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Wstep

Dzierzawa jest najbardziej rozpowszechniona obligacyjna forma pozyskiwania przez
rolnikéw gruntéw rolnych do swych gospodarstw nie tylko w Europie, lecz takze na
innych kontynentach (Lichorowicz 2005). Ilustruja to dane statystyczne. Przyktadowo
w 1995 roku udzial dzierzaw w uzytkowaniu gruntéw rolnych we Francji wynosit 63%
(Zietara 1999), a w Belgii 67,2% (Wierzbicki 1999), w Holandii w 1997 roku — 28%
(De praktijk... 2000), natomiast w Anglii i Walii w 2004 roku — ponad 33% (Consulta-
tion... 2004). Wedlug danych rzadu Indii, w 1996 roku ponad 15% wszystkich gospo-
darstw rolnych (o powierzchni 9,4 min ha, tj. okoto 8% uzytkéw rolnych kraju) bylo
zwigzanych umowa dzierzawy gruntow rolnych lub potownictwem (Good practice...
2001).

Do zwigkszenia znaczenia instytucji dzierzawy w niektorych panstwach bylego obozu
socjalistycznego przyczynily si¢ przeksztatcenia ustrojowe, ktore rozpoczely si¢ w latach
dziewigédziesiatych XX wieku. W Czechach, na Stowacji czy na Wegrzech dzierzawa
byta, a w niektorych z tych panstw jest nadal powszechna forma posredniej prywatyza-
cji panstwowego mienia rolnego (Swinnen i in. 1997). Po zjednoczeniu Niemiec row-
niez w tym panstwie rola dzierzawy ogromnie wzrosta. W 1986 roku udziat dzierza-
wionych gruntow wynosit 34% areatu uprawnego, natomiast w 1997 roku zwigkszyt si¢
do 62,1%. W starych krajach zwiazkowych (dawna RFN) udzial dzierzaw wynosit
w tym roku 48,2%, natomiast w nowych krajach (dawna NRD) az 91,1% (Zigtara 1999).
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Mimo duzej popularnosci dzierzawy gruntéw rolnych w stosunkach wiejskich Unia
Europejska nie wydata aktéw prawnych regulujacych w sposob generalny omawiang
instytucj¢. Zgodnie z art. 222 Traktatu rzymskiego zagadnienie to stanowi domeng
ustawodawstwa wewnetrznego krajow cztonkowskich (Lichorowicz i Czechowski
1999). Niemniej dzierzawa byla czgsto wykorzystywana przez ustawodawce europej-
skiego jako instrument koncentracji gruntéw rolnych, majacy przyspieszy¢ proces zmia-
ny generacji w rolnictwie oraz utatwi¢ mtodym rolnikom rozpoczgcie samodzielnej
dziatalnosci rolniczej'. Ponadto istotne jest, ze dzierzawcy moga prowadzi¢ dziatalnoé
rolnicza w ramach Wspoélnej Polityki Rolnej na podobnych zasadach jak wiasciciele
gruntéw rolnych. Chodzi glownie o mozliwos¢ korzystania ze srodkow finansowych
z budzetu unijnego.

Za podjeciem badan poswigconych dzierzawie gruntow rolnych w obcych syste-
mach prawnych przemawiaja przede wszystkim wzgledy poznawcze. Informacje na ten
temat moga by¢ interesujace w aspekcie wysuwanych od wielu lat w doktrynie postula-
tow zmiany przepisow poswigconych omawianej instytucji i stworzenia nowego modelu
dzierzawy rolniczej w Polsce. Stwierdzi¢ trzeba, ze regulacja dzierzawy gruntow rol-
nych jest niedostosowana do aktualnych potrzeb obrotu dzierzawnego. Poza tym,
z uwagi na przemiany polityczne i gospodarcze oraz cztonkostwo Polski w Unii Euro-
pejskiej, coraz wigkszego znaczenia nabiera zapewnienie ochrony trwatosci gospoda-
rowania na dzierzawionych gruntach rolnych, przepisy prawne bowiem nie zawsze sa
korzystne dla dzierzawcow.

Celem niniejszych rozwazan jest przedstawienie regulacji prawnych poswigconych
dzierzawie gruntow rolnych w wybranych zagranicznych systemach prawnych. Biorac
pod uwagg fakt, ze w wielu panstwach regulacje te sa rozbudowane, w niniejszej pracy
zaprezentowano tylko niektore zagadnienia: kryteria wyodrebnienia dzierzawy rolni-
czej, forme 1 rejestracje umowy, okreslenie czasu trwania dzierzawy, przedtuzenie na
nastepny okres dzierzawny, zmiang strony w przypadku $mierci dzierzawcy badz wy-
dzierzawiajacego. Omawianie powyzszych kwestii konczy¢ beda krotkie informacje na
temat przepisow prawnych obowiazujacych obecnie w Polsce.

Wyodr¢bnienie dzierzawy rolniczej

W wielu panstwach wystgpuje normatywne pojgcie dzierzawy rolniczej. Kryterium
jej wyodrebnienia stanowi przedmiot dzierzawy. Moze nim by¢ pojedyncza dziatka
gruntu rolnego badz gospodarstwo rolne. Przyktadowo, definicja dzierzawy rolniczej
zamieszczona w art. 1 holenderskiej ustawy z 23 stycznia 1958 roku Pachtwet... (1958)
zawiera wyrazne stwierdzenie, ze jej przedmiotem moze by¢ dziatka rolna albo gospo-
darstwo rolne, rozumiane jako kompleks sktadajacy si¢ z jednego lub wigcej budynkow

