Aneta Suchon’

Z prawnej problematyki gospodarowania
na dzierzawionych gruntach rolnych

Dzierzawa jest popularng na wsi formg wiadania gruntami rolnymi. Jej przed-
miotem mogg by¢ zaréwno nieruchomosci prywatne, jednostek samorzadu teryto-
rialnego, jak i Skarbu Panstwa. Status wydzierzawiajagcego ma wplyw na regulacje
prawne ksztaltujgce stosunek prawny dzierzawy gruntéw rolnych. Przepisy doty-
czace samej umowy dzierzawy zawarte sg w kodeksie cywilnym (od art. 693 do
709 kc.). Natomiast prawo pierwokupu przystugujgce dzierzawcy okreslone zosta-
to w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego?. Regulacje
te majq zastosowanie przede wszystkim do tzw. dzierzawy ,,prywatnej”. Jezeli cho-
dzi o dzierzawe gruntéw rolnych od jednostek samorzadu terytorialnego, to oprécz
wspomnianych aktéw prawnych stosujemy takze ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami®. Z kolei dzierzawa tzw. ,paistwowa od ANR™*
zostata uregulowana w ustawie z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa® oraz w wydanych na jej podstawie ak-
tach wykonawczych®.

Obecnie obowigzujgce przepisy prawne odnoszace si¢ do dzierzawy gruntéw
rolnych sg zatem zréznicowane. Z tego powodu gospodarowanie, czyli prowadze-
nie dzialalnosci rolniczej na takich gruntach nie jest tatwe i taczy sie koniecznoscia
znajomosci wielu rozwigzan prawnych’. W ostatnich latach zauwazy¢ nalezy tak-

1 Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu.

2 Dz.U. Nr 64, poz. 592 z p6zn. zm.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.

4 Dzierzawa tzw. ,panstwowa” zwigzana byla z dzierzawg gruntéw z Panstwowego Funduszu Ziemi, a od roku
1992 od Agencji Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Z kolei nastgpca prawnym wymienionej panstwowej oso-
by prawnej po wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego jest Agencja
Nieruchomosci Rolnych, zwana dalej ANR albo Agencja.

5 Tekst jednolity Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 z pézn. zm. (zwana dalej ustawg z 19 pazdziernika 1991 r.).

6 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegétowych przestanek

odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postgpowania
w tych sprawach (Dz.U. Nr 210, poz. 1619 ze zm.), Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdtowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 17, poz. 93).

7 Zdarzajaq sig takie sytuacje, ze w sktad gospodarstwa rolnego wchodza zaréwno grunty bedace wtasnoscia rolni-
ka, jak i grunty dzierzawione od sasiada, ANR oraz gminy.
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ze ewolucje ustawodawstwa unijnego i polskiego odnosnie do wymagan, jakie musi
spetni¢ wiadajacy gruntami rolnymi (a wigc takze posiadacz zalezny), aby otrzymacd
srodki unijne®. Mimo wystepujacych w praktyce probleméw prawnych dzierzawa
gruntéw rolnych jest popularng formg organizowania i prowadzenia gospodarstw
rolnych. Do wzrostu jej znaczenia przyczynita si¢ bezsprzecznie dziatalnos¢ ANR.
Przejeta ona do korica grudnia 2010 r. nieruchomosci o powierzchni ponad 4,7 mln
ha, z tego w dzierzawie bylto ponad 1,54 mln ha®. Warto doda¢, ze w niektérych la-
tach w posiadaniu dzierzawcéw bylo ponad 2 mln panstwowych gruntéw rolnych,
np. w 1995 r. 2 mln 745 tys. ha, w 1996 r. 2 mIn 928 tys. ha, 1998 r. 2 mln 810,5 tys.
ha, 2002 r. 2 mln 407, 5 tys. ha'°.

Podjecie tematu poswigconego gospodarowaniu na dzierzawionych gruntach
rolnych uzasadniaja przede wszystkim wzgledy praktyczne zwigzane z zaintere-
sowaniem rolnikéw zawarciem umowy dzierzawy, problemami, z ktérymi stykaja
si¢ dzierzawcy, a takze zmiany przepisow prawnych. Tytutem przyktadu warto wy-
mieni¢ ostatnig nowelizacje ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Paristwa,!! modyfikujacg takze ustawe z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra wprowadzila instrumenty zagrazaja-
ce stabilnosci dzierzawy.

Celem artykulu jest zatem préba odpowiedzi na pytanie, czy przepisy zapew-
niajg producentowi rolnemu (dzierzawcy) wystarczajacg trwatos¢ gospodarowania
na dzierzawionych gruntach rolnych. W tym miejscu warto wyjasnié, ze ,,trwalos¢
gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych” oznacza prowadzenie stabil-
nej dziatalnosci rolniczej przez rolnika na dzierzawionych gruntach rolnych. Moz-
na przyjacé, ze na owg trwalos¢ sktadajg si¢ dwa elementy: zagwarantowanie produ-
centowi rolnemu cigglosci posiadania i pobierania pozytkéw z gruntéw rolnych oraz
zapewnienie zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy'>.

Ograniczone ramy artykulu nie pozwalajg na wyczerpujace omowienie wspo-
mnianych elementéw. Zostang zatem wybrane niektére zagadnienia, szczegdl-
nie te zwigzane z oceng wpltywu rozwigzan prawnych zawartych w ustawie z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Paristwa na trwatos¢ stosunku prawnego dzierzawy gruntéw rolnych oraz
z instrumentami prawnymi zachowania zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzier-
Zawy.

8 Szczegolnie zmiany nastapity w zakresie pomocy udzielanej w ramach ptatnosci bezposrednich. Jest to m.in.
wynikiem wprowadzenia zasad wzajemnej zgodnosci (ang. cross—compliance).
9 Informacje dotyczace zagospodarowania gruntéw Zasobu WRSP dostepne sg na stronie internetowej Agencji

Nieruchomosci Rolnych http://www. anr.gov.pl

10 Tak W. Poczta, P.B. Nowak, Zasady i skutki odtworzenia majatku Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
w dzierzawie, Poznan 2007, s. 29-31.

1" Dz.U. Nr 233 poz. 1382, zwana dalej nowelizacjq z 16 wrzesnia 2011 r.

12 Na temat pojgcia ,trwato$¢ gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych” zob. szerzej A. Suchon, Praw-
na ochrona trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006, s. 5 i n.
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2. Zagadnienie stabilnego posiadania i pobierania pozytkéw z dzierzawionych
gruntéw rolnych przez rolnika rozpatrywac nalezy w kontekscie ochrony trwatosci
stosunku prawnego dzierzawy gruntéw rolnych oraz ulatwienia dzierzawcy naby-
cia wlasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych. Ochrona trwatosci stosunku praw-
nego dzierzawy gruntéw rolnych polega na zagwarantowaniu jego trwania w cza-
sie. Odpowiednia ochrona zapewnia dzierzawcy pozycj¢ samodzielnego producenta
rolnego, stabilizacje, zach¢ca go do prowadzenia racjonalnej gospodarki na grun-
cie dzierzawionym i pozwala na wieloletnie planowanie inwestycyjno—produkcyj-
ne. Natomiast ulatwienie dzierzawcy nabycia wilasnosci dzierzawionych gruntéw
rolnych wyraza si¢ poprzez wprowadzenie przez ustawodawce odpowiednich insty-
tucji, takich jak chociazby prawo pierwokupu czy pierwszeiistwo nabycia. Jak po-
kazuje praktyka, dzierzawcy chetniej podejmujg si¢ wykonania inwestycji na dzier-
zawionych gruntach rolnych, stosujg nowoczesniejsze metody uprawy gruntéw
rolnych, gdy majg gwarancje, ze w przysztosci bedg mogli naby¢ wlasnos¢ dzierza-
wionych gruntéw rolnych. Co prawda, nabycie wtasnosci dzierzawionych gruntéw
rolnych prowadzi do zakoriczenia dzierzawy, ale powoduje powstanie trwalej jed-
nostki produkcyjne;j.

