Aneta Suchov

Dzierzawa gruntéw rolnych a rozwdéj obszaréw wiejskich

Uzyskanie przez Polsk¢ cztonkostwa w Unii Europejskiej spowodowato obje-
cie naszego rolnictwa Wspdlng Polityka Rolng. Jak wiadomo, oddziatuje ona nie
tylko na system cen produktéw rolnych i dochodéw rolniczych, ale takze aktywnie
wplywa na rozwdj obszarow wiejskich. Do gléwnych zadan instrumentéw praw-
nych stuzacych wspieraniu tego rozwoju zaliczy¢ nalezy poprawe struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych, ich modernizacj¢ oraz popraweg stanu srodowiska po-
przez racjonalng gospodarke ziemig'.

Oczywiste jest, ze aby zachodzily trwale zamiany struktury agrarnej, nast¢po-
wal rozwéj gospodarstw rolnych zgodny z zalozeniami Wspdlnej Polityki Rolnej,
niezbg¢dne jest stabilne posiadanie przez producenta rolnego gruntéw rolnych. Za-
pewnia je prawo wlasnosci. Jednak obok wlasnosci, tytul prawny prowadzenia go-
spodarstw rolnych stanowi czg¢sto dzierzawa. Od kilkunastu lat zauwazy¢ mozna co-
raz wigksze praktyczne znaczenie tejze instytucji w stosunkach wiejskich w Polsce.
Jest ona prawng forma organizowania zar6wno gospodarstw rodzinnych, jak i wiel-
koobszarowych. Do wzrostu popularnosci wspomnianej instytucji w duzym zakre-
sie przyczynila si¢ dzialalno§é AWRSP (obecnie: ANR), a takze szereg przepiséw
zachecajacych rolnikéw z jednej strony do oddawania gruntéw rolnych w dzierza-
we?, z drugiej zas do powigkszania gospodarstw rolnych w oparciu o omawiang in-
stytucje®.

Bezsprzecznie dzierzawa gruntéw rolnych przyczynia sie do poprawy struk-
tury obszarowej gospodarstw rolnych®. Nasuwa si¢ jednak watpliwosé, czy produ-

1 Zob. szerzej T. Kurowska, Zadania i funkcje instrumentéw prawnych wspierania rozwoju obszaréw wiejskich, (w:)
Studia luridica Agraria, t. IV, Biatystok 2005, s. 239.
2 Zob. § 6 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30 kwietnia 2004 r. w sprawie szczegdtowych warunkdow i try-

bu udzielania pomocy finansowej na uzyskiwanie rent strukturalnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich
(Dz.U. Nr 114, poz. 1191 z pdzn. zm); art. 28 ust. 4 pkt. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo-
tecznym rolnikéw (tekst jedn. Dz.U. z 1998 r., Nr 7, poz. 25 z p6zn. zm).

3 W $wietle ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592), rolnikiem
indywidualnym jest takze dzierzawca, ktéremu przyznane zostato prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy
dzierzawionych nieruchomosci rolnych. Zob. tez art. 2 ustawy zdnia 18 grudnia 2003 r. o ptatnosciach
bezposrednich do gruntéw rolnych i oddzielnej ptatnosci z tytutu cukru (Dz.U z 2004 r. Nr 6, poz. 40 z pdzn. zm);
art. 12 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jedn. Dz.U. z 2006, Nr 136, poz.
969).

4 Wigcej na ten temat zob. A. Suchon, Dzierzawa gruntéw roinych jako instrument ksztattowania ustroju rolnego,
(w:) Studia luridica Agraria, t. IV, Bialystok 2005, s. 201 i n.
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cenci rolni, prowadzacy dziatalno$é na gruntach dzierzawionych moga efektywnie
realizowaé jedne z gléwnych zadad instrumentéw rozwoju obszar6w wiejskich, tj.
dokonywaé modernizacji gospodarstw rolnych oraz dba¢ o ochrong¢ srodowiska na
cudzych gruntach rolnych. Pamigta¢ bowiem trzeba, ze dzierzawa jest zobowigza-
niowym stosunkiem prawnym, a w doktrynie od wielu lat wysuwane sa opinie o ko-
niecznosci zmiany przepis6w poswigconych dzierzawie gruntéw rolnych’.

Zwrécic nalezy takze uwage na fakt, ze chociaz dzierzawa wykorzystywana jest
przez ustawodawce europejskiego jako instrument koncentracji gruntéw rolnych,
majacy przyspieszy¢ proces zmiany generacji w rolnictwie oraz ze stanowi popu-
larng form¢ prawng wladania ziemig w wielu paristwach czlonkowskich, Unia Eu-
ropejska nie wydala jak dotad aktéw prawnych regulujacych w sposéb generalny
omawiajg instytucje. Zagadnienie to stanowi domen¢ ustawodawstwa wewngtrzne-
go krajéw czlonkowskich®. W Polsce przepisy dotyczace dzierzawy zawarte sq w ko-
deksie cywilnym (od art. 693 do 709 k.c.). Majg one zastosowanie przede wszyst-
kim do dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych. Z kolei do dzierzawy gruntow tzw.
,panstwowych’’ stosuje si¢ rowniez inne akty prawne, tj. ustawe z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa® oraz
wydane na jej podstawie akty wykonawcze®. Ponadto, précz powszechnie obowig-
zujacego prawa, istotny wptyw na dzierzawe nieruchomosci z Zasobu WRSP maja
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Wytyczne Prezesa Agencji'’.

Celem niniejszego artykulu jest proba odpowiedzi na nastepujace pytanie, czy
ina ile przepisy prawne po pierwsze, sprzyjaja prowadzeniu dzialalnosci rolniczej
zgodnej z ochrong srodowiska na dzierzawionych gruntach rolnych, po drugie zas
umozliwiajg dzierzawcom dokonywanie modernizacji gospodarstw rolnych.

Pobierajgc pozytki naturalne z gruntu rolnego, dzierzawca moze w sposéb
istotny oddzialywaé na jego substancj¢ i zdolnos¢ produkcyjng, a takze wplywad

5 Zob. zwilaszcza A. Lichorowicz, Konsekwencje stowarzyszenia Polski z Europejska Wspolnota Gospodarcza,
w dziedzinie polskiego ustawodawstwa w przedmiocie struktur agrarnych, Przeglad Ustawodawstwa Gospodar-
czego 1996, nr 5, s. 230; idem, 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, s. 186-196; A. Suchon, Prawna ochrona trwato$ci dzierzawy gruntéw roinych — zagadnien-
ia wybrane, (w:) Problemy prawa rolnego i ochrony srodowiska, pod red. R. Budzinowskiego, Poznan 2004, s.

232-234.

6 Zob. szerzej A. Lichorowicz, P. Czechowski, Dzierzawa gruntéw rolnych w $wietle standardéw europejskich, Po-
datki i Prawo Gospodarcze UE 1999, nr 6, s. 2.

7 Dzierzawa tzw. ,panstwowa” zwigzana byta z dzierzawg gruntéw z Paristwowego Funduszu Ziemi, a od roku

1992 od Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Z kolei nastgpcg prawnym wymienionej osoby prawnej po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego jest Agencja Nieruchomosci
Rolnych.

Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r., Nr 208, poz. 2128 z pdzn. zm. (zwana dalej: ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.).

Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegétowego trybu przeprowa-

dzania przetargdw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (Dz.U. Nr 140, poz.

1349). .

10 Zgodnie z § 16 Rozporzadzenia Ministra Skarbu Paristwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statutu
Agencji Nieruchomosci Rolnych (Dz.U. Nr 140, poz. 1348 z pdzn. zm.) do zadar Biura Prezesa nalezy np. opra-
cowywanie projektow wytycznych i procedur dotyczacych gospodarowania mieniem Zasobu w formach przewid-
zianych w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r., a wigc takze w formie dzierzawy.
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na poprawe albo pogorszenie stanu srodowiska. W swietle art. 696 kc., dzierzaw-
ca powinien swoje prawo do uzywania przedmiotu dzierzawy i pobierania pozyt-
kéw wykonywaé zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki oraz nie moze
zmienia¢ jego przeznaczenia bez zgody wydzierzawiajacego. W kodeksie cywilnym
nie ma blizszego okreslenia, o jakie zasady prawidlowej gospodarki chodzi. Brak
tez przykladéw dzialai, jakie dzierzawca winien podejmowaé w celu realizacji tych
wymogéw!!. Mozna zatem przyjaé, ze dzierzawca wykonuje swoje prawo do uzy-
wania i1 pobierania pozytkéw zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki, po-
dejmujac dzialania, ktére mozna uznaé za gospodarczo efektywne zaréwno z punk-
tu widzenia intereséw stron umowy, jak i interesu spotecznego!'?. Stuszne zatem jest
stwierdzenie, ze art. 696 kc. stwarza jedynie ramy, w ktérych dzierzawca ma wyko-
nywac swoje prawo.