'Przyktadem sa rozwiazania prawne wynikajace z Dyrektywy Rady... (1972 b) w sprawie
zaprzestania gospodarowania oraz realokacji gruntéw rolnych. Wedhug tego aktu prawa wspdlno-
towego wtornego grunty rolne zwolnione przez rolnika w zwiazku z zaprzestaniem przez niego
dziatalnosci produkcyjnej powinny byé przynajmniej w 85% wydzierzawione na okres co naj-
mniej 12 lat, sprzedane badz oddane w dzierzawg wieczysta rolnikowi, ktéry spelnia warunki
niezbgdne do korzystania z pomocy modernizacyjnej okreslonej w dyrektywie 159/72 (Dyrekty-
wa Rady... 1972 a).
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Iub czgsci budynkow oraz gruntdow rolnych shuzacych do prowadzenia dziatalnosci
rolniczej. Dziatka rolna jest niezabudowanym gruntem rolnym, ktérej minimalna wiel-
kos$¢ wynosi 1 ha (art. 58 tejze ustawy), cho¢ ewentualnie Izba Ziemska moze wyrazic¢
zgode na dzierzawe dziatki powyzej 0,5 ha (np. w ogrodnictwie) (De praktijk... 2000).

Z kolei § 585 ust. 1 niemieckiego Kodeksu cywilnego (Biirgerliches... 1896) sta-
nowi, ze przez umoweg dzierzawy rolniczej zostaje oddana do uzywania i pobierania
pozytkow dziatka gruntu wykorzystywana w przewazajacej czesci na cele rolnicze, z jej
zagospodarowaniem, budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi (gospodarstwo rolne)
lub grunt bez takich budynkéw. Ponadto na uwagge zastuguje § 585. ust. 3. BGB, zgod-
nie z ktorym przepisy o dzierzawie rolniczej maja takze zastosowanie do gruntow le-
$nych, jesli zostaly oddane w dzierzaweg celem wykorzystywania w gospodarstwie,
ktore w przewazajacej czesci prowadzi dziatalnos¢ rolnicza.

Warto takze doda¢, ze ,,Agricultural Tenancies Act” z 1995 roku wprowadzit w An-
glii i Walii nowy model dzierzawy gruntow: farm business tenancy. Jego cecha charak-
terystyczna jest to, ze produkcja rolna na dzierzawionych gruntach rolnych musi by¢
prowadzona dla celow zarobkowych.

Na tle regulacji zachodnioeuropejskich widoczny jest brak wyodrgbnienia i zdefi-
niowania dzierzawy rolniczej w ustawodawstwie polskim. Przepisy poswigcone dzier-
zawie zawarte w Kodeksie cywilnym nie okreslajg bezposrednio, ze jej przedmiotem
moze by¢ gospodarstwo rolne, tak jak to wystgpuje w niektdrych krajach Europy Za-
chodniej, np. w Holandii czy Szwajcarii. Kodeks cywilny nie przewiduje takze zrézni-
cowania regulacji dzierzawy gruntéw rolnych w zalezno$ci od przedmiotu dzierzawy.
W konsekwencji te same przepisy zawarte w Kodeksie cywilnym nalezy stosowac do
dzierzawy np. 200-hektarowego zabudowanego gospodarstwa, jak i 2 ha gruntu rolnego
niezabudowanego.

Forma i rejestracja umowy dzierzawy rolniczej

W wielu w krajach Europy Zachodniej wystepuje nie tylko obowiazek zawarcia
umowy dzierzawy gruntdw rolnych w formie pisemne;j, lecz takze koniecznos$¢ jej reje-
stracji. W Holandii nadzor nad dzierzawami petnia izby ziemskie. Umowa dzierzawy
rolniczej powinna by¢ zawarta w formie pisemnej, a nast¢pnie — w ciagu dwoch miesig-
cy po jej zawarciu — przestana do izby ziemskiej w prowincji, w ktorej jest potozona
wigksza czg$¢ dzierzawionego gruntu lub dane gospodarstwo. Na marginesie warto
dodaé¢, ze izby ziemskie dokonuja kontroli uméw i maja prawo zmienia¢ tre§¢ kontrak-
tow przedstawionych im do aprobaty. Umowy dzierzawy oraz ich zmiany musza zosta¢
zatwierdzone w szczeg6lnosci w zakresie: zgodnoS$ci czynszu dzierzawnego z obowia-
zujacymi przepisami, ewentualnego obciazenia dzierzawcy nadzwyczajnymi obowigz-
kami, wykorzystania gruntu w celach zgodnych z planem zagospodarowania, ewentual-
nych szkdéd w warunkach przyrodniczych wynikajacych z charakteru planowanej dzia-
falnosci. Ponadto strony narazaja si¢ na pewne niedogodnosci w sytuacji niezastosowa-
nia si¢ do obowiazku rejestracji umowy. Przyktadowo, wydzierzawiajacy nie moze
rozpocza¢ postgpowania sadowego przeciwko dzierzawcy o zaptatg czynszu, umowa
nie moze by¢ przez zadna ze stron rozwiazana, dzierzawca nie moze skorzysta¢ z prawa
pierwokupu (De praktijk... 2000).
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We Francji umowy dzierzawy gruntow rolnych wymagaja w zasadzie formy pisem-
nej, jednakze, jak wynika to z art. L 411-4 pkt 2. Kodeksu rolnego, moga by¢ zawierane
réwniez ustnie. W takim przypadku zaktada sig, ze zostaly one zawarte na okres dzie-
wigciu lat i na warunkach umowy wzorcowej, opracowanej przez rolnicza komisje
doradcza w zakresie dzierzawy gruntéw rolnych. Niezachowanie formy pisemnej nie
prowadzi wigc do niewazno$ci umowy. Umowy dzierzawy gruntdw rolnych zawarte
w formie pisemnej podlegaja we Francji obowiazkowej rejestracji, jezeli roczny czynsz
przekracza okreslona kwote. Po wniesieniu jednorazowej optaty umowy te sa wpisywa-
ne do odpowiedniego rejestru. Zarejestrowaé mozna rOwniez umowy ustne, za pobra-
niem odpowiedniej optaty rocznej. Konsekwencja wpisu do rejestru jest z kolei upraw-
nienie do skorzystania z ulgi w podatku od gruntow, ktory musi ptaci¢ wydzierzawiaja-
cy (Scholz 1997).

