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Abstrakt. Przedstawiono problematyke polityki rolnej wzgledem dzierzawcow. Analizie poddano regulacje prawne
w zakresie dzierzawy rolniczej w latach 1990-2011. Szczegoélna uwage zwrécono na mozliwosci funkcjonowania i
rozwoju gospodarstw wielkoobszarowych opartych na dzierzawie. Dzierzawa rolnicza bedzie zawsze uwazana za
podstawowy instrument przeksztatcen wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie panstwowym. Wplyngta ona
tak jak UE, w istotny sposob na powigkszenie powierzchni gospodarstw rodzinnych oraz powstanie gospodarstw
wielkoobszarowych.

Wstep

Dzierzawa rolnicza wywodzaca si¢ z prawa rzymskiego byla zawsze postrzegana jako istotny in-
strument poprawy struktury obszarowej rolnictwa i rozwoju obszaréw wiejskich. Forma ta pozwala na
dostosowanie rolnictwa do zmian zachodzacych w jego otoczeniu. Zwigksza stopien mobilnosci ziemi
— podstawowego czynnika produkcji w rolnictwie oraz sprzyja poprawie jego efektywnosci, przejawia-
jacej si¢ zwlaszcza w zwigkszeniu skali produkcji. Poczawszy od 1990 r. dzierzawa odegrata duzg role w
poprawie struktury obszarowej mniejszych gospodarstwa oraz w powstaniu gospodarstw wielkoobszaro-
wych. Duzy wzrost zainteresowania taka forma uzytkowania gruntami nie znajdowat jednak poparcia w
odpowiednich regulacjach prawnych, ktore gwarantowatyby trwato$¢ i stabilizacje dzierzawy. Obecnie
obowiazujace uregulowania zmierzaja raczej do likwidacji dzierzawy rolniczej i wyraznej dyskryminacji
w tej kwestii gospodarstw wielkoobszarowych, nacechowanej bardziej zatozeniami polityczno-ideowymi
polityki rolnej panstwa niz spoteczno-ekonomicznymi.

Mozliwosci rozwoju gospodarstwa wielkoobszarowych w §wietle nowelizacji
Kodeksu cywilnego z 26 lipca 1990 r.

Restrykeje w obrocie nieruchomosciami rolnymi moga by¢ wymuszone réznymi wzgledami gospodar-
czymi lub spoteczno-politycznymi. W Polsce Ludowej w pierwszych latach po reformie rolnej kontroli pod-
legata prawidlowosc realizacji jej zadan, gdzie ograniczenia obrotu ziemig miaty czgsto na celu utrzymanie
struktury obszarowej gospodarstw uksztalttowanej przez ta reform¢. Ograniczenia tego rozwoju wynikaty
zarébwno z reformy rolnej, jak i z akcji osadnictwa na Ziemiach Odzyskanych [Selwa, Stelmachowski 1970].
Ograniczenia te zostaty uchylone w 1957 r. i jednocze$nie rozpoczgto dzialania legislacyjne majace na celu
uksztattowanie normatywnego modelu obrotu nieruchomosciami rolnymi skonstruowanego w petni w Ko-
deksie cywilnym. Zasadnicze zmiany w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi wprowadzono na mocy ustawy
z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321). W drodze nowelizacji
uchylono obowiazujace ograniczenia podmiotowe i przedmiotowe w obrocie nieruchomosciami, prowadzac
tym samym do pelnej liberalizacji w zakresie obrotu gruntami, w szczegdlnosci:

— zniesiono maksymalng norme obszarowg gospodarstwa rolnego, zarowno przy nabywaniu nierucho-
mosci, jak i przy dzierzawie;

— zniesiono wymog posiadania kwalifikacji rolniczych;

— odstgpiono od wymogu uzyskania zgody wlasciwego organu na nabycie gruntow przez osoby prawne.

