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Gwarancja trwalosci dzierzawy rolniczej
w systemach prawnych panstw Unii Europejskiej
i w polskim systemie prawnym

Jednym z podstawowych warunkéw przyjecia Polski do Unii Europejskiej jest
poprawa struktury obszarowej rolnictwa stosownie do konkretyzujacej postanowienia
traktatu rzymskiego dyrektywy EWG nr 159z 17 kwietnia 1972 r. w sprawie struktury
obszarowej oraz rozporzadzenia Rady EWG nr 797 z 1985 r. w sprawie poprawy
skutecznosci struktury agrarnej. W perspektywie przyjecia do UE musi nastapié
rowniez proces dostosowania naszego ustawodawstwa rolnego do prawodawstwa UE.

Doswiadczenia pafistw cztonkowskich Unii wskazuja, Ze jednym z gtéwnych
instrumentow prawnych stymulujacych przemiany w strukturze obszarowej rolnictwa
stata sig instytucja dzierzawy rolniczej. Najwigkszy areal dzierzawionych gruntéw
wsrdd panstw nalezacych do Unii maja Belgia — 66%, Francja — 52,7%., Wielka
Brytania — 37,4%, Niemcy (RFN) — 36% i Holandia 34,6% [8].

Regulacja prawna w zakresie dzierzawy rolniczej w panstwach zachodnio-euro-
pejskich jest bardzo bogata i rozbudowana. W systemach prawnych tych panstw
dzierzawa gruntow regulowana jest przepisami kodeksu cywilnego, z tym ze obok
zasad ogllnych w wigkszosci kodekséw zawarte sa przepisy szczegdlne dotyczace
wylacznie dzierzawy gruntéw rolnych (np. Francja, Belgia). Ponadto instytucja ta w
wigkszosci krajow Europy Zachodniej regulowana jest w drodze ustaw szczegSlnych,
znajdujacych sig¢ poza kodeksem cywilnym (np. Niemcy — ustawa z 8.XI. 1985,
Wtochy — ustawa z 3.V.1982 czy tez Francja — ustawa z 1.VII1.1984 r.).

Zapewne w innych dziedzinach prawa nie ma obecnie podobnego fenomenu,
jakim w minionym czterdziestoleciu byto skonstruowanie — potaczonym wysitkiem
europejskiej nauki prawa rolnego — wspétczesnego modelu dzierzawy gruntéw
wyrazonej w roznych odmianach aplikacyjnych ustawodawstw pafistw czlonko-
wskich UE. Wspétczesna dzierzawa rolnicza (le bail 4 ferme, I"affitto avendamiento
czy tez Landpacht) moze by¢ uznana za pomnik prawa [1].

Przemiany ustrojowe i gospodarcze w Polsce wskazuja, ze podobnie jak w
pafistwach czlonkowskich UE podstawowym instrumentem prawnym przeksztatcer
wiasnosciowych i poprawy struktury obszarowej jest dzierzawa gruntéw. Wedhug
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danych na koniec grudnia 1996 r. az 73,5% gruntéw zasob6w Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa zostato zagospodarowanych w tej formie. Konfrontacja obowigzujgcej konstru-
kcji prawnej dzierzawy z jej wspélczesng funkcja wskazuje jednak, Ze obowigzujacy
model dzierzawy okreslajacy tylko bardzo schematycznie ramy stosunku dzierzawnego
nie odpowiada obecnym potrzebom rozwojowym rolnictwa. J urystyczny model dzierza-
wy jest modelem tradycyjnym, anachronicznym coraz czesciej krytykowanym w litera-
turze prawniczej i ekonomicznej [4, 6, 9, 12]. Archaiczny model dzierzawy pomyslane;
jako forma tymczasowego, przejSciowego korzystania z cudzego gruntu dhugo nie byt
przedmiotem zainteresowania wspétczesnej polskiej doktryny prawnej i ekonomiczne;j.
Doktrynalne uwagi odnoszace si¢ do dzierzawy mialy charakter podrecznikowy badz tez
byly wypowiadane na marginesie innych rozwazaf [7].