W Niemczech wydzierzawiajacy jest zobowiazany do przekazania kopii umowy
dzierzawy rolniczej, a w przypadku umowy ustnej — informacji o jej zawarciu i istot-
nych postanowieniach do wilasciwej instytucji. Dotyczy to takze zmian w umowach
odnosnie do przedmiotu dzierzawy, czasu trwania lub czynszu, chyba ze wymienione
zmiany s rezultatem sporu przed sadem lub instytucja arbitrazowa. Powiadomienie o
umowie dzierzawy rolniczej lub zmianach w jej tresci powinno nastgpi¢ w ciagu jedne-
go miesigca od daty jej zawarcia. Przepisy ustawy z 8 listopada 1985 roku (Land-
pachtverkehrsgesetz... 1985) przewiduja mozliwo$¢ niewyrazenia przez instytucje
zatwierdzajaca zgody na zawarcie umowy dzierzawy rolniczej prowadzacej do nad-
miernej koncentracji gruntéw w rekach jednego uzytkownika, nieracjonalnego podziatu
nieruchomosci rolnych czy w przypadku gdy czynsz dzierzawny jest zbyt wysoki w
poréwnaniu z dochodami, jakie mozna uzyska¢, prawidtowo gospodarujac na przed-
miocie dzierzawy (Turner i Werner 1998).

Swoboda w zakresie formy zawarcia umowy dzierzawy gruntow rolnych oraz brak
obowiazku rejestracji umowy wystepuje w systemach liberalnych, m.in. w Wielkiej
Brytanii, w odniesieniu do uméw dzierzawy zawartych po wejsciu w zycie ,,Agricultu-
ral Tenancies Act” z 1995 roku.

Poréwnujac regulacje prawne w zakresie formy umowy dzierzawy gruntéw rolnych
w Polsce oraz w innych krajach Europy, mozna zauwazy¢ wiele odrgbnosci. Przede
wszystkim nie wystgpuje w naszym kraju obligatoryjny, normatywnie okre$lony wy-
mog zawierania umowy dzierzawy gruntow rolnych w okreslonej formie, ktory odno-
towa¢ mozna w niektorych panstwach. W $wietle Kodeksu cywilnego umowa dzierza-
wy moze by¢ zawarta w formie dowolnej. Z art. 660 k.c., w zwiazku z art. 694 k.c.,
wynika jednak wymdg formy pisemnej dla umoéw dzierzawy gruntdow rolnych zawar-
tych na okres dtuzszy niz rok. Przewidziana w art. 660. k.c. forma pisemna ma jednak
charakter formy ad eventum. W przypadku niezachowania tejze formy umowe poczytu-
je si¢ za zawarta na czas nieoznaczony.

Ustawa z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Ustawa... 2004) nie zawiera przepisow szczegodlnych normujacych
form¢ umow dzierzawy panstwowych nieruchomosci rolnych. Jednakze w praktyce
kontrakty takie sa zawierane w formie pisemnej, na podstawie wzorca umowy dzierza-
wy przygotowanego przez ANR. Umowy te podlegaja rejestracji, a dane statystyczne
odnoszace si¢ do gruntow oddanych w dzierzawe sa publikowane w comiesi¢gcznym
raporcie tej instytucji. Na strony umowy dzierzawy prywatnych gruntdow rolnych nie
zostal natozony obowiazek rejestracji oraz przedstawienia tre$ci umowy do kontroli
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odpowiednich instytucji w celu zatwierdzenia i ewentualnego wprowadzenia do jej
tresci wskazanych uwag.

Warto rowniez doda¢, ze wymog zawarcia umowy dzierzawy w okreslonej formie
dla wywotania okreslonych skutkéw prawnych wynika z wielu pozakodeksowych ak-
tow prawnych. Przykladowo, aby dzierzawcy gruntu rolnego przystugiwalo prawo
pierwokupu, umowa dzierzawy musi by¢ zawarta w formie pisemnej z data pewna (zob.
art. 3 ust. 1 Ustawy... 2003). Ponadto tylko zawarcie dlugoterminowej umowy dzierza-
wy w formie pisemne;j i zgloszenie jej do ewidencji gruntéw i budynkdéw albo w formie
aktu notarialnego moze by¢ traktowane jako przekazanie gospodarstwa rolnego przez
rolnika starajacego si¢ o uzyskanie renty strukturalnej (zob. § 6 Rozporzadzenia...
2004).

OKkreslenie czasu trwania dzierzawy rolniczej

Jezeli chodzi o kraje Europy Zachodniej, to w wigkszosci z nich rozwigzania prawne
dotyczace czasu trwania dzierzawy zapewniaja ochrong trwatosci gospodarowania na
dzierzawionych gruntach. W Belgii mozna wyr6znié trzy rodzaje dzierzawy rolniczej:
zwykta, tzw. zawodowa (bail de carriere) 1 dlugoterminowa. Czas trwania pierwszej z
nich ustalany jest przez strony umowy z zastrzezeniem, ze musi on wynosi¢ co najmniej
9 lat. Jezeli uzgodniono okres krotszy, dzierzawa ulega z mocy prawa przedhuzeniu do 9
lat. Dzierzawa tzw. zawodowa jest zawierana na okres do emerytury dzierzawcy (do
osiagnigcia 65 roku zycia). Z kolei czas trwania dlugoterminowej dzierzawy wynosi co
najmniej 27 lat (Theisinger i Heyerick 1990). We Wloszech minimalny okres trwania
dzierzawy gruntéw rolnych wynosi 15 lat (Costato 2001), natomiast w Szwajcarii mi-
nimalny okres dzierzawy gospodarstwa rolnego wynosi 9 lat, w przypadku za$ dzierza-
wy poszczegolnych dziatek gruntu — 6 lat (Lukanow 1986).

