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1. Uwagi wprowadzajace

Rozwazania zawarte w artykule zmierzaja do uzasadnienia potrzeby
prawnego uregulowania dzierzawy rolnej i sformutowania uwag de lege
ferenda co do jej ksztaltu w polskim systemie prawnym®. Normatywna
baze¢ dla tych rozwazan stanowi bogata i skomplikowana regulacja dzier-
zaw rolnych w krajach Europy Zachodniej. Wydaje si¢, ze nie mozna zrozu-
miec tej regulacji bez wskazania kilku podstawowych réznic w poréwnaniu
z regulacjg dzierzaw gruntow rolnych w Polsce.

Instytucja dzierzaw rolnych w Europie Zachodniej ma charakter ma-
sowy. W takich krajach, jak Anglia, Francja, Wtochy i Holandia, dzierzawy

* Artykul stanowi rozszerzong wersje¢ referatu wygloszonego w Sejmie 26 pazdziernika
2010 r. na konferencji zorganizowanej przez Federacje Zwigzkéw Pracodawcow — Dzierzaw-
cow i1 Wiascicieli Rolnych pod honorowym patronatem marszatka Grzegorza Schetyny. Jest on
waznym glosem w dyskusji nad wypracowaniem nowoczesnego, uwzgledniajacego doswiad-
czenia panstw zachodnioeuropejskich, modelu dzierzawy rolniczej.

! Uwzgledniajg one zwlaszcza nastgpujace publikacje: A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntow
rolnych w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, Krakow 1986; idem, Dzierzawa, w: System
prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska,
Warszawa 2004; idem, Prawne granice swobody gospodarowania przez dzierzawce na dzief-
zawionym gruncie rolnym w ustawodawstwie polskim na tle ustawodawstwa krajow Zachodnio-
europejskich, ,,Zeszyty Naukowe Instytutu Badania Prawa Sadowego” 1985; idem, Zakres
swobody prowadzenia przez dzierzawce gospodarstwa rolnego w ustawodawstwach krajow
Zachodnioeuropejskich, ,,Zeszyty Naukowe Instytutu Badania Prawa Sadowego” 1986; idem,
O nowy model dzierzawy rolniczej, w: W. Zientara (red.), Dzierzawa ziemi jako czynnik prze-
mian struktury agrarnej w Polsce, Warszawa 1999.
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rolne obejmuja znacznie ponad 50% uzytkow rolnych, a w innych krajach
co najmniej 20-30% uzytkow. W Polsce, jak wiadomo, udziat dzierzawy
w zagospodarowaniu uzytkéw rolnych jest skromniejszy. Do niedawna
w obrocie dzierzawnym podstawowe znaczenie miata dzierzawa gruntow
panstwowych. Aktualnie obrot dzierzawny pomiedzy rolnikami zaczyna
uzyskiwac przewagg, co zbliza nas nieco do Zachodnioeuropejskich struk-
tur rolnych.

W krajach Europy Zachodniej dzierzawa jest podstawa prawng organi-
zacji gospodarstw rolnych, co oznacza, ze cato$¢ gruntéw stanowigcych
substrat gospodarstwa pochodzi z dzierzawy. Gospodarstwa zorganizo-
wane na bazie dzierzawy maja ten sam status prawny, co gospodarstwa
oparte na wlasnosci gruntow. Co wigcej — umowa dzierzawy jest trakto-
wana jako sposob organizacji gospodarstwa rolnego. Stad w doktrynie
(zwlaszcza w krajach romanskich) upowszechnia si¢ poglad o specjal-
nym rodzaju wlasno$ci gospodarstwa przystugujacym dzierzawcy, ktdra
— w odréznieniu od klasycznego pojecia wlasnosci — okresla si¢ jako
propriété culturelle (wlasnos¢ prawa do uprawy). Z kolei w Polsce do nie-
dawna dominowato dodzierzawianie gruntdow, uzupelnianie w ten sposéb
arealu gospodarstw opartych na prawie wlasnosci, natomiast organizacja
gospodarstw na bazie gruntow dzierzawionych dopiero zaczyna si¢ roz-
wijac, zwlaszcza w odniesieniu do dzierzawy gruntow Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa.

Podkresli¢ wreszcie nalezy ogromna réznorodno$¢ prawnych form
dzierzawy wystepujacych w krajach Europy Zachodniej. Dzierzawa gruntow
rolnych ma w nich tysigcletnig tradycje, a niektore jej formy funkcjonujg
nieprzerwanie od czasow rzymskich. Chodzi tu zwlaszcza o dzierzawe
wieczysta, ktora ma charakter rzeczowy (skuteczny erga omnes), oraz
szereg typow umoOw okreslanych zbiorczo jako dzierzawa potownicza
(dzierzawca zobowiazuje sie¢ odda¢ wydzierzawiajacemu potowe plonow),
ktore wystepowaty powszechnie na obszarze basenu Morza Srodziemne-
go. Wieki poézniejsze przyniosty wiele nowych form dzierzawy, jedne
o0 zasiggu ogodlnokrajowym, inne regionalnym, co jeszcze bardziej wzbo-
gacito mozaike regulacji dzierzawnych wystepujacych na terenie Eu-
ropy Zachodniej. W szczegdlnosci w wielu krajach istniejg szczegdlne
typy uméw dzierzawnych majace zastosowanie tylko w poszczegdlnych
rodzajach upraw (np. uprawa oliwek, winorosli, wypas bydta).

W przesztosci we Whoszech, Francji, Hiszpanii czy Anglii poszcze-
golne typy umow dzierzawnych byty liczone w dziesiatkach. Stad pod-
stawowy wysilek ustawodawczy tych krajow w drugiej potowie XX w.
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szedl w kierunku likwidacji wielu datujacych si¢ jeszcze na sredniowiecze
form dzierzawy oraz uprawnien wydzierzawiajacego (np. tzw. pas de porte
— szczegolna oplata wnoszona przez dzierzawce przy obejmowaniu gruntu
w posiadanie). W szczegdlnosci praktycznie we wszystkich krajach Euro-
py Zachodniej wydano zakaz zawierania umow dzierzawy potowniczej
i opracowano nowe, odpowiadajace aktualnym wymogom organizacji
gospodarstwa rolnego, wzory uméw dzierzawy rolnej. Bedzie o tym mowa
ponize;j.

W ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej da si¢ takze zauwazy¢
istnienie pewnej grupy umow dzierzawy $cisle powigzanych z procesem
melioracji i zagospodarowania gruntow lezacych odtogiem. Dokonanie
tego typu zabiegébw stanowi warunek powstania stosunku dzierzawy,
dajac z kolei dzierzawcy bardzo szerokie uprawnienia wobec zmelioro-
wanych gruntow (wlasnie wtedy najczgsciej wystepuje dzierzawa wie-
czysta).

Nie trzeba szerzej uzasadnia¢, ze w Polsce taka r6znorodnos¢ typow
dzierzawy rolnej nie wystepuje, zwlaszcza w wypadku dzierzawy wieczy-
stej. Zasadniczo dzierzawa podlega przepisom Kodeksu cywilnego, ktore
znaja tylko jeden szczegblny tryb dzierzawy rolnej (tzw. dzierzawa bez-
czynszowa uregulowana w art. 708 k.c.). Z kolei na gruncie dzierzawy
gruntow z Zasobu wytworzyl si¢ szczegdlny typ umowy, tzw. leasing
rolniczy. Wypada zauwazy¢, ze w naszym ustawodawstwie rolnym nie
wystepuje zakaz umow potowniczych, co mozna uzasadnia¢ faktem, ze
umowy tego typu nie byly w Polsce rozpowszechnione.

W wigkszosci ustawodawstw krajow Europy Zachodniej dzierzawa
gruntéw rolnych, zwlaszcza dlugoterminowa, traktowana jest na rowni
z przeniesieniem wilasnosci gruntu i w konsekwencji poddawana jest
kontroli strukturalnej. Kontrola ta obejmuje zaréwno kwalifikacje rolni-
cze dzierzawcy, jak tez oddziatywanie zawieranej umowy dzierzawy na
procesy rozdrobnienia czy tez nadmiernej koncentracji gruntow w da-
nym regionie. W wypadkach negatywnej oceny strukturalnych skutkow
danej umowy dzierzawnej organ administracji ma prawo odméwi¢ zgody
na jej zawarcie. Jak wiadomo, ustawodawca polski nie traktuje dtugo-
terminowego obrotu dzierzawnego na réwni z przeniesieniem wlasnosci
i nie obejmuje go kontrola strukturalng. Zwazywszy, ze w polskim
ustawodawstwie rolnym takze kontrola strukturalnych skutkéw obrotu
wlasnosciowego zredukowana jest do minimum, fakt wyjecia dzierzaw
rolnych spod kontroli strukturalnej nie ma wigkszego praktycznego zna-
czenia.
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2. Ewolucja prawnego modelu regulacji dzierzaw rolnych
w krajach Europy Zachodniej

Po II wojnie §wiatowej w ustawodawstwach rolnych krajow Europy
Zachodniej daje si¢ zauwazy¢ trend zmierzajacy w kierunku modernizacji
instytucji dzierzawy gruntow rolnych, likwidacji przezytkow poprzed-
niej epoki, zapewnienia bardziej intensywnej ochrony praw dzierzawcy
bezposrednio pracujacego na gruncie. Poczatki tego procesu wiaza si¢
z kryzysem zywnosciowym, jaki nekat Europg po Il wojnie $wiatowe;.
Wzmocnienie pozycji prawnej dzierzawcy w stosunku do wydzierzawia-
jacego traktowane bylo jako jeden z instrumentdw wzmozenia produkcji
rolnej, uczynienia jej bardziej optacalna.

Istotny wptyw na rozwdj i modernizacj¢ instytucji dzierzawy rolnej
wywarlo powstanie Europejskiej Wspodlnoty Gospodarczej. Jednym z za-
sadniczych dokumentow precyzujacych zalozenia polityki rolnej EWG
wobec dzierzaw jest II Plan Mansholta z 1968 r. Paragrafy 100 i 101 tego
Planu poswiecaja wiele uwagi instytucji dzierzaw rolnych, postulujac ich
przeksztatcenie w kierunku ochrony praw dzierzawcy-bezposredniego
producenta oraz umozliwienia mu nabycia wtasnos$ci dzierzawionych
gruntow. Podobne byly zalecenia Miedzynarodowej Konferencji Pracy
z 1963 r. postulujace stworzenie warunkow stabilizacji pozycji prawnej
dzierzawcy. Warto takze doda¢, ze Europejski Komitet Prawa Rolnego
wspotpracujacy z Komisja Europejska, na podstawie uchwaty podjetej na
kongresie w Bonn (1997 r.), wystapit do tej Komisji z wnioskiem o rozpa-
trzenie mozliwosci unifikacji ustawodawstwa europejskiego w przedmiocie
dzierzaw rolnych, a nastgpnie przygotowat wstepny projekt europejskiego
modelu umowy dzierzawy rolnej. Dokument ten nie ma jednak jeszcze
waloru oficjalnego.

Wskazane wyzej zalozenia polityczne i ekonomiczne legly u podstaw
procesu ewolucji modelu dzierzaw rolnych, ktory rozpoczat si¢ w krajach
Europy Zachodniej po II wojnie $wiatowe;.

