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Wstep

Podstawowa forma przeksztalcen wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie
stala si¢ dzierzawa rolnicza. Z perspektywy czasu zapewne nie b¢dzie mial znaczenia
sam przebieg procesu przeksztalcen, natomiast oceniane bgda jego efekty — czyli,
czy dzierzawa rolnicza stanowi wzglednie trwala, efektywna i1 tanig form¢ gospodaro-
wania rolnego i1 w jakim stopniu wplyn¢la na poprawg struktury agrarnej.

Prawidlowy rozwdj stosunkow dzierzawnych uzalezniony jest od odpowiednie)
polityki rolnej panstwa, jak i obowiazujacych zasad dzierzawy rolniczej. Stworzenie
racjonalnych warunkow rozwoju dzierzawy wymaga jednak spojrzenia na dzierzawg
rolnicza jako stara instytucj¢ prawa rzymskiego, stanowiacg istotny element w
ksztaltowaniu stosunkow rolnych na przestrzeni wiekow. Sklonito to autork¢ do
przedstawienia rozwiazan prawnych w zakresie rzymskiej emfiteuzy oraz historycz-
nej ewolucji systemu dzierzaw w Polsce, uwzgledniajacej zasigg, charakter, formy
dzierzawy oraz obowigzujace rozwiazania prawne w zakresie dzierzawy.

Dzierzawa rolnicza (emfiteuza) w prawie rzynriskim

Emfiteuza oznacza przyjecie (tytulem najmu) do uzytku i uprawy ugoru albo
gruntu zaniedbanego. W prawie rzymskim bylo to dziedziczne i1 pozbywalne prawo
trwalego dzierzawienia cudzego gruntu. Nazwa wywodzi si¢ z greki — emphyteusis,
emphyteueim (zasadzié rosliny w ...). Oznacza to, ze okreslana tym mianem instytucja
wiazala sie z uprawa ziemi. Rzeczywiscie od samych poczatkow jej stosowania na
emfiteucie (dzierzawcy) spoczywal obowiazek uprawy ziemi. W wypadku pogorsze-
nia stanu ziemi emfiteuta mogl by¢ pozbawiony praw dzierzawy [14]. Zmiany za-
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chodzace w Cesarstwie Rzymskim, okreslane mianem kryzysu, byly widoczne takze
w rolnictwie. Zanikala drobna i $rednia wlasnos¢, nastgpowalo wyludnienie wsi. Jed-
nym z najbardziej widocznych przejawow kryzysu ekonomicznego byly mnozace sie
»grunty opuszczone” [3].

Panstwo rzymskie staralo si¢ zaradzi¢ sytuacji w rolnictwie. Prawnymi srodkami
zaradczymi staly si¢: ius perpetuum 1 ius emphyteuticum [3]. Przedmiotem ius perpe-
tuum byly grunty cesarskie, ktore oddawano w dzierzaw¢ na czas nieokreslony, na
zawsze (stad nazwa 1us perpetuum) w zamian za czynsz ustalony raz na zawsze i nie-
podlegajacy zmianom [2, 3]. Przedmiotem ius emphyteuticum (inaczej emfiteuzy)
byly grunty nalezace do prywatnego majatku cesarza, oddawane w dzierzawg dlugo-
letnig 1 dziedziczng w zamian za czynsz podlegajacy zmianom. Wydzierzawiajacy
mogl podnies¢ czynsz na licytacji, a dzierzawca mogl si¢ nie zgodzi¢ na podwyzke i
woweczas tracil prawo dzierzawienia gruntow. Proces polaczenia ius emphyteuticum i
lus perpetuum rozpoczal cesarz Walentynian w roku 364. Znidsl licytacje i zwigzana z
nia podwyzk¢ czynszu, przyznajac jednoczesnie emfiteucie wieczyste wladanie. Pro-
ces ten zostal zakonczony przez cesarza Justyniana, ktory zajal si¢ szczegdlowym ure-
gulowaniem prawnym emfiteuzy [3].

Emfiteuza justynianska byla dziedziczna i zbywalna dzierzawg cudzych gruntow,
prawem rzeczowym o tresci zblizonej do prawa wlasnosci. Zrodlem emfiteuzy ludzi
bogatych byla ziemia cesarska i instytucji koscielnych, a ubogich — grunty oséb pry-
watnych. Dzierzawca korzystal z gruntu z duza swobodg i w bardzo szerokim zakre-
sie. Pobieral wszystkie pozytki tak jak wlasciciel, mégl przeprowadzaé zmiany w
uprawie, nie moégl tylko pogarszaé przedmiotu dzierzawy [14]. Na emfiteucie cigzyl
obowiazek uiszczenia czynszu, ktory musial by¢ oplacany regulamie. Zaleglosé¢ w
trzech kolejnych ratach rocznych dopuszczala odebranie dzierzawy. Emfiteuza wyga-
sala w wypadku: zniszczenia gruntu, zrzeczenia si¢ emfiteuty, nieplacenia regulamie
czynszu lub podatkéw, naruszenia obowiagzkéw wobec wlasciciela. Emfiteuci korzy-
stali z przywilejow. Dzierzawcow gruntow sredniej klasy zwalniano z czynszu przez
dwa lata, natomiast jezeli przedmiotem dzierzawy byly grunty porzucone — przez 3
lata. Zezwolono emfiteutom na placenie czynszu w dowolnym czasie z zastrzezeniem
tylko, ze liczba wplat nie mogla przekraczaé trzech rat w ciagu jednego roku i musiala
by¢ dokonana przed jego koncem.

