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Determinanty trwatosci gospodarowania
na dzierzawionych gruntach rolnych w Polsce
na tle wybranych panstw Europy Zachodniej

Wstep

Dzierzawa gruntéw rolnych stanowi istotny instrument realizacji polityki
rolnej panstwa. Z punktu widzenia makroekonomicznego, umozliwia ona
ksztaltowanie pozadanej struktury agrarnej, zas w aspekcie mikroekono-
micznym determinuje efektywnos$¢ prowadzonej w gospodarstwach rolnych
dziatalnosci produkcyjnej, ksztattujac ich dochéd. Zakres obrotu ziemia
w formie dzierzawy zalezy od sposobu uregulowania tej instytucji w systemie
prawnym poszczeg6lnych panstw, ktory stuzy¢ powinien zapewnieniu trwa-
tosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach. W tym celu ustawodawca
musi rozstrzygnaé, czyje - dzierzawcy czy wydzierzawiajacego - prawne
i ekonomiczne interesy bedzie chronit w wiekszym stopniu oraz oceni¢, czy
przyjete unormowania wspierajg czy ograniczaja dzierzawny obrot ziemia
rolniczg. Charakter produkcji rolnej wskazuje na potrzebe ochrony pozycji
prawnej dzierzawcy gruntu rolnego, co dodatkowo uzasadnione jest faktem,
iz w skali Swiatowej dzierzawa jest najszerzej rozpowszechniong obligacyjng
forma pozyskiwania ziemi rolniczej przez producentéw rolnych (Lichorowicz
2008, s. 190). Jak wskazuje A. Lichorowicz, jedna z najistotniejszych zasad,
na ktorej opiera¢ powinny sie wszystkie umowy rolne, jest zasada ochrony
stabilno$ci i nieprzerwalnego toku dziatalno$ci producenta rolnego w zorga-
nizowanym przez niego gospodarstwie (Lichorowicz 1986, s. 48). Z punktu
widzenia dzierzawy, podstawowym aspektem jest przyznanie ochrony intere-
so6w i stabilnosci funkcjonowania gospodarstwa opartego na dzierzawionych
gruntach, a tym samym ograniczenie uprawnien wtasciciela, ktére przyczynic¢
by sie mogty do naruszenia prawidtowego funkcjonowania tego gospodarstwa,
nie pozbawiajac go jednoczesnie podstawowych praw do rzeczy. Dodatkowo
niezbednym jest okreslenie zasad odpowiedniego uksztattowania wzajem-
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nych rozliczen pomiedzy stronami kontraktu, ktére gwarantowatyby ciagtosc¢
produkcji, a stronie prowadzacej dziatalno$¢ produkcyjng pewne minimum
egzystencji, przy uwzglednieniu ryzyka produkcji rolnej oraz jej losowego
charakteru.

W niniejszej pracy podjeta zostata préba oceny, w jakim stopniu ustawo-
dawca chroni interesy dzierzawcy gruntu rolnego w Polsce, na tle ustawodaw-
stwa zachodnioeuropejskiego. W tym celu przeprowadzono analize regulacji
determinujgcych trwatos¢ dziatalnosci produkcyjnej opartej na dzierzawionych
zasobach ziemi. Zwrécono przede wszystkim uwage na zapewnianie trwatosci
gospodarowania na dzierzawionym gruncie, zarowno poprzez uregulowanie
czasu dzierzawy jak i zapewnienie mozliwosci korzystania z przedmiotu
umowy, przy zachowaniu jego jakosci. Ocenie poddano takze sposoby ksztat-
towania czynszu dzierzawnego.

Okres umowny — podstawowy wyznacznik trwatosci zobowiazania

W zwiagzku z produkcyjna funkcjg dzierzawy, szczegdlne znaczenie przy-
pisuje sie trwatosci tego stosunku. Stabilne posiadanie przez producenta
rolnego gruntéw rolnych wywotuje skutki zar6wno w ujeciu mikro- jak
i makroekonomicznym. W pierwszym, przyczynia sie do optymalizacji pro-
dukcji przez dzierzawcéw, ktorzy podejmuja okreslone dziatania (biezace
i inwestycyjne) ze §wiadomos$cig okresu zwrotu poniesionych naktadéw.
W drugim za$ stuzy zachodzeniu trwatych zmian w strukturze agrarne;j
- przede wszystkim strukturze obszarowej gospodarstw - jak réwniez
rozwojowi gospodarstw rolnych zgodnemu z zatozeniami Wspélnej Polityki
Rolnej (Suchon 2007, s. 90).

Czas trwania dzierzawy gruntéw rolnych stanowi istotny element dotyczacy
mozliwos$ci dostosowania sie rolnictwa opartego na dzierzawach do zmian
w otoczeniu zewnetrznym (np. instrumentéw WPR, wzrostu cen zywnosci czy
alternatywnych mozliwo$¢ wykorzystania ziemi). Chociaz wskazuje sie, iz kon-
trakty dtugoterminowe w mniejszym stopniu podlegaja wptywowi otoczenia
zewnetrznego niz dzierzawy kréotkoterminowe (Ciaian, Kancs i Swinnen 2010,
s. 92), nalezy zauwazy¢, iz to wlasnie dtugookresowe stosunki dzierzawne
pozytywnie wptywaja na procesy inwestycyjne i modernizacyjne gospodarstw
rolnych. To za$ moze by¢ korzystne zaréwno dla dzierzawcy jak i wydzier-
zawiajacego. Stad tez pojawia sie problem znalezienia ztotego $rodka, ktory
jest przedmiotem nie tylko ksztattujacym sie na ptaszczyznie porozumienia
stron dzierzawy, ale niekiedy réwniez ustawodawcy.

