System dzierzawy
gruntow rolnych w Polsce
— co warto zmienic?

PROF. ANETA SUCHON

Zaktad Prawa Rolnego, Zywnosciowego i Ochrony Srodowiska, Wydziat Prawa i Administracji,
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu

Dzierzawa umozliwia korzystanie z gruntow w celu produkgji rolnej.

To wlasnie dzierzawcy w duzym stopniu odpowiadajq za zapewnienie bezpieczenstwa

zywnosciowego. Coraz wieksze zainteresowanie ta forma prawng uzytkowania ziemi zaréwno

w Europie, jak i poza nig nie doprowadzito jednak do wprowadzenia odrebnego modelu

dzierzawy rolniczej w Polsce. Jakie instrumenty prawne wystepujace w innych krajach moga

stanowic dla nas cenng inspiracje? Jak zapewni¢ ochrone dzierzawcom gruntéw rolnych?

Jakie regulacje powinniSmy wprowadzi¢ w pierwszej kolejnosci?

Dzierzawa jest popularnym tytutem prawnym,
ktory stuzy organizowaniu i powiekszaniu
zaréwno gospodarstw rodzinnych, jak

i wielkoobszarowych. Jest wazna nie tylko

w Europie, ale réwniez w innych czesciach
Swiata', gdzie ma diuga tradycje. Na ziemiach
polskich zaczeta by¢ szerzej wykorzystywana
w XIX wieku, w zwigzku z reformami
znoszacymi poddanstwo i uwtaszczajacymi
chtopow?. W okresie miedzywojennym
dzierzawa byta regulowana m.in. przez Ustawe

z dnia 3 lipca 1919 r. w przedmiocie ochrony

1 A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania dzierza-
wy rolnej w Polsce (na podstawie doswiadczen krajéw Unii
Europejskiej),,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2,s.63in.

2 A. Suchon, Dzierzawa jako popularna instytucja prawa
prywatnego w rolnictwie — uwagi historyczne, stan obecny
i perspektywy rozwoju,,,Studia luridica Agraria”2018, t. XVI.

drobnych dzierzawcdw rolnych?, Ustawe

z dnia 28 grudnia 1925 r. o wykonaniu reformy
rolnej* oraz przepisy Kodeksu zobowiqzarn

z 1934 r. Obecnie wyréznia sie dzierzawe
gruntéw prywatnych, gruntéw z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (ZWRSP)
oraz gruntéw dzierzawionych od jednostek
samorzadu terytorialnego. Przepisy dotyczace
umowy dzierzawy zawarte sg w Kodeksie
cywilnym® i odnosza sie gtéwnie do tzw.
dzierzawy prywatnej°. W przypadku dzierzawy

3 DzPrPP.nr57, poz. 345. Moc obowigzywania wymienio-
nego aktu prawnego byta wielokrotnie przedtuzana.

4 Dz.U.1926,nr 1, poz. 1z pdzn.zm.

Art. 693-709 k.c.

6 Por. A. Suchon, Komentarz do przepisow o dzierzawie
(art. 693-709 k.c.), w: Komentarz do Kodeksu cywilnego,
red. M. Gutowski, t. Il, Warszawa 2021, s. 790-830.
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panstwowej (z ZWRSP)’ zastosowanie majg
takze inne akty prawne, takie jak Ustawa

z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®
oraz wydane na jej podstawie akty
wykonawcze®. W odniesieniu do dzierzawy
gruntéw rolnych od jednostek samorzadu
terytorialnego, oprécz Kodeksu cywilnego,
stosuje sie Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami'®. Istotna dla
obrotu nieruchomosciami rolnymi Ustawa

z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (UKUR) ma zastosowanie zaréwno

do dzierzawy prywatnej, jak i dzierzawy

od jednostek samorzadu terytorialnego™.
Prowadzenie dziatalnosci na dzierzawionych
gruntach rolnych jest takze regulowane innymi
aktami prawnymi, zwtaszcza tymi dotyczacymi
ochrony gruntéw rolnych, uzyskiwania
$rodkéw unijnych przez dzierzawcéw oraz
kwestii podatkowych. Obecna regulacja
prawna dzierzawy gruntéw rolnych jest

zatem zréznicowana.

7 A.Suchon, Oddanie mienia na czas oznaczony do odpfat-
nego korzystania (Komentarz do art. 38, 38a, 38b, 39, 39q,
39b, 39¢, 40 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Paristwa), w: Prawo rolne. Obrét nierucho-
mosciami rolnymi. Komentarz. Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego, red. K. Osajda, wyd. IV, Warszawa 2024,
s.680-754.

8 Dz.U.z2024r.poz. 589 z pézn.zm.

9 Zob. np. Rozporzqdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi
z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegéfowego trybu
przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomo-
sci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa; Rozporzg-
dzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia
2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

10 Dz.U.z2024r. poz. 1145.

11 Dz.U.z 2024 r. poz. 423. Zob. tez A. Lichorowicz, Regula-
¢ja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11 kwietnia
2003 roku o ksztaftowaniu ustroju rolnego na tle ustawo-
dawstwa agrarnego Europy Zachodhniej, ,Studia luridica
Agraria” 2005, t. IV, s. 7-30.

