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ANETA SUCHON

Z prawnej problematyki
czasu trwania dzierzawy w prawie polskim
oraz wybranych krajow Europy Zachodniej

Dzierzawa stanowi popularny tytul prawny wtadania gruntami rolny-
mi oraz innymi rzeczami przynoszacymi pozytki. Zwazywszy, ze przed-
miot dzierzawy wykorzystywany jest czg¢sto do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej, niezmiernie istotne jest zawarcie umowy na dtugi okres'. Cho-
dzi m.in. o korzystanie z dotacji unijnych czy realizacj¢ inwestycji. Dzier-
zawca jako posiadacz zalezny gruntéw rolnych moze by¢ bowiem benefi-
cjentem nie tylko $rodkow w ramach platnosci bezposrednich czy
Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich®, lecz takze podejmowaé inwe-
stycje budowlane (za zgoda wydzierzawiajacego)’. Zawarcie dtugotermi-

! Na temat dzierzawy gruntoéw rolnych zob. szczegdlnie A. Lichorowicz, Dzierzawa grun-
tow rolnych w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich, Krakow 1986; idem, Dzierzawa
gruntow rolnych, w: A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2009; idem, Potrzeba
prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na podstawie doswiadczen krajow Unii
Europejskiej), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2; idem, Zakres swobody prowadzenia przez
dzierzawce gospodarstwa rolnego w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich, ,,Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego” 1986, nr 24.

2 W latach 2007-2014 dzierzawcy mogli korzystaé ze $rodkéw unijnych np. w ramach
dziatania ,,Wspieranie gospodarowania na obszarach gorskich i innych obszarach o niekorzyst-
nych warunkach gospodarowania (ONW)”, ,,Modernizacja gospodarstw rolnych”. Szerzej na
ten temat A. Suchon, Z prawnej problematyki finansowania dziatalnosci rolniczej prowadzonej
na dzierzawionych gruntach rolnych, w: K. Knoppek, J. Mucha (red.), Wybrane problemy pra-
wa materialnego i procesowego. Teoria i praktyka, t. 1, Poznan 2013.

> W éwietle bowiem ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.jedn.: Dz. U. 2013,
poz. 1409 ze zm.) przez pojecie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
nalezy rozumie¢ tytul prawny wynikajacy z prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
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nowej dzierzawy nieruchomos$ci wazne jest rowniez w kontek$cie zasad
umozliwiajacych nabycie wtasno$ci przedmiotu dzierzawy.

Celem niniejszego artykutu jest, po pierwsze, wskazanie problemow
prawnych zwiazanych z okre$leniem czasu trwania dzierzawy i podjgcie
proby ich rozwiazania, po drugie, ustalenie, czy zasady dotyczace okres-
lenia tego czasu zapewniaja posiadaczowi zaleznemu stabilizacj¢ w za-
kresie wladania gruntami i prowadzonej dzialalno$ci. Zagadnienie to jest
obszerne, dlatego w pierwszej kolejnosci zaprezentowane zostana prze-
pisy prawne w zakresie czasu trwania wynikajace z Kodeksu cywilnego
oraz ustaw pozakodeksowych, szczegoélnie tych zwiazanych z rolnic-
twem. W dalszej czg$ci rozwazania beda si¢ koncentrowaly na zalezno-
$ci migdzy czasem trwania dzierzawy a mozliwoS$cia skorzystania przez
dzierzawcow z instytucji utatwiajacych nabycie wiasnosci przedmiotu
dzierzawy. Artykut zakonczy krotkie przedstawienie rozwiazan w zakre-
sie czasu trwania dzierzawy w innych porzadkach prawnych oraz wnio-
ski de lege ferenda.

1. Czas trwania dzierzawy w Kodeksie cywilnym

W $wietle Kodeksu cywilnego umowa dzierzawy moze by¢ zawarta
na czas oznaczony lub nieoznaczony. Ten akt prawny nie przewiduje mi-
nimalnego czasu trwania dzierzawy gruntow rolnych ani nie wyrdznia
dzierzawy krétkoterminowej, dtugoterminowej czy dozywotniej. Przepisy
prawne daja stronom duza swobodg w zakresie okreslenia czasu trwania
omawianej instytucji, cho¢ ulega ona pewnym ograniczeniom. Przykta-
dem jest art. 695 § 1 k.c. Przepis ten przewiduje, ze dzierzawe zawarta na
czas oznaczony dtuzszy niz lat 30 poczytuje si¢ po uptywie tego terminu
za zawarta na czas nieoznaczony. Powstaje pytanie, czy chodzi o jedna,
czy kilka umow. Nalezy zwroci¢ uwage, ze przepis nie okresla, czy dzier-
zawa trwala, tylko ze zostata zawarta na 30 lat. Zatem zasadne jest przyje-
cie, ze chodzi o jedna umoweg. Zawarcie kolejnego kontraktu na czas
oznaczony po zakonczeniu stosunku dzierzawy moze wynosi¢ kolejne 30
lat. Natomiast przedtuzenie umowy na czas oznaczony, a nie zawarcie
nowej, nie moze tacznie przekracza¢ wskazanego okresu. Gdy przedtuzo-
ny czas trwania dzierzawy ma wigcej niz 30 lat, umowa jest uwazana za
zawartg na czas nieoznaczony.

ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnie-
nia do wykonywania rob6ot budowlanych.
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Powstaje takze pytanie, jak traktowa¢ umowe zawarta na czas zycia
dzierzawcy. W wyroku z 16 kwietnia 2003 r. Sad Najwyzszy® stwierdzit,
ze umowa dzierzawy na czas zycia dzierzawcy jest umowa zawarta na
czas oznaczony. Jednocze$nie taki sposob zakreslenia czasu trwania
dzierzawy moze wywola¢ watpliwosci na tle art. 695 k.c. Zatem w $wietle
jego tresci nalezy stwierdzi¢, ze umowa zawarta na czas zycia dzierzawcy
po uplywie 30 lat przeksztalci si¢ w umowe na czas nieoznaczony.

Nalezy wyjasni¢, ze przepisy polskie nie przewiduja, jak inne ustawo-
dawstwa, automatycznego przedluzenia dzierzawy na okreslony czas’,
natomiast takie zastrzezenie moze wynika¢ z umowy. Mozliwe jest przy-
ktadowo prawo opcji przedluzenia tego stosunku zobowigzaniowego.
Zgodnie z okresleniem M. Gutowskiego® istota opcji przedtuzenia stosun-
ku prawnego o charakterze trwalym jest to, ze przyznaje ona jednej ze
stron uprawnienie do jednostronnego przedtuzenia istniejacego juz po-
migdzy stronami trwaltego stosunku zobowiazaniowego’. W praktyce
strony zainteresowane prawem opcji zamieszczaja klauzule w umowach
dzierzawy gruntow zawartych na czas oznaczony, ktéra przyznaje dzier-
zawcom uprawnienie do przedtuzenia tego stosunku prawnego o okreslo-
ny czas. Z prawa opcji przedtuzenia na czas oznaczony mozna skorzystac,
gdy umowa dzierzawy nie przekroczyla 30 lat. Sad Najwyzszy w wyroku
z 20 marca 2014 r. (I CSK 290/13) orzekt, ze postanowienie umowy
dzierzawy przyznajace dzierzawcy uprawnienie do jej przedluzenia na
kolejne 30-letnie okresy jest niewazne, jako majace na celu obejscie zaka-
zu zawierania dzierzawy na czas okreslony — dtuzszy niz 30 lat (art. 695 § 1
wzw. zart. 58 § 113 k.c.)®.