Z kolei w Holandii minimalny okres trwania dzierzawy gospodarstwa rolnego okre-
$lono na 12 lat, dla gruntu niezabudowanego za§ — na 6 lat (zob. art. 12 holenderskiej
ustawy z 23 stycznia 1958 r. — Pachtwet... 1958). Zawarcie dzierzawy rolniczej na
krotszy okres jest mozliwe jedynie po uzyskaniu zgody izby ziemskiej. Strony moga
wystapi¢ o taka zgodg przed zawarciem umowy, sktadajac odpowiednio uzasadniony
wniosek, albo rownoczesnie z przesylana do zatwierdzenia umowa. W tym drugim
przypadku istnieje jednak ryzyko, ze izba ziemska podczas procesu zatwierdzania kon-
traktu dojdzie do wniosku, ze nie zachodza ,,szczegolne okoliczno$ci” uprawniajace do
skrocenia minimalnego ustawowego okresu trwania dzierzawy i w konsekwencji zmieni
postanowienia umowy w tej kwestii. Szczegoélne okolicznosci zachodza, gdy np. wy-
dzierzawiajacy lub jego dzieci planuja wykorzystanie przedmiotu dzierzawy w przy-
sztosci (De praktijk... 2000).

Wyjatkiem wérod ustawodawstw Europy Zachodniej w zakresie prawnych gwaran-
cji ochrony czasu trwania dzierzawy gruntow rolnych sa systemy prawne Niemiec oraz
Wielkiej Brytanii. Prawo niemieckie nie przewiduje minimalnego czasu trwania dzier-
zawy. Umowa dzierzawy rolniczej moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieozna-
czony, a te zawarte na okres dluzszy niz lat 30 moga by¢ po uptywie tego okresu wy-
powiedziane z zachowaniem termindéw wypowiedzenia. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze
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BGB wylacza stosowanie wymienionej zasady w odniesieniu do kontraktow zawartych
na czas zycia dzierzawcy albo wydzierzawiajacego (Turner i Werner 1998).

Rowniez w Wielkiej Brytanii strony maja swobode w ustaleniu czasu trwania dzier-
zawy rolniczej (farm business tenancy). W $wietle ,,Agricultural Tenancies Act” z 1995
roku dopuszczalne jest zawarcie umowy dlugoterminowej albo umowy rocznej, ktora
ulega przedtuzeniu na nastgpne okresy roczne.

W $wietle polskiego Kodeksu cywilnego dzierzawa moze by¢ zawarta na czas ozna-
czony lub nieoznaczony. Ten akt prawny nie przewiduje minimalnego czasu trwania
dzierzawy gruntow rolnych ani nie wyr6znia dzierzawy krotkoterminowej, dtugotermi-
nowej czy dozywotniej. Przepisy prawne daja stronom duza swobodg w zakresie okre-
$lenia czasu trwania dzierzawy, cho¢ swoboda ta ulega pewnym ograniczeniom. Art.
695 § 1 k.c. przewiduje, iz dzierzaweg zawarta na czas oznaczony dhuzszy niz lat 30
poczytuje si¢ po uptywie tego terminu za zawarta na czas nieoznaczony.

W odniesieniu do dzierzawy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa zostata wylaczona mozliwo$¢ zawierania umow na czas nieoznaczony. Na pod-
stawie art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Ustawa... 2004) ustawodawca zobowiazal
Agencje Nieruchomo$ci Rolnych do zawierania uméw dzierzawy na czas okreslony,
pozostawiajac stronom okreslenie ich dtugosci. Zawierane sg one najczegsciej na okresy
wieloletnie (zazwyczaj 10 lat). W przypadkach uzasadnionych wzglgdami gospodar-
czymi, np. cyklem produkcyjnym lub inwestycyjnym, umowny czas trwania dzierzawy
moze by¢ dluzszy niz 10 lat, nie moze jednak przekroczy¢ 30 lat (Dzierzawa... 2005).

Warto réwniez wspomnie¢, ze niektore akty prawne wprowadzily wymog zawarcia
umowy dzierzawy gruntéw rolnych na dlugie okresy w celu wywolania okre§lonych
skutkow prawnych. I tak w §wietle ustawy z dnia 20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw (Ustawa... 1998) tylko oddanie przez rolnika gruntéw w co naj-
mniej dziesigcioletnia dzierzawe bedzie uwazane za zaprzestanie przez niego dziatalno-
$ci rolniczej.

Przedluzenie dzierzawy na nast¢epny okres dzierzawny

Instytucja dokonujacego si¢ z mocy prawa, niejako automatycznie, przedluzenia
dzierzawy na dalszy, ustawowo okreslony czas wystgpuje w wigkszo$ci ustawodawstw
krajow Europy Zachodniej. Nie polega jednak ona na przedtuzeniu pierwszej umowy na
kolejny okres, lecz na powstaniu z mocy prawa pomigdzy stronami nowego stosunku
prawnego na okreslony obligatoryjnie czas — odpowiadajacy ustawowemu minimum
lub od niego dhuzszy. Z tego powodu poszczegodlne ustawodawstwa dopuszczaja ewen-
tualng zmiang postanowien umowy na wniosek stron, w wyniku wzajemnego porozu-
mienia, badz na podstawie orzeczenia organu panstwowego wlasciwego do rozstrzyga-
nia spraw zwiazanych z dzierzawa gruntéw rolnych. Chodzi¢ tu bedzie najczgsciej
o aktualizacj¢ czynszu (Lichorowicz 1986).

