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Renesans dzierzawy rolnej

The revival of agricultural lease
Rinascita dell’affitto agricolo

The article discusses the challenges facing agricultural lease in European and national reg-
ulations. It presents the rich achievements of the initiator of the research on lease, Professor
Aleksander Lichorowicz. The authors emphasised the traditional role of lease and its pecu-
liar civil law character, and highlighted the dualism of the regulation of the lease of private
agricultural real estate and the agricultural real estate of the State Treasury. An assessment
of the new function and challenges of lease in the context of the challenges of agricultural
real estate turnover and the leaseholder’s statutory right of first refusal has also been made
and then followed by a discussion of the issues related to the social security of farmers,
direct subsidies to the leased land, or other aid measures from public tributes. In conclusion,
as de lege ferenda conclusions, the authors formulated proposals for legislative changes
concerning agricultural lease.

Keywords: lease, agricultural real estate, agricultural law, agricultural real estate transac-
tions, European agricultural law

L articolo si propone di affrontare le sfide poste all’affitto di immobili agricoli nelle regola-
zioni europee e nazionali, presentando anche una ricca produzione scientifica del Professor
Aleksander Lichorowicz, precursore della ricerca in questo ambito, in materia. Gli autori
hanno fatto riferimento a un ruolo tradizionale dell’affitto e alla sua natura civilistica, ¢ han-
no anche sottolineato il dualismo delle regolazioni degli immobili agricoli privati e di quelli
che sono di proprieta del Tesoro dello Stato. Inoltre, sono state valutate una nuova funzione
e le sfide dell’affitto nel contesto delle sfide legate alle transazioni immobiliari agricole
e al diritto di prelazione, che per legge spetta al locatario, all’assicurazione sociale degli
agricoltori, ai contributi diretti per i terreni in affitto, e ad altri fondi di aiuto provenienti da
tributi pubblici. Nella parte conclusiva, come conclusioni de lege ferenda, gli autori hanno
formulato i postulati di proporre modifiche legislative in materia dell’affitto agricolo.

Parole chiave: affitto, immobili agricoli, diritto agrario, transazioni immobiliari agricole,
diritto agrario europeo
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Wprowadzenie

Dzierzawa, begdaca jedna z najwazniejszych instytucji prawa rolnego,
podlega kolejnym etapom ewolucji'. Jej niedo$cignionym badaczem, ktorego
analizy doprowadzily do powstania projektu ustawy o dzierzawie rolnej,
jest Profesor Aleksander Lichorowicz. To on uczynit problem dzierzawy
rolnej podstawowym zagadnieniem prawnym, prowadzac badania prawno-
porowanawcze’ ukazujace dzierzawe na tle regulacji panstw zachodnich?.
Jego ocena umowy dzierzawy przyczynila si¢ do poglebionych prac nie
tylko naukowych, ale takze legislacyjnych. Kilkakrotne ,,przymiarki” do
stworzenia ustawy o dzierzawie wydaja si¢ w 2024 r. zmierza¢ ku realizacji
tego, o co od lat postulowat Profesor Lichorowicz, czyli odrgbnej ustawy
rolnej. To pokazuje prekursorski charakter Jego mysli zawartej w badaniach
prowadzonych nad dzierzawa rolng.

Celem rozwazan jest okreslenie wyzwan, jakie stoja przed dzierzawa rolna
w perspektywie zmian prawnych w Unii Europejskiej i w Polsce. Tradycyjna
rola dzierzawy jako prawa zobowigzaniowego jest niekwestionowana. Po-
jawiaja sie jednak nowe wyzwania zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami
rolnymi* i ustawowym prawem pierwokupu dzierzawcy; z ubezpieczeniem
spotecznym rolnikoéw; z doptatami bezposrednimi do dzierzawionych grun-
tow oraz innymi $rodkami pomocowymi pochodzacymi z danin publicz-
nych. Nowa rola dzierzawy, znacznie wykraczajaca poza kodeksowe ramy
cywilistyczne, wymaga nowego podejscia do tej instytucji prawnej. Dzieki
powszechnosci jej stosowania staje si¢ ona jednym z gtownych elementoéw
ksztattowania nie tylko struktury obszarowej gospodarstw rolnych, ale takze
profilu produkcji rolniczej, opartej w duzej mierze o grunty dzierzawne.

