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Streszczenie: Dzierzawa gruntow rolnych stanowi istotny instrument realizacji polityki rolne;j
panstwa. Zakres obrotu ziemig w tej formie dzierzawy zalezy od sposobu uregulowania tej
instytucji. Ustawodawca musi rozstrzygnaé, czyje — dzierzawcy czy wydzierzawiajacego
— prawne i ekonomiczne interesy bedzie chronit w wigkszym stopniu. W sytuacji, gdy
wlascicielem nieruchomosci wydzierzawianych przez Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych jest
panstwo, koniecznym jest okreslenie, czy zadaniem ustawodawcy jest zapewnienie ochro-
ny pozycji prawnej dzierzawcy, czy tez zagwarantowanie dbato$ci o majatek publiczny.
W niniejszym artykule zaprezentowano regulacj¢ dzierzawy gruntéw rolnych z Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Celem opracowania jest proba oceny, na ile szczegolne
unormowania majace zastosowanie do dzierzawnego obrotu ziemig panstwowg gwarantuja
ochrong¢ pozycji dzierzawcy. Okazuje si¢ bowiem, iz ustawodawca w pierwszej kolejnosci
za cel stawia ochrong rolnego majatku publicznego, stawiajac dzierzawce w pozycji stabszej
wzgledem ANR.

Stowa kluczowe: dzierzawa, panstwowe grunty rolne, prawa i obowigzki stron, Agencja
Nieruchomosci Rolnych

1. WSTEP

Dzierzawa, obok sprzedazy, jest jedng z podstawowych form gospodarowania
gruntami rolnymi. Stanowi ona jedna z postaci obrotu ziemia, co wynika z za-
chodzacej zmiany podmiotéw uzytkujacych grunt. Dzigki dzierzawie nastepuje
bowiem oddzielenie prawa wiasnosci rzeczy od prawa jej uzytkowania, a tym
samym mozliwe staje si¢ gospodarowanie zasobem przez podmioty, ktore nie sg
jego wiascicielami. Jednocze$nie stosunek ten powoduje podziat ryzyka produkcyj-
nego pomiedzy wlasciciela a uzytkownika gruntu. Z uwagi za$ na istote dzierzaw,
ktoéra sprowadza sie¢ do mozliwo$ci utworzenia albo powigkszenia gospodarstwa
rolnego bez koniecznosci jednorazowego wydatkowania znacznych $rodkéw fi-
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nansowych, dzierzawa stanowi istotny czynnik shuzacy realizacji polityki rolnej
panstwa, w tym przede wszystkim ksztattowania struktury agrarne;.

Stopien zastosowania tej instytucji uzalezniony jest sposobu rozdzielenia
przez ustawodawce uprawnien i obowigzkow pomiedzy dzierzawce i wydzierza-
wiajacego, ktore determinowac bede trwatos$¢ gospodarowania na dzierzawionych
gruntach. Ten z kolei jest rezultatem polityki rolnej panstwa, ktéra w pierwszej
kolejnosci wyraza si¢ w obowigzujacych unormowaniach prawnych. Majac na
uwadze, iz dzierzawa stanowita dotychczas dominujacg role w rozdysponowaniu
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych panstwowych zasobow ziemi rolniczej,
W niniejszym opracowaniu podjeto si¢ proby oceny sposobu unormowania oma-
wianej instytucji w zakresie gruntow wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Prawodawca staje bowiem przed konieczno$ciag roz-
strzygniecia kwestii, interesy ktorej ze stron stosunku powinny by¢ chronione
w stopniu szerszym. Cho¢ z punktu widzenia istoty dzierzawy wydaje sie, iz
gwarancja jej trwato$ci oraz efektywnosci jest przesunigcie cigzaru ochrony w kie-
runku dzierzawcy, nalezy mie¢ na uwadze konieczno$¢ zapewnienia warunkéw
niezniechecajacych do oddania gruntow w dzierzawe, a w przypadku gruntow
panstwowych, rowniez potrzebe realizacji pozadanej spotecznie ochrony mienia
panstwowego.

2. POJECIE DZIERZAWY W SWIETLE POLSKIEGO USTAWODAWSTWA

W polskim systemie prawnym zauwazy¢ nalezy dwukrotno$¢ regulacji legi-
slacyjnej dzierzawy. Z jednej strony jest ona unormowana w kodeksie cywilnym!,
z drugiej za§ w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa? oraz licznych aktach wykonawczych?® ustawodawca zamiescit szczegolne
regulacje dotyczace dzierzawy ziemi rolniczej wchodzacej w sktad Zasobu WRSP.
Pojecie dzierzawy zostato jednak zdefiniowane jedynie w kodeksie, a w ustawie
zamieszczono do niego odeslanie, co zapobieglto dwuznacznosci omawianego

! Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93 z pdzniej-
szymi zmianami.

2 Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, tekst jednolity Dz. U. z 2007 r., Nr 231, poz. 1700.

3 Zobacz: Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 14 stycznia 2009 r. w sprawie
szczegOtowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, Dz. U. z 2009 r., Nr 17, poz. 93, Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi z 21 maja 2009 r. w sprawie ustalania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umowach
zawieranych ze spotkami w trybie bezprzetargowym Dz. U. z 2009 r., Nr 93, poz. 766, Rozporzadze-
nie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegdétowych przestanek
odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz
trybu postepowania w tych sprawach Dz. U. z 2009 r., Nr 210, poz. 1619, Rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegétowych warunkow rozktadania
na raty nalezno$ci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysokosci oprocentowania
roztozonej na raty naleznosci, Dz. U. z 23 lutego 2012 r., poz. 208.
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stosunku. Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, iz w kodeksie cywilnym ustawodawca
w stosunku do dzierzawy zastosowat odestanie do przepiséw o najmie, ktore sto-
suje si¢ odpowiednio (art. 694 k.c.), co wynika z podobienstwa obu zobowigzan.
Podstawowym wyro6znikiem dzierzawy jest mozliwo$¢ pobierania przez dzierzawce
pozytkow, ktore w przypadku dzierzawy gruntdw rolnych przyjma przede wszyst-
kim formg¢ pozytkow naturalnych w postaci ptodow rolnych*. Dzierzawca staje
si¢ wlascicielem tych pozytkdéw naturalnych, ktére w czasie trwania dzierzawy
zostaty od gruntu odlaczone (art. 55 § 1 k.c.).

Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobo-
wigzuje si¢ oddac¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez
czas oznaczony lub nieoznaczony a dzierzawca zobowiagzuje si¢ placi¢ wydzierza-
wiajagcemu umoéwiony czynsz. Tym samym dzierzawa jest umowa konsensualng,
dwustronnie zobowiazujacg oraz odptatng. Ze wzgledu na ceche specyficzng
w postaci pobierania pozytkow (por. art. 53 k.c.), przedmiot dzierzawy stuzy¢
powinien osiggnieciu dochodu a okres umowy zapewni¢ mozliwo$¢ zaangazo-
wania rzeczy w procesie jego tworzenia (produkcyjna funkcja dzierzawy)?, jak
roéwniez zwrotu poniesionych naktadow inwestycyjnych. Tym samym, czasowy
oraz odptatny charakter dzierzawy powoduje, iz z gospodarowaniem dzierzawio-
nym majatkiem wigze si¢ wysokie ryzyko produkcyjne. W sposob szczegdlny
dotyczy to gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi, co wynika miedzy innymi
z kapitatochtonnosci inwestycji, wzglednie dtugiego okresu zwrotu z zainwestowa-
nego kapitatu (amortyzacji naktadow), a takze ryzyka produkcyjnego zwigzanego
z uzaleznieniem od sil przyrody.

Kodeksowe regulacje dzierzawy, co do zasady, maja charakter przepiséw
wzglednie obowiazujacych — znajduja zastosowanie, jesli strony umowy nie uregu-
lowaly tego stosunku odmiennie w oparciu o zasade swobody umoéow. W doktrynie
wskazuje si¢ zarowno pozytywne jak i negatywne skutki takiego rozwigzania®.
Z jednej strony mozliwo$¢ swobodnego ksztattowania dzierzawy powoduje tatwos¢
nawigzywania i rozwigzywania kontraktu, a takze sprzyja dostosowaniu wielkosci
gospodarstwa do potrzeb i mozliwos$ci producenta rolnego. Z drugiej zas nadanie
wiekszosci postanowieniom charakteru iuris dispositivi skutkuje tym, iz omawiany
stosunek jest mato efektywng formg zagospodarowania ziemi ze wzgledu na brak
wzglednej trwatosci oraz ciaglosci dzierzawy. Jako powdd takiego stanu rzeczy
A. Lichorowicz wskazuje rezygnacje przez ustawodawce z traktowania dzierzawy
jako ,,instrumentu aktywnego oddziatywania na wlasciwe wykorzystanie gruntow
rolnych, intensyfikacj¢ produkcji oraz poprawe struktury agrarnej kraju”. Wynika
to natomiast miedzy innymi z potraktowania przez ustawodawce dzierzawy jako

4 Mozliwo$¢ pobierania pozytkow tego rodzaju przewiduje rowniez § 3 pkt 2 wzoru umowy
dzierzawy, Dzierzawa Nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Zalacznik 1,
Agencja Nieruchomosci Rolnych, http://www.anr.gov.pl [data dostepu: 03.08.2012 r.].