W ustawodawstwie belgijskim, w sytuacji gdy zwykta umowa dzierzawy gruntow
rolnych nie zostanie wypowiedziana, po uplywie umownego terminu czasu jej trwania
ulega ona automatycznemu przedtuzeniu, kazdorazowo na okres 9 lat. Zasada ta obo-
wiazuje takze w przypadku gdy czas trwania pierwszego okresu dzierzawnego zostat
ustalony na wigcej niz 9 lat (Theisinger i Heyerick 1990).
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Instytucja automatycznego przedluzenia stosunku dzierzawy wystepuje takze w
ustawodawstwie wloskim. Zakonczenie dzierzawy jest uzaleznione od wystania listem
poleconym wypowiedzenia, przynajmniej na rok przed uptlywem umownego terminu
zakonczenia dzierzawy. W przeciwnym razie dzierzawa zostaje automatycznie przedhu-
zona na minimalny okres 15 lub 6 lat (Costato 2001). Francuski Kodeks rolny przewi-
duje automatyczne przedtuzenie dzierzawy na nastgpne 9 lat, ustawodawstwo szwajcar-
skie za$ — na kolejne 6 lat w przypadku dzierzawy gospodarstwa rolnego (Lukanow
1980).

W Holandii dzierzawa rolnicza zawarta na okres przynajmniej 12 lat w przypadku
gospodarstwa rolnego oraz 6 lat w przypadku gruntu niezabudowanego bywa przedhu-
zana o 6 lat. Przedtuzenie nie nastgpuje automatycznie, jesli jedna ze stron — nie wcze-
$niej niz 3 lata, a w szczeg6lnych przypadkach 12 lub 6 miesigcy przed zakonczeniem
dzierzawy, poinformuje druga strong pisemnie, ze w ogole nie zamierza przedtuzaé
dzierzawy albo chce to uczyni¢ jedynie na okres krétszy niz 6 lat. W takiej sytuacji
dzierzawca moze w ciagu miesiaca od otrzymania wspomnianego zawiadomienia wy-
stapi¢ z wnioskiem do izby ziemskiej o przedtuzenie dzierzawy. Izba ta odrzuci wnio-
sek o przedtuzenie, jesli np. przed uptywem czasu trwania dzierzawy dzierzawca skon-
czy 65 lat, a wydzierzawiajacy sprzeciwia si¢ kontynuacji dzierzawy. Przedluzenie jest
jednak mozliwe, jezeli dzierzawca ma potomka lub wychowanka, ktory w czasie wyste-
powania z prosba o przedtuzenie dzierzawy ukonczyl przynajmniej 15 lat i na ktorego
rzecz dzierzawca ztozyl Zadanie o zastepstwo.

Ustawodawstwo niemieckie nie przewiduje instytucji automatycznego przedtuzania
dzierzawy gruntow rolnych. Jednak w $wietle § 595 BGB dzierzawca moze zazada¢ od
wydzierzawiajacego kontynuacji stosunku dzierzawy, gdy: dzierzawione gospodarstwo
rolne jest podstawa jego dziatalnosci gospodarczej, a w przypadku dzierzawy dziatki
gruntu rolnego — prowadzenie przez dzierzawce gospodarstwa rolnego (stanowiacego
podstawe jego gospodarczej dziatalnosci) jest uzaleznione od tej dziatki.

Zaréwno odnos$nie do dzierzawy gospodarstwa rolnego, jak i dziatki gruntu rolnego
dzierzawca moze tylko wtedy zada¢ przedtuzenia dzierzawy rolniczej na podstawie
wymienionego przepisu, kiedy jej zakonczenie zgodnie z umowa stanowitoby dla niego
lub jego rodziny razaca dolegliwos¢, nie dajaca si¢ usprawiedliwi¢ nawet z uwzglednie-
niem uzasadnionego interesu wydzierzawiajacego.

Dzierzawca nie moze jednak zazada¢ kontynuowania stosunku dzierzawy wowczas,
gdy to on wypowiedziat dzierzawg albo gdy wydzierzawiajacy jest uprawniony do nad-
zwyczajnego wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, badz
tez gdy okres trwania dzierzawy gospodarstwa rolnego zostat ustalony na co najmniej
18 lat (w przypadku dzierzawy innych dzialek — na przynajmniej 12 lat), badz gdy wy-
dzierzawiajacy planuje wykorzysta¢ przedmiot dzierzawy na cele publiczne.

W ustawodawstwie brytyjskim, jezeli umowa dzierzawy rolniczej farm business te-
nancy zawarta na czas oznaczony dtuzszy niz dwa lata ma zostaé zakonczona z upty-
wem terminu oznaczonego w umowie, konieczne jest pisemne wypowiedzenie, doko-
nane przynajmniej na jeden rok naprzod, lecz nie wigcej niz na dwa lata. Jezeli takie
wypowiedzenie nie zostanie dokonane, dzierzawa ulega przedtuzeniu i uznawana jest za
dzierzawg z roku na roku (from year to year). Ponadto dzierzawcy moga zawrzeé od
poczatku umowg dzierzawy rolniczej from year to year, ktéra, w przypadku braku wy-
powiedzenia, ulega przedtuzeniu na kolejny rok.