Pewne wskazéwki, a niekiedy nawet obowigzki w zakresie prowadzenia pra-
widlowej gospodarki, okreslone zostaly w pozakodeksowych aktach prawnych.
Wspomnie¢ trzeba przede wszystkim o ustawie z 3 lutego 1995 r. o ochronie grun-
téw rolnych i lesnych'®. Duza cz¢s$¢ zawartych w niej przepis6w adresowana jest za-
réwno do wiasciciela (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci, jak i posiadacza
samoistnego oraz zaleznego gruntu (np. dzierzawcy, dzierzyciela, zarzadcy, admi-
nistratora)'*. Tak szerokie uj¢cie podmiotowe podyktowane jest interesem spolecz-
nym i daZeniem do mozliwie pelnego wykorzystywania gruntéw rolnych's. Wedtug
ustawy z 3 lutego 1995 r., ochrona gruntéw rolnych polega m.in. na ograniczaniu
przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne, zapobieganiu procesom dewa-
stacji gruntéw rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek
dziatalnosci nierolniczej, rekultywacji i zagospodarowania gruntéw na cele rolnicze.
Dzierzawca gruntéw rolnych zobowigzany jest np. do przeciwdzialania degradacji
gleb, a w szczegblnosci erozji'. O potrzebie wprowadzania upraw antyerozyjnych
i prawidlowego ksztaltowania krajobrazu rolnego swiadczy fakt, ze rézne rodzaje
erozji zagrazaja duzym obszarom gruntéw rolnych Polski'’. Erozja gleb wplywa na

1 Pojgcie ,prawidtowej gospodarki” wystepuje takze w kilku innych przepisach kodeksu cywilnego. Art. 53 kc. i art.
213 kc. odsytaja do ,zasad prawidtowej gospodarki”, natomiast w $wietle art. 256 kc. uzytkownik powinien wyko-
nywaé swoje prawo zgodnie z ,wymaganiami prawidiowej gospodarki”. Jednak i te przepisy nie zawierajg wyjas-
nienia omawianego pojecia.

12 Wigcej na ten temat zob. zwlaszcza A. Lichorowicz, Dzierzawa (w:) System Prawa Prywatnego. Prawo zobowig-
zan - czesc¢ szczegdtowa, t. VIII, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 182; J. Szachutowicz, Dzierzawa,
(w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. Il, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2000, s. 292-294.

13 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r., Nr 121, poz. 1266 zwana dalej: ustawa z dnia 3 lutego 1995 1.

14 Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. pod pojeciem ,wiasciciela” rozumie sig¢ réwniez posiadacza sa-
moistnego, zarzadce lub uzytkownika, uzytkownika wieczystego i dzierzawce; szerzej na temat ochrony gruntéw
rolnych zob. T. Kurowska, Ochrona gruntéw rolnych, (w:) Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005,
s. 253.

15 Zob. P. Czechowski, Ochrona gruntéw rolnych, (w:) P. Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelma-
chowski, Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 1999, s. 361.

16 Szerzej na temat erozji zob. A. Mocek, Ochrona gleby przed erozjq i zageszczeniem, (w:) Krajowy Program Rolno-
Srodowiskowy. Zasady uczestnictwa i wymogi produkgji rolniczej, pod red. W. Poczty, Koszalin 2004, s. 103-108.

17 Tak R. Grzeszkiewicz, Z.M. Karaczun, Przeksztatcenia wlasnosciowe w rolnictwie a ochrona $rodowiska. Raport
Instytutu na rzecz Ekorozwoju, Warszawa 1995, s. 12.
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obnizenie plonéw, a w kraficowej formie moze spowodowac przeksztalcenie grun-
téw rolnych w nieuzytki.

Omawiajac zagadnienie prowadzenia prawidlowej gospodarki na gruntach rol-
nych, w tym dzierzawionych, nawigzac trzeba do aktu wykonawczego do ustawy
z dnia 18 grudnia 2003 r. o ptatnosciach bezposrednich do gruntéw rolnych i od-
dzielnej platnosci z tytutu cukru, tj. rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi z dnia 7 kwietnia 2004 r. w sprawie minimalnych wymagan utrzymywania
gruntéw rolnych w dobrej kulturze rolnej'®. Jak wiadomo, dzierzawcy przystugu-
ja platnosci bezposrednie na bgdace w jego posiadaniu dzialki rolne o tgcznej po-
wierzchni nie mniejszej niz 1 ha, utrzymywane w dobrej kulturze rolnej, przy zacho-
waniu wymog6éw ochrony srodowiska. W §wietle wspomnianego rozporzadzenia
Hutrzymywaniem gruntéw rolnych w dobrej kulturze rolnej przy zachowaniu wy-
mog6éw ochrony srodowiska” jest m.in. uprawa roslin lub ugorowanie — w przypad-
ku gruntéw ornych; w przypadku lak — koszenie okrywy roslinnej i jej usunigcie
co najmniej raz w roku w terminie do dnia 31 lipca. Platnosci bezposrednie stano-
wig niewatpliwie istotne Zrédlo dochodéw dla dzierzawcéw prowadzacych dziatal-
no$¢ rolniczg, a ich rola bgdzie stale wzrasta¢. Jak bowiem obrazujg dane statystycz-
ne, obecnie w ,starych” krajach Unii Europejskiej az 70% dochoddéw rolniczych
stanowig wlasnie platnosci bezposrednie. Warto réwniez zaznaczy¢, ze w przy-
szlosci otrzymanie przez rolnika doplat bezposrednich bedzie taczylo si¢ z obowigz-
kiem wypelniania znacznie wyzszych standardéw niz te, ktére zostaly okreslone
w rozporzgdzeniu z dnia 7 kwietnia 2004. Oznacza to wspieranie rolnikéw (w tym
dzierzawcow) prowadzacych gospodarstwo zgodnie z obowigzujagcymi, wysokimi
wymaganiami (odnoszacymi si¢ takze do poprawy stanu srodowiska poprzez racjo-
nalng gospodarke ziemig) oraz czgsciowe lub catkowite pozbawienie wsparcia tych,
ktérzy takich standardow nie przestrzegaja™.

Précz doplat bezposrednich dzierzawcy mogg starac si¢ o inne srodki z budze-
tu unijnego. W tym miejscu warto wspomniec o takich dziataniach, jak chociazby
»Wspieranie przedsiewzi¢¢ rolnosrodowiskowych i poprawy dobrostanu zwierzat”
czy ,,Wspieranie dziatalno$ci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach
gospodarowania (ONW)”. Gléwnym zaloZeniem tego pierwszego programu jest za-
checenie rolnik6w do dziatan na rzecz ochrony srodowiska i przyrody w swoim go-
spodarstwie rolnym?'. Do celow szczegétowych programu zaliczy¢ nalezy promo-
cje systeméw produkcji rolniczej prowadzonych w sposéb zgodny z wymogami
ochrony srodowiska (przeciwdzialanie zanieczyszczeniom wdd, erozji gleb), ochro-

18 Dz.U. Nr 65, poz. 600 z pézn. zm.

19 Tak W. Guba, W. Piskorz, Implikacje reformy wspélnej polityki rolnej Unii Europejskiej dla Polski, Warszawa
2002, s, 21.

20 A. Jurcewicz, Charakterystyka Wspolnej Polityki Rolnej, (w:) A. Jurcewicz, B. Koztowska, E. Tomkiewicz, Wspél-
na Polityka Rolna, Warszawa 2004, s. 74.