Po dokonaniu analizy nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa z dnia 16 wrzesnia 2011 r., ktéra weszta w zycie 3 grud-
nia 2011 r., stwierdzi¢ nalezy, ze dzierzawa jako forma gospodarowania pafistwo-
wymi gruntami rolnymi bedzie coraz mniej stabilna dla dzierzawcy. Warto wskazac,
ze ANR w terminie 6 miesigcy od dnia wejscia w zycie nowelizacji, przedstawi
dzierzawcom, w formie pisemnego zawiadomienia, propozycje¢ dokonania zmian tej
umowy w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych be-
dacych przedmiotem dzierzawy. Procedury tej nie stosuje si¢ do uméw dzierzawy
zawartych przed dniem wejsScia w zycie niniejszej ustawy, w przypadku gdy: tacz-
na powierzchnia uzytkéw rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa dzier-
zawiona przez danego dzierzawce w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy po do-
konaniu wylgczenia nie przekraczataby 300 ha. ANR przyjmuje, ze wylaczenia beda
dotyczyly zatem uméw, gdy przedmiot dzierzawy przekroczy 429 ha. Gdyby wszy-
scy dzierzawcy objeci wylaczeniem wyrazili zgode na modyfikacj¢ umowy, Zasob
WRSP zostalby powigkszony o nastgpujace powierzchnie gruntéw rolnych (wedlug
wojew6dztw): dolnoslaskie 19 tys. ha, kujawsko—pomorskie 11 tys. ha, lubelskie 2,5
tys. ha, lubuskie 9 tys. ha, t6dzkie 0,8 tys. ha, matopolskie 0,2 tys. ha, mazowieckie
0,5 tys. ha, opolskie 15 tys. ha, podlaskie 0,5 tys. ha, pomorskie 12,5 tys. ha, slaskie
1 tys. ha, swietokrzyskie 0,15 tys. ha, warmifisko—mazurskie 16 tys. ha, wielkopol-
skie 28 tys. ha, zachodniopomorskie 30 tys. ha.

Trudno oczywiscie przewidzied, ilu posiadaczy zaleznych wyrazi zgode na pro-
pozycje ANR w zakresie modyfikacji przedmiotu umowy. Niemniej jednak regu-
lacje zawarte w nowych przepisach stawiajg dzierzawcéw w trudnej sytuacji i ne-
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gatywnie wplywajg na zachowanie trwalosci gospodarowania na dzierzawionych
gruntach rolnych. W przypadku niewyrazenia zgody na zmiang¢ umowy czy tez nie-
dokonania zmiany umowy dzierzawy z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy, nie
stosuje si¢: prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu oraz prze-
dtuzenia dzierzawy po zakoniczeniu okresu okreslonego w umowie bez konieczno-
$ci przeprowadzenia przetargu. Zatem dzierzawca, ktéry nie wyrazi zgody na zmia-
ne warunkéw umowy, musi liczy¢ si¢ faktem, ze uptyw terminu umownego oznacza
koniec prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych. Ko-
rzystanie bezumowne z gruntéw po tym terminie lgczy si¢ z wysokimi optatami.
Wedtug bowiem dodanego ust. 6 do art. 39 ustawy z 19 paZdziernika 1991 r. oso-
ba wiadajaca nieruchomoscig wchodzacg w sktad Zasobu bez tytutu prawnego jest
zobowigzana do zaptaty na rzecz Agencji wynagrodzenia za korzystanie z tej nieru-
chomosci w wysokosci stanowigcej 5-krotno$¢ wywolawczej wysokosci czynszu,
ktéry bylby nalezny od tej nieruchomosci, gdyby byla ona przedmiotem umowy
dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wysokos¢ wynagrodzenia ustala si¢ na
dzier, w ktérym Agencja zazadata zwrotu nieruchomosci.

W przypadku dokonania zmiany umowy dzierzawy dzierzawcy przysluguje
uprawnienie do zakupu catosci albo za zgodg ANR czesci nieruchomosci, ktéra po-
zostala przedmiotem dzierzawy, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa, z zasto-
sowaniem prawa pierwszenstwa niezaleznie od faktycznego czasu trwania umowy
dzierzawy. Warto przypomnie¢, ze co do zasady prawo pierwszenstwa przystugu-
je po 3 latach trwania dzierzawy. Dzierzawca moze naby¢ grunty, ktére uzytkuje
w terminach okreslonych w nowelizacji. Ustawodawca uzaleznit je od czasu trwa-
nia umowy dzierzawy (od 3 miesigcy do 6 lat). Zauwazy¢ jednak nalezy, ze upraw-
nienie do nabycia nastgpuje z zastosowaniem prawa pierwszenistwa. Jak wiado-
mo, z prawa tego w pierwszej kolejnosci moze skorzysta¢ byty wiasciciel albo jego
spadkobierca. Wynika to z art. 29 ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. Kolejna
bariera w zakresie nabycia gruntéw od ANR zawarta jest w art. 28a ustawy. W jego
Swietle sprzedaz nieruchomosci rolnej przez Agencj¢ moze nastgpic, jezeli w wyni-
ku tej sprzedazy laczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wiasnoscia nabyw-
cy nie przekroczy 500 ha.

Warto takze zaznaczy¢, ze nawet jezeli dzierzawca wyrazi zgodg na wylaczenie
30% gruntéw z przedmiotu dzierzawy, to istotny problem moze odnosi¢ si¢ do okre-
Slenia konkretnego obszaru gruntéw podlegajacego wyltaczeniu. W sktad przedmio-
tu dzierzawy wchodzg przeciez grunty r6znej klasy bonitacyjnej, grunty zabudowa-
ne i niezabudowane. W wielu sytuacjach potrzebne bedzie dokonanie dodatkowych
prac geodezyjnych majacych na celu wydzielenie dzialek podlegajacych wylacze-
niu. ANR wraz z zawiadomieniem o wylgczeniu przesyla projekt zmiany umowy
dzierzawy, okreslajacy dziatki ewidencyjne lub ich czesci, ktére proponuje wylg-
czy¢ z dzierzawy. Wydaje sig¢, ze dla zachowania stabilnego prowadzenia dzialalno-
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$ci rolniczej bardziej zasadne byloby wskazywanie obszaru podlegajacego wytacze-
niu przez dzierzawce. Zgodnie ze znowelizowang ustawg wylaczenie co do zasady
ma nastgpi¢ najpdzniej w ciggu roku od daty podpisania aneksu. Pozytywnie oce-
ni¢ nalezy zasade, ze w odniesieniu do nieruchomosci rolnych lub ich czesci, kto-
rych dzierzawa jest niezbedna do wykonania obowigzkéw lub zobowigzan zwigza-
nych z przyznang danemu dzierzawcy przed dniem wejscia omawianej nowelizacji
pomocg finansowg wspétfinansowang lub finansowang z udzialem Srodkéw unij-
nych!3, termin wylaczenia uzytkéw rolnych okresla sie najwczesniej na dzieri naste-
pujacy po dniu zakoficzenia przez dzierzawce wykonywania tych obowigzkéw.

ANR (poprzednia nazwa to Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa) funk-
cjonuje juz okoto 20 lat. W ciaggu tego okresu wielokrotnie zmianie ulegaly przepisy
odnoszace si¢ do form zagospodarowania mienia z Zasobu WRSP, w tym dzierzawy
gruntéw rolnych. Do instrumentéw wptywajacych pozytywnie na trwatos¢ gospoda-
rowania na tych gruntach dzierzawionych zaliczy¢ mozna m.in. zawieranie uméw
na czas oznaczony, mozliwos¢ przedtuzenia dzierzawy na kolejny okres dzierzaw-
ny, modyfikacje swiadczenia czynszowego zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegétowych przesta-
nek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci ANR oraz trybu poste-
powania w tych sprawach'¥, zwolnienia z oplat czynszu na podstawie art. 40 ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r."

Stwierdzi¢ nalezy, ze wigkszg stabilizacje w zakresie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na dzierzawionych gruntach pandstwowych majg rolnicy indywidualni.
Moga oni przyktadowo bra¢ udzial w przetargach ograniczonych na dzierzawe¢ albo
sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP'®.

Odnoszgc sie z kolei do dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych, stwierdzié
trzeba, ze strony umowy majg duzg swobod¢ w zakresie ksztaltowania tresci kon-
traktu. Wiekszos¢ bowiem przepiséw kodeksu cywilnego poswieconych dzierzawie
ma charakter wzglednie obowigzujacy. Oznacza to, ze strony mogg w umowie dzier-
zawy gruntéw rolnych zawiera¢ postanowienia zapewniajgce im wiekszg stabiliza-
cj¢ w zakresie gospodarowania na dzierzawionych gruntach. Jak pokazuje jednak

13 Chodzi o $rodki z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich lub Europejskiego
Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej.

14 Zastgpito ono rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegdétowych
przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci ANR oraz trybu postgpowania w tych
sprawach (Dz.U. Nr 140, poz. 1349).

15 Agencja moze zwolni¢ dzierzawce z optat czynszowych na warunkach okreslonych w umowie, np. na okres
nie diuzszy niz pig¢ lat, w przypadkach uzasadnionych stanem przedmiotu dzierzawy lub realizacjg inwestycji
tworzacych nowe miejsca pracy.