' P. Czechowski, A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntow rolnych w swietle standardow
europejskich, ,,Podatki i Prawo Gospodarcze Unii Europejskiej” 1999, nr 6, s. 2.

2 W. Zietara, Rola dzierzawy nieruchomosci rolnych w procesie przemian struktury
obszarowej gospodarstw rolniczych w Polsce, ,,Roczniki Akademii Rolniczej w Poznaniu”
1999, nr 268, s. 267 i n.

3 A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajéw zachodnioeuro-
pejskich (studium prawnoporéwnawcze), ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego”
1986, nr 118.

* A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukturg gruntowq Polski w ustawie
z dnia 17 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2004, z. X1, s. 388 i n.; idem, Uwagi w kwestii usytuowania przepisow o obrocie gruntami
rolnymi w systemie prawa polskiego (na tle prawnoporownawczym), ,,Przeglad Prawa Rol-
nego” 2008, nr 2, s. 29-50.
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Wyzwania stanowig takze problemy, o ktorych pisat Profesor Lichoro-
wicz juz czternascie lat temu’, np. zachowanie trwalosci dzierzawy, w tym
numerus clausus podstaw wypowiedzenia umowy dzierzawy przed koncem
umowy, oraz okreslenie wzajemnych rozliczen pomi¢dzy stronami dzierza-
wy, z uwzglednieniem pomocy uzyskiwanej przez dzierzawce ze srodkodw
europejskich.

Waznym, takze obecnie, zagadnieniem jest sprawa ochrony dzierzawcy
i naruszania jego praw. Postulowane rozszerzenie ochrony dzierzawcy na
ochrong wtascicielska dowodzi, jak dalekosigzne sg wizje Profesora Licho-
rowicza.

Warta uwagi jest tez konieczno$¢ uregulowania ochrony wydzierzawiaja-
cego, zwlaszcza w kwestii korzystania przez niego z mozliwos$ci pozostawa-
nia w ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw. Relacje miedzy poszczegolnymi
ustawami idg obecnie juz dalej niz klasyczne zagadnienia zwigzane z ksztat-
towaniem umownego prawa dzierzawy nieruchomosci rolnych.

Dokonana przez Profesora Lichorowicza analiza dzierzawy jest dzi$
podstawa prowadzonych prac legislacyjnych. W 2024 r. powrocono bowiem
do prac nad ustawg o dzierzawie ziemi®. Chociaz nie ma jeszcze publicznie
dostepnego projektu, wiekszos¢ postulatow de lege ferenda wyrazanych od
lat przez Profesora jest rozwazana i niejednokrotnie przyjmowana’.

Wieloaspektowos¢ dzierzawy rolnej i jej wazna rola na rynku nierucho-
mosci rolnych pozwala stwierdzié, ze nastepuje renesans dzierzawy rolnej
w Polsce. Potrzeba jednak zaawansowanych przepisow prawnych i odrebnej
ustawy, aby dzierzawa stala si¢ prawem kompleksowym, odpowiadajacym
zapotrzebowaniu rolnikow w XXI wieku. Wyzwaniem bedzie dookreslenie
mozliwych funkcji dzierzawy jako sposobu gospodarowania nierucho-
mos$ciami rolnymi, ale takze jej roli w obrocie tymi nieruchomosciami®

5 A. Lichorowicz, Potrzeba prawnego uregulowania dzierzawy rolnej w Polsce (na
podstawie doswiadczen krajow Unii Europejskiej), ,,Przeglad Prawa Rolnego” 2010, nr 2,
s. 65-78.

