ANETA SUCHON!

Dzierzawa jako popularna instytucja
prawa prywatnego w rolnictwie — uwagi historyczne,
stan obecny i perspektywy rozwoju

Dzierzawa, obok wtasnosci, stanowi tytut prawny prowadzenia i organizowania
gospodarstw rolnych. Jest coraz czg¢sciej wykorzystywana przez ustawodawce jako
instrument ksztaltowania struktury agrarnej czy nawet ustroju rolnego panstwa?,
ktérego podstawg wedtug art. 23 Konstytucji s3 gospodarstwa rodzinne. W ich sktad
moga wchodzi¢ grunty zar6wno wlasne, jak i dzierzawione.

Przedmiotem dzierzawy sg rzeczy przynoszace pozytki. W przypadku rolnic-
twa to przede wszystkim grunty rolne. W praktyce mozna si¢ spotkac takze z dzier-
zawg zwierzat, gtéwnie kréw. Nalezy wzigé pod uwage, z jednej strony, swoistos¢
dzierzawy ziemi uprawnej wynikajacg z wiasciwosci przedmiotu przynoszacego po-
zytki naturalne, z drugiej zas odrgbnosci dzierzawy nieruchomosci z Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Paristwa bedacej rezultatem sytuacji, w ktérej wydzierzawia-
jacym jest Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, czyli paiistwowa osoba prawna.
W poréwnaniu z dzierzawg prywatnych gruntéw rolnych swoboda stron w zakre-
sie zawierania takich umow dzierzawy, ustalania ich warunkéw i wykonywania jest
w duzym stopniu ograniczona. Ponadto, précz powszechnie obowigzujacego prawa,
istotny wpltyw na dzierzawe¢ nieruchomosci z Zasobu WRSP majg zarzadzenia Dy-
rektora Generalnego KOWR? czy poprzednio Wytyczne Prezesa Agencji Nierucho-
mosci Rolnych?.

RN

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu.

2 Zob. A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2004, nr 2, s. 398.
3 Zarzadzenie Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa: 103/2017/Z z dnia 9 pazdziernika

2017 roku w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zmienione za-
rzgdzeniem nr 28/2018/Z; zarzadzenie nr 28/2018/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rol-
nictwa z dnia 22 lutego 2018 r. zmieniajace zarzadzenie nr 103/2017/Z z dnia 9 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; zarzgdzenie nr 95/2017/Z Dyrekto-
ra Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdziernika 2017 roku w sprawie wykonywa-
nia umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, KOWR, [online], (data dostepu:
10.11.2018). Dostepny w Internecie: <http://www.kowr.gov.pl/zasob/dzierzawa-nieruchomosci>.

4 Zgodnie z § 16 rozporzagdzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie nadania statu-
tu Agenc;ji Nieruchomosci Rolnych do zadan Biura Prezesa nalezato np. opracowywanie projektow wytycznych
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Mozna wyrdzni¢ dwa typy uméw wykorzystywanych w ramach dziatania ad-
ministracji: kontrakty cywilnoprawne (regulowane przepisami prawa cywilnego)
oraz kontrakty publicznoprawne, zwane tez administracyjnoprawnymi (regulowa-
ne przepisami prawa administracyjnego)’. Ta ostatnia forma nie zostata jednak wy-
odrgbniona w polskim systemie prawnym. W literaturze umowy publicznoprawne,
w nawigzaniu do konstrukcji francuskiej, okreslane sg jako np.: , kontrakty zawie-
rane przez panstwo 1 inne osoby prawne prawa publicznego zawsze z podmiotami
prywatnymi 1 majgce na celu uzyskanie débr lub ustug o cechach uzytecznosci pu-
blicznej®. Czesto wskazuje si¢, ze umowa administracyjna regulowana jest przepi-
sami prawa publicznego, musi wyraZznie uwzglednia¢ interes publiczny, administra-
cja ma przy jej ksztalttowaniu 1 ewentualnym zmienianiu wigcej swobody niz strona
umowy cywilnej. Spory na tle takich uméw rozpatrywane sg przez sagdy administra-
cyjne, a nie cywilne’.

Celami artykutu sg: po pierwsze, proba przedstawienia ksztaltowania si¢ regu-
lacji prawnych dotyczacych instytucji dzierzawy gruntéw rolnych oraz czynnikéw
majacych wplyw na ten proces, a po drugie, ustalenie, w jaki sposéb na zawieranie
1 wykonywanie dzierzawy jako instytucji prawa cywilnego wptywa fakt, ze Krajo-
wy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jest pafistwowg osobg prawnag.

1. Ewolucija i ksztattowanie sie przepiséw dotyczacych dzierzawy

Na ziemiach polskich dzierzawa gruntéw rolnych zaczeta by¢ szerzej wykorzy-
stywana w XIX w. w zwigzku z przeprowadzanymi wtedy reformami dotyczacymi
przede wszystkim zniesienia poddaristwa i uwlaszczenia chtopéw. Reformy te roz-
ciggnig¢te byty w czasie 1 przeprowadzone zostaty w rézny sposdb, zaleznie od sytu-
acji gospodarczej i politycznej panujacej w poszczegdlnych zaborach®.

Przepisy prawne dotyczace gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych zawarte zostaly w Kodeksie Napoleona, wprowadzonym 1 maja 1808 r.” w Ksig-

i procedur dotyczgcych gospodarowania mieniem Zasobu w formach przewidzianych w ustawie z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r., a wiec takze w formie dzierzawy (Dz.U. z 1991 r. nr 140, poz. 1348 z pdzn. zm.).

5 I. Lipowicz, Prawne formy dziatania administracji publicznej — miedzy stabilizacjg a potrzebg przetomu, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2016, z. 4, Rok LXXVIII, s. 45 i n. i literatura tam podana; M. Wierz-
bowski (red.), Prawo administracyjne, wyd. 12, Warszawa 2015, s. 19 i n; M. Wierzbowski, Prawne formy dziata-
nia administracji. Porozumienie administracyjne, (w:) idem (red.), op. cit., s. 272 i n.; S. Prutis, Instytucje podsta-
wowe prawa prywatnego, Biatystok 2018, s. 92 i n.

6 Ibidem; |. Lipowicz, Prawne formy dziatania administraciji..., op. cit., s. 45in.

7 J. ketowski, Umowy, pertraktacje, uzgodnienia, ,Rzeczpospolita” z dnia 18 listopada 1993 r.; Umowa jako forma
prawna dziatania administraciji, [online]. Pozew [data dostepu: 22.11.2018). Dostepny w Internecie: <http://www.
pozew.pl/694-umowa-jako-forma-prawna-dzialania-administracji>.

8 Szerzej na temat reform XIX w. np.: B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza jako instrument przeksztatcen struktural-
nych w rolnictwie, Wroctaw 2000, s. 11-12; W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975, s. 162-163;
A. Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987, s. 65in.