16 Agencja moze zastrzec, ze w przetargu moga uczestniczy¢ wytacznie np.: rolnicy indywidualni, w rozumien-
iu przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego, zamierzajacy powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli majg oni
miejsce zamieszkania w gminie, w ktdrej potozona jest nieruchomos$¢ wystawiana do przetargu lub w gminie
graniczacej z tg gming lub osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okreslone w przepisach o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepiséw.
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praktyka, taki charakter przepiséw wplywa z reguty negatywnie na pozycj¢ dzier-
zawcy. Strony bowiem nie uzgadniajg wielu istotnych kwestii w umowie, a gwaran-
cje ochrony dzierzawcy zawarte w kodeksie cywilnym sg niewystarczajace. Odno-
si si¢ to szczegdblnie do takich kwestii, jak np. okreslenie czasu trwania dzierzawy,
przedluzenie na nastepny okres dzierzawny, obnizenie czynszu dzierzawnego (art.
700 kc.), przestanki wypowiedzenia dzierzawy, naprawy i ulepszenia przedmiotu
dzierzawy, ciagtosci dzierzawy w przypadku zmian osobowych po stronie umowy.

Omawiana nowelizacja z dnia 16 wrzesnia 2011 r. zmienita takze niektére
przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2011 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Prze-
de wszystkim modyfikacji ulegta definicja rolnika indywidualnego. Jest nim obec-
nie nie tylko wiasciciel i dzierzawca, ale takze uzytkownik wieczysty i posiadacz
samoistny. Do powierzchni 300 ha wlicza si¢ zatem nie tylko grunty bedace wilas-
noscig i dzierzawione, ale takze te wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego
czy bedace w posiadaniu samoistnym. Zmianie ulegly takze pojecia ,kwalifikacje
rolnicze”, ,,samodzielne prowadzenie gospodarstwa rolnego”!’. Takie modyfika-
cje spowoduja, Zze mniej dzierzawcéw bedzie miato status rolnika indywidualnego
i w rezultacie bedzie moglo naby¢ grunty w ramach prawa pierwokupu. Niemniej
jednak pozytywnie oceni¢ nalezy przepisy przejSciowe, okreslajace, ze osoby fi-
zyczne, ktére w dniu wejscia w zycie nowelizacji z 16 wrzesnia 2011 r. sg rolnikami
indywidualnymi w brzmieniu dotychczasowym, ale nie spetniajg warunkéw zmie-
nionej definicji rolnika indywidualnego, przez okres 5 lat uznaje si¢ za osoby spet-
niajace te warunki.

Analizowana nowelizacja wprowadzita do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego takze art. 4a, zgodnie z ktérym prawo pierwokupu stosuje si¢ odpowiednio
przy przeniesieniu wilasnosci gospodarstwa rolnego, z tym ze prawo pierwokupu
dzierzawcy przystuguje wytacznie dzierzawcy calego gospodarstwa rolnego. Wy-
jasni¢ warto, ze do czasu wejscia w zycie nowelizacji odnotowa¢ nalezy wyste-
powanie réznych opinii zar6wno w orzecznictwie'®, jak i doktrynie' odnosnie do
odpowiedzi na pytanie, czy dzierzawcy gruntdéw rolnych przystuguje prawo pierwo-
kupu w przypadku sprzedazy czesci dzierzawionych gruntéw rolnych. Przyznanie
prawa pierwokupu wylagcznie dzierzawcy calego gospodarstwa rolnego w przypad-
ku sprzedazy budzi watpliwosci. Biorac pod uwage, ze ratio legis przyznania prawa
pierwokupu dzierzawcy w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. byta ochrona gospo-
darstw rodzinnych, stwierdzi¢ trzeba, ze wtedy gdy rozumiemy gospodarstwo rol-

17 Obecnie uwaza sie, ze osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli: (a) pracuje w tym gospo-
darstwie; (b) podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tym gospodarstwie.
Przed wejsciem z zycie nowelizacji z 16 wrzesnia 2011 r. do osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
wystarczyto podejmowanie wszelkich decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej w tym gospodar-
stwie.

18 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 1975 . Il CZP 49/75, OSNC 1976 nr 4, poz. 78.

19 Zob. np. J. Panowicz-Lipska, Z. Radwanski, Przeglad orzecznictwa, ,Nowe Prawo” 1979, nr 2, s. 68; S. Prutis,
Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 1975 r., ,Panstwo i Prawo” 1977, nr 6, s. 164 i n.
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ne funkcjonalnie, nieruchomos¢ rolna bedaca przedmiotem dzierzawy nie wchodzi
juz w sktad gospodarstwa wydzierzawiajacego wiasciciela, lecz jest czgscig gospo-
darstwa rolnego dzierzawcy®’. Zasadne wydawalo si¢ przyjecie, ze dzierzawcy przy-
stuguje prawo pierwokupu takze w przypadku, gdy przedmiotem sprzedazy jest go-
spodarstwo rolne wydzierzawiajacego, a dzierzawiona nieruchomos¢ rolna stanowi
jego czesé. Przemawia za tym interes spoleczno—gospodarczy. Obecne brzmienie
art. 4a ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego pozbawiajace dzierzawce prawa pier-
wokupu dzierzawionej nieruchomosci (stanowigcej czes¢ gruntéw wydzierzawia-
jacego) w przypadku sprzedazy calego gospodarstwa moze prowadzi¢ do rozbicia
funkcjonalnie istniejacej catosci gospodarczej dzierzawcy?!.

Przechodzac z kolei do problematyki dzierzawy gruntéw rolnych komunal-
nych, stwierdzi¢ nalezy, ze najmniejszg stabilizacje stosunku prawnego dzierzawy
maja wiasnie dzierzawcy zawierajacy umowy z jednostkami samorzadu terytorial-
nego. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie wprowadzajg postanowieft uwzglednia-
jacych specyfike rolng w zakresie uzytkowania gruntéw rolnych. Do same;j tresci
umowy, praw i obowigzkéw stron kontraktu dzierzawy stosujemy przepisy kodeksu
cywilnego. Umowy zawierane sg z reguly na krétkie okresy. Ustawa z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. nie przewiduje takich instytucji, jak chociazby przedluzenie dzierzawy
na kolejny okres dzierzawny. Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Ewentu-
alnie wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na odsta-
pienie od obowiagzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw. Z tego to powo-
du gminy czesto zawierajg umowy na krétkie okresy, np. 2 lat, a taka umowa nie
daje dzierzawcy stabilizacji. Poza tym tak krétkie umowy, trwajace ponizej 3 lat,
nie gwarantuja prawa pierwokupu. Nie ma takze odrgbnych przepiséw dotyczacych
modyfikacji $wiadczenia czynszowego, jak ma to miejsce w odniesieniu do gruntéw
panistwowych od ANR.

Spore klopoty w praktyce wigzg si¢ z mozliwoscig nabycia dzierzawionych
gruntéw komunalnych na wlasnos¢. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami do podmiotéw, ktérym przystuguje prawo pierwszeristwa nabycia nierucho-
mosci bez przetargu, nie zaliczaja dzierzawcéw gruntéw rolnych. Jedynie wojewo-
da (w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa) badz
odpowiednia rada lub sejmik (w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych witas-

20 Tak S. Prutis, Glosa do uchwaly..., s. 164. Zob tez K. Stefanska, Okreslenie sytuacji prawnej nabywcy gospo-
darstwa rolnego, (w:) Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, pod red. R. Budzinowskiego, A. Zielinskiego, Klucz-
bork 2001, s. 229-230; J. Szachutowicz (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2003, s. 292.

21 Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa, (w:) System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan..., s. 210-211. Zob. tez
G. Bieniek, (w:) Nieruchomosci. Problematyka prawna, pod red. G. Bienka, S. Rudnickiego, Warszawa 2004,
s. 129-130.
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nos¢ jednostki samorzadu terytorialnego), odpowiednio w drodze zarzadzenia lub
uchwaty, moga zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci, gdy
sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomosé na
podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata za-
budowana na podstawie zezwolenia na budowe.

