Uchwala Nr 21 /2017
Rady Dialogu Spolecznego w Rolnictwie
z dnia 6 grudnia 2017 r.

w sprawie dzierzawy nieruchomosci rolnych.

Na podstawie §5 pkt 7 Zarzadzenia Nr 11 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
6 kwietnia 2016 r. w sprawie powolania Rady Dialogu Spofecznego w Rolnictwie oraz
§ 4 pkt 5 Regulaminu funkcjonowania Rady Dialogu Spotecznego w Rolnictwie, uchwala si¢ co
nastepuje:

B il
Rada Dialogu Spolecznego w Rolnictwie przyjmuje Stanowisko w sprawie dzierzawy nieruchomosci
rolnych, stanowiace zalacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2.

Uchwata wehodzi w zycie z dniem podjgcia.
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Rady Dialogu Spolecznegow Rolnictwie
z dnia 6 grudnia 2017 r.

Stanowisko
Rady Dialogu Spolecznego w Rolnictwie
z dnia 6 grudnia 2017 r.
w sprawie dzierzawy nieruchomosci rolnych

Rada Dialogu Spotecznego w Rolnictwie przedktada Panu Ministrowi kierunkowg

propozycje zmian w przepisach prawa regulujacych dzierzawe nieruchomosci Rolnych.

W zwigzku z pracami trwajacymi w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi nad
nowymi regulacjami w sferze gospodarowania nieruchomosciami rolnymi, przedstawiamy
Panu Ministrowi kierunkowe zmiany przepisow, ktérych celem jest stworzenie wzorcowego
modelu umowy dzieriawy, ktorej stronq jest Skarb Panstwa.

W pierwszej kolejnosei przedstawiamy propozycj¢ zmian, a nastgpnie ich uzasadnienie.
Uwazamy. ze przedstawione propozycje leza w interesie Skarbu Panstwa, Dzierzawcow
1 Spoleczenstwa.

I. Prosta zmiana zarzadzenia

Proponujemy, zeby Pan Minister, rozwazy!t potrzebe zmiany tresci Zarzadzenia Nr 95/2017/2
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (dalej: ,,KOWR’) z dnia 06
pazdziernika 2017 r. w nastgpujacym zakresie:

—  mozliwosci wydluzenia okresu istniejgcych umoéw dzierzaw dla dzierzawcow, ktorzy
w trackie trwania umowy dzierzawy wylaczyli 30 % dzierzawionego areatu zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa (ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pavistwa oraz o zmianie
niektorych innych ustawa z dnia 02 listopada 2011 r., Dz.U. 2011.233.1382),

— mozliwoséci wydtuzenia okresu umow dzierzaw dla dzierzawcow, o ktérych mowa
powyzej, na okres co najmniej od 12 do 15 lat - w przypadku, gdy dzierzawca spetnia
warunki, o ktorych mowa na stronie 5 ww. zarzadzenia (prawidlowos¢ wywigzywania
sig dzierzawcy ze zobowigzan wynikajgeych z umowy dzierzawy, w tym prowadzenia
przez dzierzawce racjonalnej gospodarki rolnej na dzierzawionej nieruchomosci,
wywigzywanie sie dzierzawy z zobowiqgzan finansowych zaréwno wobec KOWR, jak i z
innych zobowigzan zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, wiarygodnosc finansowa
dzierzawcy, zabezpieczenie naleznosci KWOR) 1 tworzy miejsca pracy,

— warunkowego (w nadzwyczajnych sytuacjach) prawa KOWR, uprawniajacego do
wylgczenie nie wiecej niz 10 % dzierzawionych gruntéw. Nadzwyczajne sytuacje
powinny zosta¢ dookreslone,

— prawa dzierzawcy do wydluzenia okresu dzierzawy o okres co najmniej 15 lat
w przypadku, gdy produkcja roslina jest polaczona z produkcjg zwierzgcg,
a dzierzawiony areal jest konieczny do zachowania istniejacych decyzji



administracyjnych (np. pozwoleri zintegrowanych) lub gdy dzierzawca prowadzi
wylacznie produkcje zwierzeca.