Z ekonomicznego punktu widzenia uzasadnione jest wprowadzenie za-
réwno minimalnego jak maksymalnego okresu dzierzawy. Pierwszy chroni
dzierzawce stwarzajac jednoczesnie warunki zachecajace lub umozliwiajace
podejmowanie dziatan inwestycyjnych oraz modernizacji gospodarstw. Majac
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na uwadze, iz zapewnienie minimalnego okresu jest niejednokrotnie warun-
kiem ubiegania sie producentéw rolnych o wsparcie finansowe pochodzace
z funduszy europejskich’, dzierzawca, ktéry nie bedzie miat zapewnionej sta-
bilnosci dzierzawy nie bedzie mégt ubiega¢ sie o dodatkowe $rodki. W takiej
sytuacji ucierpi jako$¢ gruntu rolnego, a tym samym szkode poniesie rowniez
wtasciciel. Gérna granica dtugosci dzierzawy stuzy z kolei przede wszystkim
ochronie wydzierzawiajgcego, cho¢ jednoczesnie, gdy jest ona zbyt niska,
poprzez ograniczenie stabilnosci dzierzawy, moze stanowi¢ czynnik znieche-
cajacy do takiej formy gospodarowania ziemia rolna.

Czas trwania dzierzawy w panstwach Europy Zachodniej podlega regu-
lacji prawnej (Swinnen, Ciaian i Kancs, s. 51-54); (Zadura, 2012, s. 54-55).
Przyktadowo we Wtoszech obowigzuje minimalny okres trwania dzierzawy,
ktory okreslono na 15 lat, cho¢ mozliwe jest rOwniez zawarcie tzw. dzierzaw
sezonowych, trwajacych okres jednego cyklu produkcyjnego. Stwarza to
mozliwo$¢ krotkookresowego wykorzystania ziemi w sytuacjach, gdy wy-
dzierzawiajacy nie jest w stanie, na skutek réznych okoliczno$ci, samodzielnie
zarzadzac zasobem. We Francji natomiast umowy dzierzawy zawierane sg na
okresy dziewiecioletnie. Takze w tym kraju mozliwe jest jednak odmienne
ksztattowanie okresu dzierzawy poprzez nawiagzanie stosunkdw: 1) jedno-
rocznych, odnawianych kazdego roku, z zastrzezeniem maksymalnego okresu
5-cio letniego, 2) dtugoletnich, na minimum osiemnascie lat, 3) zawodowych
(kariery), do chwili osiggniecia przez dzierzawce wieku emerytalnego, nie
krécej niz na 25 lat, jak réwniez 4) dzierzaw wieczystych, trwajacych od
18-99 lat. Co wiecej, majac na uwadze, iz zakonczenie dzierzawy w niektérych
sytuacjach moze by¢ szczegdlnie dotkliwe dla dzierzawcy, ustawodawstwo
francuskie przewiduje np. mozliwo$ci automatycznego przedtuzenia umowy
o dalsze 9 lat. Dziewiecioletni okres dzierzawy obowiazuje réwniez w Bel-
gii, zas ustawodawstwo holenderskie przewiduje minimalny okres trwania
dzierzawy wynoszacy lat 12, a w przypadku dtugoterminowych dzierzaw
obejmujacych wytacznie grunty, okres zobowigzania wynosi minimalnie lat
40. Z kolei minimalny okres dzierzawy dziatek i gruntéw, ktére nie stanowig
samodzielnego gospodarstwa, co do zasady wynosi, w Holandii 6 lat, cho¢
moze by¢ odmiennie uregulowany przez strony.

Regulowanie minimalnego lub maksymalnego czasu dzierzawy nie we
wszystkich panstwach przybiera tak protekcjonistyczng z punktu widzenia
dzierzawcy forme. W Wielkiej Brytanii minimalny okres dzierzawy wynosi
bowiem jedynie rok, a ustawodawstwo nie przewiduje jego gornej granicy.
Dlatego mozliwe jest zawarcie stosunkdéw dozywotnich, ktére z mocy prawa
przeksztatcaja sie w umowy na lat 99 (Marks-Bielska, Kisiel i Danilczuk 2006,

! Przyktadowo wybrane programy wsparcia wymagaja zobowigzania producenta rolnego
do realizacji programu rolno srodowiskowego przez okres 5 lat. Zobacz: (Suchon 2008,
s. 54-56).
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s. 44-54). Cho¢ w Niemczech rowniez nie ma okre$lonego prawem okresu
dzierzawy, takze w ustawodawstwie tego kraju, wyszczeg6lniono dzierzawy
dozywotnie. Z kolei w Danii wprowadzono gdérng granice dzierzawy catej
nieruchomosci rolnej, ktérej umowa moze by¢ zawarta maksymalnie na 30 lat
(Stankiewicz 2003, s. 2-4).

Warto jednak zaznaczy¢, iz zbyt duza ingerencja w ksztattowanie czasu
trwania dzierzaw, moze przyczynic sie do zmniejszenia roli tej formy gospo-
darowania nieruchomosciami rolnymi. Jak bowiem pokazuje przyktad Szwecji,
w ktérej omawiana zmienna nie podlega regulacji prawnej, w ostatnich latach
zauwaza sie tendencje do skracania stosunkow dzierzawy, w kierunku dzier-
zaw jednorocznych. Jako Zrédio tego stanu rzeczy wskazuje sie korzystanie
z jednolitych ptatnosci obszarowych, jak rdwniez rosnace ryzyko produkcji
roslinnej(Swinnen, Ciaian i Kancs, s. 56).

