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Jak firma może wydzierżawić grunt od gminy 

PRAWO CYWILNE | Gminy, które nie chcą się
pozbywać atrakcyjnych terenów, wolą je
wydzierżawiać przedsiębiorcom, aniżeli
ustanawiać na nich użytkowanie wieczyste

RENATA 
KRUPA-DĄBROWSKA

Umowę dzierżawy reguluje
kodeks cywilny. Właściciel
oddaje na czas oznaczony lub
nieoznaczony nieruchomość
do używania wraz z prawem
pobierania pożytków. W za-
mian dzierżawca zobowiązu-
je się płacić mu czynsz (art.
693 k.c.).

Na przykład przedsiębiorca
wydzierżawia grunt od miasta,
buduje centrum szkoleniowe.
Budynek jest jego własnością i
czerpie z niego pożytki, następ-
nie po upływie czasu dzierżawy
grunt razem z budynkiem wra-
ca do miasta.

Dzierżawa to nie najem

Dzierżawę traktuje się jako
odmianę umowy najmu, na co
wskazuje przepis art. 694 k.c.
Dlatego stosuje się do niej od-
powiednio przepisy o najmie.
Podstawowa różnica między

jedną a drugą umową dotyczy
pobierania pożytków.

Najemca nie ma do tego pra-
wa, a dzierżawca – tak. Pożytki
mogą być dwojakiego rodzaju:
naturalne (np. płody rolne) i cy-
wilne (np. czynsz).

Wielu przedsiębiorców woli
zawierać umowę dzierżawy, a
nie najmu. Chodzi o okres, na
jaki można to zrobić. – Dzierża-
wa na czas określony może
trwać nawet 30 lat, dopiero po
upływie tego czasu uważa się ją
za zawartą na czas nieokreślony.
Natomiast umowę najmu na
czas oznaczony można zawrzeć
na najwyżej dziesięć lat – mówi
Rafał Dębowski, wspólnik w
Kancelarii Leśnodorski i Wspól-
nicy. Tymczasem wiele inwesty-
cji jest opłacalnych dopiero po
20, 30 latach.

– Nie wystarczy jednak
nadać danej umowie nazwy:
„umowa dzierżawy”, liczy się
także cel jej zawarcia oraz spo-
sób realizacji – wyjaśnia Rafał

Dębowski. Jest to ważne, bo w
razie sporu sąd będzie badał
przede wszystkim, jaki charak-
ter miała dana umowa. Jeżeli
więc przedsiębiorca wydzier-
żawił daną nieruchomość, żeby
tylko składować na niej swoje
produkty, nie ma z niej żadnych
pożytków, to nie będzie to
umowa dzierżawy. Natomiast
gdy ten sam przedsiębiorca
poddzierżawi część tej nieru-
chomości i otrzyma za to
czynsz (pożytki), wtedy będzie
to już dzierżawa.

Najlepiej na piśmie

Dzierżawa może dotyczyć nie
tyko nieruchomości, ale i całego
przedsiębiorstwa, czyli nieru-
chomości, urządzeń itd. Umowa
dzierżawy, tak jak umowa naj-
mu, może być zawarta w dowol-
nej formie. Lepiej to jednak zro-
bić na piśmie. W razie bowiem
sporu będzie ona dowodem w
sprawie. Poza tym, jeżeli jest
ona zawarta na czas dłuższy niż
rok i nie została spisana, to uwa-
ża się ją za umowę na czas nie-
oznaczony.

Jak płacić czynsz

Czynsz za dzierżawę może
być określony zarówno w pie-
niądzach, jak i w świadczeniach

innego rodzaju, np. dzierżawca
zobowiązuje się oddać wydzier-
żawiającemu oznaczoną część
pożytków. Dzierżawca może być
w umowie zobowiązany do po-
noszenia świadczeń dodatko-
wych, np. opłacania podatków i
innych kosztów związanych z
posiadaniem przedmiotu dzier-
żawy, oraz ponosić koszty jego
ubezpieczenia (art. 702 i 708
k.c.). – Dzierżawca w przeciwień-
stwie do najemcy jest ponadto
płatnikiem podatku od nieru-
chomości – dodaje Dębowski.

Dzierżawcy przysługuje pra-
wo żądania obniżenia czynszu,
gdy jego przychody zmniejszy-
ły się z przyczyn od niego nie-
zależnych. Na przykład zostały
obniżone urzędowe ceny sku-
pu żywca lub zboża. Obniżenie
czynszu powinno być propor-
cjonalne do wysokości strat.