Wobec perspektywy przyjecia Polski do UE coraz wyrazZniej wyczuwa sie potrze-
bg stworzenia nowoczesnego optymalnego modelu dzierzawy rolniczej opartego na
zasadach trwatosci, odpowiadajacego aktualnym wymogom spoteczno-gospodar-
czym. Tworzac model dzierzawy rolniczej nalezy siggnaé poréwnawczo do dorobku
legislacyjnego panstw UE w tej materii.

Rekonstrukcja polskiego modelu dzierzawy powinna zmierzaé w kierunku
wyraznego wzmocnienia pozycji dzierzawcy i przyznania szerszej ochrony jego
uprawnien. Najistotniejszym aspektem ochrony i stabilizacji pozycji dzierzawcy jest
trwatos¢ stosunku dzierzawy. Elementami oceniajacymi trwato$é stosunku dzierzawy
sa przede wszystkim: czas trwania stosunku dzierzawy, ograniczenie mozliwosci jej
rozwigzania oraz zachowanie ciaglosci dzierzawy na wypadek $mierci dzierzawcy.
Najskuteczniejsza gwarancja trwatosci stosunku dzierzawy jest niewatpliwie wpro-
wadzenie ustawowego minimum trwania dzierzawy.

Instytucja ustawowego minimum okresu trwania dzierzawy jest powszechnie
stosowana w ustawodawstwach pafistw UE. Przyktadem moze byé wioskie ustawo-
dawstwo, ktére w trosce o trwato$¢ produkcyjng dzierzawy wprowadzito 15-letni
minimalny czas trwania dzierzawy, holenderskie ustawodawstwo okreéla ten czas na
12 lat, natomiast belgijskie i francuskie na 9 lat z mozliwos$cia automatycznego
przedtuzenia na nastgpne lata. Ustawodawcy tych pafistw wychodza z zatozZenia, ze
wprowadzenie minimalnego czasu trwania umowy powinno zapewnié dzierzawcy
zwrot poniesionych naktadéw oraz uzyskanie zyskéw. Z drugiej strony biorac pod
uwagg fakt, ze koszty inwestycji w rolnictwie sa bardzo wysokie, a czas ich zwrotu
stosunkowo dtugi, pafistwa zachodnio-europejskie preferuja przede wszystkim umo-
wy dtugoterminowe. I tak Francja, Niemcy, Hiszpania wprowadzily do swych usta-
wodawstw rolnych dzierzawy dlugoterminowe trwajace 18 lat z mozliwoscia sukce-
sywnego przedtuzenia na dalsze okresy 9-letnie (Francja) lub 3-letnie (Hiszpania) [4].
Przy czym ustawodawstwo francuskie idzie jeszcze dalej w tej kwestii, a mianowicie
ustawg z 1980 r. zostata wprowadzona nowa forma dzierzawy dlugoterminowe;j
zawieranej na okres dtuzszy niz 25 lat i koficzacej sie dopiero z chwila przejscia
dzierzawcy na emeryturg. Generalnie nalezy stwierdzié, ze panstwa UE przyjety
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zasadg, iz gwarancja, trwatosci dzierzawy jest okreslenie minimalnego czasu trwania
stosunku dzierzawy lub zawieranie uméw diugoterminowych.

Na przyktad ustawodawstwo wioskie nie zna instytucji dzierzawy dlugotermino-
wej, a tylko minimalny okres trwania dzierzawy, ale wynoszacy 15 lat, a wiec zblizony
do dzierzaw dlugoterminowych w innych krajach. W systemach prawnych Holandii
i Belgii rowniez nie wystepujg dzierzawy dhugoterminowe, a gwarancje trwalosci
dzierzawy wyznacza okreslony minimalny czas trwania dzierzawy wynoszacy odpo-
wiednio w ustawodawstwie holenderskim 12 lat z automatycznym przedtuzeniem na
6 lat, a w Belgii i Holandii 5 lat, ktéry moze byé przedtuzony o dalsze 9 lat.
Najkorzystniejsze rozwiazania z punktu widzenia ochrony intereséw dzierzawcy
stwarza ustawodawstwo francuskie i hiszpanskie, wprowadzajac obok instytucji
dzierzaw dtugoterminowych instytucje¢ minimalnego okresu trwania umowy dzierza-
Wy wynoszacego odpowiednio 91 6 lat.