W uzasadnieniu Sad podkreslit, ze jako ius cogens traktowaé nalezy
nie tylko te przepisy, z ktorych redakcji wyraznie wynika ich bezwzgled-
nie obowiazujacy charakter, lecz takze te, ktorych tres¢ jest wyrazem za-
sady moralnej, wyraza intencje ochrony porzadku publicznego lub od-
zwierciedla istotny cel spoleczno-gospodarczy. Cel umowy sprzeczny
z prawem nie musi by¢ celem wspolnym dla obu stron, wystarczy, ze do
jego osiagnigcia dazy jedna ze stron umowy, a druga jest tego $§wiadoma
lub — biorac pod uwage okoliczno$ci zawarcia umowy oraz jej treS¢ —

4 II CKN 6/01, ,,Monitor Prawniczy” 2004, nr 1, s. 31-32; zob. tez glose do tego wyroku
J. Szachutowicz, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2004, nr 2, poz. 21.

3 Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych. .., s. 106-107.

¢ Zob. szerzej M. Gutowski, Umowa opcji, Krakow 2003, s. 22 1 309-312.

7 Ibidem.

8 Lex, nr 1455196, ,.Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2014, nr 5, s. 15.
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powinna by¢ §wiadoma. Zdaniem Sadu postanowienie umowy dzier-
zawy przyznajace dzierzawcy uprawnienie do jej przedtuzenia na kolej-
ne 30-letnie okresy jest niewazne, gdyz ma na celu obejscie zakazu za-
wierania dzierzawy na czas okreslony — dtuzszy niz 30 lat (art. 695 § 1
wzw. zart. 58 § 113 k.c.)’.

Warto takze rozwazy¢, czy zasada wynikajaca z art. 695 k.c. ma za-
stosowanie do umowy o korzystanie z gruntu dla zabudowania elektrowni
wiatrowej, o ktorej mowa w wyroku Sadu Najwyzszego z 5 pazdziernika
2012 r. Mianowicie SN orzekl, ze ,,umowa dajaca stronie uprawnienie do
uzyskiwania dochodow ze sprzedazy energii elektrycznej otrzymywanej
przez przetworzenie energii wiatrowej za pomoca turbin wiatrowych
w zamian za periodyczne $§wiadczenie pieni¢zne okreslane jako procent
od wartosci sprzedanej energii elektrycznej jest umowa nienazwana, do
ktorej, w zakresie nia nieobjetym, moga mie¢ odpowiednie zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego o dzierzawie”'’. Ograniczone ramy artykuty
nie pozwalaja na odniesienie si¢ do tego orzeczenia, jednakze niektorzy
przedstawiciele doktryny nie podzielaja stanowiska Sadu Najwyzszego.
Twierdza oni, Ze mozliwe jest zawarcie umowy dzierzawy gruntu w celu
budowy elektrowni wiatrowej. Przyktadem jest chociazby glosa krytyczna
do wspomnianego wyroku L. M. Wyszomirskiego''. Biorac pod uwage
znaczna liczbe tego typu umoéw, warto rozwazyé, czy przepis art. 695 k.c.
ma zastosowanie do tych kontraktow. W przypadku uznania umowy za
dzierzawe nie ulega watpliwosci, ze umowa dzierzawy na czas oznaczony
tacznie z przedtuzeniem nie moze przekroczy¢ 30 lat. Po tym okresie jest
kontraktem zawartym na czas nieoznaczony i mozna ja swobodnie wypo-
wiedzie¢. Natomiast problem powstanie w przypadku przyjecia powyz-
szego stanowiska SN, Ze jest to umowa nienazwana, do ktorej, w zakresie
nia nieobjetym, moga mie¢ odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego o dzierzawie. W takiej sytuacji jezeli umowa stanowi, ze za-
warta jest na okres 40 lat czy tez przewiduje prawo opcji przedtuzenia
umowy na okresy przekraczajace 30 lat — postanowienia te mozna uznaé
za wazne. Sad Najwyzszy w cytowanym orzeczeniu podkreslit, ze w za-
kresie nig nieobjetym moga mie¢ odpowiednie zastosowanie przepisy Ko-
deksu cywilnego o dzierzawie.

° Ibidem.

1 Zob. http://www.legalis.pl.

'""£. M. Wyszomirski, Glosa krytyczna do wyroku Sadu Najwyzszego z 5.10.2012 r. ,Orzecz-
nictwo Sadow Polskich” 2013, nr 10, s. 95.
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Umowa na czas oznaczony gwarantuje wigksza stabilno$¢ stosunku
prawnego. Ograniczenie swobody stron w zakresie zawierania umowy
dzierzawy gruntéw rolnych na czas oznaczony wynika takze z art. 660 k.c.
w zw. z art. 694 k.c. Umowe zawarta na czas oznaczony dluzszy niz rok,
ale bez zachowania formy pisemnej, poczytuje si¢ za zawarta na czas nie-
oznaczony. Stosowanie tego przepisu komplikuje si¢ w przypadku ustale-
nia terminu koncowego dzierzawy przez wskazanie zdarzenia pewnego,
ktore nastapi w nieznanym momencie. Biorac pod uwage tres¢ art. 660 k.c.
w zw. z art. 694 k.c., rozsadne wydaje sig, ze przyjecie rozwiazania, iz
jezeli dane zdarzenie nie nastapito w ciagu roku od zawarcia umowy (bez
zachowania formy pisemnej), dzierzawe nalezaloby uzna¢ za zawarta na
czas nieoznaczony'”.

2. Czas trwania dzierzawy z Zasobu WRSP
oraz jednostek samorzadu terytorialnego

Na podstawie art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa'> — usta-
wodawca zobowiazal Agencje Nieruchomosci Rolnych do oddawania
mienia na czas oznaczony do odplatnego korzystania osobom prawnym
lub fizycznym na zasadach okreslonych w rozdz. 8. Zgodnie z definicja
dzierzawca ma prawo do korzystania i pobierania pozytkéw z przedmiotu
dzierzawy. Zatem wedtug art. 24 ustawy mozna uznaé, ze w odniesieniu
do dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP wylaczona zostata mozli-
wo$¢ zawierania umow na czas nieoznaczony. Watpliwosci pojawiaja si¢
jednak po analizie kolejnych artykutow ustawy.