9 Dekret Kréla Saskiego i Ksiecia Warszawskiego z 27 stycznia 1808 r. nakazujgcy wprowadzenie Kodeksu Napo-
leona, Dz. Pr. Ks. War. t. |, s. 46.
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stwie Warszawskim'?. Obowigzywaty one pdzniej w Krélestwie Polskim!'!. Artykut
1711 KN'? okreslat dzierzawe jako najem nieruchomosci wiejskich!®. Byta ona za-
tem traktowana jako rodzaj wynajmu'®. Zgodnie z definicjg zawarta w art. 1709 wy-
mienionego aktu prawnego najem rzeczy byt umowa, na podstawie ktérej jedna ze
stron zobowigzywala si¢ przekaza¢ drugiej uzywanie rzeczy przez pewien czas i za
pewna ceng, jakg druga strona zobowigzywala si¢ zaptaci¢. Umowa dzierzawy mo-
gla by¢ zawarta na pismie lub ustnie'>. Wedtug art. 1774 KN dzierzawe gruntu wiej-
skiego zawartg bez formy pisemnej poczytywano za zawartg na czas potrzebny do
zebrania przez dzierzawce wszelkich ptodéw z danej nieruchomosci. Dzierzawa 1k,
winnic i innych gruntéw, z ktérych ptody zbierane sa w catosci w ciggu roku, uzna-
wana byta za zawartg na dwanascie miesi¢cy. Dzierzawa gruntéw ornych podzielo-
nych na pola lub zmiany (chodzi o stosowanie ptodozmianu) uwazana byta za za-
wartg na tyle lat, ile byto pdl.

Jezeli chodzi o regulacje dzierzawy gruntéw rolnych obowigzujgce na zie-
miach polskich na poczatku XIX w., na uwage zastuguje niemiecki kodeks cywil-
ny z 18 sierpnia 1896 r.'® Wedtug § 581 tego kodeksu ,,...kontraktem dzierzawnym
zobowigzuje si¢ wydzierzawiajagcego do oddania dzierzawcy wydzierzawionego
przedmiotu na czas dzierzawy w celu uzywania i zbierania owocow, o ile je we-
dlug zasad prawidtowego gospodarowania jako dochdd uwaza¢ nalezy. Dzierzaw-
ca obowigzany byt optaca¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz”'’. W sprawach
nieuregulowanych w § 582-597 kc. do dzierzawy stosowalo si¢ przepisy o najmie.

Po 1 wojnie Swiatowej przepisy dotyczace dzierzawy zawarto w Kodeksie zo-
bowigzan z 1933 r. Mialy one zastosowanie do wszystkich rodzajéw uméw naj-
mu. Warto podkresli¢, ze dzierzawa gruntéw rolnych regulowana byta przez szereg
przepisow szczegdllnych, skierowanych tylko do niektérych grup dzierzawcow. Sto-
sowne przepisy zostaly zawarte w kodeksie zobowigzan w art. 402-418'8, Wedlug
art. 402 kz. przez umowg¢ dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowigzywat si¢ przekazac

10 Kodeks Napoleona, Warszawa 1813, s. 421-437. Na temat Kodeksu Napoleona zob. zwtaszcza J. Bardach,
B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia panstwa i prawa polskiego, Warszawa 1976, s. 426-427; K. Séjka-Zielinska,
Wielkie kodyfikacje cywilne XIX wieku, Warszawa 1970, s. 154-157.

" Kodeks Cywilny Krélestwa Polskiego z 1825 r. nie wprowadzit nowych regulacji poswieconych dzierzawie.
W zakresie dzierzawy witgczone zostaty do Kodeksu Cywilnego Krolestwa Polskiego regulacje zawarte w tytu-
le VIl Kodeksu Napoleona (przy zachowaniu numeracji zawartej w Kodeksie); zob. Prawo cywilne obowigzujg-
ce w Krolestwie Polskim, Warszawa 1914, s. 385-417; F. Longchamps, (w:) Encyklopedia prawa obowigzujgce-
go w Polsce, A. Peretiatkowicz (red.), Poznan 1925, s. 3-5.

12 Odpowiednio art. 1711 Kodeksu Cywilnego Krolestwa Polskiego.

13 Wedtug ttumaczenia z jezyka francuskiego zawartego w wersji Kodeksu Napoleona z 1813 r. dzierzawa okresla-
na byta jako najem dziedzictw wiejskich; zob. Kodeks..., s. 422.

14 W oddziale | tytutu VIl Kodeksu Napoleona zawarte zostaty zasady wspdlne dla najmu domow i débr wiejskich,
zas$ w oddziale Il — przepisy szczegdlne dla dzierzaw wiejskich.

15 Zob. Prawo cywilne obowiazujace..., op. cit., s. 392, 398-399.

16 Ustawa zostata przyjeta przez Sejm Rzeszy pod tytulem Ksiega ustaw cywilnych dla panstwa niemieckiego
i obowigzywata od dnia 1 stycznia 1900 r. Tak A. Ohanowicz, (w): Encyklopedia prawa..., op. cit., s. 149-151.

17 Tak brzmienie § 581 zawarte w Niemiecki kodeks cywilny, ttum. W. Zielinski, Bytom 1900, s. 112-113.

18 Zob. kodeks zobowigzan ze skorowidzem rzeczowym, Warszawa 1958, s. 103-107; zob. tez L. Gornicki, Prawo
cywilne w pracach Komisji Kodyfikacyjnej RP w latach 1919-1939, Wroctaw 2000, s. 397-455.

DOI: 10.15290/S1A.2018.16.13 187



Aneta Suchon

dzierzawcy uzywanie i uzytkowanie rzeczy lub prawa majgtkowego, w szczegdlno-
§ci prawo wytwarzania 1 pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieozna-
czony za zaptatg uméwionego czynszu'®. Wymieniony akt prawny nie okreslat mi-
nimalnego czasu trwania najmu®. Natomiast dzierzawa zawarta na czas oznaczony,
dtuzszy niz 30 lat, po uptywie tego terminu uwazana byta za zawarta na czas nie-
0znaczony.

System ochrony drobnych dzierzawcéw zapoczgtkowata ustawa z dnia 3 lip-
ca 1919 r. o ochronie drobnych dzierzawcow?'. Funkcjonowatl on do konca II Rze-
czypospolitej*?. Ustawodawstwo ochronne obejmowato w zasadzie dzierzawy, kt6-
rych przedmiot stanowity grunty o obszarze do 5 ha dla kazdego dzierzawcy, jezeli
wydzierzawione zostaly z majatku o obszarze ponad 45 ha. Aktem prawnym, ktory
takze poruszal problematyke drobnych dzierzawcow, byta ustawa z dnia 28 grudnia
1925 r. o wykonaniu reformy rolnej*.

Przemiany ustrojowe w pierwszym okresie Polski Ludowej wptynety na osta-
bienie znaczenia dzierzawy gruntéw rolnych w stosunkach wiejskich?. Dekret Pol-
skiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego (PKWN) z dnia 6 wrzesnia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej*® zadecydowatl o przejeciu na wtasnosé paristwa
gruntéw wielkiej wtasnosci, obejmujac réwniez grunty dzierzawione — od obszarni-
kéw przez chlopstwo i bezrolnych®.