Jednoczesnie, dokonujac analizy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, na-
lezy stwierdzi¢, ze w przypadku sprzedazy komunalnych gruntéw rolnych zastoso-
wanie ma prawo pierwokupu dzierzawcy. Problem pojawia si¢ jednak z realizacjq
tego prawa. Ot6z w swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami zbycie gruntéw
nastepuje w drodze przetargu. W pierwszej kolejnosci gmina zobligowana jest za-
tem oglosic i przeprowadzié przetarg, w ktérym moze bra¢ udziat takze dzierzawca.
Wydaje sie, ze w warunkach przetargu powinno zosta¢ zaznaczone, ze przedmio-
tem sprzedazy jest grunt rolny oddany w dzierzawe i zawarcie umowy przenoszacej
wlasnos¢ nastapi w przypadku nieskorzystania przez dzierzawce z prawa pierwoku-
pu. W przypadku wyboru w trybie przetargowym nabywcy, innego niz posiadacz
zalezny, przedmiot dzierzawy moze by¢ sprzedany osobie trzeciej tylko pod wa-
runkiem, ze uprawniony do pierwokupu, czyli dzierzawca, swego prawa nie wy-
kona. Oznacza to, ze jednostka samorzadu terytorialnego moze zawrze¢ na poczat-
ku z kupujacym jedynie umowe zobowigzujaca do sprzedazy. Nastgpnie informuje
0 jej tresci dzierzawce, ktéry w ciagu miesigca moze skorzysta¢ z prawa pierwoku-
pu i wstagpi¢ w miejsce kupujacego. Z powodu skomplikowanej procedury stosun-
kowo rzadko gminy dokonujg sprzedazy gruntéw rolnych oddanych w dzierzaweg.
Najczesciej nastepuje to dopiero po zakoniczeniu umowy dzierzawy, gdy bylemu
posiadaczowi zaleznemu nie przystuguje juz prawo pierwokupu.

Nie tylko ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie jest korzystna dla dzier-
zawcow gruntéw komunalnych. Takie samo stwierdzenie mozna wysung¢ po ana-
lizie ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym??. Co prawda wedlug
tego aktu prawnego podatnikami podatku rolnego sg osoby fizyczne, osoby praw-
ne, jednostki organizacyjne, w tym spotki, nieposiadajace osobowosci prawnej, be-
dace m.in. posiadaczami gruntéw, stanowigcych wtasnos¢é Skarbu Paristwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika np. z umowy zawartej
z wlascicielem, jednak nie mogg oni skorzysta¢ ze zwolnienia i ulgi w przypadku
powiekszenia gospodarstwa rolnego. Wedtug bowiem art. 12 ustawy o podatku rol-
nym z podatku zwalnia si¢ grunty przeznaczone na utworzenie nowego gospodar-
stwa rolnego lub powigkszenie juz istniejacego do powierzchni nieprzekraczajacej
100 ha: (a) bedace przedmiotem prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczyste-
go, nabyte w drodze umowy sprzedazy, (b) bedace przedmiotem umowy o oddanie
gruntéw w uzytkowanie wieczyste, (¢c) wchodzace w sktad Zasobu Wtasnosci Rol-

22 Tekst jedn. Dz.U z 2006 r., Nr 136, poz. 969.
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nej Skarbu Painistwa, objete w trwale zagospodarowanie, przy czym za trwate zago-
spodarowanie uwaza si¢ objecie gruntéw w dzierzawe lub uzytkowanie na okres nie
krétszy niz 10 lat.

Co wigcej, w przypadku nabycia dzierzawionych gruntéw od jednostki samorza-
du terytorialnego byli dzierzawcy nie mogg z regutly takze skorzysta¢ z omawianego
zwolnienia. Przewaza bowiem interpretacja, ze grunty te juz wchodzity w sktad go-
spodarstwa rolnego. Sad administracyjny w wyroku z dnia 19 maja 2008 r. orzekl,
Ze ,,jezeli grunty rolne w momencie ich nabycia znajdowaty si¢ w posiadaniu (dzier-
zawie), to nie moze by¢ podstaw do stosowania zwolnienia z podatku przewidziane-
go w art. 12 ust. 1 pkt 4 ustawy z 1984 r. o podatku rolnym. Zmiana tytutu prawne-
go — z dzierzawy na prawo wlasnosci — nie moze spowodowacé, ze grunty te wejda
w sktad gospodarstwa rolnego, skoro juz wczesniej w taki sposéb byty traktowa-
ne”?.

Précz czynnikéw prawnych wplywajacych na sytuacj¢ producenta rolnego
w zakresie gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, duze znaczenie
maja takze czynniki pozaprawne, w tym: sytuacja ekonomiczna w rolnictwie, poli-
tyka panistwa odnos$nie do rolnictwa, ceny produktéw rolnych, wysokos¢ ptatnosci
z Unii Europejskiej, czynniki atmosferyczne wptywajace ma wysokos¢ i jakos¢ po-
zytké6w naturalnych pozyskiwanych z gruntéw rolnych. Odnotowac nalezy takze ni-
skg wiedz¢ stron umowy dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych na temat regulacji
prawnych oraz ograniczony dostep do doradztwa rolniczego.

Przyktadowo przeprowadzone badania praktyczne wskazujg, ze dos¢ czesto
wystepujg w stosunkach wiejskich wzory uméw dzierzawy gruntéw prywatnych
przewidujace co prawda zawarcie umowy na czas oznaczony, ale pozwalajace na
swobodne rozwigzanie kontraktu z rocznym terminem wypowiedzenia. Mimo ze
w 2001 r. zmieniony zostal kodeks cywilny okreslajacy w art. 673 w ust. 3 w zw.
z art. 694 kc., ze jezeli czas trwania dzierzawy jest oznaczony, zaro0wno wydzier-
zawiajacy, jak idzierzawca mogg wypowiedzie¢ dzierzawe w wypadkach okre-
Slonych w umowie, wspominane wzory kontraktéw dzierzawy nie ulegly zmianie
i nadal funkcjonujg na wsi. W oparciu o postanowienia umowne wydzierzawiaja-
cy swobodnie wypowiadajg dzierzawe, powodujgc tym samym naruszenie trwatosci
gospodarowania. Dzierzawcy z reguty z powodéw finansowych albo nieznajomosci
swoich praw rezygnuja z drogi sadowej celem odzyskania gruntéw rolnych?:.

23 Tak wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 maja 2008 r. | SA/GI 1038/07, Lex
nr 469648.

24 Przyktadowo Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 19 stycznia 2006 r. (I ACa 833/05) orzekt, ze ,prze-
pis art. 673 § 3 kc. nie precyzuje, jak ma wyglada¢ okreslenie ,wypadkéw”. Przyjmuje si¢ jednak, ze chodzi tu
o wskazanie sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Z punktu widzenia jgzykowego wypadek to ,zda-
rzenie, wydarzenie, fakt’. Zatem postanowienia umowy, ograniczajace si¢ jedynie do stwierdzenia, ze dopusz-
czalne jest wypowiedzenie umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas okreslony, bylyby niezgodne z oma-
wianym przepisem. Nie jest zatem dopuszczalne wypowiedzenie takiej umowy, jezeli nie wymieniono w niej
wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie”, Lex nr 186539.
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3. W dalszej czgsci rozwazania bgdg koncentrowaly si¢ na drugim elemen-
cie trwatosci gospodarowania na gruntach rolnych, tj. ochronie zdolnosci produk-
cyjnej przedmiotu dzierzawy. Polega ona na zabezpieczeniu wlasciwosci wytwor-
czych gruntéw rolnych oraz przystosowaniu budynkéw i urzgdzen (stanowigcych
czesci sktadowe albo przynaleznosci dzierzawionego gruntu rolnego) do wymagan
prowadzonej dziatalnosci rolniczej. Podkresli¢ bowiem trzeba, ze grunty rolne, ze
wzgledu na walory fizykochemiczne oraz przydatnos¢ produkcyjna, stanowig szcze-
gblny Srodek produkcji®. Niewtasciwe zabiegi agrotechniczne stosowane na grun-
tach mogg spowodowac nie tylko obnizenie plonéw, ale takze pogorszenie jakosci
gleby?. Z kolei budynki i urzadzenia wykorzystywane do prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej wymagaja ciaglych napraw iulepszefi oraz, co obecnie najwazniej-
sze, przystosowania do wymogéw Unii Europejskiej. W sytuacji ich niespetnienia
dzierzawca moze zosta¢ nawet pozbawiony mozliwosci prowadzenia dotychczaso-
wej dzialalnosci produkcyjnej. Pamieta¢ réwniez trzeba, ze dla dzierzawcy, ktéry
chce maksymalnie korzysta¢ z przedmiotu dzierzawy, istotne jest zwlaszcza osiaga-
nie optymalnych dochodéw z prowadzonej dziatalnosci rolniczej w czasie trwania
dzierzawy gruntdéw rolnych. Z kolei wydzierzawiajagcy zainteresowany jest gtléwnie
zachowaniem zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy na przysztos¢, a wigc
na czas przypadajacy po zakoficzeniu umowy.