W Kodeksie cywilnym nie wystgpuje instytucja automatycznego przedhuzania sto-
sunku dzierzawy na kolejne, ustawowo okreslone okresy. Jego przepisy przewiduja
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jedynie milczace (dorozumiane) przedtuzenie dzierzawy na czas nieoznaczony (art. 674
k.c. w zwiazku z art. 694 k.c.), jezeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo
w wypowiedzeniu dzierzawca nadal uzywa rzeczy za zgoda wydzierzawiajacego. Istota
tego przedtuzenia polega na tym, ze stosunek dzierzawy trwa nadal i ma taka sama
tre$¢. Zmiana warunkéw umowy dzierzawy oznacza zawarcie nowej, a nie przedtuzenie
dotychczasowej na mocy art. 674 k.c.

Ponadto ustawa z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Ustawa... 2004) wprowadzita mozliwos¢ przedtuzenia dzier-
zawy nieruchomosci z Zasobu WRSP na nastgpny okres dzierzawny. Jest to jednak
odregbna instytucja w porownaniu z milczacym przedtuzeniem dzierzawy przewidzia-
nym w Kodeksie cywilnym. W $wietle art. 39 ust. 2 pkt 1 wymienionego aktu prawnego
procedury przetargowej nie stosuje si¢ m.in. wowczas, gdy dotychczasowy dzierzawca
ztozyt ANR oswiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych
warunkach uzgodnionych z wymieniona osoba prawna, z tym, ze czynsz nie moze by¢
nizszy niz dotychczasowy. Jednakze w sytuacji nieztozenia o§wiadczenia najpdzniej na
trzy miesiace przed zakonczeniem dzierzawy lub nieuzgodnienia nowych warunkow
umowy dzierzawy w terminie miesiaca od ztozenia o§wiadczenia dzierzawa nie zostanie
przedtuzona.

Zmiana strony umowy dzierzawy w przypadku Smierci
dzierzawcy badz wydzierzawiajacego

W wigkszosci ustawodawstw europejskich funkcjonuje zasada, ze $mieré wydzier-
zawiajacego nie ma wplywu na ciaglo$¢ stosunku dzierzawy gruntéw rolnych. Ani
dzierzawcy, ani spadkobiercom wydzierzawiajacego nie zostato przyznane zadne do-
datkowe prawo wypowiedzenia umowy z tego powodu. Spadkobiercy maja takie same
prawa i obowiazki jak zmarly wydzierzawiajacy. Jednoczes$nie przepisy bezposrednio
okreslajace, ze $mier¢ wydzierzawiajacego nie ma wpltywu na kontynuacjg dzierzawy
gruntow rolnych, a w miejsce zmartej strony umowy dzierzawy gruntéw rolnych wste-
puja jego spadkobiercy, odnotowa¢ mozna tylko w nielicznych krajach (Winkler 1992).

Odnoszac sig z kolei do regulacji dotyczacych kontynuacji dzierzawy gruntow rol-
nych w przypadku $mierci dzierzawcy, stwierdzi¢ trzeba, ze w krajach Europy Zachod-
niej nie ma jednolitych zasad w tej kwestii. W niektorych porzadkach prawnych regula-
cje te sa jednak czasami rozbudowane, dlatego niemozliwe jest ich doktadne oméwienie
w niniejszym artykule. Na podstawie podziatu dokonanego przez Winklera (1992),
przestawione zostang tylko zasadnicze grupy.

Po pierwsze, wskaza¢ nalezy ustawodawstwa, w ktorych wydzierzawiajacemu nie
przystuguje zadne dodatkowe prawo wypowiedzenia w przypadku $mierci dzierzawcy.
Stosunek dzierzawy gruntéw rolnych begdzie kontynuowany przez wszystkich spadko-
biercow az do uplywu czasu trwania dzierzawy gruntdow rolnych albo do czasu dopusz-
czalnego wypowiedzenia (Austria, Dania, Szwecja).

Po drugie, niektoére systemy prawne ograniczaja mozliwo$¢ wstapienia w prawa
i obowiazki zmartego dzierzawcy tylko przez niektorych spadkobiercow wykazujacych
okreslone cechy. Systemy te sa ukierunkowane na zapewnienie prawidtowego gospoda-
rowania przedmiotem dzierzawy, przy czym prawo wydzierzawiajacego do wypowie-



Dzierzawa gruntow rolnych w obcych systemach prawnych... 211

dzenia moze by¢ wykluczone (Grecja) albo spadkobiercy moga zlozy¢ sprzeciw na
wypowiedzenie (Niemcy). Niekiedy ustawodawcy zadaja od spadkobiercow oswiad-
czenia, ze ich glownym zajeciem jest rolnictwo (Winkler 1992).

Po trzecie, odnotowa¢ nalezy ustawodawstwa przewidujace w odniesieniu do okre-
$lonych krewnych zmniejszenie rygorow natozonych na spadkobiercow, ktorzy moga
kontynuowac¢ dzierzawe gruntow rolnych. Przyktadowo ustawodawca moze rezygno-
wac ze szczegdlnych wymogdéw dotyczacych kwalifikacji zawodowych (Belgia, Holan-
dia, Norwegia, Finlandia), ale wymaga¢ wykazania, ze spadkobierca pracowat ze spad-
kodawca w dzierzawionym gospodarstwie (Francja, Luksemburg) czy mieszkat z nim
w domowej i gospodarczej wspdlnocie. W Belgii do 0séb tych naleza: zyjacy matzonek,
wiasne badz adoptowane dzieci zmartego dzierzawcy oraz ich matzonkowie. Wydzier-
zawiajacy moze jednak w przypadkach okreslonych w ustawie sprzeciwic¢ si¢ kontynu-
acji dzierzawy (Winkler 1992).