Na mocy art. 3 wspomnianego dekretu PKWN utworzony zostal Paristwowy
Fundusz Ziemi. Jego gtdwnym zadaniem bylto dokonanie przebudowy ustroju rol-
nego. Stanowit wyodrgbniong administracyjnie mas¢ majatkowg obejmujacg — obok
innych sktadnikow — przede wszystkim nieruchomosci rolne. Grunty wchodzace
w sktad tego funduszu byty rozdysponowywane w sposéb trwaty, np. poprzez sprze-
daz osobom fizycznym spetniajagcym warunki do ich nabycia®’, albo w sposob tym-
czasowy, np. w formie przekazania w dzierzawe. Od czasu powstania Pafistwowe-

19 Zob. R. Longchamps de Berier, Polskie prawo cywilne, t. 2 — Zobowigzania, Lwoéw 1939, s. 502-504; A. Lichoro-
wicz, Dzierzawa, (w:) System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czes¢ szczegotowa, t. 8, J. Panowicz-Lip-
ska (red.), Warszawa 2004, s. 155-157.

20 Zob. L. Domanski, Instytucje kodeksu zobowigzan. Cze$¢ szczegdtowa, Warszawa 1938, s. 188-190.

21 Dz. Pr. P.P. nr 57, poz. 345. Moc obowigzywania wymienionego aktu prawnego byta wielokrotnie przedtuzana.

22 Tak W. Panko, Dzierzawa..., op. cit., s. 166.

23 Dz.U. RP 1926, nr 1, poz. 1 z p6zn. zm.

24 A. Szemberg, Niektére zagadnienia sytuacji ekonomicznej gospodarstw wielkotowarowych w rejonie srodkowo-
-zachodnim, ,Zagadnienia Ekonomiki Rolnej” 1958, nr4,s. 72 i n.

25 Tekst jedn. Dz.U. z 1945 r. nr 3, poz. 13, z p6zn. zm.; zwany dalej: Dekret PKWN. Szerzej na temat Dekretu
PKWN zob. np. W. Géra, Reforma rolna PKWN, Warszawa 1969, s. 15in.

26 Wiecej na temat reformy rolnej: W. Pawlak, Prawo rolne PRL, cz. | — Przebudowa ustroju rolnego, Poznan 1968,
s. 75-88; G. Tracz, Konsekwencje dekretu PKWN wobec ziemianstwa a dzisiejsze rozumienie panstwa prawa,
»Forum Prawnicze” 2016, nr 5. Zob. tez M. Korzycka, Kontekst historyczno-polityczny i naukowy normy konstytu-
cyjnej o ustroju rolnym panstwa polskiego, (w:) Panstwo i prawo. Ksiega jubileuszowa 200-lecia Prokuratorii Ge-
neralnej RP, L. Bosek (red.), Warszawa 2017.

27 Zob. np. ustawe z dnia 12 marca 1958 r. o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz uporzagdkowa-
niu niektérych spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa rolnego; Dz.U. z 1958 r. nr 17,
poz. 71 z pézn. zm.
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go Funduszu Ziemi mozna dokona¢ podziatu dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce
na tzw. prywatng®® oraz tzw. panstwowa. Ta pierwsza regulowana byla poczatko-
wo przepisami kodeksu zobowigzan z 1933 r., a potem kodeksu cywilnego. Nato-
miast do dzierzawy z PFZ procz wymienionych ustaw odnosity si¢ takze zarzadze-
nia i wytyczne Ministra Rolnictwa (przepisy resortowe)®.

Tworzac kodeks cywilny, ustawodawca zatozyl — opierajac si¢ na panujacej
w tamtych czasach koncepcji likwidacji rolnictwa indywidualnego poprzez ko-
lektywizacje czy ,,pegeeryzacje”’ — ze dzierzawa nie jest instrumentem wplywajg-
cym na wilasciwe wykorzystanie gruntow rolnych oraz poprawe struktury agrarnej
kraju®. Stad tez tak niewiele przepisow w kodeksie cywilnym z dnia 23 kwietnia
1964 r.*' odnosi si¢ bezposrednio do dzierzawy gruntéw rolnych.

W poréwnaniu z rozwigzaniami kodeksu zobowigzan zmianie ulegta definicja
dzierzawy. Co wiecej, kodeks cywilny znacznie skrdcit maksymalny czas trwania
dzierzawy zawartej na czas oznaczony z 30 lat (art. 405 kz.) do 10 lat (art. 695 kc.).
Ustawodawca zrezygnowal tez z czgsci przepisow uwzgledniajgcych specyfike
dzierzawy gruntéw rolnych, zawartych w kodeksie zobowigzan. Przyktadowo, po-
mini¢to regulacje poswigcone zagadnieniu napraw (art. 408 kz.) oraz inwentarza zy-
wego 1 martwego (art. 406, 407, 409 kz.), a takze zagwarantowania ciggtosci stosun-
ku dzierzawy na wypadek Smierci wydzierzawiajgcego albo dzierzawcy (art. 391,
w zw. z art. 403 kz.). Odrgbnie w stosunku do kodeksu zobowigzan uregulowane
zostaly natomiast zasady wypowiedzenia dzierzawy na wypadek dopuszczenia si¢
przez dzierzawcg opdZnienia w zaplacie czynszu. Takiej regulacji nie byto w kodek-
sie zobowigzan (art. 703 kc.). Kodeks cywilny w wersji z 1964 r. nie przyznawal
dzierzawcy prawa pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci rolnej. Dopiero w wy-
niku nowelizacji z dnia 26 pazdziernika 1971 r.*? dodany zostat § 2 do art. 695 kc.
poswigcony wiasnie tej instytucji.

Jednym z kluczowych probleméw w odniesieniu do zasobow gruntowych PFZ
byto zapewnienie ich wlasciwego wykorzystywania dla celow produkcji rolnej*.
Przyktadowy katalog zadai majgcych na celu podniesienie kultury rolnej okreslony

28 W artykule poje¢: dzierzawa gruntéw rolnych tzw. prywatna oraz dzierzawa prywatnych gruntéw rolnych uzywa
sie zamiennie.

29 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych w rolnictwie indywidualnym, (w:) Przemiany wtasnosci ziemi w rolnic-
twie polskim, A. Stelmachowski (red.), Wroctaw — Warszawa — Krakéw — Gdansk 1974, s. 102.

30 Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych, (w:) Prawo rolne..., op. cit., s. 185. Analizujgc dane statystycz-
ne z 1967 r. i 1972 r.,, stwierdzi¢ nalezy, ze nastgpit dynamiczny rozwdj dzierzawy ziemi w poréwnaniu ze stanem
panujgcym w latach piecdziesigtych. W 1972 r. ziemia dzierzawiona stanowita ponad 12% w chtopskich uzytkach
rolnych. Srednio 27% gospodarstw uzytkowato cze$é areatu w formie dzierzawy; zob. A. Szemberg, Dzierzawa
ziemi w gospodarce indywidualnej w Polsce, ,Zagadnienia Ekonomiki Rolnej” 1973, nr 3, s. 57- 66.

31 Tekst pierwotny Dz.U. z 1964 r. nr 16, poz. 93.

32 Dz.U.z 1971 r. nr 27, poz. 252.

33 Blizej zob. M. Blazejczyk, Prawne aspekty racjonalnego wykorzystania gruntow Panstwowego Funduszu Zie-
mi, ,Studia Prawnicze” 1968, z. 18, s. 154; J. Pszczotkowski, O wiasciwe uregulowanie dzierzawy panstwowych
gruntéw rolnych, ,Panstwo i Prawo” 1971, nr 1, s. 94-100.
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zostal w uchwale nr 347 Rady Ministrow z dnia 22 paZdziernika 1963 r. w sprawie
agrominimum?*. Formutowata ona tylko zalecenia, nie tworzyta zas prawnych obo-
wigzkéw w zakresie prawidtowego gospodarowania. Pod pojeciem ,,agrominimum”
nalezato rozumie¢ okreslone zabiegi agrotechniczne oraz zootechniczne, do ktérych
zaliczano m.in. uprawianie calego posiadanego lub uzytkowanego areatu ziemi, na-
dajacego si¢ do produkcji; wykonywanie podorywek po sprzgcie zb6z oraz orek
przedzimowych; wapnowanie pol; stosowanie mechanicznego siewu zbdz; prawi-
dlowe uzywanie nawozéw mineralnych, wykonywanie racjonalnych zabiegéw pie-
legnacyjnych na gkach 1 pastwiskach.

