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AGROSZEF — Puls wydarzen

Ustawa do doprecyzowania

Rzadowy projekt ustawy o dzierzawie rolniczej,
ktory trafif do konsultacji spotecznych, podzielit
Srodowisko rolnicze. Cze$¢ osdb popiera
kierunek zaproponowany przez resort rolnictwa,
a inni wrecz przeciwnie — sg przekonani, ze nowa
ustawa jest bublem prawnym. Postanowilismy
szczegbtowo przeanalizowac dokument.

AUTOR
Krzysztof Zacharuk

tego o pomoc poprosilismy Piotra Wlodaweca, radce

prawnego z Kancelarii Radedéw Prawnych i Adwo-
katéw Prokurent, ktéry na co dzien jest blisko zwigzanym
z sektorem rolno-spozywczym.

Q naliza projektu ustawy nie jest fatwym zadaniem, dla-

JAKIE SA INTENCJE AUTOROW?

— Musze przyznad, ze analiza projektu ustawy o dzierza-
wie rolniczej pokazuje, ze dokument jest pewna koncepcja
przelang na papier, ktéra wymaga solidnego dopracowa-
nia — méwi Wiodawiec.

Jego zdaniem autorzy zdiagnozowali kluczowe problemy,
jak np. kwestie naktadéw i ich rozliczenia, uchwycenie mo-
mentu wydania przedmiotu dzierzawy (protokét), terminu
obliczania czynszu czy wejscia na teren przedmiotu najmu.
- Czytajac projekt oraz jego uzasadnienie nie bytem w sta-
nie odpowiedzie¢ na fundamentalne pytanie: jakie intencje
majg autorzy? — zauwaza prawnik.

Czy to dyskwalifikuje zaprezentowany projekt ustawy?
- Na tak postanowione pytanie moge odpowiedzi, ze nie.
Zdecydowanie tatwiej jest krytykowadé, niz zaproponowaé
kompletne rozwigzania. Przemyslany proces legislacyjny,
tj. taki, gdzie tworzony projekt wpisuje sie w systematyke
prawa, jest zgodny z obowiazujacym orzecznictwem, dok-
tryng i sankcjonuje uzus, czyniac go prawem — jest bardzo
trudnym i ztozonym procesem — thumaczy Piotr Wiodawiec.

TRUDNOSCI INTERPRETACYJINE

Radca prawny zastanawia sie jednak, czy konieczne jest
tworzenie zupelnie nowej regulacji. — By¢ moze korzyst-
niejszym rozwigzaniem jest stworzenie podtypu umowy
dzierzawy rolniczej, ktéra zostanie umiejscowiona w Ko-

deksie cywilnym — i takiej, ktora obejmuje relacje cywil-
nie oraz relacje Skarb Paistwa — sektor prywatny (dzier-
zawy zawierane z KOWR) — zaznacza Wlodawiec i do-
daje, ze w polskim porzadku prawnym umowa dzierzawy
jest umowg nazwang, uregulowang w Kodeksie cywilnym
(art. 693-709 k.c.).

— Biorac pod uwage przepisy Kodeksu cywilnego, jego
zlozonos¢, dorobek orzeczniczy, ktéry powstat w ciaggu po-
nad 60 lat obowigzywania — moim zdaniem celowe jest
stworzenie podtypu umowy dzierzawy rolniczej 1 umiej-
scowienie w Kodeksie cywilnym, a nie tworzenie odrebnej
regulacji, ktéra rodzita bedzie trudnosci interpretacyjne —
ttumaczy Piotr Wlodawiec.

Podkresla, ze obowiazujace przepisy regulujace stosunki
pomiedzy wydzierzawiajacym i dzierzawca, s3 baza do
dalszego ich rozwinigcia bez potrzeby tworzenia odrebnej
ustawy.

- W ramach zasady swobody uméw, strony umowy dzier-
zawy maja prawo uksztaltowaé jej tre$¢ w dowolny spo-
sob. Jedyne ograniczenia, ktére naktada ustawodaweca, to
obowigzek uksztaltowania stosunku prawnego w taki spo-
sob, zeby jego tresé lub cel nie sprzeciwial sie jego wiasci-
wodci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzy-
cia spolecznego — analizuje ekspert i dodaje: — Podsumowu-
jac, mamy regulacje, ktora pozwala stworzyé odpowiednig
umowe dzierzawy, szyta na miare.