Pierwszym jego etapem byta niewatpliwie likwidacja umow typu po-
towniczego i wystgpujacych w powiazaniu z umowami potowniczymi
obowigzkow dzierzawcy pewnych $wiadczen osobistych na rzecz wy-
dzierzawiajacego. Proces ten miat dwa aspekty: zakaz zawierania umow
typu polowniczego pro futuro oraz przymusowa z reguly konwersja
istniejagcych umoéw potowniczych na bardziej nowoczesne modele, opie-
rajgce stosunki pomiedzy stronami umowy na bardziej rynkowych zasa-
dach. Mimo ze rozpoczat si¢ on po Il wojnie swiatowej, trwat dos¢ dtugo
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(np. w Portugalii zakonczyt si¢ w 1977 r., w Hiszpanii w 1980 r., a we
Wtoszech dopiero w 1982 r.).

Dalszym etapem byto dazenie do pewnej uniformizacji ustawowego
typu dzierzawy gruntéw rolnych poprzez zastgpienie réznorodnych, wy-
ksztatconych zwyczajowo form dzierzaw rolnych, czgsto o charakterze
regionalnym, jednym typem umowy dzierzawy gruntow rolnych zawiera-
jacym szereg postanowien iuris cogentis, a wigc wykluczajacych w tym
zakresie wole stron. Za pomoca tych postanowien ustawodawca stara si¢
ksztaltowaé tre$¢ stosunku dzierzawy wedhug zasad uznanych przez siebie
za najbardziej racjonalne, zarowno ze wzgledéw produkcyjnych, jak
i socjalnych. Coraz wyrazniej zaznaczala si¢ preferencja ustawodawstw
rolnych poszczegolnych krajow Europy Zachodniej, dziatajacych tu nie-
watpliwie pod wplywem zatozen Planu Mansholta, dla dzierzaw rolnych
typu rodzinnego, opartych gtéwnie na osobistej pracy rolnika i jego rodziny.

Zwigkszajaca si¢ ingerencja panstwa w stosunki dzierzawne w rolnic-
twie doprowadzila do znacznego zr6znicowania zrodet prawnych. W za-
sadzie we wszystkich ustawodawstwach Europy Zachodniej podstawowa
regulacja dzierzaw gruntow rolnych znajduje si¢ w kodeksach cywilnych.
Obok zasad ogoélnych kodeksy te zawierajg przepisy szczegdlne poswie-
cone dzierzawie gruntow rolnych (Wtochy, Belgia, Francja, Niemcy,
Szwajcaria, Grecja). Sg one zamieszczone w odrebnych rozdziatach kodek-
sow cywilnych regulujacych dzierzawe rolng badz wbudowane niejako
w obrgb ogolnych przepisow kodeksowych o dzierzawie.

Natomiast szczego6lna interwencja panstwa w stosunki dzierzawne,
dokonywana za pomocg przepiséw bezwzglednie obowigzujgcych, prze-
jawia si¢ w wiekszosci krajow Europy Zachodniej w tresci pomoca
ustaw szczegblnych lokalizowanych poza kodeksami cywilnymi. Przepisy
wspomnianych ustaw majg charakter leges speciales, w zwigzku z czym
przepisy kodeksow cywilnych tych krajow sa stosowane w stosunku do
dzierzaw rolnych tylko w kwestiach nieuregulowanych aktami o charakte-
rze szczegdlnym.

Bardzo istotne znaczenie w stosunkach dzierzaw rolnych, jako zrédto
praw i obowigzkéw stron umowy, ma instytucja ogélnych warunkow
dzierzawy czy tez typowych umow dzierzawy. W Niemczech dotycza one
tylko dzierzawy gruntow panstwowych, natomiast we Francji maja znacz-
nie szerszy zasi¢g dzialania. Stosujg si¢ one automatycznie do wszystkich
dzierzaw rolnych zawartych bez zachowania wymogu formy pisemne;j.

Typowe warunki umowy dzierzawy gruntéw rolnych ustalane sg cze-
sto przez organy administracji szczebla terytorialnego, z uwzglednieniem
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specyfiki i tradycji lokalnej, i to przy udziale czynnika spotecznego (przed-
stawiciele dzierzawcdéw 1 wiadcicieli). Szczegdlng range uzyskaly umowy
typowe we Wtloszech. Ustalane byty one przez zwiazki zawodowe robot-
nikow rolnych i przedstawicieli wtascicieli. Wszystkie za$ indywidualne
umowy dzierzawy musiaty by¢ zgodne z ustalonymi przez te organizacje
warunkami. Po reformie dzierzaw rolnych, przeprowadzonej w tym kraju
po 1982 r., znaczenie umow typowych zaczgto malec.

Obok aktow ustalajacych ogdlne warunki uméw dzierzawy gruntow
rolnych istotne znaczenie praktyczne, jako czynnik ksztaltujacy tre$¢ tych
umow, majg wzory umow dzierzawy rolnej (zwlaszcza w Niemczech
i Szwajcarii). Nie maja one mocy wigzacej strony, stuza jednakze po-
wszechnie jako wzor i pomoc przy formutowaniu warunkéw indywidualnych
umow. Ustalane sg przez zwigzki zawodowe rolnikéw w porozumieniu
z terytorialnymi organami administracji rolnej.

Jak wigc widaé, system zrodel prawa regulujacych stosunki dzierzaw-
ne w rolnictwie jest w krajach Europy Zachodniej bardzo rozbudowany,
proporcjonalnie do istotnego znaczenia, jakie ma instytucja dzierzawy
w rolnictwie tych krajow.

3. Aktualne trendy w materialnoprawnej regulacji
dzierzaw rolnych w krajach Europy Zachodniej w ostatnim
piecdziesiecioleciu

Najbardziej istotne znaczenie mie¢ bedzie niewatpliwie zmiana pozy-
cji obu stron w umowie dzierzawy gruntow rolnych. Do lat czterdziestych
ubiegtego wieku to dzierzawca ubiegat si¢ o znalezienie ziemi jako podsta-
wy organizacji swego gospodarstwa rolnego. Stad w owczesnych przepi-
sach pozycja dzierzawcy jest wyrazem zarowno faktycznej, jak i prawnej
supremacji nad nim wlasciciela gruntu. Mechanizacja produkcji oraz we-
drowka ludnosci ze wsi do miast powoduja, ze ziemia staje si¢ tatwiej
dostepna, a takie czynniki, jak kapitat czy wyposazenie techniczne, za-
czynaja mie¢ wigksze znaczenie niz ziemia jako podstawa organizacji
gospodarstwa rolnego. Fakt ten wywiera wplyw na ewolucj¢ modelu
prawnego dzierzawy rolniczej w Europie Zachodniej: uprzywilejowana
pozycja wydzierzawiajagcego — jako dysponujacego elementem ziemi
— ulega ostabieniu.

