Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Ustawa o dzierzawie rolniczej

1. Potrzeba nowych uregulowan.

Pomimo tego, ze dzierzawa jest podstawowg forma zagospodarowania gruntéw rolnych
wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, a tzw. dzierzawa
prywatna cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem - w polskim systemie prawnym
brakuje odrebnych przepiséw regulujgcych dzierzawe rolnicza.

Obecne rozwiazania prawne, odnoszace sie wprost do dzierzawy gruntdéw rolnych,
obejmuija tylko trzy przepisy Kodeksu cywilnego (art. 704, 706 i 708 k.c.). Pozostate zas
przepisy (regulujace dzierzawe rolniczg), to przepisy o najmie (przez art. 694 k.c.). Z definicji
nie uwzgledniajg jednak one specyfiki dziatalnosci rolniczej i szczegélnych ryzyk z nig
Zwiazanych.

Tak uksztattowane stosunki dzierzawne, nacechowane s3 niepewnoscig co do trwatosci
dzierzawy. W szczegdlnosci, obecne przepisy w bardzo niewielkim stopniu chronig interesy
dzierzawcy. Najbardziej brakuje uregulowan dotyczacych zakresu decyzji produkcyjnych na
dzierzawiony gruncie, zasad rozliczania naktadéw oraz ochrony dzierzawcy w przypadku
zmian podmiotowych stosunku dzierzawnego (zaréwno inter vivos jak i mortis causa). Nie
bez znaczenia jest takze dopuszczalnosé zawierania umoéw w formie ustnej. Stanowi to
hamulec dla rozwoju gospodarstw rolnych dziatajgcych w oparciu o umowe dzierzawy. W
efekcie, gospodarstwa te nie mogg stanowi¢ efektywnej podstawy modernizacji struktury

rolne;j.

Pomimo tego, Ze popularnosé dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce rosnie (w zwigzku z
czestym brakiem ekonomicznego uzasadnienia sprzedazy ziemi) - to jej rola w
ksztattowaniu struktury agrarnej jest znacznie stabsza niz w pozostatych panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej. Tymczasem upowszechnienie dzierzawy jako formy
gospodarowania na cudzym gruncie, jest co do zasady zjawiskiem pozytywnym. Jest ono
bowiem dowodem na zachodzace w polskim rolnictwie przemiany - a mianowicie na
naturalne procesy koncentracji gruntéw, wynikajgce z potrzeby racjonalizacji

gospodarowania w gospodarstwach o bardzo niewielkich areatach.
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2. Dane dotyczace tzw. dzierzaw prywatnych

Obecnie struktura gospodarstw indywidualnych, pod wzgledem formy wtadania
nieruchomosciami wyglada w ten sposéb, ze na bazie:

a) witasnej ziemi, zorganizowanych jest 71,7 % takich gospodarstw,

b) wtasnej ziemi i dzierzawionej, zorganizowanych jest 27,8 % takich gospodarstw,

c) wytacznie ziemi dzierzawionej, zorganizowanych jest 0,5 % takich gospodarstw.

Z dzierzawy korzystaja rolnicy posiadajacy gospodarstwa o powierzchni 50 ha i wiecej
uzytkoéw rolnych. Az % sposrod nich, gospodaruje bowiem zaréwno na ziemi wtasnej jak i

dzierzawionej.

Tzw. dzierzawy prywatne, zawierane sg najczesciej przez rolnikdw w formie ustnych
uméw, wsréd ktérych dominujg kontrakty na stosunkowo krétkie okresy (1-5 lat).
Jednoczesnie, chociaz w ostatnich latach zaznaczata sie tendencja do wydtuzania
czasu najmu, to i tak umowy dzierzawy zawierane na 10 i wiecej lat

nalezaty do rzadkosci. Na taki okres zawarta zastata tylko co dziesigta umowa najmu.

Niezaleznie od niedoskonatosci prywatnego rynku dzierzaw wynikajgcych

z ich ustnego charakteru i niestabilnych warunkéw najmu, to lokalnie odgrywaja

one znaczaca role w procesach poprawy struktury obszarowej. Sredni obszar
gospodarstwa indywidualnego zorganizowanego na ziemi wtasnej i dzierzawionej, wynosit
w 2020 roku 31,8 ha uzytkéw rolnych, a posiadajacych tylko wtasng ziemie - 8,5 ha
uzytkéw rolnych.