Wytwarzajac i pobierajac pozytki naturalne z gruntu rolnego, dzierzawca moze
w sposob istotny oddziatywaé na jego substancje i zdolnos¢ produkcyjng. Zaleznie
od sposobu tego oddziatywania, rzecz moze pozosta¢ w stanie nadajagcym si¢ do dal-
szego z niej korzystania albo stan ten moze ulec pogorszeniu®’. W swietle art. 696
kc. dzierzawca powinien swoje prawo do uzywania przedmiotu dzierzawy i pobiera-
nia pozytkéw wykonywaé zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki. W ko-
deksie cywilnym nie ma jednak blizszego okreslenia, o jakie wymogi prawidtowej
gospodarki chodzi. Brak tez podanych przyktadowo dzialafi, jakie dzierzawca wi-
nien podejmowacé w celu realizacji tych wymogéw?®. Zaznaczy¢ trzeba, ze pojecie
~prawidtowej gospodarki” wystepuje takze w kilku innych przepisach kodeksu cy-
wilnego. Art. 53 kc. i art. 213 kc. odsytaja do ,,zasad prawidlowej gospodarki”, nato-
miast w §wietle art. 256 kc. uzytkownik powinien wykonywac swoje prawo zgodnie
z ,,wymaganiami prawidlowej gospodarki”. Jednak i te przepisy nie zawierajg wy-
jasnienia omawianego poj¢cia.

25 Tak T. Kurowska, Ochrona gruntéw rolnych, (w:) Prawo rolne, pod red. A. Stelmachowskiego, Warszawa 2006,
s. 253; por. P. Czechowski, Ochrona gruntéw rolnych, (w:) P. Czechowski, M. Korzycka—Iwanow, S. Prutis,
A. Stelmachowski, Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej. Warszawa 1997, s. 359 i n.

26 Zob. M. Btazejczyk, Ochrona prawna gruntéw rolnych. Warszawa 1967, s. 86-87.

27 Tak A. Lichorowicz, Dzierzawa, (w:) System Prawa Prywatnego, t. 8, Prawo zobowiazan — czg$¢ szczegdtowa,
pod red. J. Panowicz—Lipskiej. Warszawa 2004, s. 182.

28 Zob. szerzej W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych. Warszawa 1975, s. 79-80.
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Nie ulega watpliwosci, ze tak ogdlnie okreslone wymagania wobec dzierzaw-
cy nalezy skonkretyzowac w zaleznosci od dziedziny gospodarczej. Inne bedg wy-
magania w odniesieniu do pojedynczej dzialki dzierzawionego gruntu rolnego, inne
do gospodarstwa rolnego jako zorganizowanej catosci gospodarczej. Mozna zatem
przyjaé, ze dzierzawca wykonuje swoje prawo do uzywania i pobierania pozytkéw
zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki, podejmujac dziatania, ktére moz-
na uzna¢ za gospodarczo efektywne zaréwno z punktu widzenia intereséw stron
umowy, jak iinteresu spolecznego. Kryterium prawidtowej gospodarki nie moze
by¢ ujmowane abstrakcyjnie, lecz powinno by¢ ustalane w konkretnych okolicznos-
ciach, z uwzglednieniem gospodarczych i pozagospodarczych wilasciwosci przed-
miotu dzierzawy®, jednakze z pominigciem osobistych kwalifikacji i mozliwosci
dzierzawcy®.

Zwazywszy na ogdélng regulacje w kodeksie cywilnym, mozna przyjaé, ze
art. 696 kc. stwarza jedynie ramy, w ktérych dzierzawca ma wykonywaé swo-
je prawo. Pewne wskazéwki, a niekiedy nawet obowiagzki w zakresie prowadze-
nia prawidlowej gospodarki okreslone zostaty w pozakodeksowych aktach praw-
nych. Wspomnie¢ trzeba przede wszystkim o ustawie z 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych?', regulujacej zasady ochrony gruntéw rolnych i leSnych
oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw. Do producenta rolne-
go prowadzacego dziatalnos¢ rolniczg maja zastosowanie rowniez przepisy ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska®? dotyczgce ochrony poszcze-
g6lnych elementéw srodowiska. Z uwagi na specyfike dziatalnosci rolniczej na na-
ruszenie najbardziej narazone sag wody, powierzchnia ziemi oraz rosliny i zwierze-
ta. Wedlug art. 101 wyzej wymienionego aktu prawnego ochrona powierzchni ziemi
polega na zapewnieniu jej najlepszej jakosci, w szczeg6lnosci poprzez: racjonalne
gospodarowanie, zachowanie wartosci przyrodniczych i mozliwosci produkcyjnego
wykorzystania, utrzymania jakosci gleby i ziemi powyzej lub co najmniej na pozio-
mie wymaganych standardow.

Od czas6w uzyskania czlonkostwa Polski w Unii Europejskiej zmianie ulegly
takze zasady prowadzenia dzialalnosci na dzierzawionych gruntach rolnych w przy-
padku korzystania ze Srodkéw unijnych. Poczatkowo szeroki katalog obowigzkéw
odnosit si¢ przede wszystkim, do beneficjentéw korzystajacych z programéw za-
wartych w ramach II filara Wsp6lnej Polityki Rolnej. Wpisywat si¢ on w nurt zwig-

29 Zob. J. Szachutowicz, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2003, s. 552.

30 Tak A. Lichorowicz, Dzierzawa, (w:) System Prawa Prywatnego, t. 8, Prawo zobowigzan..., s. 182. Inaczej
J. Szachutowicz, ktéry uwaza, ze dla okreslenia poziomu zasad prawidtowej gospodarki nalezy bra¢ pod uwage
takze zawodowe i etyczne kwalifikacje dzierzawcy, gdyz osoba dzierzawcy ma decydujace znaczenie dla jego
wyboru. Inne beda wymagania i oczekiwania od dzierzawcy doswiadczonego i wyksztatconego, a inne w sto-
sunku do osoby, ktéra nie dysponuje tymi przymiotami; zob. J. Szachutowicz, (w:) Kodeks cywilny..., t. 2, s. 292—
294,

31 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z p6zn. zm.

32 Tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 z p6zn. zm.
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zany ze zrOwnowazonym gospodarowaniem zasobami naturalnymi poprzez ochrone
srodowiska. Chodzito przede wszystkim o programy rolnosrodowiskowe i wspie-
ranie dziatalnosci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach gospodaro-
wania (ONW). Wybierajgc konkretny pakiet, dzierzawca zobowiazuje si¢ do pro-
wadzenia dziatalnosci zgodnie z wymaganiami okreslonymi w aktach prawnych,
np. w ramach rolnictwa zréwnowazonego obowigzki polegajg m.in. na przestrzega-
niu prawidlowego doboru i nastepstwa roslin, przy zastosowaniu co najmniej trzech
gatunkéw roslin, kazdego z innej grupy roslin, z wylaczeniem roslin wieloletnich;
opracowaniu co roku planu nawozowego na podstawie bilansu azotu oraz aktual-
nej chemicznej analizy gleby, z okresleniem zawartosci P, K, Mg i potrzeb wapno-
wania gleby.

Jak wiadomo, polscy rolnicy moga korzysta¢ z ptatnosci w ramach systemow
wsparcia bezposredniego. Przystuguja one producentowi faktycznie uprawiajace-
mu grunty, a zatem dzierzawcy. W Swietle art. 7 ust. 6 ustawy z dnia 26 stycznia
2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego® w przypad-
ku, gdy dziatka rolna stanowi przedmiot posiadania samoistnego i posiadania za-
leznego, platnosci obszarowe przystuguja posiadaczowi zaleznemu. Oznacza to, ze
strony nie mogg na mocy postanowienia umownego wprowadzi¢ zastrzezenia, ze
wniosek o platnosci ztozy wydzierzawiajacy i to jemu przystuguja srodki unijne®.
W wielu orzeczeniach sgdy administracyjne podkreslaty, ze ,,[...]Jpojecie posiada-
nia gruntéw rolnych, w rozumieniu ustawy z 2007 r. o ptatnosciach w ramach syste-
méw wsparcia bezposredniego nalezy rozumie¢ jako faktyczne uzytkowanie grun-
téw rolnych. Za takim jego rozumieniem przemawia to, ze celem platnosci (doptat)
jest dofinansowanie do produkcji rolnej, pomoc rolnikom, ktérzy faktycznie uzyt-
kuja bedace w ich posiadaniu grunty rolne, a nie tylko sg formalnymi posiadaczami
gruntéw, co do ktérych wnioskujg o doptaty”.