Terminy płatności czynszu
dzierżawnego mogą być ustalo-
ne w dowolny sposób, np. jed-
norazowo lub periodycznie, z
dołu lub z góry, w okresach mie-
sięcznych, kwartalnych, pół-
rocznych, rocznych. Jeżeli w
umowie nie ustalono, to czynsz
jest płatny z dołu w terminie
zwyczajowo przyjętym, w bra-
ku takiego zwyczaju – półrocz-
nie z dołu (art. 699 k.c.). Przy

dzierżawie nieruchomości rol-
nej czynsz zwyczajowy to
czynsz coroczny po zebraniu
pożytków (plonów).

Kiedy wypowiedzenie

Wydzierżawiający może roz-
wiązać umowę (bez wypowie-
dzenia), gdy dzierżawca zwleka
z zapłatą czynszu co najmniej za
dwa pełne okresy płatności, a
jeżeli czynsz jest płatny rocznie
– ponad trzy miesiące. Musi dać
mu jednak szansę w postaci do-
datkowego trzymiesięcznego
terminu na zapłatę czynszu (art.
703 k.c.).

Strony mają pełną dowol-
ność w kształtowaniu okresu i
terminu wypowiedzenia umo-
wy dzierżawy. Jednakże jeśli
przedmiotem umowy jest
dzierżawa gruntu rolnego (gdy
umowa nie stanowi inaczej),
można ją wypowiedzieć na rok
naprzód, z terminem na koniec
roku dzierżawnego.

Jeżeli jednak przedmiotem
umowy nie jest grunt rolny,
okres wypowiedzenia wynosi
sześć miesięcy, z terminem na
koniec roku dzierżawnego (art.
704 k.c.).

Ponadto, jeżeli dzierżawa zo-
stała zawarta na czas dłuższy niż
30 lat, po upływie tego terminu

uznaje się ją za umowę zawartą
na czas nieokreślony. Jeśli nato-
miast przedmiotem dzierżawy
jest nieruchomość rolna, a umo-
wa została zawarta na czas dłuż-
szy niż trzy lata lub faktycznie
trwała przez co najmniej dziesięć
lat, dzierżawcy przysługuje z mo-
cy ustawy prawo pierwokupu tej
nieruchomości (art. 695 § 2 k.c.).

Dzierżawca nie może bez zgo-
dy wydzierżawiającego pod-
dzierżawić nieruchomości na-
wet do bezpłatnego używania.
Jeżeli nie zastosuje się do tego
zakazu, to wydzierżawiający
może dzierżawę wypowiedzieć
bez zachowania terminów wy-
powiedzenia. Wydzierżawiający
ma również ustawowe prawo za-
stawu do rzeczy ruchomych, w
tym do rzeczy służących do pro-
wadzenia gospodarstwa lub
przedsiębiorstwa, jeżeli znajdu-
ją się one w obrębie przedmiotu
dzierżawy (art. 701 k.c.).

Po zakończeniu dzierżawy
obowiązkiem dzierżawcy jest
zwrócenie wydzierżawiające-
mu przedmiotu dzierżawy, któ-
ry musi się znajdować w stanie
zgodnym z zasadami prawidło-
wej gospodarki.

Poniższy wzór umowy 
został przygotowany przez Kancelarię

Leśnodorski i Wspólnicy

UMOWA DZIERŻAWY

zawarta ......................................... w ............................................. pomiędzy: 
(data)                    (miejscowość)

1.  .................................................................. zamieszkałym w ........................... 
(imię i nazwisko)

przy ul. ....................., legitymującym się dowodem osobistym ..........................wydanym
przez ....................., zwanym dalej Wydzierżawiającym, a
2. Spółką ................................. z siedzibą w ....................................... przy ul. ................................ 

(firma) (miejscowość)
wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowego 
w ........................., pod nr ....................., reprezentowaną przez Prezesa Zarządu
...................................., zwaną dalej Dzierżawcą, o następującej treści: 

§ 1
1. Wydzierżawiający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości niezabudowanej,
składającej się z działki ewidencyjnej nr ...................., o powierzchni użytkowej ............... m2,
położonej na przy ul. ........................... w ....................., dla której Sąd Rejonowy 
w .........................., prowadzi księgę wieczystą KW nr ..................., zwanej dalej 
przedmiotem dzierżawy. Przedmiot dzierżawy przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na następujące cele ....................................
2. Wydzierżawiający oświadcza, że ma swobodne prawo dysponowania przedmiotem
dzierżawy, w szczególności zapewnia, że przedmiot dzierżawy nie został oddany 
do korzystania osobie trzeciej.