Na uwage zastugujg takze Wytyczne Ministra Rolnictwa, Lesnictwa i Gospo-
darki Zywnosciowej z dnia 1 lipca 1986 1.3 w sprawie wydzierzawiania i wynaj-
mowania nieruchomosci Paristwowego Funduszu Ziemi*®, do ktérych wzér umowy
dzierzawy stanowit zatgcznik nr 1.

Wyboru dzierzawcy nieruchomosci z PFZ organ wydzierzawiajacy dokonywat
po zasiggnieciu opinii kétka rolniczego, a w przypadku, gdy w danej miejscowo-
sci nie bylo takowego — zebrania wiejskiego lub komitetu osiedlowego?’. Trwatosci
stosunku prawnego dzierzawy stuzyt przede wszystkim wymog zawierania umowy
dzierzawy w formie pisemnej na okres 10 lat.

Bardzo waznym aktem prawnym dla rozwoju dzierzawy gruntéw rolnych
w Polsce jest niewatpliwie ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw?®.
Na jej podstawie z dniem 1 stycznia 1992 r. rozpoczeta dziatalnos¢ Agencja Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa (potem ANR, obecnie KOWR), ktorej gtéwnym za-
daniem byto przejecie wszystkich pafistwowych nieruchomosci rolnych do Zasobu
WRSP?* oraz gospodarowanie tym zasobem na zasadach okreslonych we wspo-

34 Mon. Pol. nr 85, poz. 408. Zob. szerzej M. Btazejczyk, Prawne aspekty agrominimum, ,Panstwo i Prawo” 1964,
z. 8-9, s. 240-251; M. Btazejczyk, Zatozenia prawnego unormowania ochrony gruntéw rolnych, ,Panstwo i Pra-
wo” 1968, z. 7-8, s. 77-78.

35 Nr GZUfz. 620-46/86/(niepublikowane). Zasady wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci PFZ byty regu-
lowane zarzgdzeniami Ministra Rolnictwa, jednak wobec stanowiska Naczelnego Sadu Administracyjnego, kté-
ry stwierdzit brak podstaw prawnych dla takich zarzadzen, ostatnie z nich zostato uchylone (Dz. Urz. Minister-
stwa Rolnictwa, Leénictwa i Gospodarki Zywnosciowej z 1986 r. nr 2, poz. 6). W nastepstwie wydane zostaty
Wytyczne Ministra Rolnictwa, Le$nictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 1 lipca 1986 r. Tak A. Stelmachowski,
B. Zdziennicki, Prawo..., op. cit., s. 224.

36 Zwane dalej: Wytyczne z 1986 r.

37 Szerzej na temat wyboru dzierzawcy w $wietle zarzadzenia nr 103 Ministra Rolnictwa z dnia 19 czerwca 1981 r.
w sprawie wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi zob. W. Czechowicz,
Wybér dzierzawcow gruntéw PFZ, ,Nowe Rolnictwo” 1982, nr 5, s. 41-42.

38 Tekst pierwotny: Dz.U. z 1991 r. nr 107, poz. 464; zob. tez A. Zielinski, Niektére problemy gospodarowania pan-
stwowymi nieruchomosciami rolnymi, (w:) Zagadnienia prawa cywilnego, samorzgdowego i rolnego. Pamieci
Profesora W. Panki, Katowice 1993, s. 54-60.

39 Do Zasobu WRSP przekazywane byty sukcesywnie nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ panstwa, ktore uprzed-
nio wchodzity do Panstwowego Funduszu Ziemi bgdz stanowity sktadnik zorganizowanych catosci produkcyj-
nych w formie panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej lub panstwowych gospodarstw rolnych.
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mnianej ustawie oraz przepisach wykonawczych do tegoz aktu prawnego®. Przed
1992 r. dzierzawa gruntéw rolnych polegata gtéwnie na dodzierzawianiu nierucho-
mosci w celu powigkszenia areatu istniejacych juz gospodarstw rolnych. Po 1992 r.
stata si¢ ona zas podstawowym tytutem prawnym organizowania samodzielnych go-
spodarstw rolnych*!, co wigzato si¢ przede wszystkim z funkcjonowaniem AWRSP
(obecnie KOWR)*:. W pierwszym okresie prywatyzacji, na poczatku lat dziewigc-
dziesigtych, zrodzita si¢ potrzeba szybkiego przekazania mienia pafistwowego pod-
miotom prywatnym w celu zapewniania ciggtosci produkcyjnej. Wymieniona pan-
stwowa osoba prawna oddawata wtedy w dzierzaw¢ duze powierzchnie gruntéw
rolnych®. Nie obowigzywaly zadne limity obszarowe, co przyczynito si¢ do powsta-
nia wielu gospodarstw wielkoobszarowych. W nastepnych latach, wskutek zmiany
polityki pafistwa w zakresie rolnictwa 1 oparcia ustroju rolnego na gospodarstwach
rodzinnych, ANR zaczeta popiera¢ przede wszystkim rozwdj tychze gospodarstw.

2. Regulacje prawne dotyczace dzierzawy gruntéw rolnych

Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy zawarte sa w kodeksie cywilnym
(art. 693-709 kc.). Maja one zastosowanie przede wszystkim do tzw. dzierzawy pry-
watnej. Z kolei do dzierzawy panistwowej* stosuje si¢ rowniez inne akty prawne, tj.
ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Paristwa* oraz wydane na jej podstawie akty wykonawcze**. W przypad-
ku najmu gruntéw rolnych od jednostek samorzadu terytorialnego, oprécz kodeksu
cywilnego stosuje si¢ takze ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami’ oraz ustawe¢ z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go. Obecnie obowigzujgca regulacja prawna dzierzawy gruntdw rolnych jest zatem
zréznicowana*®. Na prowadzenie dziatalnosci na dzierzawionych gruntach rolnych
wplywaja réwniez inne akty prawne, szczegdlnie te dotyczgce ochrony gruntéw rol-

40 Na temat AWRSP zob. np. S. Prutis, Struktury gospodarcze panstwowej wtasnosci rolniczej, (w:) Prawo rolne,
A. Stelmachowski (red.), Warszawa 2005, s. 181 i n, s. 204-205.

41 Zob. A. Lichorowicz, Pozycja prawna gospodarstw wielkotowarowych w polskim ustawodawstwie rolnym. Uwagi
de lege lata, de lege ferenda, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2003, z. 3, s. 599.