Poréwnujac rozwiazania prawne pafistw UE w tej kwestii z rozwigzaniami naszy-
mi mozna stwierdzi¢, ze ustawodawca polski w znacznie mniejszym stopniu troszczy
sig o trwatos¢ i stabilizacjg stosunku dzierzawy [4, 6, 9]. Przyjete rozwigzania prawne
W Znacznie mniejszym stopniu gwarantuja trwato$é dzierzawy. Odmiennie do tenden-
cji zawierania uméw dhugoterminowych w pafistwach UE ustawodawca polski do
1990 roku (czyli momentu nowelizacji kodeksu cywilnego) przeciwdziatal wrecz
zawieraniu dlugoterminowych uméw. Zgodnie z art. 695 kodeksu cywilnego umowy
dzierzawy zawierane na okres 10 lat podlegaly ustawowemu skréceniu, z automaty-
cznym ich przeksztatceniem na umowy trzyletnie, co stanowito niewatpliwie skute-
czny instrument skrécenia czasu trwania dzierzawy i zapobiegato jednoczes$nie "nad-
miernemu” zwiazaniu stron, nawet gdyby strony dazyly do zawarcia umowy dtugo-
terminowe;j [5, 10]. Nowelizacja kodeksu cywilnego wprowadzita wprawdzie 30-letni
maksymalny okres trwania dzierzawy, jednakze nie zostata wprowadzona instytucja
minimalnego okresu jej trwania jako istotnego elementu trwatosci. Ponadto utrzymana
zostala w mocy instytucja umowy dzierzawy na czas nieoznaczony, ktora ze wzgledu
na fatwos¢ rozwigzywania réwniez nie shuzy ochronie trwatosci dzierzawy.

Konstrukcja prawna obowigzujacego modelu pomija réwniez instytucj¢ auto-
matycznego przedtuzenia umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony na kolejne
okresy trwania, co jest powszechnie stosowane w paiistwach zachodnioeuropejskich.
Rozwiazania kodeksowe preferuja raczej przeksztatcenie umowy dzierzawy zawarte;j
ha czas oznaczony na umowe¢ zawarta na czas nieoznaczony.

Instytucja podwazajaca i stanowiaca zagrozenie dla trwatosci dzierzawy jest
wypowiedzenie stosunku dzierzawy. W konteks$cie zapewnienia stabilizacji produkcji
Zagadnienie odpowiedniej regulacji kwestii zakoficzenia umowy dzierzawy nabiera
Szczegoblnego znaczenia.

W systemach prawnych panstw UE wypowiedzenie umowy dzierzawy je’:st sku-
teczne wylacznie wéwczas gdy dokonane zostato z przyczyn ustawowo okreslonych.
czyli obowiazuje zasada numerus clausus podstaw wypowiedzenia. Podstawowymi
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przyczynami przyjetymi w wigkszosci panstw UE uzasadniajacymi zakofczenie

umowy dzierzawy przed uptywem terminu, jednakze z zachowaniem ustawowego

okresu wypowiedzenia jest:

1) uzywanie przedmiotu dzierzawy w sposdb sprzeczny z umowa lub przeznacze-
niem tego przedmiotu,

2) poddzierzawa gruntu bez zgody wydzierzawiajacego,

3) zwloka z zaplata czynszu.

Wyjatek w tej kwestii stanowi ustawodawstwo zachodnioniemieckie, ktéremu
obca jest instytucja numerus clausus podstaw wypowiedzenia umowy dzierzawy.

