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W kwestii nowego modelu dzierzawy
gruntow rolnych

1. Dzierzawa jest podstawowg, obok witasnosci, forma organizowania
i prowadzenia gospodarstw rolnych w Polsce. Niewatpliwy wptyw na
rozpowszechnianie tej instytucji ma dziatalno$¢ Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ANR), dzierzawa stanowi bowiem dominujgcg forme zagospo-
darowania mienia z Zasobu WRSP1 Pomimo duzego znaczenia prak-
tycznego, w ciggu ostatnich lat niewielkiej modyfikacji ulegty przepisy
dotyczace dzierzawy gruntdw rolnyclr. Obecne regulacje nie zapewniajg
odpowiedniej trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych, czyli stabilizacji w zakresie prowadzonej dziatalnosci rolniczej.

Juz przed ponad 30 laty wysuwane byty w doktrynie postulaty w zakresie
zmiany przepisow poswieconych dzierzawie gruntéw rolnych3i wielokrotnie
podejmowane byty proby stworzenia nowych rozwigzan prawnych doty-
czacych tej instytucji. Znalazto to odbicie w przygotowywanych projek-
tach aktow prawnych. Przyktadem mogg by¢ regulacje zawarte w projekcie
Kodeksu rolnego z 1974 r.4, projekcie ustawy o dzierzawie nieruchomosci

1Szerzej zob. na stronie internetowej Agencji Nieruchomosci Rolnych: www.anr.gov.pl.

* Zmianie ulegly niektére przepisy ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 57 poz. 603 z p6zn.
zm.), m.in. art. 29 i 39.

' Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975; C. Stempka-Jazwinska,
Model wspotczesnej dzierzawy rolniczej, ,,Studia Prawnicze” 1979, nr 2; J. Szachulowicz,
Dzierzawa gruntéw rolnych, ,,Nowe Prawo” 1989, nr 1; A. Lichorowicz, O nowy model dzier-
zawy rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji prawnej dzierzaw rolnych), w: Dzierzawa
ziemijako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, red. W. Zietara, Warszawa 1999,
s. 186-196.

4 Dzierzawie rolniczej poswigecono duzo miejsca w projekcie Kodeksu rolnego z 1974 r.
(art. 279-316). Jego autorzy wyszli z zatozenia, ze dzierzawe gruntéw rolnych pod nazwg


http://www.anr.gov.pl

rolnych Federacji Zwigzk6éw Pracodawcow-Dzierzawcow i Wiascicieli
Rolnych5 czy przepisach o dzierzawie rolniczej zawartych w projekcie
ustawy o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi i dzierzawie rolniczej oraz
0 zmianie niektérych ustaw, ktére ztozyto do Sejmu Polskie Stronnictwo
Ludowe6. Zaden z wymienionych projektow nie zostat jednak uchwalony.

Celem artykutu jest proba sformutowania nowego modelu dzierzawy
gruntow rolnych. Niniejsze rozwazania nawigzujg zatem do zgtaszanych
w doktrynie, szczegdlnie przez A. Lichorowicza7, propozycji zmian prze-
pisdbw poswieconych dzierzawie gruntéw rolnych. Potrzebe podjecia ba-
dan uzasadnia m.in. objecie naszego rolnictwa Wspdlng Polityka Rolna.
Zmienity sie uwarunkowania spoteczno-gospodarcze, nieco inaczej pre-
zentuje sie otoczenie rolnictwa. Przepisy prawne dotyczace konstrukcji
umowy dzierzawy powinny umozliwia¢ udziat dzierzawcdw w progra-
mach unijnych promujacych prowadzenie dziatalnoSci rolniczej zgodne
z ochrong $rodowiska, i majagcych na celu modernizacje przedmiotu dzier-
zawy, a nie stawia¢ bariery w tym wzgledzie.

Rozwazania poswiecone sformutowaniu nowego modelu dzierzawy
gruntow rolnych poprzedzi krotkie omowienie obecnie obowigzujgcych
regulacji prawnych poswieconych omawianej instytucji.

2. Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy zawarte sg w Kodek-
sie cywilnym (art. 693-709 k.c.). Majg one zastosowanie przede wszyst-

~dzierzawa rolnicza” nalezy wyczerpujaco i samodzielnie uregulowaé¢ bez odsytania do przepi-
sO6w o najmie; szerzej zob. J. Szachulowicz, op. cit., s. 29-30.

5 Zob. A. Lichorowicz, Miejsce gospodarstw wielkotowarowych, gtéwnie spétek pracowni-
czych i RSP, w ustroju rolnym, jak ipotrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej (uwagi
de lege lata i de lege ferenda), ,,Rolnik Dzierzawca” 2003, nr 2, s. 43-54.

" Druk sejmowy nr 697 z 2 lipca 2002 r. Ponadto odnotowa¢ nalezy projekty ustaw, ktére
nie wprowadzaty odrebnego rezimu prawnego dzierzawy rolniczej, ale przewidywaty poddanie
dzierzawy gruntéw rolnych kontroli organéw administracji, jak np. poselski projekt o obrocie
ziemig z marca 2002 r. (druk sejmowy nr 401 z 6 marca 2002 r.) czy tez rzadowy projekt ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego z lipca 2002 r. (druk sejmowy nr 1128 z 28 listopada 2002 r.);
zob. tez Biuro Studiéw i Ekspertyz, Opinia o projekcie ustawy o obrocie ziemia (druk 401)
z 05.05.2002 r., dostepna na stronie internetowej Sejmu: http://www.sejm.gov.pl.

7Zob. m.in. A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy.... s. 186-196; A. Lichorowicz, P. Cze-
chowski, Dzierzawa gruntéw rolnych w Swietle standardéw europejskich, ,Podatki i Prawo
Gospodarcze UE” 1999, nr 6, s. 2-4; A. Lichorowicz, Konsekwencje stowarzyszenia Polski
z Europejska Wspdlnotag Gospodarcza w dziedzinie polskiego ustawodawstwa w przedmiocie
struktur agrarnych, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego” 1996, nr 5, s. 25; idem. Instru-
menty oddziatywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2004, nr 2, s. 398 i n.
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kim do tzw. dzierzawy prywatnej. Do tzw. dzierzawy panstwowej”® stosuje
sie rowniez inne akty prawne, tj. ustawe z 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa4 oraz wydane
na jej podstawie akty wykonawczeld Regulacja ta zawiera przepisy doty-
czace m.in. instytucji tzw. leasingu rolniczego, trybu zawierania umow dzier-
zawy i ustalania ich warunkéw, zasad ustalania czynszu dzierzawnego,
prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci. Natomiast prawo pierwo-
kupu przystugujace dzierzawcy okreslone zostato w ustawie z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego”. Jezeli chodzi o dzierzawe grun-
tow rolnych od jednostek samorzadu terytorialnego, to - procz Kodeksu
cywilnego stosujemy takze ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciamil2

Obecne regulacje prawne dzierzawy gruntéw rolnych nie zapewniaja
odpowiedniej trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rol-
nych, czyli stabilizacji w zakresie prowadzonej dziatalnosci rolniczej. Po-
twierdza to konieczno$¢ wprowadzenia nowego modelu dzierzawy gruntow
rolnych. Ramy niniejszego artykutu nie pozwalajg na bardziej szczeg6to-
we przedstawienie oceny tej ochrony, warto jednak wspomnie¢ chociaz
o niektorych jej elementach13

* Dzierzawa tzw. ,panstwowa” zwigzana byta z dzierzawg gruntéw z Panstwowego Fun-
duszu Ziemi, a od 1992 r. od Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu PafAstwowa. Z kolei nastepca
prawnym wymienionej pafistwowej osoby prawnej, po wejsciu w zycie ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592), jest Agencja Nieruchomosci
Rolnych.

9 Tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 57, poz. 603 z pézn. zm. (zwana dalej: ustawa z 19 paz-
dziernika 1991 r.).

10 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Pafstwa z 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczeg6towego
trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, Dz. U. Nr 140, poz. 1349); rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 1 sierp-
nia 2003 r. w sprawie szczegétowych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia
naleznosci Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oraz trybu postepowania w tych sprawach, Dz. U.
Nr 140, poz. 1349.

1 Zwana dalej: ustawa z 11 kwietnia 2003 r.

Tekstjedn.: Dz. U. 2004, Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.

n Szerzej na temat trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych
A. Suchoni, Prawna ochrona trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych,
Poznan 2006. Na trwato$¢ gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych sktadajg sie
dwa elementy: zapewnienie zdolnos$ci produkcyjnej przedmiotu dzierzawy oraz zagwarantowa-
nie producentowi rolnemu stabilnego posiadania i pobierania pozytkéw z gruntéw rolnych.
Drugi z tych elementdw nalezy rozpatrywa¢ w dwdch aspektach: w kontek$cie ochrony trwato-
§ci stosunku prawnego dzierzawy gruntéw rolnych oraz utatwienia dzierzawcy nabycia wtasno-
$ci dzierzawionych gruntéw rolnych; por. ibidem, s. 14 in.

zob.



