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Chcac rozwijac dziatlalnos¢ rolnicza w Polsce, nalezy wzig¢ pod uwage problematyke

zwigzanaq z systemem dzierzawy ziemi rolnej. Rzetelne podejscie pozwoli na efektywne

wprowadzenie stosownych zmian, umozliwiajacych nie tylko unikniecie konfliktow,

lecz takze zrownowazony rozwdj krajowego rolnictwa.

Dzierzawa ziemi to zakorzeniona historycznie
instytucja, wywodzaca sie z prawa rzymskiego,
majgca rowniez swojg tradycje na ziemiach
polskich. Uznaje sie jg za jedng z form szeroko
rozumianego obrotu ziemia. Pod wzgledem
ekonomicznym obrét dzierzawny petni te same
funkcje co wtasnosciowy, poniewaz prowadzi
do zorganizowania gospodarstwa rolnego. Na
ptaszczyznie ekonomiki rolnictwa dzierzawa
jest sposobem organizacji gospodarstwa,
natomiast na ptaszczyznie prawa i polityki
rolnej stanowi instrument ksztattujgcy strukture
agrarng, a niekiedy takze ustroj rolny. Warto
podkredli¢, ze instytucja dzierzawy gruntéw
stafa sie istotnym czynnikiem stymulujagcym
przemiany w strukturze obszarowej
gospodarstw rolnych'. Efektywnos¢ dzierzawy

1 Zob. W. Zietara, Dzierzawa ziemi i jej rola w krajach Unii
Europejskiej i w Polsce, w: Dzierzawa ziemi jako czynnik
przemian struktury agrarnej w Polsce, red. W. Zietara,
Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie,
Warszawa 1999, s. 7-11; R. Marks-Bielska, Factors Shaping

jest poréwnywalna z gospodarowaniem na
wlasnej ziemi, jesli jest oparta na wieloletniej
umowie, prawnie gwarantujacej jej stabilne
warunki. Rzetelne gospodarowanie na
dzierzawionych gruntach stanowi przejaw
poszanowania prawa i wszelkiej wtasnosci
(zarébwno prywatnej, jak i panstwowej)>.

Co wazne, dzierzawa ze swej istoty
nie gwarantuje petnych uprawnien do
dysponowania danym zasobem ziemi — nie

zmienia ona prawnego tytutu wiasnosci

4

the Agricultural Land Market in Poland, ,Land Use Policy’
2013, nr 30(1), s. 791-799; B. Tariska-Hus, Dzierzawa rolni-
cza w Polsce na przestrzeni wiekdw, Uniwersytet Przyrod-
niczy we Wroctawiu, Wroctaw 2009, s. 7.

2 R. Marks-Bielska, Przysztos¢ dzierzawy rolniczej w opi-
niach rolnikéw dzierzawiqcych grunty paristwowe w wo-
Jjewddztwie warmirisko-mazurskim, w: Szkice Europejskie.
Unia Europejska wobec wyzwan wspdtczesnosci, red.
B. Gazinski, Instytut Nauk Politycznych, Uniwersytet War-
minsko-Mazurski w Olsztynie, 2015, s. 189-203; R. Marks-
-Bielska, A. Zielinska, Leasing of Agricultural Land versus
Agency Theory: the Case of Poland, ,Ekonomia i Prawo.
Economics and Law” 2018, nr 11(1), 83-102.
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(dzierzawca jest uzytkownikiem, a prawo
wiasnosci nalezy nadal do witasciciela). Przepisy
okreslaja tylko pewien normatywny typ
stosunku prawnego, a odejscie od tego modelu
i uksztattowanie stosunku prawnego w inny
sposéb nie powoduje niewaznosci umowy
dzierzawy?, co czesto ma miejsce w praktyce.
Odpowiednie przepisy prawne mogtyby
jednak dawac taka wigzke uprawnien, ktére
bytyby zblizone do tych, jakie gwarantuje
wiasnos¢ prywatna i w ten sposéb umozliwiac
racjonalne gospodarowanie ziemia rolng

oraz podejmowanie strategicznych decyzji
produkcyjnych i inwestycyjnych.

Kwestie dzierzawy rolniczej w Polsce nadal
nie sq uregulowane odrebnymi przepisami.

W Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi
trwajq obecnie prace nad ustawq o dzierzawie
rolniczej. Przepisy przygotowywane sq

w oparciu o doswiadczenia innych krajow
oraz w procesie konsultacji z rolnikami

i organizacjami rolniczymi. Wprowadzone
zmiany majq zachecac do zawierania

umow dtugoterminowych.

Problem braku regulacji

Pozwole sobie przytoczy¢ fragment

z podsumowania artykutu naukowego

nt. dzierzawy nieruchomosci rolnych jako
instrumentu modernizacji polskiego rolnictwa,

ktéry przygotowatam w 1999 r., jeszcze jako

3 |. Hasinska, Z prawnej problematyki gospodarowania
przedmiotem dzierzawy - uwagi na tle przepiséw kra-
jowych i unijnych (zagadnienia wybrane), w: Integracja
europejska jako determinanta polityki wiejskiej. Aspekty
prawne, red. P. Litwiniuk, Fundacja Programéw Pomocy
dla Rolnictwa FAPA, Warszawa 2017, s. 351-367.
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mitoda adeptka nauki, wspdlnie z profesorem

Januszem Jaworowskim:

W Swietle doswiadczen, ktére sprawdzity sie
w krajach Europy Zachodniej, dzierzawa ziemi
rolniczej, jako jeden z instrumentéw prawno-
organizacyjnych w rolnictwie, moze przyczynié
sie do modernizacji tego dziatu gospodarki

i obszaréw wiejskich w Polsce (...). Obecne
rozwigzania zawarte w kodeksie cywilnym

nie sa wystarczajace do umacniania dzierzaw
nieruchomosci rolnych jako trwatej i efektywnej
formy gospodarowania. Przygotowano projekt
ustawy o dzierzawie nieruchomosci rolnych
(1998 r.). W jego uzasadnieniu podkresla sie,

ze najistotniejsza, zaréwno dla dzierzawcy,

jak i wydzierzawiajacego, jest stabilnos¢
gospodarowania. Ustawowe umocnienie
dzierzaw rolnych powinno zatem zmierzac

w kierunku zrébwnowazenia praw wiascicieli

i dzierzawcéw, co miatoby przyczynié sie

do wzrostu zainteresowania obu tych stron

dzierzawa nieruchomosci”®.