Uksztaltowana w prawie justynianskim emfiteuza wystepowala takze w pozniej-
szych formacjach spoleczno-ckonomicznych. W éredniowieczu wystepowala w wie-
lu krajach Europy Zachodniej. Wystepowala rowniez w Polsce. Na mocy prawa z
1768 r. mogli stosowa¢ emfiteuzg — krol w dobrach stolowych, starostowie w kro-
lewszczyznach, a duchowni i szlachta w swoich posiadlosciach [11].
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Dzierzawa rolnicza w Ksiestwie Warszawskim
i Krolestwie Polskim w latach 1807-1864

Podstawowym problemem spolecznym Ksigstwa Warszawskiego byla sprawa
chlopska. Artykul 4 Konstytucji Ksi¢gstwa z 1807 r. glosit: ,,Znosi si¢ niewolg. Wszy-
scy obywatele sg rowni przed obliczem prawa”*, jednak nie rozwigzywalo to sprawy
najwazniejsze) — praw chlopskich do gospodarowanej przez nich ziemi. Zakres przy-
znanej chlopom wolnosci precyzowal wydany 21 grudnia 1807 r. dekret, okreslajac
warunki ewentualnego opuszczenia wsi przez chlopa, a takze zapowiadal opieke pan-
stwa nad zawieranymi umowami mi¢dzy chlopstwem a ziemianstwem**. Jednocze-
$nie dekret ustalal, ze chlop opuszczajacy wies byl zobowigzany pozostawi€ panu in-
wentarz zywy 1 martwy oraz zasiewy uznane za wlasnos¢ dziedzica, podobnie jak zie-
mia. Co wazniejsze, dekret tylko na rok gwarantowal nieusuwalnos¢ chlopow z grun-
tow, po tym terminic pozostawial zupelng swobod¢ dziedzicom. Wobec powyzszego
chlopi formalnie zostali czasowymi dzierzawcami. Slusznie wigc mowiono, ze kon-
stytucja Ksig¢stwa ,,zdjela chlopom kajdany wraz z butami” [5].

W drodze dekretu powolano w prowincjach Ksigstwa 60 notariuszy, ktorzy mieli
przyjmowac deklaracje wlascicieli 1 chlopow do zawierania uméw cywilnych na dzier-
zawg ziemi przez wloscian na warunkach odrobku. Podpisywanie uméw stalo si¢ bez-
skuteczne z chwilg wprowadzenia w Ksigstwie Warszawskim w maju 1808 r. kodeksu
cywilnego Napolcona.

Wobec nowych rozwiazan prawnych niezmiemnie wazna kwestig dla rozwoju sto-
sunkow agramych stalo si¢ zagadnienie — jak ma ksztaltowac si¢ stosunek chlopa do
uzytkowanych przez niego gruntow [4].

Zgodnie z kodeksem mozna bylo mie¢ na dobrach prawo wlasnosci, prawo uZyt-
kowania albo tylko wymagania sluzebnosci gruntowych [13]. Prawo wlasnosci ziemi
zarowno folwarcznej, jak 1 chlopskiej dekret grudniowy przyznal dziedzicom. Tak
wige chlop mégl naby¢ najwyzej prawo uzytkowania gruntéw na podstawic umowy
rzeczy. Najem dziedzictw wiejskich kodeks nazywal dzierzawa. Zgodnie z art. 1712
kodeksu bezterminowa dzierzawa ziemi byla niedopuszczalna. Umowy dzierzawy
mogly by¢ zawierane w formie pisemnej lub ustnej. Umowa pisemna mogla by¢ za-
warta na dowolny okres, natomiast przy umowie ustnej domniemywalo sig, ze jest za-
warta na czas potrzebny dzierzawcy do zebrania calkowitego plonu. Gospodarka
wloscianska byla powszechnie trojpolowa, termin kontraktu uwazano wigc za trzylet-
ni | 12]. Dzierzawca byl zobowiazany do placenia ustalonej w umowie ceny. Ceng
dzierzawna kodeks okreslal jako zobowiazanie dania oznaczonej sumy w pieniadzu
lub czgsci plonéw. Zaplata za dzierzawg w robociznie byla niedopuszczalna [16].

——

* Dz Pr. Ksigst. Warsz., t. I, s.II1.
** Dz Pr. Ksiest. Warsz.. t. I nr 1.
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Wilasciciele natomiast traktowali robocizng na rzecz dworu jako ekwiwalent za odda-
nie chlopom gruntow w dzierzawg, co bylo niezgodne z kodeksem, ale odpowiadato
stosunkom panujacym na wsi [6, 10, 26].

Kodeks Napoleonski nie znal panszczyznianych stosunkéw i nie dal im zadnego
okreslenia w prawie. Tak wige wedlug kodeksu zwyczajowe umowy dzierzawne byly
bezprawne, poniewaz opieraly si¢ na panszczyznie. Nalezalo zatem oznaczy¢ dla nich
termin prekluzyjny. Mozna bylo pozawiera¢ nowe umowy zgodnie z kodeksem w for-
mi¢ czasowych dzierzaw czynszowych [9]. Poczatek XIX w., a glownie okres Ksie-
stwa Warszawskiego, nie sprzyjal jednak zawieraniu uméw czynszowych. W roku
1810 bylo zaledwie 1,5% chlopéw czynszowych [11].

Zgodnie z kodeksem chlopskie prawo do gruntu mialy regulowaé ,,dobrowolne™
umowy zawarte przez dwor z chlopami. Fikcyjnos¢ umowy pozwalala wlascicielowi
na duza swobod¢ w nakladaniu warunkow przy jej zawieraniu. Wobec tego czesto po-
winno$ci na rzecz dworu byly wigksze, niz wynikaloby z uznania stosunku dzierzawy;,
gdzie czynsz dzierzawny powinien by¢ w pewnej proporcji do dochodu z gospodar-
stwa lub do kapitalu przez niego reprezentowanego.