Artykut 38 rozdz. 8 (Oddanie mienia na czas oznaczony do odptatne-
go korzystania) ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. w brzmieniu obowiazu-
jacym od 1 stycznia 2015 r. okresla, ze mienie wchodzace w sktad Zasobu
moze by¢: 1) wydzierzawiane lub wynajmowane osobom fizycznym lub
prawnym, na zasadach Kodeksu cywilnego albo 2) oddane do korzystania
na zasadach okreslonych w niniejszym rozdziale lub w odrgbnych przepi-
sach. Przepis ten do konca 2014 r. wskazywal, ze mienie wchodzace
w sktad Zasobu moze by¢ wydzierzawiane lub wynajmowane osobom

2 Tak na gruncie umowy najmu J. Panowicz-Lipska, Najem, w: System prawa prywatnego,
t. 8: Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegolowa, red. J. Panowicz-Lipska. Warszawa 2011, s. 24-25.
B T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 1187 ze zm. (dalej jako: ustawa z 19 pazdziernika 1991 r.).
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fizycznym lub prawnym na zasadach Kodeksu cywilnego, z zastrzeze-
niem art. 38a. Obecnie obok dzierzawy pojawily si¢ takze przepisu doty-
czace korzystania z mienia.

W kontek$cie czasu trwania dzierzawy warto nawiaza¢ do art. 38 ust. la
oraz art. 39 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. Ten pierwszy przepis
okresla, ze w umowie dzierzawy, takze zawieranej na czas oznaczony,
zawiera si¢ postanowienie o mozliwosci wypowiedzenia przez agencje
umowy dzierzawy w zakresie wylaczenia 30% powierzchni uzytkow rol-
nych bedacych przedmiotem dzierzawy. Ten drugi natomiast, ze agencja
moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, takze zawarta na czas oznaczony,
w celu wylaczenia z dzierzawy czgsci lub catosci nieruchomosci, ktora
jest niezbgdna na cele publiczne w rozumieniu przepisOw o gospodarce
nieruchomosciami.

Pojawia si¢ zatem pytanie, czy dzierzawa z Zasobu WRSP moze by¢
zawarta na czas nieoznaczony. Ustawodawca wskazal w powyzszych
przepisach, ze takze w umowie zawartej na czas oznaczony. Uzyte stowo
»takze” $wiadczy¢ moze o tym, ze mozliwe jest zawarcie umowy roéwniez
na czas nieoznaczony. Zaré6wno w art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r., jak i w nazwie rozdz. 8 podkres$lono, ze ANR moze od-
dawac¢ mienie do korzystania tylko na czas oznaczony. W praktyce przez
szereg lat umowy dzierzawy zawierane byly najcze$ciej na okresy wielo-
letnie na czas oznaczony (zazwyczaj 10 lat). W przypadkach uzasadnio-
nych wzgledami gospodarczymi, np. cyklem produkcyjnym lub inwesty-
cyjnym, umowny czas trwania dzierzawy moze by¢ dtuzszy niz 10 lat,
jednak nie przekraczat 30 lat'. Jednak obecnie ANR przede wszystkim
sprzedaje grunty rolne, wigc nowe umowy dzierzawy zawierane sg rzadko
i najczesciej na krotkie okresy.

Omawiana ustawa przewiduje takze zawarcie kolejnej umowy z dotych-
czasowym dzierzawca bez przetargu. W Swietle art. 39 ust. 2 pkt 1 oma-
wianego aktu prawnego procedury przetargowej nie stosuje si¢ m.in. wOw-
czas, gdy dotychczasowy dzierzawca zlozyt ANR o$wiadczenie o zamiarze
dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych warunkach uzgodnio-
nych z wymieniona osobg prawna, z tym Ze czynsz nie moze by¢ nizszy
niz dotychczasowy. Jednakze w sytuacji niezlozenia o$wiadczenia naj-
p6zniej na trzy miesiace przed zakonczeniem dzierzawy lub nieuzgodnie-
nia nowych warunkéw umowy dzierzawy w terminie miesiaca od zlozenia
o$wiadczenia dzierzawa nie zostanie przedtuzona.

' Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zespdt Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Warszawa 2003, s. 151 n.
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W razie nieprzedstawienia przez Agencje dotychczasowemu dzierzaw-
cy nieruchomosci stanowiska odno$nie do warunkéw dalszego dzierzawie-
nia tej nieruchomos$ci w terminie miesiaca od dnia ztozenia o$§wiadczenia
domniemywa sig, ze Agencja wyrazita zgodg na dalsze dzierzawienie nie-
ruchomosci na dotychczasowych warunkach przez okres roku. Sad Apela-
cyjny w Szczecinie w wyroku z 17 listopada 2010 r." okreslit, ze przepis
art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. ,,pozwala dotychcza-
sowemu dzierzawcy na zawarcie z Agencja umowy dalszej dzierzawy
w oparciu o zgodne oswiadczenia stron, z wylaczeniem trybu przetargo-
wego. Tres¢ tego przepisu nie uprawnia do wnioskowania, ze Agencja ma
obowiazek przedstawienia oferty dotychczasowemu dzierzawcy i uwzgled-
nienia go przy planowaniu dalszych czynnosci w zakresie gospodarowa-
nia dzierzawiong przez niego nieruchomoscia, juz po zakonczeniu tej
umowy”.

Ze wzoru umowy dzierzawy z Zasobu WRSP wynika mozliwosc¢ jej
przedtuzenia na kolejny okres, gdy dzierzawca wystapi z wnioskiem,
a strony uzgodnia istotne jej postanowienia zgodnie z art. 39 ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r.' Jest to zatem przediuzenie dotychczas zawartej
umowy, a nie zawarcie nowej. Zatem uznac nalezy, ze w zakresie tym zasto-
sowanie ma art. 695 k.c. Oznacza to, ze taczny okres jej trwania nie moze
przekracza¢ 30 lat.

W dalszej kolejnosci warto nawigza¢ takze do ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami'’. Umowa dzierzawy od jedno-
stek samorzadu terytorialnego moze by¢ zawarta na czas oznaczony albo
nieoznaczony. Wspomniana ustawa nie wprowadza zadnych ograniczen
w tym zakresie. Jednocze$nie stanowi, ze zawarcie umow uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Wojewoda albo odpowiednia
rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku prze-
targowego trybu zawierania tych umow. Celem uproszczenia procedury
jednostki samorzadu terytorialnego czgsto zawieraja umowy na krotkie
okresy, np. na rok z mozliwo$cia przedtuzenia na kolejne okresy roczne.

Ograniczenia w zakresie okreslania czasu trwania dzierzawy dotycza
takze gruntow bedacych w trwaltym zarzadzie. Mianowicie oddanie nieru-

ST ACa 541/10, Lex/el.

1 Zob. hitp://www.anr.gov.pl/c/document_library/get_file?uuid=8456¢59f-3ff3-4¢60-a90f-
5fb5c1d64df2&groupld=84157.

' T jedn.: Dz. U. 2014, poz. 518 ze zm.