W latach 1999-2000 odbyto sie wiele
interdyscyplinarnych konferencji naukowo-
praktycznych z udziatem wszystkich
zainteresowanych stron. Dyskutowano tam
o ksztatcie ustawy o dzierzawie rolniczej,
ktéra deklarowano wprowadzi¢ w zycie. Od
tego czasu mineto ¢wier¢ wieku, a kwestie
dzierzawy rolniczej w Polsce nadal nie sg
uregulowane odrebnymi przepisami (poza
Kodeksem cywilnym i Ustawgq o ksztattowaniu
ustroju rolnego). Pozytywny jest fakt, ze

w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi
trwajg prace nad ustawgq o dzierzawie

4 R.Marks, J. Jaworowski, Dzierzawa nieruchomosci rolnych
jako instrument modernizacji polskiego rolnictwa, ,Biule-
tyn Naukowy UWM” 2001, nr 11, s. 33-40.
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rolniczej. Przepisy przygotowywane na bazie
doswiadczen innych krajéw majg zacheca¢ do
zawierania uméw dtugoterminowych. Ich celem
jest usankcjonowanie dziatah prowadzacych

do wzmocnienia stabilnosci produkgji rolnej,

a takze zwiekszenie ochrony prawnej zaréwno
dzierzawcéw, jak i wydzierzawiajacych.
Zatozenia do ustawy planuje sie opracowac

i przedyskutowac z rolnikami i organizacjami
rolniczymi do konca biezacego roku’.

W Polsce nawet 75% moggq stanowic¢ dzierzawy
prywatne oparte na umowach ustnych,

w ramach ktorych rozliczenie nastepuje

w formie niepienieznej, np. w naturaliach,

w zamian za pomoc sqsiedzkq czy utrzymanie
ziemi w dobrej kulturze rolnej (co stanowi
kryterium uprawniajqce do doptat obszarowych
pobieranych przez wtasciciela).

Niekwestionowana jest tradycyjna rola
dzierzawy jako prawa zobowigzaniowego.
Obecnie istnieje potrzeba wprowadzenia
zaawansowanych przepiséw prawnych, aby
dzierzawa mogta by¢ kompleksowym prawem,
odpowiadajacym na obecne potrzeby
rolnikdw. W aktualnych uwarunkowaniach
mamy jednak nowe wyzwania dotyczace
obrotu nieruchomosciami rolnymi

i ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy.
Wiaza sie one z nowymi funkcjami tej

formy uzytkowania gruntéw, w powigzaniu

z realizacjg postanowien prawa europejskiego

5 Z. Biskupski, Rewolucja w przepisach o dzierzawie rolniczej,
kto dostanie doptaty - wtasciciel czy dzierzawca coz czynszem
dzierzawnym, https://www.infor.pl/twoje-pieniadze/zarob-
ki/6626222,rewolucja-w-przepisach-o-dzierzawie-rolni-
czej-kto-dostanie-doplaty.html [dostep online].
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w Polsce, m.in. w zakresie finansowej pomocy
dla rolnikows®.

Polska specyfika

Dzierzawa ziemi rolniczej w polskich warunkach
ma swojg specyfike — dotyczy ona obrotu
prywatnego (tzw. rynek miedzysasiedzki)

i Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(ZWRSP). Udziat w rynku dzierzaw majg
réwniez inne instytucje (np. osoby prawne
kosciotéw, gminy, Lasy Panstwowe, szkoty,
stowarzyszenia, organizacje i inni wtasciciele).
Dzierzawa prywatna nie jest czesto
formalizowana (umowy ustne), a rozliczenie
nastepuje nie w formie pienieznej, lecz czesciej
w naturaliach, w zamian za pomoc sasiedzka
czy utrzymanie ziemi w dobrej kulturze rolnej
(co stanowi kryterium uprawniajace do dopftat
obszarowych pobieranych przez wiasciciela).
Rzeczywisty rozmiar tego typu dzierzaw nie
jest znany. Z wieloletnich badan wtasnych,
prowadzonych osobiscie na obszarach
wiejskich, wsréd rolnikéw, przedstawicieli
instytucji otoczenia rolnictwa, pracownikow
urzedéw gmin czy sottyséw wynika, ze moze
to by¢ nawet 75% i wiecej. W tego rodzaju
dzierzawach wazna role odgrywaja rzeczywiste,
efektywne, a nie formalne uprawnienia
wiasnosciowe, wynikajace z ustalen
dotyczacych uzytkowania dzierzawionego

gruntu miedzy stronami umowy.

Na rynku panstwowym (z udziatem ZWRSP)
wiascicielem wydzierzawianej ziemi jest Skarb
Panstwa, jego powiernikiem Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR), a dzierzawca

- uzytkownikiem. W poczatkowym okresie
transformacji w polskim rolnictwie, przede

6 P.Czechowski, A. Niewiadomski, Renesans dzierzawy rol-
niczej, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2024, nr 1(34), s. 53-62.
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wszystkim z powodu braku kapitatu na zakup
ziemi, dzierzawa byta bardzo popularng forma
uzytkowania gruntéw’. Z zatozenia miata by¢ to
instytucja przejsciowa, prowadzaca do petnych
przeksztatcen wiasnosciowych (wykupu

m.in. przez dotychczasowych dzierzawcéw).
Wraz z uptywem czasu tracita ona jednak

na popularnosci.