I1. Istotna zmiana kodeksu cywilnego alternatywnie nowa ustawa

Proponujemy, zeby Pan Minister rozwazy! zasadnos$¢ podjecia inicjatywy legislacyjnej, ktorej
celem bedzie stworzenie nowych regulacji prawnych obejmujacych swoim przedmiotem
wylacznie umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych, ktérych strong jest Skarb Panstwa.

W naszej ocenie warto rozwazy¢ dwie propozycje:

— dodanie w Ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964.16.94
z pozn. zm., dalej ,Kodeks Cywilny™) po Tytule XVII Najem i Dzierzawa, »~Dziatu 11
a”, ktoéry stanowitby uzupekienie istniejacych juz regulacji prawnych. Przedmiotem
nowej regulacji bylaby ,Umowa dzierzawy kwalifikowanej/Umowa dzierzawy
wieczystej”. Strong takiej umowy bylby wylgcznie Skarb Panstwa i Dzierzawca;
alternatywnie

— stworzenie nowej ustawy, ktorej przedmiotem bylaby wylacznie umowa dzierzawy,
ktérej strong jest Skarb Panstwa i Dzierzawca np. ,Ustawa o dzierzawie
rolnej/dzierzawie wieczystej”, zwlaszcza, ze w tym obszarze jest doswiadczenie
1 wiedza.

II1. Sprawa dzierzawcow, ktorzy nie wylaczyli 30 % dzierzawionego arealu

W naszej ocenie, sytuacja dzierzawcow, ktorzy nie wylgezali 30 % dzierzawionych gruntow
powinna zosta¢ rozstrzygnigta. W tym zakresie uwazamy, ze sytuacja prawna takich
podmiotéw nie powinna by¢ lepsza w pordwnaniu do dzierzawcdw, ktorzy zastosowali si¢ do
obowiazujacych przepiséw i wylaczyli 30 % dzierzawionego arealu z przeznaczaniem na
potrzeby rolnikéw indywidualnych. Wazne sa w tym zakresie elementarne wartosci zwigzane
z rownoscig podmiotow.

Proponujemy, ze:

— w przypadku, gdy Dzierzawca pomimo nie wylgczenia 30 % areatu spelnia kryteria,
o ktérych mowa w na str. 4 — 5 (2. PRZEDLUZENIE OKRESU DZIERZAWY)
Zarzqdzenia Nr 95/2017/2 Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa z dnia 06 pazdziernika 2017 r. i wyrazi zgode na wylacznie 40 %
dzierzawionego arealu - KOWR powinien posiada¢ legitymacj¢ do przedtuzenia
umowy dzierzawy: (1) w przypadku prowadzenia na dzierzawiony gruntach wylgcznie
produkcji roélinniej na okres nie krotszy niz 12 lat; (2) w przypadku prowadzenia na
dzierzawionych gruntach produkcji zwierzecej powyzej 15 lat - bez mozliwosci zadania
wylaczenia kolejnych arealéw w nastgpnych latach, w okresie trwania umowy
dzierzawy.



UZASADNIENIE

Wprowadzenie

Stoimy na stanowisku, ze zmiana treci zarzadzenia pozwoli na sprawne uregulowanie
istniejacego  stanu  rzeczy, dajac  poczucie bezpieczenstwa ~ Wydzierzawiajgcemu
i Dzierzawcom. Stabilno$¢ stosunkéw cywilno-prawnych jest wazna, bo daje gwarancje, Ze do
Budzetu Panstwa wplywaty bede $rodki pieni¢zne, a dzierzawione nieruchomoscei rolne beda
wezesniej udostepnione rolnikom, wykorzystywane zgodnie z przeznaczaniem.

Prowadzenie dziatalnosci rolniczej to trudne i wymagajace zajgcie, dlatego Skarb Panstwa,
powinien ocenia¢ kto jest wartosciowym dzierzawca, biorac po uwage m.in. wyniki
produkcyjnie, terminowe oplacanie zobowigzan publiczno-prywatnych, rzetelnos¢, miejsca
pracy i waznos$¢ dla lokalnej spolecznosci.

Wzajemny szacunek i zaufanie wpisuje si¢ w zasadg uzasadnionych oczekiwan', ktorej
glownym cele jest zapewnienie podmiotowi administrowanemu (dzierzawca) pewnosci
dziatania i zwickszenia jego zaufania do dzialan panstwa.