240 ANETA SUCHON

chomosci lub jej czeSci w najem, dzierzawe albo uzyczenie nastgpuje na
czas nie dluzszy niz czas, na ktory zostal ustanowiony trwaty zarzad. Poza
tym nastapi¢ musi zawiadomienie wlasciwego organu i organu nadzoruja-
cego, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony do 3 lat, albo za
zgoda tych organdw na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nie-
oznaczony. Co wigcej, zgoda jest wymagana rowniez w przypadku, gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony strony zawieraja kolejne, ktorych
przedmiotem jest ta sama nieruchomos$¢. Ustawodawca uzyt wyrazenia
kolejne umowy. Zatem mozna uzna¢, ze nie chodzi o przedtuzenie tego
samego kontraktu.

3. Czas trwania dzierzawy gruntéw rolnych
w innych aktach prawnych zwiazanych z rolnictwem

Niektore akty prawne wprowadzily wymog zawarcia umowy dzierza-
wy na dhugie okresy dla wywotania okreslonych skutkéw prawnych.
W $wietle ustawy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolni-
kow'® oddanie przez rolnika gruntdw w co najmniej dziesiecioletnia
dzierzawg uwazane bedzie za zaprzestanie przez niego dziatalnosci rolni-
czej. Stanowi o tym art. 28 ust. 4 ustawy, ktory uznaje sig, ze emeryt lub
rencista zaprzestal prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej, jezeli ani on, ani
jego malzonek nie jest wilascicielem (wspotwlascicielem) lub posiada-
czem gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym
i nie prowadzi dzialu specjalnego, nie uwzgledniajac: gruntow wydzier-
zawionych, na podstawie umowy pisemnej zawartej co najmniej na 10 lat
i zgloszonej do ewidencji gruntow i budynkow.

Z kolei wedhug rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczegOlowych warunkow i trybu
przyznawania pomocy finansowej w ramach dzialania ,,Utatwianie startu
mlodym rolnikom” objgtego Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich
na lata 2007-2013" — przy ustalaniu minimalnej powierzchni uzytkow
rolnych w gospodarstwie sumuje si¢ nie tylko powierzchnig¢ uzytkow rol-
nych bedacych przedmiotem wiasnosci badz uzytkowania wieczystego,
ale takze dzierzawione, jednak pod warunkiem speinienia pewnych prze-

¥ T jedn.: Dz. U. 2013, poz. 1403.
T jedn.: Dz. U. 2014, poz. 201 ze zm.
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stanek. Te ostatnie pochodzace z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa lub od jednostek samorzadu terytorialnego kwalifikuje sig, jesli
umowa dzierzawy zostata zawarta na czas nieoznaczony lub na okres co
najmniej 5 lat, jednak nie krotszy niz do dnia uptywu 5 lat od daty wyptla-
ty pomocy. Natomiast dzierzawa od podmiotoéw innych niz wymienione
powyzej, czyli tzw. dzierzawa ,,prywatna”, dotyczy dzierzawy zawartej
w formie aktu notarialnego albo majacej dat¢ pewna i co istotne — na
okres co najmniej 10 lat.

W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze zawarcie na czas nieoznaczony
moze odnosi¢ si¢ przede wszystkim do dzierzawy od jednostek samorzadu
terytorialnego. Jest bowiem problem czy w §wietle ustawy z 19 pazdzier-
nika 1991 r. mozliwe jest zawarcie umowy na czas nieoznaczony. ZarOw-
no art. 24 ust. pkt 2 tego aktu prawnego, jak i nazwa rozdz. 8 wskazuja, ze
ANR moze zawiera¢ umowy o korzystanie z mienia tylko na czas oznaczo-
ny. Wprowadzenie w analizowanym rozporzadzeniu wymogu zawarcia
umowy na czas oznaczony 5- i 10-letni ma na celu zapewnienie stabilizacji
prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez mtodego rolnika i speknienie
wymogow okre§lonych aktem prawnym. Warto zaznaczy¢, ze trwatosci nie
zapewnia umowa dzierzawy gruntéw rolnych zawarta na czas nieoznaczo-
ny. Strona moze zawsze ja wypowiedzie¢, o czym stanowi art. 704 k.c.

4. Czas trwania dzierzawy
a nabycie wlasnosci przedmiotu dzierzawy

Czas trwania dzierzawy ma istotny wptyw na mozliwo$¢ skorzystania
przez dzierzawce z prawa pierwokupu oraz pierwszenstwa w nabyciu nie-
ruchomosci bez przetargu. Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego®’ stanowi, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej
przez osobg fizyczna lub osobg prawna inna niz Agencja Nieruchomosci
Rolnych — prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy,
jezeli tacznie spetnione sa nastgpujace warunki: umowa dzierzawy zostata
zawarta w formie pisemnej i ma dat¢ pewna oraz byla wykonywana co
najmniej 3 lata, liczac od tej daty. O tresci umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce tej nieruchomosci, jezeli umowa
dzierzawy trwata co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia.

2T jedn.: Dz. U. 2012, poz. 803 ze zm.
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Nalezy zwréci¢ uwagg, ze ustawodawca okreslit w ust. 1 art. 3 usta-
wy, ze umowa dzierzawy byla wykonywana, a w ust. 2, ze trwala. Poja-
wia si¢ pytanie, czy nalezy przyjac, ze 3-letni warunek trwania dzierzawy
zostat spelniony tylko w przypadku zawarcia jednej umowy, czy obejmuje
takze kilka kontraktow. Jest to szczegodlnie istotne w odniesieniu do dzier-
zawy od jednostek samorzadu terytorialnego, ktére czgsto zawieraja
umowy roczne. Biorac pod uwage cel wprowadzenia prawa pierwokupu,
tzn. zagwarantowanie trwato$ci prowadzonej gospodarki rolnej na dzier-
zawionych gruntach, zasadne wydaje si¢ zastosowanie wyktadni funkcjo-
nalnej i przyjecie, ze mozliwych jest kilka umow. Istotny jest fakt trwania
i wykonywania dzierzawy przez okres 3 lat.

W odniesieniu za§ do gruntéw dzierzawionych z Zasobu WRSP dzier-
zawcy przystuguje nie prawo pierwokupu, lecz pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci bez przetargu, gdy dzierzawa trwala 3 lata. Nie jest zatem
istotna ilo§¢ uméw ani czas, na jaki umowa zostata zawarta. Z kolei usta-
wa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze wo-
jewoda — w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa, a odpowiednia rada lub sejmik — w odniesieniu do nieruchomo-
$ci stanowiacych wiasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego — odpo-
wiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga zwolni¢ z obowiazku
zbycia w drodze przetargu nieruchomosci, gdy sprzedaz nieruchomosci
nastgpuje na rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomo$¢ na podstawie
umowy zawartej co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomo$¢ ta zostata za-
budowana na podstawie zezwolenia na budowe (art. 37 ust. 3 ustawy).
Przepis ten nawiazuje do umownego czasu trwania dzierzawy nierucho-
mosci, ktory ma wynosi¢ co najmniej 10 lat. Nie wspomina o faktycznym
czasie trwania czy wykonywaniu dzierzawy.