21 Szerzej zob. S. Balcerek, Programy rolnosrodowiskowe jako prawny instrument rozwoju obszaréw wiejskich,
(w:) Prawo i administracja, t. IV, pod red. R. Budzinowskiego, Pita 2005, s. 23— 48.
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n¢ iksztaltowanie krajobrazu, ochron¢ zagrozonych wyginigciem gatunkéw dzi-
kiej fauny i flory oraz ich siedlisk, poprawg stanu swiadomosci ekologicznej wsrod
spolecznosci wiejskiej. W latach 2004-2006 obejmowat on 7 przedsiewzi¢¢ rolno-
srodowiskowych, z ktérych np. ,rolnictwo zréwnowazone” polega na ograniczeniu
nawozenia, zbilansowaniu gospodarki nawozami i przestrzegania odpowiedniego
nastgpstwa roslin, ,,rolnictwo ekologiczne” na stosowaniu metod rolnictwa ekolo-
gicznego, zas ,,ochrona gleb i wéd” na stosowaniu miedzyplonéw w celu zwick-
szenia udziatlu gleb z okrywa roslinng w okresie jesienno—zimowym. O wsparcie fi-
nansowe mogl ubiegaé si¢ producent rolny, a wigc osoba fizyczna, osoba prawna
lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej, prowadzacy dzia-
talnos¢ rolniczg w gospodarstwie rolnym o powierzchni co najmniej 1 ha uzytkow
rolnych, ktéry zobowigzat si¢ m.in. do realizacji programu rolnosrodowiskowego
przez okres 5 lat, zgodnie z planem dzialalnosci rolnosrodowiskowej potwierdzo-
nym przez doradce rolnosrodowiskowego?.

Rolnicy, ktérzy otrzymali srodki pieni¢zne w ramach niektérych dziatan za-
wartych w Planie Rozwoju Obszar6w Wiejskich®, np.: ,,Wspieranie dziatalno-
§ci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach gospodarowania (ONW)”
czy ,,Wspieranie przedsiewzigé rolnosrodowiskowych i poprawy dobrostanu zwie-
rzat”, musza prowadzi¢ dzialalnos¢ rolniczg zgodnie z zasadami ,,Zwyklej Dobrej
Praktyki Rolniczej**. Pojgcie to zostalo wprowadzone przez ustawodawstwo Unii
Europejskiej* ioznacza takie standardy gospodarowania, ktrych przestrzegal-
by racjonalnie postgpujacy rolnik w danym kraju®. Dotyczg one przede wszystkim
wymogow zwigzanych z gospodarkg nawozami, ochrong wéd i gleb, zachowaniem
cennych siedlisk i gatunkéw wystepujacych na obszarach rolnych, a takze z ochrong
walor6w krajobrazu?’. Zaznaczy¢ trzeba, ze w latach 2007-2013 obowigzywacd bedg

22 Zob. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 20 lipca 2004 r. w sprawie szczegotowych warunkéw i trybu udzie-
lania pomocy finansowej na wspieranie przedsigwzie¢ rolnosrodowiskowych i poprawy dobrostanu zwierzat ob-
jetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz.U. Nr 174, poz. 1809 z pézn. zm.).

23 Dostepny na stronie internetowej Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wi, http://www.minrol.gov.pl

24 Précz zasad ,Zwyktej Dobrej Praktyki Rolniczej” wystepuje takze Kodeks Dobrej Praktyki Rolniczej. Zostat on
opracowany dla potrzeb realizacji Dyrektywy Azotanowej. Jest zbiorem zasad, porad i zalecen, ktére powin-
ny byé przestrzegane w gospodarstwie w celu uniknigcia zagrozen dla $rodowiska. Zob. opracowanie ,Skréco-
ny zbiér Zasad Dobrej Prakiyki Rolniczej dia potrzeb wdrazania Dyrektywy Azotanowej” http://www.mos.gov.pl/
1materialy_informacyjne/raporty_opracowania/kodeks/_spis.pdf

25 Zob. rozporzadzenie Rady WE nr 1257/1999 z 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju wsi przez Europej-
ski Fundusz Orientacji i Gwarancji Rolnej, nowelizujace i uchylajace niektdre rozporzadzenia; Dz.Urz. WE 1999
L 160, s. 80.

26 Zasady te zostaly okreslone w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Rady Ministréw z 14 kwietnia 2004 r. w sprawie
szczegotowych warunkoéw i trybu udzielania pomocy finansowej na wsparcie dziatalnosci rolniczej na obszarach
o niekorzystnych warunkach gospodarowania objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz.U. Nr 73, poz.
657 z péZzn. zm.). Zob. np. J. Grabinski, J. Igras, S. Lipski, Zwykta Dobra Praktyka Rolnicza, (w:) Krajowy Pro-
gram Rolnosrodowiskowy. Zasady uczestnictwa i wymogi produkc;ji roiniczej, pod red. W. Poczty, Koszalin 2004,
s. 30-32.

27 Przykiadowo, w gospodarstwie rolnym mozna stosowacé wytacznie nawozy naturalne oraz nawozy dopuszczo-
ne do obrotu. Dawka nawozu naturalnego, zastosowana w ciagu roku, nie moze zawiera¢ wiecej niz 170 kg azo-
tu (N) w czystym skiadniku na 1 ha uzytkéw rolnych. Nawozy naturalne w postaci statej powinny byé przecho-
wywane w pomieszczeniach inwentarskich lub na nieprzepuszczalnych plytach zaopatrzonych w odpowiednie
instalacje. Wymagania w zakresie ochrony gleb obejmujg m.in. utrzymywanie w stanie sprawnos$ci technicznej
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nowe regulacje prawne dotyczace finansowania Wspdlnej Polityki Rolnej. Ogdl-
ne zasady wspdlnotowego wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich w tym okresie za-
warte zostaly w rozporzadzeniu Rady (WE) nr 1698/2005 z dnia 20 wrzesnia 2005
r. W sprawie wsparcia rozwoju obszar6w wiejskich przez Europejski Fundusz Rolny
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich (EFRROW)?. Na mocy tego rozporzadze-
nia oraz Projektu Planu Rozwoju Obszaréw Wiejskich w latach 2007-2013% prze-
widziane zostaly srodki finansowe zaréwno na programy rolnosrodowiskowe, jak
i wspieranie dziatalnosci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach gospo-
darowania.

Jak zostalo juz zaznaczone podczas wczesniejszych rozwazan, producent rolny
(w tym dzierzawca), aby otrzymac srodki finansowe z programéw rolnosrodowisko-
wych musi zobowigzac si¢ do prowadzenia dzialalnosci rolniczej przez 5 lat zgodnie
z zasadami ,,Zwyklej Dobrej Praktyki Rolniczej”. Jak wiadomo, w swietle Kodeksu
cywilnego dzierzawa moze by¢ zawarta zar6wno na czas oznaczony, jak i nicozna-
czony. T¢ ostatnig mozna wypowiedzie¢ z zachowaniem umownych albo ustawo-
wych terminéw wypowiedzenia. Brakuje réwniez w Kodeksie cywilnym instytuciji
automatycznego przedituzenia dzierzawy na nastepny okres dzierzawny. Jezeli cho-
dzi o dzierzawg z Zasobu WRSP, to — co prawda — ustawa z dnia 19 paZdzierni-
ka 1991 r. wprowadzila obowiazek zawierania dzierzawy na czas oznaczony i moz-
liwos¢ jej przediluzenia, ale jak pokazuje praktyka, wnioski dzierzawcow w tym
zakresie skladane na podstawie art. 39 ust. 2 pkt 1 wymienionego aktu prawnego
czesto nie zostajg rozpatrzone w odpowiednim terminie i dzierzawa wygasa. Brak
kontynuacji dzierzawy w przypadku przyznania dzierzawcy srodkéw finansowych
moze w niektorych przypadkach spowodowac koniecznos¢ ich zwrotu.

Po wstgpieniu Polski do Unii Europejskiej producenci rolni, aby kontynuowac
prowadzong dzialalno$é rolnicza, zmuszeni sg czesto do dostosowania przedmio-
tu dzierzawy, a szczegdlnie budynkéw i urzadzerd, do wymogéw unijnych. Cho-
dzi zwlaszcza o osiggnigcie odpowiednich standardéw sanitarnych, weterynaryj-
nych i fitosanitarnych z zakresu ochrony Srodowiska. W gospodarstwach rolnych
niezbe¢dne jest stworzenie odpowiednich warunkéw bytowania dla poszczegdlnych
grup zwierzat, zapewnienie o§wietlenia i wentylacji, wyposazenie w urzadzenia do
odprowadzania sciekéw do szczelnych zbiornikéw, wyposazenie w plyty gnojo-
we*. Przyktadowo, producenci mleka muszg dostosowaé warunki utrzymania krow

urzadzen przeciwerozyjnych oraz melioracji szczegétowych, jezeli na danych gruntach takie sie znajduja. Zob.
szerzej Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Zwykta Dobra Praktyka Rolnicza, Warszawa 2003, s. 5 i n.