42 Po 1992 r. wzrosta takze skala tzw. prywatnej dzierzawy gruntéw rolnych, ale nie byt to tak dynamiczny rozwdj,
jak w przypadku dzierzawy gruntéw rolnych tzw. panstwowej. Zob. L. Ostrowski, Miedzysasiedzkie dzierzawy
gruntéw rolnych w Polsce w latach 1991-1997, (w:) Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej
w Polsce, W. Zietara (red.), Warszawa 1999, s. 89-103.

43 Zob. W. Zietara, Dzierzawa nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, (w:) Dzierzawa
ziemi..., op. cit., s. 78-88.

44 Dzierzawa tzw. panstwowa zwigzana byta z dzierzawg gruntow z Panstwowego Funduszu Ziemi, a od 1992 r.
z AWRSP (obecnie KOWR).

45 Zwana dalej ustawg z dnia 19 pazdziernika 1991 r. albo ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa.

46 Np. rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczego6towego trybu
przeprowadzania przetargow na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; rozporza-
dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokos$ci czyn-
szu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu WRSP.

47 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 21 ze zm.

48 Zob. np. A. Suchon, J. Schirmann, Landpacht in Polen, Agrar — und Umweltrecht 2009, Heft 12, s. 377-381.

DOI: 10.15290/SIA.2018.16.13 191



Aneta Suchon

nych, zwigzane z uzyskaniem przez dzierzawcow Srodkéw unijnych oraz z podat-
kami.

Zasadniczym obowigzkiem wydzierzawiajgcego jest oddanie przedmiotu dzier-
zawy dzierzawcy, czyli umozliwienie mu uzywania gruntu i pobierania pozyt-
kow oraz niepodejmowanie dziatan, ktére mogtyby przeszkodzi¢ w realizacji jego
uprawniei¥. Zaréwno bowiem przy dzierzawie, jak i przy uzytkowaniu, posiadanie
odgrywa rol¢ decydujaca. Uzyskanie wtadztwa nad rzecza, 1 to w formie naturalne;j
dla prowadzenia bezposredniej dziatalnosci produkcyjnej, jest celem obu tych insty-
tucji prawnych®,

Przedmiot dzierzawy powinien by¢ oddany w stanie zdatnym do uméwionego
lub zgodnego z wlasciwosciami i przeznaczeniem uzytku, a takze utrzymany w ta-
kim stanie przez caly czas trwania dzierzawy. Uiszczanie czynszu jest podstawo-
wym obowigzkiem dzierzawcy gruntdéw rolnych. Mozliwos¢ domagania si¢ jego za-
platy przez wydzierzawiajacego jest natomiast prawem tego ostatniego.

W Swietle art. 696 kc. dzierzawca swoje prawo do uzywania przedmiotu dzier-
zawy 1 pobierania pozytkdw powinien wykonywa¢ zgodnie z wymaganiami pra-
widlowej gospodarki. W kodeksie cywilnym nie ma blizszego okreslenia tych
wymogOw. Brak tez podanych przyktadowo dziatan, jakie dzierzawca winien podej-
mowac w celu ich realizacji’'. Zaznaczy¢ trzeba, ze pojgcie ,,prawidtowej gospodar-
ki” wystepuje takze w kilku innych przepisach kodeksu cywilnego. Artykut 53 ke.
1 art. 213 kc. odsytajg do ,,zasad prawidlowej gospodarki”, natomiast w swietle art.
256 kc. uzytkownik powinien wykonywa¢ swoje prawo zgodnie z ,,wymaganiami
prawidtowej gospodarki”. Réwniez te przepisy nie zawieraja wyjasnienia omawia-
nego pojecia.

Niewatpliwie tak ogdlnie okreslone wymagania wobec dzierzawcy nalezy skon-
kretyzowaé w zaleznosci od dziedziny gospodarczej. Inne bedq wymagania w od-
niesieniu do pojedynczej dziatki dzierzawionego gruntu rolnego, inne do gospodar-
stwa rolnego jako zorganizowanej catosci gospodarczej, a jeszcze inne do dzierzawy
przedsigbiorstwa produkcyjnego czy ustugowego.

Pewne wskazowki, a niekiedy nawet obowigzki, w zakresie prowadzenia prawi-
dtowej gospodarki okreslone zostaty w pozakodeksowych aktach prawnych. W od-
niesieniu do gruntdéw rolnych przede wszystkim trzeba wspomnie¢ o ustawie z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych™ regulujacej zasady ochrony grun-
tow rolnych i lesnych oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntéw.
Duza cz¢s$¢ zawartych w niej przepisdw odnosi si¢ zaréwno do wilasciciela (uzyt-

49 Tak W. Panko, Dzierzawa..., op. cit., s. 76 i n.

50 Tak A. Stelmachowski, Istota i funkcje posiadania, Warszawa 1958, s. 149.
51 Zob. szerzej W. Panko, Dzierzawa..., op. cit., s. 79-80.

52 Tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.
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kownika wieczystego) nieruchomosci, jak tez posiadacza samoistnego 1 zaleznego
gruntu (np. dzierzawcy, dzierzyciela, zarzadcy, administratora).

Pewne wskazowki dotyczace prowadzenia gospodarki na gruntach rolnych,
w tym dzierzawionych, odnaleZz¢ mozna w przepisach prawnych np. dotyczacych
ptatnosci bezposrednich. Przyktadowo, rolnicy uprawnieni do ptatnosci w ramach
systemu platnosci podstawowej muszg przestrzegac praktyk rolniczych korzystnych
dla klimatu 1 Srodowiska.

3. Dzierzawa gruntéw rolnych a u.k.u.r.

Wspomnie¢ nalezy takze o innych regulacjach prawnych, ktére mogg miec
wplyw na obr6t dzierzawny nieruchomosciami rolnymi i mozliwos¢ nabywania
gruntéw na wtasnos¢. Istotna zmiana, wynikajgca ze zmienionej ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego (ktéra weszta w zycie z dniem 30 kwietnia 2016 r.), sta-
nowi (art. 2b ustawy), ze nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany prowa-
dzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przy-
padku osoby fizycznej — prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. W tym okresie nie-
ruchomos¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Jedno-
czeSnie ustawa okresla, ze sad, na wniosek nabywcy nieruchomosci rolnej, wyrazi
zgode¢ na zawarcie umowy sprzedazy przed uptywem okresu 10 lat od dnia przenie-
sienia wlasnosci tej nieruchomosci, jezeli koniecznos¢ jej dokonania wynika z przy-
czyn losowych, niezaleznych od nabywcy. Wydaje si¢, ze do takich przyczyn nalezy
zaliczy¢ np. chorobe producenta rolnego. Sad moze zatem w takim przypadku wyra-
zi¢ zgod¢ na dzierzawe, a potem — jezeli wiasciciel chcialby sprzeda¢ grunty dzier-
zawcy — na ich zbycie.

Oddane w dzierzawe czy sprzedane bez zgody sadu mogg by¢ nieruchomosci
rolne, ktore zostaty nabyte przed 30 kwietnia 2016 r., a takze nieruchomosci uzyska-
ne od osob bliskich oraz w ramach dziedziczenia. Ustawy nie stosuje si¢ do nieru-
chomosci rolnych, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy, w ostatecznych decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu sg przeznaczone na cele inne niz
rolne oraz do tych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

4. Prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnych

Przez kilkanascie lat prawo pierwokupu uregulowane byto w art. 695 § 1 kc.
Od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego zagadnienie to zawarte jest w art. 3 ust. 1 tego aktu prawnego. W przypad-
ku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobg fizyczng lub osob¢ prawng inng niz
ANR (obecnie KOWR) prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzaw-
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cy, jezeli tacznie spetnione sg nastgpujace warunki: 1) umowa dzierzawy zostata za-
warta w formie pisemnej i ma dat¢ pewng oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata,
liczac od tej daty; 2) nabywana nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa ro-
dzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spoétdzielnie produkcji rolnej. Ar-
tykut ulegt modyfikacji od 30 kwietnia 2016 r. Prawa pierwokupu pozbawiona zo-
stala spétdzielnia produkcji rolne;.