5 Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czes¢ szczegétowa, Wydawnictwo C.H.
Beck, Warszawa 2008, s. 134-135.

¢ S. Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz i orzecz-
nictwo SN i NSA, Temida 2, Bialystok 1997, s. 139-140.
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instytucji jedynie tymczasowego gospodarowania ziemig, bedgca formg posrednia
stuzaca docelowo przejsciu gruntu rolnego na wiasno$é’.

W praktyce mozliwo$¢ odmiennego uksztattowania dzierzawy jest rzadko sto-
sowana, co powoduje, iz przepisy kodeksu cywilnego maja szerokie zastosowanie®.
Nalezy jednak podkresli¢, iz przepisy dotyczace dzierzawy zawarte w kodeksie
cywilnym uznawane sg przez doktryn¢ za anachroniczne, uwzglgdniajace specy-
fike dzierzawy sprzed 1990 r., kiedy to uwazano jg za instytucj¢ marginalng oraz
niepozadang w dlugim okresie’. ROwniez za niedostateczne uwazano unormo-
wania dotyczace dzierzawy gruntow rolnych zawarte poza kodeksem cywilnym.
Podnosi si¢ zarzuty, iz sposob uregulowania dzierzawy w formie zakreslenia
schematycznych ram rozstrzygajacych jedynie zasadnicze zagadnienia zawigzane
z zawarciem i realizacja omawianego stosunku, nie pozwala na uznanie jej za
aktywny instrument polityki rolnej, a jedynie ma na celu ochron¢ intereséw obu
stron umowy'’.

Nalezy rownoczesnie podkresli¢, ze zdecydowana wigkszo$¢ przepisow
dotyczacych dzierzawy w Polsce ma charakter uniwersalny — odnoszacy si¢ do
jakiejkolwiek rzeczy, mogacej przynosi¢ pozytki. Jednoczesnie, na tle ustawo-
dawstwa panstw Europy Zachodniej w polskim prawie obowigzuja jedynie dwa
modele dzierzawy, ktére jednak nie podlegajag wyborowi stron. Jedna dotyczy
bowiem stosunkéw nawigzywanych na rynku prywatnym, druga jest forma gospo-
darowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. W zwigzku ze specyfika
gospodarowania ziemia rolnicza uzasadnionym wydaje si¢ postulat specjalnego
uregulowania zasad dzierzawy gruntéw rolnych, ktore to w praktyce najczesciej sa
przedmiotem dzierzawy''. W 2011 i 2012 r. ustawodawca dokonat jednak noweli-
zacji przepisoOw ustawowych oraz aktow wykonawczych dotyczacych dzierzawy
gruntéw rolnych z Zasobu WRSP, ktore zmierzajg do znacznego ograniczenia roli
dzierzawy gruntéw panstwowych w ksztaltowaniu struktury agrarnej w Polsce
na rzecz trwatego rozdysponowania mienia.

3. GRUNTY ROLNE JAKO PRZEDMIOT DZIERZAWY

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego przedmiotem dzierzawy moga
by¢ zardbwno rzeczy (art. 693 § 1 k.c.) jak i prawa (art. 709 k.c.). Z uwagi na

7 S. Prutis, Rolnicy indywidualni, [w:] P. Czechowski, M. Korzycka-Iwanow, S. Prutis, A. Stel-
machowski (red.), Polskie prawo rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Wydawnictwa
Prawnicze PWN, Warszawa 1997, s. 104—105.

8 Tamze, s. 107.

° B. Tanska-Hus, Dzierzawa jako instrument mobilnosci ziemi w Polsce i Unii Europejskiej,
»Zagadnienia Ekonomiki Rolnej” 2010, nr 1(322), s. 33.

10°S. Prutis, Rolnicy..., dz. cyt., s. 105; A. Lichorowicz, Dzierzawa, [w:] J. Panowicz-Lipska
(red.), System prawa prywatnego. Tom 8. Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegdtowa, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 8.

1S, Prutis, Rolnicy..., dz. cyt., s. 105, 107.
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przedstawiong wyzej istote omawianego stosunku muszg si¢ one charaktery-
zowa¢ mozliwo$ciag wytwarzania pozytkdw bez naruszania substancji rzeczy'.
W przypadku rzeczy wyr6zni¢ mozna wszystkie ich kategorie, tj. rzeczy ruchome
1 nieruchomosci, rzeczy samoistne oraz ich czg¢sci sktadowe. W przypadku praw
wskazuje si¢ natomiast, iz chodzi glownie o prawa majatkowe, gdyz z natury
rzeczy przynosza one pozytki. Nie mozna jednak wykluczy¢ praw o charakterze
niemajatkowym (np. praw stanowigcych przedmiot wiasnosci intelektualnej)
bedacych takze zrodlem dochodéw. Co wiecej, przedmiot dzierzawy stanowic
moga takze formy organizacyjne takie jak przedsigbiorstwo czy gospodarstwo
rolne czy le$ne's.

W ustawodawstwie polskim szczegdlnemu okre$leniu podlega natomiast
przedmiot umowy dzierzawy zawieranej przez ANR, ktora na mocy art. 24 ust.
1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi SP gospodaruje Zasobem
WRSP. W sktad Zasobu wchodza za$ nalezace do Skarbu Panstwa:

m nieruchomosci rolne w rozumieniu kodeksu cywilnego potozone na obsza-
rach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
gospodarki rolnej, z wylgczeniem gruntow znajdujacych si¢ w zarzadzie
Lasow Panstwowych i parkéw narodowych;

m inne nieruchomosci i sktadniki mienia pozostate po likwidacji panstwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen;

m lasy niewydzielone geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych w pkt 11 2
(art. 1 w zw. z art. 12 ust. 1).

Dodatkowo Zasdb tworzony jest rOwniez przez mienie nabyte przez ANR
(art. 12 ust. 2). Tym samym przedmiotem dzierzawy nieruchomosci Zasobu
WRSP sa grunty rolne, ale takze budynki, budowle oraz urzadzenia trwale
z nimi zwigzane, jak i nasadzenia wieloletnie. Umowa przewiduje zas wyszcze-
golnienie poszczegdlnych sktadnikéw nieruchomosci, precyzujac powierzchnig
dzierzawionych jezior stojacych, gruntow ornych, tak, pastwisk, stawow, lasow,
terenow zabudowanych, rowow, drég, zadrzewien $rodpolnych i przydroznych,
nieuzytkow, a takze innych gruntéw. Z kolei budynki i budowle, a takze urzadzenia
trwale z nimi zwigzane, b¢dace przedmiotem dzierzawy okreslone sa w wykazie
stanowigcym zatgcznik do niniejszej umowy!'.

Za najdonioslejszy z punktu widzenia spoleczno-gospodarczego przedmiot
dzierzawy uwazane sa grunty rolne'®. To z kolei uzasadnia zastosowanie w od-
niesieniu do dzierzawy gruntow regulacji szczego6lnych. Pojawiaja si¢ one takze
w przepisach kodeksu cywilnego, ktore traktujg o dzierzawie gruntu rolnego (art.
704 1706 k.c.) oraz nieruchomosci rolne;j (art. 708 k.c.). Powstaje watpliwosci, czy
w zwigzku z obowigzujaca definicjg nieruchomosci rolnej (art. 46! k.c.) pojecia

2 A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 191.

13 Tamze, s. 192-194.

14§ 2 wzoru umowy dzierzawy, Dzierzawa..., dz. cyt.

15 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania..., dz. cyt., s. 134.
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te moga by¢ utozsamiane. Problem ten nie zostal przez doktryn¢ jednoznacznie
rozstrzygniety. Zgodnie z pogladem W. Panko sa to pojecia rozne'é, A. Lichoro-
wicz uwaza za$, iz ich rozréznianie nie ma obecnie istotnego znaczenia!’. Majac
na uwadze uszczegdlowienie pojecia gruntow rolnych zamieszczone przez usta-
wodawce w ustawie z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych'®,
W niniejszej pracy przyjeto stanowisko pierwsze uznajac za grunty rolne czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci, ktére sg lub
moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji ro§linnej 1 zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodnicze;j,
sadowniczej i rybne;.

Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, iz w rolnictwie istotne znaczenie ma
réwniez dzierzawa innego majatku produkcyjnego. Stad tez przyktadowo w Dani
stworzono ramy prawne preferujace wydzierzawianie catych nieruchomosci rol-
nych, tj. gruntow wraz z budynkami gospodarczymi'®. Majac jednak na uwadze,
iz dzierzawa innych niz ziemia nieruchomosci jest zazwyczaj kontraktem towa-
rzyszacym dzierzawie gruntow rolnych, gtdéwna uwage skupiono wilasnie na tym
czynniku. Natomiast w zwigzku z zakresem podmiotowym pracy przedmiotem
zainteresowania sg grunty rolne wchodzace w sktad Zasobu WRSP i to dzierzawa
tych zasobdw bedzie stanowita podstawe dalszych analiz.

16 W. Panko, Dzierzawa gruntow rolnych, PWN, Warszawa 1975, s. 68

7"A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 191; zobacz takze: B. Wierzbowski, Pojecie
nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005 tom IV, s. 95-111; P. Cze-
chowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomosciami
rolnymi w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa
krajowego, ,,Studia luridica Agraria” 2005, tom V, s. 28-38.

18 Tekst jednolity Dz. U. z 2004 r., Nr 121, poz. 1266. Zgodnie z art. 2 gruntami rolnymi
sa grunty: 1) okreslone w ewidencji gruntdow jako uzytki rolne; 2) pod stawami rybnymi i in-
nymi zbiornikami wodnymi, stuzagcymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod wchodzacymi
w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzenia-
mi shuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywcezemu; 4) pod
budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i podatku do-
chodowym od o0s6b prawnych; 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
$rodpolnymi, w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjny-
mi; 6) pracowniczych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych; 7) pod urzadzeniami:
melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa
w wodg, kanalizacji oraz utylizacji §ciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow
wsi; 8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa; 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod dro-
gami dojazdowymi do gruntow rolnych. Ustawa zastrzega dodatkowo, iz za grunty rolne nie
uwaza si¢ gruntow znajdujacych si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow.
Do uzytkow rolnych zalicza si¢ za$: grunty orne, sady, taki trwale, pastwiska trwate, grunty
rolne zabudowane, grunty pod stawami oraz rowy — § 68 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
Dz. U. z 2001 r., Nr 38, poz. 454.

1 D. Stankiewicz, Zasady dzierzawy gruntéw rolnych w wybranych krajach UE, Informacja
nr 100 Biura Studiéw i Ekspertyz Kancelarii Sejmu, Warszawa 2003, s. 1.
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4. STRONY UMOWY DZIERZAWY

Stronami umowy dzierzawy jest wydzierzawiajacy oraz dzierzawca. Kodeks
cywilny nie stawia jednak wymagan odnos$nie tych podmiotéw. Tym samym strona
umowy moze by¢, co do zasady, kazda osoba fizyczna lub prawna, a takze jed-
nostka organizacyjna nieb¢daca osobg prawng, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos$c
prawnag (tzw. utlomna osoba prawna — art. 33! k.c.). Nie ma rowniez przeszkod,
by dzierzawa nawigzana zostala przez spotki kapitatowe w organizacji czy spotki
osobowe. W ostatnim przypadku stronami umowy bgdg wspolnicy.

Wydzierzawiajacym oraz dzierzawca moze by¢ kilka podmiotow, np. wspot-
wilasciciele. Zawarcie umowy dzierzawy przez jednego z malzonkéw w trakcie
trwania matzenstwa powoduje wejsScie uprawnien i obowigzkéw wynikajacych
z umowy dzierzawy do majatku wspolnego matzonkow?. W przypadku wspolnosci
matzenskiej przedmiotu dzierzawy, wydzierzawiajacy powinien uzyska¢ zgode
matzonka lub sgdu na zawarcie umowy dzierzawy, co wynika z przekraczania
przez dzierzawe zakresu czynnosci zwyktego zarzadu. W takiej sytuacji, drugi
matzonek nie bgdzie strong umowy dzierzawy. Zgoda wszystkich wlascicieli po-
trzebna jest rowniez, gdy dzierzawiona jest nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot
wspotwlasnosci w czgéciach idealnych, chyba ze nastapit podziat gou ad usum.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz nie jest niezbedne, by wydzierzawiajacy byt
wilascicielem przedmiotu dzierzawy?'. Powinien on by¢ przynajmniej posiada-
czem samoistnym lub zaleznym rzeczy, jednak zgodnie ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego moze to by¢ rowniez osoba uzytkujaca grunt bez tytutu prawne-
20?2, Istotg jest natomiast sposobno$¢ zagwarantowania dzierzawcy mozliwo$ci
spokojnego, niezakldconego przez osoby trzecie uzywania i pobierania pozytkow
Z rzeczy, co powinno by¢ zapewnione poprzez dostatecznie szeroki zakres praw
wydzierzawiajacego do rzeczy®.

W sposob szczegolny uksztattowane w polskim systemie prawnym zostaty
strony umowy dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRSP. Wydzierzawiajacym
panstwowa ziemi¢ jest ANR, ktora jest panstwowg osoba prawng (art. 3 ust. 1
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi)**. Wykonuje ona prawo
wlasnosci oraz inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa w zakresie okreslo-
nym przepisami prawa (art. 5 ust. 1)®. Tym samym Agencja wypelnia w imieniu

20" A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 190.

2l Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 14 kwietnia 1961 r., III CR 806/60 (OSN 1962, Nr 3,
poz. 101).

22 Wyrok Sadu Najwyzszego z 21 lipca 1964 r., I CR 33/64 (OSN 1965, Nr 5, poz. 84), wy-
rok Sadu Najwyzszego z 29 pazdziernika 1970 r., III CRN 328/70 (OSNPG 1971, Nr 3, poz. 20).

2 A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 189.

24 Zobacz: S. Prutis, Gospodarowanie..., dz. cyt., s. 23-26.

2 Takze: § 11 § 2 statutu Agencji Nieruchomosci Rolnych, rozporzadzenie Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z 5 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu Agencji Nieruchomosci Rolnej, Dz. U.
z 2011 r., Nr 262, poz. 1567, szerzej o statusie prawnym AWRSP (ANR) oraz roli w transformacji
rynku ziemi w Polsce np. [w:] R. Marks-Bielska, Rynek ziemi rolniczej w Polsce — uwarunkowania
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wlasnym powierzone jej uprawnienia wilascicielskie panstwa, przez co nalezy ja
uznaé za instytucje powiernicza®.

ANR dziata na postawie ustawy oraz statutu, a jej organem jest Prezes, ktory
kieruje dziatalnos$cig Agencji i reprezentuje jg na zewnatrz (art. 8 i art. 9 ust. 2
ustawy, § 3 1§ 5 statutu). W praktyce za$ sprawowanie nadzoru wlascicielskiego
oraz gospodarowanie mieniem Zasobu w formach przewidzianych ustawa nalezy
do zadan oddziatéw terenowych ANR (§ 12 statutu). Oddziatami terenowymi
kieruja dyrektorzy reprezentujacy ANR w zakresie terytorialnej i rzeczowej wta-
Sciwosci oddzialow (§ 13 statutu). Podlegajg oni Prezesowi, a ten moze udzieli¢
dyrektorom petnomocnictw do dokonywania czynnosci prawnych (§ 14 statutu).
Tym samym, jedng ze stron umowy dzierzawy panstwowych gruntéw rolnych
jest ANR reprezentowana na podstawie pelnomocnictwa Prezesa przez dyrek-
tora oddziatu terenowego. Nalezy jednak dodatkowo zastrzec, iz w przypadku
wydzierzawienia nieruchomosci o powierzchni wigkszej niz 500 ha, przepisy
wymagaja szczegolnego pelnomocnictwa (§ 15 ust. 2 statutu). Uprawnienie do
bycia wydzierzawiajacym gruntow Zasobu WRSP przyshuguje takze panstwowym
jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej, ktorym grunty
te przekazano uprzednio w zarzad, o ile na dzierzawe wyrazi zgode Prezes ANR?.