Liberalizacja obrotu nieruchomosciami otworzyta droge do tworzenia gospodarstw wielkoobszarowych
opartych zwlaszcza na dzierzawie gruntow. Nie dawata jednoczesnie podstaw, by obawiac si¢ zagrozenia
pozycji gospodarstwa rodzinnego przez procesy ,,farmeryzacji” naszego rolnictwa [Stefanska 1992].
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W Polsce gospodarstwa wielkoobszarowe zawsze byly waznym podmiotem w polityce rolnej pan-
stwa. Zajmowaly obszar od 14-20% UR, dostarczajac od 30-50% produkcji towarowej. Obecnie row-
niez gospodarstwa wielkotowarowe zajmujg znaczng powierzchni¢ UR, decyduja o stabilnosci dwoch
waznych rynkéw rolnych (zboz, rzepaku), sa rowniez istotnym odbiorcg najnowszych technologii i
postepu hodowlanego w rolnictwie. Sg to gospodarstwa, ktore prowadza dziatalno$¢ gospodarcza przede
wszystkim w oparciu o grunty dzierzawione. To wiasnie dzigki tej formie uzytkowania gruntow, stata si¢
mozliwa realizacja przeksztalcen wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie rozpoczetych w 1991 .
Od poczatku swego funkcjonowania Agencja zaoferowala do dzierzawy ponad 7,1 mln ha, wydzierzawita
4,6 min ha, z tego najwigcej gruntdéw oddano w dzierzawe w latach 1993-1997 (3,6 mln ha). W oparciu
o dzierzawe powstaty nowe gospodarstwa wielkoobszarowe, a umozliwila im to nowelizacja Kodeksu
cywilnego znoszgca ograniczenia w obrocie nieruchomosciami.

Status gospodarstw wielkoobszarowych w Swietle ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. i ustawy z 11 maja 2003 r.

Zasadnicze znaczenie dla pozycji prawnej gospodarstw wielkoobszarowych, perspektyw ich rozwoju
i swobodnego funkcjonowania ma niewatpliwie kwestia powierzchni tych gospodarstw, co wiaze si¢ z
mozliwo$ciami nabywania i dzierzawa gruntoéw. Pomimo uchylenia w Kodeksie cywilnym z 26 lipca
1990 r. maksymalnych norm obszarowych gospodarstw, istniato nadal zjawisko ograniczenia przez
ustawodawce swobody w nabywaniu gruntow rolnych przez gospodarstwa wielkoobszarowe. Szczegdl-
nie wida¢ to w przypadku regulacji prawnej, dotyczacej sprzedazy ziemi z Zasobow Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (ZWRSP), gdzie zgodnie z poprzednim brzmieniem art. 29 ust. 3b pkt 1 Ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2001 r. nr
57 poz. 603) AWRSP mogta zastrzec, ze w przetargu na zakup nieruchomosci rolnych wchodzacych w
sktad ZWRSP mogly uczestniczy¢ wylacznie osoby fizyczne. Warunek taki skutkowat tym, ze w prze-
targach na zakup nieruchomosci rolnych nie mogty uczestniczy¢ osoby prawne, a wigc gospodarstwa
wielkoobszarowe dziatajace w formie spotek handlowych i spotdzielni.

Drugim ograniczeniem mozliwosci nabywania gruntow ZWRSP przez gospodarstwa wielkoobszarowe
byta regulacja zawarta w art. 29 ust. 3b pkt 1, okreslajaca swoista ,,powierzchni¢ maksymalng”. Mianowi-
cie, AWRSP mogta zastrzec, ze w przetargu mogty uczestniczy¢ jedynie osoby fizyczne, ktore zamierzaly
powigkszy¢ gospodarstwa do powierzchni nieprzekraczajacej 100 ha przeliczeniowych. W konsekwencji
tego gospodarstwa wielkotowarowe, ktore juz przed transakcja przekraczaly taka powierzchni¢ albo w
wyniku transakcji jg przekroczyty, mogly decyzja AWRSP zosta¢ pozbawione mozliwo$ci powigkszenia
swego areatu przez nabycie gruntoéw z ZWRSP. Wymog nieprzekroczenia 100 ha powierzchni maksy-
malnej zostat dodatkowo uzupetiony warunkiem, by nabywca mial miejsce zamieszkania i posiadat
gospodarstwo rolne w gminie, na terenie ktorej potozona jest nieruchomo$é wystawiona do przetargu.

Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego rdwniez wprowadzila pewne zmiany
w omawianej kwestii. Nadata nowe brzmienie art. 29 ust. 3b pkt 1 Ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. ANR mogla zastrzec uczestnictwo w
przetargu na zakup nieruchomosci rolnych wylacznie na rzecz oséb fizycznych spehniajacych warunki
okreslone w przepisach dotyczacych ustroju rolnego, zamierzajacych utworzy¢ lub powiekszy¢ gospo-
darstwo rodzinne, ktérego powierzchnia nie powinna przekracza¢ 300 ha w Swietle ustawy.

Nalezy zwrdci¢ uwage rowniez na dodany art. 28a w Ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, gdyz zgodnie z tym przepisem Agencja mogta
sprzeda¢ ziemi¢ okreslonemu podmiotowi jedynie pod warunkiem, ze taczna powierzchnia gruntow
nabywcy nie przekroczy 500 ha. A zatem, nawet je$li przetarg nie zostal ograniczony zgodnie z powyz-
szymi kryteriami, to i tak wystepujaca to norma obszarowa (500 ha) ograniczata mozliwo$ci nabywania
od panstwa nieruchomosci rolnych.

Przejawem ograniczenia mozliwosci organizacji i powigkszenia gospodarstw wielkotowarowych na
bazie skarbu panstwa gruntow rolnych byt rowniez Art. 39 ust. 1 przywotanej ustawy, ktory rozciagat
dziatanie omowionego wyzej art. 29 ust. 3b pkt 1 na przetarg prowadzony w celu ustalenia osoby dzier-
zawcy nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad ZWRSP. W konsekwencji tego nie tylko przy sprze-
dazy, ale takze przy dzierzawie istniata mozliwo$¢ wylaczenia przez ANR z przetargu oséb prawnych
oraz narzucenia przez ANR wymogu zamieszkania i posiadania gospodarstwa na terenie gminy, gdzie
polozona jest dzierzawiona nieruchomos¢. W takiej sytuacji konieczne byto takze zachowanie kryteriow
gospodarstwa rodzinnego.
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Status gospodarstw wielkoobszarowych w swietle Ustawy
z dnia 16 wrzes$nia 2011 r.

Dzierzawa rolnicza jest niezmiernie istotnq forma uzytkowania gruntow, ktora zyskata na znaczeniu
w ostatnich 20 latach, sprzyjajac poprawie struktury obszarowej rolnictwa. Praktyczny rozwoj dzierzawy
wskazat na konieczno$¢ stworzenia stabilnych regulacji prawnych w zakresie funkqonowanla dzierzawy.
Anachroniczna regulacja dzierzawy rolniczej, zawarta w Kodeksie cywilnym, pomijata wiele istotnych
kwestii zwigzanych z funkcjonowaniem dzierzawy. Naprzeciw temu wyszta Federacja Zwigzkéw Pra-
cownikow-Dzierzawcow i Wiascicieli Rolnych, opracowujac w 2006 r. przy wspotpracy wybitnych
uczonych (prof. A. Lichorowicz, prof. W. Zigtara, prof. P. Czechowicz) projekt ustawy o dzierzawie
nieruchomosci rolnych, ktory nawiazywat do ustawodawstwa europejskiego oraz naszych tradycji i
kompleksowo regulowat zasady migdzy interesami wiasciciela i dzierzawcy, a przede wszystkim dawat
gwarancj¢ trwatosci i stabilizacji dzierzawy. Projekt ten jednak z réznych wzgledow niezaleznych od
Federacji nie trafit pod obrady Sejmu, natomiast 16 wrze$nia 2011 r. zostala uchwalona Ustawa o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1382).