28 Dz.Urz.UE 2005, L 277, s. 1.

29 Do czasu oddania niniejszego artykutu do druku, nie zostaly jeszcze wydane polskie akty prawne dotyczace
zasad wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich na lata 2007-2013. Natomiast przygotowany zostat przez Mini-
sterstwo Rolnictwa i Rozwoju Wi projekt Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (zwany
dalej: PROW), dostepny na stronach internetowych http//: www.mrirw.gov.pl

30 Podsumowanie wynikéw negocjacji akcesyjnych, Biuletyn Informacyjny 2003, wydawany przez Ministerstwo Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi oraz Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, nr 1-2, s. 55-58.
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mlecznych do wymagan sanitarnych, a wydzielone pomieszczenia do przechowy-
wania mleka wyposazyé w odpowiednie urzgdzenia®'.

Koniecznos¢ dokonania modernizacji przedmiotu dzierzawy wynika, oczywi-
$cie, nie tylko z przepiséw unijnych, ale moze by¢ nastgpstwem postepu technicz-
nego czy dlugoletniego uzywania rzeczy. W zwigzku z tym ustali¢ nalezy, ktéra ze
stron umowy dzierzawy jest zobowigzana do wykonania modernizacji przedmiotu
dzierzawy, w tym przystosowania go do standardéw unijnych, a takze jak ksztaltu-
je si¢ kwestia dokonania rozliczefi pomiedzy dzierzawca a wydzierzawiajgcym oraz
czy dzierzawcy mogg staraé si¢ o srodki z budzetu unijnego na wspomniane dziala-
nia.

Zgodnie z art. 697 kc., dzierzawca ma obowiazek dokonywania napraw nie-
zbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie pogorszonym. Z dru-
giej strony, wydzierzawiajacy ma obowiazek utrzymywania przedmiotu dzierza-
wy w stanie zdatnym do uzytku przez caly czas trwania dzierzawy (art. 662 k.c.
w zwiazku z art. 694 kc.). Oba wymienione przepisy maja na celu zachowanie sub-
stancji przedmiotu dzierzawionego. Ze wzglgdu na produkcyjny charakter dzierza-
wy gruntéw rolnych i szybsze zuzycie przedmiotu dzierzawy, to wilasnie na dzier-
zawcg przerzucony zostal gldéwny cigzar pieczy nad przedmiotem dzierzawy™2.
W $wietle art. 697 ke., ,,naprawy” sg niewatpliwie zwiazane z biezaca, prawidlowa
eksploatacja przedmiotu dzierzawy. Na ich dokonywanie nie jest potrzebna zgoda
wydzierzawiajacego. Mozna zatem przyjaé, ze wykonywanie napraw jest obowigz-
kiem dzierzawcy, podejmowanym w ramach racjonalnej gospodarki, ktéry odnosi
si¢ do kazdego dobrego gospodarza**. Koszty napraw nie podlegaja rozliczeniu i po-
noszone sg przez dzierzawcow.

W czasie trwania stosunku dzierzawy dzierzawca moze — poprzez inwestycje
lub naprawy — nie tylko zachowac, ale i podwyzszy¢ warto$¢ uzytkowa przedmio-
tu dzierzawy**. Kodeks cywilny w przepisach dotyczacych dzierzawy nie precyzuje,
co nalezy rozumiec przez ,,ulepszenie” przedmiotu dzierzawy. W praktyce moze za-
tem pojawi¢ si¢ problem zakwalifikowania nakladow dokonanych przez dzierzaw-
ce zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki jako naprawy czy ulepszenia.
Dokonujac takiego rozroznienia, trzeba oprze¢ si¢ przede wszystkim na kryterium
obiektywnego, trwalego podwyzszenia wartosci uzytkowej przedmiotu dzierzawy
w wyniku dziatania dzierzawcy. Zakres przedmiotowy ,,ulepszen” jest szeroki. Od-
nosi si¢ zaréwno do czgsci sktadowych, przynaleznosci, jak i innych trwatych oraz
zmaterializowanych efektéw naktadow i dziatan dzierzawcy*. Trzeba jednak zwro-
ci¢ uwage, ze wedhug art. 696 kc., na dzierzawcy ciazy obowiazek zachowania prze-

31 Zob. ibidem, s. 55 —58.

32 Tak W. Pariko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 84-85.
33 Zob. J. Szachutowicz, (w:) Kodeks cywilny..., t. I, s. 295.

34 Zob. W. Pariko, Dzierzawa..., s. 88.

35 Ibidem, s. 88 in.
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znaczenia przedmiotu dzierzawy, a zatem w przypadku ulepszen zmieniajacych to
przeznaczenie, konieczne jest uzyskanie zgody wydzierzawiajacego.

Jezeli chodzi o przystosowanie przedmiotu dzierzawy do standardéw unijnych,
to rozwazy¢ nalezy dwie mozliwosci. Pierwszg, jakg nalezaloby wzig¢ pod uwa-
g¢, jest obcigZenie wydzierzawiajgcego powinnoscig przystosowania przedmiotu
dzierzawy do wymogéw unijnych, a to ze wzglgdu na cigzacy na nim obowigzek
jego utrzymywania w stanie zdatnym do uzytku przez caly czas trwania dzierzawy
(art. 662 kc. w zw. z art. 694 kc.). Wydaje si¢, Ze opcja taka moze mie¢ zastosowa-
nie wyjgtkowo. Mianowicie wowczas, gdy przedmiotem dzierzawy jest przyklado-
wo gospodarstwo rolne, a dzierzawca zobligowany zostal w umowie do utrzymania
inwentarza i prowadzenia okreslonej dziatalnosci, np. produkcji mleka z uwagi na
przyznanie indywidualnej kwoty referencyjnej mleka. Jak wiadomo, wydzierzawia-
jacy zobowigzany jest do wydania przedmiotu dzierzawy w stanie umozliwiajagcym
prowadzenie uméwionej dzialalnosci. Jezeli w trakcie trwania dzierzawy gruntow
rolnych nastapi zmiana przepisOw prawnych, na skutek czego bez dokonania mo-
dernizacji przedmiot dzierzawy nie b¢dzie zdatny do okreslonego w umowie uzyt-
ku, wéwczas wydzierzawiajgcy powinien przystosowaé przedmiot do aktualnych
wymogéw. W przeciwnym razie dzierzawca nie bedzie mogt wykorzystywac przed-
miotu dzierzawy do uméwionego uzytku.

Druga mozliwos¢ to uznanie, ze inwestycje te powinny by¢ wykonywane przez
dzierzawcg w ramach prowadzenia racjonalnej gospodarki na dzierzawionym grun-
cie rolnym. Bezsprzecznie w wyniku jej dokonania nastepuje podwyZszenie warto-
$ci przedmiotu dzierzawy, a zatem jest to ulepszenie. Wydaje sie, ze wszystko zale-
7y od rodzaju prowadzonej dzialalnosci rolniczej 1 zakresu obowigzkéw zwigzanych
z dostosowaniem do wymogow unijnych. Jezeli sg to czynnosci drobne, niewyma-
gajace duzych srodkéw finansowych, podejmowane przez dzierzawce dzialania
uznaé¢ mozna za wykonywanie dzierzawy zgodnie z zasadami prawidlowej gospo-
darki. Problemy powstajg w przypadku modernizacji przedmiotu dzierzawy, wy-
magajacej znacznych nakladéw finansowych. Przy zawieraniu dlugoterminowych
umow dzierzawca nie moze przewidzieé, jakie wymagania w przysziosci bedg si¢
taczyly z prowadzeniem okreslonej dziatalnosci rolniczej. W takiej sytuacji trudno
wymagac od dzierzawcow, by przystosowanie do wymogéw unijnych dokonane zo-
stalo wylgcznie na ich koszt. Poza tym w przypadku wykonania takich moderniza-
cji wydzierzawiajacy nie powinien mie¢ prawa do powotywania si¢ na przewidziang
przez art. 676 kc. w zwigzku z 694 kc. mozliwos¢ zgdania przywrdcenia stanu po-
przedniego przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu stosunku prawnego.