Stosunki dzierzawne do 1830 r., pomimo wprowadzenia kodeksu i wbrew jego
przepisom, w wigkszosci opieraly si¢ na panszczyznie, czyli odrobku. Dopiero po
roku 1830 liczne bunty wloscian zadajacych zniesienia panszczyzny przyspieszyly
proces przejscia z renty dzierzawnej odrobkowej na rentg pieni¢zna. Przykladem tego
w dobrach prywatnych byla Ordynacja Zamojskich, ktéra stanowila najwickszy kom-
pleks dobr magnackich w Krélestwie Polskim. Poprzednio oparta na systemie dzier-
zaw szlacheckich przynosila wlascicielom stosunkowo niewielki zysk. Totez juz w

1816 r. ordynat Stanislaw Zamojski myslal o powszechnym oczynszowaniu. Pragnal
,,Z wlo$cianami uklady porobié, aby chlopow panszczyznianych, ile byé moze, dzier-
zawcami uczyni¢ na 91 12 lat, anawet 24-letnie kontrakty” [1]. Zamojskim przyswie-
caly angielskie wzory stosunkow rolnych na wsi opartych w wysokim stopniu na dzier-
zawach. Szczeg6lnie A. Zamojski, poznawszy je dokladnie w czasie pobytu w Anglii
w latach 1819-21, pragnal rozwiazania te przenie$é na grunt polski [23]. Stad tez jego
poparcie dla projektu brata Konstantego Zamojskiego wydzierzawienia wszystkich
folwarkow, uwolnienia wloscian od panszczyzny i zawierania z nimi uméw dzierzaw-
no-czynszowych. W Ordynacji do zmiany panszczyzny na czynsz przystapiono w
1833 1. Za podstawg obliczenia czynszu przyjeto wartosé prestacji, liczac zwykle dnie
7,5 kopiejki (130 dni z osady), zniwne 10 kopiejek (26 dni) i dodatkowe zniwne po
12,5 kopiejki (6 dni). Daniny przyjeto za réwne 60 kopiejek. Czynsz z osady
polwlokowej obliczono w ten sposob na 13 rubli 70 kopiejek [1, 6]. Czynsz byl placo-
ny kwartalnie z géry. Umowy zawierano z wlo$cianami ustnie i dobrowolnie. Na
0g0lna liczbg 14 000 gospodarstw Ordynacji Zamojskich zglosilo si¢ dobrowolnie do
oczynszowania w latach 1833-34 808 gospodarzy, w 1835-36 — 4401, a w roku 1845
juz 11 839 wloscian bylo urzadzonych na zasadach dzierzawy czynszowej |1, 6].
Umowy czynszowe byly zawierane na 3, 6, 9 i wigcej lat. Po wygasnigciu kontraktu
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moznabylo podwyzsza¢ czynsz oraz narzucaé dodatkowe stawki robocizny. W Ordy-
nacji Zamojskich zachowano folwarki dominialne, ktére wypuszczano w dlugoletnie
dzierzawy bezpanszczyzniane. W 1842 r. wszystkie folwarki byly wydzierzawione
juz bez panszezyzny. Przedluzano réwniez kontrakty dzierzawne, ktore poczatkowo
byly krétkoterminowe, na wieloletnie, np. 24-letnie, a wyjatkowo nawet na 40-letnie
[1]. Wysokos$¢ czynszu byla rézna i zalezala od jakosci gleby. powierzchni lak i og6l-
nego zagospodarowania folwarku. Czynsz ustalano wyzszy. gdy bylo wigcej chet-
nych na dzierzawg, a nizszy — gdy trzeba bylo zabiega¢ o dzierzawce.

W 1846 r. w dobrach prywatnych Krélestwa Polskiego bylo 25.4% gospodarstw
dzierzawno-czynszowych, liczacych ponad 3 morgi. Sposrod tych gospodarstw
51,0%bylo nakontraktach wieczystych, 38,0% na zwyczaju, 11,0% na umowach cza-
sowych.

Proces przechodzenia na system dzierzaw czynszowych zostal zahamowany po
wydaniu ukazu o urzadzeniu wloécian w czerwcu 1846 r.*. Wlasciciele obawiali sig,
ze grunty oddane chlopom w dzierzawg czynszowa stana si¢ ich wlasnoscia w wypad-
ku uwlaszczenia. Ukaz zapewnial chlopom spokojne uzytkowanie na przyszlosc dzier-
zawionych gruntéw pod warunkiem nalezytego wykonywania wszystkich powinno-
Sci zwigzanych z gospodarstwem. Pozostawial w mocy dobrowolno$é uméw dzier-
zawno-czynszowych, ktora byla na reke szczegélnie tym wlascicielom, ktorzy upar-
cie trzymali si¢ systemu panszczyznianego. Ukaz zobowiagzywal wlascicieli do przed-
stawienia wladzom Krélestwa uméw czynszowych do zatwierdzenia. Zatwierdzanie
umow przez komisje rzadowe szlo opomie (z 94 kontraktow podanych do zatwierdze-
nia w 1846 r. tylko jeden zostal zatwierdzony) [9]. W latach 18461858 na system
dzierzaw czynszowych przeszly tylko 63 wsie [7]. Nastgpstwem tego bylo wydanie
28 grudnia 1858 r. postanowienia Rady Administracyjnej o zawieraniu kontraktow
czynszowych migdzy wlascicielami dobr i rolnikami**. Nowoscia tego postanowie-
nia bylo to, ze umowy dzierzawno-czynszowe powinny by¢ wieczyste. Zgodnie z po-
stanowieniem wloscianie czynszowi i €Zynszowo-panszczyzniani uzytkujacy gospo-
darstwa co najmniej trzymorgowe, po wygasnigciu umowy pisemnej czasowej, jezeli
cheieli dalej dzierzawié grunty. powinni zawiera¢ nowe umowy na dzierzaw¢ wie-
czysty. Dzierzawy wieczyste mialy zapewni¢ dzierzawcy pewnos¢, trwatosé 1 stabili-
zacje.

