki
Zwigzane z oplatami notarialnymi i1 sgdowymi ale beda one mogly by¢
zrekompensowane zwigkszonymi wpltywami z tytutu poprawy efektywnosci
gospodarowania.

17.W zakresie skutkow spotecznych i gospodarczych oczekuje sie, ze ustawa
przyspieszy przemiany agrarne i ograniczy mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci
rolnych przez cudzoziemcOw oraz osoby nieuprawnione, nabywajace je w innych
celach niz prowadzenie produkcji rolnej. Nalezy doda¢, ze przepisy ustawy beda
obowigzywaty zaréwno obywateli polskich, jak i cudzoziemcoéw zamierzajacych
wydzierzawi¢ ziemi¢ w Polsce.

Dzierzawa jest dogodnym sposobem uzytkowania nieruchomosci rolnych gdyz w
przeciwienstwie do transakcji kupna nie wymaga angazowania jednorazowo
znacznego kapitatu, a posiadane przez dzierzawce $rodki moga by¢ przeznaczone
na inwestycje w gospodarstwie lub zakupy obrotowych s$rodkow produkcii.
Przyspiesza to bardzo rozwdj takiego gospodarstwa. Jednoczesnie nalezy dodac, ze
czynsze stanowig dla wydzierzawiajacego state zrédto dochodow, a przedmiot
dzierzawy nie traci na warto$ci. W dtugiej perspektywie stanowig wyzszy dochdd
dla wydzierzawiajacego niz dochod z jednorazowej transakcji jaka jest sprzedaz.
Instytucja dzierzawy jest dobrze odbierana i oceniana przez srodowisko wiejskie. Z
dotychczasowych doswiadczen wynika, ze mimo braku gwarancji, ze raz
wydzierzawiona ziemia przerodzi si¢ w ,,wieczng” dzierzawe to jednak dzierzawcy
generalnie rzetelnie wywiazujg si¢ z zobowigzan, a o dzierzawione grunty dbaja jak
0 swoje. Dlatego tez stworzenie poprzez ustawe stabilnych warunkéw
gospodarowania wplynie na zwigkszenie w gospodarstwach nakladow
inwestycyjnych i umozliwi ich racjonalne urzadzanie co doprowadzi do poprawy
poziomu efektywnosci produkcji. W efekcie wiele takich gospodarstw stanie si¢
konkurencyjnymi nawet w skali Unii Europejskiej. Silne, sprawne ekonomicznie
gospodarstwa i przedsigbiorstwa rolnicze sa zrodtem przemian spotecznych na wsi,
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a tworzac nowe stanowiska pracy skutecznie przyczyniaja si¢ do zmniejszenia
bezrobocia na wsi.
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Opinia o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej komisyjnego projektu
ustawy o dzierzawie rolniczej
(przedstawiciel wnioskodawcy: posel Leszek Korzeniowski)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992
roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolite] Polskiey (M.P. z 2009 r. Nr 5, poz. 47, ze
zmianami) sporzadza si¢ naste¢pujaca opinie:

1. Przedmiot projektowanej regulacji
, Projekt zaklada uchwalenie ustawy okreslajagcej zasady zawierania,
zmiany treSci i rozwiazywania umow dzierzawy rolniczej oraz prawa i
obowiazki stron takich uméw, w tym zasady ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego. Zgodnie z projektem, ustawa ta ma zawieraC przepisy szczegélne
w stosunku do regulacji dotyczacej dzierzawy, ktéra zawarta jest w Kodeksie
cywilnym. Projekt okresla typy umoéw dzierzawy rolniczej (dzierzawa
krétkoterminowa i dlugoterminowa), wymogi formalne dotyczace zawieranie
poszczegblnych typoéw tych umoéw (rozdzial 2 projektu) i normuje zasady
dotyczace terminu i formy platnosci czynszu dzierzawnego, waloryzacji,
obnizenia i zwolnienia z czynszu oraz rozliczen miedzy stronami, ktére sg
zwigzane z dokonaniem naktadow i ulepszen w okresie dzierzawy (rozdziat 3
projektu). Okreslone projektem prawa i obowigzki stron umowy dzierzawy
rolniczej dotycza wydania przedmiotu dzierzawy, napraw, remontow, ulepszen i
rozliczania nakladoéw, zasad prowadzenia gospodarki rolnej, dokonywania