12 A.Suchon, Prawna problematyka sprzedazy, uzytkowania
wieczystego oraz dzierzawy nieruchomosci rolnych z zaso-
bu gminnego, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2021, nr 1 (28).
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Dzierzawa przyczynia sie do poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rolnych
oraz terenow wiejskich, w tym do zwiekszenia
konkurencyjnosci rolnictwa, dziatan na

rzecz klimatu i osiggniecia zrownowazonego
rozwoju terytorialnego wiejskich gospodarek
i spotecznosci. Dzierzawca wptywa na
zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego
poprzez dostarczanie na rynek

produktow rolnych.

Dzierzawa przyczynia sie do poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych oraz,

w szerszej perspektywie, terenow wiejskich,
jak réwniez do zwiekszenia konkurencyjnosci
rolnictwa. Jest waznym elementem dziatan

na rzecz klimatu i moze poméc w osiggnieciu
zrbwnowazonego rozwoju terytorialnego
wiejskich gospodarek i spotecznosci. Ma takze
istotny wptyw na tworzenie gospodarstw
rolnych przez mtodych rolnikéw oraz wymiane
pokoleniowa w sektorze'™. Podstawowa

funkcja dzierzawy gruntéw rolnych jest
umozliwienie dzierzawcy korzystania z gruntéw
w celu produkgji rolnej, co nie pozostaje bez
wplywu na zapewnienie bezpieczenstwa
zywnosciowego. Z reguty to wtasnie w interesie
dzierzawcy lezy uprawa gruntu, wiec sytuacja
wystepowania do wtasciciela o wylaczenie
ziemi z produkgji zdarza sie niezwykle rzadko™.
Dzierzawca, majac obowiazek ptacenia

13 Zob. art. 5 pkt 2b Rozporzqdzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) nr 1305/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
w sprawie wsparcia rozwoju obszardw wiejskich przez Eu-
ropejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiej-
skich (EFRROW) i uchylajgce rozporzqdzenie Rady (WE)
nr 1698/2005.

14 Zdecydowanie czesciej wnioski o wytaczenie ziemi z pro-
dukgji sktadaja wtasciciele ziemi — np. gdy sytuacja zdro-
wotna lub rodzinna nie pozwala im zaja¢ sie uprawa rolna.
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czynszu, jest rbwniez zywotnie zainteresowany
sprzedaza zebranych plonéw, czego nie musi
czyni¢ wiasciciel. W niektérych przypadkach
mozna zatem uznad, ze to wlasnie dzierzawca,
bardziej niz wiasciciel gruntéw rolnych,
przyczynia sie do zapewnienia bezpieczenstwa
zywnosciowego. Jednoczesnie istnieje ryzyko,
ze dzierzawca bedzie bardziej skupiat sie na
ilosci zebranych produktéw rolnych niz na
jakosci czy stanie gruntéw rolnych. Obecnie
jednak wymogi wynikajace z regulacji
prawnych, zwigzanych z finansowaniem z Unii
Europejskiej oraz uméw kontraktacyjnych,
nakfadajg na producentéw rolnych szeroki
zakres obowiazkéw w zakresie uprawy
gruntow. To sprawia, ze dzierzawcy zazwyczaj
prowadza dziatalno$¢ zgodna z wymogami
ochrony srodowiska, wpisujac sie tym samym
w niektére aspekty szeroko rozumianego
rolnictwa zréwnowazonego, co stanowi istotne
zatozenie wskazane w preambule Ustawy

o0 ksztattowaniu ustroju rolnego.

Dzierzawa rolnicza

w Polsce vs. na swiecie

Po przystagpieniu Polski do Unii Europejskiej

i objeciu naszego kraju wspdlng polityka
rolng (WPR) zasady prowadzenia dziatalnosci
rolniczej ulegty zmianie. W tym kontekscie
nalezy pozytywnie oceni¢ mozliwos¢
korzystania przez dzierzawcow nieruchomosci
rolnych z wiekszosci srodkéw finansowych
w ramach | i ll filaru WPR na takich samych
warunkach jak wiasciciele gruntéw rolnych®.
Coraz wieksze zainteresowanie dzierzawa,

szczegolnie tzw. dzierzawa prywatng, nie

15 Szerzej w: A. Suchon, Z prawnej problematyki wsparcia
finansowego dla dzierzawcéw gruntéw rolnych z pierw-
szego i drugiego filaru wspdlnej polityki rolnej oraz progra-
mdw zatwierdzonych przez Komisje Europejskq, ,Przeglad
Prawno-Ekonomiczny” 2021, nr 4.
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doprowadzito jednak do wprowadzenia
odrebnego modelu dzierzawy rolniczej

w Polsce. W panstwach Europy Zachodniej
zaobserwowad mozna jej rosnace znaczenie,

co w wielu przypadkach skutkuje zmianami

w ustawodawstwie. Na przyktad udziat
gruntow oddanych w dzierzawe w ogélnej
powierzchni nieruchomosci tworzacych
gospodarstwa rolne wynosit w Belgii

w latach 2007 i 2009 odpowiednio 67% i 74%,
w Czechach - 83% i 85,6%, w Niemczech - 62%
i 69,6%, we Francji — 74% i 84,7%, na Stowacji

