STOWARZYSZENIE EKONOMISTOW ROLNICTWA I AGROBIZNESU
Roczniki Naukowe o tom XIV o zeszyt 3

Aneta Suchon

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

DZIERZAWCA GRI,JNT(')W,ROLNYCH JAKO BENEFICJENT
SRODKOW UNIJNYCH

THE AGRICULTURAL LAND LEASEE AS THE BENEFICIARY
OF EU FUNDS

Stowa kluczowe: dzierzawa gruntéw rolnych, platnosci bezposrednie, Wspolna Polityka
Rolna, gospodarstwo rolne

Key words: lease of agricultural land, direct payments, the Common Agricultural Policy, farm

Abstrakt. Przedstawiono wybrane zagadnienia prawne poswigcone problematyce dzierzawcy gruntow rolnych jako
beneficjenta $rodkoéw unijnych. W tym celu dokonano oceny przepisow prawnych odnoszacych si¢ do zasad przy-
znawania pieni¢dzy z budzetu Unii Europejskiej. Skupiono si¢ szczegdlnie na Ustawie z dnia 26 stycznia 2007 r.
o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego oraz wybranych programach z PROW 2007-2013.
W dalszej kolejnosci zaprezentowano niektore przepisy odnoszace si¢ do konstrukceji dzierzawy, w tym czas trwania
oraz zasady wypowiedzenia.

Wstep

Dzierzawa gruntow rolnych jest instytucja wykorzystywang przez rolnikéw w ramach prowadzonej
dziatalnosci rolniczej nie tylko w Europie Zachodniej, ale takze na innych kontynentach: w Azji, Ameryce
Srodkowej 1 Potudniowej, USA oraz na znacznej czgsci terendw rolniczych Afryki [Lichorowicz 2005].
Zasadnicze znaczenie dla rozwoju dzierzawy gruntéw rolnych w Europie Zachodniej miato powstanie Euro-
pejskiej Wspdlnoty Gospodarczej (EWG) i podjecie przez nig wspolnej dla krajow cztonkowskich polityki
rolnej. Jednym z weztowych dokumentow precyzujacych zatozenia polityki EWG wobec dzierzaw rolnych
byl tzw. Plan Mansholta z 1968 r. W dokumencie tym zawarte byto wyrazne zalecenie wprowadzenia przez
kraje cztonkowskie takich $rodkow i instytucji prawnych, ktdre przyczynityby si¢ do poprawy i racjonalizacji
struktury agrarnej tych krajow, usunetyby przeszkody prawne utrudniajace bezposrednim producentom
rolnym prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej na uprawianych gruntach. Tworcy Planu Mansholta
wiele uwagi poswiecili instytucji dzierzaw rolnych, postulujgc ich przeksztatcenie w kierunku ochrony
praw dzierzawcy oraz umozliwienia mu nabycia wlasnosci dzierzawionych gruntow [Lichorowicz 1996].

Unia Europejska (UE) nie wydata aktow prawnych regulujacych w sposob generalny dzierzawe
gruntow rolnych. Zagadnienie to zatem stanowi domeng ustawodawstwa wewngtrznego krajow czton-
kowskich. Niemniej jednak dzierzawa byta czesto wykorzystywana przez ustawodawce europejskiego
jako instrument koncentracji gruntow rolnych, majacy przys$pieszy¢ proces zmiany generacji w rolnictwie
oraz utatwi¢ mtodym rolnikom rozpoczecie samodzielnej dziatalno$ci rolniczej [Lichorowicz 1996].
Przyktadem sa regulacje zawarte w Dyrektywie Rady Nr 160/72 (Dz.Urz. WE 1972, L 96, s. 9.).

Dzierzawa jest takze popularnym tytutem wiadania gruntami rolnymi w Polsce. Po uzyskaniu przez
Polske cztonkostwa w Unii Europejskiej polskie rolnictwo objete zostato Wsp6lng Polityka Rolng i zmienity
si¢ zasady finansowania oraz prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Jednym z podstawowych zrodet przy-
chodéw rolnikdw sa platnosci w ramach systeméw wsparcia bezposredniego. Wedtug opinii niektérych
ekonomistow stanowig one ponad 70% przychoddéw producentéw rolnych prowadzacych gospodarstwa
rolne w krajach ,,starej”” UE. Oprocz wspomnianych platnosci, polscy rolnicy mogg korzystaé¢ ze srodkow
unijnych przewidzianych w Planie Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (PROW 2007-2013).

