Umowa dzierzawy

Informacje ogolne

Dzierzawa

Przez umowe dzierzawy jedna strona umowy zobowiazuje si¢ odda¢ rzecz do uzywania
1 pobierania pozytkéw (wydzierzawiajacy), czyli czerpania korzysci, natomiast druga — do
zaptaty umoéwionego czynszu (dzierzawca). Wydzierzawiajacy nie musi by¢ wecale

wiascicielem rzeczy oddanej w dzierzawg. Umowy dzierzawy dotycza czgsto gruntow.

Przepisy o najmie

Do dzierzawy stosuje si¢ odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepisOw Kodeksu
cywilnego dotyczacych dzierzawy, czyli artykutow 693-709. Przepisy o dzierzawie rzeczy
stosuje si¢ odpowiednio do dzierzawy praw — dzierzawione moze by¢ np. autorskie prawo

majatkowe.

Obowiazki dzierzawcy

Dzierzawca nie ma prawa zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajacego. Zgody takiej wymaga rowniez poddzierzawienie przedmiotu dzierzawy

czy oddanie go osobie trzeciej do bezptatnego uzywania.



Dzierzawca ma rowniez obowiazek dokonywania tzw. napraw koniecznych, czyli napraw
niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, czyli nie

gorszym niz otrzymal od wydzierzawiajacego.

ZAPAMIETAJ
Umowa dzierzawy moze zosta¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony, jednak umoweg

dzierzawy zawarta na dtuzej niz 30 lat uwaza si¢ za zawarta na czas nieoznaczony.

PULAPKI
Poddzierzawa dokonana bez zgody wydzierzawiajacego moze skutkowaé¢ wypowiedzeniem

dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Terminy ptatnos$ci

Termin ptatno$ci czynszu strony zwykle zastrzegaja w umowie, gdyby jednak termin taki nie
zostal zastrzezony, wowczas czynsz powinien by¢ platny z dotu w terminie zwyczajowo
przyjetym, czyli np. na koniec miesiaca czy roku. Jesli nie ma takiego zwyczaju, wowczas
czynsz placi sig¢ potrocznie z dotu. Dzierzawca ma prawo zada¢ obnizenia czynszu wowczas,
gdy zwykty przychod z przedmiotu dzierzawy zmniejszyt si¢ na skutek okolicznos$ci, za ktore

dzierzawca nie odpowiada, np. dzierzawione pod uprawe pole zostato czg$ciowo zalane.

GP RADZI



Dzierzawca, ktory zwleka z zaptata czynszu co najmniej za dwa petne okresy platnosci lub
ponad 3 miesiace — w przypadku czynszu platnego rocznie, musi liczy¢ si¢ z mozliwos$cia
wypowiedzenia mu dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia. Warto jednak
wiedzie¢, ze wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawceg o mozliwosci wypowiedzenia
dzierzawy w takim trybie i wyznaczy¢ mu dodatkowy, trzymiesigczny termin na zaplate

zalegtego czynszu.

Jesli dzierzawa konczy si¢ przed uptywem roku dzierzawnego, dzierzawca placi czynsz
w ograniczonej wysokosci. Czynsz ptacony jest wowczas w takim stosunku, w jakim pozytki,
ktéore w tym roku pobral lub mogt pobraé, pozostaja do pozytkow z catego roku

dzierzawnego.

Prawo zastawu

Uzyskanie czynszu zabezpieczone jest ustawowym prawem zastawu, ktore przystuguje
wydzierzawiajacemu takze na rzeczach shuzacych do prowadzenia gospodarstwa lub
przedsigbiorstwa, jesli rzeczy te znajduja si¢ w obrgbie przedmiotu dzierzawy. Jesli z umowy
wynika, ze dzierzawca, oprocz czynszu, uiszcza¢ bedzie podatki 1 inne cigzary zwigzane
z wlasno$cia lub posiadaniem przedmiotu dzierzawy oraz ponosi¢ koszty jego ubezpieczenia,
wowczas prawo zastawu zabezpiecza rowniez zwrot sum, ktore z tego tytulu zaptacil, zamiast

dzierzawcy, wydzierzawiajacy.

Wypowiedzenie dzierzawy



Jesli dzierzawca 1 wydzierzawiajacy nie umowia si¢ inaczej, dzierzaweg gruntu rolnego mozna
wypowiedzie¢ na jeden rok naprzdd, na koniec roku dzierzawnego. Okres wypowiedzenia dla

dzierzaw innego rodzaju wynosi sze$¢ miesigcy naprzod przed uptywem roku dzierzawnego.

Zakonczenie dzierzawy

Po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca ma obowiazek zwrdci¢ przedmiot dzierzawy w takim

stanie, w jakim dzierzawiona rzecz otrzymal, chyba ze strony umowia sig inacze;j.