Zawarcie umowy dzierzawy gruntéw rolnych przez cudzoziemcoéw
upraszcza takze mozliwos¢ nabycia ich wlasnosci. Nie jest bowiem wy-
magane uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci rolnych przez
cudzoziemcow, bedacych obywatelami panstw — stron umowy o Europej-
skim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej po upty-
wie 7 albo 3 lat (zaleznie od wojewodztwa, w ktorym potozona jest nieru-
chomo$¢) od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez
ten okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalnos$¢ rolnicza
oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Nie
jest zatem istotny umowny czas trwania dzierzawy. Moze to by¢ kontrakt
zawarty zarOWno na czas oznaczony, jak i nieoznaczony. Wazny jest
okres prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach.


http://lex.amu.edu.pl.lexwintranecie.bu-169.bu.amu.edu.pl/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Europejski.327084&full=1
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5. Czas trwania dzierzawy
w wybranych obcych porzadkach prawnych

Jezeli chodzi o kraje Europy Zachodniej, to w wigkszosci z nich
rozwigzania prawne dotyczace czasu trwania dzierzawy zapewniaja ochrong
trwato$ci dzierzawy. Mimo niewatpliwych, czgsto istotnych, odrgbnosci
rozwiazania te daja si¢ sprowadzi¢ do dwoch podstawowych zasad:

Po pierwsze, umowy dzierzawy gruntéw rolnych zawierane sa na czas
okreslony wyrazony w latach. Mozliwo$¢ zawarcia umowy dzierzawy na
czas nieoznaczony ulega wylaczeniu, jako stwarzajaca podstawy do wy-
powiedzenia stosunku dzierzawy w dowolnym momencie, z zachowaniem
jedynie okresu wypowiedzenia.

Po drugie, czas trwania stosunku dzierzawy gruntow rolnych nie
powinien by¢ krotszy od ustawowego minimum. W wypadku odmiennego
postanowienia stron dzierzawe uwaza si¢ za zawarta na ustawowo okres-
lony czas minimalny*'.

Poza tym w wielu ustawodawstwach krajow Europy Zachodniej
roéznicuje si¢ czas trwania dzierzawy z uwagi na przedmiot dzierzawy:
minimalny czas trwania dzierzawy gospodarstwa rolnego jest dluzszy niz
w przypadku pojedynczej dziatki gruntu rolnego. W niektorych panstwach
wystepuja takze dzierzawy dtugoterminowe oraz dozywotnie.

W Belgii wyrdzni¢ mozna trzy rodzaje dzierzawy rolniczej: zwykla,
dlugoterminowsa oraz tzw. zawodowa (bail de carriere). Czas trwania
pierwszej z nich ustalany jest przez strony umowy z zastrzezeniem, ze
musi on wynosi¢ co najmniej 9 lat. Jezeli uzgodniono okres krotszy, dzier-
zawa ulega z mocy prawa przedtuzeniu do 9 lat. Dzierzawa dtugotermino-
wa zawierana jest na 18 lat i wigcej”>. Natomiast zawodowa — na okres do
emerytury dzierzawcy (osiagnigcie 65 roku zycia). Minimalny jej czas wy-
nosi 27 lat™ i jest uzalezniony od wieku rolnika. Jezeli zatem umowa zosta-
nie podpisana przez producenta rolnego, 25-letniego, czas jej trwania wyno-
si 40 lat, natomiast dla 35-latka, umowny czas dzierzawy to 30 lat. Oznacza
to, ze producent rolny, ktéory ma wigcej niz 38 lat, nie jest juz uprawniony
do zawarcia umowy zawodowej. Moze on zawrze¢ umowg dzierzawy dhu-

2 Tak A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych. .., s. 106-107.

> Ibidem.

3 Szerzej K. Theisinger, M. Heyerick, Neues Landpachtrecht in Belgien, ,,Agrarrecht”
1990, nr 11, s. 311.
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goterminowa™. Wreszcie, sa dlugoterminowe kontrakty, jak recht van
opstal oraz erfpacht. Ta pierwsza zaklada, ze rolnik ma prawo do wtasno-
$ci niektorych budynkoéw i upraw na dziatce nalezacej do osob trzecich. Ta-
kie prawo moze zosta¢ ustanowione na okres maksymalny 50 lat, a umowa
musi by¢ potwierdzona przez notariusza. Erfpacht jest podobne to recht van
opstal, ale minimalny okres trwania wynosi 27 lat, a maksymalny — 99 lat.
Te dwie ostatnie instytucje sa bardziej podobne do polskiego uzytkowania
wieczystego niz dzierzawy™ .

Natomiast w Szwajcarii okres dzierzawy gospodarstwa rolnego wynosi
9 lat, w przypadku dzierzawy poszczegodlnych dziatek gruntu — 6 lat™®,
w Hiszpanii — 5 lat. Minimalny czas trwania dzierzawy we Wtoszech to 15
lat. Wyjatkiem sa male parcele i dzierzawa terenow gorskich, przezna-
czonych na pastwiska — 6 lat (stanowi o tym ustawa 203/1982 w art. 1 i art.
22). Maksymalny czas trwania umowy wynosi z reguty 30 lat (art. 1573
wloskiego kodeksu cywilnego). Wyjatkiem jest dzierzawa przekazana na
zalesienie gruntow. W takiej sytuacji umowa dzierzawy moze wynosic¢ az
99 lat (art. 1629 k.c.)”".

We Francji minimalny czas trwania dzierzawy gruntéw rolnych okres-
lony zostal na 9 lat*®. Wystepuje tam takze instytucja tzw. dzierzawy dhu-
goterminowej trwajacej 18 lat. Ponadto ustawodawca francuski, podejmu-
jac dziatania w kierunku stabilizacji pozycji dzierzawcy i laczenia jego
uprawnien socjalnych z okresem trwania dzierzawy, wprowadzit w 1980 r.
nowa forme dzierzawy dlugoterminowej. Charakteryzuje si¢ ona tym, ze
zawierana jest na wigcej niz 25 lat i konczy si¢ dopiero z przejSciem
dzierzawcy na emeryture”. Z kolei w Holandii minimalny okres trwania
dzierzawy gospodarstwa rolnego okreslono na 12 lat, a dla gruntu nie-

* P Ciaian et al., Rental Market Regulations for Agricultural Land in EU Member States
and Candidate Countries, Brussels 2012, http://www.ceps.be/book/rental-market-regulations-
agricultural-land-eu-member-states-andcandidate-countries. (dostgp: 26.11.2014).

% Ibidem.

%6 7ob. zwlaszeza J. Lukanow, Pachtdauer und Pichterschutz in den europdischen Lin-
dern, ,,Agrarrecht” 1974, nr 9, s. 71-72. Zob. tez A. Suchon, Dzierzawa gruntow rolnych w ob-
cych systemach prawnych — wybrane zagadnienia, ,,Roczniki Akademii Rolniczej w Poznaniu
— Seria Ekonomia”, t. CCCLXXVII, (5), 2006, s. 206-207.