Druga strong umowy dzierzawy gruntow rolnych wchodzacych w sklad Za-
sobu WRSP jest dzierzawca. Moze nim by¢ zaréwno osoba fizyczna jak i osoba
prawna, co wynika z art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi SP, ale takze z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdtowego trybu przeprowadzania
przetargéw na dzierzawe¢ nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa?®. Grono kandydatéw na dzierzawcow moze jednak zostaé przez ANR
ograniczone, co wynika z postanowien art. 29 ust. 3b ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami SP. Umozliwiaja one okreslenie warunkow, ktore spetniaé
musza kandydaci na dzierzawcoéw przystepujacy do przetargdw ograniczonych.
Agencja moze bowiem zastrzec, ze w przetargu moga uczestniczy¢ wylgcznie:

m rolnicy indywidualni, w rozumieniu przepisOw o ksztaltowaniu ustroju

rolnego, zamierzajacy powickszy¢ gospodarstwo rodzinne, jezeli maja
oni miejsce zamieszkania w gminie, w ktorej polozona jest nieruchomos¢
wystawiana do przetargu lub w gminie graniczacej z ta gming lub

m osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze okre$lone w przepisach o ksztat-

towaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ gospodarstwo rodzinne
w rozumieniu tych przepisow, lub

i tendencje rozwoju, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn
2010, s. 129-138.
26 S. Prutis, Gospodarowanie..., dz. cyt., s. 27-31; B. Bartkowska, T. Nawrocki, Agencja Nieru-
chomosci Rolnych jako powiernik Skarbu Panstwa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2011, tom IX, s. 13-17.
27 Ustawa z 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. z 1999 r., Nr 49, poz. 484, art. 35
ust. 8 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.
2 Dz. U. z 2009 1., Nr 17, poz. 93.
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m pracownicy zlikwidowanych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki
rolnej zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub

m rolnicy, ktérzy po dniu 31 grudnia 1991 r. sprzedali Skarbowi Panstwa
nieruchomosci niezbedne na cele publiczne, lub

m czlonkowie rolniczych spotdzielni produkcyjnych postawionych w stan
likwidacji lub upadtos$ci, zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, lub

m repatrianci w rozumieniu przepiséw o repatriacji, przybyli do Rzeczypo-
spolitej Polskiej nie wczesniej niz 6 lat przed dniem przetargu, lub

m spotki prawa handlowego, w ktorych 100% akcji albo udziatow nalezy do
pracownikow zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki
rolne;j.

5. FORMA | TRYB ZAWARCIA UMOWY DZIERZAWY
GRUNTOW ROLNYCH

Wiasciwa dokumentacja zawartej umowy dzierzawy gruntéw rolnych moze
mie¢ donioste znaczenie oraz skutki praktyczne. Ma to przede wszystkim zna-
czenie w sytuacji, gdy dzierzawa jest stosunkiem regulowanym przepisami prawa
naktadajacymi na strony okreslone obowiazki i ograniczenia®. W takiej sytuacji
za wymogiem okreslonej formy przemawiajg zarowno kwestie dowodowe jak
i wzgledy bezpieczenstwa obrotu. Powyzsze czynniki spowodowaly, iz w wigk-
szo$ci panstw Europy Zachodniej ustawodawca przewidziat postulat pisemne;j
formy umowy dzierzawy ziemi rolniczej, ktora jednak zazwyczaj nie przyjmuje
charakteru ad solemnitatem. Pisemna forma jest natomiast w pewien sposob
wymuszana na kontrahentach poprzez okreslenie rozmaitych niekorzystnych
konsekwencji wynikajacych z niezachowania preferowanej prawem formy. Sa
to migdzy innymi: skrocenie trwania stosunku, pozbawienie stron ksztaltowania
tresci umowy czy kara grzywny. Jednoczes$nie, pojgcie pisemnej formy umowy
dzierzawy gruntow rolnych w poszczegdlnych panstwach rozumiane jest w sposob
zréznicowany: od wymogu zawarcia na pismie jedynie tresci umowy, do koniecz-
no$ci dodatkowego sporzadzenia opisu gruntdéw, budynkow, spisu inwentarza
wydzierzawionego gospodarstwa bedacego zalacznikiem do umowy, poltaczonego
z obowiazkiem ujawnienia tresci umowy dzierzawy w ksiggach hipotecznych czy
odpowiednich rejestrach gruntowych. Z drugiej jednak strony w ustawodawstwie
niektorych panstw szczegdlna forma umowy dzierzawy nie jest wymagana, jak
réwniez niezachowanie formy pisemnej nie wigze si¢ z zadnymi sankcjami.

Jak wskazuje praktyka, w Polsce forma umowy dzierzawy jest zazwyczaj
elementem dalszoplanowym. Znaczna liczba kontraktow zawierana jest w sposob
nieformalny, czgsto ustny. Postanowienia kodeksu cywilnego nie przewiduja bo-

2 A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich
(studium prawno porownawcze), Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego DCCLXXX, Prace
prawnicze, Zeszyt 18, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa-Krakow 1986, s. 50-58.
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wiem wprost szczegdlnych form umowy dzierzawy. Wyjatek stanowi dzierzawa
przedsigbiorstwa, do ktdrej wymagana jest forma pisemna z podpisami notarialnie
poswiadczonymi (art. 75! § 1 k.c.). Dodatkowo w przypadku przedsiebiorstwa
nalezacego do osoby wpisanej do rejestru wymaga si¢ wpisania tam réwniez
dzierzawy (art. 75' § 3 k.c.). Forma szczeg6lna wymagana jest rowniez w przy-
padku dzierzawy nieruchomosci, a wigc takze gruntow rolnych, ale tylko jezeli
umowa zawarta zostala na czas oznaczony dluzszy niz rok. W takiej sytuacji
powinna ona by¢ zawarta w formie pisemnej. Niezachowanie wymaganej formy
pisemnej nie ma jednakze wptywu na wazno$¢ zawartej umowy, a jedynie na jej
skutki (forma ad eventum). W takiej sytuacji uwaza si¢ jg jako zawartg na czas
nieoznaczony (art. 660 w zw. z art. 694 k.c.).

Chociaz art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
SP pozwala sadzi¢, iz forma i tryb zawarcia umowy dzierzawy gruntéw rolnych
wchodzacych w sktad Zasobu WRSP sa, co do zasady, tozsame z warunkami okre-
slonymi w kodeksie cywilnym, ustawodawca w dalszych przepisach unormowat
szczegoblny tryb nawigzywania dzierzawy z ANR. Ustep 2 art. 38, poprzez odestanie
do art. 28 naktada na ANR obowigzek sporzadzenia wykazu dla nieruchomosci
przeznaczonych do dzierzawy*, ktory zostaje ogloszony w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, w siedzibie wlasciwej miejscowo izby rolniczej
oraz wlasciwym miejscowo urz¢dzie gminy przez okres 14 dni przed dniem
ogloszenia przetargu lub planowanym terminem dzierzawy w innym trybie niz
przetarg’!. W wykazie tym zamieszcza sie nastepujace informacje:

m oznaczenie i powierzchni¢ nieruchomosci wedtug danych z ewidencji
gruntéw;

m rodzaj uzytkoéw i ich klasy;

m oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

m opis budynkéw i innych sktadnikow majatkowych przeznaczonych do
dzierzawy;

m wysoko$¢ czynszu dzierzawnego;

m przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu — w ustaleniach studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy dla
nieruchomosci.

W przypadku za$§ zamiaru dzierzawy nieruchomosci, ktorej warto$¢ szacunko-
wa przekracza rownowarto$¢ dziesigciu tysiecy kwintali zyta, ustalong stosownie

30 Zobacz takze: Wzory wykazow, Zatacznik nr 2 do Dzierzawa nieruchomosci Zasobu Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa, Zatacznik do zarzadzenia nr 35/09 Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych z 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa.

3 art. 28 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa w brzmieniu nadanym ustawg z 16 wrzes$nia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
Dz. U. z 2011 r., Nr 233, poz. 1328.
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do przepisow o podatku rolnym, Agencja zamieszcza stosowng informacje w prasie
0 zasiggu co najmniej wojewodzkim.

Dalsze postanowienia ustawy wprowadzaja natomiast zasade, iZ umowy
dzierzawy gruntdw z Zasobu WRSP zawierane sg zasadniczo w wyniku prze-
prowadzenia procedury przetargowej w trybie publicznego przetargu ustnego
albo ofert pisemnych (art. 39 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi SP)32. Jak wynika z informacji prezentowanych przez ANR, publiczny
przetarg ustny przeprowadzany jest w odniesieniu do nieruchomosci, z ktorymi
niezwigzany jest majatek obrotowy i ruchome $rodki trwate podlegajace wykupowi,
jak rowniez w sytuacji gdy wydzierzawiana nieruchomos$¢ nie stanowi jednostki
zorganizowanej zatrudniajacej pracownikow. W takich bowiem wypadkach mozna
przyja¢ wysoko$¢ czynszu jako wytaczne kryterium wyboru®.

Tryb przeprowadzania przetargéw na dzierzawe okresla rozporzadzenie Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegétowego
trybu przeprowadzania przetargdw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa®*. Rozporzadzenie okresla formy przeprowadzenia prze-
targu, sposob jego oglaszania, informacje, ktore to ogloszenie powinno zawierac,
wymogi dotyczace oferty, warunki dotyczace wadium, a takze elementy protokotu
z przetargu, ktory sporzadzany jest przez komisj¢ prowadzaca przetarg.