W polskim prawie rolnym nie okreslono

jasno, czy dzierzawa bedzie wspierana

i umacniana, czy traktowana marginalnie,

o czym przekonywaty np. wytaczenia

czesci gruntow z wiekszych dzierzawionych
powierzchni. Warto tutaj podkresli¢, ze decyzje
te doprowadzaty do wielu kontrowersji i nie
stuzyty upowszechnianiu dzierzawys.

Nowelizacja Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Paristwa miata na celu dazenie

do przyspieszenia procesu prywatyzagji
panstwowych gruntéw z korzyscia dla
gospodarstw rodzinnych, ktére mogtyby
powiekszy¢ areat. Na podstawie ustawy

i zarzadzenia 43/11 Prezesa 6wczesnej
Agencji Nieruchomosci Rolnych (obecnie
KOWR), z dnia 24 listopada 2011 r.,
dzierzawcom gospodarujagcym na obszarze
428,5714 ha i wiekszych® panstwowych

7 Szczegdlnie na obszarach o znacznym udziale w prze-
sztosci panstwowej ziemi rolnej, gdzie byta najwieksza
jej podaz — Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

8 Zob. R. Marks-Bielska, Interwencyjna rola Agencji Nieru-
chomosci Rolnych na rynku ziemi rolniczej, w: Przemiany
w rolnictwie i na obszarach wiejskich z udziatem Agen-
¢ji Nieruchomosci Rolnych na przyktadzie wojewddztwa
warmirisko-mazurskiego, red. R. Kisiel, R. Marks-Bielska,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie, Olsztyn 2012, s. 49-77.

9 Takich, w przypadku ktérych faczna powierzchnia uzytkéw
rolnych Zasobu WRSP dzierzawiona przez danego dzier-
zawce, po dokonaniu wytaczenia, nie przekroczy 300 ha
(maksymalny obszar gospodarstwa rodzinnego w Polsce).
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uzytkéw rolnych nalezato wytaczy¢ 30%
powierzchni tych uzytkéw'.

Dziatania w zakresie ustawowych wtaczen

w skali kraju dotyczg 1 085 uméw (taczna
powierzchnia dzierzaw wg umow

— 465 846 ha, a taczny obszar podlegajacy
ustawowym wiaczeniom — 135 753 ha).
Dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie

77 453 ha. W stosunku do 410 uméw o tacznej
powierzchni 58 351 ha dzierzawcy odrzucili
zaproponowane warunki wytgczenia gruntéw.
Dzierzawcy tych gruntéw, zgodnie z zapisami
ustawy, nie mieli mozliwosci przedtuzenia
umowsy. Utracili oni takze pierwszenstwo

w nabyciu dzierzawionych gruntow.

Pomimo faktu, Zze zgodnie z postanowieniami
znowelizowanej ustawy nie nastgpita wiadcza
ingerencja bezposrednio w trwatos$¢ stosunku
dzierzawy, dzierzawcy nie mieli mozliwosci
jej przedtuzenia, chociaz taka ewentualnos¢
byta zazwyczaj przewidziana w umowach.
Nie byta jednak w petni gwarantowana,
natomiast uzalezniona od porozumienia

stron". Rzeczywiste uprawnienia dzierzawcéw

10 Przepisy te doprowadzity do wielu proceséw sadowych.
Byto wielu dzierzawcéw, ktérzy zgodzili sie odda¢ 30%
gruntéw w zamian za uzyskanie prawa pierwokupu, ale
nie mogli z tego prawa skorzysta¢, poniewaz w 2016 r.
uchwalono przepisy, na mocy ktérych wstrzymano sprze-
daz ziemi panstwowej. W jednej z tego typu spraw sad
zadat Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne, czy
nowela nie ograniczyta praw majatkowych dzierzawcéw
oraz wolnosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
dzierzawcédw. Sad zwrdcit takze uwage, ze dzierzawcy,
czyniac znaczace naktady finansowe, takze ze Srodkow
zewnetrznych, utworzyli duze i dobrze prosperujace go-
spodarstwa. Zmniejszeniu dzierzawionej powierzchni nie
towarzyszyly jednak rekompensaty za utrate 30% uzyt-
kéw; nie rozliczono takze poczynionych nakfadéw. Zob.
Czy wyltqczenia z dzierzaw sq zgodne z prawem?, https://
www.topagrar.pl/articles/aktualnosci/czy-wylaczenia-z-
-dzierzaw-sa-zgodne-z-prawem [dostep online].

11 R. Marks-Bielska, Interwencyjna rola Agencji Nieruchomo-
sciRolnych..., dz. cyt, s. 57.
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do uzytkowania gruntéw z ZWRSP okazaty
sie bardzo stabe, co przyczynito sie do
zmniejszenia zaufania do éwczesnej Agencji
Nieruchomosci Rolnych jako strony umowy.

W wyniku zmian prawa w 2011 roku czes¢
dzierzawcow stracita pierwszenstwo nabycia
nieruchomosci i mozliwos¢ zawarcia kolejnej
umowy z wylqczeniem trybu przetargowego.
Obnizyto to zaufanie do dzierzawy jako
formy gospodarowania ziemiq, ale réwniez
do 6wczesnej Agencji Nieruchomosci Rolnych

jako strony umowy. Narzucanie propozycji pod

rygorem utraty przyznanych uprawnien jest
sprzeczne z zasadami pewnosci prawa oraz

zasadami wspoftzycia spotecznego.