Postanowienie dopuszczalo albo czynsz pieni¢zny staly, albo zmienny co 20 lat
wedlug cen zyta, pozostawiajac sprawe ustalenia poziomu czynszu calkowicie umo-
wie stron. W razie braku zgody co do wysokosci czynszu ustalaé go mialy z urzedu de-
legacje powiatowe do spraw czynszowania wieczystego, powolane w drodze posta-
nowienia (art.9).

——

Dz. Pr. Krdl. Pol., t. 38. nr 118.
** Dz Pr. Krél. Pol., t. 52 nr 158,
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Zgodnie z art. 20 postanowienia dzierzawca nabywal wieczyste prawo uzytkowa-
nia gruntow 1 mial prawo ciagngé z nich wszelkie uzytki ekonomiczne. Prawa dzier-
zawcy w swobodnym prowadzeniu gospodarstwa podlegaly jednak licznym ograni-
czeniom. Nie wolno bylo dzierzawcy bez zgody wlasciciela odstapi¢ gospodarstwo
lub poddzierzawi¢ ani zacigga¢ dlugéw na gospodarstwo (art.30). Pozbawiony byl
prawa korzystania z pokladéw wegla i1 innych mineraléw. Oprocz czynszu oplacal
wszelkie podatki, skladki 1 naleznosci administracyjne, skarbowe. Oplacal takze
skladke ogniowga do dyrekcji ubezpieczen 1 na tej podstawie w razie pogorzeli otrzy-
mywal odszkodowanie, ktére musial przeznaczy¢ na wybudowanie nowych budyn-
kéw. Obowigzany byl takze uiszczac dziesiecing, dawac meszne, jezeli takie nalezaly
si¢ kosciolowl.

Zapowiedziane w postanowieniu dalsze regulacje stosunkéw dzierzawnych zo-
staly wprowadzone na mocy ukazu z 5 czerwca 1862 r., zaprowadzajacego prawo o
oczynszowaniu z urz¢du wloscian w Krolestwie Polskim*. Ukaz byl jednak cofnig-
ciem si¢ w stosunku do postanowienia, ktore przewidywalo wylacznosé kontraktow
wieczysto-czynszowych. Ukaz obok umow wieczystych dopuszczal rowniez umowy
dzierzawno-czynszowe zawierane na okres nie krotszy niz 20 lat z mozliwoscia odna-
wiania ich w takim samym zakresie [26]. Ukaz nie przewidywal obowigzkowego
przejscia chlopow na czynsz dzierzawny, poprzestawal na zasadzie dobrowolnosci.
Przejscie na system dzierzaw czynszowych moglo nastapié na zyczenie wigkszoscl
wloscian w danej wsi lub wlasciciela.

Postanowienie z 1838 r. pozostawialo ustalenie czynszu calkowicie umowie
stron, natomiast ukaz ustalal sposob wyliczenia czynszu, przyjmujac za podstawe do-
chod z gruntu okreslany na podstawie klasyfikacji gruntow. Dochdd wyrazal intratg
gruntowga obnizona o 1/3 kosztoéw dzierzawy, ktdra byla przeznaczona na utrzymanie
zabudowan, podatki i wydatki losowe. Jednoczesnie ukaz dopuszczal mozliwosé pod-
wyzszenia lub obnizenia dochodu od 1,0 do 25,0%, uwzgledniajac miejscowe warun-
k1 wplywajace na dochodowos¢ (np. latwos¢ komunikacji, bliskosé zakladow prze-
myslowych 1 wigkszych miast). Czynsz mogl by¢ ustalony jako staly lub zmienny co
20 lat, placony w ratach pélrocznych — 15 listopada 1 15 maja [26].

Ukaz o oczynszowaniu z urz¢du byl ostatnim aktem regulujacym stosunki dzier-
zawne w latach 1807-1862. W okresie tym dzierzawa chlopska i1 dzierzawa folwarcz-
na do 1830 r. opierala si¢ na rencie odrobkowej, a dopiero po roku 1830 pod wplywem

buntow chlopskich zaczgto przechodzi¢ na system dzierzaw opartych na rencie pie-
ni¢znej.

* Dz Pr. Krél. Pol., t. 60, nr 180.
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Dzierzawa rolnicza w Polsce miedzywojennej

Na zasigg 1 charakter stosunkéw dzierzawnych w okresie Polski miedzywojennej
wplynglo zapewne uwlaszczenie chlopéw na mocy ukazu z 1864 r. Wedlug spisu po-
wszechnego z 30 IX 1921 r. ponad 85,0% gospodarstw rolnych byla prowadzona
przez samych wlascicieli. Liczba gospodarstw wylacznie dzierzawionych wynosita
87 196, co stanowilo zaledwie 2,7% ogdlu gospodarstw, natomiast gospodarstw do-
dzierzawiajacych grunty bylo 7,3%. Gospodarstwa te dzierzawily grunty o po-
wierzchni 1 873 690 ha (6.2% wlasnosci rolnej) [22]. Wedlug spisu powszechnego z
1921 r. wszystkich dzierzawcow w Polsce bylo 324.8 tys. Dzierzawa najbardziej roz-
powszechniona byla w woj. poznanskim, gdzie na ogélng liczb¢ gospodarstw
(173 572) gospodarstwa dzierzawione stanowily 4,9%, a dodzierzawiajace grunty
11.4% ogolu gospodarstw. Grunty dzierzawione stanowily 8,8% ogolnej powierzch-
ni. Wojewodztwem o znacznym zasi¢gu dzierzawy bylo takze woj. wolynskie, gdzie
gospodarstw dzierzawionych bylo 4,7%, dodzierzawiajacych grunty 8,7% i zajmo-
waly 8,1% gruntow [22].