Ustawa ta generalnie ogranicza mozliwosci
funkcjonowania gospodarstw wielkoobszarowych
opartych na dzierzawie. W opinii dzierzawcow
podstawowymi przestankami jej uchwalenia byty

Tabela 1. Powierzchnia gruntéw i liczha uméw
dzierzawy na stan 2011
Table 1. Land area and the number of contracts in 2011

zalozenia polityczno-ideowe, a jedynym pozy-

Wyszczegolnienie | Powierzchnia/ | Liczba uméw/ ! - ! )
wedlug Area Number of tywnym rozwigzaniem prawnym w tej ustawie
obszarow/ contracts jest to, ze w ogdle utrzymano dzierzaweg gruntow
Specyfication by ha % | Liczba/ | % nalezgcych do ZWRSP. Nowa ustawa budzi wiele
area [ha] Number watpliwosci, a zwlaszcza w kwestii wylaczen
do 1,00 16755| 1,1| 35460| 39.1 gruntdéw z dzierzawy. Ot6z ANR moze (za zgoda
1.01-1,99 23091 15| 16446 18.1 d;lerzgwcy) wylaczy¢ z umowy dzwrzayvy 30%
uzytkow rolnych, przy czym wylaczenia te nie
2,00-4,99 46303 29| 14843| 164 obejmuja gospodarstw o wielko$ci do 428 ha
5,00-9,99 55761 3,5 7898 | 87 UR, poniewaz po wylaczeniu zostatoby ich mniej
10,00-19,99 85564 | 54 6061 | 6,7 niz 300 ha, a jest to gorna granica wielkosci go-
20,00-49,99 167982| 10,6 5382| 59 spodarstwa rodzinnego. Wedlug staniu na dzien
50,00-99,99 133 427 8,4 1928 2,1 31.12. 2011 r. w grupie obszarowej 300-499,99
100,00-299.99 271897| 172 1533 17 ha zawartych bylo 690 uméw na pow1erzch1}1¢
300.00-499.99 270393 | 17.1 6001 08 270,3 tys. ha,\ygruple 500-999,99 ha3_36 umow
> > d > na powierzchni¢ 234,8 tys. ha, a w grupie 1000 ha
500,00-999,99 234821 14.8 336| 04 i powyzej 144 umoéw na powierzchni¢ 276,5 tys.
1000,00 i wigeej/ | 276522 17,5 144 0,1|  ha. Wylgczenia dotyczg zwlaszcza gospodarstw
and more wielkoobszarowych (tab. 1).
Razem/Total 1582518 100,0| 90721 100,0 Zgodnie z nowg ustawg, w ciggu 6 miesiecy

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie [Rynek ziemi. .. 2011]

Source: own study based on [Rynek ziemi... 2011]

od jej wejscia w zycie ANR ma przedstawic¢
dzierzawcom na piSmie propozycj¢ wylacze-
nia 30% UR. Od daty otrzymania tego pisma
dzierzawca ma 3 miesiace na zlozenie na pismie
oswiadczenia o przyje¢ciu badz odrzuceniu proponowanych wytaczen. W przypadku nieztozenia oswiad-
czenia w terminie ANR uzna, ze dzierzawca odrzucit zmiany. Jezeli dzierzawca nie zgodzi si¢ na wyla-
czenie 30% dzierzawionych gruntow, to wtedy nie bedzie miat prawa kupic¢ dzierzawionych gruntow bez
przetargu w drodze pierwszenstwa i bedzie mogh uzytkowac je tylko do zakonczenia umowy dzierzawy.
Natomiast jezeli dzierzawca zdecyduje si¢ na kupno catosci lub cze¢sci dzierzawionej ziemi pozostatej po
wylaczeniu 30%, moze kupi¢ grunty panstwa, ale tylko do 500 ha i oczywiscie pod warunkiem ztozenia
w ANR o$wiadczenia na pismie o skorzystaniu z prawa do wykupu nieruchomosci

Na tle tych rozwigzan nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze po pierwsze wylaczajac 30% gruntéw, ANR
de facto wypowiada w tej cze$ci umowe dzierzawy regulowanej przepisami Kodeksu cywilnego, ktory
nie zna instytucji wypowiedzenia czgsci umowy bez odszkodowania, po drugie — ustawa nie reguluje
kwestii rozliczenia naktadow w ramach tej czesci, ktora zostala wypowiedziana. Ponadto, dzierzawca
nie moze decydowac o wyborze dziatek wylaczonych z dzierzawy.