W Polsce czas trwania dzierzawy zalezy od woli stron. Stosunek ten
moze by¢ nawigzany na czas oznaczony lub nieoznaczony, z tym jednak
zastrzezeniem, iZ umowa zawarta na czas oznaczony nie moze przekraczac
okresu 30-to letniego. Po uptywie tego okresu umowa traktowana jest jako
zawarta na czas nieoznaczony (art. 695 k.c.). Na mocy wcze$niej obowia-
zujacych przepiséw, wskazany termin wynosit lat 10, co oceniane byto
jako niekorzystne z punktu widzenia stabilizacji gospodarczej dzierzawcy
(Lichorowicz 2011, s. 182). Tym samym pozytywnie nalezy odnie$¢ sie do
jego wydtuzenia. Rozwigzanie to sprzyja stabilizacji pozycji dzierzawcy,
zacheca do inwestycji zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, a takze umoz-
liwia powstawanie w oparciu o dzierzawe wzglednie trwatych jednostek
produkcyjnych, co ma szczegoélne znaczenie w rolnictwie. Jednak réwniez
w tym przypadku, obowigzywanie gérniej granicy czasu trwania umowy
zawartej na czas oznaczony, ocenia sie w doktrynie niekorzystnie (Suchon
2008, s. 56). Sa to poglady czesto nieuzasadnione, gdyz badania ankietowe
wskazuja, iz dzierzawy miedzysasiedzkie zawierane sg zazwyczaj na 5-10
lat (Rynek... 2011, s. 28). Co wiecej, ze wzgledu na ustne formy zawierania
kontraktéw nieformalnych w relacjach miedzysasiedzkich, rzeczywiste
okresy dzierzawy sa krétkie, a dodatkowo nie zawsze sg dochowywane.
Nalezy takze zaznaczy¢, iz obowigzujace w Polsce przepisy nie przewiduja
automatycznego przedtuzenia dzierzawy na nastepny okres, co ze strony
dzierzawcy nalezy uzna¢ za niekorzystne. Zgodnie jednak z art. 674 w zw.
z art. 694 k.c w sytuacji, gdy po uptywie terminu oznaczonego w umowie
albo w wypowiedzeniu, dzierzawca nadal uzywa przedmiot dzierzawy za
zgoda wynajmujacego, dzierzawa zostaje przeksztatcona w zawartg na czas
nieoznaczony. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy: ,tak uksztattowana instytucja
przedtuzenia umowy dzierzawy, stanowi prawny $rodek stabilizacji gospo-
darczej, zachowania ciggtosci osoby dzierzawcy, poprzez kontynuowanie
przez niego na dotychczasowych warunkach dziatalno$ci gospodarczej
w odniesieniu do przedmiotu dzierzawy” (Wyrok... 1983).
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Ochrona jakosci dzierzawionych gruntow rolnych

[stotnym elementem trwato$ci gospodarowania na dzierzawionym gruncie
jest takze ochrona jakoSci i przeznaczenia ziemi. W pierwszej kolejno$ci nalezy
zauwazy¢, iz ochrona przedmiotu dzierzawy stuzy przede wszystkim wtasci-
cielowi gruntu, w ktorego interesie jest przynajmniej zachowanie pierwotnej
warto$ci majatku. Z drugiej strony, ze wzgledu na produkcyjna funkcje gruntu
rolnego, ochrona jego jakosci leze¢ powinna w interesie dzierzawcy przez caty
okres dzierzawy. Tym samym ustawodawca stoi przed konieczno$cig znale-
zienia rozwigzan prawnych, ktoére przyczynia sie do realizacji korzysci obu
stron. W tym kontekscie, w ustawodawstwie europejskim, donioste znaczenie
ma zagadnienie uprawnien dzierzawcy oraz jego swobody gospodarowania
na dzierzawionym gruncie. Aspekty te stanowity jedne z kluczowych kwestii
wyznaczajacych model dzierzawy gruntéw rolnych w panstwach Europy Za-
chodniej (Lichorowicz 2011, s. 77-103), ktéry obecnie zmierza w kierunku
ograniczenia uprawnien wtasciciela w zakresie dziatalnosci produkcyjnej,
a tym samym do pozostawienia znacznej inicjatywy gospodarczej dzierzawcy.
Ograniczenie mozliwo$ci ingerowania wydzierzawiajacego w grunt rolny, sta-
nowi za$ czynnik sprzyjajacy dzierzawcy i stabilnemu prowadzeniu gospodarki
rolnej na przedmiocie stosunku.

W sposdb szczegdlnie rozlegty zakres uprawnien i obowigzkéw dzier-
zawcy uregulowany zastat w ustawodawstwie Niemieckim (Krawczyk 2007,
S. 239-253). Przejawia sie to zardwno w uksztattowaniu dziatan, do ktérych
dzierzawca jest zobligowany, jak réwniez okresleniu sankcji na wypadek nie
wywigzania sie z natozonych obowigzkdéw, poczawszy od roszczen odszkodo-
wawczych, po uprawnienie do wypowiedzenia umowy. Co wiecej, w panstwie
tym umowy dzierzawy podlegaja kontroli administracyjnej, w wyniku ktérej
organy mogga zazada¢ zmiany warunkéw kontraktu w sytuacji, gdy prowadzi
on do nieracjonalnego podziatu gospodarstwa rolnego czy tamania zasad
prawidtowej gospodarki (Sadowski 2009, s. 245).