¢ C. Siekierski przedstawia szczegoly ustawy o dzierzawie ziemi, topagrar.pl, https://www.
topagrar.pl/articles/doplaty-prow-i-vat/czeslaw-siekierski-przedstawia-szczegoly-ustawy-o-
-dzierzawie-ziemi-2510356 [dostep: 19.05.2024].

7 P. Czechowski, Dzierzawa gruntow rolnych w Swietle standardow europejskich, w:
Materialy Seminarium pt. Dzierzawa nieruchomosci rolnych w swietle standardow europej-
skich, Szczecin 1998, s. 32.

8 A. Lichorowicz, Regulacja obrotu gruntami rolnymi wedtug ustawy z 11 kwietnia 2003
roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego na tle ustawodawstwa agrarnego Europy Zachodniej,
»Studia luridica Agraria” 2005, t. IV, s. 7-30.
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(w tym prawa pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnych?); w sferze
podatkowej, w zakresie ubezpieczen spotecznych rolnikow czy uzyskiwanej
pomocy publiczne;j.

1. Tradycyjna rola dzierzawy — nowe wyzwania

W systemie prawa polskiego dzierzawa nieruchomosci rolnych uregulo-
wana jest wielotorowo. Trzon tej regulacji stanowi Kodeks cywilny, ktorego
art. 693 wskazuje na essentialia negotti umowy dzierzawy' oraz jej naj-
wazniejsze warunki przedmiotowe!'. W innych sprawach przepisy odsytaja
do umowy najmu. Odestanie to nie jest jednak zbyt fortunne w przypadku
dzierzawy nieruchomosci rolnych, gdyz odpowiednie stosowanie przepisow
dotyczacych umowy najmu, czyli umowy typowo miejskiej, nie zawsze
odpowiada warunkom rozwoju obszarow wiejskich. Do regulacji cywili-
stycznych odwotujg si¢ takze pozostale dwie analizowane ustawy. Trzeba
przy tym zaznaczy¢, ze ewentualna nowa ustawa o dzierzawie ziemi powinna
albo odsyta¢ wprost do Kodeksu cywilnego i jego bogatego dorobku dok-
trynalnego i orzeczniczego'?, albo formutujgc nowe rozumienie dzierzawy,
zmieni¢ Kodeks cywilny.

Regulacje dotyczace dzierzawy nieruchomosci rolnych zawarte sg tez
w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego". Ustawa
ta w art. 3 normuje ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci
rolnych oraz liczne wyjatki od tego prawa'*. Warto podkresli¢, ze od 2016 1.
dzierzawcy przystuguje tylko prawo pierwokupu, o ile jest rolnikiem indywi-
dualnym. Jest to odpowiedz na potrzeby gospodarcze Polski, ale wpisuje si¢
takze w europejska koncepcje rolnika aktywnego zawodowo, przeznaczajac
ziemi¢ dla 0s6b z odpowiednim przygotowaniem. Dzierzawa nieruchomosci

> A. Lichorowicz, W kwestii modelu prawnego ustawowego prawa pierwokupu, ,,Studia
luridica Agraria” 2002, t. II1I, s. 270-281.

10"W. Panko, Dzierzawa gruntow rolnych, Warszawa 1975.

""" A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntoéw rolnych, w: A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne,
Warszawa 2009, s. 187-203.

12 Wyrok SN z 15 listopada 2002 ., V. CKN 1374/00, OSP 2004, z. 7-8, poz. 98; wyrok SN
z 5 pazdziernika 2012 r., IV CSK 244/12, OSNC 2013, nr 5, poz. 64; wyrok SN z 16 kwietnia
2003 r., I CKN 6/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 114 z glosa krytyczna J. Szachutowicza,
OSP 2004, nr 2, poz. 21.

13 Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2024 .
poz. 423).