Zmniejszenie powierzchni gospodarstw wielkoobszarowych o 30% spowoduje dalekosiezne skutki
ekonomiczno-produkcyjne. Gospodarstwa te bedg musiaty by¢ gruntownie zreorganizowane, zwlaszcza
te, ktore prowadza produkcje zwierzegcg i dodatkowo dzierzawia budynki i pomieszczenia gospodarcze,
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co wigze si¢ ze zmniejszeniem poglowia zwierzat w tych gospodarstwach. W wielu przypadkach dzier-
zawcy beda musieli si¢ liczy¢ z konieczno$cia sprzedazy zbednych maszyn rolniczych. Po zmniejszeniu
powierzchni gospodarstw dzierzawcy beda zmuszeni rowniez do zwolnien pracownikow [Rolnik Dzier-
zawca 2012]. Te negatywne skutki wprowadzenia w zycie ustawy spowodowaty, ze Federacja Zwigzkow
Pracownikow-Dzierzawcow i Wiasnosci Rolnych zdecydowata o ztozeniu do Trybunatu Konstytucyj-
nego wniosku o stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucjg RP ustawy, ktora w ich opinii narusza zasady:
sprawiedliwos$ci, ochrony praw dzierzawcow, zaufania obywatela do panstwa i prawa, bezpieczenstwa
obrotu prawnego oraz wolnosci gospodarczej [Rolnik Dzierzawca 2012].

Mozna stwierdzi¢, ze rozwigzania prawne zawarte w cytowanej ustawie wykluczaja dzierzawg rolniczg
jako efektywna, trwalg forme¢ uzytkowania gruntow i w zasadzie jedynym zadaniem ANR, jakie wyznacza
jej ustawa, to trwale rozdysponowanie gruntow Skarbu Panstwa w drodze sprzedazy. Dzierzawa rolnicza
podobnie jak w okresie PRL bedzie traktowana w polityce rolnej panstwa jako zjawisko marginalne.

Podsumowanie

Dzierzawa rolnicza bedzie zawsze uwazana za podstawowy instrument przeksztatcen wlasnosciowych
i strukturalnych w rolnictwie panstwowym. Wptyneta ona tak jak UE, w istotny sposob na powigkszenie
powierzchni gospodarstw rodzinnych oraz powstanie gospodarstw wielkoobszarowych. Brak odpowied-
nich rozwigzan prawnych w zakresie dzierzawy rolniczej nie pozwalal w petni, aby byta ona trwatg i
stabilng formg uzytkowania gruntow. Uwidocznito si¢ to przede wszystkim w rozwigzaniach prawnych
przyjetych w Ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, Ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz w obecnie obowiazujacych regulacjach. Ograniczenia wynikajace z tych aktow
prawnych dotyczyly zwlaszcza gospodarstw wielkoobszarowych.

Nie ulega watpliwosci, ze gospodarstwa wielkoobszarowe oparte na dzierzawie, obok gospodarstw
rodzinnych, majg uzasadniong racj¢ bytu w polskim rolnictwie i na rynku rolnym. Pod wzgledem uzy-
skiwanych plonow zboz, rzepaku, burakow cukrowych, wydajnosci mlecznej krow oraz wynikdéw pro-
dukcyjnych w trzodzie chlewnej moga konkurowac¢ z gospodarstwami UE, takimi jak: Francja, Niemcy
i Dania. Jednakze by mogty si¢ rozwija¢, wzmacnia¢ swoj potencjal produkcyjny musza mie¢ poczucie
trwatosci i stabilizacji na dzierzawionych gruntach.
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Summary

The article presents the state agricultural policy regarding leaseholders. The analysis for the period
1990-2011investigates the effects of law on the agricultural land lease. A special attention is given to the possibilities
of functioning and developing large farms based on land lease in the context of new regulations.
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