zmian kierunku i profilu produkcji na dzierzawionych nieruchomosciach

rolnych oraz obowigzkowego ubezpieczenia budynkéw wchodzacych w skiad
przedmiotu dzierzawy (rozdzial 4 projektu). Projekt normuje zasady
przenoszenia praw i obowigzkoéw przez dzierzawce, w tym poddzierzawiania,
skutki zbycia przez wydzierzawiajacego przedmiotu umowy lub obcigzenia go
ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz nastgpstwa prawne S$mierci
dzierzawcy, a takze zasady dotyczace prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej
(rozdziat 5 projektu). Regulacja dotyczaca zakonczenia stosunku dzierzawy
obejmuje zagadnienia zwrotu przedmiotu dzierzawy, zwrotu nierozliczonych
naleznosci, rozliczania naktadéw, ulepszen i pozostawionych zasiewow, formy,
przyczyny i terminu wypowiedzenia umowy, przeslanek wypowiedzenia
nadzwyczajnego, skutkéw rozwigzania dzierzawy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, ustania dzierzawy i korzystania z przedmiotu dzierzawy po jej
uplywie oraz prawa pierwszefnstwa ponownego zawarcia umowy dzierzawy
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_(rozdziat 6 projektu). Projekt zaktada uchylenie art. 3 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r., poz. 803, ze zm.;
dalej: ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego). Uchylany przepis zawiera
regulacje dotyczaca ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej w
przypadku jej sprzedazy przez osobe fizyczng lub osobe prawna inng niz
Agencja Nieruchomosci Rolnych. Regulacja ta — z pewnymi modyfikacjami — -
zostata odtworzona w art. 35 projektu.

Zgodnie z art. 55 projektu, ustawa o dzierzawie rolmcze] ma wejs¢ w
zycie po uplywie 3 miesiecy od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Ustaw.

2. ‘Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej proponowans
regulacja

Analiza zgodnosci projektu z prawem UE wymaga uwzglednienia zasad
prawa pierwotnego UE: swobody przeptywu kapitatu (art. 63 i n. Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej; dalej: TfUE) i1 wylgcznosci panstw
czlonkowskich w zakresie ksztaltowania zasad prawa wlasnosci (art. 345 TfUE,
dawniej art. 295 Traktatu ustanawiajacego Wspodlnote Europejska).

Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Sprawiedliwosci UE dotyczacym
swobody przeplywu kapitatu, wszelkie ograniczenia nabywania nieruchomosci
sa dopuszczalne jedynie wowczas, gdy za ich ustanowieniem przemawia interes
publiczny, nie maja one charakteru dyskryminacyjnego i spelniajag wymogi
zasady proporcjonalnosci (wyrok z 1 czerwca 1999 r., Konle, C-302/97, pkt 40;
wyrok z 5 marca 2002 r., Reisch and Others, C-515/99, C-527/99-C-540/99, pkt.
28-31; wyrok z 23 wrzesnia 2003 r., Ospelt i Schlossle Weissenberg, C-452/01,
pkt 34). Do Srodkéw zakazanych przez art. 63 ust. 1 TfUE zaliczaja sie z kolei
te, ktore moga zniechecié osoby niebedace rezydentami do dokonania inwestycji
w danym panstwie czlonkowskim lub ktére moga zniech¢ci¢ rezydentdw tego
panistwa czltonkowskiego do dokonywania inwestycji w innych panstwach (zob.
np. wyrok z 23 lutego 2006 r., Van Hilten-van der Heijden, C-513/03, pkt 44).
Za niezgodne z tym przepisem traktatowym uznawane s3 m.in. wymog statego
zamieszkiwania na terenie nieruchomosci rolnej przez jej nabywce (wyrok z 25
stycznia 2007 r., Festersen, C-370/05, pkt. 40 i n.) oraz wymoég zamieszkania
powigzany z wymogiem osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (Ospelt
i Schlossle Weissenberg, pkt 54).

W kontekscie regulacji prawa UE dotyczacej swobody przeplywu kapitatu
wspomnie¢ nalezy o okresie przejSciowym, ktdry sie¢ do tej swobody odnosi i
zostal zagwarantowany w Traktacie Akcesyjnym. Zgodnie z pkt. 4.2. Zalacznika
XII do Aktu dotyczacego warunkéw przystapienia do Unii Europejskiej
Rzeczypospolitej Polskiej oraz innych panstw (Dz. U. z 2004 r., Zalacznik 1 do
nru 90, poz. 864; dalej: Zalacznik XII), ,[n]ie naruszajac zobowigzan
wynikajacych z Traktatéw stanowigcych podstawy UE, Polska moze utrzymaé
w mocy przez okres dwunastu lat od dnia przystapienia zasady przewidziane w
ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Dz. U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245, ze zmianami), w odniesieniu
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do nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych. W zadnym przypadku,
obywatele Panstw Czionkowskich lub osoby prawne utworzone zgodnie z
przepisami innego panstwa czlonkowskiego nie mogg by¢ traktowane w sposob
mniej korzystny, w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych, niz w
dniu podpisania Traktatu o Przystgpieniu. (...)”. Okres przejsciowy, o ktérym
mowa w tym przepisie, uplywa 1 maja 2016 .