Niewtasciwe prowadzenie gospodarki na dzierzawionym gruncie stanowi
rowniez podstawe do wytaczenia dzierzawcy z ustawowego prawa do przedtu-
zenia kontraktu w Holandii. Z kolei we Francji popelnienie przez dzierzawce
btedéw w gospodarowaniu, stanowi podstawe do wytaczenia mozliwoSci prze-
dtuzenia dzierzawy. W panstwie tym dzierzawca ma obowiazek ponoszenia
kosztdw drobnych napraw, jak rowniez utrzymywania przedmiotu kontraktu
w stanie zgodnym z przeznaczeniem, chyba ze dokonane (za zgoda wtascicie-
la) zmiany prowadza do poprawy warunkéw gospodarowania (Stankiewicz
2003, s. 7). Koszty powaznych napraw i remontéw ponosi za$ wtasciciel. Do
jego obowigzkéw nalezy réwniez (zaleznie od departamentu) zapewnienie
trwatosci i jakosci plantacji trwatych.

W Polsce przepisy kodeksu cywilnego z jednej strony przyznaja dzierzawcy
mozliwo$¢ dokonywania naktadéw na dzierzawionym gruncie, prowadzacych
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do modernizacji i intensyfikacji produkgji (art. 676 w zw. z art. 694 k.c.) (Czy-
zewsKki i Henisz-Matuszczak, 2006, s. 25-29), z drugiej za$ naktadajg na niego
obowigzek dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 k.c.). Jednocze$nie mozliwos¢
zmiany przeznaczenia przedmiotu dzierzawy, uzalezniona jest od uzyskania
wczesniejszej zgody wydzierzawiajacego (art. 696 k.c.). Rownolegle, zgodnie
z art. 662 k.c. w zwiagzku z art. 694 k.c., na wydzierzawiajacym spoczywa obo-
wigzek utrzymania przedmiotu dzierzawy w stanie przydatnym do umoéwio-
nego sposobu uzytkowania, co powoduje, iz takze dzierzawca jest chroniony
pod wzgledem zapewnienia jakosci przedmiotu dzierzawy.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz polskie regulacje prawne, podobnie
jak ma to miejsce w panstwach Europy Zachodniej, wymagaja od dzierzawcy
gruntu rolnego prowadzenia na dzierzawionej nieruchomosci prawidtowej
gospodarki. Kodeks cywilny nie zawiera jednak definicji tego pojecia. Przyjmuje
sie, iz dzierzawca wykonuje swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej
gospodarki wtedy, gdy podejmowane dziatania mozna uzna¢ za gospodarczo
efektywne z punktu widzenia intereséw stron umowy, jak réwniez interesu
spotecznego (Suchon 2007, s. 92-93). Z kolei, zgodnie z doktryna niemiecka,
poprzez prawidtowe czy racjonalne gospodarowanie, rozumie¢ nalezy podej-
mowanie okre$lonych dziatan tworzacych spo6jna cato$¢ koncepcyjnag, ktore
jednocze$nie zapobiega¢ beda nadmiernej eksploatacji gruntu (Krawczyk 2007,
s. 241). Nie oznacza to jednak obowigzku ustawicznego uzywania przedmiotu
dzierzawy i pobierania z niego pozytkéw.

Prawidtowa gospodarka wymaga od dzierzawcy ponoszenia naktadow
inwestycyjnych zapewniajgcych utrzymanie dziatek rolnych w dobrej kul-
turze rolnej oraz umozliwiajacych osiggniecie dobrostanu $rodowiska, co
warunkuje miedzy innymi otrzymanie doptat bezposrednich oraz innych
$rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej. Dodatkowo nalezy
mie¢ na uwadze, iz ochrona przedmiotu dzierzawy w warunkach objecia
polskiego rolnictwa instrumentami WPR, wigze sie nie tylko z zachowaniem
waloréw produkcyjnych gruntéw rolnych, ale réwniez ich modernizacja
oraz dostosowywaniem do warunkéw umozliwiajacych prowadzenie dzia-
talnosci rolniczej zgodnej z ochrong $rodowiska (Suchon 2007, s. 91, 95).
W szczegdblnosci dotyczy to rdwniez dostosowania polskich gospodarstw do
obowigzujacych w Unii Europejskiej wymogdéw sanitarnych, weterynaryjnych
i fitosanitarnych z zakresu ochrony srodowiska. Z tego punktu widzenia
w doktrynie wskazuje sie, iZ ponoszone naktady moga by¢ zaré6wno trakto-
wane jako naprawy, a wiec obcigza¢ dzierzawce, ale rowniez jako naktady
zapewniajace mozliwos$¢ okreslonego w umowie uzytku, czyli stanowié
obciazenia wydzierzawiajacego (Suchon 2007, s. 97). Z punktu widzenia
interesu dzierzawcy, drugie rozwigzanie wydaje sie by¢ korzystniejszej,
jednak najprawdopodobniej bedzie sie wigza¢ z dazeniami wtasciciela do
podniesienia czynszu dzierzawnego.