Zgodnie z opinig Rzecznika Praw
Obywatelskich, swoboda decyzji dzierzawcy
0 przyjeciu badz odrzuceniu zaproponowanej
zmiany dotyczacej witaczen miata charakter
pozorny. W przypadku odmowy dzierzawca
tracit pierwszenistwo nabycia nieruchomosci

i mozliwos¢ zawarcia kolejnej umowy

z wylaczeniem trybu przetargowego. Nalezy
wiec podkresli¢, ze narzucanie propozycji
pod rygorem utraty przyznanych uprawnien
jest sprzeczne z zasadami pewnosci prawa
oraz zasadami wspotzycia spotecznego.
Przewidziane zmiany umoéw maja charakter
przymusowy'?. Skutki wykonywania tej
ustawy ciggle wymagajg wprowadzenia
racjonalnych rozwigzan. Takie sytuacje maja
takze negatywny wptyw na upowszechnienie
formalizowania uméw dzierzawy na

rynku prywatnym.

12 Czy wytqczenia z dzierzaw..., dz. cyt.
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W ostatnich latach rola dzierzawy gruntéw
rolnych zdecydowanie wzrosta. Obok
cztonkostwa Polski w Unii Europejskiej™

na znaczenie tej formy gospodarowania

w rolnictwie wptynety zmiany w prawie
krajowym. Obowigzujaca od 30 kwietnia

2016 r. ustawa z 14 kwietnia 2016 r. na okres
pieciu lat wstrzymano sprzedaz nieruchomosci
lub ich czesci wchodzacych w sktad ZWRSP.
Tym samym, z woli ustawodawcy, miat sie nie
zmieniac status wtasnosciowy panstwowe;j
ziemi rolnej. Dzierzawa nieruchomosci rolnych,
zwiaszcza dtugoterminowa, stata sie waznym
instrumentem realizacji polityki rolnej panstwa.
Nadal brakuje regulacji waznych kwestii, ktére
sg istotne z punktu widzenia jej prawidtowego
funkcjonowania. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami krajowymi dzierzawca zasadniczo
zobowigzany jest do zachowania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym i do
prowadzenia dziatalnosci zgodnie z zasadami
dobrej praktyki rolniczej, tzw. prawidtowe;j
gospodarki. Tymczasem ani Kodeks cywilny,

ani inne akty prawne nie precyzuja pojecia
~prawidtowej gospodarki”™. Nacisk potozony
na ochrone interesu panstwowego w umowach
zawieranych z KOWR zbyt mocno ogranicza
trwato$¢ gospodarowania na dzierzawionym
gruncie, a przede wszystkim ksztattuje btedne
przekonanie dzierzawcéw o zakresie ich praw

i obowiazkow™.

13 Cztonkostwo w UE i objecie polskiego rolnictwa instru-
mentami wspdlnej polityki rolnej (w tym doptatami
obszarowymi) przyczynito sie do wzmocnienia postaw
zwigzanych z niechecig sprzedazy ziemi wchodzacej
w sktad matych, nieefektywnych gospodarstw. Ich wia-
Sciciele nie chcieli i nie chca traci¢ uprawnien wiasno-
sciowych przez sprzedaz ziemi, lecz zachowac je, wy-
dzierzawiajac grunty nieformalnie i otrzymujac doptaty
zwigzane z posiadaniem ziemi.

14 |. Hasinska, dz. cyt.

15 A. Majchrzak, Umowa dzierzawy nieruchomosci rolnych
Skarbu Panstwa w swietle swobody uméw, ,Roczniki Na-
ukowe SERiA” 2017, t. XIX, z. 4, 5. 135-140.
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Z danych KOWR-u wynika, ze od poczatku
utworzenia ZWRSP (1992 r.) do 31 grudnia
2023 r. zaoferowano dzierzawcom 7,6 min ha
(w tym czes$¢ gruntdéw wiecej niz jednokrotnie),
a wydzierzawiono (dane narastajace)

5,1 mIn ha (réwniez czes¢ gruntéw wiecej

niz jednokrotnie), na podstawie 365,7 tys.
zawartych umow. W dzierzawie jest obecnie
nieco ponad 1 min ha (ok. 22% gruntéw
przejetych do ZWRSP), a do rozdysponowania
pozostato 188 tys. ha.

Podstawq funkcjonowania prawie wszystkich

gospodarstw indywidualnych jest wtasnos¢
rodzinna. Dzierzawa stuzy poprawie

skali produkcji, ktora ma doprowadzié¢ do
umochnienia pozycji rynkowej.

Z analiz prowadzonych przez Instytut
Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej — Panstwowy Instytut
Badawczy (IERIGZKXPIB) wynika, ze podstawa
funkcjonowania prawie wszystkich
gospodarstw indywidualnych jest przejeta
wiasnosc¢ rodzinna. Dzierzawa stuzy poprawie
skali produkgji, ktéra ma doprowadzi¢ do
umocnienia pozycji rynkowej. Oszacowano,
ze prawie 20% gospodarstw uzytkuje ziemie
wtasng i dzierzawiong, a powierzchnia
dzierzawy stanowi $rednio 15% uprawianego
areatu. Z przeprowadzonych w IERIGZKPIB
badan wynika réwniez, ze bardzo rzadko
(niespetna 1%) gospodarstwa indywidualne
w catosci dzierzawiono i byta to sytuacja
przejsciowa. W skali lokalnej dzierzawa ziemi
rolniczej jest najczesciej najbardziej dostepna,
a czesto jedyna mozliwoscig powiekszenia
obszaru pod uprawe. Zazwyczaj kilku
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wiascicieli najwiekszych gospodarstw ze wsi
przejmowato catg dostepna w okolicy podaz
dzierzaw. Dzierzawcy ci odgrywajg wazna
role w procesach koncentracji w rolnictwie
indywidualnym'®,

Uzyskane wyniki badan dowodza, ze
dzierzawy wystepowaty w gospodarstwach
indywidualnych o relatywnie duzym
obszarze. W zbiorze gospodarstw powyzej
20 ha UR ponad potowa byta zorganizowana
z wykorzystaniem ziemi wiasnej

i dzierzawionej. Natomiast w jednostkach

o powierzchni co najmniej 50 ha UR az

70% rolnikow korzystato z dzierzawy ziemi,
ktéra stanowita ponad potowe obszaru
uzytkowanych gruntéw rolnych w tej grupie’.