Warto rowniez zwrocié uwage, ze w Kodeksie cywilnym
mamy umowe nazwang, jaka jest kontraktacja. — To wia-
$nie ona swoim zakresem obejmuje sprawy zwiazane z pro-
dukcja, co moim zdaniem zbija argument autoréw projektu
ustawy o dzierzawie, Ze istniejace regulacje nie pozwalaja
stworzy¢ umowy, ktéra jest trwata i w odpowiedni sposéb
zabezpiecza interesy wydzierzawiajacych i dzierzawcéw —
zauwaza Piotr Wiodawiec.

CO Z DZIERZAWAMI OD KOWR?

W art. 1. przedstawionej przez MRIRW ustawy o dzierza-
wie rolniczej jest napisane: ,,Ustawa okresla sposéb zawie-
rania i rozwigzywania uméw dzierzawy rolniczej, zasady
uiszczania czynszu, prawa i obowiazki stron umowy dzier-
zawy rolniczej oraz kwestie nastgpstwa prawnego”. W art.
2 autorzy projektu proponuja nastepujaca definicje umowy
dzierzawy: ,Przez umowe dzierzawy rolniczej wydzierza-
wiajacy zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy do uzytkowania
i pobierania pozytkéw nieruchomos¢ rolng w rozumieniu
art. 46 [1] ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cy-
wilny (DzU z 2024 r. poz. 1061), zwang dalej »nierucho-
moscig rolng «, lub gospodarstwo rolne w rozumieniu art.

Fot. Zacharuk




> Projekt ustawy przygotowany

w MRiRW reguluje w szczegdlno-
$ci: sposéb zawierania umowy (w tym jej
forme), zasady ptatnosci czynszu, prawa
i obowigzki stron umowy, kwestie na-
stepstwa prawnego, a takze sposéb roz-
wigzywania umowy.

>Nowa ustawa przewiduje prawo
zmiany czynszu po 10 latach trwania
umowy, obowigzek informowania o pla-
nach produkeyjnych, prawo pierwszeri-
stwa dzierzawcy przy ponownym wydzier-
zawieniu przedmiotu dzierzawy i przenie-
sienia umowy na osobe trzecig bez zgody
wydzierzawiajacego.

> Modyfikacja czynszu. Przy umo-
wie do roku — na koniec okresu, a przy

zawiajgcego).

TO, CO NAJWAZNIEJSZE \

umowie diuzszej niz rok: jak strony po-
stanowig albo za kazdy rok dzierzawny

w dwdch ratach, ktére przypadaja 31
marca oraz 31 pazdziernika roku dzier-
zawnego. Termin ptatnosci nie moze
przypada¢ wczesniej niz po uzyskaniu
pierwszych pozytkdw (pod warunkiem
ustanowienia zabezpieczenia dla wydzier-

> Przeniesienie umowy dzierzawy na
osobe trzecig. Dzierzawca moze prze-
nies¢ swoje prawa i obowigzki na osobe
trzecig bez zgody wydzierzawiajacego:
gdy dzierzawca osiggnat wiek emery-
talny, gdy przenosi na matzonka lub
zstepnych oraz gdy przenosi gospodar-
stwo na nastepce w rozumieniu przepi-

\
-~

séw 6 ubezpieczeniu rol-

niczym.

I>Smieré dzier-

Zzawcy. Nabywcy przed-

miotu dzierzawy (w trakcie dzierzawy)
nie przystuguje prawo wczesniejszego
rozwigzania umowy za wypowiedze-
niem po $mierci dzierzawcy, w jego
miejsce wstepujg bliscy zamieszku-
jacy z nim.

[>Rozwigzanie umowy. Za wypowie-
dzeniem na rok do przodu (31 marca
albo 31 pazdziernika) — tylko krétkoter-
minowa zawarta na co najmniej 2 lata;
bez wypowiedzenia — diugoterminowa

i krétkoterminowa tylko w dziesieciu $ci-
Sle okreslonych przypadkach.

55 [1] ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
zwane dalej »gospodarstwem rolnym«, a dzierzawca zobo-
wigzuje si¢ placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz”.