Ochronie trwatosci stosunku dzierzawy gruntéw rolnych stuzy przede
wszystkim zapewnienie ustawowego minimalnego czasu, na ktory zawie-
rana jest dzierzawa. Ustalony przez obie strony krétszy okres jej trwania
ulega wéwczas z mocy prawa przedtuzeniu do takiego ustawowego ter-
minul4d W naszym prawodawstwie brak takiej instytucji. Kodeks cywilny
daje stronom peing swobode w zakresie zawierania umowy dzierzawy
gruntow rolnych na krétki okres albo na czas nieoznaczony. Takie dzier-
zawy sg mato stabilne, nie zachecajg dzierzawcéw do czynienia nakia-
déw, planowania i prowadzenia racjonalnej gospodarki, co jest oczywiscie
niekorzystne réwniez z punktu widzenia zachowania zdolno$ci produk-
cyjnej dzierzawionych gruntéw rolnych. Im dluzszy okres, na ktéry za-
warta jest dzierzawa, tym wiekszg stabilizacje gwarantuje stronom, a tak-
ze pewnos$¢ co do przystugujacych im praw i obowigzkdow.

Z uwagi na cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej oraz mozliwos$é
otrzymania przez rolnikéw S$rodkéw finansowych z budzetu unijnego,
szczegdlnie istotne jest zawieranie dzierzawy na dilugie okresy. Czesto
bowiem wymogiem uzyskania pomocy jest przedstawienie dtugotermi-
nowej umowy dzierzawy gruntow rolnych. Co prawda, przepisy Kodeksu
cywilnego pozwalajg stronom na zawieranie takich kontraktéw, jednak
wystepuje niewiele przepisow zachecajagcych wydzierzawiajacych do
zawierania umoéw diugoterminowych.

Dla zapewnienia trwatosci stosunku dzierzawy gruntéw rolnych nieko-
rzystne jest ustanowienie w Kodeksie cywilnym 30 lat jako maksymalnego
okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa dzierzawy na czas oznaczony. Po
jego uptywie dzierzawe poczytuje sie za zawartg na czas nieoznaczony.
Zasada ta odnosi sie rowniez do dzierzawy gruntow rolnych zawartej na
czas zycia dzierzawcy lub wydzierzawiajagcego. Brakuje przepisu, ktory
wytgczatby zastosowanie zasady okre$lonej w art. 695 k.c. w odniesieniu
do dzierzaw zawartych na czas zycia strony umowy dzierzawy.

W Kodeksie cywilnym brakuje rowniez regulacji prawnych dotycza-
cych dzierzawy gruntéw tzw. zawodowej, zawieranej na czas aktywnosci
zawodowej dzierzawcy i konczacej sie dopiero z jego przejsciem na eme-
ryture. Nie wystepuje tam takze zréznicowanie czasu trwania dzierzawy
z uwagi na jej przedmiot. Ze wzgledoéw spoteczno-gospodarczych niewat-
pliwie czas trwania dzierzawy gospodarstwa rolnego powinien by¢ dtuz-
szy niz w przypadku dziatki gruntu rolnego.

14 Szerzej zob. A. Lichorowicz, w: Prawo rolne, red. A. Stelmachowski. Warszawa 2005,
s. 106.



W naszym ustawodawstwie nie wystepuje tez instytucja automatycz-
nego przedtuzania dzierzawy na nastepny okreslony ustawowo czas. ,,Mil-
czace przedtuzenie dzierzawy” (art. 674 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c.) oraz
przedtuzenie dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP na podstawie art. 39
ust. 2 pkt 1ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. nie zapewniajg w wystarcza-
jacym stopniu trwatosci stosunku dzierzawy gruntow rolnych.

Jezeli chodzi o trwato$¢ stosunku dzierzawy w przypadku zbycia
gruntu rolnego oddanego w dzierzawe, to w odniesieniu do dzierzawy
prywatnych gruntow rolnych znacznym utrudnieniem moze by¢ spetnie-
nie wymogu, by dzierzawa zawarta byta w formie pisemnej z datg pewna.
Dlatego w praktyce nabywcy czesto przystuguje prawo do przedwczesnego
wypowiedzenia dzierzawy, mimo ze umowe zawarto na czas 0znaczony,
a rzecz zostata wydana dzierzawcy. Ponadto, z punktu widzenia zachowa-
nia trwatosci dzierzawy gruntéw rolnych, niekorzystne jest niestosowanie
art. 678 k.c. w przypadku nabycia pierwotnego dzierzawionego gruntu
rolnego. Jedynie w przypadku wywtaszczenia dokonanego na okreslone
w ustawie cele, ktérych nie mozna zrealizowa¢ bez posiadania gruntéw
rolnych, uzasadnione wydaje sie¢ zakoriczenie dzierzawy. Jednoczes$nie, bio-
rac pod uwage specyfike produkcji rolnej, przewidziany przez art. 123 usta-
wy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami 3-miesieczny
termin wypowiedzenia dzierzawy nalezy uzna¢ za zbyt krétki. Ponadto
brakuje przepisow okreslajacych, ze dzierzawcy przystuguje odszkodo-
wanie za przedwczesne zakonczenie dzierzawy na skutek nabycia pier-
wotnego oraz zwrot naktadéw od bytego wydzierzawiajgcego.

Przechodzac do oceny rozwigzan prawnych dotyczacych przeniesienia
praw i obowigzkéw dzierzawcy wynikajacych z umowy dzierzawy grun-
téw rolnych na osobe trzecia, podkresli¢ trzeba przede wszystkim brak
stosownej regulacji w przepisach o dzierzawie. Odwotanie sie do art. 509 k.c.
w przypadku cesji praw dzierzawcy rodzi w praktyce problemy. Na apro-
bate zastuguje stanowisko Sgdu Najwyzszego zaprezentowane w orzecze-
niu z 23 marca 2000 r.'\ iz na cesje praw dzierzawcy niezbedna jest zgo-
da wydzierzawiajacego. Zgoda taka jest rowniez niezbedna w przypadku
tacznego przeniesienia praw i obowigzkéw dzierzawcy, co wynika z prze-
pisbw o przejeciu dtugu. Konieczno$¢ uzyskania zgody na przeniesienie
praw albo taczne przeniesienie praw i obowigzkéw dzierzawcy ocenié
nalezy pozytywnie z punktu widzenia zachowania zdolnos$ci produkcyjnej
gruntéw rolnych. Nalezy bowiem pamieta¢, ze umiejetnosci gospodaro-

511 CKN 863/98, OSNC 2000, nr 10, poz. 183.



wania osoby bezposrednio prowadzacej dziatalnos$¢ rolnicza na dzierza-
wionych gruntach rolnych oraz jej zasoby majgtkowe majg wplyw na
wykonywanie obowigzkéw zwigzanych z zachowaniem zdolnosci pro-
dukcyjnej przedmiotu dzierzawy.

Dla stabilizacji stosunku dzierzawy gruntow od ANR mato atrakcyjne
jest ustalanie wysokosci czynszu dzierzawnego w trybie przetargowym,
zwlaszcza przetargu ustnym. Zdarza sie bowiem, ze czynsz koAcowy jest
bardzo wysoki - przekracza Sredni poziom czynszu na danym terenie.
Wysokie stawki $wiadczenia czynszowego i niepewna sytuacja w sektorze
rolnym stanowig gtowne przyczyny powstawania zalegtosci w placeniu
czynszu, co moze doprowadzi¢ do wypowiedzenia dzierzawy przez wy-
dzierzawiajgcego bez zachowania terminu wypowiedzenia. Z tego powodu
istotnymi instrumentami stuzgcymi ochronie trwatosci stosunku dzierza-
wy gruntdw rolnych, szczeg6lnie w odniesieniu do dzierzawy nierucho-
mosci z Zasobu WRSP, sg instytucje pozwalajgce na obnizenie, umorzenie,
odroczenie lub roztozenie na raty $wiadczenia czynszowego. Zapewniajg
one dzierzawcy wieksza stabilizacje i umozliwiajg podziat ryzyka gospo-
darczego pomiedzy strony umowy dzierzawy gruntéw rolnych. Najwiek-
sze niewatpliwie znaczenie ma obnizenie czynszu uregulowane w art. 700
k.c., chociaz z powodu niejasnego sformutowania tego artykutu w prak-
tycznym jego stosowaniu pojawiajg sie ogromne trudnosci. Nie dziwi
zatem fakt uszczegdtowienia przez ANR przestanek pozwalajacych na
wystapienie przez dzierzawce z wnioskiem o obnizenie $wiadczenia czyn-
szowego. Z punktu widzenia ochrony stosunku prawnego dzierzawy istot-
ne byto wydanie rozporzadzenia z 1 sierpnia 2003 r. Ten akt wykonawczy
wprowadzit mozliwo$¢ odroczenia terminu zaplaty, roztozenie na raty,
a nawet umorzenie wszystkich naleznosci ANR. Podobnie jednak, jak art.
700 k.c., zawiera on wiele niejasnych sformutowan.

Dla prowadzenia stabilnej dziatalnosci rolniczej niekorzystna jest
mozliwo$¢ wypowiedzenia dzierzawy gruntéw rolnych zawartej na czas
nieoznaczony w kazdym momencie, bez podawania przyczyn. W polskim
systemie prawnym nie zostata przyjeta zasada numerus clausus podstaw
wypowiedzenia umowy dzierzawy gruntdw rolnych. Ponadto watpliwosci
moze budzi¢ fakt, ze ustawowy termin wypowiedzenia (1 rok) moze zo-
sta¢ wytgczony odmienng umowag stron. Wydaje sie, ze ten roczny termin
wypowiedzenia powinien mie¢ charakter bezwzglednie obowigzujacy.