Uzytkowanie bezczynszowe

Przepisy Kodeksu cywilnego, dotyczace dzierzawy, stosuje si¢ takze do tzw. uzytkowania
bezczynszowego. Dotyczy to sytuacji, w ktérej osoba bioraca nieruchomos$¢ rolna do
uzywania i pobierania pozytkéw nie jest obowiazana do uiszczania czynszu, lecz tylko do

ponoszenia podatkoéw i innych cigzarow zwiazanych z wtasnoscia lub z posiadaniem gruntu.

Jak przygotowaé umowe

Krok 1

STRONY UMOWY. Nalezy doktadnie okresli¢ strony umowy. Jesli sa to osoby fizyczne,
wystarczy podaé¢ dane teleadresowe, numery dokumentow tozsamosci, jesli prowadza
dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej — nazwe

tej dziatalnosci 1 adres pod ktérym jest prowadzona oraz numer wpisu do ewidencji



gospodarczej. W przypadku spotek konieczne jest wskazanie adresu siedziby, numeru wpisu
do KRS i osoby uprawnionej do reprezentacji. Jesli przedsigbiorca jest spotka z o.0., akcyjna

lub komandytowo — akcyjna podjemy dodatkowo wysokos¢ kapitatu zaktadowego 1 NIP.

Krok 2

OPIS PRZEDMIOTU. Umowa dzierzawy powinna zawiera¢ dokladny opis przedmiotu
dzierzawy. W przypadku gruntu nalezy okresli¢ jego polozenie, powierzchni¢ i numer
ewidencyjny dziatki. Jesli dzierzawione jest urzadzenie — nalezy wskazaé jego nazwe, rok
produkcji, numer fabryczny. Jezeli przedmiotem dzierzawy jest samochdd, oprocz nazwy,

rocznika i numeru rejestracyjnego, warto wymieni¢ rowniez jego wyposazenie.

Krok 3

PRZEZNACZENIE PRZEDMIOTU. W umowie nalezy precyzyjnie okresli¢ przeznaczenie
przedmiotu dzierzawy. Jesli na danym gruncie ma by¢ prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza,
nalezy wskaza¢ jej rodzaj (np. w sytuacji, gdy grunt zostat wydzierzawiony pod prowadzenie

parkingu, dzierzawca nie moze bez zgody wydzierzawiajacego prowadzi¢ tam baru).

Krok 4

STAN TECHNICZNY. Dzierzawca powinien zlozy¢ o$wiadczenie, ze znany jest mu stan

techniczny przedmiotu dzierzawy.



Krok 5

OKRES UMOWY. Nalezy wskaza¢ czas trwania umowy dzierzawy — moze to by¢ czas
oznaczony (np. dwa lata), jak i nieoznaczony (dzierzawa skonczy si¢ wowczas, gdy uplynie
jej okres wypowiedzenia). Nalezy pamigta¢ o tym, ze umowe zawarta na dtuzej niz 30 lat

uwaza si¢ za zawarta na czas nieoznaczony.

Krok 6

CZYNSZ. Konieczne jest dokladne wskazanie wysokos$ci czynszu oraz terminu i sposobu
jego zaptaty (np. zaptata do 10. kazdego miesiaca na wskazane konto lub do rak
wydzierzawiajacego). Jesli czynsz zostanie zastrzezony w ulamkowej czgsci pozytkow, a nie
w pieniadzach, trzeba wowczas zaznaczy¢, o jakie pozytki chodzi 1 w jakiej ilosci, np. 50 kg
jabtek rocznie z dzierzawionego sadu (mozna rowniez zastrzec, ze w razie braku takich

plonéw, zaptacony zostanie czynsz w odpowiedniej wysokosci).

GP RADZI
Czynsz zastrzezony z tytulu dzierzawy (tzw. czynsz dzierzawny) moze by¢ placony
w pieniadzach lub §wiadczeniach innego rodzaju. Czynsz moze takze zostaé zastrzezony

w utamkowej czgsci pozytkdw, np. czg$¢ zboza z dzierzawionego pola.

Krok 7



KOSZTY DODATKOWE. W zwiazku z dzierzawa istnieje niekiedy konieczno$¢ ponoszenia
innych kosztow, oprocz czynszu dzierzawnego, np. ubezpieczenia, zuzycia medidw, wywozu
$mieci. Warto, aby strony uzgodnity w takiej sytuacji sposob rozliczen izawarty go w
umowie (np. czy optaty te bedzie uiszczal dzierzawca, czy tez zaptaci je wydzierzawiajacy,

ktory pdzniej przedstawi dzierzawcy rachunki).

Krok 8

ZOBOWIAZANIA WYDZIERZAWIAJACEGO. W umowie warto wymieni¢ rowniez
zobowiazania wydzierzawiajacego do uzywania przedmiotu tylko zgodnie z przeznaczeniem,
do niepoddzierzawiania go czy do zwrdcenia go w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem

stopnia normalnego uzycia.

Krok 9

PODPISY. Strony powinny wtasnorgcznie podpisa¢ umowg.

PODSTAWA PRAWNA:

e art. 693-709 i 659-679 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16,

poz. 93 z pézn.zm.).
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