Uzyskanie jednolitej ptatnosci obszarowej i innych okreslonych w wymienio-
nym akcie prawnym laczy si¢ z obowigzkiem spelnienia szeregu wymagan. Po-
czatkowo obowigzkiem beneficjentéw byto utrzymanie gruntéw rolnych w dobrej
kulturze rolnej, przy zachowaniu wymogéw ochrony Srodowiska. Zostaly one za-
warte w rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 7 kwietnia 2004 r.
w sprawie minimalnych wymagai utrzymywania gruntéw rolnych w dobrej kultu-
rze rolnej*®. W kolejnych latach wprowadzanie w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej

33 Tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1051.

34 W wyroku z dnia 22 grudnia 2010 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku (I SA/Gd 334/10) orzekt, ze
Jprzestanki niezbedne do otrzymania ptatnosci okresla akt prawny i nie jest prawnie skuteczna umowa zawarta
pomiedzy wiascicielem a dzierzawca ustalajaca, ktéry z nich wystapi z wnioskiem o przyznanie ptatnosci bezpo-
$rednich. Uzyskanie ptatno$ci nastgpuje poprzez wydanie decyzji w stosunku do okreslonej osoby, po spetnieniu
przez te osobe ustawowych warunkéw”, LEX nr 747858.

35 Tak wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 13 pazdziernika 2010 r. | SA/Gd 332/10,
LEX nr 747856.

36 Dz.U. Nr 65, poz. 600 z p6zn. zm.

83



Aneta Suchon

zasad wzajemnej zgodnosci (ang. cross—compliance) spowodowato powigzanie pra-
wa do platnosci bezposrednich ze spelnianiem przez beneficjentéw dodatkowych
wymagan. Odnoszg si¢ one do zagadnienia ochrony srodowiska naturalnego, zdro-
wia publicznego, zdrowia zwierzat i zdrowotnosci roslin. Wedtug obecnie obowia-
zujacego rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 11 marca 2010 r.
w sprawie minimalnych norm?®” pobierajgcemu ptatnosci bezposrednie zabrania si¢
m.in. wypalania gruntéw rolnych, wykonywania zabiegéw uprawowych ciezkim
sprzgtem rolniczym w okresie wysycenia profilu glebowego woda. W przypadku
gruntéw ornych producent rolny musi prowadzi¢ na nich uprawe roslin lub ugoro-
wad, przy czym dla pszenicy, Zyta, jeczmienia i owsa ten sam gatunek rosliny moze
by¢ uprawiany na tej samej powierzchni w ramach dziatki ewidencyjnej nie dluzej
niz 3 lata.

Z dniem 15 marca 2011 r. weszta w zycie nowelizacja z 4 lutego 2011 r. usta-
wy z 26 stycznia 2007 r. o ptatnosciach w ramach systeméw wsparcia bezposrednie-
g0°® wprowadzajaca m.in. zasady kontroli wymogéw wzajemnej zgodnosci. Kon-
trola wymogow z obszaru B okreslonych w rozporzadzeniu unijnym nr 73/2009%
zostala powierzona: Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w zakresie
zdrowia roslin oraz zdrowia publicznego w odniesieniu do zywnosci pochodzenia
roslinnego oraz Inspekcji Weterynaryjnej w zakresie obejmujacym zdrowie zwie-
rzat i zgtaszanie choréb.

Mozna uznaé, ze na zasady i metody prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
dzierzawionych gruntach rolnych istotny wplyw maja wymagania wynikajace z ak-
tow prawnych dotyczacych Wspdlnej Polityki Rolnej. Co prawda korzystanie ze
srodkéw unijnych nie jest obowigzkowe, ale obecnie ogromnie trudno bytoby pro-
wadzi¢ gospodarstwo bez pomocy publicznej. Ponad 90% producentéw rolnych ko-
rzysta z jednolitej platnosci obszarowej, a niestosowanie si¢ do wymagar wynikaja-
cych z r6znych aktéw prawnych laczy sie z konsekwencjami finansowymi.

Z punktu widzenia zachowania zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy
niezmiernie istotne sg zasady wykonywania napraw i ulepszen przedmiotu dzierza-
wy. Mowa tu przede wszystkim o naprawach i ulepszeniach budynkéw oraz urza-
dzer koniecznych do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, stanowigcych czesci skia-
dowe albo przynaleznosci dzierzawionego gruntu rolnego. Doda¢ réwniez nalezy,
ze kwestie te sg szczeg6lnie istotne dla praktyki, poniewaz brak precyzyjnych prze-
piséw rodzi duzo probleméw. Zgodnie z art. 697 kc. dzierzawca ma obowigzek do-

37 Dz.U. Nr 39, poz. 211.

38 Ustawa z 4 lutego 2011 r. o zmianie ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o ptatno$ciach w ramach systemoéw wspar-
cia bezposredniego oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 54, poz. 278).

39 Rozporzadzenie Rady (WE) nr 73/2009 z dnia 19 stycznia 2009 r. ustanawiajace wspolne zasady dla system-
6w wsparcia bezposredniego dla rolnikéw w ramach wspolnej polityki rolnej i ustanawiajace okreslone systemy
wsparcia dla rolnikéw, zmieniajace rozporzadzenia (WE) nr 1290/2005, (WE) nr 247/2006, (WE) nr 378/2007
oraz uchylajace rozporzadzenie (WE) nr 1782/2003 (Dz. Urz. UE L 30 z 31.01.2009, s. 16 z pézn. zm.).
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konywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie-
pogorszonym. Z drugiej strony wydzierzawiajacy ma obowigzek utrzymywania
przedmiotu dzierzawy w stanie zdatnym do uzytku przez caly czas trwania dzierza-
wy (art. 662 kc. w zwigzku z art. 694 kc.). Oba wymienione przepisy maja na celu
zachowanie substancji przedmiotu dzierzawionego.

W kodeksie cywilnym brakuje definicji ,,naprawy”. Sg one zwigzane z biezg-
ca, prawidlowg eksploatacja przedmiotu dzierzawy; na ich dokonywanie nie jest po-
trzebna zgoda wydzierzawiajacego. Sg one wykonywane gtéwnie w interesie dzier-
zawcy, by przedmiot dzierzawy pozostawal w stanie umozliwiajacym uzywanie
i pobieranie pozytkow. W czasie trwania stosunku dzierzawy bardzo czesto dzier-
zawca poprzez inwestycje lub naprawy nie tylko zachowuje, ale i podwyzsza war-
tos¢ uzytkowa przedmiotu dzierzawy. Obowiazujacy kodeks cywilny w przepisach
dotyczacych dzierzawy nie okresla, co nalezy rozumie¢ przez ,,ulepszenie” przed-
miotu dzierzawy. W praktyce czgsto pojawiajg si¢ problemy z zakwalifikowaniem
naktadéw dokonanych przez dzierzawceg, zgodnie z wymaganiami prawidiowej go-
spodarki, jako naprawy czy ulepszenia. Uzasadnione wydaje si¢ oparcie ich na kry-
terium obiektywnego, trwalego podwyzszenia wartosci uzytkowej przedmiotu dzier-
zawy w wyniku dziatania dzierzawcy®. Jednoczesnie nalezy pamigtaé, ze wedlug
art. 696 kc. na dzierzawcy cigzy obowigzek zachowania przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy, a zatem w przypadku ulepszen zmieniajacych to przeznaczenie koniecz-
ne jest uzyskanie zgody wydzierzawiajgcego. Powstaje podstawowe pytanie. Czy
dzierzawca, ktéry dokonat ulepszent przedmiotu dzierzawy, moze domagac si¢ od
wydzierzawiajacego odpowiedniej sumy pienieznej z tego tytutu?

Wedtug art. 676 kc. w zwigzku z art. 694 kc., jezeli dzierzawca ulepszyt rzecz
dzierzawiona, wydzierzawiajacy (w razie braku odmiennej umowy) moze wedlug
swego wyboru: albo zatrzymac ulepszenie za zaptatg sumy odpowiadajaca jego war-
tosci w chwili zwrotu, albo zazadaé przywrodcenia stanu poprzedniego. W wyroku
z dnia 8 lipca 2010 r. Sadu Najwyzszy* potwierdzil, ze ,,przepis art. 676 kc. ma za-
stosowanie w zakresie stosunku dzierzawy nieruchomosci (art. 694 kc.), mimo od-
miennosci konstrukcyjnych umowy najmu i umowy dzierzawy oraz innych funkcji
gospodarczych tych uméw. Sad stwierdzit takze, ze roszczenie dzierzawcy o zwrot
wartosci ulepszen (tzw. naktadéw ulepszajacych) powstaje dopiero po pojawieniu
si¢ dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy (nieruchomosci) i wykonaniu
przez wydzierzawiajacego prawa wyboru okreslonego w art. 676 kc. (zatrzymanie
ulepszenl za zaplate ich wartosci albo przywrdcenie stanu poprzedniego przedmio-
tu dzierzawy)”.