Jezeli chodzi o przestanki pozwalajagce na natychmiastowe wypowie-
dzenie umowy przez wydzierzawiajgcego, to najwiecej watpliwosci inter-
pretacyjnych powoduje odwotanie sie ustawodawcy do przepiséw o0 naj-
mie, a mianowicie do art. 664 § 2 oraz 667 § 2 k.c. Na trwato$¢ stosunku



dzierzawy negatywnie wplywa takze regulacja zawarta w art. 8 ustawy
z 11 kwietnia 2003 r., wprowadzajgca mozliwo$¢ wygasniecia dzierzawy.
Skorzystanie przez ANR z prawa pierwokupu lub prawa wykupu w odnie-
sieniu do dzierzawionej nieruchomosci rolnej moze doprowadzi¢ do wyga-
$niecia stosunku dzierzawy. Niekorzystne sg takze przepisy zawarte w art. 36
ust. 4 oraz art. 39 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r., przewidujace
mozliwo$é wypowiedzenia umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu
WRSP zawartej na czas oznaczony.

Nawigzujac do instytucji utatwiajacych dzierzawcy nabycia przedmio-
tu dzierzawy warto wyjasni¢, ze gtéwng przeszkodg w korzystaniu przez
dzierzawcoOw z instytucji pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez prze-
targu jest nicprzeznaczanie dzierzawionych gruntéw rolnych do sprzedazy.
Wynika to przede wszystkim z faktu, ze w odniesieniu do duzych obsza-
réw wydzierzawionych przez ANR gruntow rolnych zgtoszone zostaty
roszczenia przez bytych wiascicieli. Nadal bowiem wigze zakaz zbywania
tychze gruntow wprowadzony w 1997 r. przez Prezesa Rady Ministrow
i wydane na jego podstawie wytyczne Prezesa ANRI6 Do czasu uchwale-
nia ustawy reprywatyzacyjnej wystepowaé bedzie stan zawieszenia. Z dru-
giej jednak strony pewne obawy ze strony dzierzawcoéw wystepujg takze
w odniesieniu do treSci przysztej ustawy reprywatyzacyjnej. Na jej pod-
stawie dzierzawione przez nich grunty rolne mogg zosta¢ zwrécone bytym
wtiascicielom, co pozbawi ich mozliwosci zakupu tych gruntow od obec-
nego wydzierzawiajgcego (ANR). Problemy w praktyce powoduje takze
brak kompleksowej regulacji prawnej dotyczacej pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci bez przetargu. Luka ta jest tym bardziej widoczna, ze nie
ma przepisdw ogo6lnych dotyczacych instytucji pierwszenstwa nabycia.

Odnoszac sie z kolei do prawa pierwokupu przystugujacego dzierzaw-
cy na mocy art. 3 ust. 1ustawy z 11 kwietnia 2003 r., podkresli¢ trzeba, ze
zakres zastosowania tego prawa - zaroéwno podmiotowy, jak i przedmio-
towy - zostat ograniczony w poroéwnaniu z regulacjg zawartag w nieobo-
wigzujacym juz art. 695 8§ 2 k.c. Poza tym dzierzawcy, jak powszechnie
wiadomo, mogg skorzysta¢ z tego prawa dopiero wtedy, gdy witasciciel
sprzedaje przedmiot dzierzawy. Wyeliminowanie prawa pierwokupu jest
zawsze mozliwe, np. drogg sporzadzania umowy darowizny17.

Duze watpliwosci budzg zasady dzierzawy gruntéw od jednostek sa-
morzadu terytorialnego. W zwigzku z tym, ze umowy sprzedazy nieru-

16Zob. F. Petryna, Uprawnienia bytych wascicieli, ,,Agroprzemiany” 2002, nr 9, s. 8-9.
7 Zob. M. Kepinski, Pozorno$¢ w umowach o przeniesienie wasnosci nieruchomosci,
~Nowe Prawo” 1969, nr 9, s. 1373-1380.



chomos$ci zawierane sg z reguty w drodze przetargu, obecne rozwiazanie
(dzierzawcy gruntéw jednostek samorzadowych przystuguje prawo pier-
wokupu, a nie prawo pierwszenstwa nabycia bez przetarguld powoduje
problemy w praktyceld Aby ich unikna¢, wydzierzawiajacy decydujg czesto,
ze umowy dzierzawy zawierane sg na krotkie okresy (ponizej 3 lat), co
jest oczywiscie bardzo niekorzystne dla dzierzawcow. Zasady dotyczgce
dzierzawy gruntow nalezacych do jednostek samorzadu terytorialnego,
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, nie uwzgledniaja
w 0go6lne specyfiki rolnej w zakresie dzierzawy i sprzedazy gruntow rol-
nych.

Jezeli chodzi o ochrone zdolno$ci produkcyjnej przedmiotu dzierza-
wy, to wynika ona w coraz wiekszym stopniu z innych pozakodeksowych
aktéw prawnych. Szkoda, ze ich wejscie w zycie nie tgczyto sie ze zmiang
regulacji prawnej poswieconej bezposrednio dzierzawie gruntow rolnych
w Kodeksie cywilnym czy ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. Poza tym
dzierzawcy majg za mato swobody w zakresie prowadzonej dziatalnosci
rolniczej. Najwiecej watpliwosci powodujg zasady wykonywania ulep-
szen przedmiotu dzierzawy.

3. Przechodzac do proby przedstawienia propozycji zmian przepisow
poswieconych dzierzawie gruntdw rolnych, na wstepie zasadne wydaje sie
uwzglednienie kilku zatozen20.

Po pierwsze, akty prawne nie mogga sprowadzac sie tylko do zabezpie-
czenia interes6w dzierzawcy w przepisach poswieconych dzierzawie gruntow
rolnych. Ustawodawca powinien uwzglednia¢ takze interesy wydzierza-
wiajgcego, ten ostatni bowiem musi dostrzega¢ takze wymierne korzysci
ekonomiczne z tytutu zawarcia umowy, co jest bardzo istotne w przypad-
ku dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych2L

1BZob. art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

1 *Jak wiadomo, prawo pierwokupu moze zosta¢ wykonane dopiero po zawarciu zobowig-
zujagcej umowy sprzedazy pomiedzy sprzedawcag a osobg trzecig. Jezeli chodzi o jednostki
samorzadu terytorialnego, zawarcie takiej umowy nastepuje z reguty po zakoriczeniu procedury
przetargowej, a wiec dopiero po jej przeprowadzeniu nastepuje poinformowanie dzierzawcy
0 przystugujacym mu prawie pierwokupu. Przysparza to dodatkowych kosztéw jednostkom
samorzadu terytorialnego. Problem rozwigzatoby przyznanie wszystkim dzierzawcom ustawo-
wego prawa pierwszerstwa nabycia gruntéw rolnych bez przetargu.

Zatozenia oraz zgtaszane dalej postulaty stanowig pewng modyfikacje moich uwag za-
wartych w ksigzce: A. Suchoni, Prawna ochrona trwatoéci gospodarowania na dzierzawionych
gruntach rolnych, Poznan 2006, s. 259-272.

_1 Zob. A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 192.



Po drugie, stosunek prawny powstalty w wyniku zawarcia umowy dzier-
zawy gruntdéw rolnych powinien by¢ tak uksztattowany, by nie naruszac
praw wynikajagcych z wiasnosci. Zagadnienie to jest szczegdlnie wazne
w kontek$cie wnioskow de lege ferenda dotyczacych instytucji utatwiaja-
cych nabycie wiasnosci dzierzawionych gruntow rolnych. Bezsprzecznie
instytucje takie dosc¢ silnie ingerujg w sfere prawa wiasciciela do swobod-
nego rozporzadzania rzecza.

Po trzecie, regulacja prawna dzierzawy gruntow rolnych nie powinna
mie¢ charakteru ani zbyt protekcjonistycznego, ani zbyt liberalnego. Opowie-
dzie¢ sie nalezy raczej za regulacjg posrednig. Oczywiscie, w stosunku do
obecnych przepisow zwiekszy¢ nalezy stopief ochrony trwatosci gospodaro-
wania na dzierzawionych gruntach rolnych. Nadmiar instrumentow tejze
ochrony w formie nakazéw czy zakazéw moze jednak wptywac negatywnie
na obrot dzierzawny. Najbardziej skutecznym $rodkiem wydajg sie instru-
menty zachecajace strony umowy dzierzawy gruntéw rolnych do okreslonego
postepowania za pomocg réznorakich bodzcéw, zwiaszcza finansowych.

Po czwarte, tworzac nowy model dzierzawy gruntdw rolnych, nalezy
nawigza¢ do dorobku legislacyjnego krajow zachodnioeuropejskich oraz
skorzysta¢ z doswiadczen ANR. Ponadto konstrukcja dzierzawy gruntéw
rolnych powinna odpowiada¢ aktualnym spoteczno-gospodarczym po-
trzebom prowadzenia dziatalnosci rolniczej.

Przedstawienie wnioskdw de lege ferenda rozpocza¢ trzeba od postu-
latu wyodrebnienia w naszym systemie prawnym dzierzawy rolniczej. Pod
wzgledem legislacyjnym postulat wprowadzenia regulacji poswieconej dzier-
zawie rolniczej moze by¢ zrealizowany w réznoraki sposéb. W tym miejscu
rozwazy¢ nalezy dwie mozliwosci.