Jak wynika z § 3 ust. 2 rozporzadzenia, przepisow ksztattujacych elementy
ogloszenia, oraz § 13 rozporzadzenia przetarg na dzierzawe nieruchomosci rol-
nych Skarbu Panstwa moze rowniez przybra¢ forme¢ ograniczona. Moga w nim
uczestniczy¢ wszystkie albo niektore kategorie osob, o ktorych mowa w art. 29
ust. 3b ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi SP (§ 2 pkt &,
§ 13 ust. 1 rozporzadzenia). W rozporzadzeniu zastrzezono natomiast, iz do tej
samej kategorii uczestnikow moze by¢ przeprowadzony jednokrotnie (§ 3 ust. 2
rozporzadzenia). Kazdorazowo uczestnictwo w przetargu uwarunkowane jest
whniesieniem wadium, a w przypadku przetargu ofert, ztozeniem oferty zawiera-
jacej wymagane w ogloszeniu informacje.

Nalezy w tym miejscu rowniez zaznaczy¢, iz przy zawieraniu umowy dzier-
zawy ANR korzysta z opracowanego wzorca®, uzupetniajac go o niezbgdne
elementy. Zmianie ulegaja jedynie elementy okreslajace dzierzawce, przedmiot
umowy czy wysoko$¢ czynszu dzierzawnego oraz ewentualne inne postanowienia
wymagajace dostosowania do przedmiotu dzierzawy3®. Wiekszo$¢ postanowien nie
podlega ustaleniu w trybie przetargu. Praktyczny brak mozliwo$ci negocjowania
postanowien umownych stanowi o dominujacej pozycji Agencji, ktora wyraza si¢

32 Zobacz takze: R. Michatowski, Zasady przetargowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Studia Iuridica Agraria” 2011, tom IX, s. 43-58.

3 Dzierzawa..., dz. cyt., s. 40.

3 Dz. U. z 2009 1., Nr 17, poz. 93 z p6Zniejszymi zmianami.

35 Zobacz takze: Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania — czes¢ ogdlna, C.H. Beck,
Warszawa 2006, s. 148—158.

3¢ A. Suchon, Dzierzawa nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — zagad-
nienia wybrane, ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2006, nr 1, s. 227.
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migdzy innymi poprzez wprowadzenie do wzorca postanowien niekorzystnych
dla dzierzawcy. Sg to migdzy innymi zapisy o mozliwosci wytaczenia przez ANR
czesci dzierzawionych uzytkow rolnych, czy o zabezpieczeniu wierzytelnosci
z tytutu ptatnosci czynszu®’. Co wiecej, dzierzawca po wygranym postepowaniu
przetargowym, jest natomiast niejako przymuszony do zawarcia umowy, gdyz
W przeciwnym razie traci on wptacone wadium.

6. PRAWA | 0BOWIAZKI STRON UMOWY DZIERZAWY ZIEMI
Z ZASOBU WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

6.1. REGULACJE GENERALNE

Stosunek dzierzawy, jako dwustronnie zobowiazujacy, okreslone prawa
i obowigzki naktada na obie jego strony. Wynikaja one z regulacji zawartych
w przepisach kodeksu cywilnego, ktére majg zastosowanie nie tylko w obrocie
prywatnym, ale takze, na mocy art. 38 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi SP, w stosunku do dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRSP.
Ustawa ta nie naktada dodatkowych obowigzkow ani wzgledem dzierzawcy ani
wydzierzawiajgcego a tylko w jednym przypadku przyznaje uzupetniajgce prawo
ANR. Strony zobligowane sg za to do postgpowania zgodnego z postanowieniami
zawartej umowy dzierzawy. Jednocze$nie warto w tym miejscu nadmienié, iz
prawa stron dzierzawy sa dziedziczone i moga by¢ przedmiotem cesji praw?.

Prawa dzierzawcy
Prawa dzierzawcy w pierwszej kolejnosci wynikaja z definicji legalnej dzier-
zawy. Na jej podstawie nalezy wskaza¢ prawa dzierzawcy do uzywania przed-

37 Agencja stosuje zabezpieczenia naleznosci przewidziane w prawie cywilnym, wekslowym
oraz zwyczajami przyjetymi w krajowym obrocie. Ustanowienie zabezpieczenia jest warunkiem
zawarcia umowy. Forma zabezpieczenia ustalana jest w porozumieniu z kandydatem na dzierzawce
przy uwzglednieniu wysokosci czynszu dzierzawnego, okresu dzierzawy, sytuacji finansowej i majat-
kowej kandydata, prawidtowo$ci wywiazywania si¢ z dotychczasowych zobowiazan, wynikajacych
z uméw zawartych z Agencja, ryzyka zwigzanego ze sptata czynszu dzierzawnego, cech danego
zabezpieczenia, mozliwos$ci zaspokojenia z przyjetego zabezpieczenia roszczen Agencji w najkrot-
szym czasie. Dzierzawa..., dz. cyt., s. 52-53; Zobacz takze: Wytyczne w sprawie zabezpieczenia
naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych z tytutu umow dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (tekst jednolity), Zatacznik do zarzadzenia nr 24/11 Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych z 25 lipca 2011 r. o zmianie Zarzadzenia nr 22/09 z 04.09.2009
1. w sprawie zabezpieczenia nalezno$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych z tytulu umoéow dzierzawy
lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zmienionego zarzadzeniem
Nr 41/09 z 08.12.2009 r. i zarzadzeniem Nr 20/11 z 07.06.2011 r. oraz w sprawie wprowadzenia
jednolitego tekstu zarzadzenia w sprawie zabezpieczenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych
z tytulu umow dzierzawy lub sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
Agencja Nieruchomosci Rolnych, lipiec 2011.

3% A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 185.
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miotu dzierzawy oraz do pobierania z niego pozytkéw, zaréwno naturalnych jak
i cywilnych. Dazac do zapewnienia mozliwos$ci realizacji powyzszych uprawnien
konieczne jest zapewnienia odpowiedniej jako$ci przedmiotu kontraktu. W tym
celu, w przypadku ujawnienia wad przedmiotu dzierzawy ograniczajacych przy-
datno$¢ rzeczy do okreslonego w umowie sposobu uzywania oraz pobierania
pozytkow, jezeli wada istniata w chwili zawarcia umowy, dzierzawcy przyshu-
guje uprawnienie do zadania usuni¢cia wykrytej wady tgcznie z naprawieniem
poniesionej szkody (art. 664 § 1 w zw. z art. 694 k.c.). Jednoczesnie moze on
wstrzymac zaptate czynszu. Co wigcej, dzierzawca ma prawo zadania odpowied-
niego obnizenia czynszu za czas trwania wad, az wreszcie moze usuna¢ wade na
koszt wydzierzawiajgcego.

Powyzszy katalog uprawnien dzierzawcy ulega rozszerzeniu, gdy uzywanie
przedmiotu dzierzawy w sposob okre§lony w umowie, w tym réwniez pobiera-
nie pozytkow, nie jest z powodu wady przedmiotu mozliwe (art. 664 § 2 w zw.
z art. 694 k.c.). Dzierzawca w takiej sytuacji jest zwolniony z obowigzku zaptaty
czynszu do czasu usunigcia wady, jak réwniez posiada uprawnienie do zwrotu
czynszu zaptaconego z gory. Dzierzawca moze rowniez wypowiedzie¢ umowe
bez zachowania termindw wypowiedzenia, gdy wady usuna¢ si¢ nie dadza lub
wydzierzawiajacy nie usunal ich w terminie pomimo otrzymanego zawiadomie-
nia. Prawa te nie majg jednak zastosowania, jezeli dzierzawca o wadach rzeczy
wiedzial, a takze w sytuacji, gdy odpowiedzialnos¢ wydzierzawiajacego za wady
rzeczy zostata uregulowana odmiennie w umowie.

Niezwykle wazne prawo dzierzawcy reguluje takze art. 700 k.c. Na jego
mocy dzierzawca moze zada¢ obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres
gospodarczy, jezeli wskutek okolicznos$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzial-
nosci 1 ktore nie dotycza jego osoby, zwyktly przychod z przedmiotu dzierzawy
ulegt znacznemu zmniejszeniu.

Jednocze$nie ustawodawca przewidziat uprawnienie przystugujace w zwigzku
z zakonczeniem dzierzawy gruntu rolnego. Zgodnie z 706 k.c. jezeli dzierzawca
pozostawia zgodnie ze swym obowigzkiem zasiewy, moze on zada¢ zwrotu po-
czynionych na te zasiewy naktadow. Warunkiem jest jednak, iz dzierzawca nie
otrzymat odpowiednich zasiewow przy rozpoczeciu dzierzawy wbrew wymaga-
niom prawidtowej gospodarki.