Po czwarte, w niektorych ustawodawstwach wymagana jest zgoda sadu czy organu
administracji na wstapienie spadkobiercy w prawa i obowiazki zmartego dzierzawcy.
Przyktadowo, zgodnie z prawem holenderskim matzonek, krewni i powinowaci w linii
prostej, przybrane dzieci dzierzawcy oraz wspoldzierzawcy w ciagu 6 miesigcy od
$mierci dzierzawcy moga skierowaé do Izby Dzierzawnej o$wiadczenie, ze dzierzawa
bedzie kontynuowana przez jednego albo kilku z nich, ze pozostali zostang wykluczeni
badZ Zze umowa zostanie rozwiazana. Takie samo prawo przystuguje wydzierzawiaja-
cemu, ktory rowniez w ciagu 6 miesigcy po Smierci dzierzawcy moze wystapi¢ z wnio-
skiem do Izby Dzierzawnej o wyznaczenie osob, ktore wstgpuja w stosunek dzierzawy
(De praktijk... 2000).

Po piate, nalezy odnotowac ustawodawstwa, ktore przyznaja wydzierzawiajacemu
prawo wypowiedzenia dzierzawy wobec spadkobiercow. Rozwiazanie takie byto zawar-
te w ,,Agricultural Holdings Act” z 1986 roku®. Trzeba jednak podkreslié, ze niektérych
systemach prawnych co prawda wydzierzawiajacemu zostatlo przyznane dodatkowe
prawo wypowiedzenia, ale ulega ono pewnym ograniczeniom. Przykladowo w Niem-
czech wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ dzierzawe w ciagu miesigca od momentu
powiadomienia go o $mierci dzierzawcy. Jednocze$nie trzeba podkresli¢, ze spadko-
biercy nie musza wyrazac¢ zgody na wypowiedzenie ztozone przez wydzierzawiajacego
i zada¢ kontynuowania stosunku dzierzawy, jezeli zapewnienie poprawnego gospoda-
rowania przedmiotem dzierzawy przez nich samych lub uprawnionego przez nich spad-
kobierce lub osobg trzecia wydaje si¢ prawdopodobne (zob. § 594 niemieckiego Kodek-
su cywilnego, Biirgerliches... 1896). Wydzierzawiajacy moze odrzuci¢ to zadanie,
jezeli spadkobiercy nie przedstawia dowodow, zgodnie z ktorymi prawdopodobne wy-
daje si¢ zapewnienie poprawnego gospodarowania przedmiotem dzierzawy.

Warto réwniez wspomnieé¢, ze wiele ustawodawstw zachodnioeuropejskich wpro-
wadzilo odrgbne zasady wyznaczania dzierzawcy w przypadku wystgpowania wigkszej
liczby spadkobiercow. I tak, wedtug prawa francuskiego i luksemburskiego w przypad-
ku, gdy kilku cztonkow rodziny zmartego dzierzawcy jest uprawnionych do wstapienia
w prawa i obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy gruntéow rolnych, wyboru doko-
nuje sad. We Francji sad ds. dzierzaw, podejmujac decyzje w tej kwestii, uwzglednia
szczegoblnie udzial spadkobiercow w spadku i kwalifikacje do prowadzenia gospodar-
stwa rolnego (zob. art. 411-34 ust. 1 francuskiego Kodeksu rolnego, Code rural). Usta-

2 Agricultural Holdings Act” ma zastosowanie m.in. w odniesieniu do umoéw dzierzawy rol-
niczej zawartych przed 1 wrzesnia 1995 roku.
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wodawstwo belgijskie przewiduje nastgpujaca kolejnos¢ w ustalaniu spadkobiercow,
ktorzy beda kontynuowaé dzierzawe gruntow rolnych: 1) zyjacy matzonek, 2) ci, ktérzy
zostali wyznaczeni przez spadkodawce w testamencie, 3) ci, ktorzy w momencie naby-
cia spadku prawidtowo i trwale pracowali w gospodarstwie, 4) ci, ktoérzy zostali wska-
zani przez wigkszo$¢ spadkobiercow. Dopuszczalna jest takze kontynuacja dzierzawy
przez kilku uprawnionych. Ponadto sgdzia ustala sumg odszkodowania, ktdra musi
zosta¢ zaptacona pozostalym spadkobiercom przez osoby wstepujace w prawa i obo-
wiazki zmartego dzierzawcy. Jezeli przejmujacy spadkobierca nie gospodaruje przez co
najmniej 9 lat na przedmiocie dzierzawy, musi zaptaci¢ spadkobiercom dodatkowa
kwotg w wysokosci 20% sumy odszkodowania (Winkler 1992).

Polski Kodeks cywilny z 1964 roku nie zawiera bezposrednio przepisu poswigcone-
go dziedzicznosci praw obligacyjnych dzierzawy. W doktrynie przyjmuje si¢ jednak, iz
w polskim ustawodawstwie mamy do czynienia z ciagloscia stosunku prawnego dzier-
zawy w razie $mierci dzierzawcy lub wydzierzawiajacego (Lichorowicz 1986). O dzie-
dziczno$ci okre§lonego prawa obligacyjnego rozstrzyga natura i cel spoleczno-
gospodarczy tegoz prawa. Z art. 922 k.c. wynika, ze nie naleza do spadku: prawa i obo-
wiazki zmarlego $ci§le zwiazane z jego osoba, jak rowniez prawa, ktore z chwila jego
$mierci przechodza na oznaczone osoby, niezaleznie od tego, czy sa one jego spadko-
biercami, czy nie. Nie wydaje sig, by prawa i obowiazki ze stosunku dzierzawy, w tym
dzierzawy gruntu rolnego, miaty charakter $cisle zwiazany z dana osoba. Istniejacy
migdzy stronami stosunek dzierzawy nie jest oparty az w takim stopniu na obopdlnym
zaufaniu stron, by $mier¢ ktorejkolwiek z nich musiata zawazy¢ na ciaglo$ci stosunku
dzierzawnego. Odnoszac si¢ z kolei do dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, to
w $Swietle § 18 wzoru umowy dzierzawy w razie $Smierci dzierzawcy przed uplywem
terminu, na ktory umowa zostala zawarta, prawa i obowiazki wynikajace z umowy
przechodza na jego spadkobiercow.