Kazdy rolnik chciatby gospodarowac na wihasnej
ziemi. Tytut wiasnosci daje bowiem najwieksza
swobode. Jednak w sytuacji, kiedy cena ziemi
jest relatywnie wysoka, dzierzawa moze by¢
dobrym sposobem na zorganizowanie lub
powiekszenie gospodarstwa rolnego, pod
warunkiem, ze beda respektowane prawa
wydzierzawiajgcego (ochrona witasnosci)

i dzierzawcy (ochrona wiazki uprawnien,
ktéra umozliwi efektywne i stabilne
gospodarowanie).

Dzierzawa - jakie wady i zalety?
Wobec obowiazujacego stanu prawnego
(wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci

z ZWRSP) i wysokich w odniesieniu do
dochodéw z produkgji rolniczej cen ziemi,
domniemywa¢ mozna, ze dzierzawa bedzie
odgrywata wazna role w ksztattowaniu

16 Rynek ziemirolniczej - stan i perspektywy, red. A. Sikorska,
IERIGZ-PIB, Warszawa 2018, s. 47.
17 Tamze, s. 48.
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Rysunek 1. Wady dzierzawy?°

N= 227 (liczba badanych rolnikéw dzierzawigcych ziemie)

struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
Wyniki badan wiasnych przeprowadzonych
wsréd 363 rolnikow'™ wykazaty, ze niezmiennie,
w poréwnaniu z wynikami wczesniejszych
badan'®, za podstawowa wade dzierzawy
badani uznali niepewnos¢ gospodarowania
(54,19%). Kolejng wskazang wada

byta mozliwos¢ wystapienia konfliktu

z wiascicielem gruntu (45,81%) i brak zwrotu
poniesionych naktadéw w przypadku
koniecznos$ci rezygnacji z dzierzawy

z przyczyn losowych (45,37%). Dzierzawcy,
szczegOlnie ziemi panstwowej, podkreslali

18 R. Marks-Bielska, Ewolucja rynku ziemi rolniczej w Polsce,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie, 2020.

19 R. Marks-Bielska, Czynniki ksztaftujgce obrét gruntami
rolnymi w Polsce, Swiat Nieruchomosci 2016, nr 97/2016,
s. 23-29; Przysztos¢ dzierzawy rolniczej w opiniach rolnikéw
dzierzawigcych grunty paristwowe w wojewddztwie war-
minsko-mazurskim, w: Szkice Europejskie. Unia Europejska
wobec wyzwari wspdtczesnosci, red. B. Gazifski, Uniwersy-
tet Warminsko-Mazurski w Olsztynie 2015, s. 189-203.
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réwniez relatywnie czesto utrudnienia
w rozliczaniu inwestycji/remontéw (30,84%).

Badani dzierzawcy mieli mozliwos¢ wskazania

wiecej niz jednej odpowiedzi, gdzie:

a — niepewnos¢ gospodarowania;
b - mozliwos¢ wytgczenia czesci gruntdw;
¢ - utrudnione inwestycje/remonty;
d - brak zwrotu poniesionych
naktadéw w przypadku rezygnacgji
z przyczyn losowych;
e - koniecznos¢ opfacania czynszu;
f - sposob naliczania czynszu;
g - brak ustawy dotyczacej dzierzawy;
h - brak mozliwosci dotyczacej dziedziczenia;
i — mozliwos¢ konfliktéw
z wihascicielem gruntow;
j— nieche¢ wobec prawa do kontroli ze strony

wiasciciela gruntéw.

20 R.Marks-Bielska, Ewolucja rynku..., dz. cyt.

www.kongresobywatelski.pl
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Rysunek 2. Zalety dzierzawy?*'

N =227 (liczba badanych rolnikéw dzierzawigcych ziemie)

Do gtéwnych zalet dzierzawy jako formy
gospodarowania gruntami zaliczono
natomiast: mozliwos¢ utworzenia lub
powiekszenia gospodarstwa (79,30%) oraz
mozliwos¢ skorzystania z pierwszenstwa
nabycia dzierzawionego gruntu (68,28%),
ktéra wskazywali najczesciej dzierzawcy ziemi
panstwowej. Wazny dla badanych byt réwniez
fakt, ze przy coraz wyzszych cenach ziemi
opfata czynszu dzierzawnego w mniejszy
sposéb obcigza gospodarstwo (44,49%),

a srodki finansowe, zamiast na zakup ziemi,
mozna przeznaczy¢ na inwestycje na tej czesci
gruntéw, ktdre sg wtasnoscig. Wazng zaleta dla
1/3 badanych dzierzawcédw okazata sie rowniez
mozliwos¢ uzyskania doptat do dzierzawionych

gruntéw w ramach wspélnej polityki rolne;j.

21 Tamze.
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Badani dzierzawcy mieli mozliwos¢ wskazania
wiecej niz jednej odpowiedzi, gdzie:

a — mozliwos¢ skorzystania
Z pierwszenstwa nabycia;

b - relatywnie niski czynsz dzierzawny
w poréwnaniu z wysokimi cenami ziemi;

¢ - mozliwos¢ utworzenia (powiekszenia)
gospodarstwa;

d — mozliwos¢ przeznaczenia srodkéw na inne
inwestycje w gospodarstwie zamiast na
zakup ziemi;

e — mozliwos¢ uzyskania zwolnienia z czynszu;

f — mozliwos¢ zwolnienia z podatku rolnego;

g - mozliwos¢ uzyskania doptat w ramach
wspdlnej polityki rolnej.