Obowiazki dzierzawcy

Z definicji kodeksowej stosunku dzierzawy wynikaja jednoczesnie obowigz-
ki dzierzawcy. Przede wszystkim trzeba wskazaé, iz omawiane zobowigzanie
jest zawsze odplatne, co powoduje, iz dzierzawca jest zobowigzany do zapfta-
ty wydzierzawiajacemu czynszu, ktory okreslony moze zosta¢ w pieniadzu,
$wiadczeniach innego rodzaju lub jako utamkowa cz¢s$¢ pozytkow z przedmiotu
dzierzawy. Jednocze$nie w umowie strony moga postanowié, iz do obowigzkow
dzierzawcy naleze¢ bedzie uiszczanie podatkow i innych ciezaré6w zwigzanych
z wlasnoscig lub posiadaniem przedmiotu dzierzawy, a takze ponoszenie kosztow
ubezpieczenia (art. 702 k.c.).
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Powyzej wskazano prawa dzierzawcy zwigzane z wadami przedmiotu analizo-
wanego stosunku. Nalezy jednak w tym miejscu zaznaczy¢, iz takze na dzierzawcy
spoczywa obowiagzek dbania o przedmiot kontraktu. Przede wszystkim prawa
dzierzawcy powinny by¢ wykonywane zgodnie z wymaganiami prawidtowej
gospodarki, a przeznaczenie przedmiotu dzierzawy nie moze zosta¢ zmienione
bez zgody wydzierzawiajacego (art. 696 k.c.). To przyczynia si¢ do wlasciwego
wykorzystania przedmiotu dzierzawy w czasie jej trwania, jak rowniez stuzy
zapewnieniu ciggtosci produkcyjnej w przysztosci. Co wigcej, dzierzawca jest
zobligowany do dokonywania napraw niezbgdnych do zachowania przedmiotu
dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 k.c.). To ma z kolei zagwarantowac,
iz przedmiot dzierzawy wroci po jej zakonczeniu w stanie, w jakim powinien
si¢ znajdowac stosownie do przepisow o wykonywaniu dzierzawy (art. 705 k.c.).
Dzierzawca zobligowany jest takze do sprawowania pieczy nad przedmiotem
kontraktu polegajacej na ochronie przed zagrozeniami ze strony 0sob trzecich lub
sit natury w okresie posiadania rzeczy przez dzierzawce®. W tym celu dzierzawca
korzysta z ochrony posesoryjnej.

Nalezy takze wskazac, iz co do zasady dzierzawca ma obowigzek samodziel-
nego gospodarowania przedmiotem stosunku, a przede wszystkim nie moze on
oddawa¢ przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania ani go
poddzierzawia¢ bez uzyskania zgody wydzierzawiajacego (art. 698 k.c.). Takie
rozwigzanie jest wynikiem zaufania wydzierzawiajgcego wobec dzierzawcy, ktore
powinno by¢ wigksze niz przypadku najmu w zwigzku z szerszym zakresem
korzystania z przedmiotu stosunku zobowigzanego®.

Prawa wydzierzawiajacego

Oddanie rzeczy w dzierzaw¢ nie powoduje jednocze$nie, iz wydzierzawiajacy
jest pozbawiony mozliwosci osobistego wykonywania posiadania rzeczy. Przyshu-
guje mu takie prawo, lecz w zwigzku z wydaniem rzeczy dzierzawcy, powinno by¢
ono wykonywane za wiedzg i w porozumieniu z dzierzawcg, a przede wszystkim
nie powinno ogranicza¢ korzystania przez dzierzawce z przedmiotu dzierzawy
w zakresie przewidzianym umowa.

Pozostate przewidziane przez ustawodawce w kodeksie cywilnym uprawnienia
przystugujace wydzierzawiajacemu wigzg si¢ natomiast z sytuacja nienalezytego
wykonywania kontraktu przez dzierzawce. Przede wszystkim wydzierzawiajacy
ma prawo do wypowiedzenia dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia
w sytuacji, gdy dzierzawca uzywa przedmiotu dzierzawy w sposob niezgodny
z zasadami prawidlowej gospodarki, zmienia jego przeznaczenie bez zezwolenia
wydzierzawiajacego i nie zaprzestaje takiego wykorzystania pomimo upomnienia
lub gdy zaniedbuje przedmiot dzierzawy w stopniu narazajacym go na utratg lub
uszkodzenie (art. 667 w zw. z art. 694). Takie samo prawo przystuguje wydzier-
zawiajacemu w przypadku naruszenia przez dzierzawce obowigzku wynikajgce-

¥ Tamze, s. 208.
40 Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania..., dz. cyt., s. 135.
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go z art. 698 § 1 k.c. oraz zwloki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa peine
okresy platnosci, a w wypadku gdy czynsz jest ptatny rocznie, jezeli dopuszcza
si¢ zwloki z zaptatg ponad trzy miesigce*.

Dodatkowe uprawnienia przyznaje Agencji ustawa o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi SP. Na mocy art. 39 ust. 5 ANR moze wypowiedzie¢ umowe
dzierzawy (takze zawartg na czas oznaczony) w celu wylaczenia z dzierzawy czesci
lub catosci nieruchomosci, ktéra jest niezbedna na cele publiczne w rozumieniu
przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami. W takim przypadku wypowiedzenie
nastgpi¢ powinno na jeden rok naprzod na koniec roku dzierzawnego (art. 704
k.c.). Co wiecej, niezwykle istotna, przede wszystkim z punktu widzenia ochrony
dzierzawcy, jest rowniez przewidziana w art. 23a mozliwos$¢ odroczenia przez
Agencje¢ okreslonego w umowie terminu zaptaty nalezno$ci, jak réwniez rozlo-
zenia jej na raty albo umorzenia w czg$ci lub w calosci, jezeli przemawiajg za
tym wazne wzgledy gospodarcze, spoleczne lub losowe.

Obowiazki wydzierzawiajacego

Na dzierzawce ustawodawca natozyt rowniez okreslone obowigzki. Przede
wszystkim wydzierzawiajacy jest zobligowany do wydania dzierzawcy przedmio-
tu dzierzawy. Powinien on zosta¢ wydany w terminie przez strony okreslonym,
a w przypadku braku takiego ustalenia, niezwlocznie po wezwaniu wydzierzawia-
jacego przez dzierzawcg do wydania rzeczy*. Przedmiot dzierzawy powinien by¢
wydany w stanie dobrym i przydatnym do uzywania w sposob okreslony w umo-
wie (art. 662 w zw. z art. 694 k.c.), w tym réwniez do pobierania pozytkéw. Na
podstawie tego samego przepisu, wydzierzawiajacy powinien przedmiot dzierzawy
utrzymywa¢ w powyzej okre§lonym stanie przez caly czas trwania dzierzawy.

Z powyzszym obowigzkiem zwigzany jest obowiazek wydzierzawiajacego
usuni¢cia wad rzeczy powstalych w trakcie trwania dzierzawy. Nalezy jednak
zaznaczy¢, iz powyzsze obowigzki zostaty w czeg$ci przeniesione na dzierzawce
w zwiazku z art. 697 k.c.. W przypadku za$ zniszczenia przedmiotu dzierzawy
w wyniku okolicznosci, za ktére wydzierzawiajacy nie odpowiada, nie jest on
zobligowany do przywrdcenia stanu poprzedniego (art. 662 § 3 w zw. z art. 694

4 W przypadku zwloki z zaplatg czynszu wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawce
0 rozwigzaniu umowy udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do uregulowania na-
leznosci (art. 703 k.c.). Zgodnie z art. 670 k.c. (z zwigzku z art. 694 k.c.) czynsz oraz §wiadczenia
dodatkowe, z ktorymi dzierzawca zalega nie dtuzej niz rok zabezpieczone sa ustawowym prawem
zastawu na rzeczach ruchomych dzierzawcy wniesionych do przedmiotu dzierzawy, chyba Ze rze-
czy te nie podlegaja zajeciu. Na mocy art. 701 k.c. ustawowe prawo zastawu zostalo rozszerzone
takze o rzeczy shuzace do prowadzenia gospodarstwa lub przedsigbiorstwa, jezeli znajda si¢ w
obrebie przedmiotu dzierzawy. Zgodnie za$ z art. 702 k.c., jezeli w umowie zastrzezono, ze poza
czynszem dzierzawca bedzie obowigzany uiszcza¢ podatki i inne cigzary zwiazane z wlasno$cia
lub z posiadaniem przedmiotu dzierzawy oraz ponosic¢ koszty jego ubezpieczenia, ustawowe prawo
zastawu przyshugujace wydzierzawiajacemu zabezpiecza rowniez roszczenie wydzierzawiajacego
wzgledem dzierzawcy o zwrot sum, ktore z powyzszych tytutéw zaplacit.

4 A. Lichorowicz, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 205.
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k.c.), co skutkuje rozwigzaniem stosunku dzierzawy*. Na tej podstawie nalezy
rozumie¢, iz w przypadku odpowiedzialno$ci wydzierzawiajacego za zniszczenie
rzeczy, dzierzawca moze domagac si¢ przywrocenia stanu poprzedniego, jak
roéwniez odszkodowania.