Charakterystycznym dla rozwiazan prawnych panstw UE, obok ograniczenia
podstaw wypowiedzenia dzierzawy, jest stworzenie gwarancji iz po wypowiedzeniu
umowy, strony dysponuja odpowiednim czasem do zebrania plonéw i zwrotu ponie-
sionych nakladow. Tak wigc okresy wypowiedzenia nawiazuja swoja dlugoscia i
momentem zakoficzenia ich biegu do cyklu produkcyjnego w rolnictwie. Najdtuzszy
okres wypowiedzenia przewiduje ustawodawstwo Niemiec (wynosi on do 2 lat), we
Francji okres ten wynosi do 18 miesi¢cy, w Hiszpanii, Grecji tylko 6 miesiecy, a w
pozostatych panstwach 1 rok. Jednocze$nie rozwiazania prawne stwarzaja mozliwosé
ubezskutecznienia przez dzierzawceg otrzymanego wypowiedzenia poprzez wystapie-
nie do sadu, lub tez innego organu wlasciwego w sprawach ze stosunku dzierzawy, o
poddanie kontroli zasadnoSci wypowiedzenia. Skuteczng forma ochrony uprawnien
dzierzawcy w takich wypadkach jest réwniez stosowana w tych pafnstwach instytucja
odszkodowaf.

Poréwnujac powyzsze rozwiazania z obowiazujacym modelem naszej dzierzawy
gruntdw mozna wnioskowa¢, iz ustawodawstwo polskie w znacznie mniejszym
stopniu gwarantuje trwatoS¢ stosunku dzierzawy [4, 12] pozostawiajac obu stronom
znaczna swobodg [3].

Ustawodawcy obca jest instytucja numerus clausus — podstaw wypowiedzenia
umowy dzierzawy. Elastyczno$¢ unormowan przejawia si¢ w braku wyczerpujacego
podania przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie umowy, chociaz pewne przestanki
przedterminowego rozwiazania wynikaja z kodeksu cywilnego. Zgodnie z przepisami
kodeksu cywilnego wypowiedzenie dzierzawy moze nastapié¢ wowczas gdy:

1) dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego oddaje przedmiot dzierzawy osobie
trzeciej do bezplatnego uzywania lub przedmiot ten poddzierzawi,

2) dzierzawca dopuszcza si¢ zwtoki w zaplacie czynszu,

3) dzierzawca uzywa przedmiotu dzierzawy w sposGb sprzeczny z umowsa lub
przeznaczeniem tego przedmiotu.

Odmiennie niz w systemach prawnych poréwnywanych pafistw w naszym usta-
wodawstwie zaistnienie takich okoliczno$ci zwalnia wydzierzawiajacego od obo-
wiazku zachowania ustawowego lub umownego terminu wypowiedzenia. Ponadto w
oswiadczeniu woli w przedmiocie wypowiedzenia stosunku dzierzawy strony nie
maja obowiazku okreSla¢ jego przyczyny. Mozliwa jest jedynie kontrola sadowa
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zasadnosci wypowiedzenia z punktu widzenia zgodnosci z zasadami wspotzycia
spotecznego i gospodarczego.

Rozwigzania prawne pozostawiaja réwniez stronom znaczna swobode¢ w ustaleniu
dtugosci terminu wypowiedzenia. Kodeks cywilny nie krepuje strony w ustaleniu
terminu wypowiedzenia, natomiast w razie braku takiego ustalenia zgodnie z art. 704
kodeksu cywilnego dzierzawa gruntu moze byé wypowiedziana na jeden rok naprzéd
na koniec roku dzierzawnego. Nalezy przy tym zwrécié uwage na fakt, ze rok
dzierzawny, o ktérym jest mowa w art. 704 kodeksu cywilnego, nie nawiazuje do cyklu
produkcyjnego w rolnictwie i liczony jest od momentu rozpoczegcia stosunku dzierza-
wy. Brak jest réwniez rozwigzai prawnych w kwestii odszkodowania z tytulu niezawi-
nionego przez dzierzawcg przedterminowego zakonczenia stosunku dzierzawy.

Istotnym aspektem trwatosci i stabilizacji pozycji dzierzawcy jest kwestia los6w
dzierzawy na wypadek $Smiercidzierzawcy. Warunkiem wzglednej trwatosci stosunku
dzierzawy jest wigc zagwarantowanie ciaglosci produkcyjnej dzierzawy poprzez
wstapienie w prawa i obowiazki dzierzawcy przez jego bliskich krewnych w przypad-
ku Smierci. W wigkszosci ustawodawstw paristw UE przyjeto rozwiazania umozli-
Wiajace wstapienie w prawa zmartego dzierzawcy jego nastgpcoOw prawnych, ale pod
warunkiem, ze spadkobiercy spetniaja nastepujace wymogi:

1) posiadaja odpowiednie kwalifikacje zawodowe,

2) w momencie $mierci spadkobiercy pracowali z nim wspdlnie na dzierzawionych
gruntach,

3) wyrazaja wolg prowadzenia dzierzawionego gospodarstwa.