Na poziomie lokalnym coraz wyrazniej zaznacza sie prawidtowo$¢, ze silne ekonomicznie,
towarowe gospodarstwa, przejmuja catg dostepng oferte dzierzaw od tych wtascicieli
gruntéw, ktdrzy utrzymuja sie gtdéwnie ze zrédet nierolniczych. Zatem petnity one wazna

role w procesach koncentracji w rolnictwie indywidualnym.
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3. Regulacje zawarte w projekcie ustawy o dzierzawie rolniczej

Projekt ustawy, przygotowany w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi, reguluje w
szczegolnosci:

a) sposdb zawierania umowy (w tym jej forme),

b) zasady ptatnosci czynszu,

c) prawa i obowiazki stron umowy,

d) kwestie nastepstwa prawnego,

e) sposob rozwigzywania umowy.
Proponowane przepisy zostaty tak skonstruowane, aby utrwali¢ (ustabilizowac) stosunek

dzierzawy, zapewni€ jej ciggtosé, a takze zrownowazy¢ pozycje stron umowy dzierzawy.

Przedmiotem umowy moga by¢ gospodarstwa rolne lub nieruchomosci rolne, z
wytaczeniem nieruchomosci rolnych i gospodarstw rolnych wchodzacych w sktad Zasobu
Whtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W mysl ustawy, umowa dzierzawy rolniczej ma forme
pisemna z data pewna. Moze ona zawiera¢ protokét (stanowiacy zatacznik), ktory zawiera
opis przedmiotu dzierzawy (obszar, stan w momencie przekazania).

Rozréznione sa dwa rodzaje umow dzierzawy: krétkoterminowa (do 5 lat) oraz
dtugoterminowa (wiecej niz 5 lat - 30 lat). Preferowane sg umowy dtugoterminowe, np.
przez umozliwienie stronom takiej umowy dokonania po 10 latach zmiany wysokosci

czynszu.

Ustawa reguluje takze terminy i zasady ptatnosci czynszu oraz daje mozliwosc¢ jego
modyfikacji (przez np. zmiane z czynszu niepienieznego na pieniezny, obnizenie czynszu na
skutek nadzwyczajnych okolicznosci czy na skutek obowigzkowych naktadéw, ktére

zaktocajg korzystanie z dzierzawy).

Ponadto ustawa definiuje prawa i obowiagzki stron, wzmacniajac pozycje dzierzawcy ale
przy zabezpieczeniu praw wydzierzawiajgcego. Dzierzawca moze domagac sie od
wydzierzawiajgcego dokonania naktadéw, bez ktérych dzierzawca nie moze korzystaé z
przedmiotu dzierzawy. Dzierzawca moze takze dokonaé za zgoda wydzierzawiajgcego albo
sadu (gdy takiej zgody brak), naktadéw koniecznych dla powiekszenia zdolnosci

produkcyjnych. Z kolei wydzierzawiajacy ma prawo wejscia na przedmiot dzierzawy w celu
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sprawdzenia wykonywania obowigzkéw przez dzierzawce. Wydzierzawiajacy ma réwniez

prawo otrzymywac informacje o planach produkcyjnych dzierzawcy.

Zapisy ustawy o dzierzawie dajg takze mozliwos$¢ zmiany dzierzawcy w 3 Scisle okreslonych
wypadkach, tj. gdy dzierzawca:

a) osiagnat wiek emerytalny,

b) przenosi swoje prawa i obwigzki na matzonka lub zstepnych oraz

¢) przenosi swoje gospodarstwo rolne na nastepce w rozumieniu przepisow o

ubezpieczeniu rolniczym.
Ustawa reguluje ponadto kwestie rozwigzania umowy dzierzawy, rozliczenia naktadéw

oraz daje pierwszenstwo dzierzawcy przy ponownym wydzierzawieniu 50% przedmiotu

dzierzawy.
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