Determinanty trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych w Polsce... 21

Czynsz jako ekonomiczny czynnik gwarantujacy ciagtosc dzierzawy

[stota czynszu sprowadza sie, z jednej strony do zapewnienia wydzierza-
wiajacemu przynajmniej minimalnego dochodu odpowiadajacego oprocento-
waniu kapitatu ulokowanego w przedsiebiorstwie, z drugiej za$ umozliwienia
dzierzawcy wytworzenia dochodow, ktére odpowiada¢ powinny przecietnym
wynagrodzeniom w gospodarce narodowej, a przynajmniej powinny zapew-
nia¢ minimum egzystencji dzierzawcy i jego rodziny. Jako iz jednoczesna
realizacja obu celéw w praktyce jest najczeSciej nieosiggalna, a wysoko$¢
czynszu dzierzawnego stanowi element ochrony trwatosci gospodarowania
na dzierzawionym gruncie, czynsz podlega niekiedy prawnej regulacji (Li-
chorowicz 1986, s. 60-76). Niemniej, na poparcie zastuguje poglad, zgodnie
z ktorym wysoko$¢ czynszu przewidziana w umowie, powinna by¢ ustalona
proporcjonalnie do dochodu, jaki przynosi przedmiot dzierzawy w okre$lonym
czasie (Lichorowicz 2011, s. 187). Jest on dodatkowo uzasadniony faktem, iz
nieptacenie czynszu jest jedna z gtéwnych przyczyn zakonczenia dzierzawy
przed czasem (Suchon 2007, s. 275).

Co do zasady, w panstwach Unii Europejskiej, czynsze dzierzawne pod-
legajg szerszej regulacji niz ma to miejsce w przypadku cen ziemi rolniczej.
W wiekszosci panstw przyjete rozwigzania legislacyjne na pierwszy plan
wysunety interes dzierzawcy poprzez stworzenie dolnych i gérnych granic
wysokosci czynszu czy systemu kontroli administracyjnej (Sadowski 2009,
s. 247); (Swinnen, Ciaian i Kancs, s. 49-51, 170). Przyktadowo we Francji
czynsze dzierzawne ustalane sa przez lokalne wladze rzadowe - prefektéw,
ktérzy okreslajg dolne i gérne limity czynszu dla kazdej kategorii dzierzawy
i dla kazdego naturalnego regionu rolniczego. Stawki sg corocznie aktuali-
zowane w oparciu o zmiany tzw. wspoétczynnika czynszéw dzierzawnych,
ktéry ustalany jest dla kazdego departamentu, na podstawie dochodu brutto
z gospodarstwa oraz cen stwierdzonych w danym regionie dla jednego lub
wielu produktéw rolnych nieobjetych doptatami wyréwnawczymi w ramach
WPR (Stankiewicz 2003, s. 7). W Belgii, cho¢ co do zasady wysoko$¢ czynszu
nalezy do postanowien ksztattowanych przez strony dzierzawy, dla kazdej
z 9 prowincji ustalane sg jego stawki maksymalne, przekroczenie ktorych
uprawnia dzierzawce do dochodzenia przed sgdem obnizenia czynszu do
poziomu maksymalnego. Takze w Holandii ustala sie maksymalny poziom
czynszu dzierzawnego, co nalezy do kompetencji ministra rolnictwa. Podobnie
jak w Belgii, uzalezniony jest on od rodzaju gleb, kategorii uzytkéw rolnych,
ich potozenia, konfiguracji roztogu, jak réwniez rodzaju i stanu budynkéw
mieszkalnych oraz gospodarskich. Maksymalna wysoko$¢ czynszu nie moze
przekroczy¢ 2% rynkowej, regionalnie rejestrowanej ceny gruntu (Zadura
2012, s. 55-56). Stawki czynszu korygowane sa co 2-5 lat. Ustawodawstwo
hiszpanskie oraz austriackie przewiduje zas mozliwo$¢ dochodzenia obnizki
zbyt wysokich czynszéw na drodze sagdowej. W Niemczech natomiast czynsz
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ustalony przez strony w dzierzawach miedzysasiedzkich podlega kontroli przez
Urzad Rolny, za$ w sytuacji dzierzawy gruntéw przez Skarb Panstwa (niem.
Treuhandanstalt) okreslany jest w drodze negocjacji, w ramach okres$lonych
dolnych i gérnych granic. Dodatkowo czynsz okreslony jest w pienigdzu przy
uwzglednieniu punktéw jakoSci gleb, co chroni strony dzierzawy przed jego
zbyt niskim lub zbyt wysokim poziomem.

Przepisy okre$lajace minimalny oraz maksymalny poziom czynszu dzier-
zawnego nie zawsze okazujg sie jednak korzystne. Dolne granice wysokosci
czynszu powoduja obnizenie oficjalnie zgtaszanego popytu na ziemie rolnicza,
w szczegdlnosci, gdy cena pozarynkowa ksztattuje sie ponizej ceny regulo-
wanej. Jednoczesnie, gérne limity powodujg obnizenie podazy gruntéw, co
nasilone jest w warunkach umozliwiajacych uzyskanie wyzszych dochodéw
w obrocie niesformalizowanym. Dodatkowo trzeba podkresli¢, iz w pan-
stwach, w ktérych gérne lub dolne granice czynszéw zostalty wprowadzone,
zauwaza sie wystepowanie ,czarnego rynku” ziemi rolniczej (Ciaian, Kancs
i Swinnen 2010, s. 90, 92), ktory nalezy ocenia¢ jako zjawisko niekorzystne.
Jest ono dodatkowo potegowane za sprawa instrumentéw wspolnej polityki
rolnej, w tym przede wszystkim jednolitych palnosci bezposrednich, ktére
przyczyniaja sie do wzrostu wartosci optat dzierzawnych. Jednocze$nie na-
lezy zauwazyé¢, iz przyjecie systemu minimalnych i maksymalnych stawek
czynszu bedzie skuteczne jedynie, jesli ich przekroczenie bedzie odpowiednio
sankcjonowane.