4" A. Suchon, Dzierzawa gruntéw rolnych jako instrument ksztattowania ustroju rolnego,
»Studia luridica Agraria” 2005, t. IV, s. 199-211.
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rolnych zaliczana jest takze do powierzchni gospodarstwa rodzinnego, co
stanowi podstawowe rozwigzanie w kwestii okreslenia ram obrotu nieru-
chomosciami rolnymi oraz mozliwosci ich nabycia. Przekroczenie przez
potencjalnego nabywce 300 ha uzytkdéw rolnych, do ktorych zalicza si¢
rowniez grunty dzierzawione, co do zasady powoduje niemozno$¢ nabycia
nieruchomosci rolne;.

W koncu dzierzawa nieruchomosci rolnych unormowana jest w ustawie
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa'’. Normuje ona dzierzawe jako jeden ze sposobow gospo-
darowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Przewiduje dla nigj
co do zasady przetargowy i ograniczony tryb zawarcia umowy. Wskazuje
tez na istniejace ustawowe prawo pierwszenstwa do nabycia dzierzawio-
nych nieruchomosci. Dzierzawa nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
przechodzita znamienng ewolucje'®. Obecnie jest najbardziej powszechnym
sposobem gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa!'’.

Ze wzgledu na wielko$¢ dzierzawionych gruntéw Skarbu Panstwa prze-
kraczajacych 1 mln ha dzierzawa stata si¢ podstawowym mechanizmem
zmiany struktury obszarowej gospodarstw rolnych w Polsce, a co za tym
idzie — rolnictwa w ogo6lnosci'®. Jednoczes$nie czynsz dzierzawny stanowi
istotny element budzetu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, a takze
zasila budzet centralny.

Przed tak uregulowang tradycyjnie dzierzawg nieruchomosci rolnych
stajg nowe wyzwania, ktorych cze$¢ doskonale zidentyfikowat Profesor
Lichorowicz w przywotywanych publikacjach. Wyzwaniem jest jednolite
unormowanie obu typoéw dzierzawy nieruchomosci rolnych. Z pewnoscia
trzeba pozostawi¢ odmienny tryb zawierania umowy, wskazujac na przetarg
na dzierzawg z zasobu publicznego. Ale juz cho¢by obowiazki i prawa dzier-
zawcy oraz wydzierzawiajacego, sposob zaptaty czynszu, mozliwos$ci roz-

15 Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 589).

1 A. Szczuréwna, E. Smolik, Prywatyzacja mienia Zasobu WRSP w latach 1992—1997,
LAgroprzemiany” 1998, nr 1, s. 12—-14.

17" A. Suchon, Dzierzawa gruntéw rolnych a rozwéj obszaréw wiejskich, ,,Studia Turidica
Agraria” 2007, t. VI, s. 90-106.

18 B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza jako instrument przeksztalcen strukturalnych
w rolnictwie, Wroctaw 2000; L. Szydtowski, B. Szydtowska, Zmiany w strukturze obszarowej
gospodarstw rolnych oraz dzierzawa i sprzedaz ziemi, ,,Zagadnienia Ekonomiki Rolnej” 1994,
nr 6, s. 36-42; W. Zigtara, Dzierzawa jako podstawowy kierunek zagospodarowania mienia
Skarbu Panstwa w rolnictwie — kierunki i doswiadczenia, w: B. Golonka (red.), Przemiany
wlasnosciowe w rolnictwie. Materialy konferencyjne, Olsztyn 1993, s. 72-84.



58 Pawer CzecHowski, ADAM NIEWIADOMSKI

wigzania umowy dzierzawy przed terminem czy prawo pierwokupu powinny
by¢ uregulowane tak samo dla obu typow dzierzaw. Unormowania wymaga
takze kwestia nastepstwa prawnego w przypadku $mierci dzierzawcy — o co
postulowat Profesor Lichorowicz.

Ustawodawca, formujac nowe przepisy, powinien potaczy¢ zagadnienia
umowy dzierzawy z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy
o0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w jeden sys-
tem dzierzawy ziemi, co mogtoby prowadzi¢ do zniesienia roznic pomiedzy
prawami dzierzawcow, a takze stworzenia takich samych mechanizméow
zachowania rownowagi konkurencyjnej na rynku rolnym.