2 Szerzej zob. L. Costato, Corso di diritto agrario, Milano 2011, s. 305; L. Russo, La
disciplina dell affitto, w: L. Costato, A. Germano, E. Rook-Basile (red.), Trattato di diritto
agrario, Utet, Milano 2011, s. 41-43.

2 Art. L 411-5 kodeksu rolnego, szerzej zob. Ch. Scholz, Die Landpacht in Frankreich,
»Agrarrecht” 1997, nr 4, s. 115.

» Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych..., s. 107-108.
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zabudowanego — 6 lat’’. Zawarcie dzierzawy rolniczej na krotszy okres
jest mozliwe jedynie po uzyskaniu zgody Izby Ziemskiej. Strony moga
wystapi¢ o taka zgode przed zawarciem umowy, sktadajac odpowiednio
uzasadniony wniosek, albo rownoczes$nie z przesytana do zatwierdzenia
umowa. W tym drugim przypadku istnieje jednak ryzyko, ze Izba Ziemska
podczas procesu zatwierdzania kontraktu dojdzie do wniosku, Zze nie
zachodza szczegodlne okolicznosci uprawniajace do skrocenia minimalnego
ustawowego okresu trwania dzierzawy i w konsekwencji zmieni posta-
nowienia umowy w tej kwestii. Szczegdlne okolicznosci zachodza, gdy np.
wydzierzawiajacy lub jego dzieci planuja wykorzystanie przedmiotu
dzierzawy w przysztosci.

Jesli Izba Ziemska zatwierdzi ustalony przez strony krdtszy niz mini-
malny ustawowy czas trwania dzierzawy rolniczej, okreslony zostaje ter-
min, do ktérego dzierzawca musi ztozy¢ podanie o ewentualne przedtuze-
nie dzierzawy, chyba ze umowa jest zawarta na okres 1 roku. W takim
przypadku prawo do przedtuzania dzierzawy moze nie zosta¢ udzielone.
Ponadto instytucje publiczne moga zwréci¢ si¢ z wnioskiem do Izby
Ziemskiej o wyrazenie zgody na krétszy niz minimalny ustawowy okres
dzierzawy, jezeli jest to spowodowane specyficznym charakterem plano-
wanej dziatalnosci®'.

Wyjatkiem wséréd ustawodawstw Europy Zachodniej w zakresie praw-
nych gwarancji ochrony czasu trwania dzierzawy gruntow rolnych sa przede
wszystkim systemy prawne Niemiec oraz Wielkiej Brytanii. Prawo niemiec-
kie nie przewiduje minimalnego czasu trwania dzierzawy. Umowa dzierzawy
rolniczej moze byé zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony’>. Réwniez
w Wielkiej Brytanii strony maja swobodg w ustaleniu czasu trwania dzierza-

30 Zob. art. 325, ksigga 7 holenderskiego kodeksu cywilnego w: Ch. Warendorf, R. Thomas,
I. Curry-Sumner, The Civil Code of the Netherlands, Austin-Boston-Chicago-New York, The
Netherlands, 2009, s. 790 i n.; Art. 12 ustawy z 23 stycznia 1958 r. (Pachtwet), ,,Staatsblad” 1958,
nr 37; S. Hartkamp et al., Contract Law in the Netherlands, 2011, https://books.google.
pl/books?id=tGDtJamtq2cC&pg=PA222 &lpg=PA222 &dq=Netherlands,+agricultre+lease&source
=bl&ots=G071zsU-Xi&sig=XubwXmfmBZ0ynwM5npn58]IajJ4g&hl=pl&sa=X&ei=srC6VOmkFc
qxUaHbglA&ved=0CDY Q6AEwA g#v=onepage&q=Netherlands%2C%?20agriculture%20lease&f
=false.

31 Zob. szerzej Federatie Particulier Grondbezit, De Praktijk van de Pachtwet, Zeist 2000, s. 3-4.

32 Zob. G. Turner, K. Werner, Agrarrecht, Ulmer 1998, s. 71; W. Winkler, Entwicklung
und Handhabung des deutschen Landpachtrechts und dessen Zukunft in der EU, w: Aktuelle
Aspekte der Landpacht, Vertrige der HLBS — Sachverstindigen — Fachtagurg von 13 bis 14
November 1996 in Géttingen, Sankt Augustin 1997, s. 22-23.
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wy rolniczej (farm business tenancy™). W $wietle Agricultural Tenancies Act
z 1995 r.** dopuszczalne jest zawarcie umowy dlugoterminowej albo umowy
rocznej, ktora ulega przedtuzeniu na nastgpne okresy roczne.

Jezeli chodzi o ustawodawstwo austriackie, to przepisy ogdlne o dzier-
zawie zawarte w ABGB przewiduja takze mozliwo$¢ zawierania umow
dzierzawy na czas oznaczony i nieoznaczony. Natomiast ustawa z 26
listopada 1969 r. Landpachtgesetz w odniesieniu do dzierzawy rolniczej
przewiduje nastgpujace zasady okres$lania czasu jej trwania. Na co
najmniej 15 lat powinna by¢ zawarta umowa dzierzawy gospodarstwa
rolnego, w ktérym w przewazajacej czesci prowadzona jest dzialalno§¢ w
zakresie ogrodnictwa, uprawy winoros$li, sadownictwa albo po zawarciu
umowy dzierzawy taka dziatalno$¢ bedzie w nim prowadzona. Co
najmniej 10 lat powinien wynosi¢ czas trwania dzierzawy gospodarstwa
rolnego, w ktorym prowadzona jest dzialalno$¢ w zakresie innym niz wyzej
wymienione, oraz dzierzawa pojedynczej dzialki wykorzystywanej w
zakresie ogrodnictwa, uprawy winoro$li, sadownictwa albo jezeli po
zawarciu umowy bedzie wykorzystywana w przewazajacej czgsci w ten
sposob. W innych za$ przypadkach dzierzawy rolniczej umowa powinna
by¢ zawarta na co najmniej 5 lat™.

Warto takze nawigza¢ do dzierzawy w bylych panstwach socjalistycz-
nych. W Bulgarii na przyktad funkcjonuja dwa rodzaje dzierzawy. Mini-
malny czas trwania tej pierwszej zwanej arenda wynosi 4 lata, jednak ten
termin moze zosta¢ przedluzony az do 50 lat. Kontrakty te musza by¢
poswiadczone przez notariusza i zarejestrowane przez Komisje dzialek.
Co wigcej, w przypadku sprzedazy nieruchomosci dzierzawca ma prawo
pierwszenstwa do nabycia dzierzawionych gruntow. Drugi typ dzierzawy
zwany naem jest stosowany glownie do krdotkoterminowego korzystania
z gruntdow rolnych. Zawierane sa z reguly na rok, nie sa poswiadczone
notarialnie i nie podlegaja rejestracji’*.

3 Wiecej na temat dzierzawy gruntéw rolnych w Wielkiej Brytanii zob. 1. Hartel, Libera-
lisierung des englischen Landpachtrechtes, ,,Agrarrecht” 1996, nr 10, s. 314-316; 1. Whitehead,
N. Millard, A. Errington, The Role of the Farm Business Tenancy in Agricultural Restructuring
in England and Wales, 2003, opracowanie dostgpne na: http://www.abdn.ac.uk/arkleton/aes2003/
docs/papers/whitehead.doc.