Celem badan byta proba odpowiedzi na pytanie, czy regulacje prawne pozwalajg dzierzawcom na
skuteczne korzystanie ze $rodkdw unijnych. W tym celu nalezy dokonaé¢ oceny przepiséw prawnych
odnoszacych si¢ zar6wno do zasad przyznawania pienigdzy z budzetu UE, jak i tych dotyczacych
konstrukcji dzierzawy. Zagadnienie to jest bardzo szerokie, dlatego przedstawione zostang wybrane
elementy. Podstawowa metoda badawcza wykorzystang w artykule jest dogmatyczna analiza tekstow
normatywnych. Badaniu poddane zostaty przede wszystkim polskie akty prawne.
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Podstawowe informacje o regulacjach prawnych poswi¢conych dzierzawie
gruntow rolnych

Dzierzawa gruntoéw rolnych jest podstawowym, obok wlasnosci, tytutem prawnym organizowania i
prowadzenia gospodarstw rolnych. Zgodnie z art. 693 kodeksu cywilnego (k.c.), przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajacy zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow, a dzier-
zawca zobowigzuje si¢ placi¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz. Jej przedmiotem mogg by¢ zar6wno
nieruchomosci prywatne jednostek samorzadu terytorialnego, jak i Skarbu Panstwa. Regulacja prawna
dzierzawy gruntow rolnych jest zréznicowana. Przepisy dotyczace samej umowy dzierzawy zawarte sg w
kodeksie cywilnym (art. 693-709 k.c.). Majg one zastosowanie do tzw. dzierzawy prywatnej. Z kolei do
dzierzawy tzw. ,,panstwowe;j”! stosuje si¢ rowniez inne akty prawne, tj. Ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991
1. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn., Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz.
1700 z pézn. zm. zwana dalej Ustawg z 19 pazdziernika 1991 r.). oraz wydane na jej podstawie rozporzg-
dzenia®. Regulacja ta zawiera przepisy dotyczace m.in. instytucji tzw. leasingu rolniczego, trybu zawierania
umoéw dzierzawy i ustalania ich warunkow, zasad ustalania czynszu dzierzawnego, prawa pierwszenstwa
nabycia nieruchomosci. Natomiast prawo pierwokupu przystugujace dzierzawcy nieruchomosci rolnych
okreslone zostato w Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego [Suchon 2011]. Do
wzrostu jej znaczenia przyczynita si¢ bezsprzecznie dziatalnos¢ ANR. Przejeta ona do konca grudnia 2010
1. nieruchomosci o powierzchni ponad 4,7 min ha, z tego w dzierzawie byto ponad 1,54 min ha’.

Od dzierzawy odrozni¢ nalezy instytucj¢ bezczynszowego uzywania (korzystania) z gruntow rol-
nych uregulowang w art. 708 k.c. Wedtug tego przepisu osoba biorgca nieruchomo$¢ rolng do uzywania
i pobierania pozytkow nie jest obowigzana do uiszczania czynszu, lecz tylko do ptacenia podatkow i
innych ci¢zaréw zwigzanych z wilasnoscia lub posiadaniem gruntu. Jednocze$nie do bezczynszowego
uzytkowania zastosowanie majg odpowiednio przepisy o dzierzawie.