Co wiecej, koniecznym jest wskazanie, iz ustanowienie granic wysoko$ci
CZynszu nie zawsze przyczynia sie do wzmocnienia pozycji prawnej dzierzaw-
cy gruntu rolnego. Wskazuje na to przyktad Holandii, w ktérej wprowadzone
regulacje zamiast ochrony dzierzawcy, odniosty skutek przeciwny (Swinnen,
Ciaian i Kancs, s. 51). Stworzyty one bowiem sytuacje, w ktérej wtasciciele
gruntdéw rolnych nie s3 zainteresowani dalszym wydzierzawianiem zasobow,
z powodu stworzenia dla nich niekorzystnych warunkéw, ktore przez czas
trwania dzierzawy sg zablokowane. Na skutek wprowadzonych zasad cena
ziemi, ktéra stanowita przedmiot dzierzawy ksztattowata sie na nizszym po-
ziomie, co ostatecznie spowodowato obnizenie podazy gruntéw do dzierzawy,
a udziat ziemi w dzierzawach w Holandii systematycznie spadat. W efekcie
rozwineta sie szara strefa dzierzaw omijajaca Sciste regulacje. Badania wska-
ZUuj3, iz poziom czynszow dzierzawnych w stosunkach nierejestrowanych
jest 0 50% wyzszy od oficjalnego, a w nieformalnych dzierzawach znajduje
sie 25% wszystkich ziem bedacych w dzierzawie. Powyzsze konsekwencje
ustawodawstwa holenderskiego przyczynity sie do ztagodzenia w 2007 r.
sposoboéw ksztattowania czynszéw w tym kraju.

W Polsce, zgodnie z definicjg dzierzawy zamieszczong w art. 693 k.c,,
nalezy uznaé, iz czynsz dzierzawny stanowi essentiale negotii umowy dzier-
zawy. Kodeks cywilny nie przewiduje zasad okreslania wysokosci czynszu
dzierzawnego, pozostawiajac stronom w zasadzie petng swobode. Zgodnie
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jednak z orzeczeniem Sadu Najwyzszego, ustalenia wysokosci czynszu moga
podlega¢ kontroli z punktu widzenia ich zgodnosci z zasadami wspétzycia
spotecznego (Orzeczenie... 1957). Ustawodawca wskazat natomiast, iZ moze on
zostac zastrzezony w pienigdzach lub swiadczeniach innego rodzaju, a takze
jako utamkowa cze$¢ pozytkéw (art. 693 § 2 k.c.). Okre$lenie czynszu jako
Swiadczen innego rodzaju, oznacza zobowigzanie dzierzawcy do $wiadczenia
réznego rodzaju ustug, zas w ostatnim przypadku nalezy rozumie¢, iz dzier-
zawca jest zobowigzany wyda¢ wydzierzawiajacemu okreslong ilo$¢ pozytkéw
z przedmiotu dzierzawy (Lichorowicz 2011, s. 198-199).

Poziom czynszu oznaczony moze by¢ zaréwno w wysokosci statej lub
zmiennej, uzaleznionej od ksztattowania sie wyznaczonych czynnikéw. Przy-
ktadowo, czynsz w postaci sumy pienieznej czesto uzupeiniony jest poprzez
tzw. klauzule indeksowa, ktéra pozwala na automatyczne korygowanie wy-
sokos$ci naleznosci, w zwigzku z ksztattowaniem sie przyjetych wskaznikéw
odniesienia, np. inflacji. Instrument ten stuzy przede wszystkim ochronie
intereséw wydzierzawiajacego, ale takze dzierzawcy. Przyczynia sie bowiem
do trwato$ci dzierzawy, ograniczajac ryzyko wypowiedzenia umowy przez
wydzierzawiajacego w celu modyfikacji czynszu w przypadku wahan koniunk-
turalnych. Klauzula ta moze réwniez przybra¢ forme kazdorazowego okreslenia
pienieznego czynszu, w zaleznosci od przyjetego miernika wartosci - walut
obcych czy cen ptodéw rolnych.

Postanowienia kodeksowe przewiduja, iz czynsz jest ptatny z dotu w ter-
minie zwyczajowo przyjetym, a w braku takiego zwyczaju - pétrocznie z dotu
(art. 699 k.c.). Strony moga w umowie oznaczy¢ inne terminy ptatnosci czynszu,
cho¢ trzeba podkresli¢, iz ptatnos¢ czynszu z dotu, jest uzasadniona pobiera-
niem pozytkéw, ktére stanowig zrédto srodkéw na pokrycie naleznosci. Tym
samym termin ptatnosci powinien umozliwi¢ dzierzawcy uprzednie uzyskanie
pozytkéw. Za zwtoke w zaptacie czynszu, dzierzawca jest zobligowany do za-
ptaty wydzierzawiajagcemu odsetek umownych lub ustawowych (Lichorowicz
2011, s. 209).