§ 2
1. Wydzierżawiający oddaje, a Dzierżawca bierze w dzierżawę przedmiot 
dzierżawy opisany w § 1 na czas nieoznaczony [lub] na czas oznaczony 
od ....................... do ......................, na cele ..................................

(data)                         (data)
2. Wydanie przedmiotu dzierżawy nastąpi do ................................ na podstawie protokołu

(data)
zdawczo-odbiorczego.

§ 3
1. Tytułem czynszu dzierżawnego Dzierżawca płacił będzie Wydzierżawiającemu
miesięcznie ....................................  (słownie ......................................), płatne z góry 

(kwota)
w terminie ........... dni od daty doręczenia Dzierżawcy prawidłowo wystawionej faktury VAT,
na konto bankowe Wydzierżawiającego wskazane w fakturze.
2. Czynsz zostanie powiększony o kwotę podatku od towarów i usług obliczoną według
obowiązujących stawek.
3. Wysokość czynszu najmu będzie waloryzowana co .................... miesięcy w oparciu 
o wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za okres .................... ogłaszany
przez Główny Urząd Statystyczny. Strony zgodnie ustalają, że w okresie dzierżawy czynsz
nie wzrośnie ponad powyższy wskaźnik.
4. Ponadto Dzierżawca będzie pokrywał we własnym zakresie wszelkie koszty
eksploatacyjne związane z korzystaniem z przedmiotu dzierżawy, w szczególności takie
jak: podatek od nieruchomości, ......................................
5. W przypadku opóźnienia w zapłacie czynszu Wydzierżawiającemu oprócz innych
środków prawnych będą przysługiwać odsetki ..........................................................................

(np. umowne w wysokości równej odsetkom od zobowiązań podatkowych 
obliczonym zgodnie z zasadami określonymi w ordynacji podatkowej).

§ 4
Dzierżawca może oddać przedmiot dzierżawy do korzystania osobom trzecim na jakiejkolwiek
podstawie prawnej wyłącznie po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego. 
Cesja praw i obowiązków wynikających z niniejszej umowy wymaga pisemnej zgody drugiej strony.

§ 5
1. Wydzierżawiający zobowiązany jest utrzymywać przedmiot dzierżawy w stanie nadającym
się do umówionego użytku.
2. Drobne nakłady połączone ze zwykłym używaniem rzeczy obciążają Dzierżawcę. 
3. Dzierżawca nie może bez uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego dokonywać w
przedmiocie dzierżawy jakichkolwiek zmian sprzecznych z umową lub jego przeznaczeniem
/lub/ strony zgodnie ustalają, iż Dzierżawca ma prawo dokonania, na własny koszt i ryzyko,
zabudowy przedmiotu dzierżawy budynkiem .......................................
4. Wydzierżawiający nie ponosi odpowiedzialności za jakiekolwiek szkody w mieniu
Dzierżawcy powstałe na skutek zdarzeń losowych. 

§ 6
Dzierżawca zobowiązany jest korzystać z przedmiotu dzierżawy w sposób zgodny z jego
przeznaczeniem, w celach określonych w § 2.1. niniejszej Umowy, w sposób jak najmniej
uciążliwy dla sąsiadów i mieszkańców. 

§ 7
Tytułem zabezpieczenia roszczeń Wydzierżawiającego o zapłatę czynszu dzierżawy 
oraz kosztów eksploatacyjnych, a także naprawienia ewentualnych szkód w przedmiocie
dzierżawy Dzierżawca składa ...................................................................................................................... 

(np. kaucję gwarancyjną, gwarancję bankową, weksel własny)
§ 8

1. Każda ze stron może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem ................................... 
(np. miesięcznego okresu wypowiedzenia)

2. Wydzierżawiający ma prawo wypowiedzieć niniejszą umowę bez zachowania terminów
wypowiedzenia, gdy Dzierżawca zalega z zapłatą czynszu lub innych świadczeń za dwa
pełne okresy płatności, oraz w innych przypadkach, gdy Dzierżawca rażąco narusza niniejszą
umowę. W takim przypadku Wydzierżawiający powinien poinformować Dzierżawcę o zamia-
rze wypowiedzenia, udzielając mu dodatkowego ............. terminu na wykonanie zobowiązań. 
3. Dodatkowo strony ustalają, że Dzierżawca ma prawo wypowiedzieć niniejszą Umowę 
z zachowaniem ............................... okresu wypowiedzenia, gdy ....................................................., 

(należy określić okoliczności stanowiące podstawę wypowiedzenia umowy) 
natomiast Wydzierżawiający może ją wypowiedzieć z zachowaniem tego samego okresu
wypowiedzenia, jeżeli ..............................