Dzierzawa gruntow rolnych a platnosci w ramach systemow wsparcia
bezposredniego

W $wietle art. 7 ust. 6 Ustawy z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia
bezposredniego (tekst jedn., Dz.U. z 2008 r., Nr 170, poz. 1051 ze zm.) w przypadku, gdy dziatka rolna
stanowi przedmiot posiadania samoistnego i posiadania zaleznego, piatnoéci obszarowe przystuguja po-
siadaczowi zaleznemu. Oznacza to, ze ptatnosci w ramach systemu wsparcia bezposredniego przystuguja
dzierzawcy gruntow rolnych a nie wydzierzawiajacemu. Strony takze nie mogg na mocy postanowienia
umownego wprowadzi¢ zastrzezenia, ze wniosek o ptatnosci ztozy wydzierzawiajacy i to jemu przystuguja
srodki unijne. W wielu orzeczeniach sady administracyjne podkreslaty, ze pojecie posiadania gruntow
rolnych, w rozumieniu ustawy z 2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego,
nalezy rozumiec jako faktyczne uzytkowanie gruntow rolnych. Za takim jego rozumieniem przemawia to,
ze celem platnosci (doplat) jest dofinansowanie do produkcji rolnej, pomoc rolnikom, ktorzy faktycznie
uzytkujg bedgce w ich posiadaniu grunty rolne, a nie tylko sq formalnymi posiadaczami gruntow, co
do ktorych wnioskujq o doptaty (Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 13
pazdziernika 2010 r. I SA/Gd 332/10, LEX/el. nr 747856).

Uzyskanie jednolitej ptatno$ci obszarowej i innych okreslonych w wymienionym akcie prawnym
taczy sie z obowigzkiem spetnienia wielu wymagan. Ot6z omawiany typ platnosci przystuguje rolnikowi
w przypadku, gdy posiada w dniu 31 maja roku, w ktérym zostat ztozony wniosek o przyznanie tej ptat-
nos$ci grunty rolne o tgcznej powierzchni nie mniejszej niz 1 ha; zostat mu nadany numer identyfikacyjny
w trybie przepisow o krajowym systemie ewidencji producentow, ewidencji gospodarstw rolnych oraz
ewidencji wnioskOdw o przyznanie platnosci; wszystkie grunty rolne sg utrzymywane zgodnie z normami

Dzierzawa tzw. panstwowa zwiazana byla z dzierzawa gruntow z Panstwowego Funduszu Ziemi, a od 1992 r. od Agencji
Wriasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Z kolei nastgpca prawnym wymienionej panstwowej osoby prawnej po wejsciu w
zycie Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. nr 64, poz. 592 ze zm.) jest Agencja
Nieruchomosci Rolnych.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegotowych przestanek
odroczenia, roztoZenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postepowania w
tych sprawach (Dz. U. Nr 210, poz. 1619 ze zm.), Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczegotowego trybu przeprowadzania przetargow na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 17, poz. 93).

Warto doda¢, ze w niektorych latach w posiadaniu dzierzawcow byto ponad 2 min panstwowych gruntow rolnych, np.
w 1995 r. 2 mlIn 745 tys. ha, 1996 r. — 2 mIn 928 tys. ha, 1998 r. — 2 mln 810,5 tys. ha, 2002 r. — 2 mIn 407,5 tys. ha
[Poczta, Nowak 2007].
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przez caty rok kalendarzowy. Wedlug obecnie obowigzujacego Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi z dnia 11 marca 2010 r. w sprawie minimalnych norm (Dz.U. Nr 39, poz. 211), pobiera-
jacemu ptatno$ci bezposrednie zabrania si¢ m.in. wypalania gruntdw rolnych i wykonywania zabiegéw
uprawowych ciezkim sprzetem rolniczym w okresie wysycenia profilu glebowego woda. W przypadku
gruntéw ornych producent rolny musi np. prowadzi¢ na nich uprawe roslin lub je ugorowac, przy czym dla
pszenicy, zyta, jeczmienia i owsa ten sam gatunek rosliny moze by¢ uprawiany na tej samej powierzchni
w ramach dziatki ewidencyjnej nie dtuzej niz 3 lata.