Pierwsza z nich polegataby na wyodrebnieniu dzierzawy rolniczej w Ko-
deksie cywilnym i wyczerpujgcym uregulowaniu materii poswieconej tej
instytucji tylko w tym akcie prawnym. Zasadne jednak wydaje si¢ zwrdcenie
uwagi na fakt, ze zakres wymagajacych unormowania spraw zwigzanych
z dzierzawg rolniczg jest szeroki, regulacja ta zatem byfaby rozbudowana.
Ponadto konieczno$¢ powigzania przepiséw poswieconych tej instytucji
z polityka rolng powodowataby koniecznos$¢ czestych nowelizacji Kodek-
su cywilnego. Takie rozwigzanie nie bytoby korzystne chociazby z tego
powodu, ze powszechnie uwaza sig, iz ten akt prawny ma by¢é komplek-
sem norm wzglednie stabilnych, stanowigcych trwatg podstawe dla sto-
sunkoéw i obrotu cywilnoprawnego”.

2 Zob. szerzej Z. Radwanski, Zatozenia dalszych praw kodyfikacyjnych na obszarze prawa
cywilnego, ,,Panstwo i Prawo” 2004, nr 3, s. 8.



Druga mozliwos¢ polegataby na uchwaleniu odrebnej ustawy, obej-
mujacej problematyke dzierzawy rolniczej. W ten sposéb cato$¢ przepi-
sOw poswieconych wymienionej instytucji znalaztaby sie poza Kodeksem
cywilnym. Rozwigzanie takie réwniez budzi sporo zastrzezen. W sprawach
rolnych widoczny jest, co prawda, proces narastania aktow prawnych poza-
kodeksowych, ale nie uzasadnia to twierdzenia o oderwaniu dzierzawy
rolniczej od Kodeksu cywilnego. Unormowanie dzierzawy gruntdw rolnych
w tym akcie prawnym ma dtugie tradycje, a wytgczenie catosci przepi-
sOw o dzierzawie rolniczej z Kodeksu cywilnego utrudnitoby interpretacje
i nie stuzytoby stabilizacji przepiséw o dzierzawie rolniczej. Takie zubo-
zenie Kodeksu cywilnego stanowitoby niewatpliwe krok wstecz, gdyz nic
w tym kierunku szedt ustawodawca wprowadzajgc do tego aktu prawnego
przepisy o dzierzawie gruntéw rolnych23 Bytoby to powtdrzenie sposobu
uregulowania spraw rolnych z projektu Kodeksu rolnego z 1974 r. Polegat
on na wyigczeniu z Kodeksu cywilnego przepisdw dotyczacych rolnictwa,
co wowczas spotkato sie z krytyka ze strony przedstawicieli nauki prawa
cywilnego24.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze zamieszczenie materii dzierzawy rolniczej
wytacznie albo w Kodeksie cywilnym, albo w ustawie o dzierzawie rolni-
czej nie jest whasciwym rozwigzaniem legislacyjnym. Pewne sugestie co
do sposobu uregulowania dzierzawy rolniczej nasuwa unormowanie naj-
mu lokali. Elementy konstrukcyjne najmu lokalu zamieszczone sg w Ko-
deksie cywilnym, natomiast przepisy o charakterze ochronnym znajdujg
sie w ustawie z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego2. Podobny po-
dziat materii pomiedzy Kodeks cywilny a pozakodeksowe akty prawne
warto zastosowa¢ w odniesieniu do dzierzawy rolniczej.

Zob. R. Budzinowski, Proby kodyfikacji polskiego prawa rolnego, ,Studia luridica
Agraria”, t. 2, red. A. Jurcewicz, S. Prutis, Biatystok 2001, s. 32-33; J. Paliwoda, Problemy
usytuowania prawa rolnego w systemie prawa oraz kodyfikacji prawa rolnego, ,,Nowe Prawo”
1973, nr l,s. 62-64.

"4 Zob. Ocena stanu prawa cywilnego i rolnego (przygotowana przez Zesp6t Prawa Cywil-
nego i Rolnego Rady Legislacyjnej przy Prezesie Rady Ministrow), ,,Nowe Prawo" 1985, nr 10,
s. 4; Z. Radwarnski, E. Letowska, Miejsce kodeksu cywilnego w systemie Zzrédet prawa cywilne-
go, ,Panstwo i Prawo” 1985, nr 3, s. 6-7.

Dz. U. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.; szerzej zob. Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zo-
bowigzania - cze$¢ szczegétowa, Warszawa 2004, s. 102-104; J. Panowicz-Lipska, Najem
lokali, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan - cze$¢ szczeg6towa, t. 8, red. J. Pa-
nowicz-Lipska, s. 70 in.



Majgc na uwadze powyzsze spostrzezenia nalezy stwierdzi¢, ze naj-
lepszym rozwigzaniem legislacyjnym jest trzecia propozycja, tj. zamiesz-
czenie przepiséw odnoszacych sie do konstrukcji dzierzawy rolniczej w Ko-
deksie cywilnym, a innych - szczegdlnie tych o charakterze ochronnym
- w odrebnej ustawie. Takie rozwigzanie stuzyloby stabilizacji podsta-
wowych regulacji dotyczacych dzierzawy rolniczej, ajednoczesnie umoz-
liwitoby dostosowanie szczegdlnych rozwigzan do realiow spoteczno-gos-
podarczych. Polityka rolna ulega zmianom, modyfikowane muszg by¢ takze
regulacje prawne. Materia ustawy o dzierzawie rolniczej mogtaby rowniez
obejmowac niektére kwestie zwigzane z dzierzawa nieruchomosci z Za-
sobu WRSP oraz od jednostek samorzadu terytorialnego.

Prezentacje szczeg6towych postulatow co do uksztattowania dzierzawy
rolniczej - z punktu widzenia niniejszych rozwazan - rozpocza¢ nalezy od
tych, ktore powinny by¢ uregulowane w Kodeksie cywilnym. Niewatpliwie
w tym akcie prawnym powinny zosta¢ zamieszczone przepisy pozwalajgce
na wyodrebnienie dzierzawy rolniczej jako szczegdlnego rodzaju dzierza-
wy. Obejmowataby ona dzierzawe pojedynczych dziatek gruntéw rolnych
oraz gospodarstwa rolnego jako zorganizowanej jednostki. Przepisy okre-
$la¢ powinny minimalng norme obszarowg dla przedmiotu dzierzawy
rolniczej, tj. 0,5 ha dla pojedynczej dziatki oraz 1 ha dla gospodarstwa
rolnego26.

Uzasadniony wydaje sie takze postulat wprowadzenia wymogu pisem-
nej formy umowy dzierzawy rolniczej, jednak nie pod rygorem niewaznosci,
ajedynie dla celéw dowodowych. Do zawierania umowy dzierzawy w tej
formie powinny zachecac inne przepisy prawne.

Przepisy Kodeksu cywilnego powinny zobowigzywac dzierzawce do
prowadzenia prawidtowej gospodarki rolnej na dzierzawionym gruncie
rolnym, nienaruszajgcej substancji i rolniczego charakteru przedmiotu
dzierzawy. Do jego obowigzkéw powinno naleze¢ wykonywanie napraw
niezbednych do zachowania stanu przedmiotu dzierzawy w stanie niepo-
gorszonym. Natomiast szczeg6towe unormowanie kwestii wykonywania
napraw i ulepszenn powinno nastapi¢ w ustawie o dzierzawie rolniczej.
Podobng zasade warto zastosowa¢ co do czynszu dzierzawnego. Formy
i terminy ptatnosci mogg by¢ uregulowane w Kodeksie cywilnym, a inne
zagadnienia zwigzane ze Swiadczeniem czynszowym (np. jego obnizenie
czy umorzenie) powinny zosta¢ zamieszczone w odrebnej ustawie o dzier-
zawie rolniczej.

Y3 Postulat wprowadzenia pojecia dzierzawy rolniczej wysuwany byt w nauce m.in. przez
A. Lichorowicza, zob. Pozycja prawna gospodarstw wielkotowarowych..., s. 601.



Przechodzac do problematyki wptywu $mierci wydzierzawiajagcego na
stosunek dzierzawy, trzeba zauwazy¢, ze w petni uzasadniony jest postulat
wprowadzenia w Kodeksie cywilnym w przepisach o dzierzawie rolniczej
regulacji okres$lajacej, ze w miejsce wydzierzawiajacego wstepujgjego spad-
kobiercy. Jezeli za$ chodzi o losy dzierzawy rolniczej w przypadku $mierci
dzierzawcy, to zaproponowaé¢ nalezy rozwigzanie polegajace na tym, ze po
Smierci wymienionej strony kontraktu w stosunek dzierzawy wstepujg jej
spadkobiercy. Jednoczes$nie jednak przepisy powinny okre$la¢ kolejnosé
wstepowania przez spadkobiercéw w stosunek dzierzawy rolniczej. Przede
wszystkim pierwszenstwo miatby: spadkobierca, ktéry w momencie na-
bycia spadku prawidtowo i trwale pracowat w gospodarstwie, a nastepnie
zyjacy matzonek i zstepni spadkodawcy. Powinni oni w ciggu 6 miesiecy
od daty otwarcia spadku poinformowac¢ wydzierzawiajacego o osobach, ktére
wstepujg w prawa i obowigzki dzierzawcy. W razie braku wymienionych
kategorii osob, spadkobiercy powinni wskaza¢ osoby, ktére w ich imieniu
beda wykonywaé prawa i obowigzki dzierzawcy. Spadkobierca, ktéry
wstapit w prawa i obowiazki zmartego dzierzawcy, wynikajace z umo-
wy dzierzawy rolniczej, powinien zaptaci¢ rekompensate pozostatym
spadkobiercom?2r. Jezeli spadkobiercy nic byliby zainteresowani kontynu-
acja dzierzawy rolniczej, mogliby sie zrzec prawa do wstgpienia w prawa
i obowigzku dzierzawcy, co prowadzitoby do wygasniecia dzierzawy
rolniczej.