Bogatych materialow w zakresie rozmiarow dzierzawy, a szczegblnie danych o
drobnej dzierzawie, tzw. parcelowej, dostarczyl z kolei spis wielkiej wlasnosci z lipca
1921 r. Wedlug danych tego spisu, z gruntdéw rolnych wielkiej wlasnosci 5,9% bylo
oddane w dzierzawe¢ drobnym dzierzawcom, ktérych liczba wynosita 1482 tys. [29].
Dzierzawa parcelowa najbardziej rozpowszechniona byla w woj. $laskim, gdzie
przedmiotem tego rodzaju dzierzawy bylo 30,3% ogétu gruntow wielkiej wlasnosci.
Poza tym dzierzawa drobna duza role odegrala w woj. krakowskim (18,7%) i
wolyrfiskm (18,5%). Najslabiej rozwinigta byla w woj. poleskim, Iwowskim — okolo
7,0% [29].

Ogodlem w Polsce az 54,7% dzierzawionych dzialek mialo areat ponizej ! ha,
37.2% od 1-5 ha. a tylko 8,1% powyzej 5 ha. Drobniejsze parcele (do 1 ha) przewa-
zaly w woj. kieleckim, krakowskim, lwowskim, natomiast dzierzawa powyzej 5 ha
przewazala zdecydowanie w wo). nowogrodzkim.

Wedlug danych spisu, ponad 50,0% dzierzaw parcelowych opartych bylo na czyn-
szu gotowkowym. Polownictwo wystgpowalo w 35,4% stosunkéw dzierzawnych, na-
tomiast dzierzawa odrobkowa stanowila 13.8%. Forma uiszczania czynszu wiazala
Si¢ w zasadzie z poziomem rozwoju stosunkéw spoleczno-gospodarczych w rolnic-
twie poszczegdlnych rejondw kraju [17, 29]. Dzierzawa gotéwkowa przewazalam.in.
Wwoj. warszawskim, krakowskim, natomiast polownictwo w rejonach wschodnich.

W okresie migdzywojennym wydzierzawione byly réwniez cale folwarki. Dzier-
zawa folwarczna pod wzgledem obszaru przewazala nad dzierzawg parcelows.
Wedlug spisu powszechnego z 1921 r., w ogdlnej powierzchni dzierzawionych grun-
tow — 1 873 690 ha — dzierzawa folwarczna powyze) 100 ha zaymowala 1 042 799
ha. Natomiast na ogolna liczbe gospodarstw dzierzawionych — 87 176 — folwarkow
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dzierzawionych powyzej 100 ha bylo zaledwie 2 953 (3,4%). Ten rodzaj dzierzawy
byl rozpowszechniony przede wszystkim w woj. poznanskim [22].

Folwarki wydzierzawiano na okres 3, 6, 9, 12 lat, maksymalnie 21 lat. Wydzier-
zawlanie odbywalo si¢ nadrodze publicznej licytacji, na podstawie zamknigtych ofert
lub z wolnej reki. Wysokos¢ czynszu dzierzawnego uzalezniona byla od polozenia go-
spodarstwa, jakosci gleby. stopnia kultury, wyposazenia w budynki, okresu trwania
dzierzawy, ale przede wszystkim od dochodowosci folwarku [19]. Czynsz placono
najczgscie] w ratach polrocznych z gory.

Umowy dzierzawne zawieraly w swojej tresci rozne zakazy, poleceniai zastrzeze-
nia co do sposobu gospodarowania na dzierzawionym folwarku. Niejednokrotnie w
umowie byl opisany wymagany system gospodarczy, ktéry dzierzawca powinien
przestrzegac. Obowiazkiem dzierzawcy bylo przestrzeganie okreslonych w umowie
rozmiarOw upraw roslin, a takze norm w odniesieniu do liczby i jako$ci inwentarza
zywego [19]. W nalezytym porzadku musialy by¢ utrzymywane w obrebie majatku
drzewa owocowe, krzewy jagodowe. Budowa nowych budynkéw, rozbiorka lub
przebudowa istniejacych wymagala zgody wlasciciela, w przeciwnym razie dzierza-
wca musial na zadanie wlasciciela przywrocic stan poprzedni. Biezace remonty oraz
utrzymanie budynkow w nalezytym stanie nalezalo do obowigzkow dzierzawcy. Po-
winnoscig byla rowniez dbalos¢ o melioracje. Dzierzawcy folwarku nie wolno bylo
bez zgody wlasciciela poddzierzawiaé gruntow, jak réwniez dodzierzawiaé. Wlasci-
ciel mial prawo kontrolowa¢ i lustrowaé wydzierzawiony folwark. Po wygasnieciu
umowy obowigzkiem dzierzawcy bylo zwroci¢ folwark wedlug sporzadzonego opi-
su, a w razie jego braku w takim stanie, w jakim go przejal. Oddajac dzierzawe. nale-
zalo pozostawi¢ okreslony obsiew, odpowiednia ilo$¢ zdrowych i czystych nasion
oraz plody nietargowe (sloma, nawoz) w tej samej ilosci, jaka byla przejmowana z
chwilg zawarcia umowy dzierzawy.

Zkoleiumowy dzierzawy parcel byly zawierane najcz¢séciej na okres 3, 6 lat, a takze
byly to dzierzawy wieczyste. Czynsz, podobnie jak przy dzierzawie folwarku, mogl
by¢ oplacony w formie pieni¢znej lub w naturze albo w formie mieszanej. Umowy
dzierzawy parcel. podobnie jak kontrakty dzierzawy folwarkow, okreslaly w sposob
szczegOlowy warunki dzierzawy. Dotyczylo to przede wszystkim uprawy roslin, pro-
wadzenia zmianowania i odpowiedniego nawozenia.