- 89% i 96,1%, a w Szwecji - 39% i 52,9%'°.
Udziat dzierzawionych gruntéw w catkowitej
powierzchni uzytkéw rolnych jest bardzo
wysoki w niektdrych regionach Francji (Picardie:
95%; Nord-Pas-de-Calais, Haute-Normandie

i Bourgogne: 92%; fle-de-France: 91%), Butgarii
(Yugozapaden: 91%; Yugoiztochen: 89%)

i Stowacji (90%), Czechach, Belgii (ponad

70%), Niemczech, na Wegrzech (ponad

65%)". Widoczny jest zatem wzrost udziatu
dzierzawionych gruntéw w gospodarstwach
rolnych. Dzierzawa jest réwniez popularna poza
Unig Europejska, np. w Szwajcarii, gdzie jest
ona uregulowana Ustawgq federalng o dzierzawie
rolnej z dnia 4 paZzdziernika 1985 r., wzmacniajaca
pozycje dzierzawcy'®. Popularnos¢ dzierzawy
obserwuje sie takze w Wielkiej Brytanii oraz

w Ukrainie (byto to zwigzane z powstaniem

16 Dane z Eurostatu za: P. Ciaian, A. Kancs, J. Swinnen, K. Van
Herck, L. Vranken, Rental Market Regulations for Agricul-
tural Land in EU Member States and Candidate Countries,
CEPS, 6.02.2012, https://www.ceps.eu/ceps-publications/
rental-market-regulations-agricultural-land-eu-mem-
ber-states-and-candidate-countries/ [dostep online];
European Commission, DG AGRI, EU farm economics over-
view FADN 2018, https://agriculture.ec.europa.eu/system/
files/2021-11/eu-farm-econ-overview-2018_en_0.pdf,
[dostep onlinel.

17 European Commission, DG AGRI, EU farm..., dz. cyt.

18 Bundesgesetz (iber die landwirtschaftliche Pacht, https://
www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1986/926_926_926/de
[dostep onlinel.
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niepodlegtego panstwa w 1991 roku

i wdrozeniem reform, ktére uczynity dzierzawe
popularnym sposobem organizowania

i powiekszania gospodarstw rolnych).

W Stanach Zjednoczonych prawie 40% gruntéw
rolnych jest dzierzawionych, a w niektorych
stanach odsetek ten jest jeszcze wyzszy'®.

Dzierzawa jest popularna zaréwno w, jak
i poza Uniq Europejskq, np. w Szwajcarii.
Duze zainteresowanie dzierzawgq, jako
sposobem organizowania i powiekszania

gospodarstw rolnych, obserwuje sie takze

w Wielkiej Brytanii oraz w Ukrainie. W Stanach

Zjednoczonych prawie 40% gruntow rolnych
jestdzierzawionych, a w niektorych stanach
odsetek ten jest jeszcze wyzszy.

Z jednej strony, w krajach takich jak Francja,
Holandia czy Szwajcaria funkcjonuje model,
ktéry wprowadza szczegdlny status dzierzawy
rolniczej. Obowigzuje on z mocy prawa (ex lege)
zaréwno dzierzawce, jak i wydzierzawiajgcego.
Z drugiej strony, istnieja systemy liberalne,
ktére pozostawiaja wiekszos$¢ decyzji
dotyczacych tresci umowy dzierzawy rolniczej
w gestii stron, z minimalna ingerencjg panstwa
poprzez przepisy bezwzglednie obowigzujace.
Niektére ustawodawstwa sytuujg sie pomiedzy
modelem protekcjonistycznym a liberalnym,
tworzac rozwigzania posrednie?®. W niektorych
obszarach wykazujg one cechy modelu
protekcjonistycznego, np. poprzez okreslenie

19 Farmland for a New Generation, Cornell Cooperative Exten-
sion of Broome County, 27.09.2023, https://ccebroome-
county.com/agriculture/farmland-for-a-new-generation
[dostep online].

20 A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawo-
dawstwie krajéw Europy Zachodniej, Krakéw 1986.
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minimalnego okresu trwania dzierzawy,
ustalenie minimalnych i maksymalnych
stawek czynszu dzierzawnego, przyznanie
dzierzawcy prawa pierwokupu dzierzawionych
gruntéw rolnych lub panstwowa kontrole nad
obrotem dzierzawnym. W innych obszarach
pozostawiajg stronom petng swobode

w ustalaniu warunkéw umownych. Do tej grupy
zaliczajg sie m.in. regulacje prawne Szwecji,
Portugalii oraz Wtoch?'. W wielu panstwach
Europy Zachodniej stosowane s3 instrumenty
prawne, ktére nie wystepujg w polskim
ustawodawstwie dotyczacym dzierzawy
gruntow rolnych. Przede wszystkim dotyczy to
prawnego wyodrebnienia dzierzawy rolniczej
i uregulowania jej w oddzielnej ustawie lub
rozdziale Kodeksu cywilnego. Wystepuje tam
takze podziat na dzierzawe krétkoterminowa,
dtugoterminowa oraz zawartg na czas zycia
dzierzawcy. W tych systemach prawnych
czesto zagwarantowane jest przedtuzenie
dzierzawy na kolejny okres, a takze

ustalane sg szczegdétowe zasady dotyczace
wysokosci czynszu i jego modyfikaciji.
Rozbudowane przepisy regulujg mozliwosc¢
dokonywania ulepszen przedmiotu dzierzawy
oraz gwarantuja dzierzawcy swobode

w podejmowaniu decyzji produkcyjnych na
dzierzawionym gruncie. Dodatkowo czesto
posiada on prawo pierwokupu?, w tym
mozliwos¢ wstapienia w prawa kupujacego

w przypadku naruszenia tego prawa?.