Podsumowanie

Prezentowane refleksje ukazujg, iz na ochrone prawna dzierzawcy gruntu
rolnego sktada sie wiele elementéw. Posréd aspektow prawnych wyrazne
znaczenie odgrywajg przepisy majace na celu 1) zapewnienie trwato$ci
przedmiotu dzierzawy z jednoczesnym zachowaniem jego jakosci, 2) zagwa-
rantowanie stabilnosSci gospodarowania w czasie, jak réwniez 3) uksztatto-
wanie relacji pomiedzy stronami w przypadku zakonczenia dzierzawy lub
zmiany wydzierzawiajacego, za$ w ujeciu ekonomicznym kluczowe znaczenie
odgrywa wysokos¢ oraz spos6b modyfikacji obcigzen dzierzawcy z tytutu
czynszu. W powyzszych rozwazaniach podjeto prébe oceny norm prawnych
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obowiazujacych w przypadku ochrony gruntéw rolnych w Polsce, dokonujac
poréwnania z ksztattem dzierzawy w panstwach Europy Zachodniej. Tytutem
podsumowania niezbedne jest zaakcentowanie nastepujacych wnioskow:

1 istotnym problemem dla trwatosci dzierzawy, przed ktorym staje usta-
wodawca, jest okresSlenie czasu trwania stosunku. Z punktu widzenia
dzierzawcéw, co do zasady, korzystne jest ustanowienie minimalnego
okresu zobowigzania, ktory zapewni stabilno$¢ prowadzenia dziatalno-
$ci produkcyjnej. Z kolei w ujeciu makroekonomicznym odpowiednia
trwato$¢ dzierzawy stuzy procesom modernizacyjnym gospodarstw rol-
nych, a tym samym poprawia ich pozycje konkurencyjna. Godzi to jednak
czesto w interes wydzierzawiajacego, ktéry traci swobode zarzadzania
mieniem. Nalezy zauwazy¢, iz polskie regulacje prawne w zakresie
czasu trwania dzierzawy dalece odbiegaja od unormowan przewidzia-
nych w wiekszos$ci panstw Europy Zachodniej. Przepisy nie reguluja
przede wszystkim minimalnego okresu dzierzawy pozostawiajac ta
kwestie woli stron. Unormowanie gdérnej granicy jest natomiast skape
i sprowadza sie do okreslenia czasu, po ktérym umowa przeksztatca
sie w zawartg na czas nieoznaczony. To powoduje, iz pozycja prawna
dzierzawcy w Polsce jest stabsza nizZ ma to miejsce na zachodzie Europy,
a jednoczesnie uznawana przez doktryne, jak i samych dzierzawcéw
za niewystarczajaca. Co wiecej, niektore regulacje moga powodowac
u dzierzawcoéw btedna swiadomos¢ dotyczaca trwania dzierzawy. Re-
gulacje prawne w Polsce w sposéb niedostateczny normujg réwniez
warunki przedtuzenia dzierzawy na kolejny okres;

1 ochrona jakosci gruntu stuzy dzierzawcy w czasie trwania dzierzawy,
gdyz przyczynia sie do wielko$ci uzyskanych pozytkéow. Wydzierza-
wiajacy, a przede wszystkim wtasciciel, jest natomiast zainteresowany
utrzymaniem przynajmniej nie nizszych waloréw ziemi tak dtugo, jak
przystuguja mu do niej prawa. Majac na uwadze, iz to jednak dzierzawca
bezposrednio prowadzi dziatalnos$¢ produkcyjng i w najwiekszym stop-
niu jest rozeznany w strukturze gleby i mozliwo$ciach jej aktualnego
i przysztego wykorzystania, w ustawodawstwie zachodnioeuropejskim
dazy sie do wzmocnienia uprawnien dzierzawcy w zakresie swobody
gospodarowania gruntem, z zastrzezeniem prowadzenia dziatalnosci
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. W Polsce dzierzawca jest
zobowiazany do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogor-
szonym oraz prowadzenia dziatalnos$ci zgodnie z wymaganiami prawi-
dtowej gospodarki, jednak przepisy w niewielkim stopniu pozostawiajg
mu swobode w zakresie gospodarowania dzierzawionym mieniem.
Dzierzawca jest stosunkowo $cisle zwigzany przeznaczeniem gruntu
okre$lonym w umowie dzierzawy, a wiekszo$¢ zmian wymaga zgody
wydzierzawiajacego. Z drugiej jednak strony obowiazujace w Polsce
rozwigzania ograniczajg pokuse podejmowania przez dzierzawcéw
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ryzykownych dziatan produkcyjnych czy inwestycyjnych, ktore zagrozi¢
by mogty trwatosci gospodarowania na dzierzawionym gruncie;

(4 w Polsce, z punktu widzenia wysoko$ci oraz sposobu ksztattowania
czynszu dzierzawnego, dzierzawca jest w znacznie mniejszym stopniu
chroniony niz ma to miejsce w panstwach Europy Zachodniej. Polskie
regulacje nie przewiduja bowiem sztywnych gérnych granic obcigzen
dzierzawcy. Trzeba jednak zaznaczy¢, iz nieodpowiednie uksztattowa-
nie limitéw nalezno$ci czynszowych moze okaza¢ sie niekorzystne dla
stopnia zastosowania dzierzawy jako formy gospodarowania ziemia,
a tym samym ksztattowania struktury agrarne;.
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Streszczenie