Wskazane zalety zmotywowaty badanych
rolnikdéw do podjecia dzierzawy. Powiekszenie
areatu posiadanego gospodarstwa i korzystna
lokalizacja (grunty przylegte lub w bliskim
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Procent wskazan

dzierzawa od KOWR-u

dzierzawa prywatna

Utworzenie gospodarstwa 35,71 15,94
Powiekszenie areatu posiadanego gospodarstwa 100,00 70,05
Korzystna lokalizacja (grunty przylegte lub w bliskim sasiedztwie wiasnych) 77,14 53,62
Mozliwos¢ skorzystania z ubezpieczenia w KRUS 21,43 6,76
Zabezpieczenie na wypadek utraty pracy poza rolnictwem 22,86 6,28
Mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia z czynszu dzierzawnego 25,71 3,38
Mozliwos¢ uzyskania dopfat z budzetu UE 72,86 16,91
Nieche¢, aby grunty wydzierzawit ktos inny 15,71 26,09
Poczucie bezpieczenstwa gospodarowania wynikajace z rangi KOWR-u 3286 B
jako instytucji !
Dobre relacje z sgsiadem (cztonkiem rodziny) - 14,01
Tabela 1. Motywy, jakimi kierowali sie badani rolnicy przy podjeciu dzierzawy?
Nyows = 70 (liczba badanych rolnikéw dzierzawigcych ziemige od KOWR-u)
N =207 (liczba badanych rolnikéw dzierzawiagcych ziemie od sgsiadéw i cztonkédw rodziny)

prywatna

Badani dzierzawcy mieli mozliwos¢ wskazania wiecej niz jednego motywu.

sgsiedztwie) to najczesciej wskazywane przez
rolnikdéw motywy dzierzawy. Najwieksza
réznica miedzy dzierzawami miedzysasiedzkimi
a dzierzawami z ZWRSP dotyczyta mozliwosci
uzyskania dopfat z budzetu UE, ktéry

wskazato 72,86% oséb dzierzawigcych

ziemie od KOWR-u i 16,91% dzierzawcow

ziemi prywatnej (tabela 1.). Potwierdza to

fakt, ze w tego typu dzierzawach czesciej
dopfaty pobierajg wihasciciele niz dzierzawcy.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze — co do zasady

- beneficjentami doptat bezposrednich
powinni by¢ rolnicy aktywni zawodowo (w tym
przypadku - dzierzawcy). Fakt, ze na podstawie
umow, szczegodlnie ustnych, czesé ptatnosci
bezposrednich przypada wydzierzawiajagcemu

stanowi ,obejscie prawa europejskiego”, co
musi by¢ ocenione negatywnie?®.

Dzierzawa stanowi tez wazny element nowych
uregulowan odnosnie do ekoschematéw. Tutaj
rowniez srodki pomocowe powinny trafi¢

do podmiotu, ktéry rzeczywiscie prowadzi
dziatalnos¢ rolnicza na danym gruncie.
Podobnie rzecz sie ma w przypadku innych
srodkéw publicznych, ktérych adresatem

22 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Renesans dzierzawy
rolniczej, ,Przeglad Prawa Rolnego’, nr 1(34), s. 53-62;
A. Kotodziej, J. Pyrgies, Rynek gruntéw rolnych jako de-
terminanta struktury obszarowej gospodarstw, w: Polska
wies i polskie rolnictwo 20 lat w Unii Europejskiej, red.
P. Chmielinski, G. Gorzelak, Instytut Rozwoju Wsi i Rolnic-
twa PAN, Warszawa 2024, s. 211-229.
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powinni by¢ dzierzawcy, a nie wtasciciele
gruntéw rolnych (np. doptaty do paliwa,
srodkéw produkgji, ,pomoc suszowa”)?.

Z drugiej strony, posiadanie formalnie
gospodarstwa o mniejszym obszarze powoduje
brak koniecznosci spetniania wszystkich
wymogow dotyczacych zazieleniania

i dywersyfikacji.

Obowiqgzujqgca regulacja stosunkow
dzierzawy w polskim rolnictwie pomija
interesy osob prowadzqcych gospodarstwa
rolne zorganizowane na bazie dzierzawy.
Prawidtowy rozwéj stosunkow dzierzawnych
jest uzalezniony od odpowiedniej polityki
rolnej panstwa oraz od obowiqzujqcych
zasad dzierzawy rolnej. Panstwo powinno
wiec stwarzac racjonalne warunki do

funkcjonowania dzierzawy.

Jaka perspektywa?

Warto zwroci¢ uwage, ze polityka rolna
prowadzona w Polsce wobec instytucji
dzierzawy jest niespdjna. Nalezatoby wiec
jasno okresli¢, czy ta forma gospodarowania
w rolnictwie bedzie popierana, utrwalana,
czy tez bedzie traktowana tylko jako
przejsciowa forma zagospodarowania, m.in.
popegeerowskiej ziemi, prowadzaca do
petnych przeksztatcen wtasnosciowych,

a mianowicie — zakupu ziemi przez obecnych
dzierzawcéw, np. w ramach pierwszenstwa
nabycia gruntu po wygasnieciu umowy
dzierzawy.