O znaczeniu gospodarczym i spolecznym dzierzawy w Polsce miedzywojenne]
swiadczyl nie tyle zasi¢g, co charakter stosunkéw dzierzawnych. Zdecydowana
wigkszos¢ dzierzawcdw I1 Rzeczypospolitej stanowili drobni rolnicy. Drobna dzier-
zawa przez swojg powszechnos¢ stanowila istotny problem gospodarczy i socjalny
Polski migdzywojennej i wymagala ingerencji panstwa w stosunki dzierzawne.
Przejawialo si¢ to w stworzeniu — droga licznych uregulowan prawnych — ochro-
ny drobnych dzierzawcow, ktora przejawiala si¢ w okresleniu form i maksymalne]
wysokosci czynszu dzierzawnego. Ponadto ustawodawstwo ochronne dopuszczalo
mozliwos$¢ natychmiastowego rozwigzania umowy dzierzawy tylko w okreslonych



Rozwdj i charakter dzieriawy w rolnictwie polskim 123

wypadkach: jesli zwlekano z placeniem czynszu, dewastowano grunty, poddzier-
zawiano Je bez zgody wlasciciela. Natomiast wypowiedzenie umowy przez wlasci-
ciela co najmniej na 6 miesigcy przed uplywem roku gospodarczego moglo nastapié
wtedy, gdy dzierzawca posiadal tyle samo gruntdéw lub wigcej co wlasciciel, gdy z po-
gwalceniem prawa zajal samowolnie cudzy grunt lub wydzierzawione grunty mialy
podlegac parcelacji [17].

Dzierzawa rolnicza w Polsce Ludowe;j

W Polsce Ludowej dzierzawa rolnicza w dalszym ciagu stanowila trwaly element
w strukturze wsi. Rozmiary i charakter dzierzawy zmienialy si¢ pod wplywem rozwo-
Justosunkow wlasnosciowych. tworzenia i powigkszania gospodarstw rolnych. W za-
sadzie w latach 1944-1960 nastgpowal na zmiang to spadek. to wzrost liczby dzier-
zaw. Wedlug danych NSP z 1960 r., w formie dzierzawy bylo uzytkowanych okolo
1.5 mln ha gruntow, czyli 8,9% ogolu ziemi uzytkowanej przez gospodarstwa o obsza-
rze ponad 0,1 ha. Na calos¢ dzierzawionej ziemi skladala si¢ dzierzawa gruntow z PFZ
— 524 tys. hai1dzierzawa prywatna — 976 tys. ha [28]. Dzierzawa najbardziej rozpo-
wszechniona byla na ziemiach zachodnich i polnocnych oraz w rejonie srodkowoza-
chodnim (np. w woj. poznanskim 12,4% ogélu gruntow. we wroctawskim 11,4%), na-
tomiast najmniej rozwinigta byla w rejonach poludniowo-wschodnich i wschodnich
(np. w krakowskim 4,4% ogétu gruntéw, w kieleckim 6,2%) [24].

Po roku 1960 wzrosla znacznie liczba dzierzaw, a zwlaszcza w okresie od 1967 do
1972 roku, kiedy to obszar gruntéw dzierzawionych w woj. wschodnich i poludnio-
wych wzrést o 145,0%, w woj. centralnych o 107,0% oraz w woj. zachodnich i
polnocnych o 90.0%. W wojewoddztwach wschodnich i poludniowych wzrost ten
nastapil w wyniku dzierzawy mig¢dzysasiedzkiej, natomiast w woj. centralnych i za-
chodnio-pélnocnych dzierzawy gruntéw z PFZ [27].

W roku 1972 ogélny obszar gruntéw w dzierzawie wynosil 1,88 mln ha. Grunty
dzierzawione od paiistwa obejmowaly obszar o powierzchni 670 tys. hai z tego zrodla
korzystalo 380 tys. dzierzawcow. Natomiast dzierzawa prywatna obejmowala obszar
1210tys. haidotyczyla 441 tys. dzierzawcéw. Dzierzawa gruntow panstwowych cha-
rakteryzowala rejony zachodnie i pélnocne, gdzie 220 tys. dzierzawcow dzierzawilo
okolo 400 tys. ha. Migdzysasiedzka dzierzawa przewazala w rejonach wschodnich 1
polnocnych. Tam tez 341 tys. gospodarstw uzytkowalo w formie dzierzawy 770 tys.
ha [27]. Wedlug badan IER-u z 1972 r., najwickszy zasigg miala dzierzawa w rejonie
zachodnim i polnocnym (koszalinskie — 15,1% ogoélu uzytkéw). Tereny centralne
charakteryzowaly si¢ srednim zasiegiem dzierzawy (np. poznanskie — 12,6% ogohu
uzytkow). Najslabiej rozwinigty byl system dzierzawy w woj. wschodnich i poludnio-
Wych (bialostockie — 3,8%, krakowskic — 4,4% ogolu uzytkow rolnych) |17,27].
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Powierzchnia gruntéw dzierzawionych wynosila $rednio w kraju 2,3 ha. Najbar-
dziej zainteresowane dzierzawg gruntow byly gospodarstwa $rednie (10-15 ha),
zwlaszcza w rejonach zachodniej 1 pélnocnej Polski. Rowniez we wschodniej czesci
kraju ponad polowa dzierzawionej ziemi obejmowala gospodarstwa powyzej 7 ha. Z
kolei na poludniowym wschodzie i na poludniu Polski najbardziej zainteresowane
dzierzawg gruntow byly gospodarstwa od 3 do 5 ha [27].