Powstaje jednak pytanie, na jakiej podstawie dzierzawca moze zadaé zwrotu
kosztéw dokonanych ulepszen, jezeli wykonat je z uwagi na koniecznosé dostoso-
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wania gospodarstwa do standardéw unijnych? Uzasadnione wydaje si¢ rozwazenie
zastosowania art. 226 kc. albo instytucji bezpodstawnego wzbogacenia™®.

W swietle art. 230 kc., przepisy dotyczgce roszczen samoistnego posiadacza
o zwrot nakladéw na rzecz stosuje si¢ odpowiednio do stosunku mi¢dzy wiascicie-
lem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepis6w regulujacych ten stosunek
nie wynika nic innego. Dzierzawca moglby zatem zadaé na podstawie art. 226 kc.
zwrotu innych nakladéw niz konieczne o tyle, o ile zwigkszalyby one wartos¢ rze-
czy w chwili wydania jej wydzierzawiajagcemu. Problem przy powotaniu si¢ na art.
226 kc. polega na ustaleniu, czy mozna ten przepis stosowac do dzierzawy. W wyro-
ku z 19.11.1998 r. Sad Najwyzszy*’ stwierdzil, ze art. 230 ke. dotyczy tylko takiego
posiadacza zaleznego, ktéry — wladajac rzecza w okreslonym zakresie — nie ma do
tego prawa skutecznego wzgledem wiasciciela. Jezeli zas nakladéw na rzecz doko-
nal posiadacz zalezny, ktéremu w danym zakresie przystuguje prawo, zwrot nakla-
déw moze nastapic tylko na zasadach stosunku prawnego bedacego podstawg prawa
posiadania. Poza tym w orzeczeniu z 17.01.2003 r. Sad Najwyzszy*® wyrazit opinig,
ze posiadacz lokalu nie moze rozliczaé¢ naktadéw na jego remont na podstawie art.
226 kc., jesli naklady te zostaly poniesione w czasie trwania najmu. W takim przy-
padku do ich rozliczenia nalezy stosowac przepisy o najmie, przede wszystkim art.
676 kc.

Drugg ewentualng podstaw¢ wystapienia przez dzierzawce gruntdéw rolnych
zroszczeniem o zwrot nakladow stanowig przepisy o bezpodstawnym wzbogace-
niu*. Stwierdzié¢ jednak trzeba, ze zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie®
pojawialy rézne opinie w tej kwestii. Przykladowo, Sad Najwyzszy w orzeczeniu
7 4.11.1980 r.*' stwierdzil, Ze najemca nie moze dochodzi¢ zwrotu nakladéw na
podstawie przepisOw o bezpodstawnym wzbogaceniu, ale wylgcznie na podstawie
przepis6w normujacych stosunki najmu.

Wydaje si¢ zasadne wysuniccie twierdzenia, ze biorgc pod uwage obowigzki
dzierzawcy wynikajace z art. 696 kc., produkcyjny charakter przedmiotu dzierza-
wy oraz konieczno$¢ dostosowania przedmiotu dzierzawy do standardéw unijnych,
uzasadnione jest twierdzenie, ze we wszystkich tych przypadkach, gdy ochrona
dzierzawcy wobec wzbogaconego wydzierzawiajacego, gwarantowana umowg lub
ustawg, okaze si¢ niepetna (niewystarczajgca), mozliwe jest odwotanie si¢ do insty-
tucji bezpodstawnego wzbogacenia®’. Zadaniem tej instytucji bowiem jest wlasnie

36 Zob. J. Szachutowicz, (w:) Kodeks cywilny..., t. Il, s. 296.
37 Il CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 110.
38 1l CKN 793/00, LEX nr 77074.

39 Szerzej na temat instytucji bezpodstawnego wzbogacenia zob. zwtaszcza E. tetowska, Bezpodstawne wzboga-
cenie, Warszawa 2000, s. 124 in.

40 Zob. np. W. Czachorski, Prawo zobowigzar. Warszawa 1968, s. 234.

41 Il CR 384/80, OSN 1981, nr 7, poz. 134.

42 Interpretacja taka znajduje poparcie w doktrynie. Zob. np. W. Pariko, Dzierzawa..., s. 149-150; C. Stempka—
Jazwiriska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 104-108; J. Szachutowicz, (w:) Kodeks cywilny...,
t. 1l s. 296.
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przywrécenie zachwianej rownowagi majagtkowej — przy braku lub niedostatecznej
podstawie prawnej wzbogacenia®. Tak wigc dzierzawca, ktéry dokonat ulepszeri na
dzierzawionych gruntach, miatby prawo wystapi¢ po zakonczeniu dzierzawy z rosz-
czeniem przeciwko wydzierzawiajagcemu o zwrot kosztéw dokonanych nakltadéw
na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (oczywiscie w przypadku
braku porozumienia stron w tej kwestii).

Jezeli chodzi o dzierzawg nieruchomosci z Zasobu WRSP, niektére zagadnie-
nia zwigzane z wykonywaniem inwestycji dostosowujacych jej przedmiot do prze-
piséw unijnych ujete zostaly w Porozumieniu zawartym pomiedzy ANR a Federacja
Zwigzkéw Pracodawcoéw — Dzierzawcow i Wiascicieli Rolnych z dnia 13 czerwca
2005 r. Wedtug § 16 tego dokumentu w pierwszej kolejnosci powinny by¢ realizo-
wane inwestycje dostosowujace przedmiot dzierzawy do obowiazujacych przepisow
prawa europejskiego. W tym zakresie ANR i dzierzawcy postanowili, ze dazy¢ beda
do maksymalnego wykorzystania srodkéw unijnych w ramach dzialajacych progra-
méw. Wymieniona osoba prawna zobowigzata si¢ wspiera¢ dzierzawcé6w ubiegaja-
cych sig o srodku finansowe z budzetu unijnego migdzy innymi poprzez: wyrazenie
zgody na realizacj¢ inwestycji, przedtuzenie dzierzawy do co najmniej 5 lat, w przy-
padku kiedy umowny termin uptywa przed tym okresem™.

Na uwage zastuguje takze § 17 Porozumienia z 13 czerwca 2005 r., zgodnie
z ktérym w przypadku prowadzenia inwestycji na czgsci dzierzawionej nieruchomo-
$ci z Zasobu WRSP, ANR rozwazy mozliwosé sprzedazy tej czesci na rzecz dzier-
zawcy w ramach pierwszernistwa nabycia. W pozostaltych przypadkach wymienio-
na osoba prawna, w miar¢ posiadanych srodkéw finansowych oraz z zachowaniem
przepiséw dotyczacych zaméwien publicznych, moze uczestniczy¢ w inwestycjach
realizowanych na przedmiocie dzierzawy ze srodkéw wlasnych lub wspdlnie z dzier-
zawcg. Ponadto, w przypadku inwestycji niezbednych do dostosowania przedmiotu
dzierzawy do norm prawa unijnego i przez to umozliwiajacych dzierzawcy konty-
nuacj¢ dziatalnosci gospodarczej, nie bedzie naliczany czynsz od wzrostu wartosci
obiektu, wynikajgcego z inwestycji realizowanych na koszt ANR.

Jezeli chodzi o zasady wykonywania modernizacji przedmiotu dzierzawy z Za-
sobu WRSP, zaznaczy¢ nalezy, ze ustawa z 19 paZdziernika 1991 r. oraz wydane
do niej akty wykonawcze nie zawieraja regulacji dotyczacej dokonywania napraw
1 ulepszen oraz rozliczefi pomi¢dzy dzierzawca a wydzierzawiajacym. Dzierzawca,
gdy zdecyduje si¢ na dokonanie inwestycji (ulepszenia), powinien — zgodnie z pro-
cedurg ustalong przez ANR — wystgpi¢ ze stosownym wnioskiem i przedlozy¢ wy-
magane dokumenty do dyrektora oddziatu terenowego ANR. Wnioski dzierzawcow
0 wyrazenie zgody na dokonanie inwestycji rozpatruje komisja. W przypadku wy-

43 Zob. W. Panko, Dzierzawa..., s. 150.
44 Dotyczy to jednak tylko dzierzawcéw, ktérzy wedtug opracowanych przez ANR zasad spetniajg warunki do udzie-
lenia zgody na wykonanie inwestycji oraz do przedtuzenia dzierzawy.
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razenia zgody, zostaje zawarta umowa pomi¢dzy wydzierzawiajacym a dzierzaw-
cg. W praktyce wykorzystywane sa dwa rodzaje wzoréw takich kontraktow — wzor
umowy o wykonanie inwestycji finansowanej przez dzierzawce lub wzér umowy
o inwestycj¢ prowadzong na koszt wymienionej pafnstwowej osoby prawnej*.