Nastepujace po sobie, zwlaszcza w okresie bezposrednio po Il wojnie
Swiatowej, interwencje legislacyjne doprowadzity do tego, ze w wigkszosci
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krajow Europy Zachodniej doszto do pewnej dominacji — w stosunkach
dzierzawy rolnej — dzierzawcy chronionego licznymi przepisami ustaw
szczegolnych nad wydzierzawiajacym, ktérego interesy, jako nie prowa-
dzacego bezposrednio produkcji rolne, sa po$wiecane na rzecz ochrony
intereséw dzierzawcy. Bardziej praktycznym wyrazem prawnym tego
trendu jest stworzenie w wielu krajach szczegdlnego statusu prawnego
dzierzawcy gruntow rolnych, a wraz z jego nabyciem (uwarunkowanym
wymogiem spetnienia wielu ustawowo okre§lonych wymogdéw prawnych)
dzierzawca korzysta z uprzywilejowanej ochrony prawnej, a takze $wiad-
czen socjalnych.

Wskazany wyzej trend znalazt swoj bardziej konkretny wyraz w licz-
nych postanowieniach ustawowych ingerujacych w tres¢ umowy dzierzawy
gruntdow rolnych. Rozmiary niniejszego opracowania uniemozliwiajg
szersze omowienie tej bardzo obszernej problematyki’. W tym miejscu
wskaza¢ nalezy najistotniejsze obszary ingerencji ustawodawczej w tre$¢
dzierzaw rolnych:

1) pierwszy z nich dotyczy stabilizacji czasowej prowadzenia przez
dzierzawce gospodarstwa rolnego na dzierzawionym gruncie. Wyraza si¢
to w przedtuzeniu minimalnego okresu trwania okresu dzierzawy (np. we
Francji 9 lat), popieraniu dzierzaw wieloletnich, ograniczeniu mozliwosci
przedwczesnego wypowiedzenia dzierzawy rolnej tylko do ustawowo
okreslonych przyczyn (tzw. numerus clausus), przedtuzeniu okresu wy-
powiedzenia itd.;

2) istotne znaczenie praktyczne miata tez ingerencja ustawodawcy
w okreslanie wysokosci czynszow dzierzawnych. W wielu krajach, zwlasz-
cza bezposrednio po 1945 r., wprowadzono reglamentacje czynszow
dzierzawnych, by chroni¢ dzierzawcow przed wygorowanymi zagdaniami
wiascicieli;

3) najistotniejsze chyba znaczenie praktyczne ma istotne rozszerzenie
przez przewazajaca wigkszo$¢ ustawodawstw rolnych krajow Europy
Zachodniej swobody dzierzawcy przy podejmowaniu decyzji produkcyj-
nych w prowadzonym na cudzym gruncie gospodarstwie, zwlaszcza jesli
chodzi o dzierzawy dlugoterminowe. W odroznieniu od rozwigzan trady-
cyjnych, ktore do wszystkich zmian wymagaty zgody wydzierzawiajacego,
omawiane regulacje w istotny sposob ograniczaja ten obowigzek, dajac
dzierzawcy szeroka swobode dokonywania inwestycji na dzierzawionym

2 Blizej prezentowanej w monografii: A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych. .., passim.
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gruncie, zmiany jego substancji i przeznaczenia, a w szczeg6lnosci zmia-
ny profilu produkcyjnego;

4) ogromne znaczenie praktyczne maja wprowadzane utatwienia do-
tyczace nabywania przez dzierzawce wlasnosci dzierzawionych gruntow.
Ustawowe prawo pierwokupu, przystugujace dzierzawcy w odniesieniu
do dzierzawionych gruntow, stato si¢ obecnie instytucjag powszechnie
przyjeta na terenie Europy Zachodniej;

5) poszczegbdlne ustawodawstwa wzbogacily, czgsciowo pod wply-
wem Unii Europejskiej, przepisy o dzierzawie gruntow rolnych o $rodki
prawne majace na celu wykorzystanie instytucji dzierzawy jako instru-
mentu poprawy krajowej struktury agrarnej. Umowy dzierzawne poddano
—jak juz wyzej wspomniano — kontroli administracyjnej w zakresie kwali-
fikacji dzierzawcy, jak tez kontroli majacej zapobiega¢ przyczynieniu si¢
dzierzawy do rozdrobnienia czy tez nadmiernej koncentracji gruntow.

Ustawodawcy poszczegolnych krajow zdawali sobie sprawe, ze pro-
ponowane przez nich rozwigzania nie moga by¢ osiagnigte w ramach
negocjacji pomiedzy stronami. Konsekwencja tego jest wprowadzenie
w porzadkach prawnych krajow Europy Zachodniej szczegolnych przepi-
sow prawnych regulujacych w sposob odrebny, czgsto bardzo drobiazgo-
wy, stosunki pomiedzy stronami umowy dzierzawy gruntow rolnych.
Proces ten jest najbardziej zaawansowany w krajach romanskiej rodziny
prawa (Francja, Wtochy, Hiszpania, Portugalia) oraz w Holandii i Danii,
w ktorych dzierzawa rolna jest najbardziej upowszechniona. W nieco wiegk-
szym stopniu zasada swobody umow, jesli chodzi o dzierzawy rolne, jest
respektowana w krajach germanskiej rodziny prawa. Ciekawe, ze w sprawie
dzierzaw rolnych anglosaski porzadek prawny, znany ze swych tendencji
liberalnych, jest blizszy modelowi romanskiemu niz germanskiemu.