40 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 88.
41 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r. || CSK 69/08, LEX nr 548800.
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Zagwarantowanie wyboru przez wydzierzawiajagcego w odniesieniu do ulep-
szefn przedmiotu dzierzawy gruntéw rolnych, tj. zatrzymanie ulepszenia za zapta-
ta sumy odpowiadajacej jego wartosci w chwili zwrotu albo zazgdanie przywrdce-
nia stanu poprzedniego zaplaty w niektérych sytuacjach trudno uznaé za korzystne
rozwigzanie w aspekcie zachowania zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierza-
wy. Chodzi mianowicie o ulepszenia wykonywane w ramach prowadzenia prawid-
towej gospodarki na dzierzawionym gruncie, niezmieniajgce takiego przeznaczenia
1 zarazem nienaruszajace tresci kontraktu. Po uzyskaniu przez Polske czionkostwa
w Unii Europejskiej producenci rolni, aby kontynuowa¢ prowadzong dziatalnos¢
rolniczg, zmuszeni byli czg¢sto do dostosowania przedmiotu dzierzawy, a szczegdl-
nie budynkoéw i urzgdzen, do wymogdéw unijnych. Chodzito zwlaszcza o osiggnig¢cie
odpowiednich standardéw sanitarnych, weterynaryjnych i fitosanitarnych z zakresu
ochrony srodowiska. Przyktadowo producenci mleka musieli dostosowaé warunki
utrzymania kréw mlecznych do wymagar sanitarnych, a wydzielone pomieszczenia
do przechowywania mleka odpowiednio wyposazy¢ w urzadzenia sanitarne. W nie-
ktérych sytuacjach dzierzawcy zobowigzywali si¢ w umowie dzierzawy do dalsze-
go prowadzenia dziatalnosSci w zakresie produkcji mleka czy kontynuacji udziatu
w programie rolnosrodowiskowym.

Zwazywszy, ze modernizacji przedmiotu dzierzawy majacej na celu dostosowa-
nie do wymogdw unijnych nie mozna zakwalifikowac jako naprawy, do ktérych wy-
konania zobowigzany jest dzierzawca zgodnie z art. 697 kc., powstaje pytanie, czy
dzierzawca, ktéry dokonal ulepszenn w ramach prawidlowej gospodarski i na podsta-
wie obowigzujacych przepiséw, moze domagaé si¢ zwrotu kosztéw za ulepszenia.
W takiej sytuacji jako zasadne wydaje si¢ przyjecie, ze wydzierzawiajacy nie powi-
nien mie¢ prawa do powolywania si¢ na przewidziang przez art. 676 kc. w zwigzku
z 694 kc. mozliwos¢ zadania przywrdcenia stanu poprzedniego przedmiotu dzier-
zawy. Tym samym powstaje watpliwos¢, na jakich zasadach powinno by¢ dokony-
wane rozliczenie za dokonane ulepszenia. Wydaje si¢, ze w takim przypadku winny
mie¢ zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Rozmiary rekompen-
saty naleznej dzierzawcy powinno si¢ wtedy ustala¢ na zakoriczenie stosunku dzier-
zawy, proporcjonalnie do wzrostu wartosci rzeczy, bedacej wynikiem poczynionych
przez dzierzawce naktadéw. Jednak nalezy wyraznie podkresli¢, ze takie rozwigza-
nie nie wynika bezposrednio z przepisow i dzierzawca moze mie¢ problemy z od-
zyskaniem zainwestowanych w przedmiot dzierzawy pienigdzy. Dlatego zawierajac
umowe dzierzawy, najlepiej uzgodnic¢ z wydzierzawiajagcym zasady rozliczen za do-
konanie w przysztosci ulepszenia. Jest to tym bardziej istotne, gdy dzierzawca za-
mierza stara¢ si¢ o dotacje unijne, a ich uzyskanie taczy si¢ z modernizacjg przed-
miotu umowy.

Jezeli chodzi o dzierzaw¢ z Zasobu WRSP, to gdy dzierzawca zdecyduje si¢ na
dokonanie inwestycji (ulepszenia), powinien — zgodnie z umowa dzierzawy — wy-
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stapi¢ ze stosownym wnioskiem do dyrektora oddziatu terenowego ANR i przedio-
zy¢ wymagane dokumenty. Wnioski dzierzawcéw o zgode na dokonanie inwestycji
rozpatruje komisja powotana przez dyrektora oddziatu terenowego ANR, w skiad
ktérej wehodzi m.in. osoba z uprawnieniami budowlanymi lub rzeczoznawca majat-
kowy. Po wyrazeniu zgody zawarta zostaje umowa pomiedzy wydzierzawiajacym
a dzierzawca. W praktyce wykorzystywane sa dwa rodzaje wzoréw takich umoéw
— wz6r umowy o wykonanie inwestycji finansowanej przez dzierzawce lub wzér
umowy o inwestycj¢ prowadzong na koszt wymienionej pafistwowej osoby praw-
nej*. Jako zasade przyjmuje si¢, ze dzierzawca pokrywa koszty inwestycji przy za-
pewnieniu ze strony ANR, ze zachowa ona poczynione ulepszenie za zaptatg sumy
odpowiadajacej jego wartosci

4. Dokonujac krétkiego podsumowania, nalezy stwierdzié, ze przepisy nie za-
pewniajg dzierzawcy wystarczajagcej ochrony trwatosci gospodarowania na dzier-
zawionych gruntach rolnych. Jednak jej zakres jest uzalezniony od statusu wy-
dzierzawiajacego (czy jest to ANR, jednostka samorzadu terytorialnego czy osoba
prywatna) oraz dzierzawcy (tj. czy producent rolny jest rolnikiem indywidualnym
czy tez wielkoobszarowym). Jednoczesnie nalezy wyjasnié, ze na stabilizacj¢ dzier-
zawy jako formy wladania gruntami rolnymi wplywaja nie tylko przepisy praw-
ne, ale takze polityka rolna w zakresie rolnictwa oraz sytuacja gospodarcza. Przy-
ktadowo w pierwszym okresie funkcjonowania Agencji po przejeciu paristwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolnej zachodzita koniecznos$¢ szybkiego przekazania
gruntéw, zabudowan iinwentarza. Dlatego oddawano w dzierzawe duze obszary
zorganizowanych gospodarstw rolnych. Z kolei wejscie w zycie ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzito regulacje korzystne dla
rozwoju dzierzawy w gospodarstwach rodzinnych, a znacznie ograniczalo mozliwo-
Sci powigkszania powierzchni gospodarstw przez rolnikéw wielkoobszarowych oraz
osoby prawne. Obecnie, w zwigzku z duzym zainteresowaniem nabywania gruntow
rolnych przez rolnikéw indywidualnych, zmniejszaniem si¢ powierzchni gruntéw
o charakterze rolnym w Polsce oraz perspektywa zakonczenia okreséw przejscio-
wych na zakup nieruchomosci przez cudzoziemcéw, uchwalona zostala noweliza-
cja z 16 wrzesnia 2011 r. do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Przepisy tego aktu prawnego znacznie ostabiajg znaczenie dzierza-
wy panistwowej i naruszg trwalos¢ gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych gospodarstw wielkoobszarowych.

Specyficzna sytuacja w zakresie prawnej ochrony trwalosci gospodarowania na
dzierzawionych gruntach rolnych dotyczy wtasnie dzierzawy nieruchomosci z Za-
sobu WRSP. Z jednej strony ustawa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. i wydane na

42 Wzory uméw o wykonanie inwestycji zamieszczone zostaty m.in. na stronie internetowej ANR: http://www.anr.
gov.pl
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jej podstawie akty wykonawcze wprowadzity szerszy katalog instrumentéw ochro-
ny trwatosci stosunku prawnego dzierzawy w poréwnaniu do kodeksu cywilnego,
z drugiej jednak dzierzawcy nieruchomosci z Zasobu WRSP napotykaja na barie-
ry, jezeli chodzi o nabycie wiasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych. To ostatnie
stwierdzenie odnosi si¢ szczegdlnie do dzierzawcow gospodarstw wielkoobszaro-
wych. Dzierzawa jako forma gospodarowania gruntami rolnymi paistwowymi bg-
dzie coraz mniej stabilna.