Jako zasad¢ przyjmuje si¢, Ze dzierzawca pokrywa koszty inwestycji przy za-
pewnieniu ze strony ANR, ze zachowa ona poczynione ulepszenie za zaptata sumy
odpowiadajacej jego wartosci rynkowej w chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy.
W niektérych sytuacjach istnieje mozliwos¢ uzgodnienia z dzierzawcg, ze inwesty-
cje beda finansowane na koszt wydzierzawiajgcego. Odnosi si¢ do zwlaszcza do
modernizacji o wysokiej wartosci (przy krotkim okresie dzierzawy), w zakresie
ochrony srodowiska badZ tworzacych nowe miejsca pracy*®. W uzasadnionych wy-
padkach (gdy np. inwestycja zwigzana jest Z wprowadzeniem nowoczesnych techno-
logii) finansowane moga by¢ takze srodki trwale, stanowigce pierwsze wyposazenie
obiektu budowlanego. Wykonanie inwestycji bez pisemnej zgody ANR, skutkujg-
ce zmiang przeznaczenia czgsci lub catosci przedmiotu dzierzawy, moze stanowic
podstawe do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przy-
padku dzierzawca moze by¢ dodatkowo obcigzony kosztami przywrdcenia stanu po-
przedniego®’.

Po uzyskaniu czlonkostwa w Unii Europejskiej, dzierzawcy gruntéw rolnych
w latach 2004-2006 mogli korzysta¢ z wielu programéw finansowanych z budze-
tu unijnego. Wspomnie¢ nalezy przede wszystkim o dzialaniu ,,Dostosowanie go-
spodarstw rolnych do standardéw Unii Europejskiej”*. W jego ramach dzierzawcy
prowadzacy gospodarstwo rolne mogli uzyska¢ wsparcie na inwestycje w zakresie:
przechowywania nawoz6ow naturalnych, wymogéw weterynaryjnych dotyczacych
produkcji mleka i produktéw mlecznych, spelnienia minimalnych warunkéw utrzy-
mania kur. Producenci rolni za uzyskanie srodki mogli wyposazy¢ gospodarstwo
— w zaleznosci od potrzeb — np. w plyte gnojowsg lub zbiornik na gnojéwke badz
gnojowice. Dzierzawcy prowadzacy gospodarstwa specjalizujace si¢ w produkciji
mleka, planujac poprawi¢ warunki higieniczne zwigzane z udojem i przechowywa-
niem mleka surowego, mogli sfinansowaé m.in. modernizacj¢ scian i podiég w po-
mieszczeniach do udoju oraz w pomieszczeniach do przechowywania mleka, wyko-
nanie ujecia wody.

45 Wzory uméw o wykonanie inwestycji zamieszczone zostaty m.in. na stronie internetowej ANR: http://www.anr,
gov.pl

46 Inwestycje dotycza m.in. obiektéw stuzacych do uzdatniania wody, oczyszczania $ciekéw, wprowadzania
energooszczednych technologii.

47 Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zespét Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa nieruchomosci Zasobu
Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Warszawa 2003, s. 36-38.

48 Zob. rozporzadzenie Rady Ministrow z 18 stycznia 2005 r. w sprawie szczegGtowych warunkéw i tiybu udziela-
nia pomocy finansowej na dostosowanie gospodarstw roinych do standardéw Unii Europejskiej objete planem
rozwoju obszaréw wiejskich (Dz.U. Nr 17, poz. 142 z p6zn. zm.).
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Dzierzawcy mogli bra¢ réwniez udzial w dzialaniu ,Inwestycje w gospodar-
stwach rolnych”. W jego ramach wspierane byty projekty zwigzane z modernizacjg
gospodarstw rolnych, prowadzace do ich dostosowania do warunkéw jednolitego
rynku unijnego. Srodki finansowe mogly by¢ przeznaczane na realizacje inwestycji,
majacych na celu poprawg dochodowosci 1 konkurencyjnosci gospodarstw, dostoso-
wanie profilu, skali i jakosci produkcji do potrzeb rynku, bezpieczenstwo zywnosci,
poprawe warunkow utrzymania zwierzat, ochrone srodowiska. Pomoca byly objete
koszty budowy budynkéw inwentarskich lub gospodarczych, instalacji urzadzer do
nawadniania upraw, inwestycji stuzacych ochronie srodowiska itp.

Beneficjentami mogly by¢ zaréwno osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé rol-
niczg lub produkcj¢ w dziatach specjalnych produkcji rolnej, jak tez osoby prawne,
ktérych przedmiotem dziatalnosci byta dzialalnos¢ w rolnictwie lub w dzialach spe-
cjalnych produkcji rolnej. Podmioty te mogly by¢ posiadaczami samoistnymi albo
zaleznymi nieruchomosci rolnych. Pomoc polega na refinansowaniu czg¢sci ponie-
sionych kosztéw projektu. Wsréd szeregu dokumentéw, jakie zobowigzany byl zto-
zy¢ producent rolny w ARiMR wraz z wnioskiem o dofinansowanie inwestycji, nie-
zb¢dny byt i taki, ktéry potwierdzat tytul prawny do gospodarstwa, w ktérym miat
by¢ realizowany projekt. Ponadto do wniosku zalgczyc¢ nalezalo oswiadczenie wilas-
ciciela nieruchomosci, w ktérym wyrazal on zgode¢ na realizacje projektu — jezeli
gospodarstwo lub jego czgs¢ jest w posiadaniu zaleznym wnioskodawcy i uzyskana
z tego gospodarstwa lub jego czesci nadwyzka miata bezposredni wpltyw na osiag-
ni¢cie wymaganego progu Zywotnosci ekonomicznej®.

Wszystko na to wskazuje, ze w latach 2007-2013 dzierzawcy bedg mogli korzy-
staé ze srodk6éw przewidzianych w programie ,,Modernizacja gospodarstw rolnych”.
Wedlug bowiem projektu PROW beneficjentem bedzie osoba fizyczna, osoba praw-
na albo jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej, prowadzgca
dziatalnos¢ rolniczg w zakresie produkcji roslinnej Iub zwierzgcej. Dzialanie ma na
celu poprawg konkurencyjnosci sektora rolnego poprzez zwigkszenie efektywnosci
gospodarstw rolnych oraz zharmonizowanie warunkéw produkcji rolnej z wymoga-
mi dotyczgcymi ochrony srodowiska naturalnego, higieny produkcji, bezpieczen-
stwa i higieny pracy oraz warunkéw utrzymania zwierzat. Pomoc ma by¢ przyzna-
na na inwestycje majgce na celu dostosowanie gospodarstwa rolnego do standardéw
wymaganych przepisami prawa Unii Europejskiej, a takze inwestycje obejmujace
w szczegblnosci: zakup lub instalacje nowych maszyn, urzadzen lub narzedzi do
produkciji rolnej, w tym oprogramowania; zakup, instalacj¢ lub budowe elementéow
infrastruktury technicznej. Pomoc ma mie¢ form¢ refundacji czgsci poniesionych
kosztéw realizacji inwestycji. B¢dzie ona wynosita maksymalnie od 40% do 75%

49 Zob. § 6 ust. 1 pkt 11 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 8 grudnia 2004 r. w sprawie trybu
skiadania i wzoru wniosku o dofinansowanie realizacji projektu w ramach Sektorowego Programu Operacyjnego
,Restrukturyzacja i modernizacja sektora zywnosciowego oraz rozwéj obszaréw wiejskich 2004—-2006" w zakre-
sie dziatania ,Inwestycje w gospodarstwach rolnych” (Dz.U. Nr 270, poz. 2684).
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kosztéw inwestycji kwalifikujgcej si¢ do objecia pomocg. Maksymalna wysokosé
kwoty udzielonej jednemu beneficjentowi i na jedno gospodarstwo rolne w ramach
tego dzialania nie moze przekroczy¢ 500 tys. zl.