Obowiazkiem wydzierzawiajacego jest rOwniez zapewnienie dzierzawcy
spokojnego posiadania rzeczy, tak by mozliwe byto korzystanie z niej w sposob
umoéwiony. Tym samym na wydzierzawiajagcym spoczywa obowigzek zapewnienia
dzierzawcy odpowiedniej petytoryjnej ochrony prawnej przed dochodzeniem praw
dotyczacych przedmiotu dzierzawy przez osoby trzecie. Do ochrony praw dzier-
Zawcy nie majg zastosowania przepisy o ochronie wlasnosci, czego konsekwencja
jest przystugiwanie dzierzawcy jedynie ochrony posesoryjnej*.

6.2. POSTANOWIENIA UMOWNE W ZAKRESIE PRAW | 0BOWIAZKOW
STRON DZIERZAWY PANSTWOWYCH GRUNTOW ROLNYCH

Postanowienia zawarte we wzorze umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych z
Zasobu WRSP precyzujg prawa i obowiazki stron®. Ponizej przytoczono te zapisy,
ktére dotycza gruntow rolnych. Nalezy jednak juz w tym miejscu zaznaczy¢, iz
w umowie nie zawarto postanowien naktadajacych jakiekolwiek obowigzki na
wydzierzawiajacego, czyli ANR.

Prawa dzierzawcy

Postanowienia umowne okres$lajace prawa dzierzawcy sg skape. § 5 ust. 1
stanowi, iz dzierzawca ma prawo do zmiany przeznaczenia przedmiotu dzierzawy
(catosci Iub czesci), pod warunkiem wyrazonej na pismie zgody wydzierzawiaja-
cego. Jest to jednak powielenie art. 696 k.c. § 8 wskazuje zas, iz dzierzawca moze
ponosi¢ naktady inwestycyjne (polegajace na budowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie lub modernizacji obiektu budowlanego oraz wykonywaniu urzadzen
melioracji szczegotowych, a takze nasadzen wieloletnich), powigkszajace jego
warto§¢. Rowniez w tym przypadku wymagane jest uzyskanie pisemnej zgody
wydzierzawiajacego, a takze uzgodnienie z nim sposobu rozliczenia za dokonane
ulepszenia. Z kolei § 9 oznajmia dzierzawcy prawo, takze za pisemng zgodg ANR,
poddzierzawienia cz¢$ci przedmiotu dzierzawy osobom trzecim, z zastrzezeniem,
iz ponosi on odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzadzone przez poddzierzawce. Jest
to zapis odpowiadajacy art. 698 k.c.

Obowiazki dzierzawcy

W zdecydowanie szerszym zakresie umowa dzierzawy panstwowych gruntéw
rolnych charakteryzuje obowiazki dzierzawcy. W § 5 przewiduje ona zobowig-
zanie dzierzawcy do uzywania przedmiotu dzierzawy zgodnie z zasadami pra-

4 Tamze, s. 207.
4 Tamze, s. 208.
4 Wzér umowy dzierzawy, Dzierzawa..., dz. cyt.
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widtowej gospodarki (odpowiednio art. 696 k.c.) w celu wykonywania na nim
dziatalno$ci gospodarczej. W zaleznosci od charakteru przedmiotu dzierzawy
na dzierzawcy spoczywa takze obowigzek 1) prowadzenia produkcji i sposobu
gospodarowania, zgodnie z wymogami dotyczgcymi obszaru prawnie chronio-
nego, 2) przedstawienia, na wezwanie wydzierzawiajacego, informacji o sytuacji
finansowo-majatkowej wraz z aktualnymi zaswiadczeniami o wywigzywaniu si¢
ze zobowigzan publiczno-prawnych — w ciggu 21 dni od dnia otrzymania takiego
wezwania, 3) informowania wydzierzawiajacego o kazdorazowej zmianie w struk-
turze wlasnosciowej Spoltki i w sktadzie zarzadu Spoftki, o ile strong umowy jest
spotka, a takze 4) informowania wydzierzawiajacego o kazdej zmianie adresu,
pod rygorem uznania za skuteczne dorgczenie korespondencji pod adres znany
Agencji w chwili zawarcia umowy.

Zgodnie z § 6 dzierzawca zobowigzuje si¢ natomiast do uzywania przedmiotu
dzierzawy z zachowaniem obowigzujacych przepisow prawa. Umowa wymienia
w szczegOlnosci regulacje z zakresu ochrony gruntow, przepisy o lasach, o ochronie
przyrody, o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, o ochronie §rodowiska,
przepiséw prawa wodnego, a takze prawa budowlanego.

Postanowienia § 7 przewiduja za§ zobowigzanie dzierzawcy do utrzymania na
wlasny koszt przedmiotu dzierzawy przez okres trwania tego stosunku. Umowa pre-
cyzuje dalej, iz sposob, w jaki ma to nastgpi¢, zapewni¢ powinien niepogorszenie
poszczegblnych skladnikéw, chyba ze wynika ono z normalnego zuzycia rzeczy.
W § 10 umowa za$ okresla obowigzek dzierzawcy do zwrotu po zakonczeniu
dzierzawy przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu w stanie niepogorszonym,
z wyjatkiem pogorszenia wynikajgcego z normalnego zuzycia rzeczy.

Umowa naklada rowniez na dzierzawcg powinnosci stuzace umozliwieniu
kontroli przedmiotu dzierzawy. Zgodnie z § 13 dzierzawca co najmniej raz
na trzy lata umozliwi Agencji lub osobie przez nig upowaznionej pobranie
i zbadanie probek gruntu w celu ustalenia zasobnosci gleb w sktadniki po-
karmowe i1 ewentualnej zawarto$ci substancji szkodliwych. Takie badanie ma
si¢ jednak odby¢ na koszt dzierzawcy. Co wigcej dzierzawca, na wniosek
wydzierzawiajacego zobligowany jest do umozliwienia uprawnionym podmio-
tom wejscia na grunt i dokonania prac zwiazanych z budowa, utrzymaniem
i konserwacja ciggow drenazowych, przewodow i urzadzen, itp., ktore stuza
celom publicznym. Za powyzsze czynnosci przystuguje dzierzawcy odszkodo-
wanie, ktorego wysokos$¢ nie moze przekracza¢ wartosci utraconych pozytkoéw
z zajetej nieruchomosci.

Umowa dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRPS w §15 precyzuje réwniez
zobowigzanie dzierzawcy do zaplaty czynszu w okreslonej umowa wysokosci.
ANR naktada jednocze$nie na dzierzawce obowiazek ztozenia zabezpieczenia
15-miesiecznego czynszu wraz z odsetkami ustawowymi (§ 16), jak rowniez ztoze-
nia o§wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w zakresie
obowiazku zaptaty czynszu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie oraz
obowiazku wydania nieruchomos$ci w razie wygasni¢cia lub rozwigzania umowy.
Co wiecej, na mocy § 16 ust. 4 umowy na dzierzawcy spoczywa obowigzek co-
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rocznego (do 28 lutego) przedkladania wskazanej przez Agencj¢ dokumentacii,
pozwalajacej na dokonanie oceny sytuacji majatkowej i finansowej porgczycieli.

Nalezy takze podkreslic, iz § 14 umowy naktada na dzierzawce obowigzek
ponoszenia, oprocz czynszu dzierzawnego, wszelkich obcigzen publiczno-
-prawnych zwiazanych z przedmiotem dzierzawy, a obcigzajacych, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wilasciciela lub posiadacza nieruchomosci. Sg
to w szczegdlnosci koszty z tytutu podatku od nieruchomosci, podatku rolnego
i le§nego, optat melioracyjnych oraz innych obciazen zwigzanych z posiadaniem
przedmiotu stosunku, takie jak koszty ubezpieczenia*. Na dzierzawcy cigzy
takze pokrycie wyrzadzonej przez niego szkody, do ktdrej naprawienia zostata
zobowigzana Agencja. Za$ w przypadku ubiegania si¢ o ulge w formie odrocze-
nia, roztozenia na raty lub umorzenia nalezno$ci ANR, wynikajacych z umowy,
dzierzawca zobowiazuje si¢ do ztozenia stosownej dokumentacji w zakresie
dotyczacym pomocy publiczne;j.

Na koniec, w § 17 umowa stanowi, iz w razie wygasni¢cia lub rozwigzania
umowy, dzierzawca zobowigzuje si¢ wyda¢ nieruchomo$¢ Agencji w terminie
jednego miesiaca od daty dorgczenia pisemnego wezwania.