W panstwach Europy Zachodniej dzierzawa jest dominujaca forma gospodarowania
gruntami rolnymi. Jest to uwarunkowane zaréwno tradycjq tej instytucji, ale takze zakre-
sem regulacji prawnych, ktére gwarantujg trwatos$¢ stosunku prawnego oraz zapewnia
dzierzawcy samodzielno$¢ prowadzenia dziatalnosci wytworczej w oparciu o przedmiot
dzierzawy. Celem artykutu jest préba oceny instrumentéw stuzacych ochronie gospo-
darowania na dzierzawionych gruntach rolnych w Polsce, na tle rozwigzan majacych
zastosowanie w panstwach Europy Zachodniej. W niniejszej pracy dokonano przegladu
regulacji dotyczacych ksztattowania dtugosci stosunku dzierzawy, obowigzku dbania
o zachowanie jakosci zasobu, a takze kryteridw determinujacych wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego. Na tej podstawie wykazano, iz regulacje prawne determinujace trwato$¢
dzierzawy w Polsce, dalece odbiegajg od unormowan przewidzianych w wiekszosci
panstw Europy Zachodniej. To powoduje, iz takze pozycja prawna dzierzawcy w Polsce
jest stabsza niz ma to miejsce na zachodzie Europy, co oceniane jest za zjawisko nieko-
rzystne dla struktury agrarnej Polski.

Stowa Kkluczowe: dzierzawa, grunty rolne, trwato$¢, zasady prawidlowej gospodarki,
CZynsz

Determinants of the sustainability of farming on leased agricultural land
in Poland in comparison with selected Western European countries

Summary

In Western Europe the lease is the dominant form of land management in agriculture. This
is not only due to the tradition of this institution, but also to the scope of the regulations
that guarantee the stability of the legal relationship and ensure the independence of
the lessee in production process based on the subject of the lease. This article attempts
to assess the instruments for the protection of farming on leased agricultural land in
Poland in comparison with solutions applicable in after countries of Western Europe.
In this paper, a review of regulations relating to the length of the lease, the obligation
to care for the preservation of the quality of the resource, as well as the criteria for de-
termining the amount of the rent, is examines. On this basis, it has been shown that the
regulations determining the stability of the lease in Poland deviate far from the norms
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provided in most Western European countries. This implies that the legal position of
a lessee in Poland is weaker than it is in the rest of Western Europe, which is a negative
assessment from point of view the of agrarian structure in Poland.

Key words: lease, agricultural land, sustainability, principles of proper management,
the rent

[leTepMUHaHTbI YCTONYNBOCTI BeieHUA X03ANCTBA Ha apeHA0BaHHbIX
CeNbCKOX03AMCTBEHHDIX yroabaAX B lonblue Ha poHe BbIGpaHHbIX rocyaapcTs
3anagHoii EBponbl

Peslome

B rocynapcrBax 3anazHoi EBponel apen/ia AiBseTcs JOMUHUpYoleld GopMoii BeileHUsA
X034HCTBa Ha CeJIbCKOXO3MCTBEHHBIX YTo/bAX. ITO 00YC/0BJIEHO B PAaBHOW CTeNeHU
KaK TpaJuLKel 3TOH UHCTUTYLMH, TaK U JUalla30HOM 3aKOHOZATe/IbHbIX Pery/Isalui,
KOTOPbIe FapaHTHUPYIOT CTAOM/IbHOCTb I0PUANYECKUX OTHOLEHUH, a TAKXKe 00eclieYrBaloT
apeH/laTopaM CaMOCTOSITe/IbHOCTDb B yIIpaBJeHUHU IPOU3BO/CTBEHHOU JieTe/IbHOCTbIO
B OINlOpe Ha IpeAMeT apeH/bl. Llesibio cTaThy ABJIAETCH NONbITKA OLeHKU UHCTPYMEHTOB,
CIy>KalllUX OXpaHe BeJleHUH XO03fMCTBA Ha apeH/JA0BAaHHBIX CeJIbCKOX03HCTBEHHBIX
yroabsax B [losblle, Ha GoHe pellleHUH NPUMEHSAIOIUXCA B rocyAapcTBax 3anafgHon
EBpomnbl. B HacTos1iel paboTe mpoBefieH 0630p perysanui, Kacaomuxcs GopMUpoBaHHUs
MPOOIKUTENBHOCTH CPOKA apeH/ibl, 063aHHOCTH CJIEXKeHUs 3a CO6JII0leHHeM KayecTBa
pecypcoB, a TakKe KpUTepHeB JleTepMUHUPYIOLIUX pasMep apeH/JHOM 11aThl. Ha aTom
OCHOBaHMUH ObL/I0 BBISIBJIEHO, YTO CUCTEMA OPUANYECKUX PETYIALMH, eTepMUHUPYIOLIHX
yCTONYMBOCTB apeH/bl B [losbllle, Aaneko oT6eraeT OT NpeAycMaTpUBaeMbIX 3aKOHOM
HOPMaTHBOB B 60JILLIMHCTBE TOCyJapcTB 3anajHoi EBponbl. 3To cnocobCcTByeT ToMy,
4YTO U IOpHUAMYECcKas Mo3unusa apeHjartopa B [losbie Taxxke ciabee, 4eM 3TO UMeeT
MeCTO Ha 3anajie EBponbl, YTO OLleHMBaeTCsl KaK HeBBITOJHOE SIBJIeHHe JIJIS1 arpapHOi
CTPYKTYpbI [lonbmin.

KiawueBsbie cioBa: apeH/a, CeJIbCKOX0351CTBEHHbIE yroabs, y'CTOI‘;I'-II/IBOCTb, OCHOBBI
l'[paBHJ'IbHOFI 3KOHOMHMKH, IJIaTa

JEL: Q13