Omawiajac zagadnienie modernizacji przedmiotu dzierzawy, wspomnie¢ warto,
ze do ich wykonywania zachg¢caja dzierzawcow regulacje prawne albo gwarantujace
im trwatos$¢ stosunku dzierzawy gruntéw rolnych, albo ulatwiajace nabycie wlasno-
$ci przedmiotu dzierzawy. Jak zostalo juz podkreslone podczas rozwazan, Kodeks
cywilny nie zabezpiecza w wystarczajacym zakresie trwalosci stosunku dzierzawy
gruntéw rolnych. Odnosi si¢ to szczegdlnie do takich kwestii, jak okreslenie cza-
su trwania dzierzawy, przedluzenia na nastepny okres dzierzawny, wypowiedze-
nia dzierzawy. Natomiast do instytucji utatwiajgcych nabycie wlasnosci dzierzawio-
nych gruntéw rolnych zaliczy¢ trzeba prawo pierwokupu, pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci bez przetargu, dzierzawe z opcja zakupu (tzw. leasing rolniczy).

Jezeli chodzi o dzierzaw¢ nieruchomosci z Zasobu WRSP, gtéwng przeszkoda
w korzystaniu przez dzierzawcow z instytucji pierwszefistwa nabycia nieruchomo-
§ci bez przetargu jest nieprzeznaczanie dzierzawionych gruntéw rolnych do sprze-
dazy. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze w odniesieniu do duzych obszaréw
gruntéw rolnych wydzierzawionych przez ANR zgloszone zostaly roszczenia przez
bylych wlascicieli. Nadal bowiem obowigzuje zakaz zbywania tychze gruntéw
wprowadzony w 1997 r. przez Prezesa Rady Ministrow i wydane na jego podstawie
Wytyczne Prezesa ANRY, Warto dodaé, ze ustawa z dnia 19 paZzdziernika 1991 r.
wprowadzita korzystng dla dzierzawcéw instytucje dzierzawy z opcjg zakupu. Jak
pokazuje praktyka, nie jest ona jednak prawie wcale wykorzystywana przez ANR
jako forma zagospodarowania mienia z Zasobu WRSP?'.

Odnoszjc si¢ z kolei do prawa pierwokupu przystugujacego dzierzawcy nieru-
chomosci rolnej na mocy art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego, podkresli¢ trzeba, ze zar6wno podmiotowy, jak i przedmio-
towy zakres zastosowania tego prawa zostal ograniczony w poréwnaniu z regulacjg
zawartg w nieobowigzujacym juz art. 695 § 2 kc. Ustawowe prawo pierwokupu
przystuguje tylko rolnikowi indywidualnemu prowadzacemu gospodarstwo rolne
albo spéldzielni produkcii rolnej. Poza tym dzierzawcy, jak powszechnie wiadomo,
mogg skorzystaé z tego prawa dopiero wtedy, gdy wiasciciel sprzedaje przedmiot
dzierzawy. Wyeliminowanie prawa pierwokupu jest zawsze mozliwe np. drogg spo-
rzadzania umowy darowizny>2.

50 Roszczenia zgtoszone do ANR obejmujg okoto 500 tys. ha. Najwiecej odnotowano ich w Wielkopolsce, gdzie
w 2004 r. 80% gruntdéw bedacych w Zasobie WRSP objetych byto roszczeniami; tak Coraz wiecej roszczen, Rol-
nik Dzierzawca 2004, nr 11, s. 19. Zob. F. Petryna, Uprawnienia bytych wiascicieli, Agroprzemiany 2002, nr 9,
s. 8-9; zob. tez M. Mozdzern-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci Rolnych, Krakéw 2003, s. 105~106.

51 Zob. szerzej A. Suchon, Nabycie przez dzierzawcdw wiasnosci dzierzawionych nieruchomosci rolnych, (w:) Pra-
wo i administracja, t. Hi, pod red. R. Budzinowskiego, Pita 2004, s. 244248,

52 Zob. M. Kepiriski, Pozorno$¢ w umowach o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Nowe Prawo 1969, nr 9,
s. 1373-1380.
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Na tle powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze do prowadzenia dziatalno-
sci rolniczej zgodnej z ochrong Srodowiska zachecaja producentéw rolnych prze-
de wszystkim przepisy prawne przewidujace mozliwos¢ otrzymania dodatkowych
Srodkéw finansowych. Chodzi zwlaszcza o programy rolnosrodowiskowe oraz do-
ptaty ONW. W warunkach czlonkostwa Polski w Unii Europejskiej nieprzesirzega-
nie przez rolnika zasad ,,Zwyklej Dobrej Praktyki Rolniczej” moze doprowadzi¢ do
wstrzymania wyplaty albo obnizenia wysokosci pomocy z budzetu unijnego™. Co-
raz wicksze wymagania nakladane na dzierzawcow, wynikajgce z objecia naszego
kraju Wspdlng Polityka Rolna, pozostajag w zgodzie z bardzo ogdlnie okreslonym
obowigzkiem dzierzawcy zawartym w art. 696 kc., a polegajgcym na wykonywania
jego prawa zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Pamigta¢ bowiem trzeba,
ze rozwdj technik uprawy gruntu, sposobu nawozenia, wprowadzanie nowych usta-
wowych wymagan w zakresie ochrony srodowiska powoduje, iz katalog obowigz-
kéw dzierzawcy gruntéw rolnych ulega zmianom.

Mozna pokusié¢ si¢ o wysunigcie twierdzenia, ze to wlasnie instrumenty eko-
nomiczne bgdg w przysziosci wplywaé na coraz wigksze zainteresowanie dzier-
zawcOw poprawg stanu srodowiska poprzez racjonalng gospodarke ziemig. Uwaga
ta jednak odnosi si¢ przede wszystkim do dzierzaw dtugoterminowych. Natomiast
w odniesieniu do dzierzaw krétkoterminowych czy zawieranych na czas nieokre-
Slony tendencja ta moze nie zachodzi¢. Po pierwsze, dzierzawcy moga nie spel-
nia¢ obligatoryjnych wymogéw uprawniajacych do otrzymania np. ptatnosci rolno-
srodowiskowych, po drugie zas, udziat w takich programach moze nie by¢ dla nich
atrakcyjny z powodéw finansowych. Rezygnacja z metod intensywnej uprawy na
rzecz takich, ktére stuzg ochronie srodowiska, powoduje mniejsze plony, a otrzy-
manie dodatkowych platnosci moze nie by¢ wystarczajaca rekompensatg finansowa.
Brak stabilizacji w zakresie gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych
powoduje, ze dzierzawcy dazg z reguly do osiaggni¢cia jak najwyzszych dochodéw
w czasie trwania dzierzawy. Bezsprzecznie udzial w dzialaniach majgcych na celu
ochrong §rodowiska jest korzystny dla wydzierzawiajacych. Majg oni bowiem pew-
nosé, ze po jej zakoniczeniu dzierzawione grunty rolne zwrécone zostang w dobrym
stanie.

Odnoszgc si¢ zkolei do zagadnienia modernizacji przedmiotu dzierzawy,
stwierdzi¢ trzeba, ze z jednej strony istniejg przepisy nakladajace obowigzek dosto-
sowania przez producenta rolnego przedmiotu dzierzawy do wymogéw unijnych.
Stanowi to czgsto warunek kontynuowania dzialalnosci rolniczej. Ponadto wystgpu-

53 Jezeli w wyniku pierwszej kontroli na miejscu zostanie stwierdzone, ze zasady zwyktej dobrej praktyki rolniczej
nie sg przestrzegane, uchybienia te sa odnotowywane w protokole kontroli, a producent rolny jest pouczany ty-
lko o skutkach dalszego nieprzestrzegania tych zasad. Natomiast bardziej dolegliwe dla rolnika moga by¢ skut-
ki kolejnych kontroli. Jezeli bowiem w wyniku nastgepnej kontroli na miejscu okaze sie, ze nadal nieprzestrzegane
sq zasady zwyktej dobrej praktyki rolniczej, to ptatnosé¢ rolnosrodowiskowa nalezna za dany rok podlega: zm-
niejszeniu o 7% za kazde uchybienie inne niz stwierdzone podczas poprzedniej kontroli; zawieszeniu — w przy-
padku wystapienia uchybienia, ktére zostalo juz stwierdzone podczas poprzedniej kontroli.
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ja przepisy zachecajace dzierzawcow do ulepszania przedmiotu dzierzawy. Chodzi
tutaj szczegdlnie o ulgi inwestycyjne w podatku rolnym™ oraz mozliwos¢ finanso-
wania czesci kosztéw inwestycji z budzetu unijnego.