Prawa wydzierzawiajacego

Przewidziane w umowie dzierzawy panstwowych gruntow rolnych prawa
przystugujace wydzierzawiajagcemu sprowadzono do trzech aspektow. Pierwszy
dotyczy dokonywania zmian w umowie dzierzawy. W tym przedmiocie nalezy
wskaza¢ na postanowienia § 3 ust. 3. Zgodnie z nimi Agencja moze ztozy¢
dzierzawcy na pismie jednostronne oswiadczenie woli, na mocy ktorego nastapi
wylgczenie z przedmiotu umowy do 20% powierzchni gruntow, a takze gruntow,
od ktorych nie jest pobierany czynsz dzierzawy, gruntow, ktore w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego sg albo zostang przeznaczone na
cele inne niz rolne, gruntdéw, na ktoérych ujawnione zostaly ztoza surowcow
mineralnych, a takze grunty, ktore w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego sg albo zostang przeznaczone na cele publiczne w rozumieniu
przepisow o gospodarce nieruchomosciami. Podkreslenia wymaga réwniez
fakt, iz od 3 grudnia 2011 r. na mocy art. 38 ust. la ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi SP w umowie dzierzawy, takze zawieranej na czas
oznaczony, zawiera si¢ postanowienie o mozliwos$ci wypowiedzenia przez ANR
umowy dzierzawy w zakresie wylaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych
bedacych przedmiotem dzierzawy.

Drugi aspekt dotyczy sprawowania nadzoru nad prawidlowym wykonywaniem
stosunku dzierzawy. § 12 przewiduje uprawnienie ANR lub upowaznionej przez
nig osobie wstepu na teren przedmiotu dzierzawy i dokonania ogledzin poszcze-
gblnych jego sktadnikow w celu skontrolowania przestrzegania przez dzierzawce
postanowien umowy. Stwierdzenie naruszenia postanowienl umowy powoduje
przedstawienie przez Agencj¢ pisemnych uwag dzierzawcy w terminie 14 dni

4 Dzierzawa..., dz. cyt., s. 51.
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od ostatniego dnia ogledzin przedmiotu dzierzawy. Ten moze ztozy¢ pisemne
wyjasnienia w ciggu 14 dni od dnia ich otrzymania.

Trzecig regulowana kwestia jest zagadnienie rozwigzania umowy dzierzawy.
Zgodnie z § 17 moze ono nastgpi¢ ze skutkiem natychmiastowym, jezeli dzier-
zawca opozni si¢ z zaplata czynszu za dwa potrocza. W takim przypadku ANR
wyznacza jednak uprzednio dodatkowy 3-miesigczny termin zaplaty zaleglego
czynszu. Co wigcej, umowa dzierzawy moze by¢ rozwigzana przez Agencje,
w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli ze skutkiem natychmiastowym,
w sytuacji, gdy dzierzawca stal si¢ niewyptacalny w rozumieniu przepiséw
ustawy prawo upadlosciowe i naprawcze*’. Rozwigzanie umowy ze skutkiem
natychmiastowym poprzez jednostronne o§wiadczenie woli Agencji moze nasta-
pi¢ takze w sytuacji, gdy dzierzawca uzywa przedmiotu dzierzawy niezgodnie z
obowigzkami okreslonymi w umowie, a takze jezeli bez zgody ANR odda czgs¢
nieruchomosci do uzywania innym osobom.

7. PODSUMOWANIE

Przeprowadzone rozwazania stuza wskazaniu sposobu uregulowania dzier-
zawy gruntdw rolnych z Zasobu WRSP w polskim systemie prawnym. W tym
celu zaprezentowano istot¢ omawianego stosunku, forme i tryb zawarcia umowy
dzierzawy, a takze jej elementy konstrukcyjne, to jest przedmiot, strony oraz ich
prawa i obowiazki. Sposob przeprowadzenia wywodu pozwala na dokonanie
poréwnania regulacji kodeksowych majacych zastosowanie do dzierzawy ziemi
prywatnej oraz panstwowej z przepisami szczegdtowymi wlasciwymi jedynie dla
transakcji zawieranych przez ANR. Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze:

m w Polsce dzierzawa gruntéw rolnych zostata uregulowana dwutorowo.

W doniesieniu do ziemi prywatnej zastosowanie majg przepisy kodeksu
cywilnego (o dzierzawie oraz stosowane odpowiednio przepisy o najmie),
za$ w stosunku do gruntéw z Zasobu WRSP postanowienia ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi SP, aktéw wykonawczych oraz
ustawy z 16 wrzesnia 2011 r., a w sprawach nieuregulowanych przepisami
szczegodlnymi oraz umowg pomigdzy ANR a dzierzawcag rowniez regulacje
kodeksowe. Takie unormowanie dzierzawy ziemi panstwowej z punktu
widzenia dzierzawcy oceni¢ nalezy niekorzystnie, gdyz powodowac moze
trudnos$ci zarowno w poznaniu obowigzujacych zasad jak i sledzeniu ich
zmian;

m co do zasady, umowy dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRSP zawie-
rane sg po przeprowadzeniu procedury przetargowej, ktora zaadresowana
moze zosta¢ do $cisle okreslonej grupy podmiotow. Takie rozwigzanie
pozwala Agencji wybra¢ kontrahenta, ktory zobowigze si¢ do uiszczenia

47 Ustawa z 28 lutego 2003 r. prawo upadto$ciowe i naprawcze, tekst jednolity Dz. U. z 2009
r., Nr 175, poz. 1361.
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najwyzszego czynszu lub w najszerszym zakresie spetnia¢ bedzie inne
wymogi stawiane przez ANR. Nie oznacza to jednak, iz takiemu dzierzaw-
cy przyshugiwaé bedzie szczegodlna ochrona w zakresie gospodarowania
przedmiotem stosunku. W znaczenie wigkszym stopniu tryb nawigzania
dzierzawy panstwowej ziem rolniczej jest wynikiem dbatosci o majatek
Skarbu Panstwa, a takze instrumentem pozwalajacym na realizacj¢ polityki
rolnej polegajacej na uprzywilejowaniu pozycji rolnikow prowadzacych
rodzinne gospodarstwa rolne;

szczegolnej trosce organdw panstwa o wlasciwg ochrong mienia publicz-
nego przypisac nalezy takze korzystanie przez ANR ze wzorca umownego.
Dzierzawca w zasadzie nie ma mozliwosci odmiennego uksztaltowania
tresci zawartego kontraktu, nawet w przypadku, gdy przewidziane przepisy
sa dla niego szczegolnie niekorzystne. To stawia go juz na wstepie w po-
zycji stabszej od wydzierzawiajacego. Co wigcej, kandydat na dzierzawce,
ktory wygra przetarg jest w pewien sposob zmuszony do zawarcia umowy
pod sankcja przepadku wptaconego wadium, przez co wywierana jest na
niego dodatkowa presja, co z kolei rodzi niekiedy obawy niemozliwosci
wywigzania si¢ dzierzawcy ze ztozonych zobowigzan, a tym samym
przedwczesnego zakonczenia stosunku;

prawa i obowigzki stron umowy dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu
WRSP wynikajg w pierwszej kolejnosci z postanowien kodeksu cywilne-
go. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi SP nie naktada
bowiem na kontrahentéw dodatkowych obowiazkdw, nie rozszerza praw
dzierzawcy, a prawa ANR uzupetnia jedynie o mozliwos¢ wypowiedzenia
umowy w zwiazku z zagospodarowaniem gruntéw na cele publiczne. Na
szczegolng oceng zastuguja natomiast postanowienia stosowanego przez
ANR wzorca umowy dzierzawy. Nie wskazuja one zadnych obowigzkow
Agencji, a przytaczajg te jedynie prawa dzierzawcy, z ktorych skorzystanie
wymaga zgody wydzierzawiajacego. Jednoczesnie w umowie sprecyzowano
szereg praw ANR oraz obowiazkéw dzierzawcy, niejednokrotnie powiela-
jac unormowania kodeksowe. Natozenie zas dodatkowych obcigzen oraz
przyznanie szerszych uprawnien Agencji powoduje, iz dzierzawca gruntow
rolnych z Zasobu WRSP znajduje si¢ w sytuacji gorszej niz ma to miejsce
w obrocie migedzysasiedzkim. Co wigcej, majac na uwadze, iz dzierzawca
wiedze o prawach i obowigzkach swoich oraz partnera w pierwszej kolejno-
$ci czerpie z tresci zawartej umowy, konstrukcja wzorca umownego moze
powodowac poczucie jego zdecydowanie stabszej od wydzierzawiajacego
pozycji prawnej.
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TENANCY OF PUBLIC AGRICULTURAL LAND
IN POLISH LEGAL SYSTEM

Summary: Tenancy of agricultural land is an important instrument for implementing the
agricultural policy of the state. Land management by tenancy depends on a legal regulations
of this institution. The legislature must decide whose — the tenant or the lessor — legal and
economic interests will be protected to a greater extent. In a situation where the state is an
owner of land tenanted by the Agricultural Property Agency, it is necessary to determine
whether the task of the legislator is to protect the legal position of tenants or guarantee the
care of public property. This article presents the regulation of tenant of agricultural land from
the Agricultural Property Stock of the State Treasury. The aim of this paper is an attempt of
evaluation how specific norms applicable to the tenancy of public agricultural land provide
protection for tenants. It turns out that the legislature firstly aims to protect public agricultural
estate, leaving the tenant in worse legal position then APA.

Key words: tenancy, public agricultural land, rights and obligations, Agricultural Property
Agency
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