Warto zada¢ pytanie, komu przyshuguja ptatnosci bezposrednie — przekazujacemu wlascicielowi czy
przejmujacemu dzierzawcy, jezeli wydzierzawiajacy ztozyt juz wniosek do ARiIMR, a nast¢pnie przekazat
w dzierzawe gospodarstwo rolne. Okazuje sig¢, ze ustawodawca wprowadzit kryterium terminu dokonania
przekazania gospodarstwa®. Otoz jednolita ptatno$¢ obszarowa (JPO) lub ptatno$¢ uzupetniajaca (PU), o
ktore ubiega si¢ przekazujacy sg przyznawane przejmujgcemu, jezeli: 1) przekazanie zostato dokonane
nie pdzniej niz do dnia 31 maja roku, w ktérym zostal ztozony wniosek o przyznanie tych ptatnosci; 2)
przejmujacy ztozy wniosek do dnia 30 czerwca roku, w ktoérym zostat ztoZzony wniosek o przyznanie
ptatnosci (art. 21 ustawy). Przejmujacy ma jednak dotaczy¢ do wniosku umowe, np. dzierzawy, na pod-
stawie ktorej uzywa grunty rolne wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego. W przypadku przekazania
gospodarstwa rolnego, ktore zostalo dokonane po dniu 31 maja roku, w ktérym zostal ztozony wniosek
o przyznanie JPO, PU lub wsparcia specjalnego, ptatnosci te lub wsparcie przystuguje przekazujgcemu,
jezeli sg spetnione warunki do ich przyznania. Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, ze przepis ten odnosi
si¢ do sytuacji, gdy wlasciciel wydzierzawiajacy ztozyt wniosek o ptatnosci do ARiIMR, a potem oddat
grunty w dzierzawe [Bieluk, Lobos-Kotowska 2008].

Artykut 21 ustawy nie ma zastosowania, jezeli po 15 marca, czyli od dnia rozpoczgcia sktadania
wnioskdw, wydzierzawiajacy oddat grunty w dzierzawe i nie starat si¢ o ptatnosci za dany rok. Wtedy
whniosek sktada do ARiIMR dzierzawca i jemu przystugujg ptatnosci. Jednoczesnie jednak, gdy przekazanie
gospodarstwa nastgpito badz po 31 maja, badz po terminie sktadania wnioskéw (gdy wydzierzawiajacy
nie starat si¢ o ptatnosci), prawo do omawianych $wiadczen dzierzawcy nie przyshuguje za rok, w ktorym
rozpoczeta si¢ dzierzawa. Wtedy dopiero w kolejnym roku dzierzawca bedzie beneficjentem $rodkow
okreslonych w ustawie z dnia 26 stycznia 2007 r. Warto takze wspomnie¢, ze omawiany art. 21 odnosi si¢
do sytuacji przekazania calego gospodarstwa rolnego. Jakie wigc rozwigzania stosowane sa przypadku,
g¢dy w dzierzawe oddana zostata cz¢$¢ gruntdw gospodarstwa rolnego, a wlasciciel (wydzierzawiajacy)
ztozyt juz wniosek o platnosci. Czy dzierzawca, ktory objat nieruchomosci rolne do dnia 31 maja roku,
moze starac si¢ o ptatnosci? W tym zakresie odnotowa¢ mozna rdzne interpretacje i orzeczenia sagdu. W
wyroku z dnia 6 maja 2009 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w L.odzi (IT SA/L.d 214/09) orzekt m.in.,
ze nietrafny jest poglad, iz art. 21 ust. 1iart. 22 ust. 1 ustawy z 2007 r. o ptatnosciach do gruntow rolnych
i ptatnosci cukrowej reguluje wszystkie dopuszczalne przypadki nastepstwa prawnego na gruncie regulacji
doplat bezposrednich oraz ze poza wskazanymi w tych przepisach osobami nikt inny nie jest uprawniony
do ubiegania sig o platnos¢, w tym platnosc zwierzecq. Powolane przepisy dwoch ustaw regulujg pewien
szczegolowy stan, gdy dojdzie do zmiany wlasciciela gospodarstwa czy to w drodze przekazania, czy tow
drodze spadkobrania w czasie toczqcego sig postgpowania z wniosku o przyznania ptatnosci ztozonego
przez spadkodawce lub przekazujgcego. Ograniczone ramy tego artykutu nie pozwalaja na szczegdtowq
analizg tego zagadnienia. Jednocze$nie nalezy zaznaczyc¢, ze wlasciciel po ztozeniu wniosku do ARIMR
moze go wycofa¢ albo dokona¢ korekty.