* Szerzej zob. Halsbury’s Statutes of England and Wales, t. 1, London 1998, s. 917-1010.

3 Zob. szerzej Ch. Stollmayer, Landpachtrecht, w: R. Norer, Handbuch des Agrarrechts,
Wien 2005, s. 519-520.

36 P. Ciaian et al., Rental Market Regulations for Agricultural Land in EU Member States and
Candidate Countries, Brussels 2012, http://aei.pitt.edu/58518/1/Factor Markets 15.pdf (dostegp:
26.11.2014).


http://www.abdn.ac.uk/arkleton/aes

Z prawnej problematyki czasu trwania dzierzawy 247

6. Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania pozwalaja na wysunigcie nastgpujacych
wnioskow. Na tle regulacji zachodnioeuropejskich widoczne jest znikome
zainteresowanie naszego ustawodawcy zagadnieniem czasu trwania
dzierzawy w Kodeksie cywilnym. Rozwiazania polskie w tym zakresie sa
najbardziej zblizone do ustawodawstwa niemieckiego. Zarowno w $wietle
Kodeksu cywilnego, jak i BGB dzierzawy gruntow rolnych moga by¢
zawierane na czas okreslony albo nieokreslony, a te zawarte na okres dtuzszy
niz lat 30 moga by¢ po uptywie tego okresu wypowiedziane z zachowaniem
termindéw wypowiedzenia. BGB wylacza stosowanie wymienionej zasady
w odniesieniu do kontraktow zawartych na czas zycia dzierzawy albo
wydzierzawiajacego .

Jezeli chodzi o krajowe regulacje prawne, to problemy interpretacyjne
dotycza czasu trwania dzierzawy i odnosza si¢ np. do dzierzawy z Zasobu
WRSP. Chodzi o ustalenie, czy kontrakty moga by¢ zawierane tylko na
czas oznaczony, czy takze na nieoznaczony. Umowa na czas oznaczony
zapewnia posiadaczowi zaleznemu wigksza stabilizacje w zakresie wita-
dania gruntami i prowadzonej dziatalnosci. Dlatego pozytywnie ocenié
nalezy praktyke ANR, ktora zawiera takie umowy. Jednocze$nie ustawa
z 19 pazdziernika 1991 r. nie wskazuje na minimalny okres trwania dzier-
zawy. Przez wiele lat instytucja ta z reguly zawierala umowy na 10 lat.
Obecnie sa to okresy krotsze. Natomiast przyznanie dzierzawcy nieru-
chomosci z Zasobu WRSP prawa pierwszenstwa nabycia po trzech latach
trwania dzierzawy wydaje si¢ rozwigzaniem korzystnym.

Jezeli chodzi o dzierzawe od jednostek samorzadu terytorialnego, to
zuwagi na mozliwo$¢ zawierania umow dzierzawy do 3 lat bez trybu
przetargowego czgsto zawierane sa kontrakty wiasnie na krotkie roczne
czy dwuletnie terminy. Nie zapewnia to dzierzawcy stabilizacji w zakresie
prowadzonej dziatalno$ci rolnicze;.

Przeprowadzona analiza wykazata, Zze czas trwania dzierzawy jest
istotny dla wywolania okreslonych skutkéw prawnych, a problematyka ta
uregulowana zostata w wielu aktach prawnych. Wynika z nich, ze umowy

37 Zgodnie bowiem z § 594b BGB zasada przewidujaca mozliwoé¢ wypowiedzenia umowy
dzierzawy rolniczej z zachowaniem odpowiednich terminéw zawartej na wigcej niz 30 lat po 30
latach jej trwania nie dotyczy dzierzawy zawartej na czas zycia dzierzawcy albo wydzierzawia-
jacego. W niemieckiej doktrynie wystgpuja opinie, ze wylaczenie to odnosi si¢ takze do uméw
dzierzawy rolniczej zawieranych na okres aktywnosci zawodowej dzierzawcy. Zob. W. Weiden-
kaff, w: Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Band 7, Miinchen 2004, s. 851.
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zawierane na czas oznaczony z reguly na 3, 5 albo 10 lat daja dzierzawcy
duzo wigksza stabilizacje i mozliwo$ci rozwoju prowadzonej dziatalno$ci.
Chodzi nie tylko o nabycie przedmiotu dzierzawy, ale i uzyskanie dodat-
kowych dotacji zwiazanych z prowadzonym gospodarstwem rolnym. Nie-
mniej problemy interpretacji odnosza si¢ do relacji czasu trwania dzierzawy
i ilosci uméw dzierzawy. Chodzi o prawo pierwokupu i 30 lat jako
maksymalny okres, na jaki moze by¢ zawarta dzierzawa na czas oznaczony.

Ochronie stabilizacji dzierzawy gruntow rolnych stuzy przede wszyst-
kim zapewnienie ustawowego minimalnego czasu, na ktory jest ona za-
wierana. Ustalony przez obie strony krotszy okres jej trwania ulega wow-
czas z mocy prawa przedtuzeniu do takiego ustawowego terminu’®.
W naszym prawodawstwie widoczny jest brak takiej instytucji. Kodeks
cywilny daje stronom petna swobodg w zakresie zawierania umowy dzier-
zawy gruntdw rolnych na krotki okres albo na czas nieoznaczony. Takie
dzierzawy sa mato stabilne, nie zachgcaja dzierzawcow do czynienia
nakladéow, planowania i prowadzenia racjonalnej gospodarki, co jest
oczywiscie niekorzystne rowniez z punktu widzenia zachowania zdolnosci
produkcyjnej dzierzawionych gruntéw rolnych. Im dtuzszy okres dzier-
zawy, tym wigksza stabilizacja gwarantowana stronom, a takze pewnos¢
co do przystugujacych im praw i obowiazkow. Dlatego z uwagi na
cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej oraz mozliwos$¢ otrzymania przez
rolnikéw $rodkéw finansowych z budzetu unijnego szczegolnie istotne jest
zawieranie dzierzawy na dhlugie okresy. Czgsto bowiem wymogiem uzy-
skania pomocy jest przedstawienie dtugoterminowej umowy dzierzawy
gruntow rolnych. Co prawda przepisy Kodeksu cywilnego pozwalaja
stronom na zawieranie takich kontraktéw, ale nie zawsze wydzierzawiaja-
cy wlasciciel jest zainteresowany ich zawieraniem.

Dla zapewnienia stabilizacji w zakresie wladania gruntami i prowa-
dzonej dziatalno$ci niekorzystne jest okreslenie w Kodeksie cywilnym
30 lat jako maksymalnego okresu, na jaki moze by¢ zawarta umowa
dzierzawy na czas oznaczony. Po jego uplywie dzierzaweg poczytuje si¢ za
zawartg na czas nieoznaczony. Zasada ta odnosi si¢ rowniez do dzierzawy
gruntow rolnych zawartej na czas zycia dzierzawcy czy wydzierzawiaja-
cego. Widoczny jest zatem brak przepisu, ktory wylaczatby zastosowanie
zasady okreslonej w art. 695 k.c. w odniesieniu do dzierzaw zawartych na
czas zycia strony umowy dzierzawy’’.