21 Zob. W. Winkler, Entwicklung und Handhabung des deut-
schen Landpachtrechts und dessen Zukunft in der EU,
w: Aktuelle Aspekte der Landpacht, Vertrége der HLBS -
Sachverstidndigen - Fachtagurg von 13 bis 14 November
1996 in Gottingen, Sankt Augustin 1997, s. 20-21.

22 Zob. szerzej w: A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych
w ustawodawstwie...., dz. cyt, s. 2 i n; A. Lichorowicz, Po-
trzeba prawnego uregulowania. .., dz. cyt. s. 69in.

23 Szerzej w: A. Suchon, W kwestii nowego modelu dzierza-
wy gruntéw rolnych, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2008, nr 1,
s.53-75.
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Ze wzgledu na cztonkostwo Polski w Unii
Europejskiej oraz mozliwos¢ otrzymania przez
rolnikéw $rodkéw finansowych z budzetu
unijnego, szczegdlnie istotne jest zawieranie
umoéw dzierzawy na dtugie okresy. Czesto
bowiem jednym z wymogdw uzyskania
wsparcia jest przedstawienie dlugoterminowej
umowy dzierzawy gruntow rolnych. Jezeli
gospodarstwo rolne obejmujace dzierzawione
grunty moze zostac uznane za rodzinne,
ustawodawca powinien stworzy¢ szersze
mozliwosci rozwoju takich jednostek?*.

Sam UKUR jedynie w niewielkim stopniu
sprzyja rozwojowi gospodarstw rodzinnych
utworzonych lub powiekszonych za pomoca
dzierzawy. Co wiecej, przepisy, takie jak art. 8
Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, moga
prowadzi¢ do zakonczenia dtugoletnich uméw

dzierzawy.

Polskie regulacje nie zapewniajg dostatecznej
ochrony dzierzawcy gruntéw rolnych.
Twierdzenie to odnosi sie zaréwno do
dzierzawy gruntow prywatnych, dzierzawy

z ZWRSP, jak i dzierzawy od jednostek
samorzadu terytorialnego. Ze wzgledu na
odmienne regulacje prawne, problemy te
moga sie rézni¢. W przypadku dzierzawy
prywatnej do problematycznych kwestii
naleza m.in.: zawieranie uméw na krétkie
okresy w formie ustnej, brak regulacji
dotyczacych automatycznego przedtuzania
dzierzawy, problemy zwigzane z naprawami

i ulepszeniami, a takze mozliwos¢ nabycia
gruntu w przypadku naruszenia prawa
pierwokupu. Podobne trudnosci pojawiajg sie
w dzierzawie gruntéw od jednostek samorzadu

24 A.Suchon, Wptyw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
na dzierzawe gruntéw rolnych, ,Przeglad Prawa Rolnego”
2022,t.31, nr 2, 5. 269-287.
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terytorialnego. Z kolei w przypadku dzierzawy
z ZWRSP problemy koncentrujg sie wokot
przetargéw na dzierzawe, kwestii napraw

i ulepszen, przedtuzania dzierzawy na kolejny
okres oraz prawa pierwszenstwa nabycia.

Polskie regulacje nie zapewniajq dostatecznej
ochrony dzierzawcy gruntow rolnych.

Dotyczy to zarowno dzierzawy gruntow
prywatnych, dzierzawy z ZWRSP, jak i dzierzawy
od jednostek samorzqdu terytorialnego.

Postulat stworzenia nowego modelu dzierzawy
gruntéw rolnych nie jest nowy. Koniecznos$¢
rozbudowy przepiséw dotyczacych tej
instytucji byta wielokrotnie podnoszona

w literaturze przedmiotu. Wsréd autorow,
ktérzy poruszali te kwestie, nalezy wymienié
A. Lichorowicza®, W. Panko?®, C. Stempke-
Jazwinska?” oraz A. Suchon?. Uchwalenie
skutecznych w praktyce przepiséw wymaga,
na etapie ich opracowywania, wspotpracy
postéw i senatoréw ze specjalistami, w tym
z przedstawicielami srodowiska naukowego,
oraz praktykami, takze w ramach prac
komisji sejmowych. Jak trafnie zauwazyt

A. Lichorowicz, stworzenie racjonalnego

25 Zob. zwtaszcza A. Lichorowicz, O nowy model dzierzawy
rolniczej (propozycje zmian aktualnej regulacji prawnej
dzierzaw rolnych), w: Dzierzawa ziemi jako czynnik prze-
mian struktury agrarnej w Polsce, red. W. Zietara, Warsza-
wa 1999, s. 186-196; A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego
uregulowania..., dz. cyt., s. 63 in.