Wprowadzenie zmian w kodeksie cywilnym albo stworzenie nowej ustawy, bedzie
kamieniem milowym w relacjach pomigdzy Wydzierzawiajacym i Dzierzawcami. Taka
regulacja ma duzy potencjal do tego, zeby pozwoli¢ na lepsze wykorzystanie krajowego
potencjatu produkeyjnego. W przypadku propozycji dotyczacych inicjatywy legislacyjne]
nasza wspblng idea jest stworzenie regulacji, ktora jest: (1) prosta i uniwersalna; (2) pozwala
budowaé trwalg relacje pomiedzy Wydzierzawiajacym (Skarb Panstwa), a Dzierzawca; (3)
czerpie z dotychczasowych doswiadczen; (4) wpisuje sie w istniejaca systematyke prawa
cywilnego; (5) utrwala zaufanie pomigdzy Skarbem Panstwa, a obywatelem.

Uregulowanie sytuacji Dzierzawcow, ktorzy nie wylaczyli dzierzawionego areatu jest wazne,
poniewaz definitywne zakonczenie umowy dzierzawy godzi nie tylko w interes Skarbu
Panstwa, ale moze narusza¢ jedna z naczelnych zasad prawa administracyjnego tj. poglebiania
zaufania obywateli do Panstwa. Ponadto, moze prowadzi¢ do réznego rodzaju komplikacji
natury prawnej z elementem krajowym lub miedzynarodowym.

W sytuacji, gdy Dzierzawca zrewidowal swoje dotychczasowe stanowisko, pomimo
watpliwosci natury prawnej i zgodzit si¢ na wylgcznie 40 % dzierzawionego areatu, KOWR
w prosty sposdb uzyskuje szybki dostep do czgsci arealu, ktéry wraca niejednokrotnie
wezesniej do zasobu. KOWR bedzie mogt takg ziemig rozdysponowaé na potrzeby rolnikow
indywidualnych i jednoczesnie uspokoi panujgce nastroje.

L A. Duda, Interes prawny w prawie administracyjnym, Warszawa 2008; Anna Mazur Internetowy Przeglad Prawniczy TBSP UJ 2017/8 ISSN
1689-9601.



Zmiany spoleczno-gospodarcze i czasowe korzystanie z rzeczy

Majac na uwadze dotychczasowe doswiadczenia, mozna przyjac, z¢ z punktu widzenia
dzierzawcy pozadanym stanem jest trwato$¢ umowy dzierzawy. Na dzierzawionym gruncie
mozna prowadzi¢ produkcje rosling lub zwierzgeg bez koniecznosci bycia wtascicielem.

Obserwujac zachodzace zmiany spoleczno-gospodarcze, mozna dostrzec, ze rynek zmierza
w kierunku czasowego posiadania rzeczy, czego dobrym przyktadem jest umowa leasingu,
najem czasowy pojazdow.

Przekladajac zachodzgce zmiany spoleczno-gospodarcze na umowe dzierzawy i relacje
pomiedzy Wydzierzawiajacym, a Dzierzawca, nalezy zwréci¢ szczeg6lng uwagg, ze ta relacja
dla dobrego funkcjonowania, wymaga dwoch istotnych fundamentéw: (1) trwatosci
(stabilno$¢); (2) przewidywalnosci.

W naszej ocenie, trwalo$¢ i przewidywalnos¢ sa bardzo wazne dla prawidlowego
funkcjonowania bezpieczenstwa zywnosciowego Rzeczpospolitej Polskiej.

Kazdy dobry gospodarz, niezaleznie od wielkosci posiadanego areatu, skali produkeji, kraju
pochodzenia - planuje i przewiduje, co bedzie za rok, co bedzie za dwa, co wydarzy sie za trzy
lata.

Kazde planowanie i przewidywanie, jest Scisle powigzane z posiadanym arealem. Warto
réwniez, pamietaé, ze produkcja rolna w swoje naturze ma dhugie cykle produkcyjne i cechuje
sie niska rentownoscia. Fakt ten, uzasadnia potrzebg szczegolnej dbatosci o stabilno$¢ stosunku
prawnego taczacego Skarb Panstwa i Dzierzawcg.