38 Zob. szerzej A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych..., s. 106.
¥ Zob. szerzej A. Suchof, Prawna ochrona trwalosci gospodarowania na dzierzawionych
gruntach rolnych, Wyd. Iuris, Warszawa-Poznan 2006, s. 259 i n.



Z prawnej problematyki czasu trwania dzierzawy 249

W Kodeksie cywilnym brakuje rowniez dzierzawy gruntdw rolnych
tzw. zawodowej, zawieranej na czas aktywnosci zawodowe] dzierzawcy
i konczacej si¢ dopiero z jego przejsciem na emeryturg. Nie wystepuje
tam rowniez zrdznicowanie czasu trwania dzierzawy z uwagi na jej przed-
miot. Niewatpliwie ze wzgledow spoteczno-gospodarczych czas trwania
dzierzawy gospodarstwa rolnego powinien by¢ dtuzszy niz w przypadku
dziatki gruntu rolnego.

Nalezy rowniez zastanowi¢ si¢ nad instytucja minimalnego czasu
trwania dzierzawy gruntéw rolnych. Jak zostalo podkreslone w trakcie
rozwazan, jednym z podstawowych instrumentow ochrony trwalosci stosun-
ku prawnego dzierzawy gruntéw rolnych jest wlasnie ustawowe okreslenie
minimalnego czasu trwania dzierzawy rolniczej. Wprowadzenie regulacji
okreslajacej, ze minimalny czas trwania dzierzawy rolniczej wynositby
51at™, a umowy zawarte na okres krétszy ulegatyby przedtuzeniu do usta-
wowego minimalnego czasu trwania, niewatpliwie byloby korzystne
z punktu widzenia prowadzenia stabilnej dziatalno$ci rolniczej na dzierza-
wionych gruntach rolnych. Z drugiej jednak strony takie okreslenie czasu
trwania dzierzawy rolniczej oraz zakaz zawierania umow dzierzawy na
czas nieokreslony mogtyby zniechgca¢ wydzierzawiajacych do oddawania
gruntow rolnych w dzierzawe. Zwrécié¢ trzeba bowiem uwage na to, ze nie
zawsze sa oni zainteresowani oddawaniem gruntdéw rolnych w dzierzawe
na czas oznaczony, a tym bardziej na dtuzsze okresy, a to chociazby z po-
wodu planowanego osobistego ich wykorzystywania w przysztosci.

Dlatego nalezatoby rozpowszechni¢ instytucje¢ dzierzawy gruntéw rol-
nych zawieranej co prawda na czas oznaczony, ale dopuszczajacej mozli-
wos$¢ wypowiedzenia w wypadkach okreslonych w umowie®'. W takiej
sytuacji strony, zawierajac umowg dzierzawy rolniczej, mogtyby do kon-
traktu wprowadzi¢ zastrzezenie o mozliwosci przedwczesnego wypowie-
dzenia dzierzawy w razie zaj$cia okres§lonej przyczyny. Strony moglyby
okresli¢ rowniez w kontrakcie okres wypowiedzenia, uzalezniajac go od
rodzaju prowadzonej przez dzierzawce dziatalnosci rolnicze;.

Aby nie zniechgca¢ wydzierzawiajacych do zwierania umowy
dzierzawy, mozliwe jest takze wprowadzenie regulacji okreslajacej, ze co

4 Uzasadnione wydaje sig twierdzenie, ze ustalenie minimalnego czasu trwania dzierzawy
powinno by¢ powiazane z zasadami przyznawania $rodkow finansowych z budzetu unijnego
w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej.

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



250 ANETA SUCHON

prawda umowy dzierzawy zawarte na czas krotszy niz 5 lat albo na czas
nieoznaczony uwazane sa za zawarte na okres 5 lat, ale wydzierzawiajacy
moze je wypowiedzie¢ z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia,
w przypadku gdy on sam albo jego krewni zamierzaja osobiscie prowa-
dzi¢ dziatalno$¢ na wydzierzawionym gruncie rolnym. Zasadne rowniez
wydaje si¢ wysunigcie postulatu dokonania podziatu dzierzawy na krotko-
i dlugoterminowa ~ oraz zréznicowanie czasu trwania dzierzawy z uwagi
na jej przedmiot.

DURATION OF A LEASE UNDER POLISH LAW AND SELECTED LAWS
OF OTHER EUROPEAN STATES

Summary

The aim of this article is to identify legal problems that arise from the term of a land
lease. Certain solutions are proposed, also regarding the question whether the principles
according to which a lease duration is actually determined to ensure the holder (tenant)
stability necessary to manage the rented land and carry out business efficiently.

It is concluded that in comparison to other European countries, when it comes to the
regulation of a lease in the civil code in Poland, there is little interest on the part of either
party in the duration of a lease. Both parties to a lease contract are granted freedom to
decide upon a short or unspecified term of lease, to the effect that the concluded contracts
do not secure any stability of the lease and fail to encourage tenants to make investments,
or to consider long-term plans and conducting some rational management of land. Hence
the authoress’ de lege ferenda conclusions proposing certain necessary amendments to the
existing regulation.

LA PROBLEMATICA DELLA DURATA DI LOCAZIONE NEL DIRITTO
POLACCO E IN ALCUNI PAESI SCELTI DELL’EUROPA OCCIDENTALE

Riassunto

Lo scopo dell’articolo era di identificare i problemi giuridici relativi alla determina-
zione della durata di locazione e di tentare di risolverli, ma anche di rispondere alla
domanda se le regole relative alla determinazione di questo tempo garantiscano al
possessore dipendente la stabilizzazione in termini di diritto del godimento dei terreni e di
svolgimento di un’attivita economica.

42 Zob. art. 19 projektu ustawy o obrocie nieruchomosciami rolnymi i dzierzawie rolniczej
oraz o zmianie niektorych ustaw. Zob. tez A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy rolniczej
(propozycje zmian aktualnej regulacji prawnej dzierzaw rolnych), w: W. Zigtara (red.), Dzier-
zawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, Warszawa 1999, s. 195.
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In conclusione, 1’autrice ha affermato che sullo sfondo delle regolazioni dell’Europa
occidentale si pud osservare uno scarso interesse del legislatore nazionale per quanto
riguarda la durata di locazione nel codice civile. Questo atto giuridico da alle parti piena
liberta in materia di stipulazione dei contratti di locazione dei terreni agricoli per un breve
periodo o per un periodo indeterminato. I contratti in questione sono poco stabili, non
incoraggiano i locatori a impiegare risorse, progettare e svolgere una razionale attivita
economica. Pertanto, 1’autrice ha formulato le conclusioni de lege ferenda volte a con-
figurare diversamente la durata di locazione.