Ostatnie dziesigciolecia przyniosty pewne zlagodzenie trendu do
zwickszania ingerencji ustawodawcy w stosunki dzierzawne w rolnictwie.
W szczegodlnoscei wycofano si¢ z najbardziej radykalnych form ingerencji
w dzierzawe rolna, takich jak dzierzawy przymusowe, w znacznym stop-
niu zlagodzono takze reglamentacj¢ czynszéw. Inne wskazane wyzej gru-
py rozwigzan ingerujacych w tres¢ uméw dzierzawy gruntow rolnych
zachowaty aktualno$¢. Mozna wskazac¢ na pewne akty tagodzace ich rygo-
ryzm, takie jak niemiecka nowelizacja kodeksu cywilnego z 1985 r. czy
hiszpanska ustawa z 1995 r. Nie zmienia to jednakze faktu, ze w ustawo-
dawstwach rolnych krajéw Europy Zachodnie nadal obowigzuja podsta-
wowe rozwigzania w zakresie ochrony dzierzawcy.
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4. Ewolucja prawnego modelu dzierzawy rolnej
w Polsce w XX w.

Dotychczasowe rozwazania uzasadniajg postawienie pytania, w jaki
sposob przedstawione powyzej gtowne kierunki rozwoju ustawodawstwa
krajow Europy Zachodniej w przedmiocie dzierzaw rolnych i wynikajace
stad doswiadczenia legislacyjne mogg by¢ przydatne i z pozytkiem wyko-
rzystane w toku prac nad modernizacja instytucji dzierzaw rolnych
w Polsce. Zacza¢ nalezy od kilku uwag o charakterze historycznym.

Do 1933 r., czyli do wejscia w zycie Kodeksu zobowigzan, kwestie
dzierzaw rolnych regulowato ustawodawstwo zaborcze. Regulacja dzier-
zaw w polskim Kodeksie zobowigzan z 1933 r. zawierala pewna grupg
rozwigzan szczegdlowych dotyczacych dzierzaw rolnych. Obok tego
ustawodawstwo rolne II Rzeczypospolitej stworzyto grupe przepisow
szczegolnych, dotyczacych tylko dzierzaw rolnych: o dzierzawie przymu-
sowej, o ochronie drobnych dzierzawcow, o szczegolnych utatwieniach
dla dzierzawcow w dojsciu do wlasnosci dzierzawionych gruntow w toku
reformy rolnej.

Ustawodawstwo PRL przyniosto niewatpliwy zastdj, jesli chodzi
o ksztaltowanie modelu dzierzawy rolniczej. Wynikato to z dominujacego
wowczas przekonania, ze w panstwie socjalistycznym spoteczna i gospo-
darcza rola dzierzawy bedzie male¢. Zaktadajagc masowa kolektywizacje
rolnictwa, instytucje dzierzawy — zwlaszcza w rolnictwie — uwazano za
instrument szczatkowy, ktory z uplywem czasu i wraz z postgpami w ko-
lektywizacji utraci znaczenie praktyczne. Ta ocena perspektyw spotecznej
funkcji dzierzawy zadecydowata o ksztalcie, jaki nadat jej Kodeks cywil-
ny z 1964 .

W pierwszym rzgdzie Kodeks cywilny skrocit maksymalny czas
trwania dzierzawy z 30 do 10 lat. Krotsza dzierzawa zapobiegata stabili-
zacji gospodarczej dzierzawcy, ktorg w stosunkach rolnych uwazano za
niewskazang. Ponadto autorzy kodeksu zrezygnowali z rozstrzygni¢¢ za-
wartych w Kodeksie zobowigzan w przedmiocie losow inwentarza zywe-
go i martwego w stosunkach dzierzawnych, jego utrzymania, odtwarzania
i zwrotu. Pominigto takze rozstrzygnigcia co do roztozenia cig¢zaru na-
prawy budynkow i urzadzen trwale z gruntem zwigzanych w trakcie trwa-
nia stosunku dzierzawy. Rozwigzania te, uwzgledniajgce w pierwszym
rzedzie specyfike dzierzaw rolnych, uznano za zbgdne w nowej rzeczy-
wistosci. Brak tych rozstrzygnie¢ odczuwa do dzisiaj praktyka obrotu
dzierzawnego.
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Podkresli¢ jednakze trzeba, ze Kodeks cywilny wprowadzit do przepi-
sOw o dzierzawie kilka zmian, ktéore mozna uznaé za sluszne. Przede
wszystkim w art. 703 k.c. zawarto odrebne od najmu, bardziej (ale nie
catkowicie) uwzgledniajace specyfike dzierzawy, zasady rozwigzania
umowy na wypadek, gdy dzierzawca dopuszcza si¢ zwtoki z zaptata czyn-
szu. Szczegolny, dluzszy okres wypowiedzenia dzierzaw rolnych ustalono
na 1 rok. Poza tym, uwzgle¢dniajac praktyke obrotu powojennego, ustawo-
dawca wprowadzit szczeg6lna, swoistg tylko dla stosunkdéw rolnych insty-
tucje dzierzawy bezczynszowej (art.708 k.c.).

Pozniejsze juz lata (nowela Kodeksu cywilnego z 1971 r.) przyniosty
wreszcie istotne novum, a mianowicie ustanowienie ustawowego prawa
pierwokupu przystugujacego dzierzawcy wobec dzierzawionej przez nie-
go nieruchomosci rolnej. Przepis ten nalezy uzna¢ za najwigksze osiagnie-
cie ustawodawstwa PRL w kwestii poprawy i stabilizacji pozycji prawnej
dzierzawcdw gruntow rolnych.