Prawo pierwokupu zostalo wytaczone w odniesieniu do nieruchomosci poto-
zonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne.

5. Dzierzawa nieruchomosci rolnych od KOWR

Swoistym podmiotem wydzierzawiajagcym jest KOWR majgca status paristwo-
wej osoby prawnej. Jako struktura organizacyjna taczy ona w sobie cechy organu
administracji gospodarczej (podmiotu prawa publicznego) oraz podmiotu gospodar-
czego dziatajgcego w skali kraju za posrednictwem zréznicowanych jednostek wy-
konawczych (oddzialy terenowe, ekspozytury, gospodarstwa skarbowe)>®. W swietle
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Skarb Panistwa powierza KOWR
wykonywanie prawa wtasnosci 1 innych praw rzeczowych na jego rzecz w zakre-
sie okreslonym przepisami. Uprawnienia wymienionej osoby prawnej odnosnie do
gospodarowania mieniem Skarbu Parstwa opierajg si¢ na konstrukcji prawnej po-
wiernictwa. Powiernikiem jest osoba prowadzaca cudze sprawy, lecz we wlasnym
imieniu. KOWR nie staje si¢ wlascicielem przejetego mienia wchodzacego w sktad
Zasobu WRSP, a jedynie podmiotem wykonujagcym w imieniu wlasnym powierzone
mu uprawnienia wiascicielskie®*. Biorgc pod uwage, ze wydzierzawiajgcy nie musi
by¢ wlascicielem przedmiotu dzierzawy, nie ma zadnych przeszkéd, aby KOWR
mogta oddawaé w dzierzaw¢ mienie wchodzace w sktad wspomnianego zasobu.

Artykut 39 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa stanowi, ze umowe dzierzawy zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu ofert
pisemnych lub publicznego przetargu ustnego. Artykut 29 ust. 3-3c tego aktu praw-
nego dotyczgcy przetargéw na sprzedaz nieruchomosci rolnych stosuje si¢ odpo-
wiednio. W Swietle powyzszych przepisow KOWR moze przeprowadzi¢ przetarg

53 Tak S. Prutis, Struktury gospodarcze panstwowej wtasnosci rolniczej, (w:) Prawo rolne..., op. cit., s. 177. Zob.
tez S. Prutis, R. Michatowski, Gospodarowanie Zasobem Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, (w:) Prawo rolne,
P. Czechowski (red.), Warszawa 2017, s. 335.

54 Polski porzadek prawny nie zawiera ogdlnych regulacji dotyczacych instytucji powiernika. Zatem tre$¢ stosun-
ku prawnego pomiedzy ANR a Skarbem Panstwa okreslajg przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Zob.
szerzej A. Doliwa, Jeszcze w sprawie powierniczego statusu Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,Rejent”
2000, nr 2, s. 31-42; idem, Powierniczy charakter uprawnien Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,Studia
luridica Agraria”, t. 1, Biatystok 2000, s. 75-98; M. Mozdzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci Rolnych, Za-
kamycze 2003, s. 68-93. Instytucja powiernictwa wystepuje w innych systemach prawnych, np. niemieckim i an-
gielskim. Szeroka literatura na temat powiernictwa w wybranych panstwach przedstawiona zostata w M. Moz-
dzen-Marcinkowski, Agencja Nieruchomosci..., op. cit., s. 68-69.
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ofert pisemnych (konkurs ofert) na sprzedaz i odpowiednio na dzierzaw¢ nierucho-
mosci rolnych, w ktérym: mogg uczestniczy¢ wytacznie podmioty, o ktérych mowa
w ust. 3b art. 29. Sg nimi z reguty rolnicy indywidualni (w rozumieniu przepisOw
o ksztattowaniu ustroju rolnego), zamierzajacy powiekszy¢ gospodarstwo rodzin-
ne, jezeli maja oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktdrej potozona jest nieru-
chomos¢ wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gming lub osoby
posiadajace kwalifikacje rolnicze okreslone w przepisach o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepi-
sOw, lub cztonkowie rolniczych spétdzielni produkcyjnych postawionych w stan li-
kwidacji lub upadiosci, zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub spoiki
prawa handlowego, w ktérych 100% akcji albo udzialéw nalezy do pracownikéw
zlikwidowanych pafistwowych przedsigbiorstw gospodarki rolne;.

Przez wiele lat o wyborze dzierzawcy decydowata wysokos¢ czynszu. W swietle
zmienionej ustawy kryteriami wyboru najkorzystniejszej oferty mogg by¢ w szcze-
gblnosci: a) odleglos¢ gospodarstwa rolnego oferenta od zbywanej nieruchomo-
Sci zasobu (w odniesieniu do dzierzawy wydaje si¢ zasadna odlegtos¢ od oddane;j
w dzierzawe¢ nieruchomosci); b) powierzchnia nieruchomosci rolnych nabytych lub
wydzierzawionych z zasobu; c¢) intensywnos¢ produkcji zwierzecej w gospodar-
stwie oferenta™.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa nie za-
wiera przepisOw szczegdlnych normujacych form¢ umoéw dzierzawy pafistwowych
nieruchomosci rolnych. W praktyce kontrakty takie zawierane sg w formie pisem-
nej na podstawie wzorca umowy dzierzawy przygotowanego przez KOWR (dawna
ANR). Umowy te podlegaja rejestracji, a dane statystyczne odnoszgce si¢ do grun-
téw oddanych w dzierzawe publikowane sg w comiesi¢cznym raporcie tej instytucji.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. wprowadzita mozliwos¢ przedtuzenia
umowy na nastgpny okres dzierzawny. Jest to jednak odrgbna instytucja w poréw-
naniu z milczacym przedtuzeniem dzierzawy przewidzianym w kodeksie cywilnym.
W swietle art. 39 ust. 2 pkt 1 wymienionego aktu prawnego procedury przetargowe]
nie stosuje si¢ m.in. wowczas, gdy dotychczasowy dzierzawca ztozyt ANR (obec-
nie KOWR) oswiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na no-
wych warunkach uzgodnionych z wymieniong osobg prawng, z tym ze czynsz nie
moze by¢ nizszy niz dotychczasowy. W sytuacji nieztozenia oSwiadczenia najpoz-
niej na trzy miesigce przed zakonczeniem dzierzawy lub nieuzgodnienia nowych
warunkéw umowy dzierzawy w terminie miesigca od ztozenia oSwiadczenia dzier-
zawa nie zostanie przedtuzona®.

55 Szerzej A. Suchon, Z aktualnej problematyki dzierzawy nieruchomosci rolnych, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2016,
nr1,s.49-64.