Postulat potaczenia i ujednolicenia przepiséw dzierzawy nieruchomosci
rolnych w ramach jednej ustawy wymaga jednak szerszego spojrzenia na
obrot nieruchomosciami rolnymi i na sposoby gospodarowania nimi. Wiacze-
nie dzierzawy nieruchomosci rolnych do odrebnej ustawy bedzie wymagato
redefinicji zasad nabywania nieruchomosci rolnych w Polsce. Wyzwaniem
bedzie takze umiejscowienie dzierzawy w systemie prawa europejskiego,
przede wszystkim w regulacjach dotyczacych pomocy finansowe;j' ze $rod-
koéw europejskich?.

Trzeba tez zwroci¢ uwage na wzrost liczby zawieranych umow dzierzawy
prywatnej i utrzymujacy si¢ wysoki poziom dzierzawy nieruchomosci rolnych
Skarbu Panstwa. Wskazuje to nie tylko na prawniczy renesans dzierzawy
rolnej, ale takze na zwigkszenie znaczenia tego instrumentu prawnego jako
wyznacznika przysztosci rolnictwa w Polsce. Pozyskanie nieruchomosci rol-
nych dos¢ niskim kosztem, czynszu dzierzawnego, wydaje si¢ najciekawszym
rozwigzaniem w obliczu kryzysu ekonomicznego produkcji rolnej i dosé¢
duzego rozchwiania cen produktéw rolnych. Jednoczesnie obecny stan zabez-
piecza wiascicieli nieruchomosci rolnych przed utratg wlasciwosci fizycznych
nieruchomosci z uwagi na ich trwate zagospodarowanie przez dzierzawce.

2. Nowe funkcje i wyzwania dzierzawy

Obecnie mozna jednak zaobserwowac nowe funkcje dzierzawy zwigzane
przede wszystkim z realizacja postanowien prawa europejskiego w Polsce

19 P. Czechowski, A. Niewiadomski, Wphw funduszy strukturalnych na wzrost kon-
kurencyjnosci polskiego rolnictwa — aspekty prawne, ,,Studia Turidica Agraria” 2012, t. X,
s. 326-334.

2 A. Lichorowicz, Stan polskiego prawa rolnego na tle ustawodawstwa rolnego Wspdl-
noty Europejskiej, ,,Przeglad Legislacyjny” 1995, nr 5; P. Czechowski, A. Niewiadomski,
Tendencje rozwoju polskiego prawa rolnego w zwigzku z nabyciem cztonkostwa Polski w Unii
Europejskiej, ,,Studia Turidica Agraria” 2009, t. VII, s. 30-45.
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zwigzanego z pomoca finansowg dla rolnikow. Jedng z nowych funkcji dzier-
zawy jest dostarczanie dochodu innego niz klasyczny czynsz dzierzawny.
Przejawia si¢ on zwykle w pozyskiwaniu ptatnosci bezposrednich?'. Co do
zasady sg one adresowane do rolnikow aktywnych zawodowo, czyli standar-
dowo w tym przypadku dzierzawcow, ale z uwagi na r6zne postanowienia
umowy dzierzawy, przede wszystkim te zawierane w warunkach wiejskich
w formie ustnej, czg$¢ ptatnosci bezposrednich przypada wydzierzawiaja-
cemu. Taki stan rzeczy nalezy oceni¢ negatywnie, jako stanowiacy obejscie
prawa europejskiego.

Dzierzawa stanowi tez wazny element nowych unormowan dotyczacych
ekoschematow we Wspolnej Polityce Rolnej na lata 2023-2027. Te kolejne
srodki pomocowe, ponownie jak ptatnosci bezposrednie, powinny pozosta¢
przy podmiocie, ktory rzeczywiscie prowadzi dziatalnos¢ rolniczg na danym
gruncie, a nie trafia¢ do wydzierzawiajacego jako dodatek do czynszu dzier-
zawnego. Projektowana w 2024 r. ustawa wydaje si¢ wychodzi¢ naprzeciw
tym postulatom. Z zapowiedzi publicznych wynika, Ze nie bedzie Zadnego
mechanizmu prawnego, ktory by umozliwiat korzystanie ze srodkéw po-
mocowych innemu podmiotowi niz rzeczywiscie prowadzacy dziatalnosc¢
rolniczg dzierzawca nieruchomosci rolnych.