§ 9
1. Po zakończeniu stosunku dzierżawy Dzierżawca obowiązany jest zwrócić przedmiot dzierżawy
Wydzierżawiającemu w stanie niepogorszonym, z uwzględnieniem normalnego zużycia. W dniu
zwrotu strony sporządzą protokół zdawczo-odbiorczy, określający stan przedmiotu dzierżawy.
2. Strony zgodnie ustalają, iż w razie ulepszenia przedmiotu dzierżawy Dzierżawca może,
według swego wyboru, zabrać ulepszenia albo pozostawić je nieodpłatnie Wydzierżawiającemu. 

§ 10
1. W kwestiach nieuregulowanych niniejszą umową stosuje się odpowiednie przepisy. 
2. Zmiana niniejszej umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności. 
3. Wszelkie spory powstałe na gruncie niniejszej umowy rozstrzygać będzie sąd właściwy
miejscowo dla przedmiotu dzierżawy.
4. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

Wydzierżawiający Dzierżawca
.......................................... ...................................
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dzierżawić nieruchomości na-
wet do bezpłatnego używania.
Jeżeli nie zastosuje się do tego
zakazu, to wydzierżawiający
może dzierżawę wypowiedzieć
bez zachowania terminów wy-
powiedzenia. Wydzierżawiający
ma również ustawowe prawo za-
stawu do rzeczy ruchomych, w
tym do rzeczy służących do pro-
wadzenia gospodarstwa lub
przedsiębiorstwa, jeżeli znajdu-
ją się one w obrębie przedmiotu
dzierżawy (art. 701 k.c.).

Po zakończeniu dzierżawy
obowiązkiem dzierżawcy jest
zwrócenie wydzierżawiające-
mu przedmiotu dzierżawy, któ-
ry musi się znajdować w stanie
zgodnym z zasadami prawidło-
wej gospodarki.

Poniższy wzór umowy 
został przygotowany przez Kancelarię

Leśnodorski i Wspólnicy

UMOWA DZIERŻAWY

zawarta ......................................... w ............................................. pomiędzy: 
(data)                    (miejscowość)

1.  .................................................................. zamieszkałym w ........................... 
(imię i nazwisko)

przy ul. ....................., legitymującym się dowodem osobistym ..........................wydanym
przez ....................., zwanym dalej Wydzierżawiającym, a
2. Spółką ................................. z siedzibą w ....................................... przy ul. ................................ 

(firma) (miejscowość)
wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowego 
w ........................., pod nr ....................., reprezentowaną przez Prezesa Zarządu
...................................., zwaną dalej Dzierżawcą, o następującej treści: 

§ 1
1. Wydzierżawiający oświadcza, że jest właścicielem nieruchomości niezabudowanej,
składającej się z działki ewidencyjnej nr ...................., o powierzchni użytkowej ............... m2,
położonej na przy ul. ........................... w ....................., dla której Sąd Rejonowy 
w .........................., prowadzi księgę wieczystą KW nr ..................., zwanej dalej 
przedmiotem dzierżawy. Przedmiot dzierżawy przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na następujące cele ....................................
2. Wydzierżawiający oświadcza, że ma swobodne prawo dysponowania przedmiotem
dzierżawy, w szczególności zapewnia, że przedmiot dzierżawy nie został oddany 
do korzystania osobie trzeciej.

§ 2
1. Wydzierżawiający oddaje, a Dzierżawca bierze w dzierżawę przedmiot 
dzierżawy opisany w § 1 na czas nieoznaczony [lub] na czas oznaczony 
od ....................... do ......................, na cele ..................................

(data)                         (data)
2. Wydanie przedmiotu dzierżawy nastąpi do ................................ na podstawie protokołu

(data)
zdawczo-odbiorczego.

§ 3
1. Tytułem czynszu dzierżawnego Dzierżawca płacił będzie Wydzierżawiającemu
miesięcznie ....................................  (słownie ......................................), płatne z góry 

(kwota)
w terminie ........... dni od daty doręczenia Dzierżawcy prawidłowo wystawionej faktury VAT,
na konto bankowe Wydzierżawiającego wskazane w fakturze.
2. Czynsz zostanie powiększony o kwotę podatku od towarów i usług obliczoną według
obowiązujących stawek.
3. Wysokość czynszu najmu będzie waloryzowana co .................... miesięcy w oparciu 
o wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych za okres .................... ogłaszany
przez Główny Urząd Statystyczny. Strony zgodnie ustalają, że w okresie dzierżawy czynsz
nie wzrośnie ponad powyższy wskaźnik.
4. Ponadto Dzierżawca będzie pokrywał we własnym zakresie wszelkie koszty
eksploatacyjne związane z korzystaniem z przedmiotu dzierżawy, w szczególności takie
jak: podatek od nieruchomości, ......................................
5. W przypadku opóźnienia w zapłacie czynszu Wydzierżawiającemu oprócz innych
środków prawnych będą przysługiwać odsetki ..........................................................................