W ustawodawstwie rolnym 1l1 Rzeczpospolitej zrobiono — moim zda-
niem — niewiele, by poprawi¢ i ustabilizowac¢ sytuacje prawna dzierzawcow
gruntéw rolnych. Odnotowa¢ tu nalezy ponowne przywrocenie w 1990 r.
maksymalnego 30-letniego okresu dzierzaw czy tez istotne ulepszenie prze-
pisow o ustawowym prawie pierwokupu dzierzawcoéw dokonane przez
ustawe z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego®.

Zasadniczy punkt cigzko$ci, jesli chodzi o dzierzawe gruntdéw rolnych,
spoczywa z pewnoscia na regulacji dzierzawy gruntow panstwowych,
ktora ulegla istotnej rozbudowie. Jesli jednak spojrze¢ na nig z punktu
wiedzenia jej wptywu na model dzierzawy rolnej czy tez stabilizacje pozy-
cji prawnej dzierzawcy, to niewatpliwie wida¢, ze w tym zakresie osiag-
niecia ustawodawcy sg znikome. Jako chyba jedyny sukces mozna tu wska-
za¢ wprowadzenie tzw. leasingu rolniczego w ustawie z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’.
W pozostatym zakresie w regulacji dzierzawy gruntéw panstwowych wi-
doczna jest przewaga przepisow o charakterze formalnym, proceduralnym
i dotyczacych wyboru osoby dzierzawcy, nad przepisami o charakterze
materialnym, okreslajacymi pozycje prawna dzierzawcy. W tym zakresie
decydujaca role odgrywajg wzory uméw ustalane — co do zasady — jedno-
stronnie przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych (tzw. ramowe zasady
postepowania przy zawieraniu umow na dzierzawe¢ mienia rolnego).

® Dz. U. Nr 64, poz. 592 z p6zn. zm.
*Dz. U. 2007, Nr 231, poz. 1700 z p6zn. zm.
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Jesli chodzi o pozycje prawng dzierzawcy gruntow panstwowych,
jest tu widoczna zasadnicza przewaga i dominacja reprezentujacej Skarb
Panstwa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (ANR) nad rolnikiem indywi-
dualnym. Rolnikowi nie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu
dzierzawionych gruntow, ktore zostato zastgpione bardziej iluzorycznym
prawem pierwszenstwa nabycia. Mato korzystne dla dzierzawcy sg tez
zasady dotyczace ustania stosunku dzierzawy, zgodnie z ktorymi ANR
moze niekiedy jednostronne rozwigza¢ umowe dzierzawy — nawet wtedy
gdy jest ona zawarta na czas oznaczony. Bez obawy popetnienia wigkszej
pomytki mozna stwierdzi¢, ze umowa dzierzawy gruntow z Zasobu zbliza
si¢ do umowy adhezyjnej, w ktorej wickszos¢ warunkéw umowy ustala
wydzierzawiajacy, majac na uwadze przede wszystkim wlasne interesy
lub utworzonych przez siebie jednoosobowych spdtek Skarbu Panstwa.
Pewien wyjatek stanowig tu przepisy o ustalaniu czynszu dzierzawnego,
ktore w wypadku gruntéw odtogowanych i niskiej klasy moga si¢ okazac
korzystne dla dzierzawcy. To samo dotyczy zasad jego odraczania, uma-
rzania i rozktadania na raty.

Juz te krotkie uwagi charakteryzujace aktualny status prawny dzier-
zawcow gruntéw rolnych w Polsce uzasadniajg — w moim przekonaniu —
twierdzenie, ze ma on charakter fragmentaryczny, wyrywkowy, dajacy
silniejsza ochrone prawng interesom wydzierzawiajgcego niz dzierzawcy,
w matym stopniu uwzgledniajacy specyfike dzierzaw rolnych i generalnie
odbiegajacy od standardow regulacji dzierzaw rolnych funkcjonujacych
w krajach Europy Zachodniej.

5. Whioski i postulaty de lege ferenda

Fakt, ze ostatnio dzierzawa gruntdow rolnych zaczyna wzbudza¢ zain-
teresowanie polskiego ustawodawcy, uzasadnia podjecie proby wskazania
kierunkéw ewentualnych zmian. Oczywiscie zbyt wczesnie jeszcze na
dyskusje nad rozwigzaniami konkretnymi, o charakterze szczegdtowym.
Warto jednakze sprobowac okreslic podstawowe kierunki, w ktorych
poj$¢ powinna przyszta nowoczesna regulacja stosunkéw dzierzawnych
w Polsce, uwzgledniajgca dorobek legislacyjny krajow Europy Zachod-
niej, a rOwnoczesnie uwzgledniajaca specyfike i tradycje polskiego obrotu
dzierzawnego. Regulacja ta powinna wprowadzi¢ szczego6lny, odrebny
rezim prawny dzierzaw rolnych pod warunkiem, iz spetniajg one konkret-
ne, okreslone prawem wymogi.
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1. Rozpocza¢ nalezy od postulatu unifikacji regulacji prawnej dzier-
zaw rolnych. Nalezy odstapi¢ od aktualnej dwoisto$ci w tej mierze, gdzie
obok przepisow Kodeksu cywilnego rozwija si¢ szczegolna regulacja
dzierzaw gruntow panstwowych rzadzaca si¢ swoistymi zasadami nie-
kiedy w istotny sposob odbiegajacymi od ogdlnej regulacji dzierzawy.
Zaznaczy¢ nalezy, ze chodzi tutaj o rozwigzania o charakterze meryto-
rycznym i postulat niniejszy nie wyklucza utrzymania aktualnego, prze-
targowego trybu ustalania osoby dzierzawcy gruntow panstwowych.