Dzierzawa gruntow rolnych a Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich

PROW przewiduje wiele programow, z ktorych moga korzysta¢ nie tylko wiasciciele, ale takze
dzierzawcy gruntow rolnych. Zdarzajg si¢ sytuacje, ze to wtasnie dzigki dzierzawie wnioskodawca moze
otrzymac¢ $rodki unijne. Warto wspomnie¢ o programie ,,Utatwianie startu mtodym rolnikom”, ktorego
zasady przyznawania zostaly zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17
pazdziernika 2007 r. w sprawie szczegotowych warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w
ramach dzialania ,, Ulatwianie startu mtodym rolnikom” objetego Programem Rozwoju Obszarow Wiej-
skich na lata 2007-2013 (Dz.U. Nr 200, poz. 1443 ze zm.). O pieniagdze moze stara¢ si¢ osoba, ktdra po
raz pierwszy rozpocznie prowadzenie dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie rolnym w rozumieniu art.
55%k.c., jezeli w wymaganym okresie: powierzchnia uzytkéw rolnych w gospodarstwie bedzie wigksza
niz $rednia powierzchnia gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju oraz mniejsza niz 300 ha.
Przy ustalaniu minimalnej powierzchni uzytkow rolnych w gospodarstwie mtodego rolnika sumuje si¢

4 Uzyte w ustawie pojecie ,,przekazanie gospodarstwa” oznacza sprzedaz, dzierzawe lub jakikolwiek inny podobny

rodzaj transakcji z tytutu przedmiotowych jednostek produkcyjnych.
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powierzchni¢ uzytkow rolnych stanowigcych przedmiot: 1) wtasnosci; 2) uzytkowania wieczystego; 3)
dzierzawy z ZWRSP lub od jednostek samorzadu terytorialnego, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta
na czas nieoznaczony lub na okres co najmniej 5 lat, jednak nie krotszy niz do dnia uptywu 5 lat od dnia
wyplaty pomocy; 4) dzierzawy od podmiotow innych niz wymienione w pkt 3, jezeli umowa dzierzawy
zostala zawarta w formie aktu notarialnego albo ma date, na okres co najmniej 10 lat. Biorgc pod uwage,
ze powierzchnia przekazywanych gospodarstw rolnych nie jest z reguty w Polsce duza, a ceny gruntow
stale wzrastajg (i jest ich coraz mniej na rynku sprzedazy), czgsto jedyng szansg dla mtodej osoby jest
podpisanie umowy dzierzawy, by tacznie z gruntami stanowigcymi jego wlasno$¢ speni¢ wymog mini-
malnej powierzchni gospodarstwa rolnego.

W ramach osi 1. PROW, czyli poprawy konkurencyjnosci sektora rolnego i lesnego dzierzawcy moga
takze korzysta¢ z programu ,,Modernizacja gospodarstw rolnych”. Wedlug Rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczegétowych warunkow i trybu
przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,, Modernizacja gospodarstw rolnych” objetego
Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz.U.2007, Nr 193, poz. 1397 ze zm.), o
pomoc moze ubiegac si¢ osoba fizyczna, ktora jest posiadaczem samoistnym lub zaleznym gospodarstwa
rolnego w rozumieniu k.c. o powierzchni uzytkow rolnych co najmniej 1 ha lub nieruchomosci stuzacej
do prowadzenia produkcji w zakresie dzialow specjalnych produkcji rolnej w rozumieniu przepiséw
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw, a wielkos¢ ekonomiczna gospodarstwa stanowi co najmniej
rownowartos¢ 4 ESU (Europejska jednostka wielko$ci ekonomicznej). Program ten cieszy si¢ duza
popularno$cig wsrod producentéw rolnych, a uzyskang w ten sposob kwote mozna przeznaczy¢ m.in.
na zakup sprzetu do uprawy, pielegnacji, ochrony, nawozenia oraz zbioru roslin, ciggnikow rolniczych,
przyczep rolniczych, maszyn lub urzadzen.