Podkresli¢ jednak trzeba, ze do momentu dziatu spadku w charakterze zar6wno wy-
dzierzawiajacego, jak i dzierzawcy wystepuja tacznie wszyscy spadkobiercy. Kodeks
cywilny nie przewiduje odrgbnych przepisow prawnych pozwalajacych na okreslenie
osoby dzierzawcy czy wydzierzawiajacego sposrod spadkobiercow. Z punktu widzenia
ochrony zdolnosci produkcyjnej gruntéw rolnych negatywnie ocenia¢ nalezy rozwiaza-
nie, ze definitywne okreSlenie osoby wydzierzawiajacej albo dzierzawcy nastepuje
dopiero podczas dziatu spadku. Dokonanie dziatu spadku moze nastapi¢ po dtugim
czasie od daty otwarcia spadku, co moze z kolei powodowac¢ wiele praktycznych utrud-
nien w stosunkach pomigdzy stronami (np. w kwestii wykonywania napraw, zaplaty
czynszu).

Whioski

Powyzsze rozwazania wskazuja, ze regulacje prawne dzierzawy gruntéw rolnych
w panstwach europejskich sa zréznicowane. Z jednej strony w takich krajach jak cho-
ciazby Francja czy Holandia nalezy wyr6zni¢ model protekcjonistyczny, wprowadzaja-
cy szczegblny status dzierzawy rolniczej, obowiazujacy ex lege zaréwno dzierzawce,
jak 1 wydzierzawiajacego, z drugiej zas strony nalezy odnotowaé systemy liberalne,
pozostawiajace wigkszo$¢ decyzji co do treSci umowy dzierzawy rolniczej woli stron,
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w niewielkim tylko stopniu ingerujace w stosunki dzierzawne poprzez przepisy bez-
wzglednie obowiazujace (Lichorowicz i Czechowski 1999). Liberalne regulacje wy-
stepuja np. w Wielkiej Brytanii, Grecji, Turcji, Luksemburgu.

Nalezy takze wyrdzni¢ ustawodawstwa, ktére sa usytuowane pomi¢dzy modelem
typowo protekcjonistycznym a liberalnym. W pewnych bowiem obszarach wykazuja
cechy tego pierwszego systemu (np. okreslenie minimalnego okresu trwania dzierzawy,
minimalnych i maksymalnych stawek czynszu dzierzawnego albo wystgpowanie pan-
stwowej kontroli nad obrotem dzierzawnym), w innych za$ pozostawiaja stronom petna
swobodg w zakresie ustalenia umownych warunkow. Do tej grupy zaliczy¢ mozna m.in.
regulacje prawne wystepujace w Szwecji, Szwajcarii, Portugalii, Wloszech (Winkler
1997). To zréznicowanie rozwigzan prawnych dzierzawy gruntéw rolnych wynika
przede wszystkim z tradycji, uwarunkowan ekonomicznych oraz specyfiki obrotu dzier-
zawnego.

W petni uzasadnione wydaje si¢ twierdzenie, ze tworzac nowy model dzierzawy
gruntdow rolnych w Polsce nalezy nawiaza¢ do dorobku legislacyjnego krajow zachod-
nioeuropejskich. Jednak konstrukcja dzierzawy gruntéw rolnych powinna odpowiadac
aktualnym spoteczno-gospodarczym potrzebom wynikajacym z prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej na dzierzawionych gruntach rolnych w naszym panstwie. Wydaje sig, ze
regulacja prawna dzierzawy rolniczej nie powinna mie¢ charakteru ani zbyt protekcjoni-
stycznego, ani zbyt liberalnego. Raczej opowiedzie¢ si¢ nalezy za regulacja posrednia.
OczywiScie, w stosunku do obecnych przepisow nalezy zwigkszy¢ stopien ochrony
trwatosci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych. Nadmiar instrumentow
tejze ochrony w formie nakazow czy zakazéw moze jednak wpltywac negatywnie na
obrot dzierzawny. Najbardziej skutecznym $rodkiem wydaja si¢ instrumenty zachgcaja-
ce strony umowy dzierzawy gruntéw rolnych do okreslonego postgpowania za pomoca
réznorakich bodzcoéw, zwlaszcza finansowych.
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AGRICULTURAL TENANCY IN FOREIGN LEGAL SYSTEMS
—SELECTED PROBLEMS

Summary

Agricultural tenancy is a popular legal title of organisation and farms running in many coun-
tries of Europe. But it is worth underlining that there are any decrees or directives of the European
Union about agricultural tenancy. The regulation concerning agricultural tenancy belongs to
internal legal systems of each member of the European Union. Those regulations are often differ-
ent from the Polish tenancy system. Information concerning agricultural tenancy in countries of
Europe can be interesting in aspect of necessity of changing the legal system concerning agricul-
tural tenancy in Poland. In the process of creation of a new model of the agricultural tenancy one
should refer to legislation of the European Union countries. The article presents some issues
regarding agricultural tenancy in foreign legal systems, i.e. form and registration of an agricul-
tural tenancy contract, duration of agricultural tenancy, its prolongation for a longer period of
time, changing of the side of tenancy contract in case of death of a tenant or a landlord.