Kolejng kwestig, ktora powinna zosta¢ uregulowana w przepisach
0 dzierzawie rolniczej w Kodeksie cywilnym, jest przeniesienie praw
lobowigzkow dzierzawcy na osobe trzecig. Z uwagi na brak w czesci
0g0lnej zobowigzan wyodrebnienia instytucji tgcznego przeniesienia praw
i obowigzkoéw strony umowy wzajemnej na osobe trzecig, uzasadniony
wydaje sie postulat wprowadzenia przepisu przewidujacego, ze takie
przeniesienie jest - co prawda - dopuszczalne, ale za zgoda wydzierza-
wiajacego. Rowniez od uzyskania zgody wymienionej strony umowy
dzierzawy rolniczej uzalezniona powinna by¢ cesja praw dzierzawcy,
wynikajgca z umowy dzierzawy rolniczej, czy tez oddanie w poddzierza-
we lub w bezptatne uzywanie przedmiotu dzierzawy rolniczej. Natomiast
inne kwestie, takie jak odstepstwa od zasady uzyskania zgody na przenie-
sienie praw i obowigzkoéw dzierzawcy wynikajgcych z umowy dzierzawy
rolniczej czy losy poddzierzawy w przypadku zakonczenia dzierzawy

ik Por. art. 45 projektu ustawy o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi i dzierzawie rolniczej
oraz o zmianie niektérych ustaw; zob. tez A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 195.



rolniczej, powinny zosta¢ uregulowane w ustawie o dzierzawie rolniczej,
0 czym bedzie mowa w dalszej czeSci rozwazan.

Konstruujagc model dzierzawy rolniczej w Kodeksie cywilnym, za-
pewni¢ trzeba takze ochrone trwatosci stosunku prawnego dzierzawy rol-
niczej w przypadku zbycia przedmiotu dzierzawy. Opowiedzie¢ si¢ nalezy za
przyznaniem dzierzawcy gruntéw rolnych takiej samej ochrony, jak wia-
Scicielowi”™. Zasadny wydaje sie takze postulat uregulowania w Kodeksie
cywilnym instytucji dzierzawy rolniczej z opcja zakupu, czyli tzw. leasin-
gu rolniczego2. Opcja kupna zawarta w umowie uprawniataby dzierzaw-
ce do nabycia przedmiotu dzierzawy w okre$lonym terminie i za okreslo-
ng cene, pozostawiajagc mu swobode w zakresie wykonania uprawnienia.
Konieczne bytoby rowniez wprowadzenie regulacji okres$lajacej, ze do
dzierzawy z opcjg zakupu stosuje sie przepisy o dzierzawie rolniczej, a nie
odpowiednio przepisy o leasingu.

Obecnie przej$¢ nalezy do przedstawienia propozycji rozwigzan praw-
nych, ktére powinny zosta¢ zamieszczone w odrebnej ustawie o dzierza-
wie rolniczej. Niektore zagadnienia zostaty wskazane juz wczesniej.

Przede wszystkim warto wprowadzi¢ zasade, ze umowy dzierzawy
rolniczej zawierane muszg by¢ na czas oznaczony. Nalezy réwniez zasta-
nowi¢ sie nad instytucja minimalnego czasu trwania dzierzawy rolniczej.
Jednym z podstawowych instrumentéw ochrony trwatosci stosunku praw-
nego dzierzawy gruntdw rolnych stanowi wiasnie ustawowe okre$lenie
minimalnego czasu trwania dzierzawy rolniczej. Wprowadzenie do usta-
wy o dzierzawie rolniczej regulacji okreslajacej, ze minimalny czas trwa-
nia dzierzawy rolniczej wynosi 5 lat30, a umowy zawarte na okres krétszy
ulegajg przedtuzeniu do ustawowego minimalnego czasu trwania, niewat-
pliwie bytoby korzystne dla stabilizacji dziatalno$ci rolniczej na dzierza-
wionych gruntach rolnych. Z drugiej jednak strony takie okre$lenie czasu
trwania dzierzawy rolniczej oraz zakaz zawierania umow dzierzawy rolni-
czej na czas nieokreSlony mogtyby zniecheca¢ wydzierzawiajgcych do

2B Tak np. A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 192.

2y Na temat umowy dzierzawy z opcja zakupu zob. M. Starnko, Podstawowe zatozenia kon-
strukcyjne ,,dzierzawy rolniczej" w $wietle art. 38a ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, w: Rozprawy’z prawa pr\'watnego. prawa o notariacie i prawa euro-
pejskiego. Ksiega pamigtkowa ofiarowana Rejentowi Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Olesz-
ka i M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 321-330.

Uzasadnione wydaje sie twierdzenie, ze ustalenie minimalnego czasu trwania dzierzawy
powinno by¢ powigzane z zasadami przyznawania $rodkéw finansowych z budzetu unijnego
w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej. Obecnie mozliwo$¢ ich uzyskania uzalezniona jest czesto
rn.in. od przedtozenia umowy dzierzawy gruntéw rolnych zawartej na co najmniej 5 lat.



oddawania gruntéw rolnych w dzierzawe. Zwrdéci¢ bowiem trzeba uwage
na fakt, ze ta strona umowy nie zawsze jest zainteresowana oddawaniem
gruntéw rolnych w dzierzawe na czas oznaczony, a tym bardziej na dtuz-
sze okresy, chociazby z powodu planéw osobistego ich wykorzystywania
w przysztosci. Dlatego nalezatoby rozpowszechni¢ instytucje dzierzawy
rolniczej zawieranej, co prawda, na czas oznaczony, ale dopuszczajgcej moz-
liwos¢ wypowiedzenia w wypadkach okreslonych w umowie3l W takiegj
sytuacji, zawierajagc umowe dzierzawy rolniczej strony mogtyby do kon-
traktu wprowadzi¢ zastrzezenie o mozliwosci przedwczesnego wypowie-
dzenia dzierzawy w razie zajsScia okreslonej przyczyny. Strony mogtyby
okresli¢ réwniez w kontrakcie okres wypowiedzenia, uzalezniajgc go od
rodzaju prowadzonej przez dzierzawce dziatalnosci rolniczej. Dzierzawa
rolnicza zawierana na czas oznaczony z mozliwoscig jej przedwczesnego
wypowiedzenia w przypadkach okreslonych w umowie powinna zosta¢
uregulowana w przepisach o dzierzawie rolniczej.

Aby nie zniecheca¢ wydzierzawiajagcych do zwierania uméw dzierza-
wy rolniczej, mozliwe jest takze wprowadzenie regulacji okreslajacej, ze
- co prawda - umowy dzierzawy zawarte na czas krdtszy niz 5 lat albo na
czas nieoznaczony uwazane sg za zawarte na okres 5 lat, ale wydzierza-
wiajgcy moze je wypowiedzie¢ (z zachowaniem rocznego terminu wypo-
wiedzenia) w przypadku, gdy wydzierzawiajagcy albo jego krewni zamie-
rzajg osobiscie prowadzi¢ dziatalno$¢ na wydzierzawionym gruncie rolnym.

Celowe wydaje sie rdwniez wysuniecie postulatu dokonania podziatu
dzierzawy rolniczej na krotkoterminowa i dtugoterminowa® oraz zrézni-
cowanie czasu trwania dzierzawy z uwagi na jej przedmiot. Dluzszy czas
trwania powinien dotyczy¢ dzierzawy gospodarstw rolnych, a krotszy -
pojedynczych gruntéw rolnych. Okre$lenie czasu trwania dzierzawy krot-
koterminowej i dtugoterminowej uzaleznione bytoby jednak od tego, czy
w ustawie o dzierzawie rolniczej uregulowana zostataby instytucja mini-
malnego czasu jej trwania. W przypadku wystepowania takiej instytuciji,
nalezy zaproponowacé, aby czas trwania dzierzawy rolniczej krétkotermi-
nowej wynosit nie mniej niz 5 lat, a nie wiecej niz 10 lat, natomiast dtugo-
terminowej - ponad 10 lat. W przypadku rezygnacji z instytucji minimal-

n Dzierzawa gruntéw rolnych zawierana na czas oznaczony, ale dopuszczajgca mozliwo$¢
wypowiedzenia w przypadkach okreslonych w umowie (art. 673 § 3 w zw. z art. 694 k.c.). nie
jest obecnie popularna w stosunkach wiejskich.

2 Zob. A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 192 in.; por. tez art. 19 projektu ustawy o ob-
rocie nieruchomo$ciami rolnymi i dzierzawie rolniczej oraz o zmianie niektérych ustaw, druk
sejmowy nr 697 z 2 lipca 2002 r.



nego czasu trwania dzierzawy, opowiedzie¢ sie trzeba za uregulowanie,
zgodnie z ktérym krétkoterminowa umowa dzierzawy rolniczej zawierana
byta na okres nie dtuzszy niz 5 lat, a umowa diugoterminowa - na okres
dtuzszy niz 5 lat. Korzystne bytoby takze wprowadzenie dzierzawy rolni-
czej tzw. zawodowej, wigzacej strony do czasu osiggniecia przez dzier-
zawce wieku emerytalnego oraz dzierzawy tzw. dozywotniej zawieranej
na czas zycia strony umowy dzierzawy.