(np. umowne w wysokości równej odsetkom od zobowiązań podatkowych 
obliczonym zgodnie z zasadami określonymi w ordynacji podatkowej).

§ 4
Dzierżawca może oddać przedmiot dzierżawy do korzystania osobom trzecim na jakiejkolwiek
podstawie prawnej wyłącznie po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego. 
Cesja praw i obowiązków wynikających z niniejszej umowy wymaga pisemnej zgody drugiej strony.

§ 5
1. Wydzierżawiający zobowiązany jest utrzymywać przedmiot dzierżawy w stanie nadającym
się do umówionego użytku.
2. Drobne nakłady połączone ze zwykłym używaniem rzeczy obciążają Dzierżawcę. 
3. Dzierżawca nie może bez uprzedniej pisemnej zgody Wydzierżawiającego dokonywać w
przedmiocie dzierżawy jakichkolwiek zmian sprzecznych z umową lub jego przeznaczeniem
/lub/ strony zgodnie ustalają, iż Dzierżawca ma prawo dokonania, na własny koszt i ryzyko,
zabudowy przedmiotu dzierżawy budynkiem .......................................
4. Wydzierżawiający nie ponosi odpowiedzialności za jakiekolwiek szkody w mieniu
Dzierżawcy powstałe na skutek zdarzeń losowych. 

§ 6
Dzierżawca zobowiązany jest korzystać z przedmiotu dzierżawy w sposób zgodny z jego
przeznaczeniem, w celach określonych w § 2.1. niniejszej Umowy, w sposób jak najmniej
uciążliwy dla sąsiadów i mieszkańców. 

§ 7
Tytułem zabezpieczenia roszczeń Wydzierżawiającego o zapłatę czynszu dzierżawy 
oraz kosztów eksploatacyjnych, a także naprawienia ewentualnych szkód w przedmiocie
dzierżawy Dzierżawca składa ...................................................................................................................... 

(np. kaucję gwarancyjną, gwarancję bankową, weksel własny)
§ 8

1. Każda ze stron może wypowiedzieć niniejszą umowę z zachowaniem ................................... 
(np. miesięcznego okresu wypowiedzenia)

2. Wydzierżawiający ma prawo wypowiedzieć niniejszą umowę bez zachowania terminów
wypowiedzenia, gdy Dzierżawca zalega z zapłatą czynszu lub innych świadczeń za dwa
pełne okresy płatności, oraz w innych przypadkach, gdy Dzierżawca rażąco narusza niniejszą
umowę. W takim przypadku Wydzierżawiający powinien poinformować Dzierżawcę o zamia-
rze wypowiedzenia, udzielając mu dodatkowego ............. terminu na wykonanie zobowiązań. 
3. Dodatkowo strony ustalają, że Dzierżawca ma prawo wypowiedzieć niniejszą Umowę 
z zachowaniem ............................... okresu wypowiedzenia, gdy ....................................................., 

(należy określić okoliczności stanowiące podstawę wypowiedzenia umowy) 
natomiast Wydzierżawiający może ją wypowiedzieć z zachowaniem tego samego okresu
wypowiedzenia, jeżeli ..............................

§ 9
1. Po zakończeniu stosunku dzierżawy Dzierżawca obowiązany jest zwrócić przedmiot dzierżawy
Wydzierżawiającemu w stanie niepogorszonym, z uwzględnieniem normalnego zużycia. W dniu
zwrotu strony sporządzą protokół zdawczo-odbiorczy, określający stan przedmiotu dzierżawy.
2. Strony zgodnie ustalają, iż w razie ulepszenia przedmiotu dzierżawy Dzierżawca może,
według swego wyboru, zabrać ulepszenia albo pozostawić je nieodpłatnie Wydzierżawiającemu. 

§ 10
1. W kwestiach nieuregulowanych niniejszą umową stosuje się odpowiednie przepisy. 
2. Zmiana niniejszej umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności. 
3. Wszelkie spory powstałe na gruncie niniejszej umowy rozstrzygać będzie sąd właściwy
miejscowo dla przedmiotu dzierżawy.
4. Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

Wydzierżawiający Dzierżawca
.......................................... ...................................