26 Zob. W. Panko, Dzierzawa gruntdw rolnych, Warszawa
1975, s.231-233.

27 Zob. C. Stempka-Jazwiniska, Umowa dzierzawy nierucho-
mosci, Torun 1981, s. 164-191.

28 A. Suchon, Prawna ochrona trwatosci gospodarowa-
nia na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006,
s. 259-272; A. Suchon, Jeszcze o potrzebie prawnego ure-
gulowania dzierzawy rolniczej w Polsce, ,Przeglad Prawa
Rolnego” 2015, nr 2, s. 243-258.
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i nowoczesnego rezimu prawnego dzierzaw
rolniczych przyczyni sie do przyspieszenia
rozwoju i modernizacji polskiego rolnictwa,
a takze zmniejszenia réznic strukturalnych

i gospodarczych, ktére dzielg Polske od
przodujgcych krajow Unii Europejskiej®°.

Nowy model dzierzawy gruntéw rolnych

Przedstawienie wnioskéw de lege

ferenda nalezy rozpocza¢ od postulatu
legislacyjnego wyodrebnienia dzierzawy
rolniczej w polskim systemie prawnym.
Moze to zostac zrealizowane na rézne
sposoby. Najlepszym rozwigzaniem bytoby
umieszczenie przepiséw dotyczacych
konstrukgji dzierzawy rolniczej w Kodeksie
cywilnym, natomiast przepiséw o charakterze
ochronnym w odrebnej ustawie.
Zapewnitoby to stabilizacje podstawowych
regulacji dotyczacych dzierzawy rolniczej,
jednoczes$nie umozliwiajac dostosowanie
poszczegdlnych rozwigzan do zmieniajacych
sie realiow spoteczno-gospodarczych,
bowiem polityka rolna ewoluuje, a wraz

Z nig przepisy prawa*’. Ustawa o dzierzawie
rolniczej mogtaby réwniez requlowad pewne
aspekty zwigzane z dzierzawg nieruchomosci
z ZWRSP. Zasadny wydaje sie takze postulat
wprowadzenia wymogu pisemnej formy
umowy dzierzawy rolniczej - nie pod
rygorem niewaznosci, lecz jedynie dla celéw
dowodowych. Przepisy prawne powinny
zachecac¢ do zawierania umow w tej formie.
Uzasadnione jest réwniez prowadzenie
fakultatywnego rejestru dzierzaw

przez ARiMR.

29 A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania...,
dz. cyt,s. 76in.

30 Szerzejw:A. Suchon, Prawna ochrona trwatosci. .., dz. cyt.,
s.259-272.
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Warto takze postulowaé podziat dzierzawy
rolniczej na krétkoterminowg i dtugoterminowa
oraz réznicowanie czasu jej trwania

w zaleznosci od przedmiotu dzierzawy. W celu
zapewnienia stabilnosci dziatalnosci rolniczej,
zasadne bytoby wprowadzenie instytucji
automatycznego przedtuzenia dzierzawy

o ustawowo okreslony czas, np. pieciu lat lub na
okres wskazany w umowie.

W celu zapewnienia stabilnosci dziatalnosci
rolniczej, zasadne byftoby wprowadzenie
instytucji automatycznego przedtuzenia
dzierzawy o ustawowo okreslony czas, np.
pieciu lat lub na okres wskazany w umowie.

Ustawa powinna precyzowac pojecia

Lnhapraw” i ,ulepszen”. W przypadku
watpliwosci odnosnie do klasyfikacji

naktaddéw jako naprawy lub ulepszenia, warto
umozliwi¢ uzyskanie ekspertyzy technicznej
rzeczoznawcy budowlanego. Wskazane bytoby
réwniez przyznanie dzierzawcy gruntéw
rolnych takiej samej ochrony, jaka ma wtasciciel.
Oznaczatoby to, ze dzierzawca, w przypadku
naruszenia jego praw przez osoby trzecie, nie
bytby ograniczony jedynie do powdédztwa
posesoryjnego, lecz moégtby skorzystac we
wtasnym imieniu z ochrony petytoryjnej, w tym
z powddztwa windykacyjnego i negatoryjnego,
oraz ochrony wynikajacej z przepiséw Kodeksu
cywilnego o tzw. prawie sasiedzkim?'.

Przepisy dotyczace dzierzawy rolniczej
powinny przewidywac instytucje obnizenia lub
zwolnienia z czynszu dzierzawnego w sytuagji,

31 Zob. np. A. Lichorowicz, O nowy model..., dz. cyt., s. 192.
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gdy stan przedmiotu dzierzawy wskazuje

na jego zaniedbanie, oraz w przypadku
nadzwyczajnej zmiany okolicznosci
towarzyszacych wykonaniu umowy. Ponadto
wydzierzawiajgcy powinien mieé ustawowo
zagwarantowane prawa: po pierwsze, wstepu
na teren dzierzawy w celu dokonania ogledzin
poszczegdlnych jej sktadnikéw, aby sprawdzic,
czy dzierzawca prowadzi prawidtowg
gospodarke oraz przestrzega postanowien
umowy dzierzawy rolniczej; po drugie, raz na
trzy lata, pobrania i zbadania prébek gleby

w celu ustalenia jej zasobnosci w sktadniki oraz

ewentualnej zawartosci substancji szkodliwych.