Tworzac nowy model dzierzawy rolniczej, rozwazy¢ nalezatoby moz-
liwos¢ rejestracji umow dzierzawy prywatnych gruntéw rolnych. Osoby jej
dokonujace mogtyby udziela¢ fachowych informacji dzierzawcom i wy-
dzierzawiajgcym, a takze dysponowatyby wzorami uméw dzierzawy rol-
niczej. W takiej sytuacji powstaje pytanie, ktéra z instytucji jest w stanie
zajmowac sie rejestracjg umow dzierzawy rolniczej i sprawami dzierzaw.
Teoretycznie jest kilka mozliwosci: izby rolnicze, urzedy gminy, jednostki
doradztwa rolniczego. Wydaje sie, ze rejestracja ta nie powinna mie¢ cha-
rakteru obligatoryjnego, ale raczej opowiadac trzeba sie za wprowadze-
niem przepiséw zachecajacych strony umowy do jej dokonywania.

Majac na uwadze zapewnienie stabilizacji w zakresie prowadzonej
dziatalnosci rolniczej, za uzasadnione uznac trzeba wprowadzenie do na-
szego porzadku prawnego instytucji automatycznego przedtuzenia dzier-
zawy rolniczej o nastepny ustawowo okreslony czas, np. 5 lat albo o okres
okre$lony w umowie dzierzawy rolniczej. Wyr6zni¢ mozna co najmniej
dwa rozwigzania legislacyjne w kwestii takiego przedtuzenia dzierzawy
rolniczej13

Pierwsze polegatoby na przyjeciu, ze dlugoterminowa lub krotkoter-
minowa dzierzawa rolnicza wygasa z uptywem okresu, na jaki zostata za-
warta, chyba ze dzierzawca w odpowiednim terminie (np. 6 miesiecy przed
uptywem zakonczenia stosunku dzierzawy) zgtosi zamiar jej kontynuacji.
Wydzierzawiajagcy mogiby odmowi¢ kontynuacji dzierzawy w przypad-
kach okre$lonych w ustawie (np. wydzierzawiajacy, jego matzonek badz
krewny ma zamiar wykorzystywaé osobiscie przedmiot dzierzawy w ce-
lach rolniczych; wydzierzawiajacy ma zamiar przeznaczyé przedmiot
dzierzawy na cele niezwigzane z rolnictwem i przeznaczenie takie jest
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego; dzierzawca nie wy-
wigzywat sie prawidtowo z obowigzkéw wynikajgcych z umowy dzierza-
wy rolniczej, np. nie ptacit terminowo czynszu dzierzawnego, nie prowa-
dzit prawidtowej gospodarki na przedmiocie dzierzawy).

3 Za wprowadzeniem instytucji automatycznego przedtuzania stosunku dzierzawy opo-
wiadat sie m.in. A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 192.



Drugie rozwigzanie legislacyjne polegatoby na koniecznosci ztozenia
przez wydzierzawiajgcego o$wiadczenia o niewyrazeniu zgody na kontynu-
acje stosunku dzierzawy rolniczej krétkoterminowej lub diugoterminowej,
np. w terminie rocznym przed uptywem umownego czasu trwania dzierzawy.
W przypadku nieztozenia takiego oswiadczenia, nastgpitoby przediuzenie
stosunku dzierzawy o czas okre$lony w ustawie albo w umowie. Wydzierza-
wiajacy mogtby odméwié kontynuacji dzierzawy w przypadkach okreslo-
nych w ustawie. Réwniez dzierzawca niezainteresowany dalsza dzierzawg
mogiby ztozy¢ oSwiadczenie ojej zakonczeniu.

W celu unikniecia nieporozumien zwigzanych z okresleniem stanu
przedmiotu dzierzawy w chwili jego wydania dzierzawcy, ustawa o dzier-
zawie rolniczej powinna stanowié, ze strony umowy wspolnie przygoto-
wujg opis przedmiotu w momencie oddania go przez wydzierzawiajgcego
do uzywania i pobierania pozytkéw. Jest to szczegdlnie istotne w kontek-
Scie dokonania rozliczen z tytutu ulepszen. Podobny opis powinien zostac¢
sporzadzony przy zakonczeniu dzierzawy rolniczej.

Nalezy postulowaé, by w ustawie o dzierzawie rolniczej zamieszczone
zostaly wyjatki od zasady, ze na przeniesienie praw i obowigzkow dzier-
zawcy wynikajacych z umowy rolniczej niezbedna jest zgoda wydzierza-
wiajgcego. Bez takiej zgody dzierzawca mogtby przenies¢ prawa i obowigzki
wynikajgce z umowy dzierzawy rolniczej - po pierwsze - w przypadku
przekazywania gospodarstwa rolnego na zstepnych celem uzyskania eme-
rytury rolniczej czy renty strukturalnej, po drugie - w sytuacji gdy dzier-
zawca stat sie dtugotrwale niezdolny do pracy, a prawa i obowigzki zo-
stang przeniesione na matzonka lub zstepnych, ktorzy dajg gwarancje
poprawnego gospodarowania przedmiotem dzierzawy. Nalezy sie takze
opowiedzie¢ za wprowadzeniem regulacji, wedtug ktorej stosunek prawny
nawigzany w nastepstwie zawartej przez dzierzawce umowy o bezplatne
uzywanie lub poddzierzawe wygasa najp6zniej z chwilg zakonczenia
stosunku dzierzawy rolniczej. Przepisy powinny jednak dopuszcza¢ moz-
liwos¢ zamieszczenia w umowie trojstronnej - zawartej pomiedzy dzierzaw-
cg wydzierzawiajacym i poddzierzawca - postanowienia o przeksztatceniu
umowy poddzierzawy w umowe dzierzawy rolniczej w przypadku zakon-
czenia dzierzawy.

Ustawa o dzierzawie rolniczej powinna precyzowac obowigzki dzier-
zawcy w zakresie zachowania zdolnos$ci produkcyjnej przedmiotu dzier-
zawy okreslone w Kodeksie cywilnym. Do obowigzkoéw dzierzawcy nale-
zaloby prowadzenie prawidtowej gospodarki rolnej na dzierzawionym
gruncie rolnym, nienaruszajgccj substancji i rolniczego charakteru przed-



miotu dzierzawy. Powinien on uzytkowac catg powierzchnie dzierzawio-
nego gruntu rolnego, utrzymywac jg w odpowiedniej kulturze agrobiolo-
gicznej i agrotechnicznej oraz zapewni¢ jej maksymalne wykorzystanie
produkcyjne’4d. Zmiana rolniczego przeznaczenia przedmiotu dzierzawy
mogtaby nastgpi¢ wytgcznic za wczesniejsza zgodg wydzierzawiajgcego.
Zgoda taka bytaby réwniez konieczna w przypadku zmiany dotychczaso-
wego sposobu korzystania z przedmiotu dzierzawy, jezeli wptywatoby to
na uzytkowanie przedmiotu dzierzawy takze po zakohczeniu dzierzawy.

Ponadto wydzierzawiajagcy powinien mie¢ zagwarantowane ustawowe
prawo - po pierwsze - wstepu na teren przedmiotu dzierzawy i dokonania
ogledzin poszczegdlnych jego skiadnikéw w celu sprawdzenia, czy dzier-
zawca prowadzi prawidtowa gospodarke na przedmiocie dzierzawy i prze-
strzega postanowienn umowy dzierzawy rolniczej, po drugie - do pobrania
i zbadania raz na 3 lata probki gruntu w celu ustalenia zasobnosci gleb
w sktadniki pokarmowe i ewentualnej zawartosci substancji szkodliwych.
Ogledziny mogtyby zosta¢ dokonane przez wydzierzawiajgcego wspolnie
z przedstawicielem osrodka doradztwa rolniczego.

Ustawa o dzierzawie rolniczej powinna precyzowaé pojecie ,,napraw”
i ,ulepszen”. Wydaje sie, ze dobrym rozwigzaniem bytoby skorzystanie
z praktyki ANR. Jezeli chodzi o ulepszenia, nalezy postulowac, aby na ich
wykonanie niezbedna byta zgoda wydzierzawiajacego, cho¢ ustawa o dzier-
zawie rolniczej powinna dopuszcza¢ pewne wyjatki od tej reguty. Zali-
czy¢ do nich trzeba: ulepszenia, ktorych wykonanie wynika z prawidtowej
gospodarki, a réwnoczesnie nie narusza substancji przedmiotu dzierzawy
i nie prowadzi do nieodwracalnych zmian w sposobie jego rolniczego
uzytkowania, a takze ulepszenia, ktérych celem jest dostosowanie prowa-
dzonej dziatalnosci rolniczej na dzierzawionej nieruchomosci rolnej do
wymogow wynikajacych z odrebnych przepisow, w tym z prawa Unii
Europejskiej. Rozmiar rekompensaty naleznej dzierzawcy za wykonane
ulepszenia powinno sie okreslaé stosownie do wzrostu wartosci przedmio-
tu dzierzawy na koniec dzierzawy, bedacego wynikiem poczynionych
przez dzierzawce naktadéw. Z proponowanych zasad dotyczacych wyko-
nywania ulepszen wynikataby takze dla dzierzawcy wieksza swoboda
prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych.