Ta dzierzawiona ziemia:

- jest fundamentem, ktory pozwala podejmowac decyzje inwestycyjne np. zakup nowego
ciggnika, kombajnu, wymiang wyposazenia chlewni, czy obory.

- jest rowniez gwarantem tego, ze dobry gospodarz wywiaze si¢ ze swoich zobowigzan tj.
zaplaci czynsz dzierzawny, zaplaci podatek rolny, wywiaze si¢ z umow kontraktacji, zaptaci
wynagrodzenia pracownikom, terminowo splacat bedzie zaciagnigte kredyty.

- powoduje, ze dobry gospodarz chce pracowac, podejmuje ryzyko, chce inwestowac, zaraza
swoja pasja kolejne pokolenia i co najwazniejsze czerpie rado$¢ i satysfakcje z tego co robi.

- pozwala by¢ w zgodzie ze srodowiskiem, bo bez areatu nic ma produkeji zwierzecej, ktora
zuwagi na przepisy ustawy o nawozach i nawozeniu jest Scisle powigzana z arealem. Produkcja
bydla, trzody chlewnej nie istnieje bez ziemi.

Bezpieczenstwo zywnosciowe Rzeczpospolite] Polskiej i nadrzedny cel Skarbu Panstwa

Kazda ingerencja Skarbu Pafistwa w umowy dzierzawy, ktorych strona jest dobry gospodarz
prowadzi do destabilizacji produkcji roslinniej 1 zwierzecej, co bezposrednio przeklada si¢ na



bezpieczenstwo zywnosciowe Rzeczpospolitej Polskiej — nie na wzmocnienie, tylko jego
utrate.

W naszej ocenie, nie mozna pozostawaé obojetnym i nie dostrzega¢ zewngtrznych zagrozen
(ekonomicznych), ktorych jestesmy swiadkiem.

W naszym bliskim sasiedztwie sa kraje, ktére z uwagi na posiadane gleby wysokiej klasy
(czarnoziemy) sa w stanie produkowaé zywnos¢ dobrej jakosci przy nizszych naktadach.

Ten fakt, prowadzi do prostych wnioskéw — Rzeczpospolita Polska zobowigzana jest
uporzadkowaé relacje zachodzace pomigdzy Wydzierzawiajacym, a Dzierzawcami,
a nadrzednym celem, ktéry przy$wiecal bedzie dzialaniom Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi bedzie bezpieczenstwo zywnosSciowe Rzeczpospolitej Polskiej. Cel ten
mozna osiggna¢ integrujgc Srodowisko dzierzawcow i zabezpieczajac odpowiednig skale
produkeji przy udziale gospodarstw towarowych, ktore dostarczajg ilosci produktow, ktore sg
wyréwnane jakosciowo i wagowo — takich produktow, oczekujg konsumenci, jako odbiorcy
finalni.

Chcemy podjgé dziatania wyprzedzajace, ktére pozwola konkurowac polskiej gospodarce
z najwickszymi gospodarkami, nie chcemy, zeby nasza zywnos¢ zostala wyparta z rynku przez
zywno$¢ produkowang przez naszych sgsiadow.

Cel nadrzedny mozemy osiaggna¢ wspélnie (wspdldziatanie) i wylgcznie tworzac trwale ramy
prawne dla umow dzierzawy, ktorych strong jest Skarb Panstwa.

Propozycja zmian w przepisach

W naszej ocenie, pomystem wartym rozwazenia i podania pod dyskusje, jest wprowadzenie
zmian w Ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964.16.94 z pozn. zm.,
dalej ,, Kodeks Cywilny”). W Tytule XVII Najem i Dzierzawa umiejscowiona jest umowa
nazwana tj. umowa dzierzawy.

Wszystkie funkcjonujagce w obrocie prawnym umowy dzierzawy, stworzone s w oparciu
o istniejgca regulacje prawng oraz obowigzujaca w Rzeczpospolitej Polskiej zasadg swobody
uméw. Istniejgca regulacja oraz wieloletnie doswiadczenia Skarbu Panstwa, pozwalajg
stworzy¢ nowy rodzaj umowy dzierzawy, moze to by¢ tzw. ,Umowa dzieriawy
kwalifikowanej” albo ,,Umowa dzieriawy wieczystej”. W tym miejscu warto, zwro¢ uwagg, ze
Zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR (103/2017/2 i 95/2017/2) w swojej tresci rowniez
odwoluja sie do Kodeksu cywilnego.