Wstapienie spadkobiercow w prawa zmartego dzierzawcy pozostaje pod kontrola
organow sagdowych.

Zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem w doktrynie prawnej mamy réwniez
do czynienia z ciagloscia dzierzawy w razie $mierci dzierzawcy z ta jednak réznica,
ze wslapienie nastepcow w prawa zmarlego dzierzawcy pozostaje w zasadzie poza
kontrola organéw parstwowych, ale jednaczesnie nie daje wydzierzawiajacemu ufa-
twient w przedmiocie przedwczesnego zakoficzenia stosunku dzierzawy.

Reasumujac mozna stwierdzic¢, ze w polskim modelu dzierzawy rolniczej brak jest
rozwiazan prawnych, ktére w dostateczny sposéb gwarantowalyby trwatosé i stabil-
nos$¢ stosunku dzierzawy. Jest to model elastyczny, w ktérym o tresci stosunku
decyduje w zasadzie wylacznie wola stron.

Tworzac wspétczesny model dzierzawy rolniczej mozna wykorzystaé niektére
rozwigzania prawne stosowane w ustawodawstwach pafistw UE. Dotyczy to przede
wszystkim kwestii trwatosci dzierzawy. W trosce o trwato$¢ i stabilizacje dzierzawy
zmiany w obowiazujacym polskim modelu dzierzawy rolniczej powinny i$¢ w Kie-
runku:

1) wprowadzenia instytucji minimalnego okresu trwania dzierzawy wynoszacego 15
lat w stosunku do dzierzaw, gdy przedmiotem sg cale gospodarstwa rolne, i 10 lat,

gdy przedmiotem dzierzawy sa wydzielone dziatki gruntu [11],
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2) preferowaniadzierzaw dlugoterminowych zjednoczesnym ograniczeniem zawie-
rania umow na czas nie oznaczony [11],

3) wprowadzenia zasady automatycznego przedtuzenia stosunku dzierzawy zawar-
lego na czas oznaczony na dalszy ustawowo okre§lony czas,

4) enumeracji przyczyn przedterminowego rozwiagzania umowy dzierzawy,

5) okreslenia obowiazujacego, dhuzszego okresu wypowiedzenia oraz dostosowania
momentu zakonczenia stosunku dzierzawy do roku gospodarczego w rolnictwie,

6) przyznania dzierzawcy prawa do roszczei odszkodowawczych z tytulu przedtermi-
nowego zakoriczenia stosunku dzierzawy z przyczyn nie lezacych po jego stronie,

7) ograniczenia woli stron w ksztaltowaniu tresci stosunku dzierzawy z jednoczes-
nym zwigkszeniem ingerencji ogranéw panstwowych w stosunki dzierzawne.
Zmiany, jakich nalezy dokonaé w obowiazujacej konstrukcji prawnej dzierzawy

wynikaja z tego, ze obecnie nieco inna jest rola i funkcja dzierzawy rolniczej. Mozna

przyjac, ze do 1990 r. dzierzawa rolnicza byta traktowana jako tymczasowe, przej-

Sciowe korzystanie z cudzego gruntu. Obecnie dzierzawa stanowi jeden z podstawo-

wych instrumentéw przeksztatcen whasno$ciowych i strukturalnych w rolnictwie.

Wobec powyzszego jej konstrukcja prawna musi odpowiadad specyfice i aktualnym

spoteczno-gospodarczym wymogom korzystania z tego przedmiotu.
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Warranty of land lease contract stability
in legal systems of the European Union and Poland

Summary

Land lease contracts are the major legal instruments of ownership transformation
since the Agricultural Privatization Law came into effect in Poland. However the
present legal structure of land lease contracts does not meet the requirements of
modern agriculture. For this reason, the existing model has to be modified and
up-dated. The up-dated land lease model should be based on the experience and
legislature of other countries, members of the European Union. This applies mainly
to warranties ensuring duration and stability of land lease contracts.
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