Jezeli chodzi o ustalanie wysokos$ci czynszu dzierzawnego, niecelowe
wydaje sie wprowadzenie obligatoryjnego wymogu ustalania czynszu we-
diug stawek zawartych w akcie prawnym. Oznaczatoby to bowiem, ze

U Zob. C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomos$ci. Torun 1981, s. 176.



umowne postanowienia stron okres$lajace czynsz na poziomie przekracza-
jacym te stawki wptywatyby automatycznie na obnizenie czynszu do sta-
wek maksymalnych badz jego podwyzszenie do stawek minimalnych’s.
Taki sposob ustalania czynszu mogtby wrecz zniechecaé strony do zawie-
rania umowy dzierzawy rolniczej. Rdwnoczesnie jednak, aby utatwié dzier-
zawcy i wydzierzawiajagcemu okre$lenie wiasciwej stawki czynszu, nalezy
zaproponowac ustalanie przez jednostki doradztwa rolniczego minimalnych
i maksymalnych stawek czynszu dzierzawnego w odniesieniu do gruntow
rolnych w danym wojewodztwie. Okreslane raz w roku dla kazdego re-
gionu, na podstawie klasy gruntu rolnego, odrebnie dla gruntéw zabudo-
wanych i niezabudowanych stawki czynszu dzierzawnego bezsprzecznie
pomogtyby stronom w ustaleniu stosownej wysokosci $wiadczenia czyn-
SZOWego.

Zasadne wydaje sie zamieszczenie w przepisach o dzierzawie rolni-
czej instytucji obnizenia czynszu dzierzawnego w przypadku wystgpienia
zdarzen losowych. Jezeli w ich nastepstwie lub na skutek innych nadzwy-
czajnych wypadkdéw, za ktore dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci
(powédz, gradobicie, susza, mr6z), zwykty przychéd z przedmiotu dzier-
zawy rolniczej ulegtby zmniejszeniu co najmniej o 15%, dzierzawca mogit-
by zwrécié sie z wnioskiem do wydzierzawiajgcego o odpowiednie obni-
zenie czynszu badz catkowite zwolnienie go z obowiazku zaptaty czynszu
w danym roku. W przypadku nieuwzglednienia wniosku albo braku od-
powiedzi w ciggu 1 miesigca od dnia jego ztozenia, dzierzawca miatby
prawo wystgpi¢ z powddztwem do sadu. Przepisy o dzierzawie rolniczej
powinny przewidywac takze instytucje obnizenia lub zwolnienia z czyn-
szu dzierzawnego - zaréwno woOwczas, gdy stan przedmiotu w chwili
oddania w dzierzawe wskazuje na jego zaniedbanie, jak rowniez w przy-
padku nadzwyczajnej zmiany okolicznosci towarzyszacych wykonaniu
umowy.

Jednym z najistotniejszych rozwigzan prawnych majacych na celu ochro-
ne prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych
bytoby niewatpliwie wprowadzenie katalogu przyczyn przedterminowego
zakonczenia dzierzawy gruntéw rolnych.

Przechodzac do wnioskéw de legeferenda dotyczacych instytucji uta-
twiajacych dzierzawcom nabycie whasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych,
nalezy postulowa¢ zmiany w zakresie ustawowego prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnej. Wydaje sie, ze prawo to powinno przystugiwacé nie

P Por. A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 193.



tylko rolnikom indywidualnym, ale takze spotkom prawa handlowego,
jezeli gtébwnym ich przedmiotem jest prowadzenie dziatalnosci rolniczej,
ich wspdélnicy majg kwalifikacje rolnicze, a obszar gospodarstwa nie
przekracza 300 ha. Rozszerzenie zakresu podmiotowego prawa pierwoku-
pu uzasadnia przede wszystkim fakt, ze czesto prowadzenie gospodarstwa
rolnego o wiekszej powierzchni, szczeg6lnie w przypadku kilku osob,
zmusza rolnikéw do utworzenia spotki prawa handlowego i prowadzenia
w tej formie prawnej dziatalnosci rolniczej. Jezeli wspdlnicy posiadajg
wyksztatcenie rolnicze, a ich gtéwne zajecie zwigzane jest z prowadze-
niem dziatalno$ci rolniczej, to nie wydaje sie stuszne pozbawienie spotek
prawa handlowego prawa pierwokupu. Tym bardziej ze podmioty takie
mogg by¢ beneficjentami niektdiych srodkéw finansowych. A zatem, jezeli
spotki prawa handlowego i inni przedsiebiorcy mogg prowadzi¢ dziatal-
nos¢ rolniczg na podobnych zasadach, jak rolnicy indywidualni w ramach
Wspdlnej Polityki Rolnej UE, jest to jeden z argumentdw przemawiajacy
za przyznaniem rowniez tym producentom rolnym prawa pierwokupu do
nabycia dzierzawionych gruntow rolnych.

Opowiedzie¢ sie trzeba za wzmocnieniem pozycji dzierzawcy w przy-
padku sprzedazy dzierzawionych gruntéw rolnych osobie trzeciej z pominie-
ciem dzierzawcy. Dobrym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie konstrukciji,
ze w przypadku sprzedazy dzierzawionego gruntu rolnego z pominieciem
ustawowego prawa pierwokupu dzierzawca mogiby zadaé, by sad przy-
znat mu prawo wstgpienia w miejsce kupujgcego w umowie sprzedazy
i nabycia na wiasno$¢ dzierzawionej nieruchomosci na warunkach uzgod-
nionych z osobg trzecig3s.

Konieczne wydaje sie doprecyzowanie przestanek umozliwiajgcych
skorzystanie z prawa pierwokupu. Obecny wymaég, by umowa dzierzawy
byla wykonywana przez trzy lata, budzi watpliwosci interpretacyjne. Za-
sadna wydaje sie konstrukcja, ze prawo pierwokupu przystuguje dzier-
zawcy, jezeli dzierzawa tacznic byta wykonywana 3 lata, niezaleznie od
ilosci zawartych umow i czasu ich trwania37. Z treSci przepisu powinno

K$ Konstrukcja taka wystepuje np. w prawie francuskim; zob. Ch. Scholz, Die Landpacht in
Frankreich, ,,Agrarrecht” 1997, nr 4, s. 117; zob. tez A. Lichorowicz, O nowy model..., s. 195.
g Wedtug art. 3 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, prawo pier-

wokupu przystuguje dzierzawcy m.in. jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisem-
nej i ma date pewng oraz byta wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty. Takie sformu-
towanie przepisu powoduje problemy w praktyce. Powstaje bowiem pytanie, czy prawo
pierwokupu przystuguje tylko w przypadku, gdy dzierzawa byta wykonywana 3 lata na podsta-
wie ostatniej umowy, czy tacznie 3 lata, jezeli zawartych byto kilka nastepujacych po sobie
umow.



jasno wynikac, ze prawo pierwokupu przystuguje zaréwno w przypadku
sprzedazy tylko dzierzawionego gruntu rolnego, jak i catego gospodar-
stwa rolnego, w sktad ktérego wchodzita dzierzawiona nieruchomos$¢3*

Biorac pod uwage, ze uchwalenie ustawy o dzierzawie rolniczej jest pro-
cesem dtugotrwatym, warto wspomnie¢ o pilnych zmianach, ktére powinny
zosta¢ wprowadzone do obecnie obowigzujgcych aktdw prawnych.

Jezeli chodzi o dzierzawe nieruchomosci z Zasobu WRSP, to stuszny
wydaje sie postulat zmiany przepiséw dotyczacych zawierania umow
dzierzawy, a zamieszczonych w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. i ak-
tach wykonawczych. Wydaje sie, ze ANR przed rozpoczeciem procedury
przetargowej powinna ustala¢ nie tylko wysoko$¢ czynszu wywotawcze-
go, ale takze czynsz maksymalny. W przypadku zgtoszenia kilku ofert czy
postagpien czynszu dzierzawnego o wysokosci réwnej czy tez przekracza-
jacej wysoko$¢ maksymalng, nalezatoby przyzna¢ wymienionej osobie
prawnej uprawnienie do przeprowadzania negocjacji z oferentami. Wybor
dzierzawcy nastgpitby w takiej sytuacji na podstawie dodatkowych kryte-
ridw, takich jak np. sytuacja finansowa, doswiadczenie w zakresie prowa-
dzonej dziatalnosci rolniczej, plan wykorzystania przedmiotu dzierzawy
w ramach prowadzonej dziatalnosci, liczba miejsc pracy i utrzymanie ich
przez okres trwania dzierzawy nieruchomosci. W ogtoszeniu o przetargu
okreslona powinna by¢ wywotawcza oraz maksymalna stawka czynszu,
a takze kryteria wyboru dzierzawcy (w razie, gdyby w czasie przetargu
zgtoszono kilka ofert czy postgpien czynszu dzierzawnego o wysokosci
réwnej czy tez przekraczajgcej wysokosé maksymalna).