Nowa funkcja dzierzawy jest tez jej oddziatywanie na inne $rodki pomo-
cowe pochodzace ze srodkdéw publicznych. Przyktadem moga by¢ doptaty do
paliwa czy inne $rodki, np. zwigzane z pomoca suszowa. Sg one przeznaczo-
ne dla wtascicieli nieruchomosci rolnych. W przypadku dzierzawy rzeczy-
wistym adresatem pomocy powinien by¢ dzierzawca, bo to on, prowadzac
dziatalnos¢ rolnicza, ponosi koszty i ryzyko zwigzane z produkcja rolna.

Wyzwaniem moze by¢ polaczenie mechanizméw pomocowych prze-
znaczonych dla wtascicieli nieruchomosci rolnych i przekierowanie ich
do dzierzawcow. Wymagatoby to jednak kontroli uméw dzierzaw rolnych
i stworzenia rejestru dzierzawcow, ktorzy mogliby by¢ identyfikowani jako
beneficjenci pomocy publiczne;j.

Dzierzawa rolna w nowych zalozeniach bedzie mie¢ takze wptyw na ubez-
pieczenia spoteczne rolnikow. Wiasciciel nieruchomosci, oddajac wszystkie
swoje nieruchomosci rolne w dzierzawe, nie moze podlega¢ ubezpieczeniu
spotecznemu rolnikow, mimo dtugiego stazu ubezpieczeniowego. Wymaga
to unormowania umozliwiajacego pozostanie przez wydzierzawiajacego
w systemie ubezpieczen spotecznych rolnikow.

21 J. Bieluk, D. Lobos-Kotowska, Platnosci bezposrednie, w: P. Czechowski (red.), Prawo
rolne, Warszawa 2022, s. 599-616.
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Nowe funkcje dzierzawy nieruchomosci rolnych wymagaja komplekso-
wej oceny. Wielo$¢ regulacji, z ktorymi powiazana jest dzierzawa, zaktada
koniecznos¢ stworzenia nowej ustawy o dzierzawie rolnej, co swego czasu
postulowat Profesor Lichorowicz. Trzeba jednak dokonac¢ tego ostroznie,
majac wizj¢ rozwoju catego rolnictwa w Polsce, gdzie dzierzawa staje si¢
jednym z podstawowych mechanizmoéw zmiany struktury agrarne;.

Podsumowanie

Przedstawione rozwazania prowadzg do kilku wnioskdw. De lege ferenda
dzierzawa nieruchomosci rolnych wymaga kompleksowej regulacji ustawo-
wej zarowno w jej tradycyjnym znaczeniu, jak i tym, ktore musi odpowiadac
na nowe zjawiska spoteczno-gospodarcze. W tym zakresie warto docenic¢
wizjonerstwo Profesora Aleksandra Lichorowicza, autora jednego z takich
projektow. Uczony ten juz kilkadziesiat lat temu dostrzegl wyzwania, jakie
stoja przed dzierzawg rolng. Wyzwania te wprawdzie si¢ zmienity, ale ich
trzon pozostat niezmienny. Obecnie trwajace prace nad ustawg o dzierzawie
ziemi?? zapowiadaja wzrost znaczenia tej formy gospodarowania nierucho-
mosciami rolnymi.

Jednym z istotnych rozwigzan jest zabezpieczenie dzierzawcy. Przede
wszystkim powinna by¢ szczegdélowo uregulowana kwestia wzajemnych
rozliczen. Dhugotrwate dzierzawy nieruchomosci rolnych wymagaja inwesty-
cji chociazby w melioracje gruntu czy podniesienie jego klasy bonitacyjne;.
Tak jak postulowal Profesor Lichorowicz, rozwigzania te powinny znalez¢
sie¢ w przyszlej ustawie.