Ogledziny mogtyby odbywac sie wspodlnie
z przedstawicielem izby rolniczej lub os$rodka
doradztwa rolniczego.

W kwestii wptywu $mierci wydzierzawiajacego
na stosunek dzierzawy uzasadnione jest
wprowadzenie regulacji w Kodeksie cywilnym,
zgodnie z ktérg w miejsce wydzierzawiajacego
wstepuja jego spadkobiercy. Przepisy

te powinny jednak okresla¢ kolejnos¢
dziedziczenia, z pierwszenstwem dla
spadkobiercy, ktéry w momencie nabycia
spadku pracowat trwale i prawidtowo

w gospodarstwie, nastepnie dla zyjacego
matzonka oraz zstepnych spadkodawcy.
Ustawa o dzierzawie rolniczej powinna takze
przewidywac wyjatki od zasady méwiacej

0 tym, ze na przeniesienie praw i obowigzkow
dzierzawcy wynikajacych z umowy niezbedna
jest zgoda wydzierzawiajgcego. Bez niej
dzierzawca mégtby przenies¢ swoje prawa

i obowiazki — po pierwsze, w przypadku
przekazywania gospodarstwa zstepnym

w celu uzyskania emerytury rolniczej, a po
drugie, w sytuacji dtugotrwatej niezdolnosci

do pracy, jesli prawa i obowiazki zostatyby

System dzierzawy gruntow rolnych w Polsce...

Wydzierzawiajqcy powinien mie¢ ustawowo
zagwarantowane prawa. Po pierwsze, prawo
wstepu na teren dzierzawy, na przyktad

aby sprawdzic, czy dzierzawca prowadzi
prawidtowq gospodarke oraz przestrzega
postanowienn umowy dzierzawy rolniczej.

Po drugie, raz na trzy lata, prawo pobrania
izbadania probek gleby w celu ustalenia jej
zasobnosci w sktadniki oraz ewentualnej

zawartosci substancji szkodliwych.

przeniesione na matzonka lub zstepnych

(lub dalsza rodzine), ktérzy zapewniaja
prawidtowe zarzadzanie gospodarstwem.
Obecnie takie regulacje dotyczg jedynie
dzierzawy z ZWRSP. Ze wzgledu na niejednolity
charakter instytucji pierwszenstwa nabycia,
konieczne jest wprowadzenie przepisu
okreslajacego skutki prawne naruszenia tego
prawa przez wydzierzawiajgcego. Bytoby ono
lepiej chronione, gdyby ustawodawca uznat
Za niewazne Czynnosci haruszajace prawo
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci bez

przetargu.

Regulacje potrzebne od zaraz

Rozpoczynajac prace nad nowa ustawa, warto
wykorzystac projekt ustawy o dzierzawie
rolniczej*? z 2015 r., stanowigcy Swietny punkt
wyjscia dla dalszych prac legislacyjnych

w tym zakresie. Niektdre zaproponowane

tam rozwigzania wymagajg jednak szerszej
dyskusji (np. nadmierny formalizm przy
zawieraniu uméw, wybrane zasady dotyczace

32 Komisyjny projekt ustawy o dzierzawie rolniczej, 11.02.2015,
https://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/PrzebiegProc.
xsp?id=0B6AD0359F449A91C1257E06004997F6 [dostep
online]. Na temat projektu ustawy zob. A. Suchon, Jeszcze
o potrzebie prawnego uregulowania..., dz. cyt., s. 243-258.
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wykonywania ulepszen czy przeniesienia praw
i obowigzkéw ze stosunku dzierzawy przez
dzierzawce na osobe trzecia). Projekt ustawy
o dzierzawie rolniczej nie zostat co prawda
uchwalony, ale zwrécit uwage na praktyczne
znaczenie i zréznicowanie dzierzawy rolniczej
w Polsce oraz potrzebe dyskusji nad nowym
modelem tej instytucji. Niemniej jednak,
uchwalenie odrebnej ustawy o dzierzawie
rolniczej bedzie procesem diugotrwatym.

W zwiazku z tym warto przedstawic¢ kilka
uwag dotyczacych propozycji zmian regulacji,
odnoszacych sie do najistotniejszych
probleméw zwigzanych z dzierzawa gruntéow
rolnych, ktére mozna by wprowadzi¢

w najblizszych miesiagcach.

Trzeba rozwiqzac sytuacje, w ktorej wiasciciele
wystepujq o ptatnosci bezposrednie za

grunty oddane w dzierzawe. Warto rozwazy¢
wprowadzenie dodatkowych wymogow

przy sktadaniu wniosku o ptatnosci,

np. oswiadczenia, ze grunt rolny nie zostat
oddany w posiadanie zalezne. Nalezatoby
rowniez przewidzie¢ odpowiedzialnos¢

karnq za sktadanie fatszywych zeznan

oraz kare pienieznq.