Odrebnego uregulowania wymaga w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r.
zagadnienie przeniesienia praw i obowigzkéw dzierzawcy wynikajacych
z umowy dzierzawy rolniczej zawartej w trybie przetargu. Za zgoda wydzier-
zawiajgcego powinno by¢ dozwolone przeniesienie praw i obowigzkéw wy-
nikajacych z umowy dzierzawy zawartej w trybie przetargu ustnego nieogra-
niczonego oraz ustnego ograniczonego, z zastrzezeniem jednak, ze osoba
trzecia spetnia warunki, jakie kwalifikowaty podmioty do udzialu w tej ostat-
niej procedurze przetargowej. Natomiast przeniesienie praw i obowigzkéw
wynikajacych z umowy dzierzawy gruntéw rolnych zawartej w trybie prze-
targu ofert pisemnych powinno by¢ dozwolone tylko w przypadku, gdy osoba

BObecnie zagadnienie to budzi watpliwosci; zob. orzeczenie Sagdu Najwyzszego z 18 lipca
1975 r,, Ill CZP 49/75, OSNC 1976. nr 4, poz. 78; S. Prutis, Glosa Jo uchwaty Sagdu Najwyz-
szego z 18 lipca 1975 r., ,Panstwo i Prawo" 1977, nr 6, s. 164; K. Stefariska, OkreSlenie sytuacji
prawnej nabywcy gospodarstwa rolnego, w: Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, red. R. Budzi-
nowski, A. Zielinski, Kluczbork 2001, s. 229-230; A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa
prywatnego..., s. 210-211.



trzecia wstepujagca w prawa i obowigzki dzierzawcy spetnia wszystkie wy-
magania, jakie stanowity podstawe wyboru dzierzawcy w procedurze prze-
targowej.

Ponadto, ze wzgledu na niejednolity charakter instytucji pierwszenstwa,
nalezy wprowadzi¢ przepis okreslajacy skutki prawne dokonania czynnosci
naruszajacej prawo pierwszenstwa dzierzawcy. Prawo to byloby lepiej chro-
nione, gdyby ustawodawca uznat, ze czynnos$ci naruszajace prawo pierw-
szefstwa nabycia nieruchomosci bez przetargu sg niewazne. Biorgc pod uwa-
ge duze praktyczne zastosowanie instytucji przedtuzenia umowy dzierzawy,
stuszne wydaje sie uregulowanie w ustawie albo w rozporzadzeniu wydanym
na podstawie delegacji ustawowej zasady ustalania czynszu dzierzawnego
w sytuacji przedtuzenia dzierzawy na kolejny okres dzierzawny.

Jezeli chodzi o dzierzawe gruntdw rolnych od jednostek samorzadu
terytorialnego, to konieczne wydaje sie przyznanie wszystkim dzierzaw-
com gruntow prawa pierwszenstwa nabycia (np. po trzech latach trwania
dzierzawy), tak jak w przypadku gruntéw z Zasobu WRSP.

4. Podsumowujac rozwazania poswiecone propozycjom zmiany regu-
lacji dzierzawy gruntéw rolnych, podkresli¢ jeszcze raz nalezy, ze zasadne
wydaje sie stworzenie odrebnej ustawy o dzierzawie rolniczej. W spra-
wach w niej nieuregulowanych zastosowanie miatyby przepisy Kodeksu
cywilnego. Bezsprzecznie uchwalenie nowych regulacji bytoby procesem
trudnym. Swiadczy o tym fakt, ze nie udato sie tego dotychczas dokonac,
mimo ze podejmowane byty wielokrotnie préby w tym zakresie. By¢ mo-
ze problem polega na tym, ze projekty przygotowywane byty przez rdzne
Srodowiska producentéw rolnych, a proponowane rozwiazania nie zawsze
byty zbiezne. By¢ moze wilasciwym rozwigzaniem, patrzac od strony
technicznej, bytoby powotanie szerokiego zespotu do spraw opracowania
projektu dzierzawy gruntow rolnych, ktéry by taki projekt przygotowat19
Zespot taki powinien sktada¢ sie m.in. z przedstawicieli dzierzawcow
reprezentujgcych potrzeby gospodarstw rodzinnych i wielkoobszarowych,
dzierzawcow gruntéw prywatnych, gruntéw Zasobu WRSP oraz naleza-
cych do jednostek samorzadu terytorialnego. W zespole takim istotny
bytby udziat przedstawicieli nie tylko ANR, Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, ale takze ARIMR. Jak bowiem wiadomo, dzierzawcy sg
bardzo czesto beneficjentami Srodkéw z budzetu unijnego.

9 Propozycje powotania zespotu, ktéry zajatby sie problematyka dzierzawy gruntéw od
ANR, wysuwane byly podczas spotkan dzierzawcéw nieruchomosci z Zasobu WRSP z przed-
stawicielami MRiRW oraz ANR.



Ustawa 0 dzierzawie rolniczej powinna uwzglednia¢ potrzeby produ-
centéw rolnych wynikajgce ze zmieniajgcych sie stosunkéw spoteczno-
-gospodarczych. Dzierzawa stanowi czesto tytut prawny organizowania
i prowadzenia gospodarstw rodzinnych. Pamieta¢ jednak nalezy, ze obok
tych gospodarstw istnieje w Polsce duza liczba gospodarstw wielkotowa-
rowych. Powstaty one lub powiekszyty swojg powierzchnie czesto dzieki
dzierzawie z Zasobu WRSP. W pierwszym okresie funkcjonowania AWRSP
(obecnie Agencji Nieruchomosci Rolnych) zachodzita potrzeba szybkiego
zagospodarowania przejetego przez wymieniong instytucje mienia z uwa-
gi na zapewnianie ciggtosci produkcyjnej. W dzierzawe przekazano wtedy
duze powierzchnie gruntdéw rolnych. Po wejsciu w zycie ustawy z 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego pozycja prawna gospodarstw
wielkoobszarowych ulegta znacznemu ostabieniu. Oczywiscie podstawe
ustroju rolnego stanowi gospodarstwo rodzinne, ale gospodarstwa wielko-
towarowe odgrywajg istotng role na rynku rolnym i dlatego stworzenie
odpowiednich ram prawnych takze dla ich rozwoju powinno stanowic
przedmiot zainteresowania ustawodawcy. Ustawa o dzierzawie rolniczej
powinna uwzglednia¢ obecne i proponowane zmiany w zakresie Wspolnej
Polityki Rolnej. Jezeli chodzi o grunty panstwowe to rozwigza¢ nalezy
przede wszystkim sprawe reprywatyzacji, a takze przysztosci ANR40.

A NEW MODEL OF AGRICULTURAL LAND LEASE
Summary

In this paper, the focus is on necessary amendments to the existing legal regulations
on agricultural land lease. The author calls on for a separate law on agricultural land lease.
W ith regard to any issues left outside the scope of such law, the relevant provisions of the
civil code should apply. In the making of a new model of agricultural land lease, the legis-
lator should draw on the legislative doctrine elaborated in the old EU Member States and
the experience of the Agricultural Property Agency in Poland. Moreover, the design of

4 Na marginesie warto zauwazy¢, ze za niekorzystne z punktu widzenia dzierzawcéw
uznaé¢ trzeba rozwiazania zawarte w niektérych projektach aktéw prawnych, np. ustawy o re-
formie rolnictwa, reformie rolnej i gospodarstwie rodzinnym oraz ustawy o finansowaniu jedno-
stek samorzadu terytorialnego. Projekty te przewidywaty likwidacje AWRSP i w nastepstwie
tego zakonczenie dzierzawy nieruchomosci badZ wprowadzenie nowych postanowien do zawar-
tych uméw dzierzawy. Wydaje sie, ze zachowaniu ciggtosci prowadzonej dziatalnosci rolniczej
na dzierzawionych gruntach rolnych lepiej by stuzyto pozostawienie nieruchomosci rolnych
w Zasobie WRSP. ANR ma ponad szesnastoletnie doSwiadczenie w zakresie gospodarowania
pafstwowym mieniem i bardziej zasadna wydaje sie jej modernizacja niz likwidacja.



agricultural land lease should meet the current social and economic expectations as the
Common Agricultural Policy applies to the Polish agriculture as well.

A list of specific proposals of legal solutions that should be contained in the new agri-
cultural land lease model is offered. It includes issues such as the term of lease and its
prolongation, transfer of the lessee's rights and obligations to a third party, the effect of the
lessee’s or lessor’s death on the legal relation between the lessee and the lessor, lease
rentals and their revision during the term, reasons for premature termination of lease, or
pre-emptive rights.

SUL NUOVO MODELLO DI AFFITTO DEI FONDI RUSTICI

Riassunto

L’obbiettivo délia trattazione & I’analisi degli emendamenti che I’Autrice reputa
necessari alla normativa riguardante I’affitto dei fondi rustid. Secondo I’Autrice sarebbe
opportuna una legge autonoma suH'affitto agricolo. Per quanto non previsto da tale legge
potrebbero trovare applicazionc le norme del cédice civile.

Creando un nuovo modello di affitto dei fondi rustici occorre prendere in considera-
zione le esperienze normative dei paesi dell’Ovest europeo e le esperienze dell’Agenzia
degli Immobili Agricoli polacca. Inoltre, la disciplina dell’affitto dei fondi rustici dovrebbe
rispondere aile attuali esigenze socio-economiche di conduzione dell’attivita agricola deri-
vanti, tra I’altro, dalla sottomissione dell’agricoltura nazionale alla Politica Agricola Comune.

L'Autrice propone dettagliate soluzioni législative dei nuovo modello di affitto dei fondi
rustici riguardanti, tra I’altro, la durata dell’affitto, la possibilité di prorogarlo, il trasferi-
mento dei diritti e degli obblighi dell’affittuario ai terzi, gli effetti délia morte dell’affituario
o dei concedente al rapporta di affitto, I’'ammontare e la modifica dei canone durante la
vigenza dell’affitto, le cause délia conclusione precoce di risoluzione deU’affitto, il diritto
di prelazione.