56 Zob. P. Iwaszkiewicz, Komentarz do art. 39 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, (w:) P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komen-
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Problematyka przedtuzania dzierzawy z KOWR zawarta jest obecnie w zarza-
dzeniu nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa z dnia 6 pazdziernika 2017 roku w sprawie wykonywania umowy dzierzawy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa®’. Wedtug niego ,,mozli-
we jest wydluzanie uméw dzierzaw na okres np. do 15 lat — jezeli dzierzawca nie-
ruchomosci jest osoba prowadzgca gospodarstwo rodzinne w rozumieniu przepisow
o ksztaltowaniu ustroju rolnego albo osoba niemajgca wigcej niz 40 lat, jesli nie
spetnia wytgcznie wymogu dotyczacego S-letniego osobistego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego”.

W odniesieniu do dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP ustawa o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa wprowadzita ograniczenia
co do kodeksowych form okreslenia czynszu dzierzawnego. Wedtug art. 39a ust. 2
tego aktu prawnego moze on zosta¢ wyrazony tylko na dwa sposoby: w postaci
pieni¢znej badZ jako rownowartos¢ pienigzna odpowiedniej ilosci pszenicy. Strony
umowy dzierzawy mogg jeden raz w trakcie jej trwania postanowié, ze — poczynajac
od najblizszego terminu ptatnosci — zmieniajg dotychczasowy sposéb regulowania
czynszu: z opartego ha cenie pszenicy na ustalany w kwocie pieni¢zne;j.

Wedlug rozporzadzenia Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi z dnia 1 sierp-
nia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego
w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu WRSP, roczny czynsz dzierzawny
od uzytkéw rolnych ma by¢ okreslony jako réwnowartos¢ pieni¢zna ilosci pszeni-
cy okreslonej w tabelach stawek czynszu dzierzawnego od uzytkéw rolnych, sta-
nowigcych zatgcznik do rozporzadzenia, w zaleznosci od rodzaju i klasy gruntéw
oraz miejsca ich potozenia. Wysokos¢ czynszu dzierzawnego dla gruntéw ornych
(dt pszenicy/ha) jest ustalana zgodnie z wytycznymi zawartymi w tabeli, biorgc pod
uwage okreg podatkowy oraz klas¢ gruntéw ornych, np. dla IV okregu podatkowego
dla klasy IIIb wynosi ona 5,7 dt pszenicy, a dla IVb — 3,4 dt pszenicy/ha.

Dodatkowe rozwigzania korzystne dla dzierzawcéw w poréwnaniu do kodek-
su cywilnego wprowadza takze rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 31 pazdziernika 2017 r. w sprawie szczegétowych przestanek odroczenia,
roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa oraz trybu postgpowania w tych sprawach®. W § 2 ust. 3 pkt 4 okresla si¢, ze na-
leznos¢ (np. czynsz dzierzawny) moze by¢ umorzona w catosci lub czesci, gdy pro-
wadzone przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa postepowanie wyjasniajgce

tarz, Warszawa 2018, LEX SIP.

57 Zarzadzenie nr 95/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia 6 pazdzierni-
ka 2017 roku w sprawie wykonywania umowy dzierzawy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa [online]. KOWR (data dostepu: 20.12.2018). Dostepny w Internecie: <http://www.kowr.gov.pl/zasob/dzierza-
wa-nieruchomosci>.

58 Dz.U.z 2017 r., poz. 2116.
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wykaze, 1z: na skutek okolicznosci, za ktdre dzierzawca nie ponosi odpowiedzialno-
sci 1 ktére nie dotycza jego osoby, zwykty przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt
znacznemu zmniejszeniu w stopniu znacznie przewyzszajagcym obnizenie wysoko-
Sci czynszu dokonane na podstawie art. 700 kc., a zaptata naleznosci bytaby zwigza-
na z nadmiernymi trudnosciami w odtworzeniu produkcji rolnej. Przepis art. 700 kc.
przewiduje tylko, ze w okolicznosciach w nim wskazanych dzierzawca moze zgdaé
obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi przyznaje dzierzawcy prawo pierwszefistwa nabycia nieruchomosci bez
przetargu. Zgodnie z art. 29 ust. 1 tego aktu prawnego pierwszefistwo w nabyciu
nieruchomosci bez przetargu obecnie przystuguje przede wszystkim dzierzawcy
zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez okres co najmnie;j
trzech lat. KOWR (poprzednio ANR), po podjeciu decyzji o przeznaczeniu nieru-
chomosci do sprzedazy, zobligowana jest na podstawie art. 28 ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. do przygotowania wykazu bez wzgledu na to, czy nieruchomosci
bedg sprzedane bez przetargu, czy tez w trybie przetargowym. Nastgpnie sprawdza,
czy istniejg podmioty, ktérym przystuguje prawo pierwszenstwa nabycia nierucho-
mosci bez przetargu®.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw® sta-
nowi, ze minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi na wniosek Dyrektora General-
nego KOWR moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz nieruchomosci lub ich czesci, innych
niz wymienione w ust. 1 (czyli np. o powierzchni 2 ha i wigcej), jezeli jest to uzasad-
nione wzgledami spoteczno-gospodarczymi.

6. Nowy model dzierzawy rolniczej — wnioski de lege ferenda

Koniecznos¢ rozbudowy przepiséw dotyczacych omawianej instytucji prezen-
towato w swoich opracowaniach wielu autoréw. Wspomniec trzeba przede wszyst-
kim o A. Lichorowiczu®', W. Pariko®, C. Stempce-Jazwiriskiej® czy A. Suchon®.
Wielokrotnie podejmowane byly préby stworzenia nowych przepiséw poswieco-

59 Oczywiscie w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ nie zostata sprzedana bez przetargu podmiotom wymienionym
w art. 17. ust. 1, art. 17b ust. 4 oraz art. 42 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 .

60 Dz.U. z 2016 r.,, poz. 585 ze zm., dalej: ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r.

61 Zob. zwtaszcza A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji prawnej
dzierzaw rolnych), (w:) Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian..., op. cit., s. 186-196; A. Lichorowicz, Potrzeba
prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie doswiadczen krajéw Unii Europejskiej), ,Prze-
glad Prawa Rolnego” 2010, nr 2, s. 63 i n.

62 Zob. W. Panko, Dzierzawa..., op. cit., s. 231-233.

63 Zob. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 164-191.

64 A. Suchon, Prawna ochrona trwato$ci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006,
s. 259-272; idem, Jeszcze o potrzebie prawnego uregulowania dzierzawy rolniczej w Polsce, ,Przeglad Prawa
Rolnego” 2016, nr 1.
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nych dzierzawie gruntow rolnych. Powyzszy postulat nie stracit na aktualnosci,
ale z uwagi na zmiany spoleczno-gospodarcze potrzeba podjecia dyskusji wzro-
sta. Zwrdcita na to szczegdlng uwage Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi, sktada-
jac w lutym 2015 r. do Sejmu® projekt ustawy o dzierzawie rolniczej. Zasadne za-
tem wydaje si¢ podjecie prac legislacyjnych w tym zakresie. Tworzac nowy model
dzierzawy gruntéw rolnych, nalezy nawigza¢ do dorobku legislacyjnego krajéw za-
chodnioeuropejskich oraz skorzystaé z doswiadczefin KOWR.