23 P.Czechowski, A. Niewiadomski, dz. cyt.
24 R. Marks-Bielska, Ewolucja rynku..., dz.cyt.
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Dynamika zmian gospodarczych w Polsce
wymusza konieczno$¢ poddania dzierzawy,
podobnie jak w innych krajach UE, kontroli na
wzér obrotu wlasnosciowego. Istnieje wiec
pilna potrzeba okreslenia nowego statusu
prawnego dzierzawy rolniczej. Mimo rozwoju
instytucji dzierzawy aktualna regulacja prawna
dzierzaw rolnych w Polsce jest bardzo skromna
- pomija wiele istotnych kwestii, ktorych
uregulowanie w znacznym stopniu utatwitoby
praktyczne funkcjonowanie instytucji
dzierzawy w rolnictwie. Ponadto w sposéb
bardziej wywazony i sprawiedliwy okreslitoby
prawa i obowiazki stron umowy dzierzawy
rolniczej. Obowigzujaca regulacja stosunkéw
dzierzawy w polskim rolnictwie pomija
interesy oséb prowadzacych gospodarstwa
rolne zorganizowane na bazie dzierzawy.
Prawidtowy rozwdj stosunkéw dzierzawnych
jest uzalezniony od odpowiedniej polityki
rolnej panstwa oraz od obowigzujacych
zasad dzierzawy rolnej. Panstwo powinno
wiec stwarzac racjonalne warunki do

funkcjonowania dzierzawy?.

Strukture obszarowa polskiego rolnictwa
mozna w znaczacy sposéb poprawié poprzez
przeptyw ziemi ze stabszych do silniejszych
ekonomicznie gospodarstw (nie chodzi tutaj
o przeptyw formalny, lecz o efektywne prawo
witasnosci). Majac na wzgledzie fakt, ze do
poprawy efektywnosci i konkurencyjnosci
polskiego rolnictwa przyczyniaja sie

w gtéwnej mierze gospodarstwa silne
ekonomicznie, nowoczesne, o duzej skali

produkgji, a tym samym wieksze obszarowo,

25 R. Marks-Bielska, R. Kisiel, J. Danilczuk, Dzierzawa jako
podstawowa forma zagospodarowania popegeerowskie-
go mienia, Osrodek Badan Naukowych im. Wojciecha
Ketrzyniskiego w Olsztynie, Olsztyn 2006.
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czesto oparte na dzierzawie z ZWRSP, nalezy
wspierac ich rozwéj w takiej formie, w jakiej
istnieja.
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Nie nalezy zmniejsza¢ areatu efektywnie
gospodarujqcych, wiekszych gospodarstw

powstatych na bazie popegeerowskiego

Nie nalezy zmniejsza¢ areatu efektywnie
gospodarujacych, wiekszych gospodarstw
powstatych na bazie popegeerowskiego
mienia. Dziatania tego typu trudno uzasadni¢
zaréwno wzgledami ekonomicznymi, jak

i spotecznymi — gospodarstwa te moga
sprostac konkurencji na rynku europejskim.
Dysponujg one wiekszym potencjatem
inwestycyjnym, np. w zakresie innowacji, i to
wtasnie one moga mie¢ wptyw na przyszty
wzrost gospodarczy. Powinny wiec znalez¢
swoje trwate miejsce w rzeczywistosci
gospodarczej naszego kraju. Dodatkowo warto
podkresli¢, ze duze obszarowo gospodarstwa
posiadaja dtuga tradycje na ziemiach polskich.

Majqgc na wzgledzie fakt, ze do poprawy
efektywnosci i konkurencyjnosci polskiego
rolnictwa przyczyniajq sie w gldwnej mierze
gospodarstwa silne ekonomicznie, nowoczesne,
o duzej skali produkcji, a tym samym wieksze
obszarowo, czesto oparte na dzierzawie

z ZWRSP, nalezy wspierac ich rozwdj w takiej
formie, w jakiej istniejq.

Nalezy pamieta¢, ze ustne dzierzawy
miedzysasiedzkie sg juz dos¢ mocno
zakorzenione w polskim rolnictwie

na niespotykang gdzie indziej skale.
Porzadkowanie tego stanu rzeczy powinno
miec zatem charakter ewolucyjny. Nierzadko
dzierzawa prywatna opiera sie na zasadach
duzego, wzajemnego zaufania stron.

Wiasciciele powinni by¢ jednak zachecani do

mienia - gospodarstwa te mogq sprostac
konkurencji na rynku europejskim. Dysponujq
one wiekszym potencjatem inwestycyjnym, np.
w zakresie innowagji, i to wtasnie one mogq
mieé wplyw na przyszly wzrost gospodarczy.

formalizowania dzierzaw. Nalezy zadbac¢ o to,
aby nie odczuli tego procesu jako wielkiej
ucigzliwosci. Z wywiaddéw bezposrednich

z wihascicielami gruntéw wydzierzawianych na
zasadzie ustnych umow wynika, ze czasami
nie chca sie oni wigza¢ umowa pisemng

z dzierzawca, poniewaz nie sg przekonani,

ze gdyby chcieli sprzedad ziemie, to wiasnie
aktualny dzierzawca bytby najlepszym nowym
wiascicielem, a umowa formalna gwarantuje
mu mozliwo$¢ nabycia gruntu przed innymi,

jesli dosztoby do transakcji sprzedazy.

Z rozmow z dzierzawcami wynika, ze czesto

oni sami nie zabiegali o to, zeby formalizowa¢
uzytkowanie gruntéw obcych w gospodarstwie.
Gdyby rozmawiali w tej sprawie, oceniliby,

ze pewnie bytoby to mozliwe - nie mieli

jednak takiej potrzeby. W obecnych realiach
wspdlnej polityki rolnej sytuacja moze by¢
odmienna. Nalezy pamietac réwniez o fakcie
niskiej sktonnosci sprzedazy ziemi wsrdd oséb,
u ktérych rolnictwo nie stanowi podstawowego
zrédta dochodu, a ktére posiadajg ziemie
otrzymana, nalezaca do rodziny od pokolenh.
Wartos$¢ kulturowa i symboliczna ziemi rolniczej
ma w Polsce nadal bardzo duze znaczenie.
Opisane cele stron, czasami sprzeczne, innym

razem pozornie sprzeczne, nalezy pogodzic.

www.kongresobywatelski.pl 11
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Potrzebna jest tez edukacja w tym zakresie.
Najwieksze obawy powstajg bowiem,

jesli nie mamy wiedzy o tym, co wywotuje
niepewnosc i ryzyko.