Z drugiej jednak strony wejscie w zycie wspomnianych aktéw prawnych nie
taczylo si¢ ze zmiang przepis6w prawnych poswieconych dzierzawie zawartych
w Kodeksie cywilnym. Przede wszystkim widoczny jest brak definicji ulepszenia
i zasad ich wykonywania. Powoduje to problemy chociazby z rozréZnieniem cha-
rakteru nakladéw, wymogiem uzyskania zgody na wykonanie modernizaciji i ich fi-
nansowaniem. Taki brak korelacji miedzy przepisami Kodeksu cywilnego i regula-
cjami prawnymi wynikajagcymi z innych aktéw prawnych nie wplywa pozytywnie
na podejmowanie przez dzierzawcow inicjatywy modernizacji przedmiotu dzierza-
wy. Ponadto brakuje w Kodeksie cywilnym instytucji przewidujgcej obowigzkowe
przedtuzenie stosunku dzierzawy gruntdéw rolnych, gdy okres amortyzacji poczynio-
nych nakladéw przekracza czas trwania dzierzawy.

Powyzsze rozwazania pokazaly réwniez, ze zachodzi konieczno$¢ zamia-
ny przepisOw w zakresie dzierzawy gruntéw rolnych. Potrzeba ta wzrosta po ob-
Jjeciu naszego rolnictwa Wspdlng Polityka Rolng. Przepisy prawne dotyczace kon-
strukcji umowy dzierzawy powinny umozliwia¢ udziat dzierzawc6w w programach
unijnych promujgcych prowadzenie dzialalnosci rolniczej zgodnej z ochrong srodo-
wiska, a takze majacej na celu modernizacj¢ przedmiotu dzierzawy, a nic stawiac ba-
riery w tym wzgledzie. Niewatpliwie do najbardziej pilnych zmian z punktu widze-
nia dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP zaliczy¢ nalezy modyfikacj¢ art. 39
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r. W pelni uzasadnione wydaje sie
wprowadzenie ustawowego terminu rozpatrzenia wniosku o kontynuacj¢ dzierzawy
nieruchomosci zlozonego przez dzierzawe. Przyktadowo ANR zobowigzana bylaby
do rozpatrzenia wniosku w ciggu 2 miesiecy od dnia jego zlozenia. Brak odpowie-
dzi w tym zakresie oznaczalby przediuzenie dzierzawy na okres podany we wnio-
sku, nie dtuzszy niz 5 lat. Jak bowiem zostato podkreslone w czasie rozwazan, brak
odpowiedzi w kwestii kontynuacji dzierzawy powoduje czgsto ,,stan zawieszenia”,
jezeli chodzi o mozliwo$¢ wystapienia z wnioskiem o srodki unijne.

Jezeli chodzi o dzierzawe uregulowang w Kodeksie cywilnym, rozwazy¢ nale-
zaloby wprowadzenie, po pierwsze, zasady, ze dzierzawy gruntéw rolnych zawiera-
ne muszg by¢ na czas oznaczony, po drugie, instytucji automatycznego przedtuze-
nia dzierzawy o nast¢pny ustawowo ustalony czas, np. 5 lat albo o okres okreslony
w kontrakcie. Wyrdézni¢ mozna co najmniej dwa rozwigzania legislacyjne w kwestii
takiego przedtuzenia dzierzawy gruntéw rolnych™.

54 Zob. art. 13 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym.
55 Za wprowadzeniem instytucji automatycznego przediuzania dzierzawy gruntow rolnych opowiadat sie m.in. A. Li-
chorowicz, O nowy model..., (w:) Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian..., s. 192.

104



Dzierzawa gruntow rolnych a rozwdj obszaréw wiejskich

Pierwsze polegaloby na przyjeciu, ze dzierzawa wygasa z uptywem okresu, na
jaki zostala zawarta, chyba ze dzierzawca w odpowiednim terminie (np. 6 miesig-
cy przed uptywem zakoriczenia stosunku dzierzawy) zglosi zamiar jej kontynuacji.
Wydzierzawiajacy mégitby odmoéwié kontynuacji dzierzawy w przypadkach okre-
slonych w ustawie, np. wydzierzawiajacy, jego matzonek badZ krewny ma zamiar
wykorzystywaé osobiscie przedmiot dzierzawy w celach rolniczych; dzierzawca nie
wywigzywal si¢ prawidtowo z obowigzkéw wynikajacych z umowy dzierzawy rol-
- niczej, np. nie placit terminowo czynszu dzierzawnego, nie prowadzil prawidlowe;j
gospodarki na przedmiocie dzierzawy.

Drugie natomiast rozwigzanie legislacyjne polegatoby na koniecznosci zloze-
nia przez wydzierzawiajacego oswiadczenia o niewyrazeniu zgody na kontynua-
cj¢ stosunku dzierzawy, np. w terminie rocznym przed uplywem umownego cza-
su trwania dzierzawy. W przypadku niezloZenia takiego o§wiadczenia, nastgpiloby
przedtuzenie stosunku dzierzawy o czas okreslony w ustawie albo w umowie. Wy-
dzierzawiajagcy moégiby odméwié kontynuacji dzierzawy w przypadkach okreslo-
nych w ustawie. Réwniez niezainteresowany dalszg dzierzawa dzierzawca mogiby
zlozy¢ oswiadczenie o jej zakonczeniu.

Niewgtpliwic konieczne jest wprowadzenie do przepis6w o dzierzawie defini-
cji ,,napraw” i ,,ulepszen”. Jezeli chodzi o ulepszenia, nalezy postulowac, aby na ich
wykonanie niezbedna byta zgoda wydzierzawiajgcego. Ustawa powinna jednak do-
puszczac pewne wyjatki od tejze reguly. Zaliczy¢ do nich trzeba: ulepszenia, ktérych
wykonanie wynika z-prawidlowej gospodarki, a rtownoczesnie nie narusza substan-
cji przedmiotu dzierzawy oraz nie prowadzi do nicodwracalnych zmian w sposobie
jego rolniczego uzytkowania, a takze ulepszenia, ktérych celem jest dostosowanie
prowadzonej dzialalnosci rolniczej na dzierzawionej nieruchomosci rolnej do wy-
mogéw wynikajacych z odrgbnych przepiséw, w tym z prawa Unii Europejskiej.

Przechodzge do wnioskéw de lege ferenda dotyczacych instytucji ulatwiaja-
cych dzierzawcom nabycie wlasno$ci dzierzawionych gruntéw rolnych, nalezy po-
stulowac¢ zmiany odnosnie do ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej.
Wydaje sig, ze prawo to powinno przystugiwac nie tylko rolnikom indywidualnym,
ale takze sp6tkom prawa handlowego, jezeli gléwnym ich przedmiotem jest prowa-
dzenie dzialalnosci rolniczej, a obszar gospodarstwa nie przekracza 300 ha. Roz-
szerzenie zakresu podmiotowego prawa pierwokupu uzasadnia przede wszystkim
fakt, ze czesto prowadzenie gospodarstwa rolnego o wigkszej powierzchni, szcze-
gblnie w przypadku kilku os6b, zmusza rolnikéw do tworzenia spétki prawa handlo-
wego 1 kontynuowania w tej formie prawnej dziatalnosci rolniczej. Jezeli wsp6lni-
cy w spotkach osobowych albo czlonkowie zarzadu w spéikach kapitatlowych maja
kwalifikacje rolnicze, a ich gléwne zajgcie zwigzane jest z prowadzeniem dziatalno-
$ci rolniczej, to nie wydaje si¢ zasadne pozbawienie spélek prawa handlowego pra-
wa pierwokupu. Tym bardziej, ze podmioty takie moga by¢ beneficjentami w wie-
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lu programach finansowanych ze srodkéw unijnych. A zatem, jezeli spétki prawa
handlowego mogg prowadzi¢ dziatalnos¢ rolnicza na podobnych zasadach jak oso-
by fizyczne w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej, jest to jeden z argumentéw prze-
mawiajgcych za przyznaniem réwniez tym producentom rolnym prawa pierwokupu
do nabycia dzierzawionych gruntéw rolnych.
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