Regulacja dzierzawy gruntéw rolnych jest niedostosowana do aktualnych po-
trzeb obrotu dzierzawnego. Co wigcej, z uwagi na przemiany polityczne 1 gospo-
darcze oraz cztonkostwo w Unii Europejskiej, coraz wigksze znaczenie z punktu
widzenia zachowania trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych majg instrumenty ekonomiczne. Przepisy prawne nie zawsze sg korzystne dla
dzierzawcéw w kontekscie prowadzonej przez nich dzialalnosci rolniczej. Ponadto
dzierzawcy czesto nie spetniajg ustawowych warunkéw, aby skorzystaé z instytu-
cji ulatwiajacych im nabycie wtasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych. Ustawo-
dawca polski zbyt mato uwagi poswigca ochronie dziatalnosci rolniczej prowadzo-
nej na dzierzawionych gruntach rolnych.

Jak podkreslit A. Lichorowicz, w wielu krajach zaobserwowa¢ mozna trend
tworzenia szczegllnego statusu prawnego dzierzawcy gruntow rolnych. Jego naby-
cie przez producenta rolnego, uwarunkowane jednak spelnieniem wielu ustawowo
okreslonych wymogoéw, powoduje korzystanie przez dzierzawce z uprzywilejowa-
nej ochrony prawnej, a takze swiadczen socjalnych®.

7. Podsumowanie

Instytucja dzierzawy na trwate wpisuje si¢ w rozwdj i ewolucj¢ prawa rolne-
go. W poszczegblnych okresach w duzym stopniu na ksztaltowanie si¢ regulacji
prawnych dotyczacych instytucji dzierzawy gruntow rolnych oddziatywaty czyn-
niki polityczne, ekonomiczne i spoteczne. Swiadczy o tym choéby wydanie przepi-
sOw chronigcych drobnych dzierzawcoéw w okresie miedzywojennym czy tez mato
rozbudowany katalog instrumentéw ochrony trwatosci dzierzawy gruntéw rolnych
w kodeksie cywilnym z 1964 r. Ten ostatni byt wynikiem panujgcej w tamtych cza-
sach koncepcji likwidacji rolnictwa indywidualnego poprzez kolektywizacje czy
»pegeeryzacje¢”. Jak zostalo podkreslone w trakcie rozwazan, od czasu powstania
Panstwowego Funduszu Ziemi mozna dokona¢ podzialu dzierzawy gruntéw rol-
nych w Polsce na tzw. prywatng oraz tzw. pafistwowg. Ta pierwsza regulowana byta
poczatkowo przepisami kodeksu zobowigzan z 1933 r., a potem kodeksu cywilnego.

65 A. Suchon, Jeszcze o potrzebie prawnego..., op. cit., s. 243 in.
66 Tak A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania..., s. 69 i n.
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Natomiast do dzierzawy z PFZ, pr6cz wymienionych ustaw, odnosity si¢ takze za-
rzadzenia i wytyczne Ministra Rolnictwa (przepisy resortowe)®’.

Przemiany, jakie nastgpity w Polsce po 1990 r., wptynety rowniez na dzierza-
we. Szczegblne znaczenie miato uchwalenie ustawy z dnia 19 paZzdziernika 1991 r.
1 utworzenie AWRSP (obecnie KOWR). Natomiast cztonkostwo Polski w Unii Eu-
ropejskiej wptyneto na coraz wigksze zainteresowanie naszego ustawodawcy praw-
nymi gwarancjami ochrony zdolnosci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy. Wynika
to z jednej strony z koniecznosci dostosowania prowadzonej dziatalnosci rolnicze]
do standardow unijnych, z drugiej zas prowadzenia jej z uwzglednieniem wymo-
géw ochrony srodowiska. Cztonkostwo w Unii Europejskiej spowodowato obje-
cie naszego panstwa Wspdlng Polityka Rolna, co taczy si¢ z uzyskaniem dostepu
do znacznych srodkéw finansowych z budzetu unijnego. Na prowadzenie stabilnej
dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych w nowych warunkach
politycznych i1 gospodarczych wptywajag w coraz wigkszym stopniu instrumenty
ekonomiczne zwigzane z udzielaniem ptatnosci unijnych. Sg one zwigzane z pro-
cedurg administracyjng i funkcjonowaniem Agencji Restrukturyzacji i Moderniza-
cji Rolnictwa.

W poréwnaniu z dzierzawg prywatnych gruntéw rolnych swoboda stron w za-
kresie zawierania umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, ustalania je;j
warunkéw 1 wykonywania zostata w duzym stopniu ograniczona. Co wiecej, oprocz
powszechnie obowigzujacego prawa istotny wptyw na dzierzawe nieruchomosci
z Zasobu WRSP majg zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR, a kiedys wy-
tyczne Prezesa ANR. Dzierzawa jest jednak nadal umowg cywilnoprawna, regulo-
wang przepisami prawa cywilnego a nie umowg administracyjnoprawng.

Nalezy rowniez wskazad, ze na wykonywanie dzierzawy gruntOw rolnych, tak-
ze tej prywatnej, wpltywaja przepisy prawa administracyjnego. Do tych ostatnich za-
liczy¢ mozna m.in. uwtlaszczenie dzierzawcow z 1971 r., ulgi i zwolnienia w podat-
ku rolnym, obowigzki dzierzawcy w zakresie prowadzenia prawidlowej gospodarki
na dzierzawionym gruncie rolnym, wynikajace z przepisow poswieconych ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych (ich nieprzestrzeganie moze taczy¢ si¢ z okreslonymi
sankcjami administracyjnymi) czy ptatnosciom unijnym (szczegOlnie system ptat-
nosci bezposrednich). Nalezy jednak podkreslié, ze dzierzawa pozostaje nadal umo-
w3 cywilnoprawng.

67 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych w rolnictwie indywidualnym..., op. cit., s. 102in.
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LEASE AS A POPULAR INSTITUTION OF PRIVATE LAW IN AGRICULTURE
— HISTORICAL REMARKS, CURRENT STATUS AND DEVELOPMENT PROSPECTS

Keywords: lease, farm, agricultural land

The lease, along with ownership, is the legal title of running and organizing farms.
The purpose of the article is, first of all, to present the formation of legal regulations
concerning the agricultural land lease and factors affecting this process and, secon-
dly, to determine how the conclusion and execution of leases as a civil law institu-
tion is affected by the fact that the National Agricultural Support Center is a state le-
gal person.

The article begins with the presentation of the evolution and development of the
lease regulations, referring to the Napoleon Code, the Code of Obligations of 1934
and the system of protection of small lessees in the interwar period. Then, the Au-
thor points out that since the State Land Fund was established, it has been possible
to categorize the lease of agricultural land in Poland into, so-called, private and state
one. Subsequently, the paper focuses on the Act of 19 October 1991 on the manage-
ment of agricultural property of the Treasury, implementing regulations to this Act
and the regulations of the General Director of National Agricultural Support Center.

In the summary, the Author states that the lease has become an integral element
of the development and evolution of agricultural law. In particular periods, political,
economic and social factors influenced, to a large extent, the formation of legal re-
gulations concerning the agricultural land lease. In comparison with the lease of pri-
vate agricultural lands, the parties’ freedom to conclude an agreement for lease of
real estate from the Agricultural Property Stock of the State Treasury, to determine
its conditions and performance has been largely limited. Nevertheless, lease rema-
ins a civil law contract.
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