Ziemia jest specyficznym zasobem,
nieprzemieszczalnym i niepomnazalnym,

o ktéry konkuruje coraz wiecej podmiotdw,
nierzadko popadajacych w konflikt?. Dziatanie
typu: ,temu zabierzemy, a drugiemu damy”
nie doprowadzi do pozadanej sytuacji.
Racjonalne gospodarowanie ziemig rolnicza
jest konieczne, aby unikna¢ konfliktow
pomiedzy rolnikami gospodarujacymi na
réznych powierzchniach. Nie budzi zadnych
watpliwosci to, ze najwazniejsze sa zmiany

w kierunku zapewnienia dzierzawcom
stabilnosci gospodarowania, celem
podejmowania przez nich dtugoterminowych
decyzji inwestycyjnych, z drugiej strony zas
prawa witasnosci wiasciciela gruntu musza

by¢ szanowane tak, aby niepewnos¢ i ryzyko
wynikajace z dobrze skonstruowanych umoéw
dzierzawy dla obu stron byty minimalizowane.

Wazne jest, aby mie¢ na uwadze takze
specyfike regionalnego zréznicowania
struktury obszarowej gospodarstw rolnych
w Polsce, udziatu w przesztosci gruntéw
panstwowych oraz bardzo ograniczonych
juz mozliwosci tworzenia i powiekszania
gospodarstw z wykorzystaniem Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu PaiAstwa, w oparciu
o dzierzawe. W polskich warunkach struktura

obszarowa gospodarstw powinna by¢ ,zdrowa

26 R. Marks-Bielska, Ewolucja rynku..., dz. cyt.; D. Milczarek-
-Andrzejewska, J. Wilkin, R. Marks-Bielska, A. Czarnec-
ki, A. Bartczak, Konflikty o ziemie rolnq - perspektywa eko-
nomiczna,,Gospodarka Narodowa. The Polish Journal of
Economics”2020, nr 304(4), Uniwersytet Warmirsko-Ma-
zurski w Olsztynie, s. 5-31.
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mieszanky” podmiotéw o réznej strukturze
dziatalnosci, wielkosci; r6znej organizacji

i funkcjach. Gospodarstwa o odmiennej
powierzchni musza i z reguty moga znalez¢
wiasciwe miejsce w gospodarce rolnej.

Konieczne jest wypracowanie kompromisu,
aby nie wracat problem dotyczacy tego,
o jakim areale gospodarstwa beda w Polsce

Ziemia jest specyficznym zasobem,
nieprzemieszczalnym i niepomnazalnym,

o ktory konkuruje coraz wiecej podmiotow,
nierzadko popadajqcych w konflikt. Dziatanie
typu: ,temu zabierzemy, a drugiemu damy” nie
doprowadzi do pozqdanej sytuacji. Racjonalne
gospodarowanie ziemiq rolniczq jest konieczne,
aby uniknq¢ konfliktow pomiedzy rolnikami
gospodarujgcymi na réznych powierzchniach.

popierane i do jakiej struktury obszarowej
mamy dazy¢. Taka niepewnos¢ przyczynia sie
do destabilizacji, rowniez dzierzaw rolniczych.
Dzierzawcy ziemi z Zasobu Wtasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa, gospodarujacy na
wiekszych areatach, wielokrotnie spotykali
sie z wytgczaniem gruntéw na powiekszenie
gospodarstw rodzinnych. Nasuwa sie wiele
pytan. Na ile mniejsze (o jakim konkretnie
areale) gospodarstwa sg w stanie sprostac
wyzwaniom globalizacji, konkurencji, zielonej
transformacji? Jakim rodzajem wsparcia

powinny by¢ objete?

Ztozonos¢ problematyki jest ogromna.
Pytan jest wiele i musimy, podejmujac
merytoryczne dyskusje, szukac na nie
odpowiedzi w interdyscyplinarnym gronie.

Wprowadzanie zmian musi opierac sie
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Dzierzawa — instrument racjonalizacji wykorzystania ziemi. ..

na dialogu i wspotpracy interesariuszy. z doswiadczen panstw i wiedzy naukowcow,
Narzucone, wymuszone zmiany, bez akceptacji testujac rozwiazania, ktére w krajach

tych, ktérych dotycza, maja nikte szanse na o podobnych wyzwaniach sprawdzity sie
efektywne wdrozenie. Warto tez korzystac w praktyce. ®

O AUTORCE

Prof. dr hab. Renata Marks-Bielska — pracuje na Uniwersytecie Warminsko-Mazurskim w Olsztynie. Jej
zainteresowania naukowo-badawcze koncentruja sie na problematyce polityki gospodarczej i spotecznej,

a w szczegolnosci na: rozwoju obszaréw wiejskich, przeksztatceniach strukturalnych w rolnictwie, rynku

ziemi rolniczej, ekologicznych aspektach gospodarowania. Autorka i wspétautorka ponad 300 publikacji
naukowych i popularnonaukowych. Autorka kilkunastu badan naukowych realizowanych w ramach krajowych

i miedzynarodowych projektéw naukowo-badawczych. Wyniki dziatalnosci naukowo-badawczej upowszechnia

w praktyce przez wspotprace z przedsiebiorcami i instytucjami, takimi jak m.in.: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Warminsko-Mazurskiego, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa,
osrodki doradztwa rolniczego, urzedy pracy, centra innowacji i transferu technologii, parki technologiczne,
inkubatory przedsiebiorczosci, samorzady lokalne. Od 2019 r. petni funkcje zastepcy przewodniczacej dyscypliny

ekonomia i finanse na Wydziale Nauk Ekonomicznych Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.
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