Odnoszac sie z kolei do dzierzawy gruntéw prywatnych, nalezy podkreslic,
ze przepisy prawne nie zapewniajg odpowiedniej ochrony producentowi rolnemu.
Wigksza stabilizacja tej formy wladania gruntami moze wynika¢ z postanowiefi
umowy. W naszym systemie prawnym brakuje podzialu na dzierzaw¢ dlugotermi-
nowa, krétkoterminowa, dzierzawe ,,zawodowa”. Sporo klopotéw wigze si¢ z prze-
dluzaniem dzierzawy na nastepny okres dzierzawny oraz kwesta napraw i ulepszen.
Szersza prawna ochrona trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach
rolnych wystepuje w odniesieniu do gospodarstw rodzinnych. Wynika to gléwnie
z polityki paristwa w zakresie rolnictwa. Podstawe bowiem ustroju parstwa stano-
wi gospodarstwo rodzinne 1 ustawodawca stara si¢ wprowadzac regulacje korzystne
wtasnie dla ich rozwoju. Potwierdza to przyznanie prawa pierwokupu dzierzawio-
nej nieruchomosci rolnej rolnikowi indywidualnemu, prowadzacemu gospodarstwo
rodzinne, czy zasady przeprowadzania przetargéw ograniczonych przez ANR. Po-
nadto z niektdérych kredytéw oferowanych przez ARiMR na zakup dzierzawionych
gruntéw rolnych moga korzysta¢ tylko rolnicy indywidualni prowadzacy gospodar-
stwo rodzinne, m.in. z kredytu na zakup nieruchomosci rolnych przeznaczonych na
utworzenie lub urzadzenie gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r.

Warto doda¢, ze z jednej strony prawodawca zauwaza, ze dzierzawa jest popu-
larng i potrzebng forma gospodarowania gruntami rolnymi na wsi. Swiadczg o tym
chociazby nowelizacje niektérych rozporzadzen Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
uwzgledniajace dzierzawe jako forme powigkszenia gospodarstwa przez mtodego
rolnika* czy osobg obejmujacg gospodarstwo od przysziego rencisty strukturalne-
go*. Z drugiej jednak strony przeprowadzone krétkie rozwazania potwierdzaja, ze

43 Wedtug rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczego-
towych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,Utatwianie startu mtodym rol-
nikom” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007—-2013 (Dz.U. Nr 200, poz. 1443) przy
ustalaniu minimalnej powierzchni uzytkéw rolnych w gospodarstwie, o ktérej mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 lit. a tiret
pierwsze rozporzadzenia, sumuje sig¢ powierzchnig¢ uzytkéw rolnych stanowiacych przedmiot: 1) wtasnosci; 2)
uzytkowania wieczystego; 3) dzierzawy z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub od jednostek samorza-
du terytorialnego, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta na czas nieoznaczony lub na okres co najmniej 5 lat,
jednak nie krétszy niz do dnia uptywu 5 lat od dnia wyptaty pomocy; 4) dzierzawy od podmiotéw innych niz wy-
mienione w pkt 3, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta: a) w formie aktu notarialnego albo ma date pewna, b)
na okres co najmniej 10 lat.

44 Zob. rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 19 czerwca 2007 r. w sprawie szczegétowych wa-
runkoéw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,Renty strukturalne” objgetego Programem
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wysuwany od lat postulat wprowadzenia odrebnych przepiséw dotyczacych dzier-
zawy gruntdéw rolnych nadal jest aktualny. Na szczegdlng uwage zastuguja dzieta
prof. A. Lichorowicza dotyczgce wprowadzenia nowego modelu dzierzawy gruntow
rolnych®. Co prawda znaczenie dzierzawy z Zasobu WRSP bedzie coraz mniejsze,
ale nadal ponad 1,50 mln gruntéw z Zasobu WRSP jest w posiadaniu dzierzawcow.
Poza tym coraz wigkszg popularnoscig cieszy si¢ dzierzawa gruntéw prywatnych
i komunalnych. Zasadne zatem wydaje si¢ wprowadzenie instrumentéw zabezpie-
czajacych stabilne gospodarowanie na dzierzawionych gruntach rolnych.

Na koniec warto takze wysuna¢ wniosek de lege ferenda zmiany art. 28 ust. 4
ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw*. Co prawda w jego swietle odda-
nie gruntéw rolnych wchodzacych w skiad gospodarstwa rolnego w dlugotermino-
wa dzierzawe uznaje si¢ za zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ale nie
moze ono nastapi¢ m.in. na rzecz zstgpnych lub pasierbéw. Ograniczenie to powo-
duje, ze przekazanie gruntéw na rzecz tych oséb musi nastgpi¢ w sposéb trwaty,
np. w formie darowizny, co w niektorych przypadkach nie jest korzystne dla rolni-
kéw. W wielu panistwach europejskich popularne jest oddawanie gruntéw rolnych
w dlugoterminowg dzierzawe¢ (10 i wigcej lat) na rzecz rodziny. W takiej sytuacji
przekazujacy producent rolny précz emerytury moze takze uzyskiwac czynsz dzier-
zawny, co zwieksza jego dochody. Takie rozwigzanie bytoby bardzo zasadne w pol-
skich warunkach, a to z uwagi na bardzo niskie Swiadczenie emerytalne rolnikéw,
wynoszace z reguty 700-800 zl. Przeprowadzone badania praktyczne na wsi wska-
zujg takze, ze stosunkowo czesto dochodzi do zwrotu darowanych gruntéw rolnych
wskutek odwotania darowizny na podstawie art. 898 kodeksu cywilnego z powodu
razacej niewdziecznosci obdarowanego. Problemy wynikaja ze zlej sytuacji finan-
sowej bytych rolnikéw oraz braku opieki i pomocy darczyficom ze strony obdaro-
wanych. Zwrot gruntéw rolnych przekazanych na podstawie darowizny negatywnie
wplywa na trwalos¢ gospodarowania na gruntach rolnych. Dlatego, biorac pod uwa-
ge sytuacje spoleczng i finansowg wystepujacg na wsi, w wielu przypadkach odda-
nie gruntéw w dlugoterminowq dzierzawe¢ na rzecz zstepnych i traktowanie jej jako
zaprzestanie dziatalnosci rolniczej w swietle ustawy o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw byloby lepszym rozwigzaniem®*.

Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 20072013 (Dz.U. Nr 109, poz. 750).

45 A. Lichorowicz, P. Czechowski, Dzierzawa gruntéw rolnych w $wietle standardéw europejskich, ,Podatki i Prawo
Gospodarcze UE” 1999, nr 6, s. 2—4; A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy rolniczej (propozycje zmian
aktualnej regulacji prawnej dzierzaw rolnych), (w:) Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej
w Polsce (pod red. W. Zigtary), Warszawa 1999; tenze, Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej
w Polsce (na podstawie doswiadczen krajéow Unii europejskiej), ,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2.

46 Tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291 z pézn. zm.

47 Oczywiscie nie mozna wykluczy¢ przypadkéw, ze oddawanie w dzierzawe gruntéw na rzecz rodziny moze by¢
naduzywane celem uzyskania czesci uzupetniajacej emerytury czy renty z tytutu niezdolnosci do pracy. Jednak
KRUS moze zosta¢ wyposazony w instrumenty kontrolne i mozliwo$¢ zastosowania sankcji wobec podmiotow
postepujacych niezgodnie z przepisami. Chodzi mianowicie o rolnikéw, ktérzy przekazujac gospodarstwo rolne
w dzierzawe, nadal bedg w nim pracowac.
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Legal issues of farming on leased agricultural land
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The purpose of the paper was to answer the question whether the legal regulations
ensure an agricultural producer (lessee) sufficient stability in terms of farming,
namely in terms of running a stable agricultural activity. According to the author of
this article, this stability consists of two elements: ensuring the agricultural producer
continuity of possession and enjoyment of the profits as well as guaranteeing
manufacturing capacity of the subject of the agricultural lease.

The article presents, among other things, the assessment of the influence of legal
solutions included in Act of 16 September 2011 on changing Act on the management
of agricultural property of the State Treasury on stability of the agricultural lease.
It also analyzes questions relating to lease of private land and lease of land from
the units of local governments. Moreover, the article focuses on the instruments
protecting the manufacturing capacity of the subject of the lease, including EU
regulations that make the obtaining of financial support subject to meeting numerous
requirements concerning the treatments and maintaining good agricultural condition.
The article also concentrates on the issues of amendments and improvements.

In the final part of the article the author has stated that research has confirmed that
the legal regulations do not protect farming on leased agricultural land in a sufficient
way. The current legal regulations on agricultural land lease do not correspond to the
requirements of present situation in Poland. Therefore, de lege ferenda proposal has
been put forward to change the provisions relating to the agricultural land lease.

90