Ocena zgodnosci projektu z prawem UE powinna uwzglednia¢ rowniez
zasade wynikajacg z art. 345 TfUE, w mys$] ktérej traktaty w niczym nie
przesadzajg zasad prawa wlasnosci w panstwach czlonkowskich. W ramach
prowadzonej analizy istotne znaczenie ma ustalenie relacji, jaka wigZe te zasad¢
z traktatowa swobodg przeptywu kapitatu. Kwesti¢ t¢ rozstrzygnat Trybunat w
orzeczeniach dotyczacych obrotu nieruchomosciami. W ocenie Trybunatu, choc¢
zasady prawa wlasnosci pozostajg w gestii kazdego panstwa cztonkowskiego,
art. 345 TfUE nie powoduje wylaczenia tych rezimow z zakresu zastosowania
podstawowych zasad traktatdéw, w tym zasady swobody przeptywu kapitatu
(wyrok z 6 listopada 1984 r., Fearon, C-182/83, pkt 7; Konle; pkt 38; wyrok z
15 maja 2003 r., Salzmann, C-300/01, pkt 39). Przywotany przepis nie stanowi
zatem dodatkowej przestanki traktatowej, uzasadniajacej ograniczenie swobody

przeptywu kapitatu.

3. Analiza zalozen projektu pod katem prawa Unii Europejskiej

Projekt podlega ocenie z punktu widzenia zgodnosci z prawem Unii
Europejskiej ze wzgledu na fakt, Zze okre$la on zasady nabywania nieruchomosci
rolnych na terenie Polski, ktére mogg mie¢ wptyw na wykonywanie traktatowe;j
-zasady swobody przeplywu kapitatu. Reguly wynikajace z art. 63 i n. TfUE
odnie$¢ nalezy do tych przepisow projektu, ktére dotycza prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej i prawa pierwszenstwa ponownego zawarcia umowy
dzierzawy, przystugujacego jej dotychczasowemu dzierzawcy (art. 35 i art. 52 w
zwigzku z art. 50 projektu). Na gruncie projektu oba uprawnienia ograniczone
zostaly przestankami. Jedna z tych przeslanek — istotng z punktu widzenia
- zgodnosci projektu z prawem UE — stanowi wymoég, by nieruchomos$¢ rolna,
ktérej dotyczy¢ ma nabycie lub ponowna dzierzawa, wchodzita w skiad
gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub byla dzierzawiona przez spétdzielnie
produkcji rolnej, bagdZz osobg¢ prawng prowadzaca dziatalnosé rolnicza (art. 35
ust. 1 pkt 2 projektu). Uprawnienia pierwokupu i pierwszenstwa ponownego
zawarcia umowy dzierzawy rolniczej nie beda zatem przyshigiwaé osobom
fizycznym, ktére, dzierzawigc nieruchomosé rolnq, nie bedg czynily tego w
ramach gospodarstwa rodzinnego.

Nalezy zaznaczyé, ze, zgodnie z projektem, gospodarstwem rodzinnym
jest gospodarstwo okreslone w art. 5 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Na
gruncie przywolanej ustawy za gospodarstwo rodzinne uznaje si¢ gospodarstwo
rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktorym 1aczna powierzchnia
uzytkdw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha, przy czym rolnikiem
indywidualnym jest osoba fizyczna (....) posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz
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co najmniej od 5 lat zamieszkata w gminie, na obszarze ktdrej jest potozona
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad gospodarstwa rolnego i
prowadzgca przez ten okres osobiScie to gospodarstwo, tj. pracujaca w tym
gospodarstwie lub podejmujaca wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej w tym gospodarstwie (art. 5 ust. 1 w zwigzku z art. 6 ust. 1
i ust. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego). Poniewaz ,,gospodarstwo
rodzinne” jest jednym z pojec¢ okreslajacych projektowane wymogi odnoszace
si¢ do prawa pierwokupu i prawa pierwszenstwa ponownego zawarcia umowy
dzierzawy, po ewentualnym wejsciu w Zycie projektowanej ustawy nie bedzie
mozliwe zrealizowanie tych praw przez osobe fizyczna, ktéra nie ma miejsca
zamieszkania na obszarze gminy, na ktérej znajduje si¢ nabywana
nieruchomos¢, i nie prowadzi osobiscie gospodarstwa rolnego. Projekt zaklada
istnienie normatywnego zwigzku wymogu osobistego prowadzenia
gospodarstwa z wymogiem zamieszkania w niewielkiej odleglosci od
nieruchomosci i wiagze to zalozenie z okreslonymi prawami dotyczacymi
nieruchomosci. W konsekwencji — i w S$wietle przywolanego wyzej
orzecznictwo Trybunalu — projektowana konstrukcja ogranicza swobode
przeptywu kapitatu, ktéra wynika z art. 63 i n. TfUE.