~ Pierwsza mysl, ktéra przyszta mi do glowy, jest naste-
pujgca: autorzy dostrzegli, Ze mamy systemowy problem
z umowami dzierzawy, zawartymi ze Skarbem Paristwa i ta
ustawa ma ten problem rozwigzaé. Jednak, w art. 3 jest
Wwprost napisane, ze przepisOw nie sto-
suje si¢ do nieruchomosci rolnych i go-
spodarstw rolnych wchodzacych w sklad
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa — wyjasnia Piotr Wtodawiec, do-
dajac: — I tu wracamy do tego, o czym
moéwilem wcze$niej. Autorzy projektu
proponujg stworzy¢ kolejny akt prawa,
ktéry ma regulowaé stosunki cywilne,

okresu, na jaki zostala zawarta — ttumaczy Wtodawiec.

— Jesli chodzi o art. 5, warto uregulowaé, w jakiej formie
moze by¢ zawarta umowa, skoro ustawodawcy zalezy na
trwalodci stosunkédw. Nalezy rozwazyé, czy umowa dzier-
zawy nie powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod ry-
gorem niewaznosci albo w innej formie, skoro ustawo-
dawca chce, zeby kazda umowa opatrzona byta data pewna
(art. 73-81 Kodeksu cywilnego regulu-
jace forme czynnoéci prawnej) — propo-
nuje nasz ekspert.

W rozdziale 2 art. 6 i nastepnych,
autorzy projektu szczegdlowo reguluja
$prawy zwigzane m.in. z terminem plat-
nosci czynszu, strukturg platnosci, usta-
nowienia zabezpieczenia zaplaty czyn-
szu i terminu platnosci pierwszej raty.

<IPiotr Wiodawiec,
radca prawny,
Kancelarii Radcéw
Prawnych i Adwoka-
téw Prokurent

ktére juz s3 uregulowane w Kodeksie
cywilnym.

KROTKI PRZEGLAD PRZEPISOW

Skoro jednak projekt jest na stole, warto
zaglebié sie w konkretne zapisy. Artykul
4 reguluje dwa rodzaje uméw: umowe
krétko terminows (zawartg na § lat),
umowe dlugoterminows (zawarta na
okres powyzej S lat i nie dluzej niz 30

Jezeli KOWR tworzy
umowy dzierzawy czy in-
westycyjne na bazie Ko-
deksu cywilnego — to do-
mniemywam, ze obo-
wiazujace przepisy sg

— Wszystko jest tam pomieszane. Moim
zdaniem rozdziat drugi wymaga skre-
§lenia i napisania na nowo - zauwaza
Piotr Wlodawiec.

NIEUPRAWNIONA INGERENCJA

Ekspert zauwaza, Ze autorzy projektu
zakresem ustawy nie obejmujg nieru-
chomosci rolnych wchodzacych do
ZWRSP, a jednoczesnie chcg narzucié

lat). — Patrzac z punktu widzenia na-
kladéw inwestycyjnych oraz okresu ich
amortyzacji, czas trwania umowy dzierzawy powinien wy-
znacza¢ okres amortyzacji i tylko w wyjatkowych okolicz-
nosciach ustawodawca powinien zezwalaé na rozwigzanie
umowy — zauwaza Piotr Wiodawiec.

Zastrzega, ze jezeli popatrzymy na system kredytéw pre-
ferencyjnych, tzw. na mlodego rolnika - s3 one udzielane na
10 lat (plus 1-2 lata karencji). — Z punktu widzenia dzier-
zawcy, ktory chcialby poczyni¢ naklady na nieruchomo-
Sci za zgoda wydzierzawiajacego, istotny jest okres trwa-
nia umowy oraz jej nierozwigzywalnosé przed uptywem

wystarczajace. ’ 9

stronom stosunkéw cywilnych, ktére
opierajg si¢ na podstawowej zasadzie
prawa cywilnego, tj. zasadzie swobody uméw — i chcg na-
rzucié, jak strony majg ksztaltowaé tresci umowy w jednym
z jej podstawowych elementdw, jakim jest wynagrodzenie.

— To jest olbrzymia i nieuprawniona ingerencja w prawo
wlasnoséci. Mam tez obawy prawne, ze narusza tre$¢ art.
21 Konstytucji, zgodnie z ktérym: ,,Rzeczpospolita Polska
chroni wlasnos¢ i prawo dziedziczenia” — wyjasnia Piotr
Wiodawiec.

@ k.zacharuk@topagrar.pl

top agroszef

17