Od dtuzszego czasu problematyczne jest
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnych
bedacych w dzierzawie. W szczegdlnosci
chodzi o obowigzek nabywcy takiego gruntu
do prowadzenia gospodarstwa rolnego

przez co najmniej piec lat od dnia nabycia
nieruchomosci®®. W przypadku zbycia rzeczy
dzierzawionej podczas trwania dzierzawy

33 Art. 2b UKUR.
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nabywca wstepuje w prawa i obowiazki
zbywcy?*. W praktyce oznacza to, ze nabywca
automatycznie staje sie strong trwajacego
stosunku dzierzawy, przejmujac wszystkie
obowiazki i uprawnienia wydzierzawiajgcego.

Ktopot pojawia sie w kontekscie art. 2b

UKUR, ktéry naktada na nabywce obowiagzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna,
przez okres co najmniej pieciu lat od dnia
nabycia przez niego tej nieruchomosci.
Nowelizacja Ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego z 13 lipca 2023 r. tylko cze$ciowo
rozwigzata te kwestie. Obecnie obowigzek ten®
nie dotyczy gruntéw wchodzacych w sktad
nabytej nieruchomosci rolnej, ktére byty objete
umowa dzierzawy opatrzona datg pewng przed
30 kwietnia 2016 r. przez okres obowigzywania
tej umowy. Nadal jednak wystepuje

problem w przypadku, gdy przedmiotem
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej
53 grunty objete umowg dzierzawy bez daty
pewnej lub z datg pewng, ale zawarta po

30 kwietnia 2016 r. W takiej sytuacji nabywca
nieruchomosci ma problem ze spetnieniem
obowigzku prowadzenia dziatalnosci na gruncie
oddanym w dzierzawe. Czy taka umowa
sprzedazy jest wazna? Ze wzgledu na rézne
interpretacje w doktrynie i praktyce, konieczne
sg dalsze zmiany regulacji prawnych UKUR®.

Zagrozeniem dla stabilnego prowadzenia
dziatalnosci na dzierzawionych gruntach

34 Zgodnie z art. 678 § 1 k.c, w zwiazku z art. 694 k.c.
Na gruncie umowy najmu zob. J. Panowicz-Lipska,
Najem, w: System Prawa Prywatnego. Prawo zobowiqzan
— czes¢ szczegbtowa, red. J. Panowicz-Lipska, t. 8, Warsza-
wa 2004, s. 46.

35 Art.2b UKUR.

36 Zob.szerzejw: A. Suchon, Wplyw ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego..., dz. cyt., s. 269-287.
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rolnych moze by¢ wtaczenie prywatnych
gruntéw bedacych w dzierzawie do ZWRSP.
Sytuacja taka ma miejsce, gdy KOWR

korzysta z prawa pierwokupu, wykupu lub
uprawnienia wynikajacego z art. 9 ust. 3 UKUR.
Wprowadzenie szczegotowej regulacji w art. 8
UKUR, dotyczacej nabycia gruntow bedacych
w dzierzawie przez KOWR, w poréwnaniu do
przepiséw Kodeksu cywilnego*, nalezy ocenic
negatywnie®,

Trzeba rozwigzac sytuacje, w ktérej whasciciele
wystepuja o ptatnosci bezposrednie za
grunty oddane w dzierzawe, mimo ze jest

to niezgodne z przepisami. Jesli warunkiem
przyznania pomocy jest posiadanie gruntu
lub zwierzecia, a grunt lub zwierze stanowi
przedmiot posiadania samoistnego

i zaleznego, pomoc przystuguje posiadaczowi
zaleznemu?. Coraz czesciej — na co wskazuja
kontrole ARIMR - grunt rolny zostaje oddany
w dzierzawe (dzierzawca prowadzi uprawe),

a mimo to witasciciel sktada wniosek o ptatnosci
bezposrednie. W takim przypadku wiasciciel
musi zwréci¢ otrzymane fundusze unijne,

a dzierzawca, ze wzgledu na uptyw terminu,
nie moze juz ztozy¢ wniosku. Warto rozwazy¢
wprowadzenie dodatkowych wymogoéw

przy skfadaniu wniosku o ptatnosci, np.
os$wiadczenia, ze grunt rolny nie zostat
oddany w posiadanie zalezne. Nalezatoby
réwniez przewidzie¢ odpowiedzialnos¢ karna
za sktadanie fatszywych zeznan oraz kare
pieniezng. Wydzierzawiajacy moze wskazac

w umowie, ze wysokos$¢ czynszu bedzie réwna

37 Art.678 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c.

38 A. Suchon, Wptyw ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolne-
go..., dz. cyt,, s. 269-287.

39 Zgodnie z art. 23 Ustawy z dnia 8 lutego 2023 r. o Planie
Strategicznym dla Wspdinej Polityki Rolnej na lata 2023-
2027; zob. Dz.U.z 2024 r. poz. 261 z pézn. zm.

System dzierzawy gruntow rolnych w Polsce...

kwocie ptatnosci. Wnioski o ptatnosci unijne
powinien jednak sktada¢ posiadacz zalezny.

Zmiany wymagaja takze przepisy dotyczace
podatku rolnego, w szczegdlnosci mozliwosé
skorzystania z ulgi przez dzierzawcéw gruntow
prywatnych oraz gruntéw od jednostek
samorzadu terytorialnego po nabyciu
przedmiotu dzierzawy. Od podatku zwalnia sie
grunty przeznaczone na utworzenie nowego
gospodarstwa rolnego lub powiekszenie
istniejagcego do powierzchni nieprzekraczajacej
100 ha, bedace przedmiotem prawa wtasnosci
lub uzytkowania wieczystego, nabyte w drodze
umowy sprzedazy lub pochodzace z ZWRSP.

i objete w trwate zagospodarowanie*.