Wyzwaniem bedzie takze okreslenie roli dzierzawcy i przystugujacych
mu srodkéw pomocowych z Unii Europejskiej. Nalezy uregulowac kwestie
doptat bezposrednich i ptatnosci pozostatych, korzystajac np. z ekosche-
matow na rzecz dzierzawcy. Pomoze to w okresleniu aktywnego rolnika.
Pozwoli tez efektywniej wykorzysta¢ srodki pomocowe przeznaczone dla
podmiotéw rzeczywiscie prowadzacych produkcje rolng. W tym kontekscie
nalezy jasno okresli¢ wysokos$¢ czynszu dzierzawnego, uniezalezniajgc go
od wysokos$ci otrzymywanej pomocy.

Innym wyzwaniem jest przygotowanie zamknigtego katalogu mozliwo-
$ci przedterminowego rozwigzania umowy dzierzawy. Zapewni to bezpie-

2 C. Siekierski: rozpoczely si¢ intensywne prace nad ustawq o dzierzawie, farmer.pl,
https://www.farmer.pl/fakty/siekierski-rozpoczely-sie-intensywne-prace-nad-ustawa-o-dzie-
rzawie,146173.html [dostep: 19.05.2024].
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czenstwo dzierzawcy i pozwoli w dluzszym terminie planowac inwestycje.
Powinno tez chroni¢ wydzierzawiajacego i pomoc znalez¢ okreslenia, ktore
pozwola mu si¢ rozsta¢ z nierzetelnym dzierzawca nieruchomosci rolnych.

Ustalenie wspdlnych ram dla dzierzawy prywatnej i dzierzawy z Zaso-
bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa bedzie kolejnym wyzwaniem, przed
ktérym stanie polski ustawodawca. O ile samo zawarcie umowy powinno
mie¢ rozne tryby, o tyle wykonywanie umowy, sposob jej rozwigzania czy
prawo pierwokupu powinny by¢ uregulowane tak samo. Obecnie mozemy
bowiem mowi¢ o dwoch rezimach prawnych dzierzawy.

Dzierzawa nieruchomosci rolnych z pewnoscia przezywa renesans. Sta-
nowi ona atrakcyjne finansowo zrodto korzystania z nieruchomosci rolnych
zarowno dla wydzierzawiajacego, jak i dzierzawcy. Nalezy rozwijaé te
forme wladania nieruchomoscia, zapewniajac dzierzawcy ochrone podobna
do ochrony prawa wtasnosci. Ochrona dzierzawcy nie moze wynikac tylko
z postanowien umowy. Trzeba postulowac rozszerzenie ochrony dzierzawcy
nieruchomosci rolnych.

Ustawowo nalezatoby tez zabezpieczy¢ kwesti¢ dziedziczenia praw wyni-
kajacych z umowy dzierzawy, co podkreslat Profesor Lichorowicz. Diugotrwa-
te dzierzawy nieruchomosci rolnych sa obecnie czescia wielkich gospodarstw
rolnych. Smier¢ dzierzawcy mogtaby oznaczaé nie tylko zakonczenie umowy,
ale takze koniec istnienia catego gospodarstwa rolnego. Dzierzawa nieru-
chomosci rolnych, stajaca si¢ podstawowym instrumentem gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami rolnymi, wymaga odrebnej regulacji mortis causa.

Przedstawione wyzej wyzwania dla dzierzawy nieruchomosci rolnych,
ukazane przez pryzmat dorobku i pomystow Profesora Aleksandra Lichoro-
wicza, nie wyczerpuja ztozonos$ci tematu. Temat dzierzawy nieruchomosci
rolnych dowodzi, jak skomplikowany system stanowi obecnie prawo rolne,
ktore jest juz nie tylko prawem ziemi, ale wpisuje si¢ w szereg rozwigzan
prawa europejskiego i krajowego. Ustawowe unormowanie dzierzawy rolne;j
moze rozpoczac jej nowa epoke ewolucyjng w procesie jej renesansu.
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