Nalezy ocenié, czy ograniczenia swobody przeptywu kapitalu nie sa
sprzeczne z art. 63 i n. TfUE. Za rozstrzygajace w tej mierze nalezy — $ladem
Trybunalu — uznaé ustalenie, czy ustanawiane projektowang przestanka
ograniczenie traktatowej zasady jest proporcjonalne do zamierzonego celu —
umocnienia pozycji prawnej dzierzawcy nieruchomosci rolnej wzgledem jej
wlasciciela (pkt 9-11 uzasadnienia projektu ustawy). Przyja¢ bowiem nalezy, ze
projektowana regulacja wprowadzana jest w interesie publicznym i nie ma
charakteru dyskryminacyjnego. Oceniajac proporcjonalno$¢ projektowanych
rozwigzan uwzglednié nalezy nastepujace argumenty. Po pierwsze,
projektowane $rodki prawne bezposrednio nawigzujg do rozwigzan prawnych,
ktére obowigzuja obecnie. Jak wspomniano wyzej, projektowany art. 35 ustawy
ma tre$é bardzo zblizong do uchylanego art. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Niezaleznie od objecia zasadami pierwokupu nieruchomosci rolnych,
ktore sprzedawane sg przez Agencje Nieruchomosci Rolnych (przedmiotowe
rozszerzenie zakresu stosowania instytucji), projektowana zmiana polega na
objeciu przestanka pierwokupu dodatkowej kategorii podmiotdw (os6b
prawnych prowadzacych dzialalno$é rolnicza) oraz powiazaniu z przestankami
pierwokupu nowe] instytucji prawnej — prawa pierwszenstwa ponownego
‘zawarcia umowy dzierzawy. Warto odnotowal, ze nowa instytucja nie tyle
(bezposrednio) ogranicza nabywanie nieruchomosci rolnych (a wigc swobode
przeplywu kapitatu), ile okresla tres¢ uprawnien dzierzawcow. Bezposrednim
ograniczeniem zasady traktatowej jest natomiast przyjeta — zar6wno na gruncie
prawa obowiagzujacego, jak i projektowanego — konstrukcja pierwokupu,
wykluczajagca wykorzystanie go przez osoby fizyczne, zamieszkujace np. w
innym panstwie cztonkowskim i nieprowadzace gospodarstwa osobiscie. Nalezy
jednak podkresli¢, ze projektowane rozwigzania ingeruja w traktatowa zasade
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swobody przeplywu kapitalu w stopniu mniejszym niz rozwigzania
dotychczasowe, poniewaz dopuszczajg korzystanie z prawa pierwokupu przez
osoby prawne prowadzace dzialalno$¢ rolnicza, niezaleznie od siedziby tych
0s6b i sposobu prowadzenia przez nie dziatalnosci rolniczej. Ewentualny zarzut
nieproporcjonalnosci projektowanych rozwigzan musiatby dotyczyé zatem —
niekwestionowanego dotagd — rozwiazania obowiazujacego, ktére projekt, z
pewnymi modyfikacjami, powiela. Po drugie, projektowane rozwigzania nie
wykraczaja ponad ograniczenia nabywania nieruchomos$ci rolnych, ktore
obowigzywaly w dniu podpisania Traktatu o Przystapieniu, i nie zakladajg w
tym zakresie mniej korzystnego traktowania podmiotéw z innych panstw
cztonkowskich. Nie naruszajac reguly okreslonej w pkt. 4.2. Zalgcznika XII,
projekt nie wykracza wiec ponad to, co konieczne do osiggni¢cia zakladanego
celu i nie narusza warunku proporcjonalnosci. Wobec tych ustalen nalezy wigc
uznaé, ze projektowany srodek nie jest srodkiem nieproporcjonalnym i — w
konsekwencji — nie jest sprzeczny z art. 63 TfUE.

4. Konkluzja

Projekt ustawy o dzierzawie rolniczej nie jest sprzeczny z prawem Unii
Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu
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Pan Radostaw Sikorski
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy komisyjny projekt ustawy o dzierzawie
rolniczej (przedstawiciel wnioskodawcy: posel Leszek Korzeniowski) jest
projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art.

95a regulaminu Sejmu

Projekt zaklada uchwalenie ustawy okreslajacej zasady zawierania umow
dzierzawy rolniczej, zmiany treSci i rozwigzywania takich umoéw oraz
wzajemnych praw i obowiazkow ich stron, a takze zasady ustalania wysokosci
czynszu dzierzawnego. Projekt nie zawiera przepisOw majacych na celu
wykonanie prawa Unii Europejskie;.

Projekt nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu
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