Odplatno$¢ za dzierzawione grunty z PFZ uiszczano tylko w gotowce i wysokosé
Jej nie mogla odbiegad od ustalonych stawek czynszu pieni¢znego, uwzgledniajacego
polozenie, jakos¢ i rodzaj gruntéw. W dzierzawie mi¢dzysasiedzkiej czynsz dzier-
zawny byl oplacany w formie gotéwkowej, naturaliami lub w formie odrobku.

Dzierzawa rolnicza w Polsce Ludowe;j spelniala istotng role w upelnorolnieniu
gospodarstw indywidualnych i byla jednoczesnie podstawowa forma zagospodaro-
wania gruntéw PFZ. Dzierzawa gruntow panstwowych byla oparta na cywilnopraw-
nej regulacji oraz na przepisach resortowych, formulujacych takze wzory umoéw dzier-
zawnych. Na uwagg zasluguja rozwiazania prawne przyjete w drodze zarzadzenia nr
113 Ministra Rolnictwa z 13.08.1971 r., namocy ktorego zostalo zniesione ogranicze-
nie obszaru dzierzawionych gruntéw. Ponadto zarzadzenie okreslalo réwniez mini-
malny czas trwania dzierzawy, ktory powinien wynosi¢ 5-10 lat. Natomiast czynsz
dzierzawny mial si¢ miesci¢ w granicach 20-750 zl.

Przyj¢te rozwiazania prawne wplyngly zapewne na racjonalizacje dzierzawy
gruntow PFZ. Jednak znamienne jest to, ze w literaturze prawniczej i ekonomicznej
podkreslano, i1z dzierzawa gruntow stanowila tylko ,,tymczasowa forme zagospodaro-
wania nieruchomosci”, co oznaczalo oslabienie jej zasadniczej funkcji w upelnorol-
nieniu gospodarstw [17,18.25].

Dzierzawa rolnicza po 1990 r.

Realizowany od 1992 r. przez Agencj¢ Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa proces
przeksztalcen wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie wiazal si¢ z przejeciem
do Zasobu WRSP mienia pochodzacego z 1666 PGR. Przeksztalcenia mialy na celu
racjonalizacj¢ dotychczasowej struktury uzytkowania gruntéw z panstwowych go-
spodarstw rolnych. Podstawowga forma przeksztalcen w rolnictwie stala si¢ dzierzawa
rolnicza. Populamos¢ dzierzawy wynika z kilku powodéw. Przede wszystkim wyma-
ga mniejszego zaangazowania srodkéw finansowych niz zakup gruntéw. Przy po-
wszechnym braku kapitalu w rolnictwie stala si¢ — dla szerszego kregu rolnikow,
przedsigbiorstw, spélek pracowniczych — dogodnym i stosunkowo latwo dostepnym
sposobem obj¢cia w uzytkowanie nieruchomosci rolnych.

Agencja od poczatku dzialalnosci do kofica grudnia 1998 r. wydzierzawita z Zaso-
bu 3 814 680 ha gruntow Najwigcej gruntéw wydzierzawiono w oddzialach: Kosza-
Iin, Olsztyn. Szczecin, Wroclaw, Suwalki, Bydgoszcz, Poznan i Elblag. Lacznie W
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tych oddzialach wydzierzawiono 68.1% wszystkich wydzierzawionych gruntow
[21]. W analizowanym okresie Agencja zawarla prawie 212 tys. umow dzierzawy.

W strukturze wydzierzawionych gruntow (bez gruntow pod budynkami miesz-
kalnymi wyodrebnionymi obicktami itp.) dominuja — pod wzgledem liczby podpisa-
nych umow — dzialki do 1 ha (48% umow) oraz nieruchomosci o powierzchniod 1 ha
do 10 ha (40% umoéw). W grupie obszarowej od 10 ha do 100 ha zawarto 9% uméw, a
na nieruchomosci powyzej 100 ha — 2,8% umow [21].

Wydzierzawione nieruchomosci do 100 ha byly najczesciej niezabudowane i
shuzyly powigkszaniu istniejacych gospodarstw. Natomiast nieruchomosci powyzej
100 ha to jednostki zorganizowane, gdzie — obok gruntow rolnych — wyst¢powaly
powierzchnie gospodarcze oraz majatek ruchomy i srodki obrotowe; wlasnie ta dzier-
zawa stanowila podstawg powstawania nowych gospodarstw rolnych.

Agencja wydzierzawiala grunty zaréwno osobom fizycznym, jak i prawnym. Do
konca grudnia 1998 r. osoby fizyczne wydzierzawily 56% powierzchni, przy czym ta
grupa dzierzawcoéw wydzierzawiala mniejsze powierzchnie, a szczegdlnie do | ha.
Przecigtny obszar wydzierzawionych gruntow przypadajacy na 1 umowg powyzej
100 ha wynosil 472 ha. a dla dzierzaw o powierzchni do 100 ha — 4 ha.

Poziom czynszu jest ustalony w trybie przetargowym migdzy stronami. Sredni
czynsz dzierzawny uzyskiwany w latach 1992-1998 wykazuje tendencje malejaca.
W latach 1992-1993 s$redni czynsz z 1 ha wynosil 2.4 dt pszenicy, w 1994 —
2,3 dt/ha, w 1996 — 2.0 dt/ha, a w latach 1996-1997 — 1.8 dt/ha. Tendencja w
zmniejszaniu si¢ czynszu dotyczyla przede wszystkim dzierzaw w grupie obszaro-
wej powyzej 10 ha [21].