Tego typu regulacja mogtaby by¢ wprowadzona poprzez dodanie ,,Dziatu I1 a” do Kodeksu
cywilnego, ktéry stanowilby uzupelnienie istniejacych juz regulacji prawnych. Strona takiej
umowy bylby wylacznie Skarb Panstwa i Dzierzawca.

Dajac poczucie stabilnosci takiej umowy, okres jej trwania mozna powigzaé z okresem
amortyzacji srodkéw trwatych (nieruchomosci). Okres trwania umowy jest bardzo wazny, bo
jest bezposrednio powigzany z planowaniem prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz splata
zaciagnietych zobowigzan publicznych i prywatnych. Oczywiscie ten okres moze by¢ dhuzszy.
Umowa dzierzawy powinna zawiera¢ zamkniety katalog sytuacji (duzy rygoryzm i formalizm),



w ktorych moze dojs¢ do wypowiedzenia umowy dzierzawy z zachowaniem okresu
wypowiedzenia albo bez zachowania okresu wypowiedzenia (ze skutkiem natychmiastowym).

Tworzac nowy typ umowy dzierzawy, nalezy uwzgledni¢ kto i dlaczego jest dla
Wydzierzawiajacego dobrym gospodarzem (Dzierzawcg)? Trzeba rowniez uwzglednié
obowiazujace przepisy prawa, w szczegolnosci przepisy ustawy o nawozach i nawozeniu,
prawo ochrony $rodowiska oraz programy finansowane ze S$rodkéw UE lub srodkéw
krajowych, z ktorych korzystaja dzierzawcy.

Stworzenie stabilnej regulacji prawnej odnoszacej si¢ do umowy dzierzawy, moze
spowodowaé, ze umowa dzierzawy na wzor uzytkowania wieczystego (art. 232 — 243 Kodeksu
cywilnego) posiadata bedzie zdolnos¢ aportowa. Zdolno$¢ aportowa w dobie tak
konkurencyjnych gospodarek ma kluczowe znaczenie, bo pozwala na prowadzenie inwestycji,
a jak wiemy inwestycje pozytywnie wplywaja na przychody Budzetu Panstwa oraz szeroko
rozumiany dobrobyt spoteczenstwa

W naszej ocenie dobrym gospodarzem zastugujgcym na bycie strong stabilnej umowy
dzierzawy jest podmiot: (1) ktory cieszy si¢ dobra opinig w $rodowisku lokalnym (gmina,
powiat, starostwo, wojewédziwo, kraj); (2) terminowo reguluje zobowiazania publiczne
i prywatne; (3) aktywizuje lokalng spolecznos¢ m.in. poprzez tworzenie miejsc pracy; (4)
angazuje miodziez do pracy w szeroko rozumianym rolnictwie poprzez prowadzenie praktyk
i stazy; (5) ma zawarte umowy kontraktacji, ktore sg elementem zabezpieczenia surowca dla
kolejnego ogniwa w fafcuchu dostaw; (6) ktory integruje produkcje; (7) dziata na podstawie
decyzji administracyjnych, w szczegolnosci pozwolen zintegrowanych; (8) zapewnia transfer
wiedzy, promuje polskg zZywno$¢ i pomaga polskim podmiotom funkcjonowa¢ na rynkach
zagranicznych.

Jeste$my przekonani, ze mozemy stworzy¢ przepisy, ktore trwale zafunkcjonujg w przestrzeni
publicznej i beda katalizatorem do budowy i rozwoju nowoczesnego rolnictwa, rolnictwa, ktore

bedzie wymagajacym partnerem dla sektora przetworczego oraz sieci handlowych -
niezaleznie, czy bedzie to zmiana Kodeksu cywilnego, czy nowa ustawa o dzierzawie.

Przewodniczacy Rady
Dialogu Spolecznego/w Rolnictwie
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