Za trwate zagospodarowanie uznaje sie
dzierzawe lub uzytkowanie gruntéw na

okres nie krétszy niz 10 lat. Obecnie jedynie
dzierzawcy gruntéw z ZWRSP moga ubiegac
sie 0 zwolnienie, a nastepnie ulge w podatku
rolnym. Dzierzawcy prywatni lub dzierzawigcy
grunty od samorzadu terytorialnego czesto
spotykaja sie zodmowa skorzystania ze
zwolnienia i ulgi po nabyciu wtasnosci
dzierzawionych gruntéw. Wydajacy decyzje
argumentuja, ze jesli w momencie nabycia
grunty bylty juz w posiadaniu dzierzawcy, to
nabyweca nie powiekszyt obszaru swojego
gospodarstwa, poniewaz dzierzawione grunty
byty juz jego czescia. Zasadne jest zatem
wprowadzenie zmiany do Ustawy o podatku
rolnym, ktéra przyznataby zwolnienie i ulge

w podatku rolnym dzierzawcom gruntéw
prywatnych oraz gruntéw od jednostek
samorzadu terytorialnego w przypadku nabycia
dzierzawionych gruntéw rolnych.

40 Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 4 Ustawy z dnia 15 listopada
1984 r. o podatku rolnym.

www.kongresobywatelski.pl
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Powinnismy obja¢ grunty rolne wieksza
ochrona, zaréwno pod wzgledem ilosciowym,
jak i jakosciowym, na obszarach wiejskich
oraz miejskich. Dotyczy to nie tylko
biezacego bezpieczenstwa zywnosciowego

Zasadne jest wprowadzenie zmiany

do Ustawy o podatku rolnym, ktora
przyznataby zwolnienie i ulge w podatku
rolnym dzierzawcom gruntow prywatnych
oraz gruntow od jednostek samorzqdu

terytorialnego w przypadku nabycia wlasnosci

dzierzawionych gruntéw rolnych.
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i dbatosci o srodowisko, ale takze ochrony
zasobow dla przysztych pokolen. Dodatkowo
dziatalnos¢ rolnicza na obrzezach miast
sprzyja sprzedazy bezposredniej na miejskich
targowiskach, co wptywa na wyzsza jakos¢
produktéw dostarczanych konsumentom oraz
skraca taricuch dostaw. Zmiany w planach
zagospodarowania przestrzennego, ktére
przeznaczaja grunty rolne na cele inne

niz rolnicze, majg negatywny wptyw na
bezpieczenstwo zywnosciowe kraju, rozwdj
dzierzawy oraz mozliwos¢ skorzystania przez
dzierzawcéw z prawa pierwokupu. Dodatkowe
regulacje prawne chronigce grunty rolne

sg niezbedne. ®

O AUTORCE

Prof. UAM dr hab. Aneta Suchon - pracownik naukowo-dydaktyczny w Zaktadzie Prawa Rolnego, Zywnosciowego

i Ochrony Srodowiska na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu.

Jej zainteresowania naukowe koncentruja sie nie tylko na prawie rolnym, ale takze prawie ochrony srodowiska,

prawie spétdzielczym, transformacji energetycznej i gospodarce nieruchomosciami. Autorka ponad

140 publikacji naukowych i laureatka wielu nagréd za dorobek naukowy (m.in. European Council for Rural Law

CEDR, Nagrody Krajowej Rady Spoétdzielczej, Nagrody im. Profesora Andrzeja Stelmachowskiego za najlepszg prace

naukowg z zakresu prawa rolnego). Uczestniczyta w kilku projektach badawczych. Posiada bogate doswiadczenie

dydaktyczne. Aktywnie uczestniczy w polskich i zagranicznych konferencjach naukowych (tacznie ponad

70 referatéw). Organizatorka kilku miedzynarodowych oraz krajowych konferencji naukowo-szkoleniowych.

Wspotpracuje z branzowymi czasopismami w zakresie popularyzacji prawa rolnego.

WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Partnerzy

Pomorski Fundusz Rozwoju
sp.z0.0. z siedziba w Gdarsku @

“Maritex

SAMORZAD

Spoétka Samorzadu
”35’ Wojewddztwa Pomorskiego

PoLsSKO-AMERYKANSKA
Funbpacja WoLNoScr

ELECTRONIC COMPONENTS

Pa rtnerzy numeru

Pomorski Thinkletter nr 3(18)/2024



	OLE_LINK3
	_Hlk176432154
	_Hlk176426425
	_Hlk177382855
	_Hlk177652574
	_Hlk177739591
	_Hlk177740490
	_Hlk175144643
	_Hlk175662600
	_Hlk175663264
	_Hlk176780668
	_Hlk176782526
	_Hlk176786649
	_Hlk176786741
	_Hlk172193128
	_Hlk177554455
	_Hlk177545494
	_Hlk176870422
	_Hlk172557203
	_Hlk177482824