Dzierzawa rolnicza stanowi obecnie podstawowy instrument prawny przyczy-
niajacy si¢ do zmian w strukturze agramej, dlatego niepokojace s ,,powroty z dzier-
zaw”. Grunty przekazane w dzierzawg zaczeto wycofywaé w 1994 r. Na prawie 212 tvs.
umow zawartych w latach 1992-1998 wygaslo lub zostalo rozwiazanych 356 tys., tj.
26,5%, 1 dotyczylo to powierzchni 1003 tys. ha. Cz¢sé gruntow powrocilo z dzierzaw z
powodu wygasni¢cia umow, z uwagi na uplyw termindw, na jaki zostaly zawarte. Z tego
tytulu wygaslo 37,2 tys. umow obejmujacych powierzchnie 249 tys. ha.

Kolejna przyczyng ,powrotow” gruntow bylo wylaczenie 300 tys. ha z obo-
Wigzujacych umow, na podstawie zawartych w nich zapiséw o mozliwosci takiego
wylaczenia. Czgsé dzierzawcow sama zrezygnowala z kontynuowania umow i wnio-
skowala o ich zakonczenie za porozumieniem stron i dotyczylo to powierzchni
266 tys. ha. Ponadto Agencja rozwiazala 817 umow obejmujacych powierzchnig
190 tys. ha z tytulu niedotrzymania warunkéw umow przez dzierzawcow [21].

Powodem ,powrotu dzierzaw” sa miedzy innymi nieodpowiednie rozwiazania
Prawne w zakresie dzierzawy rolniczej. Obowiazujace aktualnie ustawodawstwo z za-
kresu dzierzawy rolnicze ] jestubogie 1 bardzo konsenwatywne. Regulacja prawna dzier-
Zawy zawarta jest w 17 artykulach (art. 693-710) kodeksu cywilnego. przy czym spo-
$rdd tych artykulow tylko 3 (art. 704, 706, 708) dotycza wprost dzierzawy rolniczej.
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Podsumowanie

Uzytkowanie gnintow w drodze dzierzawy jest starym prawem. Juz w prawodaw-
stwie rzymskim istniala emfiteuza. Jak nazwa wskazuje, odnosila si¢ ona do dzierza-
wienia ziemi.

Dzierzawa rolnicza byla waznym instrumentem prawnym ksztaltowania stosun-
kow rolnych w rolnictwie polskim, spelniajac istotng rol¢ w ksztaltowaniu struktury
agrame), jak rowniez w zarzadzaniu organizacja gospodarstwa rolnego. Charakter,
funkcje oraz zasi¢g dzierzawy zmienialy si¢ na przestrzeni wiekow. Zniesienie poddan-
stwa chlopow w XIX w. zmienilo réwniez chlopskie prawo do ziemi, a zmianom tym
stala si¢ pomocna dzierzawa rolnicza. Wobec tego dzierzawa gruntéw stala si¢ pod-
stawowg forma uzytkowania gruntow gospodarstwa chlopskiego. Jednakze cecha
charakterystyczng 6wczesnych stosunkow dzierzawnych bylo oparcie ich na rencie
odrobkowej oraz dobrowolnosci w ksztaltowaniu ich tresci.

Na zasigg dzierzawy rolniczej w okresie migdzywojennym wplynelo zapewnie
uwlaszczenie chlopow w 1864 r. Okres migdzywojenny charakteryzuje si¢ przede
wszystkim rozwojem dzierzawy parcelowej, i to szczegolnie na Slasku. gdzie liczba
drobnych dzierzawcow w 1924 r. wynosila 16 770, a w 1934 r. juz 41 921.

Pozytywne w rozwoju stosunkow dzierzawnych w okresie micdzywojennym
bylo stworzenie w drodze licznych uregulowan prawnych ochrony drobnych dzier-
zawcow, ktora przejawiala si¢ w okresleniu formy i maksymalnej wysokosci czynszu
oraz wylaczeniu mozliwosci rozwiagzania umowy dzierzawy bez zgody dzierzawcy.

Uwlaszczenie dzierzawcow w okresie migdzywojennym i w poczatkowych la-
tach Polski Ludowej ograniczylo obrot ziemi w drodze dzierzawy, jednak w dalszym
ciagu zmiany w strukturze gospodarstw dokonywaly si¢ przez ten instrument. W roku

1960 ponad 1.5 min ha gruntéw bylo uzytkowane w formie dzierzawy, a w roku 1972
— 1,88 miIn. Zrédlo wydzierzawi ionej ziemi stanowily zasoby PFZ i indywidualnych
wlascicieli. Dzierzawa stwarzala rolnikom mozliwo$¢ dostosowania rozmiarow uzyt-
kowanego gruntu do posiadanych $rodkow bez dodatkowego kapitalu potrzebnego
przy zakupie ziemi. Stanowila bardzo czgsto instrument upelnorolnienia gospo-
darstw.

Po roku 1990 w wyniku procesu przeksztalcen wlasnosciowych i strukturalnych
w rolnictwie nastapil istotny wzrost udzialu dzierzawy w uzytkowaniu gruntow. W
1990 r. udzial dzierzawionych gruntéw byl minimalny i wynosit okolo 4%, a w roku
1997 r. — juz okolo 18%. Agencja do konca grudnia 1998 r. wydzierzawila z Zasobu
3 814 680 ha gruntow, zawierajac prawie 212 tys. umow.

Prawidlowy rozwéj systemu dzierzaw byl i jest uzalezniony od polityki rolne
panstwa oraz obowiazujacych rozwiazan prawnych. Panstwo zatem powinno stwa-

rza¢ racjonalne warunki gospodarcze i prawne dla jej funkcjonowania.
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Development and nature of lease in Polish agriculture
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Summary

The use of farmland based on the lease has a long history. Emphyteusis existed just
in the Roman legal system. It also existed on Poland territory in the pre-partition and
partition period. in the 2™ Republic, and Polish People’s Republic; it functions nowa-
days, being a basic legal instrument in agricultural property restructurization. It
played an important role for creating the agrarian structure and farm management.
However, the range, nature and functions of this form of farmland management have
been continually changing along the history.
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