Dzierzawcy mogg takze korzystac z niektorych srodkdéw finansowych przewidzianych w ramach osi
drugiej PROW. Przede wszystkim chodzi o programy rolnosrodowiskowe w sprawie szczegdtowych
warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,,Program rolnosrodowisko-
wy” objetego PROW 2007-2013 (Dz.U. Nr 33, poz. 262 ze zm.). Rolnicy, ktorzy chca skorzystaé z
tego wsparcia, muszg przedstawic ,,Plan dzialalno$ci rolnosrodowiskowe;j” i zobowigza¢ si¢ do jego
wypelniania przez 5 lat. Istotny jest § 25 rozporzadzenia okreslajacy, ze w razie przeniesienia posiadania
gospodarstwa rolnego lub czesci tego gospodarstwa w wyniku np. dzierzawy, nowemu posiadaczowi
moze by¢ przyznana ptatno$¢ rolnosrodowiskowa, jezeli objat w posiadanie uzytki rolne i jednoczesnie
s spetnione warunki okreslone w ustawie. Nowy posiadacz sktada wniosek o przyznanie omawianej
platnosci w terminie 3 miesi¢ecy od dnia przeniesienia posiadania gospodarstwa rolnego. Jednoczesnie
nalezy zaznaczy¢, ze $rodki unijne (tak jak kazda ptatno$¢ z budzetu unijnego) podlegaja zwrotowi,
jezeli np. rolnik nie realizuje catego zobowigzania rolnosrodowiskowego. W przypadku, gdy w sktad
gospodarstwa rolnego wchodzg grunty dzierzawione, obowigzek zwrotu catosci czy czgsci ptatnosci moze
by¢ zwigzany z przedwczesnym zakonczeniem dzierzawy i w konsekwencji zmniejszeniem powierzchni
uzytkow rolnych, na ktorych rolnik powinien realizowa¢ zobowigzanie rolnosrodowiskowe.

Przepisy dotyczace dzierzawy gruntow rolnych

Uzyskanie srodkow unijnych faczy si¢ z reguty z koniecznoscia stabilnego posiadania gruntow rolnych
przez dzierzawce. Czy przepisy prawne to gwarantujg. Dla beneficjentow srodkow unijnych z reguty istotne
jest, aby dzierzawa byla wiec zawarta na dtugi okres i aby nie mogta by¢ swobodnie wypowiedziana.
W swietle k.c. umowa dzierzawy moze by¢ zawarta na czas oznaczony albo nieoznaczony. Dzierzawa
gruntéw rolnych zawarta na czas oznaczony wygasa najczesciej z nadej$ciem terminu koncowego okre-
$lonego w umowie dzierzawy gruntow rolnych. Zakonczenie takiej dzierzawy przed uptywem terminu
okre$lonego w umowie moze nastgpi¢ tylko w przypadkach okreslonych w przepisach prawnych. Przy-
czyng przedwczesnego wypowiedzenia dzierzawy gruntdw rolnych przez wydzierzawiajgcego stanowi
czesto zwloka w zaptacie czynszu. Art. 703 k.c. wskazuje jednoznacznie, ze nie wystarczy jednak zwykte
nieterminowe nieuiszczanie $wiadczen przez dzierzawce, aby mozna byto wypowiedzie¢ dzierzawe.
Zwtloka musi dotyczy¢ czynszu za dwa pelne okresy ptatnosci, a jesli czynsz jest platny rocznie, co
najmniej trzy miesigce. Poza tym wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ dzierzawe gruntdow rolnych z
powodu zwloki pod warunkiem, ze uprzedzi dzierzawce o takim zamiarze i udzieli mu dodatkowego,
co najmniej 3-miesigcznego terminu do zaptaty zaleglego czynszu.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, ze w stosunkach wiejskich czgsto wystepuja wzory umow
dzierzawy gruntow prywatnych przewidujace zawarcie umowy na czas oznaczony, ale pozwalajace na
swobodne rozwigzanie kontraktu z rocznym terminem wypowiedzenia. Mimo ze w 2001 r. zmieniony
zostal k.c. okreslajacy w art. 673 w ust. 3 w zw. z art. 694 k.c., ze jezeli czas trwania dzierzawy jest
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oznaczony zarowno wydzierzawiajacy, jak i dzierzawca moga wypowiedzie¢ dzierzawe¢ w wypadkach
okreslonych w umowie, wspominane wzory kontraktow dzierzawy nie ulegly zmianie i nadal funkcjonuja
na wsi. Na podstawie postanowien umownych wydzierzawiajgcy swobodnie wypowiadaja dzierzawe.
Dzierzawcy z reguty z powoddw finansowych albo nieznajomosci swoich praw rezygnuja z drogi sadowe;j
celem odzyskania gruntéw rolnych.