2. Nawiazujac do tradycji i ugruntowanych od wielu lat rozwigzan za-
chodnioeuropejskich, idac zreszta rowniez za trendami wystepujacymi
ostatnio w literaturze prawniczej i ustawodawstwie polskim, nalezy roz-
szerzy¢ zakres prawnej regulacji dzierzawy rolniczej. O ile Kodeks cywil-
ny przewiduje tylko dzierzawe¢ nieruchomosci (gruntéw) rolnych, o tyle
w przysztych przepisach nalezy przewidzie¢ réwniez mozliwos¢ dzierza-
wy gospodarstwa rolnego jako pewnej universitatis rerum. Fakt ten nie
moze pozostaé¢ bez wptywu na nomenklature, siatke pojeciows przysztych
przepiséw. W miejsce znanej Kodeksowi cywilnemu ,,dzierzawy gruntow
rolnych” nalezy wprowadzi¢ szersze pojecie prawne, a mianowicie poje-
cie ,,dzierzawa rolnicza”, ktére obejmowatoby réznorodne typy dzierzaw
dotyczace zaréwno calych gospodarstw rolnych, jak tez odrebnych nieru-
chomosci.

3. Zasadniczym novum w przysztych przepisach o dzierzawie rolni-
czej winno by¢ wprowadzenie dwoch réznych prawnych reziméow dzier-
zawy, a mianowicie dzierzawy krotkoterminowej i dzierzawy dtugotermi-
nowej. Laczyloby si¢ z tym ograniczenie dzierzaw zawieranych na czas
nieokres$lony na rzecz dzierzaw zawieranych na czas okreslony. Za przy-
ktadem panstw Europy Zachodniej winna tu by¢ przyjeta:

a) zasada minimalnego trwania dzierzawy rolniczej (np. 6 miesiecy),

b) zasada maksymalnego trwania dzierzawy rolniczej (przewidziany
w Kodeksie cywilnym okres 30 lat wydaje si¢ tutaj zbyt diugi),

c) okreslenie minimalnego obszaru gruntéw dzierzawionych, ktory
uzasadnia poddanie ich szczegdlnemu rezimowi prawnemu dzierzaw rol-
nych (np. 1 ha),

d) zasada zachowania pisemnej formy umowy dzierzawy rolniczej, jako
warunek objecia szczegdlnym rezimem dzierzaw rolnych.

4. Jakkolwiek podstawowe zasady dotyczace dzierzawy rolniczej
winny odnosi¢ si¢ zarowno do dzierzawy dtugoterminowej, jak i krot-
koterminowej, to jednak dzierzawa dlugoterminowa wymaga pewnego
szczegblnego traktowania. Chodzitoby tu w szczegdlnosci o przyznanie
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dzierzawcy dtugoterminowemu wigkszej swobody podejmowania decyzji
produkcyjnych na dzierzawionym gruncie, dokonywania na nim inwesty-
cji zgodnie z zamierzonym kierunkiem produkcji bez koniecznosci uzy-
skiwania zgody wydzierzawiajacego, zwlaszcza gdy zamierzone zmiany
i decyzje inwestycyjne nie pogarszajg przedmiotu dzierzawy i nie zmie-
niajg trwale jej charakteru.

5. W nowej regulacji nalezatoby wprowadzi¢ zasadg, ze dzierzawa rol-
nicza moze by¢ wypowiedziana przedterminowo tylko na wypadek zaist-
nienia okolicznosci okreslonych w ustawie (tzw. zasada numerus clausus
podstaw wypowiedzenia dzierzawy rolniczej). Przyczyni si¢ to W znacz-
nym stopniu do stabilizacji pozycji prawne]j dzierzawcy, umozliwi wyko-
rzystanie inwestycji dokonanych w dzierzawionym gospodarstwie, uchroni
g0 wreszcie przed arbitralnymi decyzjami wydzierzawiajacego.

6. Jednym chyba z najistotniejszych rozwigzan chronigcych i stabili-
zujacych pozycje prawng rolnika-dzierzawcy jest przyznanie mu takiej
samej ochrony prawnej, jak wilascicielowi. W konsekwencji przyjecia
takiego rozwigzania dzierzawca gospodarstwa rolnego, ktérego prawa
narusza osoba trzecia, nie bgdzie zmuszony w ochronie swych praw ogra-
nicza¢ si¢ do powodztwa posesoryjnego. Bedzie on mégt rowniez korzy-
sta¢ we wlasnym imieniu (a nie za posrednictwem wydzierzawiajacego)
z ochrony petytoryjnej, a w szczegdlnosci wystepowac z powoddztwem
windykacyjnym, jak tez — co wazne w stosunkach rolnych — korzysta¢
z ochrony, jaka daja wlascicielowi przepisy Kodeksu cywilnego o tzw.
prawie sasiedzkim. Ochrona wlascicielska przystuguje juz od dawna
w naszym Kodeksie cywilnym najemcom lokali i czas najwyzszy, by
rozciagnac¢ ja takze na dzierzawcow rolnych, ktorym jest ona réwnie po-
trzebna.

7. Jednym z najbardziej konfliktowych aspektéw stosunku dzierzawy
jest kwestia wzajemnych rozliczen stron z tytutu naktadow i inwestycji
poczynionych przez dzierzawce w trakcie trwania dzierzawy na przedmiocie
dzierzawy. Korzystajac z ogromnego dorobku doktryny i judykatury, zwlasz-
cza francuskiej i wloskiej, w ktorym kwestie te sg juz od kilkudziesie-
ciu lat drobiazgowo i racjonalnie uregulowane, nalezy opowiedzie¢ si¢
za szczegotowym uregulowaniem tych kwestii takze w ustawodawstwie
polskim. Aktualnie, wobec braku takiej regulacji w przepisach o dzierza-
wie, znajduja tu odpowiednie zastosowanie przepisy o najmie, ktorych
rozstrzygniecia w wielu wypadkach trudno pogodzi¢ ze specyfika dzier-
zaw rolnych.
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8. Szczegdlna ochrona winna tu by¢ przyznana prawu dzierzawcy
dhugoterminowego domagania si¢ zwrotu poczynionych, a niezamortyzo-
wanych naktadéw na przedmiot dzierzawy, byleby tylko miescity si¢ one
w granicach dozwolonych przez szczeg6lng regulacje rolnych dzierzaw
dlugoterminowych, a rownocze$nie prowadzily do wzbogacenia wydzier-
zawiajacego. Jak wspomniano wyzej — szczegdlne, nowe przepisy winny
dawa¢ dzierzawcom rolnym wigksza swobode dokonywania inwestycji na
dzierzawionym gospodarstwie bez konieczno$ci uzyskiwania na nie zgo-
dy wydzierzawiajacego. Natomiast w wypadku dzierzaw krotkotermino-
wych mozna dopusci¢ w wigkszym stopniu uzaleznienie prawa do zwrotu
niezamortyzowanych inwestycji i nakladéw na przedmiot dzierzawy od
uzyskania na nie zgody wydzierzawiajacego.