Jezeli chodzi o dzierzawe od jednostek samorzadu terytorialnego, to do samej tre$ci umowy, praw
i obowigzkow stron kontraktu dzierzawy stosujemy przepisy k.c. Jednoczesnie, jak wskazuje praktyka,
umowy zawierane sg z reguty na krotkie okresy. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. nie przewiduje takich
instytucji, jak chociazby przedtuzenie dzierzawy na kolejny okres dzierzawny. Zgodnie z art. 37 ust. 4
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu. Ewentualnie woje-
woda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od obowigzku przetargowego
trybu zawarcia tych umow. Z tego powodu gminy czgsto zawieraja umowy na krotkie okresy, np. 2 lat,
a taka umowa nie daje dzierzawcy stabilizacji.

W odniesieniu do dzierzawy nieruchomosci zZWRSP wylaczona zostata mozliwo$¢ zawierania umoéw
na czas nieoznaczony. Na podstawie art. 24 ust. 1 pkt 2 Ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa ustawodawca zobowigzat ANR do zawierania umow
dzierzawy na czas okreslony, pozostawiajac stronom okreslenie ich dugosci. Zawierane sg one najczesciej
na okresy wieloletnie (zazwyczaj 10 lat). Natomiast wejscie w zycie z dniem 3 grudnia 2011 r. Ustawy z
dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
spowodowato, ze dzierzawa jako forma gospodarowania panstwowymi gruntami rolnymi bedzie coraz
mniej stabilna dla dzierzawcy. Warto wskazac, ze ANR w terminie 6 miesi¢gcy od daty obowigzywania
nowelizacji ma przedstawi¢ dzierzawcom w formie pisemnego zawiadomienia, propozycj¢ dokonania
zmian tej umowy w zakresie wytaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przed-
miotem dzierZawy Procedury tej nie stosuje si¢ do umow dzierzawy zawartych przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy w przypadku gdy faczna powierzchnia uzytkow rolnych ZWRSP dzierzawiona
przez danego dzierzawce w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy po dokonaniu wytgczenia nie przekra-
czalaby 300 ha. ANR przyjmuje, ze wylaczenia beda dotyczyly zatem umow, gdy przedmiot dzierzawy
przekroczy 429 ha. Jednoczesnie ustawodawca stara si¢ uwzgledni¢ korzystanie przez dzierzawcow ze
srodkow unijnych. Dlatego nowelizacja z 16 wrze$nia 2011 r. okresla, Zze w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych lub ich cze¢sci, ktorych dzierzawa jest niezbedna do: 1) wykonania obowiazkéw lub zobowigzan
zwigzanych z przyznang danemu dzierzawcy przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy pomoca
finansowg wspotfinansowang lub finansowang z udziatem srodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na
rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich lub Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej lub 2)
spetnienia warunkow przyznanla pomocy, o ktérej mowa w pkt 1, jezeli wniosek o jej przyznanie zostat
ztozony przed dniem WEJSCIa W zycie mnlejszej ustawy, oraz Wykonanla obowigzkoéw lub zoboww,zan
zwigzanych z ta pomoca po jej przyznaniu — termin wylaczenia uzytkow rolnych okresla si¢ najwczesniej
na dzien nast¢pujacy po dniu zakonczenia przez dzierzawce wykonywania obowiazkow, zobowigzah lub
spetnienia warunkow, o ktorych mowa w pkt 11 2.

Podsumowanie

Nalezy stwierdzi¢, ze sytuacja dzierzawcow jako beneficjentow srodkow unijnych jest zréznicowana.
Z jednej strony, mogg oni korzystac¢ z szerokiego katalogu §rodkow unijnych, z drugiej, wystepuja czasa-
mi trudnosci w ich uzyskaniu. Jednoczesnie dzierzawcy obcigzeni zostali wigkszg iloScig obowigzkow.
Mozna uznaé, ze na zasady i metody prowadzenia dziatalnosci rolniczej na dzierzawionych gruntach
rolnych istotny wptyw maja wymagania wynikajace z aktow prawnych dotyczacych WPR. Korzystanie
ze $srodkéw unijnych nie jest obowigzkowe, ale obecnie trudno byloby prowadzi¢ gospodarstwo bez
pomocy publicznej. Ponad 90% producentéw rolnych korzysta z JPO, a niestosowanie si¢ do wymagan
wynikajacych z roznych aktow prawnych laczy si¢ z konsekwencjami finansowymi.

Jezeli za$ chodzi o przepisy odnoszace si¢ do konstrukcji dzierzawy, to w przypadku prywatnych
gruntow rolnych nalezy stwierdzié, ze strony umowy maja duzg swobode w zakresie ksztattowania
tresci kontraktu. Wigkszos¢ bowiem przepisoéw k.c. poéwie;conych dzierzawie ma charakter wzglednie
obowigzujacy. Jak pokazuje ]ednak praktyka, taki charakter przepisow wptywa z reguly negatywnie na
pozycje dzierzawcy, poniewaz strony nie uzgadniajg wielu istotnych kwestii w ustawie. W przypadku
korzystania ze srodkow unijnych dla wielu producentow rolnych istotne jest zagwarantowanie ciggtosci
platnosci oraz dzierzawy w sytuacji zmiany generacji w rolnictwie. Jezeli chodzi o przepisy dotyczace
srodkéw unijnych, to jak potwierdza analiza przepisow przewidujg one z reguty mozliwo$¢ kontynu-
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acji platnosci przez osobe przejmujacg gospodarstwo rolne, o ile spetnia ona wymagania okreslone w
umowie. Problemy pojawiaja si¢, gdy w sktad przekazywanego gospodarstwa rolnego oprocz gruntow
bedacych wiasnoscig rolnika wehodzg takze grunty dzierzawione. W $wietle przepisOw na przeniesienie
praw i obowigzkoéw dzierzawcy niezbedna jest zgoda wydzierzawiajgcego. Okazuje si¢, ze w praktyce
wydzierzawiajacy czgsto nie wyrazajg zgody na zamiany w osobie dzierzawcy, co powoduje powazne
problemy zarowno dla producenta rolnego, jak i dla przejmujacego gospodarstwo. Zasadny wydaje
si¢ postulat zmiany przepisow i wprowadzenie zasady, ze zgoda wydzierzawiajacego na przeniesienia
praw i obowigzkow wynikajacych z umowy dzierzawy gruntu rolnego nie jest wymagana w przypadku
przekazania przez rolnika gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzg dzierzawione grunty rolne,
w zamian za uzyskanie wczesniejszej emerytury lub czesci uzupetniajacej emerytury z KRUS.

Literatura

Bieluk J., Lobos-Kotowska D. 2008: Ustawa o pfatnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego. Ko-
mentarz, WOLTERS KLUWER, Warszawa, 50-60.

Lichorowicz A. 1996: Problematyka struktur agrarnych w ustawodawstwie Wspodlnoty Europejskiej. Kantor Wydaw.
Zakamycze, Krakow, 24-35.

Lichorowicz A. 2005: Dzierzawa gruntow rolnych. [W:] Prawo rolne (red. A. Stelmachowski). LexisNexis, War-
szawa, 156-171.

Poczta W., Nowak P.B. 2007: Zasady i skutki odtworzenia majatku Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa w
dzierzawie. Wyd. AR, Poznan, 29-31.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczegotowych warunkow
i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,, Ultatwianie startu mtodym rolnikom” objetego
Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013. Dz.U. Nr 200, poz. 1443 ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczegotowych warunkow
i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,, Modernizacja gospodarstw rolnych” objetego
Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013. Dz.U. Nr 193, poz. 1397 ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 26 lutego 2009 r. w sprawie szczegotowych warunkow i
trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,, Program rolnosrodowiskowy ” objetego Programem
Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013. Dz.U. Nr 33, poz. 262 ze zm.

Suchon A. 2011: Z prawnej problematyki gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Studia luridica
Agraria, 71-89.

Ustawa z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego. Tekst jedn. Dz.U.
72008 r., Nr 170, poz. 1051 ze zm.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Tekst jedn.
Dz.U. 22007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 13 pazdziernika 2010 r. I SA/Gd 332/10,
LEX/el. nr 747856.

Summary

The article presented selected legal issues devoted to the problem of a leasee of agricultural land as the beneficiary
of EU funds and reports an assessment of the legal provisions of rules for obtaining funds from the European Union
budget. The analysis focused particularly on the Act of 26 January 2007 on payments covered by the support schemes
and selected programs within the PROW 2007-2013. Attention was paid to possible problems associated with obtaining
the EU payment for the year in which the lease contract was signed. Subsequently, the discussion presented selected
issues related to the construction of the lease, including the duration and termination rules.
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