9. Nowego, bardziej szczegotowego uregulowania wymaga wreszcie
problematyka nastgpstwa na wypadek $§mierci dzierzawcy w trakcie trwa-
nia stosunku dzierzawy. Okresli¢ w szczegolnosci trzeba, ktorzy sposrod
spadkobiercow dzierzawcy obejma w uzywanie dzierzawione grunty, jak
tez zakre$li¢ spadkobiercom termin ustalenia — w wyniku postepowania
spadkowego — osob wstepujacych w stosunek dzierzawy w miejsce zmartego
dzierzawcy. Okresli¢ takze nalezy, czy i w jakich wypadkach spadko-
biercy wydzierzawiajacego moga po jego $mierci wypowiedzie¢ umowe
dzierzawy. Przepisy o najmie, ktore aktualnie znajduja tu zastosowanie,
nie uwzgledniaja specyfiki stosunku dzierzawy rolnej i powoduja w prak-
tyce powstanie wielu watpliwosci prawnych, jak tez sytuacji krzywdza-
cych dla dzierzawcow.

10. Wspomnie¢ na koniec nalezy o konieczno$ci wzmocnienia gwa-
rancji skuteczno$ci ustawowego prawa pierwokupu nabywanego przez
dzierzawcg nieruchomosci rolnej na podstawie okresu uprawy gruntu.
Idac za przyktadem ustawodawstw Zachodnioeuropejskich, nalezaloby
przyzna¢ dzierzawcy — na wypadek sprzedazy nieruchomosci z pominie-
ciem go i naruszeniem jego prawa pierwokupu — prawo wstgpienia
W migjsce osoby trzeciej w uniewaznionej umowie i nabycia wlasnosci
nieruchomosci na warunkach uzgodnionych z ta osoba trzecig. Aktualna
regulacja w tym przedmiocie daje dzierzawcy prawo uniewaznienia pomi-
jajacej go umowy sprzedazy, nie dajagc mu jednak mozliwosci nabycia
wilasno$ci dzierzawionej nieruchomosci, co wypacza sama ideg¢ i ratio
legis przyznania dzierzawcy ustawowego prawa pierwokupu dzierzawio-
nej nieruchomosci.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, Zze stworzenie racjonalnego, wspot-
czesnego rezimu prawnego dzierzaw rolniczych jest jednym z najpilniej-
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szych zadan stojacych przed polskim ustawodawstwem cywilnym i rolnym.
Pozwoli to na przyspieszenie rozwoju i modernizacji polskiego rolnictwa,
zmnigjszenie réznic strukturalnych i gospodarczych, jakie dzielg nas od
przodujacych krajow Unii Europejskiej.

THE NECESSITY TO PROVIDE LEGAL REGULATIONS
FOR FARMLAND LEASE IN POLAND
(BASED ON EXPERIENCES OF OTHER EU COUNTRIES)

Summary

Remarks presented in this paper aim at the justification for the need to provide legal
regulations for farmland lease and offer de lege ferenda deliberations concerning its man-
ner in the Polish legal system. These comparisons are based on the rich and complicated
legal regulations for farmland lease in countries of Western Europe.

In the conclusions the Author presents an extensive catalogue of proposals referring to
the regulation of farmland lease in the Polish legal system. In particular the author supports
the need to unify regulations on farmland lease and the extension of its scope (to include
also lease of farms). The primary novelty in the future legal regulations on farmland lease
should introduce two different legal regimes for lease, i.e. short- and long-term lease. The latter
requires special treatment, particularly when it comes to granting a lessee more freedom in
making decisions on production to be run on the leased land, investments connected with
the adopted type of production with no need for the consent of the lessor.

LA NECESSITA DI DISCIPLINARE GIURIDICAMENTE L’AFFITTO
AGRICOLO IN POLONIA
(SULLA BASE DI ESPERIENZE DEI PAESI DELL’'UNIONE EUROPEA)

Sommario

Le considerazioni contenute nell’articolo tendono a dimostrare la necessita di discip-
linare I’affitto dei fondi rustici, nonché di formulare cenni de lege ferenda riguardo alla
struttura giuridica che allo stesso dovrebbe essere destinata nel sistema legislativo polacco.
11 raffronto tra la legislazione polacca e quella dei paesi dell’ovest d’Europa, dove esiste una
disciplina ricca e complessa della materia, € il punto di riferimento delle considerazioni
presenti nell’articolo.

L’ Autore formula un esteso catalogo di postulati su come dovrebbe essere disciplinato
I’affitto di fondi rustici nel diritto polacco. In particolare egli si dichiara a favore della
necessita di unificare le disposizioni sull’affitto dei fondi rustici nonché di ampliare il suo
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ambito di applicazione (prevedendo anche la possibilita dell’affitto di aziende agricole).
Un novum essenziale per le future soluzioni legislative dovrebbe essere 1’introduzione di
due diversi regimi giuridici, I’'uno destinato all’affitto a breve termine e 1’altro per 1’affitto
a lungo termine. Cio dovrebbe avvenire, riservando a quest’ultimo un trattamento speciale,
in particolare per quanto attiene la liberta dell’affittuario di prendere decisioni produttive
sul fondo e di investire in conformita all’indirizzo che intende dare alla produzione, senza
necessita di ottenere il permesso del proprietario.



